c

* A %

a L e

l H l KGSBENHAVNS KOMMUNE Bilag 5
Teknik- og Miljgforvaltningen

\M./ Byens Udvikling

04-12-2017

Notat om henvendelser modtaget i hgringsperioden Sagsnr.
2016-0323571
Der er modtaget 15 henvendelser jf. bilag 3 "Henvendelser modtaget i
heringsperioden”. Dokumentnr.
2016-0323571-2
Zndringer i lokalplanen
Der foreslas en reekke @ndringer i lokalplanbestemmelserne Sagsbehandler
(tilfgjelser/endringer er skrevet med kursiv): Pernille Klemens Orth

§ 1, 2. ”Adgang til parkeringshuset sker fra Adelgade og Borgergade”
slettes, idet der ikke er behov for bestemmelsen.

§ 5, stk. 2 konsekvensrettes, idet ”Angivne hushgjder er inklusive
eventuel teknik og andre opbygninger pa taget” slettes.

§ 5, stk. 3 tilfgjelse til fgrste afsnit: “Vinduer og dore til cafeen pa
hjpgrnet mod stien skal treekkes mindst 2,5 m tilbage fra den gvrige
facade”. Til andet afsnit tilfgjes: ”Penthouseetagen skal endvidere
rykkes tilbage fra facaden mod Dronningegdrden.”

§ 6, stk. 1 Vinduer, dgre og indgangspartier
Bestemmelsen tilfgjes, at "Vinduer skal udfores som vist pd tegning
nr. 6.”

§ 6, stk. 1 Tage

Til afsnittet tilfgjes: Tage skal vere flade eller med en svag heeldning
og tagflader, der ikke anvendes til opholdsareal, skal udfgres som
grgnne tage, dvs. med graes, sedummos eller lignende, som vist pa
tegning nr. 2.

§ 6, stk. 2 Ny bebyggelse:
Efter forste afsnit tilfgjes: "Facaderne pad penthouseetagen skal
primeert udfores i glas.”

Center for
Tredje afsnit om facader andres til: ”Facader pa bygningen mod Byplanlzegning
Adelgade skal udfgres i rpde tegl tilpasset de rgde bygninger i _
Adelgade. Facader mod Dronningegdrden udfgres i lys gra tegl. PN ;2':523: ?;I:B
Facaden pa bygningen mod stien udfpres med en mork tegl i den 2300 Kobenhavn S
nederste del og en lys gra tegl pa den tilbagetrukne del. Den sidste del
udfpres i mgrke tegl. Facaderne udfores som vist pd tegning nr. 5.” Telefon
Tegning nr. 4 opdateres. 3366 1372
§ 6, stk. 6 Tekniske anleg E]T’:étmf.kk.dk
Folgende slettes: “Tekniske anlag og installationer skal placeres inden
for bygningens volumen.” og erstattes af: ”Der ma ikke placeres EAN nummer
anleeg og installationer pd taget pd neer npdvendige mindre afkast til 5798009809452
ventilation.”

www.kk.dk



Herudover foretages der konsekvensrettelser, og redeggrelsen er
opdateret.

Baggrunden for @&ndringerne uddybes nedenfor.

Andringen medfgrer ikke, at der er behov for supplerende hgring.

Henvendelser fra myndigheder og andre offentlige instanser

Henvendelse fra Metroselskabet I/S, henvendelse nr.4
Metroselskabet har ingen bemarkninger.

Henvendelse fra HOFOR, henvendelse nr. 14

HOFOR ggr opmarksom pa, at det kan vare problematisk at etablere
café pa hjgrnet, idet der er og fortsat vil vaere behov for at servicere
fjernvarmetunnelen, der ligger umiddelbart op til stien. Servicering
kan ved lejlighed indeb@re behov for byggepladsindretning og
handtering af meget store elementer. HOFOR anbefaler, at der ikke
etableres publikumsorienterede serviceerhverv op til HOFOR’s
ejendom pga. de nevnte aktiviteter.

Bemcerkninger

Forvaltningen har atholdt mgde med HOFOR. Pa mgdet redegjorde
HOFOR for anbefalingen om, at der ikke etableres
publikumsorienterede serviceerhverv op til HOFOR’s ejendom. Det er
primert behovet for at kunne servicere tunnelen og indrette
byggeplads uden at blive medt med krav fra “naboen” 1 den
forbindelse, der er baggrunden for HOFORs henvendelse.
Forvaltningen oplyste, at vinduesband i gavlen mod stien udfgres som
brandglas, og at vinduerne mod stien ligger ca. 3 m inde. Dette
preciseres i planforslagets § 5, stk. 3, at vinduer og dgre til cafeen pa
hjgrnet skal trekkes mindst 2,5 m tilbage fra den gvrige facade ind
mod pladsen (HOFORs ejendom). HOFOR gav udtryk for, at de som
ved gvrige arbejder 1 byen forsgger at genere omkringboende naboer
mindst muligt i forbindelse med bygge- og anlagsarbejder.
Forvaltningen vil 1 forbindelse med byggesagsbehandlingen sikre, at
HOFOR fortsat kan servicere tunnelen.

Forvaltningen har forelagt bygherre problemstillingen. Bygherre
oplyser, at cafeen vil kunne drives, ogsa nar tunnelen serviceres.

Andre hgringssvar

Henvendelse fra Indre By Lokaludvalg, henvendelse nr. 11
Overordnet er Indre By lokaludvalg imod hotelbyggeriet, idet der er
tale om et teet bebygget boligomrade, hvor der i forvejen er problemer
med trafik og parkering. Lokaludvalget er ikke overbevist om, at
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byggeriet arkitektonisk bliver tilpasset omgivelserne. Konkret har
lokaludvalget fglgende synspunkter

1. Hoteldriften vil give stgj til beboerne i omradet primert fra
trafik, leverandgrtrafik og affaldsindsamling.

2. Der stilles spgrgsmalstegn ved de viste skyggediagrammer.

3. Bygherre bgr forpligtes til at opsatte farveprgver af byggeriet
og til at invitere borgerne i kvarteret til at bedgmme dem.

4. At det bgr sikres, at hotellet og cafeen ikke betyder mere
natteliv, og der er gnske om en tinglysning pa ejendommen,
der sikrer dette.

5. At tagterrasserne ikke kan telles med i friarealet, hvis den ikke
ma bruges.

Forvaltningens bemcrkninger

Vedrgrende lokaludvalgets bekymring for, om byggeriet arkitektonisk
bliver tilpasset omgivelserne kan forvaltningen oplyse, at der dels er
udarbejdet et notat vedrgrende den faglige, arkitektoniske vurdering af
projektet, og at forvaltningen pa baggrund af notatet og henvendelser
modtaget i hgringsperioden har arbejdet videre med en konkretisering
og pracisering af bestemmelserne. Disse @ndringer fremgar dels oven
for og dels afslutningsvis i dette notat samt af bilag 8.

1. Forvaltningen vurderer, at etablering af hotel og café vil ikke
betyde mere trafik, idet de fleste gester ankommer med Metro.
Det vil vere den nuverende leverandgrtrafik og
affaldshandtering, der ogsé skal handtere “’det ekstra”, der
kommer som fglge af nybyggeriet. Der vil derfor ikke komme
flere leveringer/athentninger til hotellet, end der er i dag.

2. Forvaltningen har set pa skyggediagrammerne igen, og finder
dem retvisende. Der er udarbejdet yderligere
skyggediagrammer, som viser skyggerne, som de er nu, og
som de vil vere efter hoteller et bygget. Skyggediagrammerne
viser, at skyggerne forvarres enkelte steder (markeret med rgd
cirkel) og forbedres andre steder (markeret med grgn cirkel).
Dette fremgar af bilag 7.

3. I forbindelse med byggeriet vil bygherre blive anmodet om at
udarbejde en prgve, en sakaldt mock-up, af facadematerialer
og vinduer. Bygherre er velkommen til at invitere beboerne til
at bedgmme mock-upén, men det vil vare forvaltningen, der
tager stilling til, om det viste er i overensstemmelse med
lokalplanen og dermed kan godkendes.

4. Natteliv som sadan kan ikke reguleres af en lokalplan.
Bygherre har givet udtryk for, ”at han salger nattero”, og at
han derfor ikke er interesseret i en café, der forstyrrer
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nattesgvnen. Forvaltningen har ikke hjemmel til at kraeve
tinglysning mht. abningstider mv.

5. Tagterrassen teller med i friarealet, og skal derfor kunne
bruges, hvilket ogsa er sikret i lokalplanen.

Ovrige henvendelser
De gvrige henvendelser drejer sig primart om:

1. Det gnskede byggeri er for hgjt og vil tage dags-/sollys fra
beboerne i Dronningegarden.

2. Der er ikke behov for yderligere hotelkapacitet i omradet.

3. Der er frygt for, at endnu flere hotelverelser vil betyder mere trafik
i omradet dels pa grund af flere kunder til hotellet og dels pga.
yderligere leverancer til hotellet.

4. Andre forhold herunder farven pa byggeriet, stgj og stgv fra
byggepladsen, natteliv, beleegningen pa Adelgade, renholdelse af
Adelgade, bebyggelsesprocent og eventuelle kommende
dispensationer.

1. Hgjden pa byggeriet og dags-/sollys

Flere hgringssvar peger pa, at hensynet til naboer til hotellet og
beboerne i Dronningegarden intet sted er navnt i forslaget. Beboerne
gnsker med deres hgringssvar at papege fglgende problemer for
Dronningegarden:

1. Nybygningen vil blive sa hgj og sa tet pa skellet til
Dronningegarden, at den vil vere steerkt generende for beboerne i
Dronningegarden.

2. Det fremgar af planen, at nybygningen mod Adelgade vil veaere lige
sa teet pa Dronningegarden, som parkeringshuset er i dag, men meget
hgjere. En del lejligheder i denne del af Dronningegarden er
udelukkende vendt mod syd (mod nybyggeriet).

3. Nybygningen vil tage lyset og solen fra Dronningegardens
beskedne sydvendte, men meget benyttede rekreative gardareal.

4. Hotelvinduer mod Dronningegarden vil give et uacceptabelt indkig.
Der er endvidere beboere i Dronningegarden, der bemerker, at
gardrummet ifglge skyggediagrammer vil ligge i skygge det meste af
aret og oplyser, at i dag er der sol fra ca. kl. 9 til ca. kl. 21. Det hgje
byggeri vil ligeledes skygge for solen specielt for de borgere, der bor i
nr. 35, da syv af lejlighederne kun har vinduer ud til det potentielle
nye byggeri. Ifglge skyggediagrammerne vil solen aldrig na ind til de
borgere, der bor i stuen, 1., 2., 3. og 4 sal pa Dronningens Tvergade
29 til 35.

Bemeerkninger:
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Det nye byggeri ligger i en afstand til Dronningegarden pa ca. 25 m,
hvilket ikke er tat i Indre By. Det kan oplyses, at Adelgade er ca. 15
m bred og Borgergade er ca. 25 bred (begge inkl. fortov). Det nye
byggeri vil kaste skygger mod Dronningegarden, men ikke i et
omfang, der er anderledes, end det der kendes i Indre By. Der
henvises til svaret til lokaludvalget ovenfor (pkt. 2). Det bemarkes, at
skellet mellem Dronningegarden og hotellets matrikel ligger ca. 2/3
del inde i den gard Dronningegarden anvender. Bygherre har ikke
gnsket at &ndre pa dette. At Dronningegarden er opfgrt med sa lille et
areal/gard kan ikke leegges ejeren af den matrikel, hvor hotellet
opfares, til last. Det er korrekt, at den kommende bygning mod
Adelgade er i samme afstand som parkeringshuset, men hgjere.
Bygherre har oplyst, at da bygningen er smallere, 13 m 1 stedet for 33
m, vil skyggevirkningen blive mindre.

2. Behovet for yderligere hotelkapacitet

Der stilles spgrgsmalstegn ved behovet for yderligere hotelkapacitet.
En bemerker, at der er mere behov for boliger og sma butikker, som
kan give lidt liv 1 den ende af Borgergade/Adelgade. Konsekvensen af
yderligere hotelbyggeri er, at gaden bliver dgd og lukket.

En anden papeger, at udbygning af det eksisterende hotel med 281
verelser er for meget, og at kvarteret ikke kan absorberer sa mange
gaster. Der er forslag om, at nyopfg@relse af hoteller henvises til
Nordhavn eller @restad.

Bemcerkninger

Omradet er i Kommuneplan 2015 udlagt til serviceerhverv. Hotel og
café er serviceerhverv. Det er derfor i overensstemmelse med den
overordnede planlegning at etablere hotel pa dette sted, og bygherre
kan derfor etablere hotellet.

3. Trafik og parkering

En borger bemarker, at forslaget ikke 1 tilstrekkeligt omfang
forholder sig til trafikken, idet trafikken i Borgergade er af en meget
parkeringspladssggende karakter, hvilket medfgrer uforudsigelige
opbremsninger og kast med biler for at kapre en plads. Dette er til fare
for bade cyklister og fodgangere, sidstnevnte ferdes allerede i dag pa
et ikke serligt bredt og meget darligt lagt fortov. Der er heller ikke i
dag tilstreekkelige afsetningsmuligheder ved det eksisterende hotel.
Yderligere trafik i Borgergade vil derfor bidrage til kaos, ikke til
forbedringer.

Andre bemarker, at med nedleggelse af et stort antal
parkeringspladser bliver det endnu vanskeligere for beboerne og deres
gaster at finde parkeringsplads i n&rheden. Beboerne bemerker, at de
er blevet ofret, da kommunen fjernede 1-times begransningen for
parkering pa pladsen i Dronningens Tvargade, og derved gjorde det
frit for enhver at holde pa pladsen hele dagen
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En finder, at normen for antal p-pladser til byggeriet, 36 p-pladser er
for lav, idet man ma antage, at en del flere af kommende gester vil
tage bil pa ferie/forretningsrejse. Der stilles endvidere spgrgsmalstegn
ved forslaget konklusioner om, at hotellet ikke vil medfgrer
naevnevardig mertrafik. Det eksisterende hotel belaster allerede
Borgergade betragteligt med bustrafik med gaster osv.

Flere beboere bemarker, at stgjnivauet i Adelgade er tiltaget med gget
trafik, flere skraldevogne tidligt om morgenen samt flere og flere
turistbusser. Beboerne n@vner, at de specielt er generet af de rgde on
and off busser, der er begyndt at kgre igennem Adelgade ca. hver 10.
minut alle ugens 7 dage. Desuden laver den ggede trafik med
turistbusser 1 Adelgade trafikpropper, da gaden ikke er s@rlig bred.

Bemcerkninger

Forvaltningen forventer ikke, at trafikken vil stige markant, idet de
fleste gaester ifglge bygherre kommer med Metro. Det vil vere den
nuvarende leverandgrtrafik og affaldsafhentning, der ogsa skal
handtere “’det ekstra” drift af de nye hotelvarelser og cafeen giver.
Der vil derfor ikke komme flere leveringer/athentninger, end der er i
dag. Med hensyn til nedleggelse af p-pladser i p-huset kan det
oplyses, at det er p-pladser i selve p-huset, der nedlagges, og at disse
p-pladser sjeldent anvendes. Der vil fortsat blive drevet p-hus pa
samme vilkar som nu, og der vil dermed vere mulighed for at parkere
her. 1-times begransningen for parkering pa pladsen i Dronningens
Tveargade ligger uden for dette tilleegs formal.

Der kommer generelt flere turistbusser 1 Kgbenhavn som fglge af, at
Kebenhavn er en populer by at besgge. Det samme galder "Hop on —
hop-off-busser”, men det er ikke et forhold, som kan reguleres via en
lokalplan.

4. Andre forhold herunder farven pa byggeriet, stgj og stgv i
byggeperioden, natteliv, belaegningen pa Adelgade, renholdelse af
Adelgade, bebyggelsesprocent og eventuelle kommende
dispensationer

Forslag om en anden facadefarve

Et hgringssvar angar farven pa byggeriet, idet der er forslag om, at
overveje en anden facadefarve end mgrk rgd. Begrundelsen er, at
parkeringshuset har omtrent samme farve, og at farven ggr gaden og
omrade ret mgrkt. Det anbefales, at man overvejere en lys nuance, for
at give omradet et frisk preeg. Det vil derudover give en god kontrast
til de i forvejen meget rgde og mgrke bygninger, der allerede er pa
gaden.
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Stoj og stpv i byggeperioden

Nogle borgerne er bekymrede for den stgj og det stgv, som en
nedrivning af parkeringshuset, og opforelse af nyt byggeri, vil
medfgre.

Natteliv

Beboerforeningen i Christiansgarden, Dronningens Tvargade 1, er
bekymret for, om udvidelse af hotel samt etablering af café vil
medfgre, at stgjen genereres i omradet, der i forvejen er belastet af
st@j. Der er tale om et tet beboelsesomrade og nattesgvnen er i
forvejen, is@r op til weekender, generet af bargaster fra Gothersgade.
Det er vigtigt for beboerne, at der ikke pa et senere tidspunkt gives
natbevillig med tilladelse til musik eller lignende.

Beboerne er pa nuvarende tidspunkt sterkt generet af stgjen fra de
omkringliggende hoteller samt den n@rliggende Gothersgade, hvor der
er gang i druk og udendgrsliv til ud pa morgenstunden hver eneste
weekend fra torsdag til sgndag. Et hotel med tilhgrende cafe lige ved
siden af beboelsesejendomme vil bringe stgjforureningen op pa et helt
uacceptabelt niveau.

Bekymring for eventuelle kommende dispensationer

Beboere bemarker, at der i forbindelse med byggeri pa
Elvarksgrunden er givet administrative dispensationer og
byggetilladelser udover det, der blev vedtaget i Teknik- og
Miljgudvalget. Der er bekymring for, at det ogsa sker i forbindelse
med dette byggeri.

Ny asfaltbelegning og renholdelse af Adelgade

En borger finder, at forslaget vil afslutte transformation af omradet fra
industrisamfundet til service/turismesamfundet. Omradet har i artier
varet byggeplads med stgj, stgv og opgravninger i Adelgade.
Borgeren finder, at afslutningen af transformationen bgr fglges op af
ny asfaltbelegning fra Gothersgade til Dronningegarden og en
intensiv renholdelse af det gadestrgg, som er blevet en turistmagnet.
Alt i alt en god udvikling for byens indtjening og beskaftigelse ogsa
til ufaglerte.

Bebyggelsesprocent

I en henvendelse er der opmerksomhed pa, at Kgbenhavns Kommune
er fritaget for at overholde en bestemt bebyggelsesprocent i Indre By,
og det bemerkes, at en bebyggelsesprocent pa over 380% er meget
hgj. Specielt nar det kommer til at ga ud over livskvaliteten for de
fleste borgere i Dronningegarden. Der henstilles til, at
Borgerreprasentationen ikke tillader et sa massivt byggeri, der
kommer til at nedbringe livskvaliteten for beboerne 1
Dronningegarden.
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For borgere, der bor hgjere oppe, vil det potentielle hotel yderligere
skygge for udsigten over tagene, tarne og spir, og der advares mod
tendensen til at fortette Ny Kgbenhavn og bygge i hgjden.

Bemerkninger

Forvaltningen foreslar at farven pa byggeriet endres. Det gelder dog
ikke bygningen mod Adelgade, som fastholdes i rgde tegl, idet de rgde
teglbygninger er karakteristisk for Adelgade. Andringen af farverne
fremgar af bilag 9 — forslag til ny lokalplantegning nr. 5. Der henvises
til forvaltningens svar til lokaludvalgets synspunkt nr. 2.

Bekymringerne for den stgj og det stgv, som en nedrivning af
parkeringshuset, og opfgrelse af nyt byggeri, er bygherre opmarksom
pa og vil tage sa meget hensyn som muligt bl.a. ved at feerdigggre
byggeriet sa hurtigt som muligt. I byggeprocessen skal den geldende
lovgivning naturligvis overholdes.

Beboerforeningen i Christiansgarden, Dronningens Tvargade 1, er
bekymret for, om udvidelse af hotel samt etablering af café vil
medfgre, at stgjen genereres i omradet, der i forvejen er belastet af
stgj. Der henvises til svar nr. 4 til lokaludvalget.

Vedrgrende dispensationer er forvaltningen ikke enig i, at der er
meddelt byggetilladelser i strid med den geldende lokalplan. Der er
meddelt dispensationer til hotellet i Borgergade, og de er givet efter
reglerne for dispensationer. Det kan ikke pa forhand udelukkes at der
vil blive meddelt dispensationer, idet dispensationer altid beror pa en
konkret vurdering, men det kan oplyses, at Teknik- og Miljgudvalget
den 21. august 2017 besluttede, at der som udgangspunkt kun
meddeles dispensation fra lokalplaner, der er mere end fire ar gamle.

Ny asfaltbeleegning og renholdelse af Adelgade er ikke forhold, der
kan reguleres via en lokalplan.

I relation til bebyggelsesprocenten foreslar forvaltningen, at den stort
set fastholdes, idet der er tale om et hotel i et udbygget omrade.

Skema over sendringer

Bestemmelse

Nuvarende ordlyd Forslag til justering
§ 1. Formal
2. dot Adgang til parkeringshuset | Slettes

sker fra Adelgade og

Borgergade
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§ 5. Bebyggelsens omfang og placering

§ 5, stk. 2 Angivne hushgjder er Slettes
inklusive eventuel teknik
og andre opbygninger pa
taget
§ 5, stk. 3 Stueetagen mod Adelgade | Stueetagen mod Adelgade

skal have en hgjde pa
mindst 4 m.

Den gverste etage mod
Adelgade skal udfgres
som penthouseetage og
skal tilbagerykkes mindst
1,7 m fra facaden.

skal have en hgjde pa
mindst 4 m. Vinduer og
dgre til cafeen pa hjprnet
mod stien skal treekkes
mindst 2,5 m tilbage fra
den gvrige facade.

Den gverste etage skal
udfgres som en penthouse-
etage. Penthouseetagen
skal mod Adelgade
tilbagerykkes mindst 1,7 m
fra facaden.
Penthouseetagen skal
endvidere rykkes tilbage
fra facaden mod
Dronningegarden.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden

§ 6, stk. 1
Vinduer, dgre og

Overordnet princip:
Vinduer og dgre skal vare

Overordnet princip:
Vinduer og dgre skal vere

indgangspartier tilpasset funktionen som tilpasset funktionen som
hotel og café. Materialerne | hotel og café. Materialerne
skal veere tra eller metal, skal veere tre eller metal,
dog ikke zink og kobber. dog ikke zink og kobber.
Der ma ikke anvendes Der ma ikke anvendes
plastmaterialer. plastmaterialer.
Vinduer til skal udfpres
som vist pa tegning nr. 0.
§ 6, stk. 1 Tage skal vere flade og Tage skal vare flade eller
Tage tagflader, der ikke med en svag heeldning og

anvendes til opholdsareal,
skal udfgres som grgnne
tage, dvs. med gres,
sedummos eller lignende.

tagflader, der ikke
anvendes til opholdsareal,
skal udfgres som grgnne
tage, dvs. med gres,
sedummos eller lignende,
som Vist pd tegning nr. 2.
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§ 6, stk. 2 Facaderne mod Facader pa bygningen
Facader omgivelserne skal udfgres | mod Adelgade skal
i rgde tegl tilpasset udfpres i rgde tegl
) . tilpasset de rode
omgivelserne og gvrige _ :
) bygninger i Adelgade.
facader skal udfgres i en Facader mod
lys grd farve. Facaderne Dronningegdrden udfgres
skal udfgres som vist pd i lys grd tegl. Facaden pad
tegning nr. 4. bygningen mod stien
Mindre bygningsdele kan | udfores med en mgrk tegl i
udfgres i andre materialer | der nederste del og en Iys
sa som glas, tree, eller grd tegl pa den
o tilbagetrukne del. Den
metal, dog ikke zink og sidste del udfpres i mgrke
kobber. tegl. Facaderne udfpres
som vist pa tegning nr. 5.
Penthouseetagen skal
primeert udfores i glas.
Mindre bygningsdele kan
udfgres 1 andre materialer
sa som glas, tree, eller
metal, dog ikke zink og
kobber.
§ 6, stk. 6 ”Tekniske anleg og Fglgende slettes:
Tekniske anleeg installationer skal placeres | Tekniske anleg og

inden for bygningens
volumen.”

installationer skal placeres
inden for bygningens
volumen.”

Folgende tilfojes: ”Der ma
ikke placeres anleg og
installationer pd taget pd
neer ngdvendige mindre
afkast til ventilation.”
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