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Kgbenhavn, den 7. januar 2010

H@RINGSSVAR VEDR@RENDE KOMMUNEPLAN 2009
VEDR@RENDE MATR.NR. 1953 VALBY, KOBENHAVN (SOHO-EJENDOMMEN)

Til @konomiforvaltningen - Center for Byudvikling,

Vi har modtaget @konomiforvaltningens orientering vedrgrende Kommuneplan 2009, og herunder
specielt vedrgrende de sidste gjebliks justeringer, der blev vedtaget pa Borgerrepraesentationens
mgde den 10. december 2009.

Iflg. det oplyste har Borgerrepraesentationen saledes besluttet at fglge en indstilling fra Valby Lokal-
rad med den konsekvens, at et underomrade i Ny Ellebjerg - alene bestaende af ovennaevnte ejen-
dom - bliver zendret fra C3*omrade til C2*omrade til blandet bolig og serviceerhverv. Beslutningen er
dog betinget af en supplerende hgring. Konsekvensen af denne beslutning vil vaere, at den tilladte
maksimale bebyggelsesprocent reduceres fra de 185 der var geeldende i “Forslag til Kommuneplan
2009” til 150.

Vi skal hermed ggre indsigelse imod den foretagne andring og anmode om at det oprindelige ”For-
slag til Kommuneplan 2009” opretholdes.

Det er vores opfattelse, at Valby Lokalrads indsigelse mod det oprindelige kommuneplanforslag er
ubegrundet og uunderbygget, og vi star pa det grundlag uforstaende overfor det faktum, at der gen-
nemfgres en enkeltstdende @&ndring, som alene omfatter denne ejendom.

| Hvidbogens bemaerkninger til Valby Lokalrads forslag naevnes det, at forslaget om at reducere be-
byggelsesprocenten for SOHO imgdekommes, mens det samtidig anbefales, at bebyggelsesprocen-
ten for omradet syd for banen fastholdes pa 185%. Det fremhaeves i den forbindelse, at “det med
Vandkunstens forslag til nybyggeri i omradet anses for veldokumenteret, at der kan opnas en af-
skaermning af stgjen fra banen og Gl. Kgge Landevej og etableres attraktive byrum langs Frglager,
som far en bymaessig facade fra Grgnttorvet til stationen”.

| forhold til denne argumentation er det relevant at papege, at SOHO-ejendommen har vaeret under-
kastet en helt ekstraordinzer bearbejdning, hvor COBE-arkitekterne har udformet et szerskilt disposi-
tionsforslag, som efterfglgende er indarbejdet i Kommuneplanforslaget. Dette dispositionsforslag er



blevet til efter en overordentlig grundig bearbejdning, som har involveret mange og lange drgftelser
og overvejelser. Det skal i den sammenhang specielt fremhaeves, at der i forbindelse med bearbejd-
ningen af SOHO-omradet har vaeret serigse overvejelser om at gge den maksimale bebyggelsespro-
cent yderligere i forhold til de 185% der blev resultatet i det endelige "Forslag til Kommuneplan
2009”. Bag disse overvejelser |a der en erkendelse af at teethed spiller en afggrende rolle for at ska-
be attraktive og velfungerende byrum.

Det er COBE-arkitekternes frygt, at “ved en formindsket bebyggelsesprocent forsvinder grundlaget for
den abne bebyggelsesstruktur. Med den lave bebyggelsesprocent bliver det mdske mere fordelagtigt
for en udvikler at operere med en lukket karrestruktur. Den dbne struktur skaber en serie byrum, der
lgber igennem omrddet. Disse byrum er til glaede for Valby’s beboere og den hgje bebyggelsesprocent
pd matriklen er vaekstgrundlaget for disse dbne gdrde, som kan vaere med til at styrke Valby's lokal-
kultur”.

Betydningen af COBE-arkitekternes betragtninger kan illustreres af et udviklingsomrade som Amerika
Plads i Nordhavnen, hvor der er gennemfgrt en byrumsudvikling, der i hovedtraeek meget ligner for-
slaget for SOHO-ejendommen. Der er dog naeppe tvivl om at betragtningerne om taethed er endnu
mere relevante for SOHO, som bl.a. karakteriseres ved at vaere stationsnaer og beliggende i et omra-
de med uddannelsesinstitutioner - og som yderligere bygger pa en ide om at skabe plads til daginsti-
tutioner og mindre, kreative erhverv.

Ud over at veere uenig i den trufne beslutning sa er vi overraskede over at beslutningen tilsyneladen-
de bygger pa en indsigelse, som er blevet til uden en forudgdende praesentation og gennemgang af
dispositionsforslaget og en dialog om samme. COBE arkitekterne har ikke pa noget tidspunkt haft lej-
lighed til at praesentere og forklare/motivere forslaget, hverken overfor Valby Lokalrad eller for den
sags skyld overfor andre interessenter.

Jeg har naturligvis stor respekt for Valby Lokalrdd og det store engagement de involverede laegger i
udviklingen af lokalomradet. Jeg betragter det som udgangspunkt som et meget positivt eksempel pa
hvordan naerdemokrati kan praktiseres, men jeg er sd meget desto mere overrasket over hvordan
forlgbet har veeret omkring SOHO-ejendommen; Det kunne tages til indtaegt for en manglende re-
spekt for den demokratiske proces, at man fgrst lader et forslag blive til pa baggrund af en meget
grundig og afbalanceret proces, for sa i en afsluttende fase at foretage en radikal 2endring uden seer-
skilt begrundelse og uden en forudgaende dialog. Jeg vaelger imidlertid at anskue det som en proces-
maessig fejl, der er opstaet som fglge af omradets trods alt mindre betydning i forhold til den samle-
de Kommuneplan, og pa den baggrund vaelger jeg ogsa at tro, at fejlen vil blive korrigeret nar den nu
papeges — eller at de foresldede andringer som minimum ggres til genstand for en rimelig bearbejd-
ning og dialog.

Hvis jeg kort skal opsummere naervaerende indsigelse kan det ggres som fglger:

® Det oprindelige Forslag til Kommuneplan 2009 var seerdeles gennemarbejdet og veldoku-
menteret.

e Det er ikke i forbindelse med indsigelsen fra Valby Lokalrad fremkommet nye argumenter for
den foreslaede andring af bebyggelsesprocenten fra 185% til 150%.
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* Indsigelsen er blevet til uden forudgaende dialog og diskussion og uden at COBE-arkitekterne
f.eks. har haft mulighed for at praesentere projektet og kommentere eventuelle indsigelser —
og eventuelt foretage justeringer i oplaegget.

Jeg henstiller derfor til at Borgerrepraesentationen tager sin beslutning fra mgdet den 10. december

2009 op til fornyet overvejelse, og at man efter en sadan fornyet overvejelse umiddelbart vender til-
bage til det oprindelige "Forslag til Kommuneplan 2009”. Alternativt henstiller jeg til at Borgerrepree-
sentationen som minimum lader forslaget fra Valby Lokalrad blive genstand for en lige sa grundig be-
arbejdning som det oprindelige forslag.

| tilleeg til ovenstaende bemaerkninger skal jeg i forhold til SOHO-ejendommen tilslutte mig forslaget i
"Hvidbogen” om at boliger kan etableres som ungdoms- eller kollegieboliger; Det forekommer rele-
vant savel i forhold til omradets naerhed til Ny Ellebjerg station som i forhold til det faktum, at der i
omradet findes betydelige uddannelsesinstitutioner.

Endelig skal jeg bemaerke, at vi netop har indledt en dialog vedrgrende etablering af dels en daginsti-
tution og dels funktioner der knytter sig til daginstitutionsdrift i hele den eksisterende ejendom Tre-

kronergade 92-94. En realisering af dette vil dels understgtte tankerne for SOHO og dels vil det veere
et betydeligt aktiv for Valby som helhed.

Med venlig hilsen
Atlas Management ApS

Christian Melgaard
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