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Redegorelse
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Omradet set mod est. Lokalplanomrddet er indtegnet med hvid linje, og de vigtigste gader og bygninger er navngivet. Luftfoto: SDFI, 2023.

Lokalplanens baggrund og formal

Formalet med lokalplanen er at bevare bygningen pa Ngrre Voldgade 44, derer
opferti1786.

Bygningen er seerlig for Kebenhavns Middelalderby og for Nerre Voldgade ved at
veere en af de meget fa tilbagevaerende bygninger, der ikke breendte ved den
store Kgbenhavnske bybrand i 1795 og heller ikke blev ramt af det britiske bom-
bardement af Kgbenhavn i 1807. Ngrre Voldgade 44 vidner med sin lavere facade-
hgjde og sit etageantal pa tre om sin aeldre alder, der adskiller sig fra omradets
svrige bygninger.

Beslutningen om at udarbejde en bevarende lokalplan for ejendommen er ved-
taget i Teknik- og Miljgudvalget den 2. december 2024.

Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2024.

Lokalplanomradet og kvarteret

Stedet

Lokalplanomradet omfatter matr.nr. 36f, Narre Kvarter, Kebenhavn og ligger i
den vestlige del af omradet Middelalderbyen i bydelen Indre By. Bygningen lig-
ger neer @rstedsparken som en del af en facaderaekke mod Negrre Voldgade.

Forslag til lokalplan Nerre Voldgade 44
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Kongens Enghave

Amager Vést

Omradets placering i bydelen.
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Egenart

Lokalplanomrédet ligger pa greensen af Middelalderbyen, der er kompakt bebyg-
get, og hvor rumforlgbene med gaderum, gardrum og pladser virker som skéret
ud i bygningsmassen. Det krogede og svungne gadenet med irreguleere og
mange formede karréer er en karakteristisk arv fra middelalderen, mens selve
bygningerne oftest er langt yngre, ikke mindst pd grund af de edeleeggende kata-
stroferi1728,1795 0og 1807.

Bygningerne langs Narre Voldgade er pa grund af disse gdeleeggelser i hgj grad
opferti perioden efter Kebenhavns bombardement (1807) og ofte séd sent somi
1830. Omradet er derfor praeget af senklassicistiske bygningeri 4-5 etager, der
var typiske for den tid. Nerre Voldgade 44 vidner derimod med sin lavere facade-
hejde og sit etageantal pé tre om sin aeldre alder, der adskiller sig fra omrédets
evrige bygninger.

Som ejendommen fremstar i dag, bestar den af en hgj keelder, tre etager samt et
mansardtag, der er udnyttet til beboelse i to etager. Bygningen er ombygget i
1900 og senest i 2018. Huset star med pudsede facader og stueetagen er markeret
som bygningens base med en markegré farve. Vinduerne er teetsiddende og med
regelmaessig takt. Seerligt den ensartede og regelmaessige vinduestakt, de ensar-
tede etagehgjder og den lavere bygningshgjde er karakteristisk for bygningen.

Eksisterende trafikforhold
Lokalplanomradet vejbetjenes fra Narre Voldgade. Der er cykelstier langs med
Narre Voldgade.

Vejnettet omkring lokalplanomradet er kendetegnet ved store trafikmaengder pa
Ngrre Voldgade, som er en stor regionalvej i Kebenhavn. De andre veje i naerhe-
den af Ngrre Voldgade 44; Ngrregade og Larslejsstreede har en langt mindre tra-
fikmeengde og fungerer som fordelingsgader for lokalomrédet.

Lokalplanomradet busbetjenes af linje 5C og 94N fra Nerre Voldgade.

Omradet ligger ca.350 m fra metrostationen Ngrreport og 190 m fra S-togsstatio-
nen Ngrreport og er dermed stationsnaert beliggende.

Almene boliger
Da lokalplanen ikke muligger nye boliger, stilles der ikke krav om almene boliger.



Bygningens facade i sammenhaeng med nabofacader,
set fra gdrdrummet.

Bygningens facade i sammenhaeng med den naere facaderaekke, set fra Nerre Voldgade.
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Lokalplanens indhold

Indledning

Lokalplanen omfatter Narre Voldgade 44, matrikel nr. 36f, Nerre Kvarter, Kaben-
havn. Den eksisterende bygning udpeges som bevaringsveerdig. Bevaringsvaer-
dige bygninger ma ikke a&endres, ombygges eller nedrives uden tilladelse i form af
en dispensation fra lokalplanen.

Anvendelse

Omrédet fastleegges til boliger og serviceerhverv sdsom administration, liberale
erhvery, butikker, restauranter, erhvervs- og fritidsundervisning, grundskole-
undervisning samt hdndveerk, vaerksteder og andre virksomheder, der kan ind-
passes i omradet.

Endvidere kan der indrettes kollektive anlaeg, herunder botilbud og boliger til
socialt udsatte (skeeve boliger), samt andre sociale, sundheds- og uddannelses-
maessige, kulturelle, religigse, forsynings- og miljgmaessige servicefunktioner,
der er forenelige med anvendelsen til boliger og serviceerhverv.

Der er krav om, at private ustettede ungdomsboliger, der opferes med sma bolig-
sterrelser, lav parkeringsdaekning og mindre friareal, skal bebos af studieaktive
eller uddannelsessggende. Disse boliger kan desuden anvendes til udlejning til
boligsocial anvisning efter aftale med kommunen.

Det fremgar af bestemmelsen om anvendelse.

Bebyggelsens pavirkning af bymiljget

Der &endres med lokalplanen ikke pad omréadets eksisterende bebyggelse eller
friarealer. Elendommens bygning fastlaegges som bevaringsveerdig. Det med-
ferer, at den ikke mé aendres, nedrives eller ombygges uden tilladelse i form af
en dispensation fra lokalplanen.

Lokalplanens mulige anvendelse til butik med et maksimalt areal pa 160 m? for-
ventes ikke at pévirke de eksisterende trafikale forhold vaesentligt.

Det fremgar af bestemmelser om bebyggelsens omfang og placering.

Fremtidige trafikforhold
Lokalplanens udpegning af bygningen Narre Voldgade 44 som bevaringsveerdig
forventes ikke at skabe eendringer i de trafikale forhold. Nerre Voldgade opretholdes.

Bebyggelsens placering og udformning

Lokalplanen udpeger ejendommens bygning som bevaringsveerdig. Lokalplanen
bestemmer, at bevaringsveerdige bygninger ikke mé sendres, ombygges eller
nedrives uden tilladelse i form af en dispensation fra lokalplanen. Lokalplanen
bevarer sdledes den eksisterende bygnings placering og udformning.

Det fremgar af bestemmelserne om bebyggelsens omfang og placering og om
bebyggelsens ydre fremtraeden.

Byrum
Lokalplanen er ikke til hinder for, at det eksisterende byrum, gadrdrummet, kan
a&endres.

Ekspropriation
Den endelige lokalplan vil ikke kunne danne grundlag for ekspropriation efter
planlovens § 47.



Kommuneplan 2024

Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med Kgbenhavns Kommuneplan 2024.

I kommuneplanen er omréadet udlagt til boliger og serviceerhverv. Lokalplanen er
beliggende i Indre By, og der er for lokalplanens omrade ikke fastsat en maksimal
bebyggelsesprocent, en maksimal bygningshgjde eller krav til friarealprocent i
kommuneplanen.

Miljoforhold
VVM

Der er ikke anleeg eller projekter inden for lokalplanomradet, som vurderes at
veere omfattet af VVM-reglerne i lov om miljevurdering af planer og programmer
og af konkrete projekter (VVM) (lovbkg. nr. 4 af 3. januar 2023).

Beslutning om ikke at udarbejde miljerapport

Lokalplanen vurderes ikke at medfere, at der skal udarbejdes en miljgrapport om
lokalplanen i henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) (lovbkg. nr. 4 af 3. januar 2023).

Lokalplanen skal sikre bevaring af en bygning, og der muliggeres ikke eendringer
eller nybyggeri. Bevaringen pavirker ikke den nuveerende karakter, og bevaringen
far ikke indvirkning pd omrédet.

Afgerelsen er offentliggjort samtidig med planforslaget.

Trafikstej overstiger vejledende graensevaerdier

Der er trafikstgj i omrédet fra Nerre Voldgade 44. Stgjniveauet er op til 68 dB pa
gadefacaden, hvilket overstiger den vejledende graenseveerdi pé Lden 58 dB for
boliger og Lden 63 dB for erhverv.

Der planleegges for et omrédde med eksisterende boligbebyggelse/blandede by-
funktioner. Lokalplanen er derfor ikke udarbejdet, s& graenseveerdien pa 58 dB kan
overholdes pé facaden. | stedet er der krav om, at bygningerne stgjisoleres, séle-
des at graensevaerdien for det indendgrs stgjniveau kan overholdes. Det anbefa-
les, at bebyggelsen indrettes, sé sove- og opholdsrum orienteres mod den stille
facade.

Beskyttelseslinjer

Der er en beskyttelseslinje i omradet i form af fortidsmindebeskyttelseslinjen der
omgiver fortidsmindet @rstedsparken/Jarmers Tarn. Hele lokalplanens omrade
er omfattet af beskyttelseslinjen.

En tilstandseendring vil derfor kreeve dispensation fra naturbeskyttelsesloven.

Lokalplanleegningen udpeger udelukkende den eksisterende bygning som beva-
ringsveerdig og planleegger ikke for ny bebyggelse.

Bevaringsvardige bygninger

Bygningen Narre Voldgade 44, matr.nr. 36f, Narre Kvarter, Kebenhavn er i SAVE
registreret med veerdien 4. Der er foretaget en vurdering af bygningen og den
fastleegges herudfra som bevaringsveerdig i lokalplanen.

Huset stdr med pudsede facader og teetsiddende vinduer med regelmaessig takt,
hvilket var almindeligt og karakteristisk for den slags byhuse gennem store dele af
1700-tallet. Huset har en bredere facade mod gaden og en smallere facade mod
garden. Mod gaden er ejendommen udfert med seks vinduesfag og mod gérden
er ejendommen udfert med tre vinduesfag. P4 gadefacaden er der over (deni

Forslag til lokalplan Ngrre Voldgade 44
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- Hgj bevaringsveerdi
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dag tilmurede) keeldernedgang placeret en konsolbéren overligger i klassicistisk
stil. Dette er den eneste udsmykning pa gadefacaden. Taget er et mansardtag
med rede tegl. Mod gaden er der placeret fire ovenlysvinduer i den gvre del af
mansardtaget og fire kviste i den nedre del af mansardtaget; to kviste med 3 fag
og to kviste med 2 fag. Mod garden har taget en langsgéende kvist pa den fulde
ovre del af mansardtaget, og i den nedre del af mansardtaget er placeret tre kvi-
ste med hvert 1 fag.

Begrundelsen for, at bygningen er fastlagt som bevaringsveerdig er, at huset vur-
deres at vaere bevaringsveerdigt som et byhus fra 1700-tallet med en traditionel
udformning og uden seerlige kendetegn. Seerligt den ensartede og regelmaessige
vinduestakt, de ensartede etagehgjder og den lavere bygningshgjde er karakteri-
stisk for bygningen.

Bevaringsveerdige bygninger mé ikke a&endres, ombygges eller rives ned uden til-
ladelse i form af en dispensation fra lokalplanen.

Pa tegning 2 er vist bygningen, som foreslas gjort bevaringsveerdige med lokal-
planen.

Kulturmiljo

Lokalplanomradet er udpeget som kulturmilje i Kebenhavns Kommuneplan
2024. Lokalplanen muligger ikke bygningssendringer. Der sker derfor ikke
andringer af det eksisterende kulturmilje.

1.3 Feestningsringen
- @rstedsparken

/
/1.2 Middelalderbyen

4.20 Kebenhavns forsyning
-Telefonhuset Ngrregade

Kulturmiljg udpeget i
Kommuneplan 2024

Lokalplanomradets afgreensning

Kulturmilje i Kommuneplan 2024.



Sammenhaeng med anden
planlaegning og lovgivning

Overordnet planlaegning
Fingerplan 2019

Fingerplan 2019 er statens landsplandirektiv for planleegning i hovedstadsomrédet.
Der er ikke bestemmelser i fingerplanen, der er relevante i forhold til lokalplanen.

Kommuneplan 2024

Rammeomrade for boliger og serviceerhverv

| Kommuneplan 2024 er omradet fastlagt til boliger og serviceerhverv, sdsom
administration, liberale erhverv, butikker, restauranter, hoteller, erhvervs- og fri-
tidsundervisning, grundskoleundervisning samt handveerk, veerksteder og andre
virksomheder, der kan indpasses i omréadet.

Detailhandel

| omradet, der er udlagt som bymidte, mé der veere et butiksareal p&d 365.000 m?2.
Butikker til dagligvarer ma have en stgrrelse pa maks. 5.000 m?, og butikker til
udvalgsvarer méa have en stgrrelse pd maks. 5.000 m2.

Bebyggelsesprocent

| kommuneplanrammen er der ikke fastlagt en bebyggelsesprocent for omradet.
Det skyldes, at der i disse omrader, som allerede er teet bebyggede og rummer
saerlige bevaringshensyn, ogséa er behov for byudviklingsmuligheder. Sterste-
delen af Indre By og nogle omréader af Christianshavn er af den arsag friholdt for
en raekke krav til byggemuligheder - herunder bebyggelsesprocent - i Keben-
havns Kommuneplan 2024.

Bydelsplan

Lokaludvalget udarbejder hvert fijerde &r en bydelsplan. Det er lokaludvalgets visi-
onspapir og arbejdsprogram. Bydelsplanen fungerer som et inspirationskatalog
for Borgerrepraesentationen og forvaltningerne, og den giver indblik i de lokale
problemstillinger, der optager borgerne.

Indre By Lokaludvalg har i deres bydelsplan ensker om at veerne om bydelens
bygnings- og kulturarvsmiljger, herunder at Indre Bys arkitektoniske egenart skal
bevares og beskyttes, fx med bevarende lokalplaner. Indre By Lokaludvalg @nsker,
at der som udgangspunkt ikke skal bygges nyt, og at bebyggelsesgraden ikke skal
forhgjes i Indre By - at man frem for at bygge mere skal udnytte den eksisterende
boligmasse.

Lokalplaner i kvarteret
Lokalplan 311 Teglgardstrade

Formaélet med lokalplanen er at udpege og regulere bevaringsvaerdig bebyggelse
og bevaring af eksisterende sammenhaengende facaderaekker. Samt at forbedre
omradets friarealforhold, herunder regulering af parkering.

Lokalplan 312 Studiestraede

Formaélet med lokalplanen er at gge omradets andel af boliger, at udpege og
regulere bevaringsveerdig bebyggelse og bevaring af eksisterende sammenheaen-
gende facaderaekker. Samt at forbedre omrédets friarealforhold, herunder regu-
lering af parkering. Den vestlige del af karréen er fastlagt til boliger, og desuden

——— Geeldende lokalplaner

----------- Lokalplanomradets afgreensning

Lokalplaner i kvarteret.



skal stueetage og hgj keelder anvendes til publikumsorienterede serviceerhverv.
Den gstlige del af karréen er fastlagt til offentlige forméal samt private institutioner.

Lokalplan 312-1 Studiestraede tilleeg 1
Formalet med lokalplanen er at muliggere anvendelse til boliger og service-
erhverv og at udpege og regulere bevaringsveerdig bebyggelse.

Lokalplan 344 Ngrregade

Formélet med lokalplanen er at agge omradets andel af boliger, at udpege og
regulere bevaringsveerdig bebyggelse og bevaring af eksisterende sammenheaen-
gende facaderaekker. Samt at forbedre omréadets friarealforhold, herunder regu-
lering af parkering.

Lokalplan 344-1 Nogrregade tillaeg 1

Formaélet med lokalplanen er at muliggere anvendelse til serviceerhverv og publi-
kumsorienterede serviceerhverv i stueetagen. Samt at regulere bebyggelsens
arkitektoniske fremtraeden og sterrelsen péa butikker.

Byplan 33 Universitetskarréerne

Formaélet med byplanen er at muliggere anvendelse til offentlige formél og service-
erhverv. Byplanen fastleegger omréadets udnyttelsesgrad samt placering og ud-
formning af ny bebyggelse.

Lokalplanerne kan ses pa Kgbenhavns Kommunes hjemmeside
www.kk.dk/lokalplaner.

Kebenhavns Kommunes overordnede strategier

Kebenhavns Kommune har en raekke strategier, der indgér i byplanlaagningen.

Strategierne kan laeeses pa Kgbenhavns Kommunes hjemmeside
www.kk.dk/politikker-og-indsatser/bolig-byggeri-og-byliv.

Miljokrav til byggeri og anlaeg

Kebenhavns Kommune har en vision om at skabe et baeredygtigt Kebenhavn

ved bl.a. at stille miljgkrav udover lovgivningens nuveerende rammer, hvor det er
muligt. Kommmunen stiller derfor krav til nybyggeri, renoveringer og anlaegsarbej-
der, hvor Kebenhavns Kommune er bygherre eller kontraktmaessig bruger.

Kravene skal desuden fglges ved stottet byggeri, byfornyelse og gérdhaver, lige-
som private opfordres til at hente ideer fra kravene. Miljgkravene er samtidig et
virkemiddel til at fare en raekke politiske strategier ud i livet. Se mere om kravene
herunder.

Baeredysgtighedscertificeringer af storre byggerier
Baeredygtighedscertificeringer er metoder til at ege graden af baeredygtighed i et
byggeri. Kebenhavns Kommune har besluttet at anvende certificeringssystemerne
DGNB, Svanemeerket eller tilsvarende. Systemerne skal anvendes, hvis entreprise-
summen pa et byggeri eller en omfattende renovering overstiger 20 mio. kr.

Velger en bygherre DGNB-certificeringen skal byggeriet certificeres pa felgende
niveauer:

¢ Kommunens egne nybyggerier skal certificeres svarende til guld.

e Almene nybyggerier skal certificeres svarende til sglv.

e Omfattende renoveringer udfert af Kebenhavns Kommune, almene boligen-
heder og private bygningsfornyelser, som stgttes af Kebenhavns Kommune,
skal certificeres til sglv.



| certificeringen skal udvalgte DGNB kriterier prioriteres.

Lees mere om krav til certificering pa Kgbenhavns Kommunes hjemmeside
www.kk.dk/miljoe-byggeri-anlaeg.

Miljekrav til mindre byggerier og anlaegsprojekter

For byggerier med en entreprisesum under 20 mio. kr. og for anleegsprojekter
(veje, cykelstier, broer, parker, klimatilpasning mv.) har Kebenhavns Kommune
fastlagt en reekke miljgkrav, som skal felges.

Krav til de forskellige projekttyper findes pé Kebenhavns Kommunes hjemmeside
www.kk.dk/miljoe-byggeri-anlaeg.

Spildevandsplan

Kloakering
Det byggeri, som lokalplanen giver mulighed for, medferer ikke, at kloakerings-
forholdene skal eendres.

Lokal handtering af regnvand

Grundejere i lokalplanomradet skal hdndtere regnvand i hverdagssituationer i
overensstemmelse med Kebenhavns Kommunes Spildevandsplan 2018 med
tilleeg. Det betyder, at regnvand som hovedregel skal afledes til regnvandskloak.

Regnvandet kan dog opsamles, genanvendes, forsinkes, fordampes, nedsives
og/eller udledes til et vandomréade.

Byggematerialer, der kan afgive forurenende stoffer til regnvandet fx kobber,
zink og tombak, méa kun bruges, hvis regnvandet bliver renset, inden det nedsives
eller udledes til et vandomrade.

Vandforsyningsplan
Lokalplanomradets vandforsyning skal ske i overensstemmelse med Kgbenhavns
Kommunes Vandforsyningsplan.

Vandforsyningsplanen kan findes i Kebenhavns Kommunes publikationsdatabase
www.kk.dk/publikationer.

Varmeplanlagning

| Kebenhavns Kommune er der tilslutnings- og forblivelsespligt til fiernvarme for
mindre ejendomme med en tilslutningseffekt under 250 kW.

Der er ikke pligt til at aftage fiernvarme, men alene til at betale den faste effekt-
betaling.

Ejendomme med en tilslutningseffekt over 250 kW skal aftage fjernvarme og ma
som udgangspunkt ikke anvende supplerende varmekilder. Bekendtggrelse om
godkendelse af projekter for kollektive varmeforsyningsanlaeg giver dog mulig-
hed for, at kommunen kan acceptere andre lgsninger.



Tilladelser efter anden lovgivning

Affald

Der skal afseettes plads til opsamling af kildesorteret affald i henhold til Keben-
havns Kommunes regulativer for husholdningsaffald og erhvervsaffald samt
Affaldsbekendtgerelsen. Derudover skal Arbejdstilsynets vejledning D.2.24
‘Krav til adgangsvej' overholdes.

Se mere om kravene pa Arbejdstilsynets hjemmeside www.at.dk.

Boliger
Affaldet skal placeres boligneert og i terreen. Kommunen skal have nem adgang til
affaldet og skal kunne holde lovligt i umiddelbar neerhed af dette.

Beholderantal, antal miljgstationer og disses indretning skal aftales med Teknik-
og Miljgforvaltningen, som kan informere om kravene.

Se mere pa Kebenhavns Kommunes hjemmeside www.kk.dk/affald.

Veer opmeaerksom p4, at der i kommunalt stattet byggeri er udvidede krav til kilde-
sortering.

Se mere pa Kgbenhavns Kommunes hjemmeside www.kk.dk/miljoe-byggeri-anlaeg.

Erhverv
Hé&ndtering, placering og kapacitet skal aftales med Teknik- og Miljgforvaltningen,
som kan informere om kapacitet ud fra type og sterrelse af erhverv.

Se mere pa Kgbenhavns Kommunes hjemmeside www.kk.dk/erhvervsaffald.

Jord- og grundvandsforurening

Lokalplanomrédet, matrikel 36f, Norre Kvarter er en del af omradeklassificerin-
gen. Det betyder, at det skal forventes atjord- og grundvand er lettere forurenet
med tungmetaller, olie- og tjeerestoffer som byjord typisk er.

Ved ny anvendelse til boliger, berneinstitutioner, skoler, offentlige legepladser,
kolonihaver og lignende ma den gverste halve meter jord pé ubefaestede arealer
ikke veere forurenet, jf. jordforureningsloven § 72b.

For arealer kortlagt pa vidensniveau 1 eller 2 kreever bygge- og anleegsarbejde
eller eendret arealanvendelse tilladelse efter jordforureningslovens § 8. Bygherre
skal forinden, som grundlag for tilladelsen, sgrge for at foretage undersggelse af
forureningsforholdene ved miljatekniske undersggelser.

Kontakt: jordforurening@kk.dk

Bortledning af mere end 100.000 m3/4&r grundvand, eller grundvandssaenknin-
ger, der varer mere end 2 ar, kraever bortledningstilladelse.
Kontakt: grundvand@kk.dk

Afledning af oppumpet grundvand til kloak kraever afledningstilladelse.
Kontakt: spildevand@kk.dk

Udledning af oppumpet grundvand til recipient (vandlgb, &er, sger, havnen
m.m.) kreever udledningstilladelse.
Kontakt: vand@kk.dk



Permanent draening af grundvand i Kebenhavns Kommune tillades som ud-
gangspunkt ikke. Dreen skal ligge mindst 30 cm over hgjeste grundvandsstand og
ikke dybere end kote +0,35 (DVR90).

Regler og retningslinjer kan hentes pa Kebenhavns Kommunes hjemmeside
www.kk.dk/erhverv/bygge-og-miljoetilladelser.

Museumsloven

Arbejder, der forudseetter udgravning i grunden, kan medfgre pdbud om midler-
tidig standsning i henhold til museumsloven § 26 og 27 (beskyttelse af jordfaste
fortidsminder). Kebenhavns Museum skal kontaktes i god tid, s4 en forunder-
sggelse kan saettes i gang, inden et jordarbejde pabegyndes.

Rottesikring

Grundejere skal rottesikre og renholde deres ejendomme, herunder brgnde og
stikledninger, séledes, at rotters levemuligheder pa ejendommene begreenses
mest muligt. Dette fremgar af Miljgbeskyttelsesloven og bekendtggrelse om fore-
byggelse og bekeempelse af rotter, kap. 2, § 4.

Iseer ved etablering af facader med beplantning og lignende er det nedvendigt at
serge for at forhindre rotteangreb péd bygninger.

Tagfladeafvanding som udledes til recipient, fx havnen, skal etableres, sa rotter
ikke kan treenge ind i aflobssystemet.

Bilag IV-arter, herunder flagermus

Der er krav om beskyttelse af visse plante- og dyrearter (bilag IV-arter).

Det fremgéar af bekendtgerelse om administration af planloven i forbindelse
med internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter (§ 7 i
bekendtgerelse nr. 1383 af 26. november 2016).

Det planlagte vil ikke beskadige eller sdeleegge de plantearter, som er optaget i
habitatdirektivets bilag IV eller beskadige eller gdeleegge yngle- eller rasteomra-
der for bilag IV-arter, herunder flagermus. Der er ikke yngle- eller rasteomrader
inden for lokalplanomradet.

Der er et generelt forbud mod faeldning af hule traeer og treeer med speettehuller
i perioden 1. november til 31. august. Det fremgar af § 6, stk. 4 i artsfrednings-
bekendtgerelsen (bekendtgerelse nr. 521 af 25. marts 2021).

Der eri gvrigt forbud mod drab pé og indfangning af flagermus, mod forseetlig
forstyrrelse af arterne med skadelig virkning for deres bestande og mod gdelaeg-
gelse af deres raste- og ynglesteder fx i hule treeer. Det fremgéar af § 6a, stk. 1 og

§ 7, stk. 1ijagtloven (lovbekendtgerelse nr. 639 af 26. maj 2023).



Bestemmelser

§1.

§ 2.

§3.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Formal

Formaélet med lokalplanen er:

e atfastleegge omradets anvendelse til heldrsboliger og service-
erhveryv,

e atudpege den eksisterende bebyggelse i lokalplanens omrade
som bevaringsveerdig,

o atfastlaegge, hvilke bygningsaendringer der er tilladte, og at @vrige
andringer vil kraeve en dispensation fra lokalplanen,

e ateendringer af eksisterende bebyggelse udformes, s& de passer
til Kebenhavns og stedets egenart.

Omrade

Omradeafgransning
Lokalplanomréadet afgreenses som vist péa tegning 1 og omfatter ejen-
dommen matr.nr. 36f, Narre Kvarter, Kesbenhavn.

Anvendelse

Anvendelse

Omrédet fastleegges til heldrsboliger og serviceerhverv, sd&som admi-
nistration, liberale erhverv, butikker, restauranter, erhvervs- og fritids-
undervisning, grundskoleundervisning samt handvaerk, veerksteder og
andre virksomheder.

Endvidere kan der indrettes kollektive anleeg, herunder botilbud og
boliger til socialt udsatte (skeeve boliger), samt andre sociale, sund-
heds- og uddannelsesmaessige, kulturelle, religigse, forsynings- og
miljismaessige servicefunktioner.

Kommentar

Ved heldrsboliger forstas, at det er i strid med lokalplanen at anvende
boliger til ferieboliger og lignende. Der kan ikke i en lokalplan stilles
krav om folkeregistertilmelding, men en folkeregistertilmelding vil
normalt opfylde kravet om heldrsbeboelse.

Boligandel, herunder kollegie- og ungdomsboligandel
Boligandelen skal udgere mellem 40 og 75 % af etagearealet.

Teknik- og Miljgudvalget kan dispensere til, at boligandelen kan bereg-
nes for et starre omréde under ét, under forudsaetning af at boligande-
len fortsat overholdes.

Boliger til studerende

Ustgttede private ungdomsboliger, der gnskes opfert efter reglerne
om kollegie- og ungdomsboligeri § 3, stk. 4, litra e om boligsterrelser,
er omfattet af lov om boligforhold kapitel 1 a. Ustattede private ung-
domsboliger skal bebos af studieaktive eller uddannelsess@zgende. Bo-
ligerne kan endvidere anvendes til udlejning til boligsocial anvisning
efter aftale med kommunalbestyrelsen, jf. lov om boligforhold § 12 b,
stk. 4.



Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

Stk. 7.

Boligstorrelser

Beregninger og sterrelser foretages med udgangspunkt i antal kva-
dratmeter etageareal. Boligsterrelser skal beregnes for hver matrikel
for sig.

a) Boligerskal i gennemsnit have et boligareal pd mindst 95 m?2 ved
nybyggeri og ved opdeling af eksisterende boliger. 50 % af det
samlede boligareal kan fritages fra beregningen af gennemsnittet.

b) Ingen boliger, herunder boliger, der fremkommer ved opdeling af
eksisterende boliger, méa have et boligareal pa mindre end 50 m?2.

c) Krav til boligsterrelser omfatter ikke boliger og botilbud, der skal
tilgodese behov som felger af nedsat fysisk eller psykisk funktions-
evne eller saerlige socialt betingede behov.

d) Krav til boligsterrelser omfatter ikke bebyggelse med bofalles-
skaber. Disse boliger skal have et boligareal pd mindst 55 m?i gen-
nemsnit. Ingen boliger mé veere mindre end 40 m?. Feellesbolig-
arealer skal udgere mindst 10 % af boligarealet og skal etableres i
umiddelbar sammenhaeng med boligerne. Faellesboligarealer ind-
gar i opgerelsen af de enkelte boligers boligareal.

e) Krav til boligsterrelser omfatter ikke kollegie- og ungdomsboliger.
Disse boliger skal have et boligareal pd mellem 25 og 50 m?.

f) Ved ombygning af eksisterende bygninger eller hvis der er tale om
erstatningsbyggeri for boliger pd samme matrikel kan Teknik- og
Miljgudvalget dispensere til andre boligsterrelser, hvis seerlige
bygnings- eller ejendomsmaeessige forhold forhindrer opfyldelse af
kravene.

Kommentar

Feellesboligarealer skal forstds i overensstemmelse med definitionen
pa faelles boligarealer i den geeldende BBR-instruks og er lokaler og
faciliteter, der er til radighed for beboernes faelles aktiviteter, som
normalvis vil kunne foregd i den enkelte bolig. Dette kan veere spise-
stue, opholds- og TV-stue, bad/toilet, feelles kekken og lignende.

Feaellesarealer

| forbindelse med nyt boligbyggeri skal der opfares eller indrettes feel-
lesarealer for bebyggelsens beboere af stgrrelsesordenen 1 % af etage-
arealet. Disse arealer kan veere faelles for flere bebyggelser.

Kommentar

Feellesarealer for bebyggelsens beboere kan veere feelles vaskeri,
beboerlokaler, beboerveerksteder, samt fritids-, idraets- og sundheds-
fremmende funktioner og lignende.

Erhverv over boliger
Erhverv mé ikke placeres over etager med boliger.

Kommentar

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at der i overliggende boliger kan
udwves forskellige former for erhverv, sé laenge erhvervet udgves af
beboerne uden fremmed medhjeelp og ejendommens og kvarterets
praeg af boligomrade fastholdes.

Forurenende virksomhed
Der ma kun udgves virksomhed i forureningsklasse 1 (ingen forure-
ning), som skennes forenelig med boliganvendelsen.
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Stk. 8.

§ 4.

Stk. 1.

Stk. 2.

Det samlede butiksareal og starrelser pa de enkelte butikker
Beregninger og starrelser pa butikker foretages med udgangspunkt i
antal kvadratmeter etageareal.

Det maksimale butiksareal, der kan etableres inden for lokalplanomra-
det, er 160 m2. Den enkelte udvalgsvarebutik ma ikke overstige 160 m?,
og den enkelte dagligvarebutik mé ikke overstige 160 m? etageareal.

Butikker méa indrettes i stueetagen (1. etage) og i keelderetagen.

Kommentar

Planlovens § 5t indeholder seerlige regler om beregning af areal til
butiksformdal. Det eksisterende butiksareal i omradet er beregnet til
0 m? pr. 28. november 2025.

Veje

Vejlinje
Mod Negrre Voldgade opretholdes den eksisterende vejlinje.

Bil- og cykelparkering

Bilparkering

Beregninger og starrelser foretages med udgangspunkt i antal kvadrat-
meter etageareal. Undtaget herfra er areal, der anvendes til bil- og
cykelparkering.

Der skal ikke veere pladser til bilparkering, afseetningspladser og handi-
capparkering.

Cykelparkering

Beregninger og sterrelser foretages med udgangspunkt i antal kva-
dratmeter etageareal. Undtaget herfra er areal, der anvendes til bil- og
cykelparkering.

Der skal mindst etableres felgende pladser pr. 100 m? etageareal:

e Boliger: 4 pladser (mindst 50 % skal vaere overdaekket)
e Ungdomsboliger: 4 pladser (mindst 50 % skal veere overdaekket)

e Grundskoler: 1 plads pr. 2 elever og ansatte (mindst 50 % skal
veere overdaekket)

e Plejecentre- og plejeboliger: 0,5 pladser (mindst 50 % skal veere
overdaekket)

e  Erhverv: 3 pladser (mindst 50 % skal vaere overdaekket)

e Uddannelsesinstitutioner: 1 plads pr. 2 elever og ansatte (mindst
50 % skal veere overdaekket)

e  Butikker: 4 pladser (mindst 50 % for ansatte skal vaere overdaekket)
Ud af det samlede kraevede antal pladser skal der mindst veere fal-
gende pladser til pladskraevende cykler:

e Boliger, ungdomsboliger, erhverv og butikker: 1 plads pr. 500 m?

e Uddannelsesinstitutioner: 1 plads pr. 500 m?



Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Cykelparkeringen skal placeres i umiddelbar neerhed af indgangsparti-
erne og skal veere let tilgeengelig for brugerne. Overdaekket cykelpar-
kering skal veere i skure eller en integreret del af byggeriet.

Kommentar
Cykelparkering, der placeres pd arealer med vejstatus, skal godken-
des af Teknik- og Miljeforvaltningen efter reglerne i vejlovgivningen.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsens omfang
Der mé ikke opferes yderligere bebyggelse.

Bevaringsvaerdige bygninger

a) Bevaringsveerdige bygninger vist pa tegning 2 ma ikke sendres,
ombygges eller nedrives.

b) Teknik- og Miljgudvalget kan ved dispensation tillade, at bevarings-
veerdige bygninger eendres, ombygges eller nedrives.

Kommentar

Huvis tilladelse til &endring, ombygning eller nedrivning af bevarings-
veerdig bebyggelse ikke gives, bestemmer planlovens § 49, at ejeren
kan forlange ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.
Overtagelsespligten pdhviler dog kun kommunen, hvis der er et vae-
sentligt misforhold mellem ejendommens afkastningsgrad og afkast-
ningsgraden for eiendomme med en lignende beliggenhed og benyt-
telse, som ikke er omfattet af et endrings-, ombygnings- eller nedriv-
ningsforbud.

c) Teknik- og Miljgudvalget kan ved dispensation tillade opferelse af
nybyggeri til erstatning for bevaringsvaerdige bygninger, som ikke
kan istandsaettes pa grund af brand eller lignende 'force majeure’
situation. Nye bygninger skal opferes i samme byggefelt, med
samme etageantal, husdybde, tagform, gesimshgjde, bygnings-
hejde og materialevalg som den bebyggelse, den erstatter.

Bebyggelsens ydre fremtraden

Andring af bevaringsveerdige bygninger

Bevaringsveerdige bygninger, jf. § 6, stk. 2 og tegning 2, méa sendres
eller ombygges, som beskrevet nedenfor. @vrige eendringer eller om-
bygninger kraever dispensation jf. § 6, stk. 2.

Facader

a) Byrum, indgangspartier, portdbninger og portrum og passager skal
belyses.

b) Belysning mé ikke bleende omgivelserne.

c) Effektbelysning er ikke tilladt.

Vinduer, dere og indgangspartier

a) |boligbebyggelser ma vinduer og degre kun have gennemsigtigt
(klart) vinduesglas.
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Stk. 4.

§ 8.

Stk. 1.

Stk. 2.

§9.

Stk. 1.

Stk. 2.

b) Butiksfacader skal have udstillingsvinduer, som skal veere af gen-
nemsigtigt (klart) vinduesglas. Vinduer méa hverken helt eller del-
vist afbleendes eller kleebes til. Der ma ikke veere sammenhaengende
butiksvinduer, der raekker ud over den enkelte facadeenhed.

c) Vinduer mé ikke veere i plastik.

d) Dgre ma ikke veere i plastik.

Reklamer

a) Der ma ikke opsaeettes dynamiske, digitale reklameskilte som fx lysavi-
ser eller animerede reklamer péa facader, gavle, hustage og terreen.

b) Reklamering, som ikke har tilknytning til bebyggelsens anvendelse,
er ikke tilladt.

Ubebyggede arealer

Oplag

De ubebyggede arealer mé ikke anvendes til lagerplads.

Terraenregulering
Der ma ikke terreenreguleres mere end +/- 0,5 m i forhold til det eksi-
sterende terraen. Der mé ikke terreenreguleres neermere skel end 1 m.

Stoj og anden forurening

Stoj fra trafik

Bebyggelse og ubebyggede arealer, herunder primaere opholdsarea-
ler, skal anvendes, placeres og indrettes séledes, at beboere og bru-
gere beskyttes mod stgj, vibrationer og anden forurening fra vejtrafik.

Stgjniveauet ma ikke overskride de nedenfor angivne vaerdier mélt i
Lden (dB)

e Udendars opholdsarealeriforbindelse med boliger, og grund-
skoler: 58

e Udendars opholdsarealeriforbindelse med kontorer mv.: 63

Indenders med delvist dbne vinduer (0,35 m?):
e Boligers opholdsrum og undervisningsrum i grundskoler: 46

Indendars med lukkede vinduer:
¢ Boligers og grundskolers opholdsrum: 33

e Administration og liberale erhverv: 38

Kommentar
Der henvises endvidere til Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 ‘Staj
fra veje’.

Stej fra virksomheder

Bebyggelse og ubebyggede arealer skal anvendes, placeres og indret-
tes séledes, at beboere og brugere beskyttes mod stgj og anden foru-
rening fra virksomheder.

Ligeledes skal virksomheder i og uden for lokalplanomradet veere sikret
mod at kunne blive mgdt med skaerpede miljgkrav som falge af udnyt-
telse af lokalplanen.



Stk. 3.

§10.

§ 1.

§12.

Det skal ske ved overholdelse af Miljgstyrelsens vejledende graense-
veerdier for stgj og anden forurening fra virksomheder i og uden for
omradet.

Kommentar

Der henvises iscer til Miljestyrelsens vejledning nr. 5/1984 ‘Ekstern staj
fra virksomheder’ med tilleeg af juli 2007 og tilleeg fra juli 2007 til Mil-
jostyrelsens vejledning nr. 1/1997 ‘Staj og vibrationer fra jernbaner’
samt til Miljgstyrelsens vejledninger om anden forurening.

Krav om dokumentation for overholdelse af greensevaer-

dier som betingelse for ibrugtagning

Det er en betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, at det er doku-
menteret, at de naeevnte graensevaerdier samt Miljestyrelsens vejle-
dende graenseveerdier for staj og anden forurening er overholdt.

Matrikulaere forhold
Omrédet mé ikke udstykkes yderligere.

Retsvirkninger

I henhold til planlovens § 18 ma der ikke retligt eller faktisk etableres
forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyggelse og dennes
anvendelse opretholdes. Det er en forudseetning, at savel bebyggelse
som anvendelse er i overensstemmelse med byggetilladelser og i
gvrigt er lovlig.

Ophavelse af lokalplaner og servitutter

Lokalplanen ophaever ikke eksisterende lokalplaner eller servitutter.

Kommentarer af generel karakter

Pa tidspunktet for planens tilvejebringelse er seneste udgave af lov
om planlaegning trykt som lovbekendtgerelse nr. 572 af 29. maj 2024
med senere eendringer.

Kebenhavns Kommune har pdtaleret for overtraedelse af bestemmel-
ser i lokalplanen.

AEndringer pd en ejendom kraever ikke i alle tilfaelde byggetilladelse.
Det er derfor vigtigt at sikre sig, at pateenkte eendringer er i overens-
stemmelse med lokalplanen, inden de saettes i gang. Kontakt derfor
Teknik- og Miljeforvaltningen ved alle eendringer.

I henhold til planlovens § 19, stk. 1, kan der dispenseres fra bestem-
melserien lokalplan, hvis dispensationen ikke er i strid med princip-
perne i planen. Der kan i nogle tilfaelde gives midlertidige dispensatio-
neristrid med principperne i planen. Dispensation meddeles af Tek-
nik- og Miljgsudvalget i Kebenhavns Kommune.

Forslag til lokalplan Nerre Voldgade 44 Bestemmelser



Tegning 1 - Omradeafgraensning

= = = = Lokalplanomradets afgraensning Matrikel
Eksisterende bygning

XX Husnummer
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Tegning 2 - Bevaring

- Bevaringsveerdig bygning = = = = | okalplanomradets afgraensning
- Eksisterende bygning
Matrikelskel
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Hvad er en lokalplan

Lokalplan

En lokalplan er en detaljeret plan, der bestemmer, hvad der kan ske i et omréde.

Planen kan indeholde bestemmmelser om anvendelse, vejforhold, bebyggelsens
omfang, placering og udformning, eventuelt bevaring af bebyggelse, friarealer
og parkering mv.

Kommunen har ret og ofte pligt til at udarbejde en lokalplan. Kommunen skal
saledes ifglge planloven tilvejebringe en lokalplan, inden der eksempelvis kan
gennemfares starre bygge- og anleegsarbejder. Lokalplanen kan aendres eller
suppleres med en ny lokalplan - eventuelti form af et lokalplantilleeg.

Lokalplaner skal sikre en sammenhaeng i den kommunale planleegning samt
borgernes indsigt og indflydelse i planleegningen. Lokalplanforslaget skal derfor
offentliggeres séledes, at alle interesserede har mulighed for at tage stilling og
komme med bemeaerkninger, inden Borgerrepraesentationen vedtager den ende-
lige plan.

Lokalplanforslagets retsvirkninger

Ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, mé ikke eendres, bebygges
eller eendre anvendelse i perioden, fra lokalplanforslaget er offentliggjort, til den
endelige lokalplan er vedtaget og bekendtgjort. Forbuddet geelder hgjst ét ar.

Nar fristen for at komme med bemaerkninger til lokalplanforslaget er udlgbet, og
ingen statslig myndighed har modsat sig, at lokalplanen vedtages endeligt, kan
kommunen tillade ejendommene bebygget eller anvendt, som beskrevet i lokal-
planforslaget. En sddan tilladelse forudsaetter, at det, der gives tilladelse til, er i
overensstemmelse med kommuneplanen og ikke kraever lokalplan.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nar Borgerrepraesentationen har vedtaget den endelige lokalplan, og den er
bekendtgjort, mé der ikke foretages eendringer pé de ejendomme, der er omfat-
tet af planen, i strid med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende lovlige
bebyggelse kan blive liggende og anvendelsen fortsaette som hidtil. Lokalplanens
bestemmelser vil kun gaelde, hvis ejeren gnsker gennemfert sendringer pa ejen-
dommen.






Praktiske oplysninger

Horingsperiode
Teknik- og Miljgforvaltningen har besluttet at offentliggere forslag til lokalplan

Ngrre Voldgade 44.
Heringsperioden lgber fra den 18. december 2025 til den 24. februar 2026.

Alle har ret til at komme med hgringssvar til planforslaget.

Alle skriftlige hgringssvar om forslaget vil indgéa i den videre behandling.

Offentlig horing

Se forslaget og indsend hgringssvar pd Kebenhavns Kommunes hgringsportal
www.blivhoert.kk.dk.

Veer opmaerksom p4, at du skal logge péd med MitID/MitID Erhverv for atindgive
hgringssvar.

Hvis du ikke har MitID kan du sende dit hgringssvar til:

klimaogbyudvikling@kk.dk

eller

Teknik- og Miljgforvaltningen
Klima og Byudvikling
Postboks 348

1503 Kgbenhavn V

Sidste frist for indlevering af horingssvar er
den 24. februar 2026
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