
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Amager

April 2
 

ANA

KRIM
 

 

r Øst Lokalu

2016 

ALYSE A

MSVEJ

udvalg 

AF LOK

J 

KALPLAAN FOOR 



 

 

       
NIRAS A/S 

Sortemosevej 19 

3450 Allerød 

 CVR-nr. 37295728 

Tilsluttet FRI 

www.niras.dk 

 T: +45 4810 4200 

F: +45 4810 4300 

E: niras@niras.dk 

 D: 0045 6011 42 75 

E: Pfk 

 

 

 

PROJEKT  Analyse af lokalplan for Krimsvej 

Amager Øst Lokaludvalg 

Projekt nr. 223737 

Dokument nr. 1219438988 

Version 1 

Udarbejdet af  PFK 

Kontrolleret af  Cafr 

Godkendt af   

 



INDHOLD 

 

 

 

 
 
Amager Øst Lokaludvalg: 

Analyse af lokalplan for Krimsvej 

www.niras.dk 

1  Indledning ................................................................................................... 1 

2  Lokalplanprocessen .................................................................................. 4 

3  Den vedtagne lokalplan ........................................................................... 10 

4  Justeringer i forhold til den vedtagne lokalplan .................................. 16 

5  Borgernes oplevelse af processen ........................................................ 23 

6  Konklusion og anbefalinger til lokaludvalget ....................................... 27 



www.niras.dkk 

1

  

 

 

 
 
Amager Ø

Analyse a

1 INDLED

Denne ra

formål  

- a

- a

i

- a

L

i

Undersø

med erfa

proces fo

sikre en 

Datakild

For at ku

række sa

bygger p

er taget g

sig om fø

 d

 g

 g

 g

Afgørelse

sere fra f

ve aktind

relser er 

eller hvis

Øst Lokaludvalg:

f lokalplan for K

DNING 

apport er uda

at dokumente

at vurdere hv

ntentioner, d

at opsamle e

Lokaludvalge

nddragelsen

gelsen har fo

aringerne fra 

or udarbejde

optimal borg

der 

unne beskrive

agsakter, der

på. Det er pri

gennem proc

ølgende kilde

dokumenter 

gennemgang

gennemgang

gennemgang

er truffet i Te

forhold i loka

dsigt i sagen,

alene medta

s de er bleve

: 

Krimsvej 

arbejdet af N

ere og beskr

vorvidt bygge

der var beskr

erfaringer fra 

ets lokalplan

n fremover. 

okus på mer

Krimsvej be

lsen af lokal

gerinddragels

e og analyse

r tilsammen 

mært dokum

cessen og de

er: 

modtaget fra

g af samtlige

g af dokumen

g af dagsordn

eknik og Miljø

alplanen, er i

, hvilket har 

aget, hvis de

t udleveret s

NIRAS for Am

rive processe

eriet på Krim

revet i lokalp

processen, 

processer og

re specifikt at

dst muligt ka

udvalgets ud

se. 

ere lokalplan

udgør det kil

menter, der be

e høringer, d

a Østamager

 referater fra

nter fra hørin

ner fra Lokal

øforvaltninge

kke systema

ligget udenfo

 har været ti

som en del af

mager Øst Lo

en fra opstar

svej er i ove

lanen, og 

som kan bid

g dermed øg

t afdække, h

an tilrettelæg

dtalelser til lo

processen e

demateriale,

elyser de po

der er gennem

r lokaludvalg 

a TMU møde

ngsportalen “

udvalgets m

en om f.eks. 

atisk gennem

or opgavebes

lgængelige p

f materialet f

okaludvalg og

rten i 2006 til

erensstemme

drage til en fo

ge kvaliteten 

hvordan lokal

gge en hensig

okalplaner he

r der gennem

, som unders

litiske beslut

mført. Konkr

 

er 2006-2016

“Bliv hørt”, og

møder fra 200

administrativ

mgået, da det

skrivelsen. D

på portalen ”

fra Lokaludva

1

g har til 

l nu,  

else med de 

orbedring af 

af borger-

ludvalgt 

gtsmæssig 

erunder, 

mgået en 

søgelsen 

tninger, der 

ret drejer det 

6 

g  

08-2016. 

vt at dispen-

tte ville kræ-

Disse afgø-

Bliv hørt”, 

alget.  

 



  

 

 

 
 

2Amager Øst Lokaludvalg: 

Analyse af lokalplan for Krimsvej 

www.niras.dk 

Det har været et bærende princip i planen at dispensere til virkeliggørelse af lo-

kalplanen ved at beregne bebyggelsesprocenter og friarealer for området under 

ét. Det betyder, at en lang række administrative dispensationer er i overens-

stemmelse med bebyggelsesplanen, men i strid med den konkrete bebyggelses-

procent for den enkelte ejendom, fordi ejendommen har et for lille areal. I de til-

fælde er der givet dispensation til at overskride bebyggelsesprocenten under 

betingelse af, at den nødvendige byggeret tilkøbes fra en anden grundejer inden 

for lokalplanområdet. Alt i alt skønnes det, at der er givet en halv snes administra-

tive dispensationer på denne baggrund. 

Meddelte dispensationer 

For at kunne afdække hvorvidt lokalplanens intentioner svarer til  det byggeri der 

er opført, har det været et centralt punkt i undersøgelsen at gennemgå de di-

spensationer, der er givet i forbindelse med administrationen af lokalplanen. I det 

følgende gennemgås derfor planlovens centrale bestemmelser om meddelelse af 

dispensation. 

En lokalplan kan justeres gennem planlovens dispensations bestemmelser, som 

bekrevet i § 19: 

”Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra bestemmelser i en lokalplan eller en 

plan m.v., der er opretholdt efter § 68, stk. 2, hvis dispensationen ikke er i strid 

med principperne i planen, jf. dog §§ 5 u og 40.” Og  

”Stk.. 2. Videregående afvigelser end omhandlet i stk. 1 kan kun foretages ved 

tilvejebringelse af en ny lokalplan.” 

Dispensationen skal følge reglerne i planlovens § 20 om nabohøring. 

Til planens principper hører normalt planens formålsbestemmelser og planens 

anvendelsesbestemmelser. Hvis disse skal ændres eller justeres kræver det altså 

en ny lokalplan.  

Lokalplan eller lokalplantillæg 

En lokalplan og et lokalplantillæg udarbejdes i princippet efter samme regler. De 

skal underlægges de samme høringer. Det der kan fastsættes bestemmelser om 

er det samme. Lokalplantillæg er som begreb ikke nævnt i planloven, men i bl.a. 

Københavns Kommune har der været en mangeårig praksis for at udarbejde 

lokalplantillæg, når en gældende lokalplan skal ændres.  

Når man vælger at benævne en ny lokalplan ”lokalplantillæg” er det udtryk for at 

det kun er dele af planlægningen, man ønsker at ændre eller justere.  

Lovliggørelse 

En kommunal forvaltning har pligt til at sikre lovliggørelse af ulovlige forhold,. På 

Krimsvej er det ulovlige forhold sket gennem en fejl i forvaltningen, som har med-

delt byggetilladelse i strid med lokalplanen. 
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2 LOKALPLANPROCESSEN 

I dette afsnit er processen for tilvejebringelse og den efterfølgende administration 

af lokalplanen gennemgået. 

Formålet med denne gennemgang er at give et samlet overblik over de politiske 

og administrative behandlinger, planen har været igennem. Herudover gennem-

gås de høringsprocesser af både Lokaludvalget og af borgere, som planen fra 

opstarten til nu har været underlagt. 

Gennemgangen er delt i tre dele.  

Den første del omhandler tilvejebringelsen af lokalplanen. Det vil sige fra behand-

lingen af startredegørelsen til den endeligt vedtagne lokalplan. 

Den anden del omhandler den efterfølgende administration af lokalplanen. Det 

drejer sig væsentligst om de dispensationer, der er ansøgt om fra bygherreside, 

og som enten er blevet meddelt eller er blevet afvist. Herudover drejer det sig om 

en lovliggørelsessag. 

Den tredje del omhandler et tillæg til lokalplanen, som er blevet igangsat. Men 

som på nuværende tidspunkt ikke er endeligt vedtaget.  

I dette afsnit er det kun overfladisk beskrevet, hvad det planlægningsmæssige 

indhold på det konkrete tidspunkt har været. For en nærmere beskrivelse af ind-

holdet henvises til afsnit  3 og 4, der beskriver henholdsvis hovedindholdet i lo-

kalplanen og de efterfølgende justeringer af lokalplanen. 

Tilvejebringelse af lokalplanen 

Området afgrænset af Krimsvej, Øresundsvej og Amager Strandvej er et tidligere 

erhvervsområde, der blev udbygget efter anden verdenskrig. Området er gennem 

de sidste 25 år gradvist blevet tømt for erhvervsvirksomheder, og har i kommu-

neplanlægningen indgået som et af de områder, som Københavns Kommune har 

ønsket at omdanne til anden anvendelse. 

I takt med at området blev tømt for virksomheder, er arealerne i området købt af 

nye investorer, der har haft ønske om at anvende arealerne til nye formål. 

I midten af 00´erne indgik Københavns Kommune i en dialog med de nye ejere. 

Det resulterede i en helhedsplan udarbejdet af arkitektfirmaet SLA. Helhedspla-

nen udtrykte de ønsker, som ejerne havde til udbygningen af området og Køben-

havns Kommune kunne tilslutte sig. I overensstemmelse med Københavns 

Kommunens planpraksis blev der derfor i efteråret 2007 udarbejdet en startrede-

gørelse, der beskrev intentionerne med en lokalplan for området. 
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Sagen behandles af TMU d. 4. juni 2012, hvor udvalget alene beslutter at give 

dispensation til ikke at terrænregulere på arealet.  

Sagen behandles igen af TMU d. 18. juni, efter at TMF har været i dialog med 

bygherren, der har bragt flere punkter i overensstemmelse med lokalplanen. TMU 

meddeler herefter dispensation til at friarealprocent og bebyggelsesprocent kan 

beregnes for området under ét. 

4. Krimsvej 13 A, B og 15/Amager Strandvej 122 

D. 20 marts 2013 sender TMF en sag i nabohøring og til Lokaludvalget. Ejerne af 

ejendommene ønsker bl.a.at flytte nogle byggefelter, erstatte eksisterende byg-

geri og ændre anvendelsen i stueetagen på en af bygningerne. Lokaludvalget 

fremsætter indsigelse mod dispensationen. 

Sagen behandles af TMU d. 15. april 2013. TMU meddeler dispensation til dele af 

det ansøgte og beslutter at TMF skal i gangsætte udarbejdelsen af et tillæg til 

lokalplanen. 

5. Krimsvej 5.  

D.21. marts 2014 sender TMF en sag i nabohøring og til Lokaludvalget. Ejeren af 

ejendommen ønsker at overskride byggefeltet og opføre to etager mere end mu-

ligt efter lokalplanen. Lokaludvalget gør indsigelse mod dispensationen.  

D.  2. juni behandles sagen af TMU. Dispensationen afvises af udvalget. Efterføl-

gende fremsendes et revideret projekt, hvor overskridelsen reduceres til én eta-

ge. 

D.  25. august behandles sagen på ny af TMU. Dispensationen afvises igen af 

udvalget. 

6. Amager strandvej 110 

D. 22. juni behandles en lovliggørelsessag, hvor TMF i strid med lokalplanen, har 

givet tilladelse til opførelses af et højhus uden forinden at have meddelt dispensa-

tion til byggeriet. Byggeriet har et større fodaftryk og er blevet rykket ift. en tidlige-

re meddelt dispensation. TMU meddeler dispensationen, men udtaler sin kritik af, 

at forvaltningen har givet en byggetilladelse i strid med den gældende lokalplan. 
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Bebyggelse langs Øresundsvej og Amager Strandvej vil i stueetagerne indeholde 

publikumsorienterede serviceerhverv med åbne facader, med erhverv over stue-

plan langs Øresundsvej og boliger over stueplan langs Amager Strandvej. Hertil 

kommer bevaring af en del kreative erhverv og andre større og mindre erhvervs-

virksomheder inde i området, samt bevaring og udvidelse af Filipskolen. Områ-

dets strækning langs Amager Strandvej anlægges i øvrigt som promenade i sam-

spil med Amager Strandpark og dennes funktioner.” 

Gennem lokalplanens bestemmelser og de tilhørende kortbilag er disse intentio-

ner gjort til en lokalplan med retsvirkninger for grundejerne. 

I det følgende vil der af overskueligheds hensyn alene blive henvist til de be-

stemmelser, som der senere er dispenseret fra. 

Lokalplanens bestemmelser 

I den efterfølgende administration af planen er dispenseret fra følgende bestem-

melser: 

§ 4, stk. 4 

§ 4, stk. 4 er formuleret således i lokalplanen: 

Om interne vej- og stianlæg med tilgang via Amager Strandvej gælder: 

Den interne trafikbetjening af området skal ske ved udlæg og anlæg af private 

fællesveje og -stier i princippet placeret som vist på tegning nr. 4. Disse vej- og 

stianlæg skal i videst muligt omfang være med karakter af alléer. Vej- og stian-

læggene skal have en bredde på 7-10 m. Alle blinde vejanlæg skal udføres med 

vendeplads. 

 

Bestemmelsen gør det muligt at justere vejenes placering i den endelige bebyg-

gelse. Selve vejen er relativt præcist beskrevet som grønne alléer i 7-10 m´s 

bredde.  

 

§ 5, stk.. 1 

§ 5, stk. 1 er formuleret således i lokalplanen: 

Bebyggelsesprocenten må ikke overstige 130.  

Bebyggelsesprocenten kan overskrides med det etageantal, der inden for byg-

ningsvolumenet medgår til tekniske anlæg, fælles parkeringsanlæg og åbne fæl-

les tagterrasser/opholdsarealer, samt glasoverdækninger og åbne forbindelser, 

såfremt dette er begrundet i særlige arkitektoniske, miljømæssige, rekreative, 

energimæssige eller funktionsmæssige hensyn. Desuden kan et etageareal op-

ført eller indrettet til kulturelle formål og af en størrelsesorden af 10 pct. af er-

hvervsetagearealet på ejendommen, etableres ud over de anførte etagearealer. 

Bestemmelsen om bebyggelsesprocenten er en af de mest centrale bestemmel-

ser til at regulere bebyggelsens samlede omfang. Som kommentar til bestemmel-
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sen er det anført at de enkelte bebyggelser skal opfylde lokalplanens bestemmel-

ser evt. ved sikring af opfyldelsen på området under ét.  

 

Hermed er der åbnet op for at man kan købe byggeret af andre grundejere i om-

rådet, hvis kommunen giver dispensation til at beregne bebyggelsesprocenten for 

området under ét i den enkelte sag. 

 

§ 5, stk. 2 

§ 5, stk.. 2 er formuleret således i lokalplanen: 

Ny bebyggelse skal opføres og placeres i princippet som vist inden for byggefel-

terne på helhedsplanen og med den primære facade placeret som angivet, jf. 

tegning nr. 5. Bebyggelse skal i princippet opføres i overensstemmelse med de 

på tegningen angivne markeringer som højhuse, stokbebyggelse, rækkehusbe-

byggelse og karrébebyggelse efter nedenstående bestemmelser. Eksisterende 

bebyggelse skal i videst muligt omfang indgå som dele af disse bebyggelser. 

 

Dette er en anden meget central bestemmelse i lokalplanen, som skal sikre at 

bebyggelsen opføres efter en samlet bebyggelsesplan fordelt på forskellige byg-

ningstypologier. 

 

§ 5 stk. 3 

§ 5 stk. 3 er formuleret således i lokalplanen: 

Den bevaringsværdige bebyggelse, som er vist på tegning nr. 1, må ikke nedri-

ves, ombygges eller ændres uden forudgående godkendelse fra Teknik- og Mil-

jøudvalget, idet der henvises til § 6, stk. 13. Eksisterende bebyggelse fastlagt 

som bebyggelsesplan må kun nedrives efter Teknik- og Miljøudvalgets særlige 

tilladelse. 

 

På kortbilag 1 udpeget én fredet bygning og to  bygninger med høj bevarings-

værdi. De øvrige udpegede bygninger er blot bygninger, der skal søges bevaret, 

men som ikke er omfattet af bevaringsbestemmelsen.  

 

§ 5, stk. 4  

§ 5, stk. 4 er formuleret således i lokalplanen: 

For højhusbebyggelse i området gælder særligt: 

a)Der kan opføres 9 højhuse inden for helhedsplanen i princippet placeret inden 

for de på tegning nr. 5 angivne byggefelter. Højhusene skal indbyrdes have for-

skellig højde inden for en højdevariation på mellem 12 og 21 etager som angivet 

på tegningen og skal opføres med de angivne etager eller højst i 6 etager. Place 
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gelsen og fortovs forkant der muliggør passage, ophold, udeservering, torvedage 

m.v. 

 

Bestemmelsen er meget central for udformningen af udearealerne. Den sikrer at 

der skal etableres sammenhængende udearealer.   

 

§ 8, stk. 5 

§ 5, stk. 5 er formuleret således i lokalplanen: 

Parkeringsdækningen skal være af størrelsesordenen én parkeringsplads pr. 100 

m² etageareal. Højst 2/3 af parkerings-dækningen i området må indrettes på ter-

ræn. Den øvrige parkering skal indrettes i underjordiske anlæg, som angivet på 

tegning nr. 6, der i videst muligt omfang er med ind- og udkørsel så tæt på Ama-

ger Strandvej som muligt. Parkering på private fællesveje inden for området med-

regnes ved beregning af parkeringsdækningen. Parkeringsarealer på terræn skal 

primært placeres på arealer op til metroområdet og de skal i øvrigt indpasses i 

omgivelserne efter Teknik- og Miljøforvaltningens godkendelse og forsynes med 

træbeplantning. Undtagelsesvis kan 15 pct. af parkeringen til den enkelte bebyg-

gelse placeres på nordsiden af bygningerne. 

Bestemmelsen har til formål at regulere hvor parkeringen etableres, og hvor me-

get parkering, der skal etableres. 

§ 8 stk. 6 

§ 8 stk. 6 er formuleret således i lokalplanen: 

Eksisterende træer skal bevares i videst muligt omfang. Bevaringsværdige træer, 

som anført på tegning nr. 7, må kun fældes eller beskæres efter nærmere god-

kendelse fra Teknik- og Miljøforvaltningen. For træbeplantninger i befæstede 

arealer gælder samme bestemmelser som for træer i vejarealer, jf. § 4, stk. 8.  

 

Tegning nr. 7 viser placeringen af bevaringsværdige træer, som kun må fjernes 

efter nærmere godkendelse af Teknik- og Miljøforvaltningen. 
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Krimsvej 13 A, B og 15/Amager Strandvej 122 

Der er søgt en række dispensationer i forbindelse med realiseringen af byggeriet 

på Krimsvej 13 A: 

Det drejer sig om: 

1.  at flytte byggefeltet mod vest for at skabe et bedre byrum til beboerne. 

2.  at parkering i konstruktion bygges andetsteds i lokalplanområdet. 

3.  at der etableres en midlertidig vendeplads foran rækkehuse mod øst inden 

tværvejen er etableret. 

4.  at der i stedet for altaner kommer små haver med terrasser til rækkehusene. 

5.  at der etableres en midlertidig skråning mod pladsen, indtil pladsen bliver 

etableret, idet jorden skal hæves 0.5 m.  

I forbindelse med byggeriet på Krimsvej 15 er søgt om følgende dispensationer: 

6.  at udvide parkeringsarealet under voksfabrikken - antallet af p-pladser i lokal-

planområdet udvides ikke. 

Herudover er der i forbindelse med byggeriet på Krimsvej 13B søgt om følgende 

dispensationer: 

7.  at flytte højhuset ud på pladsen for at skabe rum og byliv på pladsen med bl.a. 

butikker/cafeer i højhusets stueetage. 

Endelig er der i forbindelse med byggeriet på Amager Strandvej 122 søgt om 

følgende dispensation: 

8.  at flytte byggefeltet 3,5 m for at gøre plads til vinkelparkering og fortov nord for 

bygningen. 

Der er givet dispensation fra § 5, stk..2 til at flytte byggefelt mod vest (1), at flytte 

højhuset mod øst (7) samt at flytte byggefeltet 3,5 m (8). 

Der er givet dispensation fra § 8, stk. 5 til at flytte parkeringskælderen (2) og at 

udvide parkeringskælderen (6). 

Der er givet dispensation fra § 4, stk. 4 til at etablere midlertidig vendeplads (3). 

Der er givet dispensation fra § 6, stk. 12 til at etablere haver i stedet for altaner 

(4). 

Der er givet dispensation fra § 8, stk. 1 til ikke at hæve terrænet 0,5 meter (5). 
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5 BORGERNES OPLEVELSE AF PROCESSEN 

For at belyse borgernes opfattelse af hele lokalplanprocessen, dvs. både i forbin-

delse med planens tilvejebringelse  og efter planens vedtagelse, er der gennem-

ført en række interviews. Interviewene er dels gennemført med formanden for 

Lokaludvalget, tovholderen for plan og miljø i Lokaludvalget og 4 borgere udpeget 

af Lokaludvalget. 

Formålet med interviewene er todelt. For det første har det været formålet at af-

dække borgernes holdning til indholdet i lokalplanen, og for det andet at afdække, 

hvorvidt borgerne har været tilfredse med den borgerinddragelses proces, der har 

været gennemført. Tanken har været at undersøge, hvordan processen kan tilret-

telægges anderledes, så borgerne føler sig bedre informeret. 

Herudover er der foretaget et interview med en repræsentant fra Københavns 

Kommune. Dette interview har til formål at klarlægge om denne beskrivelse af 

lokalplanprocessen er i overensstemmelse med det faktiske forløb.  

Borgernes Syn på lokalplanens indhold 

Såvel borgerne som medlemmerne af lokaludvalget har gennem interviewene 

haft en lang række kritikpunkter af lokalplanens indhold. Der er dog ikke tale om 

en enslydende kritik på alle områder. I det følgende er kritikken beskrevet emne-

vis. 

 

Den samlede plan 

De fleste af de interviewede mente, at planen ikke passede ind i det kvarter, som 

den udarbejdet for. Bebyggelsens højhuse skygger for de grønne strandarealer 

og den planlagte strandpromenade. Man havde generelt hellere set en lavere 

bebyggelse uden - eller med færre – højhuse. Det blev påpeget at højhuse ofte 

skaber et dårligt bomiljø med turbulens omkring hjørnerne. 

Nogle mente at planens bebyggelsesprocent på 130 er i orden, mens andre men-

te, at den burde være lavere.  

Flere nævnte at det var positivt med blandingen af flere forskellige bebyggelses-

typer i planen.  

Trafik 

En enkelt påpegede at planen ville generere for meget trafik i lokalområdet og at 

det i høj grad skyldtes det store antal parkeringspladser. Man burde i planen have 

reduceret parkeringsnormen.  

Bevaringsværdig bebyggelse 

Det blev fra flere sider påpeget, at en af kvaliteterne i den oprindelige plan var 

blandingen af nyt og gammelt byggeri, der ville muliggøre en blandet by med 

billige erhvervslokaler.  
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Nogle beboere i området gav udtryk for at ejerne bevidst misligholdte bygninger-

ne, for senere at kunne få tilladelse til at rive dem ned. Nedrivningerne blev af 

mange opfattet som i strid med lokalplanens intentioner. 

 

Friarealerne 

Mange borgere er blevet skuffede over friarealernes udformning, i forhold til de 

intentioner lokalplanen havde givet udtryk for. Friarealerne bliver ikke gjort færdi-

ge, og kommunen opleves ikke at føre tilsyn med om lokalplanens friarealbe-

stemmelser bliver overholdt.   

Beplantning 

Mange af de interviewede gav udtryk for at mange af de træer, der var anført i 

lokalplanen var blevet fjernet i forbindelse med de nye byggerier. Det var efter 

deres opfattelse i strid med lokalplanens intentioner.  

 

Publikumsorienterede erhverv og institutioner 

Næsten alle de interviewede opfattede planens intentioner om at skabe en funkti-

onsblandet by med både boliger og erhverv som en god ting. En enkelt påpegede 

dog, at man fra kommunens side ikke havde taget stilling til hvor der skulle place-

res institutioner. 

Det blev kritiseret, at der næsten ikke var blevet etableret publikumsorienterede 

erhverv i bebyggelsen, og at det i høj grad skyldtes de høje huslejer, som ejerne 

forlangte for erhvervslokaler i stuetagen.  

 

Lokalplanens intentioner og byggeriet i dag 

Blandt de interviewede var der ikke enighed om, hvorvidt planens intentioner 

svarer til det byggeri, der i dag er opført på grunden.  

Nogle mente, at specielt friarealerne var blevet meget anderledes, end det der 

var beskrevet i planen. Andre mente, at det i dag er meget svært at vurdere, om 

der er overensstemmelse mellem plan og byggeri. 

For stor plan 

På spørgsmålet om hvorvidt planen var for stor, var der forskellige holdninger.  

Fra beboernes side blev det ikke opfattet som et problem, at planen var stor. 

Problemet var nok mere, at den ikke er blevet overholdt. 

Fra Lokaludvalgets side blev det betragtet som et problem, at planen var så stor, 

at der blev handlet byggeretter af hinanden, og at de mange forskellige bygherrer 

i området ikke var fælles om at etablere friarealer. Det blev nævnt, at det måske 

havde været bedre at udarbejde en helhedsplan eller en rammelokalplan, og så 

fylde den ud med byggeretsgivende lokalplaner. 
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Borgernes syn på lokalplanprocessen 

Både borgere og lokaludvalg har haft meget kritik af lokalplanprocessen. Det 

drejer sig i særlig grad om organiseringen af høringer og anden kommunikation i 

forbindelse med tilvejebringelsen af lokalplanen. Generelt viste interviewene en 

stor forskel på lokaludvalgets opfattelse af processen og borgernes opfattelse. I 

det følgende er emnevis gennemgået de kommentarer, som kom frem under 

interviewene. 

Manglende orientering og for sen inddragelse 

Generelt blev der blandt de deltagende borgere givet udtryk for, at Kommunen 

ikke af egen drift oplyste om planprocessen, og at man som borger selv skulle 

kontakte kommunen for at få information om planprocessen.  

Fra de interviewede fra Lokaludvalget blevet der givet udtryk for, at informationen 

om lokalplan processen var tilstrækkelig, men at udvalget blev inddraget for sent. 

Samtidig blev der givet udtryk for, at Lokaludvalget blev nedsat i starten af lokal-

planprocessen, og derfor var helt uerfarne. Udvalget havde ikke havde forudsæt-

ningerne for at forstå materialet. 

Fra både beboere og lokaludvalg var det indtrykket, at kritikken overfor lokalpla-

nen – specielt i forslagsfasen – ikke førte til ændringer eller justeringer i planen. 

Høring i forbindelse med dispensationssager 

Fra de interviewede borgeres side blev der givet udtryk for, at det er vanskeligt at 

få overblik over de forskellige dispensationer, og at man selv skal opsøge hø-

ringsmaterialet. Høringerne opleves som skinprocesser, hvor resultatet er givet 

på forhånd. 

Fra lokaludvalgets side var det svært at se formålet med dispensationerne, når 

lokalplanen var så præcis. På det centrale punkt om højhusenes højde har det 

været frustrerende for alle parter, at højhusenes højde har været fastsat i antal 

etager i stedet for i meter.    

Dispensationsmateriale er svært at forstå 

De interviewede fra Lokaludvalget gav udtryk for, at det er svært at forstå, hvad 

det er man ønsker at lave om med dispensationerne, og at det skyldes at lokal-

planerne er for store og komplekse. 

Fra borgerne blev der ikke givet udtryk for, at dispensations materialet  var svært 

at forstå.    

Dispensationer undergraver tilliden til lokalplanen 

Fra såvel borgerne som fra Lokaludvalget blev der givet udtryk for at dispensatio-

nerne undergraver tilliden til lokalplanerne. Når man som borger investerer man-

ge penge i et hus eller i en lejlighed, er man interesseret i at den lokalplan, man 
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6 KONKLUSION OG ANBEFALINGER TIL LOKALUDVALGET 

Lokalplanen er en detaljeret plan for et byudviklingsområde og omfatter et stort 

område med mange etagemeter,  

Konklusion  

Gennemgangen af dispensationer fra Lokalplan 425 viser, at der er meddelt di-

spensationer fra følgende bestemmelser i lokalplanen for hele lokalplanområdet. 

(Midlertidige dispensationer er ikke med i listen) 

 Dispensation til overskridelse af det maksimale antal etager med ¼ etage  

 Dispensation til overskridelse af det maksimale antal etager med 3 etager. 

-Dog ikke overskridelse af den fastsatte højde. 

 Dispensation til beregning af bebyggelsesprocent og friarealprocent for to 

ejendomme under ét. Der er meddelt dispensation  i to forskellige sager.  

 Dispensation til ikke at hæve terræn 0,5 m. Der er meddelt dispensation  i to 

forskellige sager.  

 (Dispensation til ændring af bebyggelsesplan for rækkehuse) 

 Dispensation til justering af  4 byggefelter inden for lokalplanområdet. Der er 

meddelt dispensation  i to forskellige sager. 

 Dispensation til justering og placering af parkering 

 Dispensation til haver i stedet for altaner 

 Dispensation til lovliggørelse af placering af byggefelt 

Gennemgangen af antallet og indholdet af dispensationer viser, at dispensatio-

nerne er relativt begrænsede for en lokalplan for byggeri i et så stort område 

under udvikling ( 135.00-140.000 m²). Det vurderes, at der er tale om forholdsvis 

beskedne justeringer i placering og omfang, som udspringer af den konkrete 

projektering af byggeriet. Overskridelse af bebyggelsesprocenten for den enkelte 

ejendom bliver generelt kompenseret gennem krav fra kommunen om opkøb af 

byggeretter fra andre ejendomme. Dispensationerne betyder således ikke, at det 

samlede etageareal stiger som følge af dispensationerne. Det vurderes dog at 

være uheldigt, at lokalplanen ikke indeholder angivelse af det maksimale antal 

meter, der må bygges som supplement til bestemmelsen om det maksimalt tillad-

te etageantal.   

Interviewene med borgere og lokaludvalg viser, at det primære problem er, at 

borgere og lokaludvalg ikke oplever sig inddraget rettidigt. Desuden viser inter-

viewene at borgerne ikke oplever, at have reel indflydelse på lokalplanproces og 
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høringer. Det opleves som svært at forstå, at en så detaljeret lokalplan ikke over-

holdes.    

Anbefalinger 

Gennem analyse af lokalplanens tilvejebringelse og administration samt interview 

med borgere og Lokaludvalg, har der udkrystalliseret sig en række anbefalinger til 

Lokaludvalgets fremtidige arbejde i forbindelse med udarbejdelse af lokalplaner. 

Processen i forbindelse med tilvejebringelse 

 Lokaludvalget bør arbejde for at blive inddraget tidligere i processen og 
derved kunne tage initiativ til en indledende workshop eller lignende om 
andre områders fremtid.  

 Lokaludvalget bør arbejde for at etablere en trebenet dialog mellem 
Kommunen, bygherrer og borgere i fremtidige lokalplanområder.  

Administrationen af planen 

 Lokaludvalg bør arbejde for, at der i kommende byudviklingsområder 
udarbejdes rammelokalplaner med et overskueligt antal stærke og 
håndterbare principper for området. Rammelokalplanerne skal herefter 
suppleres af byggeretsgivende lokalplaner ved konkrete byggeprojekter. 
Det vil således være lettere at forstå hovedprincipper og de konkrete 
byggeprojekter vil danne grundlag for en lokalplan, som så ikke behøver  
et antal efterfølgende dispensationer. 

 Lokaludvalget bør arbejde for at  kommunens høringsmateriale bliver  
lettere at forså indholdet af ‐ og formålet med. 

 Lokaludvalget bør tage initiativ til at alle indenfor lokalplanområdet ori‐
enteres, når der sendes en nabohøring ud.  

 Lokaludvalget bør oprette en mail liste, som nye borgere, der har købt 
en projektlejlighed kan skrives sig på, og der igennem sikre sig hørings‐
materiale i det område, de har købt lejlighed i.  

Lokalplanen og det realiserede byggeri 

 Lokaludvalget bør overfor Kommunen stille krav om, at udformningen 
og kvaliteten af friarealer og opholdsarealer er i overensstemmelse med 
de krav, der er opstillet i lokalplanen. Derved kan man undgå at bygher‐
ren ikke får etableret friarealerne, eller at de bliver etableret i en dårli‐
gere kvalitet end foreskrevet i lokalplanen.  

 Lokaludvalget bør overfor Københavns Kommune stille krav om, at der 
igangsættes et projekt, hvor der ved hjælp af fagekspertise kommes 
med forslag til hvordan der skabes liv omkring husene. 
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 Lokaludvalget bør arbejde for, at bygninger, der ønskes bevaret i et 
kommende byudviklingsområde bliver udpeget som bevaringsværdige i 
en lokalplan, så der er hjemmel til forhindre nedrivning af bygningerne.  

 Lokaludvalget bør arbejde for, at træer kun udpeges som bevaringsvær‐
dige, såfremt det reelt er muligt at bevare dem i forhold til placering af 
ny bebyggelse.   

 


