Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Klima-, Milje- og Teknikforvaltningen

Besvarelse vedrgrende afgransning af sager vedr.
konvertering fra bolig og erhverv til hotel

Medlem af Borgerrepraesentationen Karoline Lindgaard (A) har den 11.
marts 2026 stillet felgende spergsmal til Klima-, Miljg- og
Teknikforvaltningen i forbindelse med Klima-, Miljg- og Teknikudvalgets
behandling af indstillingen Forbud mod etablering af hoteller i Indre By
og Vesterbro.

Sporgsmal

Hvordan er den geografiske afgraensning for ‘Oversigt over sager vedr.
konvertering fra bolig og erhverv til hotel i Indre by og Vesterbro’, der
fremgar af Klima-, Miljg- og Teknikudvalgets made, afklaret?

Svar

Den 3. november 2025 tilkendegav daveerende Teknik- og Miljgudvalg,
at forvaltningen skal orientere udvalget om byggesager, som handler
om at e&ndre boliger samt kontor- og erhvervslokaler til hotel i Indre By.

Med denne nye sagsoversigt fulgte et behov for en geografisk
afgraensning af “Indre By". Den 24. november 2025 blev daveerende
Teknik- og Miljgudvalget forelagt to mulige afgraensninger, jf. bilag 1.
Forvaltningen lagde op til falgende to muligheder:

1. Enafgreensning der folger Indre By Lokaludvalgs omréade, der
bestar af i alt syv kvarterer. Dog blev det foreslaet at udelade
kvarteret "@sterport”, sa afgraensningen inkluderer de seks
kvarterer: Middelalderbyen, Metropolzonen, Nansensgade-
Kvarteret, @ster Farimagsgade-kvarteret, Frederiksstaden og
Nyboder, samt Gammelholm og Nyhavn.

2. Alternativt kunne afgreensningen geres bredere, sa sager ved
Dsterport, pa Christianshavn og Refshalegen blev inkluderet.

P& madet den 24. november 2025 tilkendegav udvalget, at de gnskede
den smalle geografiske afgraensning, dvs. mulighed 1 ovenfor.
Forvaltningen har efterfalgende justeret de oversigter, der foreleegges
pé afleeggerbordet i henhold hertil.

Svaret er offentligt tilgeengeligt pa Klima-, Miljg- og Teknikudvalgets

dagsorden tilknyttet indstillingen, som svaret vedrerer.

Lena Kongsbach
Vicedirektar
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Oversigt over hotelsager til Teknik- og Miljgudvalget 24. november 2025 SennP

Oversigten indeholder felgende sager:
e Omdannelse af kontorlokaler til hotel i Indre By (besluttet af TMU den 3. november 2025).
e Omdannelse af gvrige erhvervslokaler til hotel i Indre By.

Rammer

e En grundejer kan som udgangspunktanvende sin ejendom til hotel, hvis geeldende plangrundlag giver mulighed for det og de nedvendige bygge-
arbejder overholder kravene i byggelovgivningen.

e Ejendommene pa nedenstdende liste er ikke omfattet af en lokalplan, der hindrer hotelanvendelse. Eneste mulighed for at forhindre anvendelse til
hotel er et § 14 forbud efter planloven, hvorefter der skal udarbejdes en lokalplan.

e Der skal tages udgangspunktiden eksisterende ejendom, og i hver sag skal der foretages en konkret vurdering af muligheden for nedleeggelse af et
§ 14 forbud.

e Et§14 forbud mod den padgeaeldende anvendelse har konsekvenser for ejers muligheder pa ejendommen. Det kan ikke afvises, at et forbud i nogle
tilfeelde kan have gkonomiske konsekvenser for kommunen i form af mulige retssager og erstatningsansvar.

Geografisk afgraensning af Indre By
e Med denne nye sagsoversigt falger et behov for en geografisk afgreensning af “Indre By". Forvaltningen leegger op til falgende to muligheder:
1) En afgreensning der fglger Indre By Lokaludvalgs omrade, der bestar afi alt syv kvarterer. Dog foreslas atudelade kvarteret "@sterport’, sé afgreens-
ningen inkluderer de seks kvarterer: Middelalderbyen, Metropolzonen, Nansensgade-Kvarteret, @ster Farimagsgade-kvarteret, Frederiksstaden og
Nyboder, samt Gammelholm og Nyhavn, se kortudsniti bilag 1.
2) Alternativt kan afgreensningen geres bredere, s& sager ved @sterport, pd Christianshavn og Refshalegen inkluderes, se kortudsniti bilag 2.

Udvalget bedes pd madet den 24. november 2025 tilkendegive, hvilken geografisk afgreensning der enskes. Forvaltningen vil herefter justere kom-
mende lister derefter.



Teknik- og Miljgforvaltningen
Omrade for Bygninger Den 14. november 2025

Sager i Indre By (snaver geografisk afgraensning jf. bilag 1)

Sags.nr. Adresse - sagens indhold

Nova Planmaessig foresporgsel om hotel pa Kultorvet 14 og 16, 1175 Kebenhavn K

sagsnr. Forvaltningen modtog den 10.juli 2025 en planmaessig forespergsel om konvertering af kontor til hotel i hjgrnebygningerneiforhusenei etagerne over stueetagen.
$52025- Forvaltningen er ved at behandle forespergslen.

5899

Lokalplan og Kommuneplan 2024

Bade Kultorvet 14 og 16 er omfattet af lokalplan 164 "Kebmagergade”, bekendtgjort den 22.juni 1990. Lokalplanen er en streggadelokalplan og regulerer ikke anven-
delsen af etagerne over stueetagen.

Kultorvet 14 ligger i kommuneplan 2024 i et B-omrade. Hotelanvendelse er i strid med kommuneplanens anvendelse for B-omréader.

Kultorvet 16 ligger i kommuneplan 2024 i et C-omrade. Hotelanvendelse er i overensstemmelse med kommuneplanen i dette omrade.

Historik
2025
¢ Verserende planmaessig forespergsel fraden 10.juli 2025 vedr. konvertering fra kontor til hotel i forhusenei etagerne over stueetagen. Radgiver gnsker afklaret,

omdeter muligtatindrette hotel i forhusene og etagerne over stueetagen pé adresserne Kultorvet 14 og 16. Kultorvet 14 og 16 er to forskellige hjsrnebygninger,
beliggende pa hver sin matrikel. Bygninger er internt forbundet med derébninger mellem matrikelskel pa 1., 2., 3. og 4. sal. De to ejendomme ligger indenfor
forskelligerammer i kommuneplanen. Kultorvet 14 liggeriet B-omrade, hvor hotelanvendelse er i strid med kommuneplanens anvendelse. Kultorvet16 er i kom-
muneplanen et C-omrade, hvor hotelanvendelse er i overensstemmelse med rammerne, men der er samtidig fastsat, at "Boligandelen skal udgere mellem 40 og
75 pct. af etagearealet, men vil efter naermere vurdering kunne nedsaettes 25 pct.” Forespergslen er endnu ikke besvaret og er under afklaring. Forvaltningen har
ikke dreftet selveindholdet af forespergslen vedr. etablering af hotel med radgiver eller ansgger. Forvaltningen har alene dreaftet tidshorisont for en tilbagemel-
ding med ansgger.

Frist: 15. december 2025. Hvis udvalget eller et udvalgsmedlem @nsker at nedleegge et § 14 forbud, skal sagen leftes senest denne dato.

Forvaltningens vurdering
Forvaltningen vurderer ikke, at derer givet bindende forhandstilsagn eller er tale om berettigede forventninger i sagen, ligesom der ikke er udvist passivitet. Det er
derfor forvaltningensvurdering, at deter muligt atnedleegge § 14 forbudisagen, bl.a. fordi procesrisikoen vurderes at veerelav, daderaleneer tale om en forelgbig

forespargsel.

Billede af ejendom




Teknik- og Miljgforvaltningen

Omrade for Bygninger Den 14. november 2025
Sags.nr. Adresse - sagens indhold

Nova Forhandsdialog om hotel pa Laksegade 11 og Holmens Kanal, 1063 Kebenhavn K

sagsnr. Forvaltningen har en igangvaerende forhandsdialog opstartet den 28. maj 2025 om konvertering af flere bygninger til hotel i Laksegade og Holmens Kanal (Danske
$52025- Banks gamle bygning). Sagen har en leengere historik og Teknik- og Miljgudvalget har tidligere godkendt dispensationer fra lokalplanen til bygningsaendringer.
4524

Lokalplan og Kommuneplan 2024

Ejendommen er omfattet af lokalplan 579 “Laksegade @st”, bekendtgjortden 1. oktober 2019. Lokalplanen muligger etablering af hotel, da anvendelsen i omradet
fastlaeegges til “serviceerhverv, sdésom ad ministration, liberale erhverv, butikker, restauranter, hoteller, erhvervs- og fritdsundervisning, grundskoleundervisning samt
hédndveerk og andre virksomheder, der kan indpasses i omradet”.

Ifalge kommuneplanen kan omradet ogsa anvendes til serviceerhverv.

Historik
Pa baggrund af nedenstaende sagsforleb vurdererforvaltningen, atanseger har en berettiget forventning om, at hotelanvendelse kan lade sig gere. Der har efter

lokalplanens vedtagelse i 2019 veeret tre relevante sager, herunder to forhandsdialoger og en dispensationssag:
» Verserende forhandsdialog opstartet 28. maj 2025
Indtil videre har forvaltningen afholdt to meder med anseger. Forhandsdialogen hartaget udgangspunkt i geeldende lokalplan, d er muligger hotelanvendelse.
Der gnskes fornyet dispensation i forbindelse med konvertering af flere bygningertil hotel. Der er kun i begraenset omfang draftet forhold vedr. bygningsregle-
ment 2018 (lys, udsyn og adgangsforhold), som evt. kunne haveindflydelse pa en anvendelseseendring fra erhverv/kontor til hotel. Det bemaeerkes, at projektet
omfatter bevaringsveerdige og fredede bygninger.

e Ansgghning fra 2022-2023 om dispensation fra lokalplan til bygningseendringer
Forvaltningen modtog ansegning om dispensation fra lokalplanen til bygningseendringer den 22. december 2022. Sagen blev behand let af Teknik- og Miljeud-

valget den 19.juni 2023, som godkendte indstillingen. Der er den 7. juli 2023 meddelt flere dispensationer fralokalplanen til bygningseendringer, tilbygninger og
nedrivning, og der er i ansegning og indstilling til Teknik- og Miljsudvalget naevnt, at anseger ensker at etablere hotel i nogle af bygningerne.

e Forhandsdialog fra 2021-2024 vedr. nyt bykvarter/hotel (sag opstartet i slutningen af 2021/afsluttet 17-12-2024). Den pataenkte anvendelse til hotel er naevnt
flere gangei sagen.

Frist: 15. december 2025. Hvis udvalget eller et udvalgsmedlem @nsker at nedleegge et § 14 forbud, skal sagen leftes senest denne dato.

Forvaltningens vurdering
Forvaltningen vurderer, pa baggrund af sagshistorikken, at anseger har berettigede forventninger om at kunne anvende ejendommen til hotel, ligesom der er risiko
for passivitet pga. kendskab til anske om hotel siden 2021. Det er derfor forvaltningens vurdering, at det ikke er muligt at nedleegge § 14 forbud i sagen.

Billede af ejendomme




Teknik- og Miljgforvaltningen

Omrade for Bygninger Den 14. november 2025
Sags.nr. Adresse - sagens indhold

Nova Ansagning om hotel pa Niels Juels Gade 5, 1059 Kebenhavn K

sagsnr. Forvaltningen modtog den 13. oktober 2025 ansggning om konvertering fra kontor til hotel med 42 hotelvaerelser. Der anseges samtidig om at genopfere bagbyg-
$52025- ning, somtidligere har vaeret pa matriklen. Af anssgning fremgar, at det planlagte arbejde omfatter: Transformation af eksisterende kontorbygning til hotel, samt
8444 genskabe bagbygning, som tidligere har veeret pa matriklen. Projektets vision er at transformere Niels Juels Gade 5 fra kontor til nye hotelvaerelser, samtidig med at

garden og bygningerne istandseettes og fremtidssikres

Lokalplan og Kommuneplan 2024

Ejendommen er omfattet af lokalplan 512 “Nyhavn og Gammelholm” bekendtgjort den 10. februar 2015. Ejendommen pa Niels Juels gade 5 er beliggendei lokalpla-
nens omrade Il, og hotelanvendelse er i overensstemmelse hermed.

Ifalge kommuneplan 2024 er omradet fastlagt som serviceerhverv ("kategori $”), og hotelanvendelse er i overensstemmelse hermed.

Historik

2025:

e Verserendeansggning fra13. oktober 2025 om transformation af eksisterende kontorbygning til hotel samt genskabe bagbygning. Sagsbehandlingen er ikke
opstartet pa nuveaerende tidspunkt.

e Den 30. september 2025 ansgges der om anvendelseseendring fra kontor til hotel. Ansggningen bliver afvistden 10. oktober 2025 grundet manglende placering i
brandklasse.

e Den 22.januar 2025 er der anmodet om forhandsdialog vedr. projektet og anvendelseseendringen. Forhandsdialogen afholdes den 21. februar 2025, hvor forhold
vedr. lokalplan ogkommuneplan 2024 blev dreftet og at anvendelsen som hotel er i overensstemmelse disse. Yderligere dreftelser var vedr. dokumentation ved
indsendelse af anssgningen, samt indplacering iht. brand og konstruktioner.

Frist: 15. december 2025. Hvis udvalget eller et udvalgsmedlem @nsker at nedleegge et § 14 forbud, skal sagen leftes senest denne dato.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer ikke, atderer givet bindende forhadndstilsagn eller er tale om berettigede forventninger i sagen, ligesom der ikke er udvist passivitet. Det er
derfor forvaltningens vurdering, at det er muligt atnedleegge § 14 forbudisagen. Dette bl.a. fordi procesrisikoen vurderes atvaere lav, da det er kort tid siden anseg-
ningen er modtaget.

Billede af ejendom
WAL




Teknik- og Miljgforvaltningen

Omrade for Bygninger Den 14. november 2025
Sags.nr. Adresse - sagens indhold
Nova Ansagning om hotel pa Niels Juels gade 7, 1059 Kebenhavn K
sagsnr. Forvaltningen modtog den 28. februar 2025 ansegning om istandsaettelse samt ombygning af kontorbygning til hotel med 81 hotelvarelser mm. Af ansegning
$2025-1826| fremgar, at det planlagte arbejde omfatter: Transformation af eksisterende kontorbygning til hotel. Projektets vision er at transformere Niels Juels Gade 7 fra kontor
til 81 nye hotelveerelser, samtidig med at garden og bygningerne istandsaettes og fremtidssikres.
Lokalplan og Kommuneplan 2024
Ejendommen er omfattet af lokalplan 512 “Nyhavn og Gammelholm” bekendtgjort den 10. februar 2015. Ejendommen pa Niels Juels gade 7 er beliggendei lokalpla-
nens omrade Il, og hotelanvendelse er i overensstemmelse hermed.
Ifalge kommuneplan 2024 er omradet fastlagt som serviceerhverv ("kategori S”), og hotelanvendelse er i overensstemmelse hermed.
Historik
2025:
e Den 28. februar 2025 er der ansggt om ombygningen. Sagsbehandlingen er fremskreden.
2024:
e Den 20. februar 2024 modtager forvaltningen en mail med et revideret projekt, som fortsat indeholder anvendelseseendring til hotel.
2023:
e Den 28. november 2023 er der anmodet om forhandsdialog. Forhandsdialogen blev afholdt den 9.januar 2024, hvor forhold vedr. lokalplan blev dreftet, og at
anvendelsen som hotel er i overensstemmelse hermed. Yderligere droeftelser har veeret vedr. dispensationer fra lokalplanen, men ikke vedr. hotelanvendelsen.
Frist: 15. december 2025. Hvis udvalget eller et udvalgsmedlem @nsker at nedleegge et § 14 forbud, skal sagen leftes senest denne dato.
Forvaltningens vurdering
Forvaltningen vurderer ikke, at derer givet bindende forhandstilsagn eller er tale om berettigede forventninger i sagen, men pa grund af sagens varighed og forlgb
er der risiko for passivitet pga. kendskab til anske om hotel siden 2023. Pa baggrund derafer, det forvaltningens vurdering, at det ikke er muligt at nedlaegge § 14
forbud i sagen.
Billede af ejendom
Y A
Sags.nr. Adresse - sagens indhold
Nova Forhandsdialog om konvertering af p-hus til hotel pa Nyropsgade 6, 1602 Kebenhavn V
sagsnr. Forvaltningen har den 28. oktober 2025 afholdt forhandsdialog om konvertering af parkeringshus til hotel.
52025-
8042 Lokalplan og Kommuneplan 2024

Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan.
Ifalge kommuneplan 2024 er omradet fastlagt som serviceerhverv ("kategori $2”), og anvendelse til hotel er i overensstemmelse hermed.




Teknik- og Miljgforvaltningen
Omrade for Bygninger Den 14. november 2025

Historik
2025:
e Forvaltningen modtogden 30. september 2025 anmodning om forhandsdialog om konvertering af parkeringshus til hotel. Forhandsdialogen blev afholdt den
28. oktober 2025, hvor forhold vedr. kommuneplanen blev dreftet, og at anvendelsen som hotel er i overensstemmelse denne. Yderligere draftelser omhandlede
en gennemgang af projektet iht. Bygningsreglement 2018.

Frist: 15. december 2025. Hvis udvalget eller et udvalgsmedlem @nsker at nedleegge et § 14 forbud, skal sagen leftes senest denne dato.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer ikke, atderer givet bindende forhadndstilsagn eller er tale om berettigede forventninger i sagen, ligesom der ikke er udvist passivitet. Det er

derfor forvaltningensvurdering, at det er muligt at nedleegge § 14 forbudisagen. Dette bl.a. fordi procesrisikoen vurderes atveere lav, da det er kort tid siden der er
afholdt forhdndsdialog i sagen.

Billede af ejendom
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Sags.nr. Adresse - sagens indhold

Nova Ansagning om hotel pa Toldbodgade 13, 12563 Kebenhavn K

sagsnr. Forvaltningen modtog den 14. oktober 2025 ans@gning om anvendelses-aendring af kontor til hotel fra stueetagen til 4. sal. Af ansegningen fremgar, at det planlagte
$52025- arbejde omfatter: Anvendelseseendring af stue-4.sal fra erhverv/kontor til erhverv/hotel samt nyindretning.

8505

Lokalplan og Kommuneplan 2024
Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan.
Ifalge kommuneplan 2024 er omradet fastlagt som “kategori C”, hvor anvendelse som hotel er i overensstemmelse hermed.
Historik
2025:
* Verserende ansggning fra14. oktober 2025 om anvendelsesaendring og nyindretning fra kontor til hotel fra stueetage til 4. sal. Sagsbehandlingen er ikke pabe-
gyndt pa nuveerende tidspunkt.

e Den 3. oktober 2025 anspges der om anvendelsesaendring og nyindretning fra kontoejendom til hotel. Ansggningen bliver afvist d en 14. oktober 2025 grundet
manglende dokumentation for indplacering i konstruktionsklasse 1.

e Den 8.juli 2025 anmodes der om forhandsdialog om anvendelseseendringen og projektet. Forhdndsdialogen afholdes den 21. august 2025, hvor forhold vedr.
kommuneplanen dreftes og at anvendelsen som hotel er i overensstemmelse denne. Yderligere draftelser har veeret vedr. dokumentation ved indsendelse af
anssgningen, samt indplacering iht. brand og konstruktioner.

Frist: 15. december 2025. Hvis udvalget eller et udvalgsmedlem @nsker at nedleegge et § 14 forbud, skal sagen leftes senest denne dato.

Forvaltningens vurdering
Forvaltningen vurderer ikke, atderer givet bindende forhadndstilsagn eller er tale om berettigede forventninger i sagen, ligesom der ikke er udvist passivitet. Det er
derfor forvaltningensvurdering, at deter muligt atnedleegge § 14 forbudisagen. Dette bl.a. fordi procesrisikoen vurderes atvaerelav, da det er kort tid siden anseg-

ning er modtaget.




Teknik- og Miljgforvaltningen
Omrade for Bygninger Den 14. november 2025

Billede af ejendom

Sags.nr. Adresse - sagens indhold

Nova Forhandsdialog om hotel pa Norre Voldgade 82, 1358 Kebenhavn K

sagsnr. Forvaltningen har den 4. november 2025 modtaget anmodning om forhandsdialog vedrarende ombygning af erhvervslejemal til boliger og/eller hotel. Af anseg-
$52025- ning fremgar det, at det planlagte arbejde omfatter: etablering af hotelveaerelser pa de tre @verste etager. De nederste etager anvendes af en restaurant.

9235

Lokalplan og Kommuneplan 2024
Ejendommen er ikke omfattet lokalplan.
Ifalge kommuneplan 2024 er omradet fastlagt som “kategori $”, hvor anvendelse som hotel er i overensstemmelse hermed.

Historik
2025

e Den 4. november 2025 er der anmodet om forhandsdialog.

Frist: 15. december 2025. Hvis udvalget eller et udvalgsmedlem @nsker at nedleegge et § 14 forbud, skal sagen |gftes senest denne dato.

Forvaltningens vurdering
Forvaltningen vurderer ikke, at derer givet bindende forhandstilsagn eller er tale om berettigede forventninger i sagen, ligesom der ikke er udvist passivitet. Det er

derfor forvaltningensvurdering, at deter muligt at nedleegge § 14 forbud i sagen. Dette bl.a. fordi procesrisikoen vurderes at veere lav, da der alene er tale om en
anmodning om forhandsdialog.

Billede af ejendom




Teknik- og Miljeforvaltningen
Omrade for Bygninger Den 14. november 2025

Derudover folgende sag ved bredere geografisk afgransning (jf. bilag 2)

Sags.nr.

Adresse - sagens indhold

S52025-7912

Forhandsdialog om hotel, Danneskiold-Samseges Allé 15, 1434 Kebenhavn (Kuglegarden)
Forvaltningen har den 4. november 2025 afholdt et mgde med bygherre for Kuglegérden vedr. mulig etablering af hotel i dele af ejendommen, der p.t. er godkendt
til forskellige former for erhverv/kontor/showroom og lignende.

Lokalplan og Kommuneplan 2024

Omradet er omfattet af lokalplan Holmen Il bekendtgjort 14. december 2000, samt tilleeg 4 bekendtgjort 4. juli 2019, der mulig ger etablering af hotel. Hotelanven-
delsen var en del af projektet i forbindelse med udarbejdelse af lokalplanstilleegget.

Ifelge kommuneplan 2024 er omradet fastlagt som boliger og serviceerhverv (omradetype C), og hotelanvendelse er i overensstem melse hermed.

Historik
2025
¢ Forvaltningen afholdt mgde med bygherre den 4. november 2025 om mulighed for etablering af hotel i dele af egendommen. Forhol d vedr.lokalplan, Bygnings-
reglement 2018, krav til hoteller i div. lovgivning, samt gvrig lovgivning i det hele taget blev droftet pd medet. Der er endnu ikke ansegt om forholdet.

Frist: 15. december 2025. Hvis udvalget eller et udvalgsmedlem gnsker at nedleegge et § 14 forbud, skal sagen lgftes senest denne dato.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer ikke, at derer givet bindende forhdndstilsagn eller er tale om berettigede forventninger i sagen, ligesom der ikke er udvist passivitet. Det er
derfor forvaltningensvurdering, at deter muligt at nedlaegge § 14 forbud i sagen. Dette bl.a. fordi procesrisikoen vurderes at veere lav, da der alene er tale om en
forelgbig forespargsel.

Billede af ejendom
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