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Lokalplanens baggrund og formål
Formålet med lokalplantillægget er at muliggøre en ændret anvendelse af stueetagen i de eksisterende bygninger, Nicolai 

Eigtveds Gade 22-26 og 34-38. 

Arealerne i stueetagen på hjørnet af Christianshavns Kanal og Inderhavnen fastlægges til publikumsorienterede ser-

viceerhverv, såsom butikker, restauranter og lignende for at sikre udadvendte funktioner i stueetagen på dette vigtige 

sted. De resterende stueetager i bebyggelsen inden for lokalplanområdet fastlægges til serviceerhverv i lighed med, hvad 

de øvrige etager i erhvervsbygningerne i området kan anvendes til.

Ejeren af ejendommene ATP Ejendomme A/S har i juni 2010 bedt om, at den eksisterende lokalplan nr. 183 med tillæg nr. 

1 ændres som beskrevet. Det har vist sig vanskeligt at finde lejere til stueetagerne med de nuværende anvendelsesbe-

stemmelser, og en nuværende lejer ønsker at kunne udvide sit lejemål.

Lokalplanområdet og kvarteret
Lokalplanområdet ligger på de arealer, hvor B&Ws mo-

torfabrik tidligere havde til huse. Efter motorfabrikkens 

fraflytning blev området ryddet i overensstemmelse med 

lokalplan nr. 183 ”B&W-området ved Christianskirken”, der 

er tilvejebragt i 1991. 

ATP Ejendomme A/S erhvervede de ubebyggede arealer i 

1995. Efter at tillæg nr. 1 til lokalplan nr. 183 var vedtaget i 

1996, er den nuværende bebyggelse i området gennemført, 

så det i dag er fuldt udbygget i overensstemmelse med den 

gældende lokalplan nr. 183 med tillæg nr. 1.

Bebyggelsen mod Inderhavnen anvendes til administra-

tion, og bebyggelsen mellem Christianskirken og Christi-

anshavns Kanal anvendes til beboelse.

Adgang til området sker fra Torvegade ad henholdsvis 

Strandgade og Wildersgade. Området afgrænses i øvrigt 

redegørelse for tillægget til lokalplanen 

Luftfoto af Christianshavn set mod nordøst. Området for lokalplantillæg nr. 2 er vist med hvid streg.
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af Christianshavns Kanal og Inderhavnen, hvor der er 

etableret offentligt tilgængelige promenader mellem be-

byggelsen og bolværkerne. 

Der er ikke broer fra området, som gør det muligt at komme 

videre. Området kan således opfattes som lidt af en ”blind-

tarm” uden sammenhæng med det øvrige promenadefor-

løb langs Inderhavnen, hvilket gør det mindre attraktivt 

for fodgængere og cyklister. Dette har formentlig været en 

af grundene til, at det har været vanskeligt at udleje stue-

etagen i det aktuelle lokalplantillægsområde til de formål, 

der er fastlagt i lokalplan nr. 183 med tillæg nr. 1.

Efter gennemførelse af de planlagte broer dels over In-

derhavnen mellem Nordatlandisk Brygge og Havnegade/

Nyhavn dels over Christianshavns Kanal vil der være etab-

leret et sammenhængende promenadeforløb fra hjørnet 

af Nyhavn og Havnegade over Inderhavnen og mod syd til 

Bryggebroen med mulighed for at cykle og gå fra Havne-

holmen langs Inderhavnen tilbage til Nyhavn.

Dette forventes at gøre det mere attraktivt at etablere 

publikumsorienterede funktioner i det aktuelle lokalpla-

nområde. 

Lokalplantillæggets indhold
Det fremgår bl.a. af formålsparagraffen (§ 1) i tillæg nr. 1 til 

lokalplan nr. 183, at der i stueetagen i randbebyggelsen i 

den sydvestlige del af området ved Christianshavns Kanals 

udmunding i Inderhavnen placeres særlige serviceerhverv, 

herunder publikumsorienterede, såsom restauranter samt 

salgs- og udstillingsvirksomhed m.v.

Denne bestemmelse er fulgt op i § 4, stk. 1, 2. afsnit, hvor 

stueetagen i randbebyggelsen i ”karré” nr. 3 (den bebyg-

gelse, der er omfattet af det aktuelle lokalplantillæg nr. 

2) fastlægges til særlige serviceerhverv, herunder publi-

kumsorienterede, såsom restauranter, salgs- og udstil-

lingsvirksomhed m.v.

Bestemmelsen er uklar, og det ville være godt med en 

præcisering. I tillæg nr. 2 til lokalplan nr. 183 med tillæg 

nr. 1 ophæves disse bestemmelser, og den eksisterende 

stueetage på hjørnet af Inderhavnen og Christianshavns 

Kanal fastlægges til publikumsorienterede serviceerhverv, 

såsom butikker, restauranter og lignende. Denne del af 

stueetagen må ikke anvendes til liberale erhverv, såsom 

pengeinstitutter, advokat- og ejendomsmæglervirksom-

hed, forsikringskontorer, klinikker og lignende.

Nicolai Eigtveds Gade 22-26 og 34-38. 
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De øvrige stueetager fastlægges i overensstemmelse med 

de gældende anvendelsesmuligheder for de øvrige etager 

i bebyggelsen til serviceerhverv, såsom administration, 

liberale erhverv, butikker, hoteller, restauranter, erhvervs- 

og fritidsundervisning, grundskoleundervisning samt 

håndværk og andre virksomheder, der naturligt kan ind-

passes i området.

Det samlede etageareal til butikker må ikke overstige 500 

m2, og arealet i den enkelte daglig- og udvalgsvarebutik må 

ikke overstige henholdsvis 500 m2 og 200 m2.

miljøforhold
Den præcisering af anvendelsen af stueetage, som lokal-

plantillægget indeholder, får ikke miljømæssige konse-

kvenser.  

VVM 

Den i lokalplantillægget foretagne præcisering af anven-

delsen af stueetagen er ikke omfattet af VVM-bestemmel-

serne (bek. nr. 1335 af 6. dec. 2006). 

Lov om miljøvurdering af planer og programmer

Lokalplantillægget vurderes ikke at medføre, at der skal 

foretages en miljøvurdering i henhold til lov om miljø-

vurdering af planer og programmer (lovbek. nr. 936 af 24. 

september 2009). Det skyldes, at lokalplantillægget ikke 

muliggør anlægsarbejder, der er optaget i lovens bilag 3 og 

4. Endvidere er der ikke tale om projekter, der i størrelse 

og omfang, og i forhold til lokalplanområdets nuværende 

omfang og karakter får væsentlig indvirkning på dette eller 

omkringliggende områder eller bebyggelser. Lokalplanen 

indeholder alene en præcisering af anvendelsen af stue-

etagen i bebyggelsen.

Afgørelsen er offentliggjort samtidig med planforslaget.

Kystnærhedszonen
Området ligger inden for 3 km kystnærhedszonen. Da lo-

kalplantillægget alene muliggør ændring af anvendelsen af 

stueetagen i eksisterende bebyggelse beliggende i relativt 

stor afstand fra kysten, opfattes området imidlertid ikke 

som en del af kysten. En visualisering i forhold hertil er 

derfor ikke påkrævet.

Områdekort. Området for lokalplantillæg nr. 2 er markeret med rødt.



6 Lokalplanforslag ”B&W-området ved Christianskirken” - tillæg 2

regionale udviklingsplaner
De regionale udviklingsplaner er indarbejdet i Kommune-

plan 2009. En justering af anvendelsen af stueetagen, som 

der her er tale om, berører ikke regionale retningslinier. 

 
Kommuneplan 2009
I rammerne for lokalplanlægningen i Kommuneplan 

2009 ligger lokalplanområdet i et C2*-område med særlig 

bemærkning om, at den maksimale bebyggelsesprocent 

er 180. Det maksimale etageantal ekskl. tagetage er 6. Fri-

arealprocenten for boliger skal udgøre mindst 40 og for 

erhverv mindst 10.

De bebyggelsesregulerende bestemmelser m.m. er regule-

ret i lokalplan nr. 183 fra 1991 og i tillæg nr. 1 hertil fra 1996. 

Området kan anvendes til boliger og serviceerhverv, så-

som administration, liberale erhverv, butikker, hoteller, 

erhvervs- og fritidsundervisning, grundskoleundervisning 

samt håndværk og andre virksomheder, der naturligt kan 

indpasses i området.

Fordelingen af grund- og/eller etageareal til bolig- og 

erhvervsanvendelse kan fastsættes i lokalplaner, idet det 

generelt tilstræbes at tilgodese intentionerne om et øget 

antal boliger. Boligandelen skal udgøre mindst 50 procent, 

men vil efter nærmere vurdering kunne fastlægges mellem 

40 og 75 procent. I forbindelse med lokalplanlægning, der 

muliggør indretning af restauranter, kan der fastsættes 

maksimumsstørrelser på disse, hvor det er begrundet i 

miljømæssige eller trafikale hensyn. 

Detailhandel

Lokalplanområdet ligger uden for de i kommuneplanen 

udpegede detailhandelscenterområder. I sådanne områder 

kan der etableres enkeltstående butikker, som betjener et 

nærområde. Arealet i de enkelte daglig- og udvalgsvare-

butikker må ikke overstige henholdsvis 500 m2 og 200 m2.

Lokalplantillægget ligger inden for kommuneplanens 

rammer for lokalplanlægningen. 

By- og Lokalplaner i kvarteret
Lokalplan nr. 183 ”B&W-området ved Christianskirken” 

med tillæg nr. 1. Lokalplanerne har til formål, at mulig-

gøre opførelse af byggeri til boliger og serviceerhverv på 

de arealer, der tidligere rummede B&Ws motorfabrik. Lo-

kalplanen er realiseret.

Lokalplan nr. 186 ”Langebrogade”. Lokalplanen fastlæg-

ger området til boliger og serviceerhverv. Lokalplanen er 

realiseret.

Lokalplan nr. 220 ”Enhjørningens Bastion”. Lokalplanen har 

til formål at fastlægge eksisterende bebyggelse til boliger og 

serviceerhverv samt at sikre, at der ikke opføres yderligere 

bebyggelse i området.

Lokalplan nr. 236 ”Christians Brygge”. Lokalplanen fastlæg-

ger området til offentlige formål, og udgør det planmæssige 

grundlag for opførelse af bl.a. ”Den Sorte Diamant” - en 

tilbygning til Det Kongelige Bibliotek.

Lokalplantillæggets sammenhæng med anden plan-
lægning og lovgivning

Rammebestemmelser i Kommuneplan 2009. 

B Områder til boliger.

C Områder til bolig og serviceerhverv.

E Områder til erhverv.

O Områder til fritidsformål eller institutioner.

S Områder til serviceerhverv.

* bemærkninger angiver særlige

 bestemmelser udover de standardmæssige rammebe

 stemmelser.

O
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Byplan nr. 38. Byplanen fastlægger området til boligformål 

med mulighed for indretning af serviceerhverv i de to 

nederste etager - undtagelsesvist også i de øvrige etager.

Byplan nr. 49. Byplanen fastlægger området til boligformål 

med mulighed for indretning af serviceerhverv i de to 

nederste etager - undtagelsesvist også i de øvrige etager.

Byplan nr. 50. Der er tale om en bevarende byplan, der 

fastlægger området til boligformål med mulighed for ind-

retning af serviceerhverv i de to nederste etager mod Chri-

stianshavns Torv i den nederste etage mod de øvrige gader.

Byplan nr. 53. Byplanen fastlægger området til boligformål 

med mulighed for indretning af serviceerhverv i nederste 

etage - undtagelsesvist også i de øvrige etager.

Byplan nr. 55. Byplanen fastlægger området til boligformål 

med mulighed for indretning af serviceerhverv i nederste 

etage - undtagelsesvist også i de øvrige etager.

Byplan nr. 60. Byplanen fastlægger området mellem Ama-

gergade og Christianshavns Voldgade til offentlige formål. 

Det øvrige område fastlægges til boligformål med mulighed 

for indretning af serviceerhverv i de to nederste etager mod 

Torvegade og i den nederste etage mod de øvrige gader.

miljø i byggeri og anlæg
Københavns Kommune har besluttet, at der skal tænkes 

”miljørigtigt” i forbindelse med nybyggeri, større renove-

ringer, byfornyelse og anlægsarbejder. Derfor har Borger-

repræsentationen tiltrådt retningslinjerne ”Miljø i byggeri 

og anlæg”. Heri berøres emnerne miljørigtig projektering, 

energiforbrug, materialer, vand og afløb, byrum og natur, 

affald, støj, indeklima og byggepladsen.

Minimumskravene skal følges i forbindelse med nybyggeri, 

større renoveringer og anlægsarbejder hvor Københavns 

Kommune er bygherre eller kontraktmæssig bruger, samt 

ved støttet byggeri og byfornyelse. Private opfordres til at 

hente ideer fra retningslinjerne. 

”Miljø i byggeri og anlæg” kan hentes på www.kk.dk/

MBA2010 eller fås ved henvendelse til Center for Miljø og 

Center for Bydesign.

Gældende lokalplaner i området. 

Området for Tillæg nr. 2 til lokalplan nr. 183 ”B&W-området ved 

Christianskirken”, er skraveret

tilladelser efter anden 
lovgivning
Affald
Københavns Kommunens Regulativ for erhvervsaffald og 

Regulativ for husholdningsaffald bestemmer, at der skal 

afsættes plads til opsamling af kildesorteret affald.

Beholderantal og - placering skal aftales med Center for 

Miljø, der også kan give rådgivning om indretning af kvar-

ter- og gårdmiljøstationer m.m.
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§ 1. Formål
Lokalplan nr. 183 ”B&W-området ved Christianskirken” 

med tillæg nr. 1 udgør det planmæssige grundlag for lo-

kalplanområdet.

Formålet med lokalplantillæg nr. 2 er at ændre lokalplan 

nr. 183 med tillæg nr. 1 således, at stueetagen fastlægges til 

serviceerhverv, men med krav om, at stueetagen Nicolai 

Eigtveds Gade 38 alene anvendes til publikumsorienterede 

serviceerhverv.

§ 2. Område
Lokalplanen afgrænses som vist på lokalplantegningen, 

og omfatter ejendommen matr. nr. 586 samt en del af ejen-

dommen matr. nr. 22 Christianshavns Kvarter, København, 

og alle parceller, der efter den 1. august 2010 udstykkes i 

området.

§ 3. Anvendelse
Stk. 1.

Den på lokalplantegningen med skravering viste del af 

stueetagen fastlægges til serviceerhverv, såsom admini-

stration, liberale erhverv, butikker, hoteller, restauranter, 

erhvervs- og fritidsundervisning, grundskoleundervisning 

samt håndværk og andre virksomheder, der naturligt kan 

indpasses i området.

Stk. 2.

Den på lokalplantegningen med krydsskravering viste del 

at stueetagen fastlægges til publikumsorienterede service-

erhverv, såsom butikker, restauranter og lignende. Denne 

del af stueetagen må ikke anvendes til liberale erhverv, 

såsom pengeinstitutter, advokat- og ejendomsmægler-

virksomhed, forsikringskontorer, klinikker og lignende.

Stk. 3.

Inden for lokalplanområdet må det samlede butiksareal 

ikke overstige 500 m2. Arealet i den enkelte dagligvare- og 

udvalgsvarebutik må ikke overstige henholdsvis 500 m2 

og 200 m2.

Kommentar
Opmærksomheden henledes på, at planlovens § 5 t inde-

holder særlige regler om beregning af bruttoetageareal til 

butiksformål.

§ 4. Retsvirkninger
I henhold til planlovens § 18 må der ikke retligt eller faktisk 

etableres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyggelse 

og dennes anvendelse kan opretholdes, hvis såvel bebyg-

gelse som anvendelse ikke strider mod de i givne byggetil-

ladelser tagne forbehold og i øvrigt er lovlig.

§ 5. Ophævelse af lokalplaner
Lokalplan nr. 183 ”B&W-området ved Christianskirken”, 

tinglyst den 24. juli 1991, ophæves for så vidt angår § 4, stk. 

4a, sidste afsnit. 

Tillæg nr. 1 til lokalplan nr. 183 ”B&W-området ved Christi-

anskirken”, tinglyst den 17. marts 1997, ophæves for så vidt 

angår § 1, 1. ”at” følgende passus: ” idet der i stueetagen i 

randbebyggelsen i den sydvestlige del af området ved Chri-

stianshavns Kanals udmunding i Inderhavnen placeres 

særlige serviceerhverv, herunder publikumsorienterede, 

såsom restauranter samt salgs- og udstilligsvirksomhed 

m.v.” og § 4, stk. 1, 2. afsnit.

Kommentarer af generel karakter
a) På tidspunktet for planens tilvejebringelse er seneste 

udgave af planloven trykt som lovbekendtgørelse nr. 

1027 af 20. oktober 2008.

b) Teknik- og Miljøforvaltningen i Københavns Kommune 

har påtaleret for overtrædelse af bestemmelser i lokal-

planen. 

 Ændringer af en ejendom kræver i nogle tilfælde byg-

getilladelse i andre ikke. Det er derfor vigtigt at sikre 

sig, at påtænkte ændringer er i overensstemmelse med 

lokalplanen, inden de sættes i gang.

 Kontakt derfor Teknik- og Miljøforvaltningen ved alle 

ændringer.

c) I henhold til planlovens § 19, stk.1, kan der dispenseres 

fra bestemmelser i en lokalplan, hvis dispensationen 

ikke er i strid med principperne i planen. Dispensation 

meddeles af Teknik- og Miljøudvalget i Københavns 

Kommune.

tillæg nr. 2 til lokalplan nr. 183 ”B&W-området ved 
Christianskirken”
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tegning nr. 1
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Hvad er en lokalplan ?

Lokalplan 

En lokalplan er en detaljeret plan, der bestemmer, hvad 

der kan ske i et område.

Planen kan indeholde bestemmelser om anvendelse, vej-

forhold, bebyggelsens omfang, placering og udformning, 

evt. bevaring af bebyggelse, friarealer og parkering m.v.

Kommunen har ret og ofte pligt til at udarbejde en lokal-

plan. Kommunen skal således ifølge planloven tilveje-

bringe en lokalplan, inden der eksempelvis kan gennem-

føres bl.a. større bygge- og anlægsarbejder. Lokalplanen 

kan ændres eller suppleres med en ny lokalplan – even-

tuelt i form af et lokalplantillæg.

Lokalplaner skal sikre en sammenhæng i den kommu-

nale planlægning samt borgernes indsigt og indflydelse 

på planlægningen. Lokalplanforslaget skal derfor offent-

liggøres således, at alle interesserede har mulighed for at 

tage stilling og komme med bemærkninger, inden Bor-

gerrepræsentationen vedtager den endelige plan.

Lokalplanforslagets retsvirkninger

Ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, må 

ikke ændres, bebyggeseller ændre anvendelse i perioden, 

fra lokalplanforslaget er offentliggjort, til den endelige 

lokalplan er vedtaget og bekendtgjort. Forbudet gælder 

dog højst ét år.

Når fristen for at komme med bemærkninger til lokal-

planforslaget er udløbet, og ingen statslig myndighed 

har modsat sig, at lokalplanen vedtages endeligt, kan 

kommunen tillade ejendommene bebygget eller anvendt 

som beskrevet i lokalplanforslaget. En sådan tilladelse 

forudsætter, at det, der gives tilladelse til, er i overens-

stemmelse med kommuneplanen og lokalplanforslaget.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Når Borgerrepræsentationen har vedtaget den endelige 

lokalplan, og den er bekendtgjort, må der ikke foretages 

ændringer på de ejendomme, der er omfattet af planen, i 

strid med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende 

lovlige bebyggelse kan blive liggende og anvendelsen 

fortsætte som hidtil. Lokalplanens bestemmelser vil 

kun gælde, hvis ejeren ønsker gennemført ændringer på 

ejendommen.









Høringsperiode
Københavns Borgerrepræsentation har den 16. de-

cember 2010 besluttet at offentliggøre et forslag til 

tillæg nr. 2 til lokalplan nr. 183 ”B&W-området ved 

Christianskirken”. Høringsperioden løber fra den 

18. januar til den 21. marts 2011. Enhver har ret til at 

komme med ændringsforslag eller bemærkninger til 

lokalplanforslaget.

Alle skriftlige høringssvar om forslaget vil indgå i 

den videre behandling.

www.kk.dk/lokalplanforslag
På hjemmesiden kan du se og downloade forslaget og 

sende dit høringssvar.

Høringssvar
På Københavns Kommunes høringsportal 

www.blivhoert.kk.dk/lokalplaner 

har du også mulighed for at sende et høringssvar.

Høringssvar kan endvidere sendes til:

Teknik- og Miljøforvaltningen 

Center for Bydesign

Postboks 447

1505 København V

e-mail: bydesign@tmf.kk.dk

tlf.: 33 66 33 66

www.tmf.kk.dk

Sidste frist for indlevering af høringssvar er den 

21. marts 2011.


