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Teknik- og Miljgudvalget drgftede den 17. december 2018
mulighederne for brug af flere bevarende lokalplaner. Pa baggrund af
drgftelserne er forvaltningen blevet bedt om at uddybe fglgende:

1. Forskellen mellem fredede og bevaringsverdige bygninger.

2. Hvornar ma en fredet eller bevaringsverdig bygning nedrives?

3. Omkostningerne ved at udarbejde bevarende lokalplaner for hele
Indre by

4. Varktgjer til at verne om de bevaringsvardige bygninger i1 byen,
herunder SAVE-registreringen

5. Fordele og ulemper ved at udarbejde flere bevarende lokalplaner

Ad 1. Fredede og bevaringsvardige bygninger

Reguleringen af fredede og bevaringsverdige bygninger sker med
hjemmel 1 "Lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger og
bymiljeer”.

Forskellen pa en fredet bygning og en bevaringsverdig bygning er, at
de fredede bygninger har sarlige arkitektoniske eller kulturhistoriske
kvaliteter, der forteller om betydningsfulde perioder i landets historie.
De kan altsa siges at have national betydning. En fredning gelder hele
bygningen, ude som inde. Det er Slots- og Kulturstyrelsen, der er
myndighed for fredede ejendomme, og kommunen kan ikke mods&tte
sig fx en affredning, selvom kommunen bliver hgrt.

Det fremgér af "Lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger
og bymiljeer” § 3, at ”Kulturministeren kan frede bygninger og
selvstendige landskabsarkitektoniske veerker af veesentlig
arkitektonisk eller kulturhistorisk veerdi, som er over 50 ar gamle.
Uanset deres alder kan bygninger og selvstendige
landskabsarkitektoniske veerker dog fredes, nar det er begrundet i
deres fremragende veerdi eller i andre sceerlige omstendigheder.”

De bevaringsverdige bygninger har pa et regionalt eller lokalt plan
serlige arkitektoniske eller kulturhistoriske kvaliteter. En udpegning
som bevaringsvardig gelder alene bygningens ydre. En bygning
udpeges som bevaringsvaerdig 1 kommuneplanen og/eller i en Njalsgade 13
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Der er ikke specifikke krav i lovgivningen, der opregner, hvornar en
bygning kan fastlegges som bevaringsvardig, men det fremgar af
”Lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger og bymiljeer” §
17, at ”En bygning er bevaringsveerdig, jf. § 16, stk. 1, nr. 7, ndr den
er optaget som bevaringsveerdig i en kommuneplan eller omfattet af et
forbud mod nedrivning i en lokalplan eller byplanvedtegt, jf.
planlovens § 15, stk. 2, nr. 14.”

Det fglger heraf, at det er en forvaltningsakt at udpege de
bevaringsvardige bygninger, hvorfor de forvaltningsretlige regler, fx
om proportionalitet og ligebehandling skal overholdes, og at det er

kommunen, der er myndighed for alle de bevaringsvardige bygninger.

Ad 2. Hvornar ma en fredet eller bevaringsvaerdig bygning
nedrives?

Nar kommunen fastleegger en bygning som bevaringsveerdig i en
lokalplan, kan nedrivning ikke ske uden tilladelse fra kommunen.
Hvis kommunen nagter tilladelse til nedrivning, kan ejeren kraeve, at
kommunen overtager ejendommen mod erstatning, hvis der er et
misforhold mellem ejendommens afkastningsgrad og
afkastningsgraden for ejendomme med en lignende beliggenhed og
benyttelse, som ikke er omfattet af nedrivningsforbud.

I forhold til fredede bygninger fremgar det af ”Lov om
bygningsfredning og bevaring af bygninger og bymiljeer” § 10, at
“Alle bygningsarbejder vedrgrende en fredet bygning krever
tilladelse fra kulturministeren, hvis arbejderne gar ud over almindelig
vedligeholdelse.”

Det er saledes Slots- og Kulturstyrelsen, der er myndighed, og derfor
er det ogsa styrelsen, der giver tilladelse til eventuel nedrivning og
kommunen kan ikke modsatte sig en nedrivning af en fredet bygning,
som Slots- og Kulturstyrelsen har givet tilladelse til. En nedrivning
kraver fortsat en nedrivningstilladelse fra kommunen.

Det fremgér af ”Lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger
og bymiljeer” § 11, at ” Nedrivning af en fredet bygning kreever
tilladelse af kulturministeren.

Stk. 2. Til vurdering af en anspgning efter stk. 1 kan
kulturministeren kreeve oplysninger om formdlet med nedrivningen og
om den fremtidige anvendelse af den pageeldende ejendom.
Kulturministeren kan afsla at behandle ansggningen, hvis de
tilladelser, der i henhold til anden lovgivning er ngdvendige for en
nedrivning, ikke foreligger.

Stk. 3. En nedrivningstilladelse kan ggres betinget.”

Byggesagsbehandling
Byggesagsbehandlingen af bevaringsvardige bygninger sker pa

Side 2 af 7



baggrund af lokalplanen og bygningsreglementet, hvis bygningen er
omfattet af en lokalplan, og pa baggrund af kommuneplanen og
bygningsreglementet, hvis bygningen ikke er omfattet af en lokalplan.

Nedrivning af bevaringsveerdige bygninger, der er optaget i
kommuneplanen, men ikke er omfattet af lokalplan

I henhold til bygningsreglementet ma nedrivning ikke pabegyndes
uden tilladelse. Nar forvaltningen modtager en ansggning om
nedrivning af en bevaringsverdig bygning, der er udpeget i
kommuneplanen, gelder der en s@rlig offentlighedsprocedure, som er
fastlagt 1 bygningsfredningsloven.

Teknik- og Miljgforvaltningen foretager en faglig vurdering af, om
nedrivningsgnsket kan imgdekommes eller skal sgges hindret ved
udarbejdelse af en lokalplan, dvs. at der nedlegges et § 14-forbud,
hvorefter der skal udarbejdes en lokalplan inden for et ar.

Hvis kommunen gnsker at imgdekomme ansggningen om nedrivning,
bliver ansggningen offentliggjort pd kommunens heringsportal "Bliv
hort” samtidig med, at der sker en underretning af bygningens ejer og
brugere, Kgbenhavns Museum samt en r&ekke foreninger, der har
interesse i bevaringsspgrgsmal. Forvaltningen fastsatter en frist for
indsigelser m.v. pa mindst 4 uger og hgjst 6 uger.

Senest 2 uger efter fristens udlgb meddeler forvaltningen ansggeren,
om man vil tillade nedrivningen af bygningen, eller om kommunen vil
nedlegge et forbud mod nedrivning efter planlovens § 14.

Hvis forvaltningen tillader nedrivningen, offentligggres beslutningen
og eventuelle indsigere underrettes.

Nedrivning af bevaringsveerdige bygninger, der hverken er optaget i
kommuneplanen eller udpeget i en lokalplan

Forvaltningen har ikke hjemmel til at negte nedrivning af
bevaringsvaerdige bygninger, der ikke er optaget i en kommuneplan
eller udpeget i en lokalplan som bevaringsvardig. Nedrivning krever
derfor ingen sarskilt procedure.

Bevaring af en ejendom kan dog sikres ved nedleggelse af et § 14-
forbud og udarbejdelse af en lokalplan.

Nedrivning af bygninger, der er udpeget som bevaringsverdige i en
lokalplan

Der meddeles typisk afslag pa ansggning om nedrivning af bygninger
udpeget som bevaringsvardige i en lokalplan. Det mest almindelige
er, at bygningerne ikke gnskes nedrevet, men oftere er der gnske om at
kunne om- og/eller tilbygge, hvilket der tages konkret stilling til i de
enkelte sager.
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Ad 3. Omkostningerne ved at udarbejde bevarende lokalplaner
for hele Indre by, hhv screene og udarbejde bevarende
lokalplaner der, hvor der er behov i resten af byen?

Indre By

Udarbejdelse af bevarende lokalplaner for Middelalderbyen vil
betyde, at der skal udarbejdes én meget omfattende eller ca. syv
bevarende lokalplaner med et ressourcetrek pa 4 — 7 arsveerk
athengig af, hvor kompleks den enkelte lokalplan er. Omkostninger
vil vaere som fglge heraf vaere 2,9 og 5,1 mio.kr. samt ¥2 arsverk til
kortlegning af lokalplanomradet. Hvis arbejdet skal omfatte hele
Indre By vil opgaven blive vesentlig mere omfattende.

Hvis opgaven skal Igses inden for forvaltningens egen ramme, vil det
fa betydning for, hvor lang tid det tager for en lokalplanproces kan
pabegyndes — det vil sige, at der vil komme flere sager pa venteliste.
Anbefalingen vil derfor vare, at der sgges finansiering af opgaven via
Budget 2020, hvis den gnskes gennemfgrt.

Resten af byen

Bevarende lokalplaner for hele byen vil forudsatte et meget
omfattende screenings- og registreringsarbejde, og det vil vere
hensigtsmessigt samtidigt at opdatere af SAVE-registreringen, sa
bygninger fra efter 1940 bliver registreret.

Screening, opdatering af SAVE-registeret samt nyregistrering af alle
potentielt bevaringsvardige ejendomme, vil koste ca. 1,3 mio.kr. og
vere et arbejde, der vil straekke sig over 4 ar (se budgetnotat om
SAVE-registrering TM 38 SAVE-registrering af bevaringsverdige
bygninger af 8. juni 2018). Det vil derfor kreve, at der afsattes
finansiering 1 budgetforhandlingerne.

Det er muligt at udarbejde lokalplanerne uden en opdatering af SAVE-
registret. Det vil dog fortsat indebare en grundig analyse af alle
bygningerne indenfor lokalplanomradet/omraderne pa samme niveau,
som hvis man skulle lave en SAVE-registrering.

Nar analysen er foretaget, eller SAVE-registreringen foretaget, skal
det afklares, hvor det vil vaere mest hensigtsmassigt at udarbejde
bevarende lokalplaner, og den kortlegning vurderes at ville koste %2
arsveerk svarende til 365.000 kr.

Udarbejdelsen af en bevarende lokalplan for et mindre omrade anslas
at koste ca. 1 arsvaerk svarende til 730.000 kr.

Hvis det besluttes at udarbejde bevarende lokalplaner for
Middelalderbyen kan det overvejes, om dette projekt skal udvides,
saledes at der samtidig sker en SAVE-registrering af alle bygninger i
Middelalderbyen med henblik pa opdatering af SAVE-registret. Pa
denne made vil udarbejdelse af bevarende lokalplaner i
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Middelalderbyen fungerer som et forprojekt til en eventuel fornyet
SAVE-registrering af hele byen.

Ad 4. Varktgjer til at vaeerne om de bevaringsvaerdige bygninger i
byen, herunder SAVE-registreringen

Kommuneplan
Planloven fastleegger, at kommunerne skal tage vare pa kulturarven.
I kommuneplanen fastlegges kulturmiljger og bebyggelsesbevaring.

Kulturmiljp

Et kulturmiljg er en afleselig sammenhang, der knytter sig til og
formidler en falles historie. En vasentlig del af de udpegede
kulturmiljger rummer et potentiale for byudvikling eller -fornyelse.
For at sikre, at alle vesentlige temaer og epoker i Kgbenhavns historie
udvikling kommer med, som overordnet fortelling om Kgbenhavn, er
valgt nedenstaende.

Kgbenhavn som hovedstad (Kulturmiljg 1 — brun streg)
Kgbenhavn som havneby (Kulturmiljg 2 — orange streg)
Produktionens Kgbenhavn (Kulturmiljg 4 — mgrkergd streg)
Kgbenhavnernes velferd (Kulturmiljg 3 — lysergd streg)

Der er som bilag 1 vedlagt et kort, der viser, hvor kulturmiljgerne
ligger. Farverne henviser til illustrationen 1 bilag 1.

Bevaringsveerdige bygninger

I kommuneplanen er registreret ca. 8.340 bevaringsverdige bygninger
med SAVE-verdi 1, 2 og 3. Der er som bilag 2 vedlagt et kort, der
viser, hvor de bevaringsverdige bygninger ligger.

Kommuneplanen er en vigtig foruds@tning, for at sikre
bevaringsvardier, idet kommuneplanen udstikker de overordnede
bevaringsvardier, som viderefgres og konkretiseres 1 lokalplaner og
indgar i byggesagsbehandlingen, nar en ejendom ikke er lokalplanlagt.

Lokalplan

Med lokalplaner kan kommunerne pracist fastlegge rammerne for de
kulturhistoriske bevaringsvardier, fx hvordan bygninger eller et
omrade ma anvendes eller omdannes, sa det tager hensyn til
bevaringsvardierne. Herudover kan lokalplaner sikre
bevaringsvardier for bygninger, der tidligere har veret fredet, men
hvor fredningen er blevet ophavet.

Lokalplanerne er bl.a. en konkretisering af kommuneplanens rammer
og ma ikke stride mod kommuneplanen. I lokalplanleegningen
undersgges det derfor, om det er et kulturmilj@, der planlegges i, og
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om der er bevaringsvardige bygninger, som er udpeget i
kommuneplanen.

Lokalplaner og bestemmelser heri er som udgangspunkt erstatningsfri
regulering. Hovedreglen er derfor, at tab i forbindelse med lokalplaner
ikke udlgser erstatning. Der er dog en vasentlig undtagelse, idet det
fremgar af planlovens § 49, stk. 1, at ejeren af en ejendom, der er
udpeget som bevaringsverdig, kan forlange ejendommen overtaget af
kommunen, hvis visse betingelser er opfyldt.

SAVE-registrering

Registrering af bygningers bevaringsverdi, SAVE, er et centralt
varktgj for arbejdet med Kgbenhavns egenart, bygningskultur og
bevaringsvaerdige bygninger. Kgbenhavns Kommunes eksisterende
SAVE-register (Survey of Architectural Values in the Environment)
over bevaringsvardige bygninger er 25 ar gammelt og omfatter kun
bygninger op til 1940, dog 1 visse bydele til 1950. Registreringen
anvendes bade i den daglige sagsbehandling af byggesager,
lokalplansager og anlegssager, samt i den mere langsigtede
planlegning af lokalplaner og anl@®gsprojekter.

SAVE-registeret bestar af et stgrre papirarkiv med beskrivelse og
fotoregistrering, som er i fysisk forfald pa grund af arkivets alder og er
preget af mangel pa lgbende opdatering, ligesom bygninger efter
1940 ikke er registreret.

Ad 5. Fordele og ulemper ved at udarbejde flere bevarende
lokalplaner

Forvaltningen har i sagen, der blev behandlet pa Teknik- og
Miljgudvalgets mgde den 17. december 2018 redegjort for fordele og
ulemper ved at udarbejde flere bevarende lokalplaner.

Fordele ved at udarbejde flere bevarende lokalplaner

Fordelene ved en bevarende lokalplan er, at der pa forhand er taget
stilling til, hvordan omradet kan udvikles og bygningerne
ombygges/udnyttes. Dette har is@r betydning for
byggesagsbehandlingen, idet der pa forhand er taget stilling til, hvad
der kan tillades, og ikke kan, i forhold til bevaringsvardige bygninger.

Det kan oplyses, at forvaltningen har ferdiggjort vejledningen 1,
hvordan forvaltningen i forbindelse med lokalplanleegningen pa en
ensartet og systematisk made kan udpege bevaringsveerdige
bygninger. Vejledningen vil betyde, at arbejdet med
bevaringsvardierne i lokalplanarbejdet systematiseres og ggres mere
ensartet samtidig med at fokus gges.

Ulemper ved at udarbejde flere bevarende lokalplaner
Ulempen ved at udarbejde en bevarende lokalplan uden et konkret
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gnske til byudvikling, er, at den bevarende lokalplan kan spande ben
for en fremtidig udvikling af lokalplanomradet, som maske ville
kunne rummes uden bevaringsvardier mistes. Hvis der er udarbejdet
lokalplaner med det formal generelt at bevare bygninger, vil der ikke
kunne dispenseres, og det vil vere ngdvendigt at udarbejde en ny
lokalplan, hvis det gnskede er i strid med lokalplanen.

Hertil kommer at der for bevaringsvardige bygninger, der ikke er
omfattet af lokalplaner allerede, er en beskyttelse i kommuneplanen,
og via § 14 forbud, som er en mulighed i planloven for at forhindre en
nedrivning.

Det bemerkes, at forvaltningen ikke generelt oplever et pres for at fa
udarbejdet nye bevarende lokalplaner, men mere et pres for at fa de
allerede bevarende lokalplaner opgraderet. De seneste aktuelle sager
fx nedrivning af Slagtergardene, ombygning af ateliererne i
Holckenhus og nedrivning af Radmandsgade 34 viser, at det er
konkrete sager, der kommer op til debat, og de vil kunne handteres,
nar de opstar.

Konklusion og anbefaling

Pa baggrund af ovenstiaende finder forvaltningen ikke, at der er et
presserende behov for at udarbejde flere bevarende lokalplaner. Dette
skyldes de ressourcemassige forhold stillet over for gevinsterne ved at
gge antallet af bevarende lokalplaner, og risikoen for at komme til at
bevare noget, som ikke burde bevares, og ikke bevare relevante
bygninger, blot fordi de ikke fremgar med kategori 1,2 eller 3 i SAVE.

Det er forvaltningens opfattelse, at der altid vil vere behov for at tage
konkret stilling, det konkrete sted og til det konkrete gnske, hvorfor
forvaltningen anbefaler, at der kun udarbejdes bevarende lokalplaner,
nar der er et konkret, dokumenteret behov.

Karsten Biering Nielsen
Vicedirektgr
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