
16. marts 2026

Adelgade 15-17, 1304 København K. 
Klima-, Miljø- og Teknikudvalgets møde den 16.03.2026



MP Investment Management

AkademikerPension har tilført 1.496 nye boliger til København og 

tilfører yderligere mindst 1.516 nye boliger over de næste 4 år
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• . 

11.. GGll.. KKoonnggeevveejj 33––55 ii KKøøbbeennhhaavvnn KK.. 8 nye boliger konverteres fra 3 erhvervslejemål

22.. BBrryyggggeerrvvaannggeenn ii KKøøbbeennhhaavvnn ØØ.. 422 nybyggede boliger, heraf 161 almene boliger og 77 ejerboliger 

33.. BBeellllaakkvvaarrtteerr ii KKøøbbeennhhaavvnn SS.. 2.405 nybyggede boliger, heraf 177 almene boliger og 71 ejerboliger

44.. TTeeggllhhoollmmssggaaddee ii KKøøbbeennhhaavvnn SS.. 177 nybyggede boliger 

§ 14-forbuddene skaber bekymring for forsinkelse af boligudvikling, henset til 

at Plan sædvanligvis udarbejder ca. 5 lokalplaner med boliger og alment 

byggeri på 12 måneder
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• Adelgade 15-17, 1304 
København K. 

• Beliggende i område med 
overvejende erhverv; 
dagligvare, træningscenter, 
kontor, hoteller, cafeer, mv. 
samt nabo til Dronningegården 
(bolig)

• Omfattet af lokalplan 323 
Kronprinsessegade, som 
muliggør at bygninger kan 
anvendes til ser viceerhverv, 
herunder hotel

Ejendommens beliggenhed i København K.
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EEkkssiisstteerreennddee ffoorrhhoolldd

• Kontorhus (liberalt erhverv)

• 23 parkeringspladser

FFrreemmttiiddiiggee ffoorrhhoolldd

• Hotel med 117 værelser

• Restaurant i stueetagen mod Adelgade 

• Grøn og indbydende oase mod Adelgade til 
udeservering i restauranten

• Støtte fra Realdania til endnu større 
anvendelse af biogene materialer i byggeriet

• Mindre trafikbelastning

• Hotelanvendelsen er begrundet i 
ejendommens planmæssige og fysiske 
forhold. Ejendommen er ikke egnet til 
boligformål

Ejendommens eksisterende og fremtidige forhold
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På baggrund af ovennævnte e-mail og øvrig mundtlig dialog med forvaltningen har vi udarbejdet et færdig og fyldstgørende myndighedsprojekt, 
inkl. projektering af brand, statik og teknik samt indgået en lejeaftale med (hotel)lejer med de væsentlige rådgiveromkostninger. Omkostningerne 
hertil  – og det potentielle (direkte) tab for AkademikerPension - udgør DDKKKK 33..005566..440066,,2255 iinnkkll.. mmoommss.  

Færdigt myndighedsprojekt er udarbejdet i tillid til oplysninger fra 

forvaltningen
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§ 14-forbuddene skaber tillidsbrist til forvaltningen og deres vejledning
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• §§ 1144--ffoorrbbuuddddeennee sskkaabbeerr bbeekkyymmrriinngg ffoorr ffoorrssiinnkkeellssee aaff bboolliigguuddvviikklliinngg ii KKøøbbeennhhaavvnn, henset til at Plan 
sædvanligvis udarbejder ca. 5 lokalplaner med boliger og alment byggeri på 12 måneder

• HHootteellpprroojjeekktteett ii AAddeellggaaddee vviill vvæærree eenn kkoonnkkrreett ffoorrbbeeddrriinngg aaff llookkaalloommrrååddeett med en restaurant i 
stueetagen, hvilket vil give bygningen en markant mere udadvendt karakter end i dag og 
bidrage til yderligere byliv i Adelgade, til glæde for byens borgere og besøgende, samt en langt 
mindre trafikbelastning sammenlignet med den nuværende anvendelse til kontor

• HHootteellaannvveennddeellsseenn ii AAddeellggaaddee eerr bbeeggrruunnddeett ii ppllaannmmææssssiiggee -- oogg bbyyggnniinnggeennss ffyyssiisskkee ffoorrhhoolldd

• EEjjeennddoommmmeenn eerr iikkkkee eeggnneett ttiill bboolliiggffoorrmmååll

• §§ 1144--ffoorrbbuuddddeennee sskkaabbeerr ttiilllliiddssbbrriisstt ttiill ffoorrvvaallttnniinnggeenn oogg ddeerreess vveejjlleeddnniinngg

Opsamling 
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SSøørreenn MMøølllleerr--LLaarrssssoonn
HHeeaadd ooff RReeaall EEssttaattee
Mobil: +45 2849 8461
E-mail: sml@mpim.dk

Kontaktoplysninger
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MMaaddss MMøølllleerr
AArrkkiitteekktt MMAAAA,, PPaarrttnneerr
Mobil: +45 61280012

E-mail: moller@arcgency.com

MMaajj BBllaacchh

EEjjeennddoommssuuddvviikklleerr,, EEjjeerr

Mobil: +45 20137337

E-mail: maj@vehja.dk



Bilag
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• AAkkaaddeemmiikkeerrPPeennssiioonn eerr mmeeddlleemmsseejjeett oogg iinnvveesstteerreerr mmeedd eett kkllaarrtt 
ffookkuuss ppåå kklliimmaa,, mmiilljjøø oogg mmeennnneesskkeerreettttiigghheeddeerr.. 

• PPrriimmæærr iinnvveesstteerriinnggssssttrraatteeggii eerr uuddvviikklliinngg oogg ooppkkøøbb aaff bboolliiggeerr ii
KKøøbbeennhhaavvnn.. Hvor det er hensigtsmæssigt henset til beliggenhed og
bygningernes fysiske rammer konverteres eksisterende
porteføljeejendomme fra erhverv til bolig.

• HHootteellpprroojjeekktteett ii AAddeellggaaddee eerr eenneessttee hhootteellpprroojjeekktt//eejjeennddoomm ii
ppoorrtteefføølljjeenn, da det ikke er et strategisk fokus. Baggrunden for
hotelanvendelsen er bygningens fysiske forhold samt eksisterende
planmæssige forhold samt et ønske om at give ejendommen markant
mere udadvendt karakter end i dag og bidrage til yderligere byliv i
Adelgade.

AkademikerPension & øvrige aktører
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• AArrkkiitteekktt oogg pprroojjeekktteerriinnggssrrååddggiivveerr eerr 
AArrccggeennccyy, der har specialiseret sig i 
transformation og bevaring af 
eksisterende bygningsmasse med 
fokus på ressourceeffektivitet og 
bæredygtighed. 

• HHoovveeddeennttrreepprreennøørr eerr LLOOGGIIKK && CCOO., som 
er et københavnsk byggefirma. De har 
specialiseret sig i renoveringer og 
ombygninger, med fokus på 
genanvendelse, biogene materialer og 
miljømæssig ansvarlighed. 
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AkademikerPension har tilført 1.496 nye boliger til København og 

tilfører yderligere mindst 1.516 nye boliger over de næste 4 år
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• . 

11.. GGll.. KKoonnggeevveejj 33––55 ii KKøøbbeennhhaavvnn KK.. 8 nye boliger konverteres fra 3 erhvervslejemål

22.. BBrryyggggeerrvvaannggeenn ii KKøøbbeennhhaavvnn ØØ.. 422 nybyggede boliger, heraf 161 almene boliger og 77 
ejerboliger 

33.. BBeellllaakkvvaarrtteerr ii KKøøbbeennhhaavvnn SS.. 2.405 nybyggede boliger, heraf 177 almene boliger og 71 
ejerboliger

44.. TTeeggllhhoollmmssggaaddee ii KKøøbbeennhhaavvnn SS.. 177 nybyggede boliger 
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11.. GGll.. KKoonnggeevveejj 33––55 ii KKøøbbeennhhaavvnn KK.. 3 års byggesagsbehandling i Byg.

22.. BBrryyggggeerrvvaannggeenn ii KKøøbbeennhhaavvnn ØØ.. 4 års sagshandling i Plan. Byggeandragende er indsendt ultimo 2025

33.. BBeellllaakkvvaarrtteerr ii KKøøbbeennhhaavvnn SS.. Projektet forsinkes i øjeblikket pga. forvaltningen, som oplever flere 
sygemeldinger og længere sagsbehandling på andre sager, da ”at-punkter” 
afskaffes.  

§§ 1144--ffoorrbbuuddddeennee sskkaabbeerr bbeekkyymmrriinngg ffoorr iiggaannggvvæærreennddee uuddvviikklliinngg aaff bboolliiggeerr ii 
KKøøbbeennhhaavvnn,, henset til at Plan sædvanligvis udarbejder ca. 5 lokalplaner med 
boliger og alment byggeri på 12 måneder, og (hvis § 14-forbuddende vedtages) 
skal de udarbejde yderligere 10-20 nye § 14-lokalplaner inden 12 måneder

Myndighedsbehandling forlænger og forsinker boligudviklingen
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MP Investment Management

• Adelgade 15-17, 1304 
København K. 

• Beliggende i område med 
overvejende erhverv; 
dagligvare, træningscenter, 
kontor, hoteller, cafeer, mv. 
samt nabo til Dronningegården 
(bolig)

• Omfattet af lokalplan 323 
Kronprinsessegade, som 
muliggør at bygninger kan 
anvendes til ser viceerhverv, 
herunder hotel

Ejendommens beliggenhed i København K.
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• Ejendommen er 4.100 m2 

• Et forhus orienteret mod 
Adelgade plus et baghus 
orienteret mod gården 

• Ejendommen anvendes i 
dag som kontorhus til 
liberalt erhverv

• 23 parkeringspladser, som 
anvendes hver dag af 
kontorlejerne til 
medarbejdere samt 
gæsteparkering

Ejendommens eksisterende forhold
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• HHootteell mmeedd 111177 vvæærreellsseerr ssaammtt eenn rreessttaauurraanntt ii ssttuueeeettaaggeenn med en 
publikumsorienteret funktion i stueetagen med bl.a. restaurant og 
udeservering og en grøn og indbydende oase mod Adelgade

• FFoorrbbeeddrriinngg aaff llookkaalloommrrååddeett med restauranten i stueetagen, hvilket 
vil give bygningen en markant mere udadvendt karakter end i dag 
og bidrage til yderligere byliv i Adelgade, til glæde for byens 
borgere og besøgende

• MMiinnddrree ttrraaffiikkbbeellaassttnniinngg sammenlignet med den nuværende 
anvendelse til kontor

Ejendommens fremtidige forhold
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• Projektet har modtaget ssttøøttttee ffrraa RReeaallddaanniiaa, 
som skal bidrage til endnu ssttøørrrree aannvveennddeellssee 
aaff bbiiooggeennee mmaatteerriiaalleerr ii bbyyggggeerriieett,, oogg pprroojjeekktteett 
bblliivveerr hheerrmmeedd eett eekksseemmppeellbbyyggggeerrii ii ddeennnnee 
ssaammmmeennhhæænngg



MP Investment Management

PPllaannmmææssssiiggee ffoorrhhoolldd

• LLookkaallppllaann && KKoommmmuunneeppllaann:: Hotelanvendelse er i overensstemmelse med gældende 
lokalplan og er endvidere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer for Indre 
By, hvor serviceerhverv, herunder hotel, er en tilladt anvendelse. Anvendelsen fastholder 
områdets erhvervsmæssige karakter og medfører ikke øget beboelsespres, idet 
hotelgæster er midlertidige brugere og ikke skaber behov for kommunal service som 
skoler, daginstitutioner og fritidsfaciliteter. Endelig understøtter projektet kommunens 
bylivs- og klimapolitiske målsætninger ved at basere sig på transformation og 
genanvendelse af den eksisterende bygningsmasse frem for nedrivning. 

• PPaarrkkeerriinngg kan opfyldes inden for egen matrikel uden yderligere belastning af det 
offentlige vejnet, og der sker således ingen planmæssig forringelse af områdets 
parkeringsforhold. Hotelanvendelse medfører ikke øget trafikbelastning sammenlignet 
med den nuværende anvendelse til kontor. Tværtimod viser erfaringerne, at 
hotelgæster i Indre By primært ankommer med kollektiv transport, taxa eller til fods, 
mens kontoranvendelse genererer daglig pendling i myldretiden.

• FFrriiaarreeaalleerr kan opfyldes inden for egen matrikel.

Adelgade er egnet til hotelanvendelse
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BByyggnniinnggeennss ffyyssiisskkee ffoorrhhoolldd

• DDaaggssllyyss && mmeerree uuddaaddvveennddtt oogg bbyyvveennlliigg aannvveennddeellssee: 
Hotelanvendelsen udnytter bygningens rumlige kvaliteter 
optimalt, herunder rum med ensidig belysning, og muliggør 
udadvendte funktioner i stueetagen. Restauranten i stueetagen, 
med en publikumsorienteret funktion, bidrager til at aktivere 
byrummet og styrke bylivet. Ingen dispensationer er 
nødvendige. 

Ejendommens centrale beliggenhed og særlige arkitektoniske karakter taler entydigt for en hotelanvendelse, som er 
forenelig med bygningens fysiske og planmæssige rammer

EEtt hhootteell ii AAddeellggaaddee 1155--1199 vviill vvæærree eenn kkoonnkkrreett ffoorrbbeeddrriinngg aaff llookkaalloommrrååddeett.. Hotelprojektet understøtter bylivet i Københavns 
centrum ved at der etableres en restaurant i stueetagen, hvilket vil give bygningen en markant mere udadvendt karakter end i 
dag og bidrage til yderligere byliv i Adelgade, til glæde for byens borgere og besøgende
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EEjjeennddoommmmeenn eerr iikkkkee eeggnneett ttiill bboolliiggffoorrmmååll, navnlig ikke på grundlag af de kvalitetskriterier for nye boliger, som Københavns 
Kommune normalt tillægger stor betydning

Adelgade er ikke egnet til boliganvendelse 
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PPllaannmmææssssiiggee ffoorrhhoolldd

• BBoolliiggaannddeell oovveerr 2255 %% vil kræve udarbejdelse af ny lokalplan eller tillæg til gældende 
lokalplan.

• PPaarrkkeerriinngg:: En boligomdannelse vil nødvendiggøre dispensation fra gældende 
parkeringsnormer, da det ikke er muligt at etablere det krævede antal 
parkeringspladser på egen matrikel. En reduktion vil forudsætte en særskilt 
planmæssig begrundelse og vil kunne medføre øget pres på områdets i forvejen 
belastede parkeringsforhold.

• FFrriiaarreeaalleerr:: Ved boligformål vil der som udgangspunkt skulle etableres op mod 30 % 
friareal. Dette kan ikke realiseres inden for ejendommens fysiske rammer uden 
omfattende og uhensigtsmæssige indgreb i den eksisterende bebyggelsesstruktur.

BByyggnniinnggeennss ffyyssiisskkee ffoorrhhoolldd

• BBeeggrræænnsseett ddaaggssllyyss ssoomm fføøllggee aaff mmaanngglleennddee ggeennnneemmllyyssnniinngg oogg bbyyggnniinnggeennss ddyybbddee:: 
Baghuset har dagslys fra kun én side, hvilket udelukker etablering af gennemlyste 
boliger i overensstemmelse med gældende praksis i Københavns Kommune og 
anbefalingerne i Håndbog for kvalitetsbestemmelser i boligbyggeri. Forhuset har en 
bygningsdybde på ca. 18 m, hvilket gør det vanskeligt at etablere boliger med 
tilstrækkeligt dagslys og udsyn. Dette vil kræve dispensation.

• BBoolliiggssttøørrrreellsseerr:: Det er vanskeligt at disponere boliger i hensigtsmæssige størrelser på 
ca. 95–110 m², som anbefalet i Kommuneplan 2024, herunder kravet om at 50 % af 
boliger i nybyggeri skal være mindst 95 m², og at ingen må være under 50 m².

• AAddggaannggss-- oogg fflluuggttvveejjee:: Bygningens udformning med trapper, der ender i kælderen 
uden direkte udgang til det fri, gør det særdeles vanskeligt at etablere tidssvarende 
adgangs- og flugtvejsforhold. Kompenserende brandtekniske løsninger vil være 
omfattende og vanskelige at forene med boligformål.

Selv hvis alle nødvendige dispensationer opnås, og samtlige tekniske tiltag gennemføres, vviill rreessuullttaatteett vvæærree bboolliiggeerr mmeedd 
bbeeggrræænnsseett ffuunnkkttiioonnaalliitteett oogg rriinnggee kkvvaalliitteett,, som ikke står mål med de betydelige investeringer – hverken anlægsøkonomisk 
eller ud fra en samlet totaløkonomisk vurdering. Dette står endvidere i et markant modsætningsforhold til Københavns 
Kommunes normale ambitioner i forhold til kvaliteten af nye boliger
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11.. AAkkaaddeemmiikkeerrPPeennssiioonn hhaarr ttiillfføørrtt 11..449966 nnyyee bboolliiggeerr ttiill KKøøbbeennhhaavvnn oogg ttiillfføørreerr yyddeerrlliiggeerree mmiinnddsstt 11..551166 nnyyee bboolliiggeerr 
oovveerr ddee nnææssttee 44 åårr

22.. HHootteellpprroojjeekktteett ii AAddeellggaaddee vviill vvæærree eenn kkoonnkkrreett ffoorrbbeeddrriinngg aaff llookkaalloommrrååddeett.. Hotelprojektet understøtter 
bylivet i Københavns centrum ved at der etableres en restaurant i stueetagen, hvilket vil give bygningen en 
markant mere udadvendt karakter end i dag og bidrage til yderligere byliv i Adelgade, til glæde for byens 
borgere og besøgende

33.. HHootteellpprroojjeekktteett ii AAddeellggaaddee mmeeddfføørreerr iikkkkee øøggeett ttrraaffiikkbbeellaassttnniinngg ssaammmmeennlliiggnneett mmeedd ddeenn nnuuvvæærreennddee 
aannvveennddeellssee ttiill kkoonnttoorr. Tværtimod (!) viser erfaringerne, at hotelgæster i Indre By primært ankommer med 
kollektiv transport, taxa eller til fods, mens kontoranvendelse genererer daglig pendling i myldretiden

44.. HHootteellpprroojjeekktteett ii AAddeellggaaddee bblliivveerr eett eekksseemmppeellbbyyggggeerrii ffoorr aannvveennddeellssee aaff bbiiooggeennee mmaatteerriiaalleerr ii bbyyggggeerriieett

Hvad tilfører AkademikerPension & hotelprojektet til København
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11.. EEjjeennddoommmmeenn ffoorrbblliivveerr kkoonnttoorreejjeennddoomm uuddeenn uuddaaddvveennddtt kkaarraakktteerr oogg ddeett lløøfftt ttiill llookkaalloommrrååddeett,, ssoomm hhootteell oogg rreessttaauurraanntt 
mmeeddfføørreerr

22.. SSaammmmee hhøøjjee ttrraaffiikkbbeellaassttnniinngg for ejendommen og lokalområdet med massere af brugere og besøgende som 
fremkommer til ejendommen i bil

33.. TTaabb ffoorr AAkkaaddeemmiikkeerrPPeennssiioonn ppåå DDKKKK 33..005566..440066,,2255

44.. DDeerr vviill vvæærree eenn mmaarrkkaanntt mmaannggeell ppåå oovveerrnnaattnniinnggsskkaappaacciitteett ii KKøøbbeennhhaavvnn ii ddee kkoommmmeennddee åårr,, ddeerr eerr bbrruugg ffoorr ggooddee hhootteelllleerr.. Et 
§14-forbud vil i praksis øge risikoen for, at efterspørgslen efter overnatninger presses over i det uregulerede 
korttidsudlejningsmarked - netop det modsatte af kommunens intention om at regulere netop denne sektor

55.. FFoorrllæænnggeett mmyynnddiigghheeddssbbeehhaannddlliinngg ffoorr eekkssiisstteerreennddee oogg ffrreemmaaddrreetttteett bboolliigguuddvviikklliinngg i København, som følge af det store 
arbejdspres og ressourcetræk i forvaltningen, som 10-20 nye § 14-lokalplaner indebærer

66.. VVææsseennttlliigg ttiilllliiddssbbrriisstt ttiill ffoorrvvaallttnniinnggeennss vveejjlleeddnniinngg oogg KKøøbbeennhhaavvnnss kkoommmmuunneess ssaaggbbeehhaannddlliinngg ii øøvvrriiggtt, hvilket kan føre til 
større tilbageholdenhed med investeringer i København. Dette vil ikke alene hæmme byens langsigtede udvikling og 
klimaambitioner, men også svække investortilliden

Hvad er konsekvenser ved et § 14-forbud
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