Bilag 3 - Horingssvar - bemarkninger

Sag Svarnummer Dato Navn
Adelgade 15-19 1 23.02.2026 AkademikerPension
Frederiksberggade 14 2a 16.02.2026 Husen Advokater
2b 03.03.2026 Husen Advokater
Halmtorvet 20-22 3 23.02.2026 Slatto
Kultorvet 14-16 4 16.02.2026 W16 Kultorvet Aps
Lengangstreede 37 5a 2712.2025 Hansen Thomsen & Birkenfeldt Advokater
5b 09.02.2026 Hansen Thomsen & Birkenfeldt Advokater
5¢c 15.02.2026 Beboer Lengangstreede 37
5d 15.02.2026 Beboer Lengangstreede 37
Niels Juels Gade 5-7 6a 16.02.2026 ADVORA Advokatanpartsselskab
6b 16.02.2026 Andersen Partners Advokatfirma
Nyropsgade 6 7 16.02.2026 Catella Group
Nytorv 15 8 23.02.2026 Accura
Negrregade 30-32 9a 15.02.2026 Beboere Ngrregade 30
Sb 19.02.2026 LLO pé vegne af beboer Narregade 30
9c 09.02.2026 Beboer Ngrregade 30
Rédhuspladsen 55 10 09.02.2026 Forma
Store Kongensgade " 16.02.2026 Pears Global Real Estate Denmark ApS
52D
Toldbodgade 13 12 09.02.2026 Holscher Nordberg
Vestergade 4-6A 13 18.02.2026 Copenhagen Capital
Vingérdstreede 18 14 06.02.2026 Salon Shala
@stergade 40 15a 23.12.2025 Juratech Advokatfirma
15b 30.01.2026 Juratech Advokatfirma
15¢ 25.02.2026 Juratech Advokatfirma
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Akademiker
Adelgade 15-19 Pension

Svarnummer 1

Sendt pr. e-mail 23. februar 2026
Side 17

HORINGSSVAR | SAG NR. 2026-0037569

Akademikernes
Pensionskasse

UNIP Ejendomme P/S, CVR nr. 35403159 ("UNIP Ejendomme”) fremsender hermed Smakkedalen 8
vores heringssvar til Kebenhavns Kommunes partsheringsbrev af 2. februar 2026 DK-2620 Gentofte
vedrerende kommunens overvejelser om nedlaeggelse af § 14-forbud imod vores

. . TIf.: +45 3915 0102
hotelprojekt for eiendommen Adelgade 15-19, 1304 Kebenhavn K. .

akademikerpension.dk
CVR-nr. 20766816

1. Indledning

Pa baggrund af vores hidtidige dialog om projektet med Klima-, Miljg- og Teknik-
forvaltningen stiller vi os helt uforstdende over for dette mulige skridt fra kommu-
nensside. Vi har saledes udtrykkeligt faet oplyst fra forvaltningen, at der intet var til
hinder for at arbejde videre med hotelplanerne for ejendommen. Vi har derfor ar-
bejdet videre i god tro og anvendt betydelige ressourcer péa planlaegning af hotel-
projektet, som fuldt ud lever op til kommunens eksisterende planlaegning, og som
Vi er overbeviste om reprassenterer den mest hensigtsmaessige anvendelse af ejen-
dommen p.t.

Vi er herudover - pa grundlag af vores hidtidige erfaringer med samarbejde med
Kebenhavns Kommune og vores kendskab til anvendelsen af planlovens bestem-
melser i andre danske kommuner - meget forundrede over den pataenkte anven-
delse af det markante forvaltningsredskab, som et § 14-forbud er. Vi forstar séledes
fra medieomtale, at der er tilsvarende overvejelser om at nedleegge § 14-forbud mod
en lang reekke andre hotelprojekter i eller teet péa Kebenhavns centrum. Et § 14-for-
bud er hidtil forstaet som "en nedbremse”, som en kommune kan anvende i en me-
get konkret situation, hvor der er et politisk eller administrativt onske om at afbeode
uheldige konsekvenser af et specifikt byggeprojekt, som kommunens hidtidige
planlaegning ikke har taget hejde for. Dette kriterium lever et generelt forbud imod
en lang raekke aktuelle hotelprojekter afgjort ikke op til, og da mange af de involve-
rede ansogere allerede har afholdt betydelige udgifter til projektering m.m., kan vi
frygte, at Kebenhavns Kommune vil blive medt med betydelige erstatningskrav, sa-
fremt projekterne ikke kan realiseres. Det vil derfor af flere arsager vaere tiradeligt,
at projekterne vurderes individuelt og ikke som et samlet hele.

Vi kan i den forbindelse endvidere frygte, at det store antal nye lokalplaner, som et
sadant generelt forbud mod hotelprojekter jf. planloven vil nedvendiggere inden
for et ar, vil indebaere en meget voldsom administrativ belastning for Klima-, Milje-
og Teknikforvaltningen. Dette vil indebaere en risiko for blokering af en lang recskke
andre politisk efterspurgte planprocesser i Kebenhavns Kommune. Som udviklere
med stor interesse i investerings- og udviklingsmulighederne i Kebenhavns Kom-
mune finder vi dette meget bekymrende og anser det desuden for abenlyst at veere



i strid med kommunens egne interesser, herunder den bredt forankrede politiske
ambition om at danne rammerne for at bygge flere boliger i Kebenhavn.

Vi har desuden den helt grundleeggende opfattelse, at der er en efterspergsel efter
oget hotelkapacitet i Kebenhavns centrum, som sagtens vil kunne sameksistere
med et onske om mere liv i byen, og som derudover vil kunne bidrage til at opfylde
de politiske intentioner bag det indgreb mod mere omfattende korttidsudlejning i
private beboelser, som regeringen har varslet at ville gennemfere, og som der har
vaeret udtrykt stor politisk opbakning til fra Kebenhavns Kommunes side. Den ef-
terspoergsel, som den omfattende korttidsudlejning, der i dag ses visse steder i Ko-
benhavn, repraesenterer, vil det saledes vaere hensigtsmaessigt — helt eller delvist -
at dirigere iretning af det legitime hotelmarked i Kebenhavn. | modsat fald kan det
naevnte indgreb frygtes at fa negative konsekvenser for vaekst og beskaesftigelse in-
den for turismeerhvervet i Kebenhavn, ligesom det vil kunne fere til et opadgaende
prispres pa de eksisterende hoteller i byen, hvilket risikerer at reducere diversiteten
blandt byens besagende.

| forhold til vores eget projekt gor vi helt overordnet geeldende, at der ikke foreligger
det fornedne faktuelle eller retlige grundlag for et § 14-forbud, ligesom forvaltnin-
gens fremstiling af bade projektets forudsaetninger og sagens tidsforleb er man-
gelfuld og fejlagtig.

Vi forstar, der er et politisk onske om at anvende ejendomme i Kebenhavns indre
by til boligformal, fremfor at indrette dem til hotelbrug. Men ejendommen i Adel-
gade er i realiteten uegnet til boligformal, og derfor fastholder vi, at den optimale
fremtidige anvendelse af ejendommen er som hotel. Anvendelse til hotelformal vil
saledes - i modsaetning til boligformal - understette ejendommens fysiske udform-
ning, herunder indretning med rum med ensidig belysning, friarealer, parkering,
mv. Endvidere muligger hotelanvendelsen med en restaurant i stueetagen - i mod-
seetning til kontorformal - at ejendommen far en udadvendt karakter og bliver en
aktiv del af bylivet i Kebenhavn til glaede og gavn for byens borgere og besegende.
Alternativet til hotelprojektet vil saledes ikke veere boligformal, men fortsat anven-
delse som kontorejendom, hvilket ikke vil bidrage til udvikling af bylivet. Hertil kom-
mer, at hotellets gaester kun i meget begraenset omfang benytter bil, hvorfor ejen-
dommens parkeringsarealer vil kunne bidrage positivt til at afhjeelpe eksisterende
parkeringsudfordringer i Indre By, hvilket ligeledes adskiller sig vaesentligt fra kon-
toranvendelse.

Partsheringsbrevet samt sagen i ovrigt giver anledning til felgende bemaerkninger:
2. Ejendommen

Ejendommen er beliggende Adelgade 15-19, 1304 Kebenhavn K., bestadende af to
bygninger: Et forhus orienteret mod Adelgade og et baghus orienteret mod garden.

Hele ejendommen anvendes i dag som flerbruger kontorhus til liberalt erhverv.

Til eiendommen horer 23 parkeringspladser pa ejendommen, som anvendes i fuldt
omfang hver dag af kontorlejerne til medarbejdere samt gaesteparkering.

3. Hotelprojektet

Ejendommen onskes konverteret til et hotel med 117 veerelser samt en restaurant i
stueetagen med en publikumsorienteret funktion med bl.a. udeservering og en
gron og indbydende oase mod Adelgade. Forvaltningen har modtaget tegninger
af hotelprojektet i forbindelse med forhandsdialogen, idet det fremhaeves, at for-
valtningen ikke har set projektets i dets endelig form, da byggeandragendet endnu
ikke er fremsendt. Kebenhavns Kommune har saledes ikke haft kendskab til det
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4. Aktererne bag hotelprojektet i Adelgade

Ejendommen ejes af UNIP Ejendomme, som er gjet af en kreds af danske pensions-
kasser, herunder Akademiker Pension, der ejer 80 %. Akademiker Pension forvalter
ejendommen og treeffer alle veesentlige investeringsbeslutninger vedrerende ejen-
dommen, herunder starre aendringer eller ombygninger af ejendommen.

Akademiker Pension er medlemsejet og investerer med et klart fokus péa klima,
miljg og menneskerettigheder. En central del af pensionskassens investeringsstra-
tegi er udvikling og opkeb af udlejningsboliger i Kebenhavn. Akademiker Pension
konverterer derfor eksisterende ejendomme i portefeljen fra erhverv til bolig, hvor
det er hensigtsmaessigt henset til beliggenhed og bygningernes fysiske rammer.
Dette geelder blandt andet ejendommen Gl. Kongevej 3-5 i Kebenhavn K, hvor tre
erhvervslejemal omdannes til otte nye boliger. Herudover investeres i storre nyop-
forte boligprojekter og byudviklingsomrader og har en betydelig ejendomsporte-
folje i Kebenhavns Kommune. Det omfatter blandt andet Teglholmsgade i Keben-
havn S med forventeligt 177 nye boliger, Bryggervangen i Kebenhavn @ med for-
venteligt 422 nye boliger, heraf 161 almene boliger og 77 ejerboliger, samt Bellakvar-
teri Kebenhavn S, hvor der over hele udviklingsperioden opferes i alt 2.405 nye bo-
liger, heraf 177 almene boliger og 71 gjerboliger. Hotelprojektet i Adelgade er Aka-
demiker Pensions eneste hotelprojekt.

Arkitekt og projekteringsradgiver er Arcgency, der har specialiseret sig i transforma-
tion og bevaring af eksisterende bygningsmasse med fokus péa ressourceeffektivitet
og baeredygtighed.

Hovedentreprener er LOGIK & CO., som er et kabenhavnsk byggefirma. De har spe-
cialiseret sig i renoveringer og ombygninger, med fokus pa genanvendelse, bio-
gene materialer og miljgmeessig ansvarlighed. Desuden er virksomheden socialt
engageret bade i branchen ogilokalsamfundet.

Alle ovennaevnte akterer har bidraget til dette heringssvar, herunder bl.a. baggrun-
den for hotelprojektet, jf. neermere i afsnit 5.

5 Baggrunden for hotelprojektet i Adelgade
Ikke egnet til boliganvendelse

Vi har i projekteringsfasen omhyggeligt undersegt alternative anvendelser af ejen-
dommen, herunder til boligformal. P4 baggrund af en samlet vurdering af bade
planmaessige og bygningsmaessige forhold er det vores klare konklusion, at ejen-
dommen ikke er egnet til boligformal, navnlig ikke pa grundlag af de kvalitetskrite-
rier for nye boliger, som Kebenhavns Kommune normalt tillsegger stor betydning.

Planmaessige forhold

- Boligandel over 25 % vil kraeve udarbejdelse af ny lokalplan eller tillaeg til
geeldende lokalplan, da den eksisterende planramme ikke muligger en séa
vaesentlig eendring af anvendelsen. En sddan proces er bade tidskreevende
og forbundet med betydelig planmaessig og politisk usikkerhed.

- Parkering: En boligomdannelse vil nedvendiggere dispensation fra gael-
dende parkeringsnormer, da det ikke er muligt at etablere det kreevede an-
tal parkeringspladser pa egen matrikel. En reduktion vil forudssette en



saerskilt planmaessig begrundelse og vil kunne medfere oget pres pa om-
radets i forvejen belastede parkeringsforhold.

- Friarealer: Ved boligformal vil der som udgangspunkt skulle etableres op
mod 30 % friareal. Dette kan ikke realiseres inden for ejendommens fysiske
rammer uden omfattende og uhensigtsmaessige indgreb i den eksiste-
rende bebyggelsesstruktur.

- Principiel anvendelseseendring: En omdannelse fra erhverv til helarsbebo-
else udger en veesentlig og principiel aendring af ejendommens anven-
delse, som planretligt ikke kan gennemferes ved dispensation, men kraever
fornyet planlaegning.

- Usikker planproces: En lokalplanproces med henblik pa bolig vilindebeaere
nabohering og politisk behandling uden garanti for vedtagelse, hvilket ska-
ber betydelig retlig og ekonomisk usikkerhed for projektets realisering.

Bygningens fysiske forhold

- Begraenset dagslys som felge af manglende gennemlysning: Baghuset har
dagslys fra kun en side, hvilket udelukker etablering af gennemlyste boliger
i overensstemmelse med geeldende praksis i Kebenhavns Kommune og
anbefalingerne i Handbog for kvalitetsbestemmelser i boligbyggeri.

- Begreenset dagslys som felge af bygningsdybde: Forhuset har en byg-
ningsdybde pa ca. 18 m, hvilket ger det vanskeligt at etablere boliger med
tilstraekkeligt dagslys og udsyn. Dette vil kraeve dispensation fra BR18, kapi-
tel 18 om lys og udsyn.

- Boligsterrelser: Det er vanskeligt at disponere boliger i hensigtsmaessige
starrelser pa ca. 95-110 m?, som anbefaleti Kommuneplan 2024, herunder
kravet om at 50 % af boliger i nybyggeri skal vaere mindst 95 m?, og at ingen
maé veere under 50 m2.

- Adgangs- og flugtveje: Bygningens udformning med trapper, der ender i
keelderen uden direkte udgang til det fri, gor det saerdeles vanskeligt at
etablere tidssvarende adgangs- og flugtvejsforhold. Kompenserende
brandtekniske lesninger vil veere omfattende og vanskelige at forene med
boligformal.

- Ressourceforbrug: En boligomdannelse vil kreeve omfattende indgreb og
et uforholdsmaessigt stort ressourceforbrug, uden at dette skaber tilsva-
rende merveerdi for bygningen eller dens brugere.

Selv hvis alle nedvendige dispensationer opnas, og samtlige tekniske tiltag gen-
nemfores, vil resultatet veere boliger med begraenset funktionalitet og ringe kvali-
tet, som ikke star mal med de betydelige investeringer - hverken anlaegsskonomisk
eller ud fra en samlet totalokonomisk vurdering. Dette star endvidere i et markant
modsaetningsforhold til Kebenhavns Kommunes normale ambitioner i forhold til
kvaliteten af nye boliger.

Egnet til hotelanvendelse
Ejendommens centrale beliggenhed og seerlige arkitektoniske karakter taler i ste-
det entydigt for en hotelanvendelse, som er vaesentligt bedre forenelig med byg-

ningensfysiske og planmaessige rammer.

Planmaessige forhold
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- Lokalplan & Kommuneplan, friarealer & parkering: Hotelanvendelse er i
overensstemmelse med geeldende lokalplan og er endvidere i overens-
stemmelse med kommuneplanens rammer for Indre By, hvor serviceer-
hverv, herunder hotel, er en tiladt anvendelse. Anvendelsen fastholder om-
radets erhvervsmeessige karakter og medferer ikke oget beboelsespres,
idet hotelgeaester er midlertidige brugere og ikke skaber behov for kommu-
nal service som skoler, daginstitutioner og fritidsfaciliteter. Krav til parkering
og friarealer kan opfyldes inden for egen matrikel uden yderligere belast-
ning af det offentlige vejnet, og der sker saledes ingen planmaessig forrin-
gelse af omradets parkeringsforhold.

Bygningens fysiske forhold

Dagslys & mere udadvendt og byvenlig anvendelse: Hotelanvendelsen ud-
nytter bygningens rumlige kvaliteter optimalt, herunder rum med ensidig
belysning, og muligger udadvendte funktioner i stueetagen. Restauranten
i stueetagen, med en publikumsorienteret funktion, bidrager til at aktivere
byrummet og styrke bylivet.

| tileeg til ovenstaende kan tilfojes at hotelanvendelsen ikke medferer oget trafik-
belastning sammenlignet med den nuvaerende kontoranvendelse. Tvaertimod viser
erfaringerne, at hotelgaester i Indre By primaert ankommer med kollektiv transport,
taxa eller til fods, mens kontoranvendelse genererer daglig pendling i myldretiden.

Endelig understotter projektet kommunens bylivs- og klimapolitiske malsaetninger
ved at basere sig pa transformation og genanvendelse af den eksisterende byg-
ningsmasse frem for nedrivning. Projektet har modtaget stotte fra Realdania, som
skal bidrage til endnu sterre anvendelse af biogene materialer i byggeriet, og pro-
jektet bliver hermed et eksempelbyggeri i denne sammenhaeng. Som led i udvik-
lingsprojektet underseges fugtforhold i biogene materialer over en periode pa mi-
nimum to ar. Der indbygges fugtmalere i forskellige konstruktioner for at analysere,
hvordan materialet hempcrete (som anvendes som isolering pa/af alle facader)
handterer fugt under skiftende klimatiske forhold. Resultaterne skal bidrage med
ny viden og danne grundlag for en bredere anvendelse af biogene materialer i frem-
tidigt byggeri.

6. Veaesentlige faktuelle og materielle mangler i partsheringsbrevet
Partsheringsbrevet indeholder vaesentlige faktuelle fejl, herunder:

- At ejendommen er bevaringsveerdig i lokalplan 323, hvilket er ukorrekt.

- At bygningsejer har ansegt om anvendelsesaendring den 6. januar 2026,
hvilket ligeledes er ukorrekt. Kebenhavns Kommune har saledes ikke haft
kendskab til det konkrete projektgrundlag, hvilket er afgerende for vurde-
ringen af et § 14-forbud.

Herudover indeholder partsheringsbrevet vaesentlige udeladelser, herunder:

- At kommunen gennem leengere tid har veeret bekendt med hotelprojektet
via forhandsdialog, jf. naermere lige nedenfor.

- At kommunen tidligt og skriftligt oplyste, at der ikke forela planmeessige
udfordringer ved anvendelsesaendring til hotel, og at yderligere forhands-
dialog ikke var nedvendig, jf. naermere lige nedenfor.
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- At projektet omfatter restaurant i stueetagen, hvilket understoetter de by-
livsmaessige hensyn, som fremhaeves i partsheringsbrevet som et vaesent-
ligt forhold i argumentationen for at nedlaegge § 14 forbud, hvis dette ikke
er til stede.

1. Forkert gengivelse af tidsforlobet

Forvaltningens gengivelse af sagens tidsforlob er ikke korrekt. Det faktiske forleb er
folgende:
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1. september 2025

Anmodning til KK om forhandsdialog vedrerende hotelprojekt;

2. september 2025

Kvittering fra KK pa forhandsdialog vedrerende hotelprojekt;

22. september 2025

E-mail fra KK, hvor det klart og tydeligt oplyses, at der ikke er plan-
maessige udfordringer for en anvendelsesaendring til hotel (indsat di-
rekte i heringssvaret i afsnit 8)

Fra 22. september
til 19. januar 2026

Bygningsejer handler og disponerer i tillid til ovennaesvnte e-mail fra
KK og udarbejdelser pa denne baggrund myndighedsprojekt, inkl.
projektering samt indgér hotellejekontakt med hotellgjer.

17. november 2025

Anmodning om opfelgende forhandsdialog den 6. januar 2026;

12. december 2025

Underskrift af hotel lejekontrakt af bade ejendomsejer/udlejer og lejer;

6. januar 2026

Planlagt forhandsdialogmede aflyses af KK pga. (oplyses det af KK) af
intern fejl i KK;

19.januar 2026

Ny forhandsdialogmede bookes til den 30. januar 2026, og ejendoms-
gjer oplyses om ny politisk bevagenhed pé hoteller samt om medeti
KTU den 26. januar 2026;

28. januar 2026

Forhandsdialogmede den 30. januar 2026 aflyses efter udfaldet af mo-
det i KTU den 26. januar 2026;

2. februar 2026

Ejendomsejer modtaget partsheringsbrev med frist for heringssvar

den 23. februar 2026;

Det fremhaeves saerligt, at bygningsejer i perioden fra 22. september 2025 til 19. ja-
nuar 2026 disponerede i berettiget tillid til kommunens klare og utvetydige skrift-
lige udmelding.

8. Bygningsejer har disponeret i tillid til klar og tydelig e-mail fra Kebenhavns
kommune

Bygningsejer modtog den 22. september 2025 e-maiil fra KK, hvoraf felgende frem-
gar:

Fra: Stine Bonde Bendixen <YS7E@kk dk=

Dato: 22. september 2025 kl. 11.20.16 CEST

Til: kofod@arcgency.com

farhidndadial

ing om for

vedr. Adelgade 15...

Keere David Kofod.

Jeg skriver til dig, fordi jeg har faet tildelt forhandsdialogen om Adelgade 15, of jeg har forsegt at ringe til dig.

lag har gennemgéat materialet og vurderar, at vi kan klare det over telefonan, da der jkke er medsendt detaijeret matariaie og | gerne vil nave svar pa, om det ar muligt at sndre

ejendommens anvendelsa til hotel, hvilket | allerede selv har fundet svaret pé,
Jeg kan bekrmefte, at der ikke umiddelbart er noget planmassigt til hinder for at der kan etableres hotel pa ejendommen.

Jegvil gerne ringe dig op pa et tidspunkt, der passer of drafte projektet, men tanker at det vil give bedre mening st holde et mede, nar | er kommet lidt lengere mad projektet.

Hvad siger du til oet?

Mad venlig hilsan

Stine Boude Bendiven
tygaexagshehandler
Ll @1, Shole o £

E-mailen oplyser klart og tydeligt og uden ethvert forbehold, at bygningsejer kan
anvende ejendommen til hotel.



Bygningsejer disponerede herefter i fuld tillid hertil og har udarbejdet et fuldt myn-
dighedsprojekt, inkl. projektering af brand, statik og teknik samtindgaet en lejeaf-
tale med (hotel)lejer med de vassentlige radgiveromkostninger, som er forbundet
hermed i perioden fra 22. september 2025 til 19. januar 2026. Belebet udger DKK
3.056.406,25 inkl. moms.

Bygningsejer modtog efter ovennaevnte e-mail ingen information eller avrige op-
lysninger fra forvaltningen om evt. udfordringer med plangrundlaget for hotelpro-
jektet for den 19. januar 2026, hvor alle ovennasvnte omkostninger var afholdt.

9. Erstatningsansvar

Safremt Kebenhavns Kommune veelger at nedleegge § 14-forbud, tager bygnings-
ejer udtrykkeligt forbehold for at rejse krav om erstatning for det tab, der er lidt som
folge af dispositioner foretaget i berettiget tillid til kommunens klare udmelding;
DKK 3.056.406,25 inkl. moms.

Erstatningskravet omfatter de dokumenterede omkostninger afholdt i perioden fra
kommunens udmelding om manglende planmaessige hindringer den 22. septem-
ber 2025 til oplysningen om politisk bevagenhed pa hoteller den 19. januar 2026.

10.  Afslutning

P& baggrund af ovenstaende geres det sammenfattende gaeldende, at der ikke fo-
religger grundlag for nedlaeggelse af § 14-forbud, og at et sadant forbud vil veere
uproportionalt samt i strid med bygningsejers berettigede forventninger samt de
hensyn, som Kebenhavns Kommune savel administrativt som politisk med rimelig-
hed kan forventes at ville varetage. Hvis forbuddet nedleegges, vil Kebenhavns kom-
mune blive erstatningsansvarlig for et sterre millionbelob.

Bygningsejer anmoder derfor om, at sagen afsluttes uden yderligere planmaessige
indgreb.

Venlig hilsen

Sgren Mgller-Larsson (Feb 23, 2026 13:10:02 GMT+1)
Seren Mgaller-Larsson

Ejendomschef

Akademiker
Pension

23. februar 2026
Side7 7
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Frederiksberggade 14

Svarnummer 2a

Kgbenhavns Kommune
Klima og Byudvikling
Njalsgade 13

2300 Kgbenhavn S

2025-25488 — Vedrorende varslet § 14-forbud — Frederiksberggade 14, 1., 2.

og 3. sal, 1459 Kebenhavn K

Pa vegne af min klient, Triangelhus A/S, fremsendes hermed bemaerkninger til kom-
munens hgringsbrev af 26. januar 2026 vedrgrende varslet forbud efter planlovens §

14 mod anvendelse til hotellejligheder.
Ejendommen blev erhvervet med overtagelsesdag den 1. oktober 2021.

Der anmodes om, at der med henvisning til bemaerkningerne nedenfor ikke nedleeg-

ges § 14-forbud pa ejendommen.

Ejendommens nuvarende anvendelse
Min klient har ansggt den 20. november 2025 om anvendelsesaendring fra kontor til
hotellejligheder. Tilsvarende ansggning blev indsendt i 2023, men blev ikke realitets-

behandlet, idet forvaltningen gnskede den generelle ombygningssag afsluttet fgrst.

Ansggningen om anvendelseszendring kommer pa baggrund af, at den nuvaerende
funktion som kontoranvendelse ikke er eftertragtet laengere. Denne efterspgrgsel op-

leves ikke laengere pa denne placering, seerligt ikke i enheder af denne starrelse.

Ejendommen er opdelt i ejerlejligheder og anvendes i dag udelukkende til erhverv.
Ejerlejlighed nr. 1 (Frederiksberggade 14, st.) er registreret anvendelse til detailhan-
del, mens ejerlejligheder nr. 2, 3 og 4 (Frederiksberggade 14, 1., 2. og 3.) er registre-
ret til kontor.

Et § 14-forbud mod anvendelse til hotellejligheder af denne ejendom vil saledes ikke
skabe flere boliger, ligesom det geeldende plangrundlag i evrigt ikke udleegger ejen-

dommen eller omradet, hvori eiendommen er beliggende, til boligformal.

HUSEN

ADVOKATER —

Bryggernes Plads 17, 2.
1799 Kgbenhavn V
+45 33 32 26 26

Kgbenhavn
16. februar 2026
Sagsnr.: 21136 ALH/LN

Susanne Andréa Roug
Partner, Advokat

sa@husenadvokater.dk



Det er derfor vores opfattelse, at et § 14-forbud, safremt det overvejes nedlagt med
henvisning til et politisk snske om omdannelse af potentielle hotelejendomme til private

boliger, ikke kan finde anvendelse i relation til Frederiksberggade 14.

Galdende plangrundlag

Ejendommen er omfattet af lokalplan 152 (Straget), der ikke regulerer anvendelsen af
etagerne over stueetagen. Ejendommen er desuden beliggende i et omrade, der ved
Kommuneplan 2024 er fastlagt som serviceerhverv ("Kategori S”), hvor anvendelse til

hotel er i overensstemmelse med “"serviceerhverv”.

Tillige fremgar det udtrykkeligt af forvaltningens oversigt over sager vedrgrende konver-
tering fra erhverv til hotel til udvalget af 5. december 2025, at ejendommen ikke er om-

fattet af en lokalplan, der hindrer anvendelse til hotel.

Et § 14-forbud bgr kun anvendes, nar der foreligger konkrete og veegtige planleeg-
ningsmaessige grunde, som ikke allerede er handteret i det eksisterende plangrundlag.

Ved hegringsbrev af 26. januar 2026 anfgres turisme som hensynet bag det varslede
forbud, hvilket dog vurderes allerede at vaere handteret i det eksisterende plangrundlag,

der tillader den gnskede anvendelse af 1., 2. og 3. sal til hotellejligheder.

Min klients fortsatte anvendelse af stueetagen til detail og de gvrige etager til hotellejlig-
heder ma anses for at understette Kommuneplan 2024’s mal for Kebenhavns Udvikling
om "at understgtte spredning af turisme i hele byen ved at udvikle taette og funktions-
blandende bykvarterer, som er attraktive at besgge for danske og udenlandske turister,

0g som Kan tiltreekke investeringer i hoteller.”

Tillige fremgar af kommuneplanen, at der ved etablering af nye hoteller skal "redegares
for, om hotellet kan etablere abne stueetager og/eller publikumsorienterede funktioner
m.m.”, hvilket g@r sig geeldende for neerveerende ejendom for denne ejendom, hvor
stueetagen allerede anvendes til og fortsat gnskes anvendt til detailhandel.

Som det videre fremgar af kommuneplanen, har den markante stigning i antallet af turi-
ster i Keabenhavn medfgrt, at beboere i visse omrader har oplevet, at turismen ogsa kan
fa negative konsekvenser for hverdagslivet, bl.a. som felgende af den kraftige stigning
af overnatninger via platforme som Airbnb. Udviklingen i turismen, herunder etablering
af hoteller, ma indga i en samlet planlaegningsmaessig afvejning af disse hensyn. Dette

hensyn vurderes dog ikke som aktuelt for naerveerende ejendom, der udelukkende be-



star af erhvervsenheder og saledes ikke omfatter beboelse. Det kan endvidere bemazer-
kes, at tal fra Wonderful Copenhagen viser, at 92 % af kgbenhavnerne ikke oplever

gener som fglge af turisme.

Dette hensyn ma indga med betydelig vaegt i vurderingen af, om der er grundlag for at
nedleegge et § 14-forbud, idet et sadant forbud forudsaetter et konkret og sagligt plan-
leegningsmaessigt behov for at afvente tilvejebringelsen af et nyt plangrundlag, som kan

regulere den pageeldende anvendelse.

Der foreligger ikke i neerveerende sag sadanne konkrete og veesentlige planlaegnings-

maessige hensyn, som kan begrunde nedlaeggelsen af et § 14-forbud.

Berettigede forventninger
Min klient indgav ferste gang ansegning om ombygning af ejendommen den 20. no-
vember 2023, og siden 2023 har der veeret Isbende dialog med forvaltningen, hvor det

klart har veeret tilkendegivet, at formalet var konvertering til hotel, herunder:

Ansggning om ombygning af ejendommen af 20. november 2023

- Notat af 15. januar 2023 vedrgrende ejendommens brandsikkerhed udarbejdet
af brandradgiver Maged Masri til kommunen med oplysning om, at ejendom-
mens "gverste tre etager pa ca. 276 m2 er eendret fra kontor til hotellejligheder

med maksimalt 10 soverum.”

- Byggetilladelse til ombygning af eiendommen af 22. marts 2024

- Mail af 17. december 2024 fra radgiver Rodein Al-Hadid til kommunen med op-
lysning om, at "Mhp. anvendelsesaendring til hotel lejligheder, sa har bygherren
for en del tid siden sikret sig at dette er muligt brandmaessigt, idet den certifice-
ret brandradgiver som er tilknyttet projektet har udarbejdet vedheeftet, hvor det

fremgar at der 1., 2. og 3. sal benyttes til hotellejligheder.”

- Ansggning af 19. december 2024 om bl.a. anvendelsesaendring af 1., 2., og 3.
sal fra kontor til hotellejligheder. Kommunen afviste, at der kunne indgives en
ansggning om anvendelsesaendring pa sagen af 20. november 2023, hvorfor
kommunen oprettede en seerskilt sag og opfordrede min klient farst at ansege

om anvendelseszendring, nar den fgrste sag var feerdigmeldt.



Ombygningen er foretaget pa dette grundlag og i berettiget tillid til, at eiendommen ville
kunne anvendes til hotel.

Ombygningen har, bl.a. som felge af de krav, der gaelder for hotelanvendelse, medfart
betydelige meromkostninger og har samlet belgbet sig til kr. 16.557.914,81 Investerin-

gerne er foretaget med henblik pa og i forventning om hotelanvendelse.

Ejendommen er saledes ombygget med bl.a. ABA-anleeg, sprinkleranleeg mv., hvilket
ikke er pakraevet ved kontoranvendelse men nagdvendigt ved hoteldrift. Endvidere er der
fra forvaltningens side stillet krav til ombygningen under forudsaetning af hotelanvendel-
se. Alene i 2025 har min klients udgifter til brandsyn og kontrol, i overensstemmelse

med de geeldende standarder for hoteller, udgjort 50.517,50 kr.

Forvaltningen har i sin oversigt til udvalget af 5. december 2025 lagt veegt pa fraveeret af
bindende forhandstilsagn, berettigede forventninger og passivitet. Denne oversigt har

dannet grundlag for udvalgets indstilling om nedleeggelse af det varslede § 14-forbud.

Uanset at der ikke foreligger et bindende forhandstilsagn, har forvaltningen i samme
oversigt gentagne gange konstateret, at hotelanvendelse i tilsvarende centrale byomra-
der er i overensstemmelse med det geeldende plangrundlag: Ifglge forvaltningens over-
sigt af 5. december 2025 er hotelanvendelse i overensstemmelse med plangrundlaget
for 12 ejendomme, og ifslge oversigt af 13. januar 2026 ggr det samme sig geeldende

for yderligere 5 ejendomme. Samtlige 17 ejendomme er beliggende i Indre By.

Det har pa den baggrund vaeret nzerliggende for ejere af ejendomme i omradet at indret-
te sig i overensstemmelse med det geeldende plangrundlag. Dette har dannet grundlag
for en berettiget forventning om, at en ansaggning om andret anvendelse til hotel ville

kunne imgdekommes.

Min klient har derudover ved mgde pa ejendommen konkret faet tilkkendegivet, at sa-
fremt de omhandlede ombygninger blev gennemfgrt, ville der kunne meddeles godken-
delse til anvendelsesaendring til hotel (hotellejligheder). De pagaeldende ombygninger

blev herefter gennemfart.

Pa baggrund af disse tilkendegivelser samt det foreliggende plangrundlag har min klient,
som tidligere anfert, investeret kr. 16.557.914,81 i en gennemgribende istandseettelse
med henblik pa hoteldrift. Ejendommen er i dag planmaessigt godkendt til hoteldrift og

klar til ibrugtagning, idet der alene udestar meddelelse af ibrugtagningstilladelse.



Nedlzeggelse af et § 14-forbud pa dette tidspunkt vil indebaere et betydeligt gkonomisk
tab for min klient og rejser spargsmal om tilsideseaettelse af de berettigede forventninger,

som forvaltningens tilkendegivelser og praksis har givet anledning til.

Dette ma indga i vurderingen af, om betingelserne for at nedlaegge et § 14-forbud er

opfyldt i naerveerende sag.

Manglende mulighed for konvertering til bolig
Safremt der nedleegges et § 14-forbud mod hotelanvendelse, og idet ejendommen, jf.
det tidligere anfarte, ikke kan anvendes rentabelt til kontorformal, ma det antages, at

ejendommen fremover alene vil kunne s@ges anvendt til boligformal.

En sadan anvendelseszendring er imidlertid ikke mulig efter gaeldende byggelovgivning.
Ejendommen rader ikke over tilstraekkelige friarealer til bl.a. affaldshandtering og cykel-
parkering. Hertil kommer, at kravene til friarealer og cykelparkering efter Kommuneplan

2024 ikke vil kunne opfyldes ved boligomdannelse.

En nedleeggelse af § 14-forbud vil dermed indebaere, at ejendommen reelt ikke vil kunne
anvendes til hverken hotel eller bolig og saledes efterlades uden reel anvendelsesmu-
lighed.

Det kan endvidere ikke anses for sagligt at begrunde et § 14-forbud med henvisning il
potentielle fremtidige dispensationer, hvis opnaelse er usikker. Der er under sagens
behandling ikke fra forvaltningens side givet tilkendegivelser om mulighed for dispensa-
tion til boligformal, ligesom min klient ikke er blevet opfordret til at ans@ge om bolig i

stedet for hotel.

En eventuel dispensation vil desuden kunne paklages af tredjemand, hvilket ikke udger

et forretningsmaessigt forsvarligt eller retligt sikkert grundlag for at indrette sig efter.

Retligt grundlag: Planlovens § 14
Det anerkendes, at kommunen efter planlovens § 14 kan nedlaegge forbud mod forhold,
der kan reguleres ved lokalplan, herunder anvendelsen af bygninger og arealer, jf. plan-

lovens § 15, stk. 2, nr. 2 og 8.

Det er imidlertid en forudseetning, at forbuddet har til formal at sikre gennemfarelsen af
en pataenkt, men endnu ikke vedtaget, lokalplan. Et § 14-forbud skal endvidere veere
sagligt begrundet og proportionalt, og der skal foretages en konkret vurdering med ud-

gangspunkt i den eksisterende ejendom og den ansagte anvendelse.



| neerveerende sag er det varslede forbud begrundet i hensynet til at fremme en baere-
dygtig turisme fordelt over hele byen samt at modvirke koncentration i de indre bydele.
Det anfgres endvidere, at omradet gnskes fastholdt som et egentligt byomrade med en

blanding af boliger og serviceerhverv.

Det bemeerkes hertil, at der efter gaeldende byggelovgivning ikke kan etableres boliger i
ejendommen Frederiksberggade 14, jf. det ovenfor anfarte. En eventuel fremtidig mulig-
hed for boligomdannelse forudsaetter eendrede retlige rammer og kan ikke indga som et

aktuelt planlzegningsmaessigt hensyn.

Kommunens begrundelse fremstar som et overordnet planpolitisk mal. Sddanne hensyn
ber, hvis de gnskes gennemfart, tilvejebringes gennem generel planleegning og vedta-
gelse af nyt plangrundlag og ikke ved et enkeltstdende § 14-forbud i en sag, hvor den

ansggte anvendelse er i overensstemmelse med det geeldende plangrundlag.

Forvaltningen har i oversigt af 5. december 2025 anfert generelle kriterier for anvendel-
sen af § 14-forbud, herunder ansggningstidspunkt, fraveer af bindende forhandstilsagn
og manglende berettigede forventninger. Sadanne generelle kriterier kan imidlertid ikke

erstatte den konkrete og planfaglige vurdering, som skal foretages i den enkelte sag.

Der skal foreligge en dokumenteret og konkret begrundelse for, at netop den ansggte
anvendelse pa denne ejendom vil vanskeliggere gennemfarelsen af en pataenkt, men
endnu ikke vedtaget, lokalplan, og hvorfor dette ikke kan handteres inden for rammerne

af det geeldende plangrundlag.

En sadan konkret og dokumenteret begrundelse fremgar ikke af hgringsbrevet af 26.
januar 2026. Det varslede § 14-forbud ses derfor pa det foreliggende grundlag ikke at

veere tilstreekkeligt sagligt begrundet eller proportionalt.

Ejendomsvurdering og beskatningsgrundlag
Som kommunen selv anfgrer i sin oversigt af 5. december 2025, vil et § 14-forbud mod
hotelanvendelse fa konsekvenser for min klients dispositionsmuligheder over ejendom-

men.

Et sadant forbud vil tillige kunne fa vaesentlige skonomiske konsekvenser. Efter det nye
ejendomsvurderingssystem beskattes erhvervsejendomme pa grundlag af ejendom-

mens fulde udnyttelsespotentiale, uafhaengigt af den faktiske anvendelse.



Udlejningsejendomme som den foreliggende kvalificeres vurderingsmaessigt som er-
hvervsejendomme, jf. ejendomsvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 4. For erhvervsejen-
domme fastsaettes grundveerdien som grundens veerdi i ubebygget stand under forud-
seetning af den gkonomisk bedst mulige anvendelse, jf. ejendomsvurderingslovens §§
17 og 18.

Hvis flere anvendelsesmuligheder er planretligt mulige, lsegges den gkonomisk mest
fordelagtige anvendelse til grund ved veerdiansaettelsen. Min klient beskattes saledes pa
grundlag af ejendommens maksimale planmaessige udnyttelsesmulighed.

Et § 14-forbud, der afskeerer realiseringen af en ellers planretligt mulig anvendelse, vil
dermed kunne skabe en vaesentlig ubalance mellem det skattemaessige beskatnings-

grundlag og de faktiske retlige dispositionsmuligheder.

Dette forhold ber indgad med betydelig vaegt i vurderingen af, om betingelserne for at

nedleegge et § 14-forbud er opfyldt i neervaerende sag.

Bevaringsveaerdig bebyggelse
Ved hgringsbrev af 26. januar 2026 ger kommunen opmeerksom pa, at ejendommen er
udpeget som bevaringsveerdig og underlagt bevarende bestemmelser i lokalplan 152,

hvortil bygningseendringer kraever seerskilt tilladelse/dispensation.

Vi er naturligvis opmeerksomme herpa, og anvendelsesaendringen til hotellejligheder er
foretaget i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser herom samt byggelov-

givningen i gvrigt.

Bevaringshensyn og tekniske forhold varetages saledes allerede pa forsvarlig vis gen-
nem det eksisterende plangrundlag, byggelovgivningen og den saedvanlige byggesags-
behandling, hvorfor dette heller ikke kan begrunde, det varslede forbud, sa leenge det

geeldende plangrundiag tillader den pateenkte anvendelse.

Det er fgrst efter den omfattende renovering og istandseettelse af ejendommen, at for-
valtningen har papeget eventuel bevaringsveerdig. Det er i gvrigt farst efter overvejelsen
om nedlaeggelse af § 14-forbud, at ejendommen er blevet fotograferet og vurderet som
eventuelt bevaringsveerdig. Dette stemmer ikke overens med det tidsmaessige forlgb og

ejers berettigede forventninger, jf. ovenfor.

Opsummering



Det er vores opfattelse, at et § 14-forbud vedrgrende Frederiksberggade 14 vil veere
retligt og faktisk problematisk pa fire veesentlige punkter:

1. Berettigede forventninger

Gennem den Igbende dialog med kommunen er det tilkendegivet, at omdannelse il
hotel var mulig inden for rammerne af det geeldende plangrundlag. Kommunen har i den
forbindelse preeciseret de krav, der geelder for hotelanvendelse, og disse er indarbejdet i
den gennemgribende renovering af ejendommen, hvortil der er investeret kr.
16.557.914,81

Investeringen er foretaget pa baggrund af det geeldende plangrundlag og de tilkendegi-

velser, der er givet under sagens behandling.
Herudover har min klient i 2025 opretholdt brandklasse 3 med tilhgrende kontrol og in-
spektioner, hvilket ikke ville veere pakraevet ved kontoranvendelse. Disse omkostninger

udgjorde i 2025 i alt 50.517,50 kr.

2. Manglende rentable alternativer

En nedlaeggelse af § 14-forbud vil reelt efterlade ejendommen uden rentable anvendel-
sesmuligheder. Den tidligere kontoranvendelse er ikke laengere markedsmaessigt baere-

dygtig, bl.a. som fglge af lejemalenes starrelse og indretning.
Omdannelse til bolig er efter gaeldende bygningsreglement ikke mulig som felge af
manglende friarealer. Ejendommen vil sdledes sta uden realistiske alternative anven-

delsesmuligheder.

3. Retligt grundlag

Anvendelsen af § 14-forbud i den foreliggende sag fremstar begrundet i et overordnet
planpolitisk hensyn. Sadanne hensyn ber tilvejebringes gennem aendring af plangrund-

laget og ikke ved et enkeltstaende forbud.

Der skal foreligge en konkret og dokumenteret begrundelse for, at netop den ansggte
anvendelse pa denne ejendom vil vanskeliggere gennemfarelsen af en pataenkt, men
endnu ikke vedtaget, lokalplan, samt hvorfor dette ikke kan handteres inden for ram-

merne af det geeldende plangrundlag. En sadan begrundelse foreligger ikke.

4. @konomiske konsekvenser ved et § 14-forbud




Ejendommen beskattes som erhvervsejendom pa grundlag af dens fulde planmeessige
udnyttelsespotentiale. Et § 14-forbud, der afskeerer realisering af en planretligt mulig

anvendelse, vil derfor medfgre en betydelig skonomisk belastning.

De feerdigrenoverede og ibrugtagningsegnede hotellejligheder vil i givet fald skulle om-
bygges pa ny for at kunne anvendes til andet formal, hvilket vil pafgre yderligere om-
kostninger ud over de allerede investerede kr. 16.557.914,81.

Pa baggrund af ovenstaende skal jeg anmode kommunen om at undlade at nedleegge

et § 14-forbud mod etablering af hotellejligheder pa Frederiksberggade 14, 1., 2. og 3.
sal, 1459 Kabenhavn K.

Med venlig hilsen

Susanne Andréa Roug



Frederiksberggade 14

Svarnummer 2b

Fra: Susanne Andréa Roug

Sendt: 3. marts 2026 15:14

Til:

Cc:

Emne: [EKSTERN] Husen 21136 - 2025-25488 - vedrgrende varslet § 14-forbud -
Frederiksberggade 14, 1.,2., 3. sal, 1459 Kgbenhavn K

Keere

Pa vegne af min klient skal jeg hermed vende med svar pa nedenstaende anmodning om

supplerende oplysninger.

Indledningsvis skal jeg henvise dig til materialet pa kommunens byggesagsnr. 983685 og 52025-9749,

der netop angar dette.
Supplerende kan jeg oplyse, at der faktisk er etableret hotellejligheder pa 1., 2. og 3. sal.

Min klient har abent oplyst kommunen herom i flere af sine henvendelser til kommunen vedrerende

den generelle byggesag pa ejendommen (kommunens byggesagsnr. 983685).

Kommunen er f.eks. ved vedlagte notat af 15. januar 2023 blevet oplyst, at ejendommens tre overste
etager ville blive eendret fra kontor til hotellejligheder med maksimalt 10 soverum, og at dette var

godkendt ved certificeret brandradgiver.

Kommunen har pa intet tidspunkt i dialogen med min klient gjort geeldende, at det ikke var muligt
med anvendelseseendring fra kontor til hotellejligheder, ligesom kommunen ikke har pabudt min

klient at stoppe anvendelseseendringen, velvidende at denne var iveerksat.

Kommunen har derimod alene ageret med henstillinger omkring brandsikkerhed m.m. i relation til

overnattende geester.

Min klient har tillige fédet en mundtlig bekreaeftelse pa, at der ville blive givet tilladelse til indretning af
hotellejligheder under forudseetning af overholdelse af bygningsreglementets krav til brandsikkerhed



m.m., hvilket min klient netop har indrettet sig i tillid til.

Det er saledes pa baggrund af kommunens ageren i sagen over en mere ned tre-arig periode, at min
klient har haft en berettiget forventning om, at anvendelseseendringen ville blive tilladt, hvorfor min
klient med rette har indrettet sig i tillid hertil, herunder afholdt betydelige omkostninger for at kunne

opna den endelige ibrugtagningstilladelse.

Med venlig hilsen / Best regards

Susanne Andréa Roug
Partner, Advokat (H) / Attorney-at-Law
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Notat til Kebenhavns Kommune vedrerende brandsikkerhed pé Frederiksberggade 14, 1459
Kebenhavn K

Emne: Inspektion og midlertidige brandsikkerhedsforanstaltninger
Dato: 20.12.2024

Baggrund: I forbindelse med inspektion af bygningen pa Frederiksberggade 14, matrikelnummer
32, er der udarbejdet forslag til midlertidige brandsikkerhedsforanstaltninger i henhold til kapitel
7.4.7 i Bygningsreglementets vejledning til kapitel 5 — Brand. Dette sker for at sikre
brandsikkerheden indtil klarmelding af sprinkleranleegget foreligger fra et akkrediteret
brandradgiverfirma.

Forslagene er blevet diskuteret og godkendt af brandradgiver Maged Masri fra firmaet ARKIN
Design.

Projektbeskrivelse: Bygningen bestér af 5 etager: kaelder, stueetage og 1.-3. sal. De overste tre
etager pd ca. 276 m* er @ndret fra kontor til hotellejligheder med maksimalt 10 soverum. Stueetagen
pé ca. 92 m* benyttes som café/butik, og keelderen pa 80 m* anvendes som teknikrum, lager/depot
og kundetoilet.

Brandsikkerhedstiltag:
Information:

e Der udarbejdes en informationsfolder pa dansk og engelsk til brugerne, hvor der orienteres
om, at brandmelderen ikke fungerer samt nedvendig information om flugtveje,
redningsébninger og telefonnumre til brandveasenet. Fr udfort og kommunikeret til
kunderne.

Regalarmsanlacg:

e Hver hotellejlighed forsynes med rogalarmer tilsluttet stremforsyningen med batteribackup.
Er etableret og godkendt af aut. El-installater.

e Trappeopgangen forsynes med regalarmer p4 alle etager. (mangler og skal etableres)
Monteres pa mandag d. 23. dec. 2024

Flugtveje og redningsabninger:
e Hver hotellejlighed har redningsdbninger mod vejen. Er etableret er og er funktionsdygtig.
RH godkender.
 Centralplaceret tretrappe inddekkes eller sprinkles. Er etableret.
 Baggérden kan ikke benyttes som flugtvej grundet den teette bebyggelse, og der monteres
derlukkere pa relevante dere. Dorpumper monteres mandag d. 23. dec. 2024.
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Brandslukningsudstyr:

o Hver etage udstyres med en ildslukker. (mangler og skal etableres) Leveres mandag d. 23.
dec. 2024.

Bygningens konstruktion:
e Alle renoveringsarbejder i kalder og stueetage stoppes, indtil brandgodkendelse foreligger.

Der foretages ingen arbejder, hverken i stueetage eller kalder pt. og der er heller ikke planer
om det i hele januar maned.

Brandovervagning:

e Der etableres en ordning, hvor personalet mindst én gang dagligt gennemforer
brandovervagning i bygningen. Christian Schou som kan kontaktes pa 60167655.
pabegyndt. d.d.

¢ Der monteres en brandalarm tilsluttet et vagtfirma, som reagerer ved alarmudlesning.
Regalarmen som monteres pa trapperne pa mandag giver besked til Christian Schou, siledes
at han reagere pa det med det samme.

e Personalet udfylder dagligt et inspektionsskema for at kontrollere flugtveje og
brandinstallationer. Det serger Christian for. Har du et eksempel, som Christian kan bruge?

Tilsyn med brandtekniske installationer:

o Der udferes gennemgéende tilsyn med eksisterende brandinstallationer. Dette er udfort d.d.
Sprinklerfirmaet kommer igen mandag d. 23. dec. 2024 og tester systemet.

Sprinkleranlaeg:

e Sprinkleranlaegget installeres og forventes at fungere korrekt ifolge installationsfirmaets
bekraftelse, selvom ABA-anlegget endnu ikke er godkendt. Sprinklerfirmaet har veeret d.d.
pa ejendommen og kommer igen mandag d. 23. dec. 2024.

Funktionsafprevning af regventilation:

Installater: Lyders og Svend G. A/S, Damhus Boulevard 63, 2610 Redovre. Aut. El-installator:
Morten Duus Bargholz.

e Anlegsadresse: Frederiksberggade 14, 1459 Kobenhavn K.

o Anlaegget er afprovet og idriftsat d. 26/4-2024 tilfredsstillende.
o Anlaegget er herefter virksomt.

e Anlagget kan aktiveres ved RU-tryk i stueetagens indgang.

e Anlaegget kan komfortbetjenes fra styring i kaelderen.
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Konklusion: De foreslaede foranstaltninger vurderes at veere tilstraekkelige til at opretholde en
forsvarlig brandsikkerhed, indtil det permanente sprinkleranlaeg er godkendt og klarmeldt. Vi
anmoder om kommunens godkendelse af disse midlertidige forhold.

Maged Masri

2024.12.20

Brandradgiver

Arkin Design

+45 3020 75 03

mag@arkin.dk m

www.Arkin.dk




Halmtorvet

SLATTO 20-22

Svarnummer 3
23. februar 2026

Horingssvar vedr. Halmtorvet 20-22

Dette hgringssvar afgives i anledning af Kebenhavns Kommunes partshagring om
muligt § 14-forbud mod etablering af hotel og mod ombygning/nedrivning pa ejen-
dommen Halmtorvet 20-22.

Udover at gere opmeerksom pa, at vi har investeret i god tro og efter leengere dialog
med kommunen, haber vi, at Kebenhavns Kommune vil skelne mellem gode og min-
dre hensigtsmeessige hotelprojekter. Et bredt § 14-forbud risikerer at ramme projek-
ter, der faktisk understetter byens udvikling og lokale liv. Hotellet pa Halmtorvet er ét,
der understgtter byens veerdier og som udvikles med tanke pa projektets placering
mellem Maendenes Hjem, fixerummet H17 og Café Dugnad.

Vi har etableret pilotsamarbejder med Maendenes Hjem om inddragelse af udsatte
borgere pa byggepladsen via den sociale frikortsordning, samt med Go-For-It om
praktikpladser til udsatte unge. Der vil blive indeholdt en social klausul i kontrakten
med entreprengren, som sikrer anseettelse af minimum 6 leerlinge. Dertil deltager vi i
neeromradets nabogruppe.

Omdannelsen til hotel sker med respekt for efendommens betydelige arkitektoniske
veerdi og dets funktionalistiske udtryk. Kunst og keramik pa vaerelserne og i feelles-

arealer indkgbes fra lokale kunstnere/keramikere og hotellet vil dermed blive et ud-

stillingsvindue for Vesterbro. Ejendommens nordvendte gavle vil blive udsmykket af
lokale kunstnere.

Vi er ogsa abne for at indga i en dialog med kommunen omkring hvordan vi bedst
udvikler hotellet, sa det understatter byen og lokalomradet bedst muligt.

Men sagen rejser grundlaeggende spargsmal om retssikkerhed, proportionalitet og
planmaessig realitet.

Vi skal for god ordens skyld bemeerke, at der forud for indgivelsen af hgringssvaret
er anmodet om partsaktindsigt i sagen. Anmodningen er sendt til Ksbenhavns Kom-
mune den 5. februar 2026, og Kebenhavns Kommune har derfor overskredet fristen
pa 7 arbejdsdage til behandling heraf. Materialet er fortsat ikke modtaget pa tids-
punktet for indsendelsen af dette hagringssvar trods skriftlig opfalgning den 17. og 20.
februar samt personligt fremmede hos Kgbenhavns Kommune den 20. februar. Vi
tager derfor forbehold for at indsende eventuelle supplerende bemaerkninger til neer-
veerende hgringssvar, hvis aktindsigtsmaterialet giver anledning hertil.
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Horingssvaret indeholder:

1. Sagens baggrund og forlgb

2. Kommunen har fortabt retten til at nedlaegge et §14 forbud
3. Ensartet sagsbehandling? Hotellet ligger ikke i Indre By

4. Ejendommen er uegnet til boligformal

5. Planmeaessig realitet: Alternativet er kontor, ikke bolig

6. Proportionalitet

7. Ejerskab, gkonomi og erstatningsansvar

8. @nske om dialog

9. Konklusion

10. Bilag

1. Sagens baggrund og forlgb

Projektet blev farste gang forelagt kommunen den 4. februar 2025 med fremsen-
delse af samlet projektmateriale og anmodning om forhandsdialog. Projektet angik
entydigt konvertering af ejendommen til hotel.

Der blev afholdt forhandsdialogmeder den 4. marts 2025 og den 10. september
2025. | begge referater meddeles, at anvendelsen til hotel med restaurant i stueeta-
gen er i overensstemmelse med lokalplanens anvendelsesbestemmelser. | det sene-
ste referat skrives, at der vil blive givet tilladelse til hotel anvendelse ved evt. ansgg-
ning om byggetilladelse.

| perioden siden februar 2025 har Kgbenhavns Kommune arbejdet for en realising af
projektet sammen med os, herunder forholdt sig til og kommenteret pa udformningen
af hotellet og restauranten, som gnskes placeret i eiendommens stueetage. Anven-
delsen til hotel er ikke blevet problematiseret.

Farst i november 2025 blev det oplyst, at projektet skulle foreleegges politisk, dog
uden varsling om at kommunen pataenkte et §14 forbud. Varsel om muligt § 14-for-
bud er fgrst fremsendt 2. februar 2026.

Der er saledes forlgbet et ar minus to dage fra kommunens fulde kendskab til projek-
tet til varsling af § 14-forbud.

Det er ogsa vigtigt at gere klart, at vi i juni 2025 erhvervede ejendommen i god tro pa
baggrund af blandt andet:

1. Kebenhavns Kommuneplan 2024 vedtaget 12. december 2024, som fsva.
hoteller bl.a. pa baggrund af @konomiforvaltningens 'Analyse af udviklingen i
hotelkapaciteten i Keabenhavns Kommune’ fra December 2022

2. Geeldende lokalplan

3. Forhandsdialog 4. marts 2025, samt dialoger i februar/marts 2025 med KTU
politikere, ledelsen i KTF, Vesterbro Lokaludvalg og Kedbyens Lejerforening
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2. Kommunen har fortabt retten til at nedleegge et §14 forbud
Planlovens § 14 giver mulighed for midlertidigt at forhindre realisering af et projekt,
der ellers er lovligt efter gaeldende plangrundlag. Bestemmelsen forudseetter imidler-
tid, at kommunen 1) reagerer inden for rimelig tid efter at veere blevet bekendt med
projektet og 2) ikke har givet ejer en berettiget forventning om at projektet kan reali-
seres.

| bilagte notat fra advokatfirmaet Gorrissen Federspiel vurderes det overvejende
sandsynligt, at Kgbenhavns Kommunen har fortabt retten til at nedleegge et §14 for-
bud. Dette fordi kommunen sandsynligvis a) har udvist retsfortabende passivitet i
sagsbehandlingen og b) har skabt en berettiget forventning samt afgivet bindende
forhandstilsagn om, at ejendommen kan anvendes til hotel.

Dertil, vurderes det overvejende sandsynligt, at kommunen vil ifalde erstatningsan-
svar, hvis kommunen nedlaegger et § 14-forbud, og dette forbud efterfalgende ved
Planklagenaevnet eller en domstol findes ugyldigt.

2.1 Passivitet i sagsbehandlingen

En kommune skal nedlzegge § 14-forbud inden for rimelig tid efter, at kommunen er
blevet bekendt med, at ejeren gnsker at udnytte sin ejendom til et formal, som kan
rummes inden for det for eiendommen geeldende plangrundiag.

| denne sag har kommunen haft fuldt kendskab til gnsket om at anvende ejendom-
men til hotel siden 4. februar 2025. Der er forlgbet ca. ét ar herfra, far kommunen
fremsendte partshgringsbrev om § 14-forbud den 2. februar 2026.

| perioden har kommunen ikke alene forholdt sig passivt — den har aktivt indgaet i di-
alog om realisering af projektets detaljer. Kommunen har flere gange utvetydigt,
ogsa pa skrift, tilkendegivet at den ved ansegning herom vil give byggetilladelse til
anvendelse af eiendommen til hotel.

| praksis fra Planklagenegevnet ses perioder pa 8—11 maneder mellem anmodning og
meddelelse af § 14-forbud som tilstreekkelige til at fare til retsfortabende passivitet.
Dette seerligt i tilfeelde, hvor kommunen har tilkendegivet at gnsket anvendelse kan
opnas. Tidsforlgbet i naerveerende sag ligger inden for denne praksis og kommunen
ma derfor anses for at have forholdt sig passivt sa leenge, at kommunen har fortabt
retten til at nedleegge et § 14-forbud mod anvendelsen af ejendommen til hotel.

2.2 Berettigede forventninger og bindende forhandstilsagn

En kommune kan ved sine tilkendegivelser, saerlige omstaendigheder eller passivitet
have skabt saddanne berettigede forventninger hos ejeren, at det afskeerer kommu-
nen fra at nedleegge § 14-forbud.

Referaterne fra forhandsdialogerne af 4. marts og 10. september 2025 indeholder ty-
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delige skriftlige tilkendegivelser fra kommunen om, at anvendelsen til hotel er i over-
ensstemmelse med lokalplanen. Derudover har kommunen utvetydigt tilkendegivet,
at der vil blive givet tilladelse til hotelanvendelse ved evt. ansggning om byggetilla-
delse. Se citat fra referatet af mgdet d. 10. september 2025:

”Forvaltningen vurderer fortsat, at anvendelsen til hotel med restaurant i stueetagen
er i overensstemmelse med lokalplanens §3, stk. 1 om anvendelser.

Ved en eventuel ansggning om byggetilladelse, vil vi give tilladelse til konvertering af
eksisterende erhvervsbygning til kontorer til en fremtidig anvendelse til hotel.”

Kommunen har samtidig forholdt sig konkret til projektets detaljer og har arbejdet for
projektets realisering i perioden siden februar 2025, i hvilken periode kommunen har
haft fuldt kendskab til gnsket om at anvende ejendommen til hotel.

Pa denne baggrund vurderes det, at der er skabt berettiget forventning og afgivet et
bindende forhandstilsagn om, at ejendommen kan anvendes til hotel.

3. Ensartet sagsbehandling? Hotellet ligger ikke i Indre By
Hotelprojektet pa Halmtorvet ligger ikke i Indre By, som har veeret fokusomradet for
problematikken omkring turisme i Kebenhavn - bade i Kommuneplan 2024, i gen-
tagne oversigter over hotelkonverteringer forelagt TMU, samt i udtalelser fra TMU-
politikere.

Vores projekt er, sa vidt vi ved, det eneste hoteludviklingsprojekt udenfor Indre By,
som er blevet varslet et potentielt § 14 forbud. Der er hoteludviklingsprojekter under-
vejs pa Vesterbro og omkring Indre by med omstaendigheder og historik som minder
meget om vores, som kommunen ikke virker interesseret i at bremse. Som eksempel
kan naevnes Panoptikon bygningen. Vi er ikke overbevist om, at der foretages en
ensartet sagsbehandling ift. disse ejendomsudviklingsprojekter af Kgbenhavns Kom-
mune.

4. Ejendommen er ikke velegnet til boligformal
Det er vores forstaelse, at kommunen ved eventuel nedleeggelse af et § 14-forbud vil
overveje at tilvejebringe et nyt plangrundlag, som muligger boliger pa ejendommen.

Ejendommen er efter vores opfattelse ikke anvendelig som en boligejendom.

4.1 Friareal

Ejendommen har ca. 4 % friareal, mens kravet for boliger i C3-omrader er 30 %. Fri-
areal kan ikke etableres i n@gdvendigt omfang ved heevede opholdsarealer.

Tagterrasser kan ikke fungere som feelles friareal, blandt andet pa grund af rednings-
arealkrav og manglende niveaufri adgang.
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4.2 Dagslys

Slattés radgivere har anslaet at bygningens geometri ville medfere ~15% ensidigt
belyste boliger og ~35-40% lejligheder med darlige dagslysforhold, som ikke lever op
til BR18 krav.

Det vil kreeve store indgreb i eiendommens facade at skabe BR18 godkendt dagslys
i de gvrige 60-70% lejligheder: 50 ekstra vinduer i de bevaringsveerdige Kolmarden-
marmor facader, samt at de arkitektonisk karakteristiske lameller foran de to luftslu-
ser fjernes.

Dette er i modstrid med kommunens samtidige bevaringshensyn.

4.3 Konstruktion og CO,
Boligindretning vil kreeve etablering af tre nye trappe- og elevatorkerner samt gen-
nemgaende beaerende konstruktioner.

Eksisterende betontrapper skal nedrives og erstattes. Disse indgreb vil gge projek-
tets CO,-aftryk markant sammenlignet med hotelprojektet.

Hotelkonverteringen indebeerer vaesentligt faerre indgreb i konstruktionen og er Kli-
mameessigt mindre belastende.

5. Planmaessig realitet: Alternativet er kontor, ikke bolig
Det planmeessige alternativ til hotel er altsa ikke boliger, men kontor.

Ejendommen har tidligere veeret anvendt som kontor og politistation. Kontoranven-
delse kan rummes inden for ejendommens eksisterende struktur uden veesentlige
indgreb.

Et hotel med café eller restaurant i stueplan skaber en aben og levende facade, der
bidrager til tryghed - bade dag og aften - i omradet mellem Maendenes Hjem, fixe-
rummet H17 og Café Dugnad.

Et kontorhus kan ikke levere den samme tilstedeveerelse, seerligt ikke om aftenen og
pa alle fridage. Med andre ord vil anvendelse til kontor medvirke til oplevelsen af en
’kulisse-by”, som fra politisk hold er blevet problematiseret.

6. Proportionalitet

Nar lokalplanen udtrykkeligt tillader hotel, samt nar kommunen i et ar har behandlet
og kommunikeret projektet som realiserbart fremstar et § 14-forbud uproportionailt.

Indgrebet vil ikke understgtte den politiske malseetning flere boliger i Kebenhavn,
men vil fa betydelige gskonomiske og retssikkerhedsmaessige konsekvenser.

Side 5/7



SLATTO

En udbredt brug af §14 mod et stgrre antal hoteller i Kebenhavn vil ogsa belaste for-
valtningen med udarbejdelsen af nye lokalplaner pa disse ejendomme. Det vil mindre
kapacitet til at udarbejde nye lokalplaner til boliger og dermed vil det ikke understgtte
den politiske malsezetning om flere boliger i Kebenhavn.

Vi mener heller ikke, at man som investor i byen kunne have nogen forventning om,
at § 14 ville blive anvendt til noget, der ligner en omgarelse af den nyligt vedtagne
kommuneplan.

7. Ejerskab, gkonomi og erstatningsansvar
Vi (Slattd), som ejer Halmtorvet 20-22, repraesenterer alt overvejende nordiske pen-
sionskasser og investorer. En af vores stgrste investorer er en dansk pensionskasse.

Hvis et §14-forbud meddeles os, er vi blevet radgivet om, at kommunen med overve-
jende sandsynlighed blive erstatningspligtig, hvis et sadant forbud efterfelgende ved
Planklagenaesvnet eller en domstol findes ugyldigt. Sterrelsen pa Slattés tab er en op-
lysning som vi betragter som forretningskritisk og dermed fortrolig. Vi indgar gerne i
en dialog med kommunen herom og oplyser hvordan vi ville se pa det anliggende,
hvis kommunen veelger at nedlaegge et paragraf 14-forbud. Forudsaetningen er at vi
forsikres om at forretningskritiske oplysninger behandles fortroligt og undtages akt-
indsigt.

8. Onske om dialog
Vi forstar godt, at der er overordnede hensyn, som de folkevalgte er ngdt til at vare-
tage, og at turisme er en strategisk udfordring for alle storbyer.

Vi finder det ogsa relevant at fremhaeve, at manglende hotelkapacitet kan skabe et
endnu starre marked for privat AirBnB udlejning, og at den form for overnatning, vi
tilbyder, bidrager til starre beskeeftigelse. Hoteldrift er desuden seerligt egnet til at
skabe beskeeftigelse for de grupper, der historisk har haft svaerest ved at opna fod-
feeste pa arbejdsmarkedet.

Vi er ogsa abne for at indga i en dialog med kommunen omkring hvordan vi bedst
udvikler hotellet, sa det understatter byen og lokalomradet bedst muligt.

9: Konklusion

Kommunen har haft kendskab til og behandlet projektet i ca. ét ar, og der er sand-
synligvis skabt berettigede forventninger om, at ejendommen kan anvendes til hotel.
Kommunen har derfor formentligt fortabt retten til at nedleegge et §14 forbud.

Kommunen vil sandsynligvis kunne ifalde et betydeligt erstatningsansvar, hvis den

nedlaegger et §14 forbud, som sidenhen findes ugyldigt af Planklagenaevnet eller en
domstol.
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Projektets status som eneste udenfor Indre By, der er varslet potentielt §14 forbud,
rejser spergsmalstegn omkring ensartet sagsbehandling.

Ejendommen er ikke egnet til boligformal, og alternativet til hotel er kontor. Et hotel
og restaurant vil bidrage til mere tryghed i neeromradet end en kontorbygning.

Projektet s@ger at bidrage positivt til lokalomradet og vi er abne overfor en dialog
med kommunen omkring projektets udvikling, sa det bidrager bedst muligt til byen.

Pa denne baggrund ber kommunen afsta fra at nedleegge § 14-forbud mod projektet
pa Halmtorvet 20-22.

10: Bilag

Vi vedleegger bilag fra advokater Gorrissen Federspiel med deres vurdering af kom-
munens brug af paragraf 14 i dette tilfeelde samt vurdering af erstatningsspergsma-
let. Der vedleegges ogsa renderinger af det planlagte hotel projekt, samt billeder fra
sommeren 2025, hvor Slatté overtog ejendommen.
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Halmtorvet 20-22
Notat om nedlaeggelse af § 14-forbud mod etablering af hotel
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Baggrund og formal:

1.1 Selskabet Halmtorvet 20-22 ApS, CVR-nr. 45 63 49 57, der er ejet af den svenske ejen-
domsinvestor Slatto (samlet herefter ”Slatt6”) ejer ejendommen beliggende Halmtor-
vet 20-22, 1700 Kagbenhavn V ("Ejendommen”), som Slatto erhvervede i juni 2025.

1.2 Ejendommen har tidligere vaeret anvendst til politistation, men Slatté erhvervede Ejen-
dommen med henblik p4 at anvende denne til hotel ("Projektet”).

1.3 Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 259 for Kgbenhavns Kommune med tilhg-
rende tilleeg 1 (samlet "Lokalplanen”). T henhold til Lokalplanens anvendelsesbestem-
melse kan Ejendommen blandt andet anvendes til serviceerhverv, herunder til hotel.

1.4 Slatto indledte i februar 2025 — dvs. forud for erhvervelsen - en forhdndsdialog med
Kobenhavns Kommune ("Kommunen”) med henblik pa anvendelse af Ejendommen til
et hotel. Kommunen har gennem forhindsdialogen flere gange utvetydigt meddelt
Slatto, at der vil blive givet tilladelse til anvendelse af Ejendommen til hotel, men har i
februar 2026 varslet, at den patanker at nedlaegge et forbud mod anvendelsen til hotel
med henvisning til planlovens § 14 (”§ 14-forbud”).

1.5 Slatto har derfor anmodet os om at vurdere, hvorvidt Kommunen pa baggrund af sa-
gens forleb lovligt kan nedlaegge et § 14-forbud mod Slitt6s anvendelse af Ejendom-
men til et hotel, eller om Kommunen ved sin adfszerd gennem forlgbet ma anses at have
fortabt retten til at nedlaegge et sddant § 14-forbud.

1.6 Notatet forholder sig ikke narmere til formkravene for tilblivelsen af et § 14-forbud og
for indholdskravene hertil, idet der pa tidspunktet for udarbejdelsen af notatet ikke er
nedlagt et § 14-forbud, men alene til, om Kommunens ret til at nedleegge et § 14-forbud
kan veere fortabt pa grund af Kommunens adfzrd. Tilsvarende forholder notatet sig
ikke til hverken Kommunens pligt til at vedtage nyt plangrundlag efter meddelelse af et
§ 14-forbud eller til Slatt6s mulighed for at péklage et eventuelt § 14-forbud.

1.7 Notatet behandler derudover ikke Kommunens risiko for at ifalde erstatningsansvar
ved uberettiget nedlaggelse af et § 14-forbud. Det bemeerkes dog, at et sddant erstat-
ningsansvar imidlertid i henhold til geeldende retspraksis er statueret i tilfeelde, hvor
en kommune péaferer bygherre et tab ved meddelelse af ulovlige afgarelser?, og det ma
derfor anses for overvejende sandsynligt, at Kommunen vil ifalde erstatningsansvar
over for Slatt6, hvis Kommunen nedlaegger et § 14-forbud, og dette forbud efterfol-
gende ved Planklagenavnet eller en domstol findes ugyldigt. Slitt6 vurderer, at der

1 Forud for indgivelse af haringssvar til kommunens varsel om § 14-forbud har Slatto anmodet om partsaktindsigt i sa-
gen. Anmodning blev sendt til Kebenhavns Kommune den 5. februar 2026 og er, uagtet skriftlig opfelgning den 17. og
20. februar samt personligt fremmegde hos Kebenhavns Kommune den 20. februar 2026, fortsat ubesvaret pr. 23. fe-
bruar 2026. Séfremt der ved modtagelse af aktsigtsmaterialet fremkommer nye oplysninger, tages der forbehold for op-
datering af naerveerende notat pé baggrund heraf.

2 Det er generelt tydeligt statueret i retspraksis, at kommuner kan padrage sig ansvar for udstedelse af ugyldige forvalt-
ningsakter, herunder ogsa i tilfeelde, hvor kommuner udsteder disse pa baggrund af forkerte vurderinger af, om kommu-
nen var berettiget til at udstede afgorelsen samt i tilfeelde, hvor kommuner til trods for, at de ved deres adfeerd har givet
borgeren berettigede forventninger, udsteder en forvaltningsakt, som strider mod denne berettigede forventning. Der
anvendes ved denne vurdering en culpanorm. Tilsvarende findes eksempler p&, at kommuner selv har erkendt erstat-
ningsansvar i sddanne tilfzelde, se f.eks. Ostre Landsrets dom af 16. april i sagsnr. BS-17587/2024-OLR.
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kan veere tale om et betydeligt tab og dermed et erstatningsansvar af en betydelig stor-
relse, hvis der ikke opnas tilladelse til at anvende Ejendommen til hotel.

Opsummering og konklusion

Det folger af planlovens § 14, at en kommune kan nedlaegge forbud mod, at der retligt
eller faktisk etableres forhold, som kan hindres ved en lokalplan, idet forbuddet dog
hgjst kan nedlaegges for et &r. Kommunen skal i denne periode vedtage en ny lokalplan.

Kommunens ret til at nedlaegge et § 14-forbud kan dog bortfalde ved Kommunens ad-
feerd. For at vurdere, om Kommunen er berettiget til at forhindre realiseringen af Pro-
jektet ved nedlaeggelse af et § 14-forbud, er det i henhold til naevnspraksis afgerende at
fastlegge

(i) om Kommunen efter at have opnéet kendskab til Projektet, har forholdt sig
passivt sé leenge, at Kommunens rimelige undersogelses- og overvejelsestid
er overskredet (myndighedspassivitet),

(ii) om Kommunen ved sine lgbende tilkendegivelser over for Slatto har givet
Slatto en berettiget forventning om, at Projektet kunne realiseres og derved
afskéret sig fra at kunne nedlaegge et § 14-forbud (berettigede forventnin-
ger).

Myndighedspassivitet
En kommune skal inden for rimelig tid efter, at kommunen er blevet bekendt med, at

ejeren gnsker at udnytte sin ejendom til et formél, som kan rummes inden for det for
ejendommen geldende plangrundlag, traeffe beslutning om nedlaeggelse af §14-forbud,
idet kommunen i modsat fald fortaber retten hertil ved passivitet.

Vi vurderer pa baggrund af naevnspraksis, at det er overvejende sandsynligt, at Kom-
munen ved:

(i) forst cirka et ar efter opstart af forhdndsdialog, pa hvilket tidspunkt det var
klart for Kommunen, at Ejendommen gnskedes anvendt til hotel, at have
varslet, at man overvejer et § 14-forbud mod anvendelsen af Ejendommen til
hotel, og

(ii) ikke at have meddelt et § 14-forbud forelgbigt cirka et ar efter opstart af for-
héandsdialog, under hvilken periode, der har veret afholdt to forhadndsdia-
logsmgader og betydelig yderligere skriftlig og mundtlig korrespondance,
hvori Kommunen entydigt har tilkendegivet, at Ejendommen kan anvendes
til hotel, jf. nedenfor i pkt. 2.5.

har forholdt sig passivt sa l&enge, at Kommunen er afskaret fra at nedlagge et § 14-for-
bud mod Slattos anvendelse af Ejendommen til hotel.

Berettigede forventninger og bindende forhéndstilsagn til anvendelse af hotel
En kommune kan derudover ved sine tilkendegivelser, s@rlige omstendigheder eller

passivitet have skabt sidanne berettigede forventninger hos ejeren, at det kan be-
grunde, at kommunen ikke kan nedlaegge et forbud efter planlovens § 14.

Vi vurderer, at Kommunen kan have skabt sidanne berettigede forventninger hos
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Slatto. Vi laegger i den forbindelse saerlig veegt pa;

(i) Kommunen utvetydigt har tilkendegivet at ville tillade anvendelse af Ejen-
dommen til hotel pa bide forhandsdialogsmadet af 4. marts 2025 og for-
héndsdialogsmadet af 10. september 2025 (referat dateret den 8. december
2025), hvilket Kommunen ogsé har gengivet skriftligt i referaterne af de to
forh&dndsdialogsmader, jf. nedenfor i pkt. 5.6-5.7.

(ii) at Kommunens forbehold anfert i referaterne fra forhdndsdialogmederne
ikke omfatter Kommunens tilkendegivelse om at ville tillade anvendelse til
hotel, idet der af relevans herfor ikke er sket &endringer i hverken lovgrund-
laget, lokalplanen, praksis eller politiske retningslinjer, og

(iii) at Kommunen i en laengere periode pa nesten et ar har arbejdet for en reali-
sering af Projektet sammen med Slitto, herunder forholdt sig til og kom-
menteret pad udformningen af hotellet og restauranten, som gnskes placeret i
Ejendommens stueetage.

Konklusion

Ud fra en samlet betragtning af forlgbet vurderer vi, at det er overvejende sandsynligt,
at Kommunen ved sin adfaerd ma anses at have fortabt retten til at nedlaegge et § 14-
forbud mod at anvende Ejendommen til hotel, idet vi vurderer at (i) Kommunen mest
neerliggende har udvist retsfortabende myndighedspassivitet ved i en periode pé cirka
et r efter at vaere blevet bekendt med Projektet ikke at have nedlagt § 14-forbud, hvil-
ket forbud Kommunen forst har varslet cirka et ar efter opstart af forhandsdialogen, og
(i) da Kommunen mé antages at have givet Slatt6 berettigede forventninger og et bin-
dende forh&ndstilsagn om at kunne anvende Ejendommen som hotel ved sin klare og
entydige tilkendegivelse heraf, der endda er blevet gentaget flere gange bade skriftligt
og mundtligt igennem en l&engerevarende periode.

Retsgrundlag
Ejere har som udgangspunkt ret til at udnytte deres ejendom til en anvendelse, der kan
rummes inden for det geeldende plangrundlag.

Kommuner har imidlertid i visse tilfeelde, uanset ovenstdende, mulighed for ved an-
vendelse af planlovens § 14 at hindre et forhold, herunder en konkret anvendelse, som
ejeren ellers som udgangspunkt har ret til at udnytte sin ejendom til. Vilkarene for
kommuners anvendelse af planlovens § 14 er beskrevet nedenfor i pkt. 3.1.

Planlovens § 14

Det folger af planlovens § 14, at en kommune kan nedlaegge forbud mod, at der retligt
eller faktisk etableres forhold, som kan hindres ved en lokalplan, idet forbuddet hgjst
kan nedlagges for et ar. Planlovens § 14 har felgende ordlyd:

“"Kommunalbestyrelsen kan nedlaegge forbud mod, at der retligt eller faktisk etableres
forhold, som kan hindres ved en lokalplan. Forbuddet kan hajst nedlaegges for et ar. (...)”

Forud for en kommunes nedlaggelse af forbud efter planlovens § 14 tilkommer der
kommunen en rimelig undersggelses- og overvejelsestid. Tidsfristen og vurderingen af
myndighedspassivitet skal ses i lyset af, at der er tale om en for ejeren ganske vidtga-
ende indskrankning, hvor en anvendelse, som i gvrigt er lovlig efter geeldende
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plangrundlag, forhindres. Kommunen skal derfor reagere rimeligt hurtigt, hvis kom-
munen bliver opmarksom pa et forhold, som gnskes forhindret med et § 14-forbud.3

For at vurdere, om Kommunen er berettiget til at forhindre realiseringen af Projektet
ved nedlaggelse af et § 14-forbud, er det derfor afgerende at fastlegge;

(i) om Kommunen efter at have opnéet kendskab til Slattos gnske om at an-
vende Ejendommen til hotel, har forholdt sig passivt s& leenge, at Kommu-
nens rimelige undersggelses- og overvejelsestid er overskredet, og

(ii) om Kommunen ved sine lgbende tilkendegivelser over for Slatto har givet
Slatto en berettiget forventning om, at Ejendommen kan anvendes til hotel
og derved afskaret sig fra at kunne nedlaegge et § 14-forbud herom.

Ovennavnte er behandlet nedenfor i henholdsvis punkt 4 og 5.

Myndighedspassivitet

Safremt en kommune gnsker at nedlaegge et § 14-forbud, skal dette ske inden for rime-
lig tid efter, at kommunen er blevet bekendt med, at ejeren gnsker at udnytte sin ejen-
dom til et formal, som er lovligt i henhold til det for ejendommen gaeldende plangrund-
lag. Dette med henblik pa at sikre, at en ejer inden for en rimelig tid fra det tidspunkt,
hvor kommunen bliver bekendt med projektet, kan fa en afklaring af, om ejerens pro-
jekt kan gennemfores, eller om kommunen vil forhindre projektet ved at nedlaegge et §
14-forbud og efterfolgende vedtage en (ny eller revideret) lokalplan.4

Slatté anmodede den 4. februar 2025 om forhandsdialog for Projektet. Slitto vedlagde
ved anmodningen et samlet projektmateriale, der helt entydigt i bade illustrationer og
tekst angav, at Ejendommen i sin helhed enskedes anvendt til hotel. Der er séledes for-
lgbet cirka et &r, siden Kommunen farste gang blev fuldt ud bekendt med Slittos enske
om at anvende Ejendommen til hotel.

Siden Slattés anmodning om forhindsdialog i februar 2025 har der vaeret afholdt flere
mgder mellem Slitté og Kommunen, herunder forhidndsdialogsmeder af 4. marts 2025
og 10. september 2025, hvorpa parterne i detaljer har dreftet Projektet. Der har herud-
over lgbende vaeret dialog mellem parterne i perioden fra opstart af forhdndsdialogen i
februar 2025 og frem til dags dato, inklusiv mundtlige dialoger, hvori Kommunen har
bekraftet, at der kan etableres hotel pa Ejendommen, og at der vil blive givet byggetil-
ladelse hertil.

I'lgbet af dialogen mellem parterne har Kommunen saledes pa ingen made problemati-
seret anvendelsen af Ejendommen til hotel, men derimod klart og tydeligt tilkendegi-
vet (bade skriftligt og mundtligt), at en anvendelse til hotel er mulig i henhold til Lo-
kalplanen.

Der henvises i gvrigt til afsnit 5 for s vidt angér det konkrete indhold af dialogen mel-
lem parterne og til den som bilag 1 vedlagte tidslinje over forlgbet, hvori hele processen
i perioden fra Slatt6s anmodning om forhdndsdialog den 4. februar 2025 til dags dato

3 Som opsummeret af Planklagenaevnet i Planklagensevnet Orienterer nr. 39 — Forbud efter planlovens § 14 — passivitet

af 14. november 2023.

4 Som fastslaet af Planklagenzevnet i blandt andet Planklagenaevnets afggrelse af 20. februar 2023 i sagsnr. 22/15875

Gorrissen Federspiel
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er opsummeret.

Forst i november 2025 har Kommunen meddelt, at der skal ske politisk behandling af
Projektet, dette dog uden at anfere, at denne behandling omfattede overvejelser om
nedlaeggelse af § 14-forbud. Slatt6 modtager saledes forst ved telefonsamtale og e-mail
den 3. november 2025, dvs. cirka 9 maneder efter at Kommunen blev bekendt med
Projektet, en tilkendegivelse fra Kommunen tilsendt Slattos arkitekt, ACT Architects,
hvori Kommunen oplyser, at gnsket om at anvende Ejendommen til hotel skal forelaeg-
ges Teknik- og Miljoudvalget i Kommunen med henblik pa politisk godkendelse:

”Keere Ida

Som oplyst under vores telefonsamtale tidligere i dag, skal vi gore opmaerk-
som pd, at en eventuel ansegning om byggetilladelse til ombygning og kon-
vertering til hotel pd Halmtorvet 20 vil skulle forelaegges Teknik- og Miljo-
udvalget med henblik pa politisk godkendelse.

Dette skyldes, at der pd nuvarende tidspunkt er et skaerpet politisk fokus pd
sager vedrorende konvertering af erhvervsejendomme til hotelvirksomhed i
Kobenhavns Kommune.” (...)

Som det fremgar af citatet ovenfor, indeholder Kommunens meddelelse af 3. november
2025 ikke et varsel om, at Kommune pataenker at nedlaegge et § 14-forbud mod anven-
delsen af Ejendommen til hotel, men alene at det vil skulle forelaegges til politisk be-
handling. Kommunen har saledes ikke pa dette tidspunkt meddelt Slatto, at SIatt6 risi-
kerer at blive mgdt af et § 14-forbud.

Hertil skal det dog fremhaves, at Kommunen gennem processen flere gange har un-
derstreget over for Slatto, at der skal gennemfores en egentlig byggesagsbehandling, og
at Kommunens tilkendegivelser er udtryk for et gjebliksbillede. Kommunen har dog
ikke for i november 2025 oplyst, at der kunne vare en udfordring med den gnskede
anvendelse af Ejendommen til hotel.

Slatt6 har efterfolgende den 18. december 2025 indsendt byggeansggning. Ansggnin-
gen er pt. under behandling, idet Kommunen dog har oplyst, at den har sat behandlin-
gen af byggeansggningen i bero som folge af det patenkte § 14-forbud.

Den 2. februar 2026, dvs. cirka et ar efter opstart af forhdndsdialogen, hvor Kommu-
nen fuldt ud blev oplyst om, at Slitt6 enskede at anvende Ejendommen til et hotel, har
Kommunen varslet, at den agter at nedlaegge et § 14-forbud mod (i) etablering af hotel
pa Ejendommen, og (ii) nedrivning og ombygninger, der e&ndrer bebyggelsens ydre ud-
formning.

Planklagenaevnet har i et stort antal sager taget stilling til, hvorndr kommuner har
overskredet sin rimelige undersggelses- og overvejelsestid og som falge heraf er blevet
afskiret fra at nedlaegge § 14-forbud. Det folger af Planklagenavnets praksis, at kom-
muners rimelige undersggelses- og overvejelsestid kan vare oversteget allerede ved en
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periode pa 8 til 11 méneder mellem ejerens anmodning om forhandsdialog og kommu-
nens meddelelse af forbud efter planlovens § 14.

Det er for eksempel tilfeeldet i Planklagenaevnets afgerelse af 3. oktober 2022 i sagsnr.
22/085665, hvor Planklagenaevnet fandt, at kommunen havde fortabt retten til at ned-
laegge forbud efter planlovens § 14 som folge af passivitet. I sagen var der forlgbet cirka
9 maneder fra ejers ansggning til varsling af § 14-forbud og efterfalgende yderligere
cirka 7 maneder, for Kommunen nedlagde § 14-forbud. Dette blev anset for at udgere
passivitet med den virkning, at Kommunen var afskaret fra at nedlaegge § 14-forbud.

Derudover har Planklagenavnet i en lang raekke gvrige sager med sammenlignelige
tidsperioder og forlgb fundet, at kommunens sagsbehandlingstid oversteg en rimelig
undersggelses- og overvejelsestid med den virkning, at kommunerne har varet afské-
ret fra at nedlaegge et § 14-forbud.c

Samlet set er Planklagenavnets praksis saledes striks, nar det geelder vurderingen af,
om kommuner har overholdt deres rimelige undersggelses- og overvejelsestid forud for
nedlaeggelse af § 14-forbud.

Forlgbene i de naevnte sager er i vidt omfang sammenlignelige med forlagbet og for-
héndsdialogen vedrgrende Projektet, hvor der er forlabet et &r (perioden fra februar
2025 til februar 2026), for Kommunen varsler, at den patenker at nedlaegge et § 14-
forbud mod anvendelsen af Ejendommen til hotel. Der er dermed forlgbet cirka et ar,
fra Kommunen blev fuldt ud bekendt med Slitt6s gnske om at anvende Ejendommen
til hotel, for Kommunen har varslet § 14- forbud mod anvendelsen til hotel, og uden at
Kommunen endnu har nedlagt et § 14-forbud mod denne anvendelse.

Ud fra en samlet betragtning af forlgbet vurderer vi, at det er overvejende sandsynligt,
at Kommunen ved sin adfaerd ma anses at have fortabt retten til at nedlaegge et § 14-
forbud mod Slattos anvendelse af Ejendommen til hotel, som folge af udvist retsforta-
bende myndighedspassivitet fra Kommunens side ved i en periode pa cirka et ar efter
at veere blevet bekendt med Projektet ikke at have varslet § 14-forbud og ved endnu
ikke at have nedlagt et § 14-forbud.

Vurderingen skal sammenholdes med det nedenfor i punkt 5 behandlede spergsmal
om berettigede forventninger og bindende forhandstilsagn, idet indholdet af parternes
dialog ogsé har betydning for den samlede vurdering af, om Kommunen er afskaret fra
at nedlaegge et § 14-forbud.

Berettigede forventninger og bindende forhandstilsagn til etablering af
hotel

I tilleeg til den forlgbne tid i perioden mellem Slittés anmodning om forhandsdialog
vedrgrende Projektet er det afgerende, hvilke tilkendegivelser Kommunen har givet i
lgbet af perioden, idet en kommunes tilkendegivelser, serlige omsteendigheder eller

5 Planklagensevnets afgorelse af 3. oktober 2022 i sagsnr. 22/08566
6 Der henvises isar til Planklagenaevnets afgorelse af 19. april 2022 i sagsnr. 22/03146, Planklagenaevnets afgorelse af 17.
august 2023 i sagsnr. 23/04714 og Planklagenaevnets afgorelse af 29. november 2022 i sagsnr. 22/09287
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28311895.1


https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/0814ec5d-6149-44dc-b516-84cab00e72e4
https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/8c475e7d-79ce-4abe-932e-03835276e323
https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/5f8835de-4407-4c0a-ac0e-193fd3fac5c1
https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/5f8835de-4407-4c0a-ac0e-193fd3fac5c1
https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/e7c445d4-1e2e-4a48-b6d0-c676f2e0d465

Side:
8af11

5.2

5-3

5.4

5:5

5.6

5.7

passivitet kan skabe sddanne berettigede forventninger hos ejeren, at det kan be-
grunde, at kommunen ikke kan nedlaegge et forbud efter planlovens § 14.7

Safremt Kommunen ved sddan adfaerd har givet SIatt6 en berettigede forventning om,
at Projektet vil kunne realiseres, kan Kommunen vare bundet af disse tilkendegivelser
og dermed afskaret fra at nedlaegge et § 14-forbud.

Udgangspunktet er i henhold til Planklagenavnets praksis, at kommunens tilkendegi-
velser alene i saerlige tilfaelde skaber en sddan berettigede forventning hos bygherre, at
det kan medfore, at der ikke kan nedlaegges et § 14-forbud mod det pagaldende for-
hold. Dette forudsatter saledes, at kommunen har taget stilling til forholdet pa et fuldt
oplyst grundlag. Det er endvidere en betingelse, at det ngjagtige indhold af forhandsbe-
skeden skal vaere klart, for at den kan betragtes som bindende for myndigheden og der-
med udelukke et § 14-forbud.8

Generelt mé praksis sdledes anses for ganske lempelig pa dette punkt, idet fortabelse af
retten til at nedlegge et § 14-forbud med henvisning til, at der er givet bindende for-
handstilsagn kraever, at kommunen pa et fuldt oplyst grundlag har taget konkret stil-
ling til den konkrete disposition, som kommunen gnsker at nedlaegge et § 14-forbud
mod, og at indholdet af den pagaldende disposition er klart og dokumenterbart.9

Slatto indsendte ved sin anmodning om forhdndsdialog den 4. februar 2025 en samlet
projektbeskrivelse med tilhgrende tegningsmateriale for Projektet, der utvetydigt viste,
hvilke planer Sldtt6 havde med Ejendommen, herunder at Slatté havde til hensigt at
omdanne Ejendommen til hotel. Kommunen kendte saledes allerede pa dette tids-
punkt Projektets samlede omfang, og i seerdeleshed at Ejendommen gnskedes anvendt
til hotel, uanset at der farst den 18. december 2025 er indsendt ansggning om byggetil-
ladelse til Projektet.

Kommunen har efterfelgende som led i forhdndsdialogen flere gange forholdt sig kon-
kret til Slattos gnske om at anvende Ejendommen til hotel og givet SIatt6 positive til-
kendegivelser vedrgrende Projektet, herunder konkret vurdering af muligheden for at
anvende Ejendommen til hotel.

Kommunen forholder sig i forhdndsdialogsreferat af mgde af 4. marts 2025 konkret til
anvendelsen af Ejendommen til hotel, hvori Kommunen tilkendegiver, at:

“Transformering af eksisterende erhvervsbyggeri til hotel med restaurant i
stueetagen er i overensstemmelse med lokalplanens anvendelse (...).”

Kommunen har senest i forhandsdialog af 10. september 2025, hvortil Kommunen den
8. december 2025 har udgivet referat, anfort folgende, hvori Kommunen ganske kon-
kret og uden yderligere forbehold genbekrafter, at Kommunen vil meddele tilladelse til

7 Som opsummeret af Planklagenaevnet i blandt andet Planklagensevnets afgorelse af 11. december 2023 i sagsnr.

23/11775

8 Som opsummeret af Planklagenzevnet i blandt andet Planklagenaevnets afgarelse af 27. september 2022 i sagsnr.

22/06055

9 Der henvises for eksempel til Planklagensevnets afggrelse af 24. juni 2024 i sagsnr. 24/00682 og Planklagensevnets

afgerelse af 20. marts 2020 i sagsnr. 18/05801, hvor diverse vejledning og positive tilkendegivelser ikke ansés for bin-

dende forhéndstilsagn.
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en anvendelse af Ejendommen til hotel:

”Forvaltningen vurderer fortsat, at anvendelsen til hotel med restaurant i stueetagen
er i overensstemmelse med lokalplanens §3, stk. 1 om anvendelser.

Ved en eventuel ansegning om byggetilladelse, vil vi give tilladelse til konvertering af
eksisterende erhvervsbygning til kontorer til en fremtidig anvendelse til hotel.”

Kommunen har siledes pé forhdndsdialogsmederne utvetydigt tilkendegivet, at Slatto
vil opna byggetilladelse til anvendelsen af Ejendommen til et hotel, nar der indsendes
et byggeandragende herom.

Dertil kommer at referatet af 8. december 2025, er udfaerdiget pa et tidspunkt, hvor
der var opstartet politiske dreftelser i Kommunen om nedlaggelse af § 14-forbud mod
hoteller i dele af Kommunen, og hvor forvaltningen havde undersegt og udarbejdet no-
tat til Klima- Miljg- og Teknikudvalget med vurdering af muligheden for at nedlagge §
14-forbud mod en raekke hotelprojekter i Kommunen, hvilket notat ikke omfattede
Projektet.

Da muligheden for at anvende Ejendommen til hotel siledes matte anses for endeligt
afklaret, blev der ikke afholdt yderligere forhdndsdialogsmader herom, og de efterfal-
gende drgftelser mellem Kommune og Slatté omhandlede saledes alene den narmere
udformning af hotellet, herunder etableringen af restaurant i hotellet.

Som eksempel herpa er ganske konkrete forhold som etablering af restaurant i stueeta-
gen under hotellet, sprinklerreservoir og placering af daksler: blevet drgftet. Som led i
denne dialog og Kommunens tilkendegivelser sender ACT Architects den 24. oktober
2025 ogsa en Vision for synergi mellem hotel og restaurant, hvori Slitt6 pa baggrund
af Kommunens beméarkninger har tilpasset udformningen af restauranten.

Det har gennem hele dialogen mellem Kommunen og Slitto, der har foregaet lobende
siden februar 2025, vaeret kendt for Kommunen, at Sliatto enskede at anvende Ejen-
dommen til hotel, hvilken anvendelse Kommunen bade direkte og indirekte har be-
kraeftet S1atto i vil veere mulig.

Det bemarkes dog, at Kommunen i sine tilkendegivelser, herunder i forh&ndsdialogs-
referat af made af 4. marts 2025 mellem Slatt6 og Kommunen har understreget, at:

”Kommunen laver i forhdndsdialogen ikke konkret eller udtommende sags-
behandling. De vurderinger, kommunen giver udtryk for i forbindelse med
forhdndsdialoger, er et gjebliksbillede, som kan zndres, hvis der f.eks. kom-
mer ny lovgivning, nye afgerelser fra domstole eller klagemyndigheder, nyt
plangrundlag eller nye politiske retningslinjer.”

I tilleeg hertil har Kommunen i forhdndsdialogsreferaterne taget forbehold for, at:

10 Se for eksempel e-mailkorrespondance mellem Ida Kragh fra ACT Architects og Klaus Wahid Zwicky fra Kebenhavns
Kommune af september 2025, hvor disse forhold droftes.
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”Kommunen har ikke hermed truffet afgerelse i sagen.

“Kommunen udtaler sig kun vejledende om vores umiddelbare vurdering af
byggemuligheder og om eventuelle udfordringer ved projektet. Kommunen
giver ikke bindende forhdndstilsagn, principgodkendelse eller andre former
for bindende tilkendegivelser. (...)

I nogle tilfaelde skal et projekt forelaegges for Teknik- og Miljoudvalget.”

Kommunen har siledes gennem forhindsdialogen taget forbehold for, at Kommunens
tilkendegivelser i dialogen med Slatt6 ikke har kunnet anses for bindende tilkendegi-
velser. Der er ikke i forhandsdialogen eller i gvrigt taget forbehold for hverken nedlaeg-
gelse af § 14-forbud, herunder oplyst om en risiko for, at Kommunen ogsa vil modsette
sig selve anvendelsen til hotel.

Kommunens generelle forbehold angér derimod alene det tilfeelde, at der sker a&ndrin-
ger som folge af for eksempel “ny lovgivning, nye afgerelser fra domstole eller klage-
myndigheder, nyt plangrundlag eller nye politiske retningslinjer”.

Der ses ikke at vaere sket sdidanne aendringer, idet der ikke i perioden siden opstart af
forhandsdialogen er sket &endringer af hverken praksis, plangrundlag eller politiske
retningslinjer. For sa vidt angar sidstnaevnte er der pa nuvaerende tidspunkt alene tale
om, at enkelte politikere i Kommunen har varslet et opger med etableringen af nye ho-
teller i Kommunen, men der er ikke vedtaget politiske retningslinjer herom, herunder i
form af administrationsgrundlag eller anden konkret instruks til forvaltningen.

Forbeholdet anses derfor ikke for at omfatte muligheden for at anvende Ejendommen
til hotel.

Dertil kommer, at forbeholdene i referaterne har karakter af standardtekst, som star i
modsatning til iseer den meget konkrete tilkendegivelse i forhdndsdialogsreferatet af
mgde af 10. september 2025, hvor Kommunen meget klart og konkret har tilkendegi-
vet, at den vil meddele tilladelse til anvendelsen af Ejendommen til hotel, nar Slatté
indsender byggeansggning herom. Denne tilkendegivelse ses imidlertid, uanset de ge-
nerelle forbehold, at have karakter af et bindende forh&ndstilsagn.

Denne vurdering stattes af Naturklagenaevnets afgarelse af 10. juni 2009 i sagsnr.
NKN-33-02770%, hvor Kgbenhavns Kommune ved sine tilkendegivelser om vilje til
medvirken til etablering af et underjordisk parkeringshus havde givet sa steerke tilken
degivelser ved over for ejeren at tilkendegive at ville medvirke til tilblivelsen af et par-
keringsanlaeg, at disse matte betragtes som et bindende forh&ndstilsagn.

Tilsvarende fandt Naturklagenavnet i sin afggrelse i sagsnr. 1996-07907-1602, hvor
kommunen havde tilkendegivet over for ejer, at denne ville kunne opfere et enfamilies-
hus, séfremt ejer foretog en raekke tilpasninger af projektet. Naturklagenavnet fandt i
sagen, at den utvetydige tilkendegivelse om anvendelsen var et bindende

1 Afgorelsen er tilgeengelig her
12 Afgorelsen er tilgeengelig her
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forhéndstilsagn, selvom kommunen havde taget klart forbehold for, at der skulle ske
tilpasninger af projektet. Dette forhold er ganske sammenligneligt med Projektet, hvor
Kommunen lgbende har tilkendegivet, at der skal ske tilpasninger, herunder i forhold
til restauranten i stueetagen, men i gvrigt klart tilkendegivet, at Ejendommen kan an-
vendes til hotel.

Pa baggrund af ovenstaende vurderer vi, at Kommunen med overvejende sandsynlig-
hed m3 anses for at have givet et bindende forhéndstilsagn om, at Sl4tt6 kan anvende
Ejendommen til hotel, og at Kommunen herved mé anses at have fortabt retten til at
nedlaegge et § 14-forbud herom. Dette saerligt henset til, at der ikke er sket &ndringer i
lovgrundlaget, lokalplanen, praksis eller politiske retningslinjer efter, at Kommunen ad
flere omgange har vurderet, at anvendelse af Ejendommen til hotel var mulig.

Bilag
Bilag 1: Tidslinje for forlgb siden igangsattelse af forhdndsdialog

---00000---

Kebenhavn, den 23. februar 2026

Steen Puch Holm-Larsen
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Kultorvet 14-16

Svarnummer 4

Kgbenhavns Kommune
Klima og byudvikling
Njalsgade 13

2300 Kgbenhavn S

Aarhus, den 16. februar 2026

Varsel om forbud mod etablering af hotel — matr.nr. 150 og 149, beliggende Kultorvet 14 og 16,
Kebenhavn K

1 Baggrund og konklusion

Kgbenhavns Kommune har den 26. januar 2026 varslet forbud efter planlovens § 14 om forbud mod
etablering af hotel pa de to matrikler.

Vi finder Kebenhavns Kommunes ageren yderst problematisk. Der er tale om en for os ganske vidtgaende
indskreenkning, hvor en anvendelse, som i gvrigt er lovlig efter planloven, forhindres. Vi skal derfor inden for
en rimelig tid fra det tidspunkt, hvor kommunen bliver bekendt med projektet, kunne fa en afklaring af, om
projektet kan gennemfares, eller om kommunen vil forhindre projektet ved at nedleegge et § 14-forbud og
efterfelgende vedtage en (ny eller revideret) lokalplan. Denne forpligtelse har Kabenhavns Kommune ikke
opfyldt.

Det er grundleeggende vores opfattelse, at Kebenhavn Kommunes mulighed for at nedlaegge forbud mod at
omdanne Ejendommen til hotel efter planlovens § 14 er bortfaldet ved passivitet, eller i det mindste at 1.
arsfristen for udarbejdelse og vedtagelse af ny lokalplan regnes fra den 12. november 2025.

2 De faktiske omstaendigheder
2.1 Kabet af eiendommen

Ejendommene Kultorvet 14, matr.nr. 150 Klaedebo Kvarter, og Kultorvet 16, matr.nr. 149 Kleedebo Kvarter,
(herefter: "Ejendommen”) har siden 1. maj 2025 veeret ejet af W16 Kultorvet ApS, CVR nr. 45530027.

Ejendommen blev erhvervet af os med henblik pa at etablere hotelerhverv i de gverste etager af Kultorvet
16, samt - om muligt - i de dele af Kultorvet 14. Kgbenhavns Kommune har tidligere godkendt at dele af
Kultorvet 14 fysisk sammenlaegges med Kultorvet 16. Kultorvet 14, martr. nr. 150, og 16, matr.nr. 149, er
saledes internt forbundet over matrikelskel pa etagerne over stueetagen.



Ejendommen er omfattet af kommuneplanen KP24, idet Ejendommen dog hgrer under to forskellige omrader
i henhold til kommuneplanen. Den del af Ejendommen, som er beliggende pa Kultorvet 14, matr. nr. 150, er i
kommuneplanen placeret i et B-omrade, mens den anden del af Ejendommen, som er beliggende pa
Kultorvet 16, matr.nr. 149, i kommuneplanen er placeret i et C-omrade.

Ejendomme placeret i kommuneplanens C-omrade kan som udgangspunkt anvendes til hotelerhverv, og der
var saledes ikke anledning til en planmeessig forespargsel for denne ejendom isoleret set.

Ejendomme placeret i et B-omrade kan imidlertid ikke umiddelbart anvendes til hotelerhverv. Idet Kultorvet
16 og 14 dog allerede er godkendt fysisk sammenlagt og internt forbundet, var det derfor oplagt at afklare,
om 14 og 16 som helhed kunne anvendes til hoteldrift.

Den umiddelbare ret til og mulighed for etablering og drift af hotelerhverv var en afgagrende faktor for os ved
beslutningen om keb af Ejendommen.

Seerligt i lyset af, at der i forbindelse med behandling af kommuneplan 2024 for Kebenhavns Kommune blev
fremsat forslag om indskraenkning af mulighederne for at etablere hotel, bl.a. ved stop for hoteller og nul-
kvoter, og dette forslag blev nedstemt og derfor ikke er indeholdt i kommuneplanen, forekom det oplagt at
etablere hotel i Ejendommen.

Vi har tidligere erfaring og succes med malrettet erhvervelse af ejendomme med en seerlig historisk veerdi,
som kan restaureres og bringes tilbage til deres oprindelige arkitektoniske og historiske udtryk.

Herunder har vi tidligere gennemfgrt en tilsvarende proces i forbindelse med erhvervelsen og udviklingen af
Saxild Badehotel, hvilket gjorde Ejendommen pa Kultorvet seerlig relevant for os, idet vi ser samme
udviklingsmuligheder for Ejendommen pa Kultorvet.

Med Ejendommens placering mod Kultorvet og bylivet der, vil en hotelanvendelse vaere optimal, modsat
f.eks. en boliganvendelse.

Det bemaerkes i den forbindelse, at Ejendommen hidtil har veeret drevet med og indrettet til kontorerhverv.
Der vil saledes ikke skulle nedlaegges boliger i forbindelse med etablering af hotel.

For Kultorvet 16 geelder desuden, at ejendommen er fuldt bebygget helt uden friareal. En eventuel
konvertering til boligformal vil derfor veere udfordret.

Vi har imidlertid forudsat, at der ved en samlet konvertering af de 2 Ejendomme, kan etableres yderligere
bolig ved nr. 14 mod den mere fredelige del af ejendommen mod Sankt Gertruds Straede, som derved kan
bidrage til fastboende liv i bymidten.

2.2 Forespgrgsel om konvertering af Ejendommen

Som led i vores snske om etablering af hotelerhverv i Ejendommen, indsendte vi derfor allerede den 10. juli
2025 en planmeessig forespgrgsel om konvertering af kontorerhverv til hotelerhverv i Eiendommen, jf. Bilag
720250710_Kultovet 14-16_Ansoegning_Gaeldende (kvittering)” og "20250710_Kultorvet 14-16_Byg og
Miljg Kvittering”. Forespargslen blev som det fremgar indsendt til Teknik- og Miljgforvaltningen i Kebenhavns
Kommune.

Der blev alene forespurgt fordi Ejendommen nr. 14 var beliggende i B-omrade, men pa grund af den tidligere
sammenbygning og feelles drift af 14 og 16 var der behov for en afklaring denne mulighed. Nr. 16 kunne af
de anfarte grunde uden videre omdannes til hotelformal.

Da vi allerede ved vores kgb af Ejendommen vidste, at lejer i Eiendommen ville fraflytte, og der saledes var
udsigt til omkostningstung tomgang i Ejendommen, hastede en afklaring allerede da.



Uden svar pa den planmeessige forespargsel, rykkede vi derfor af flere omgange for svar, bl.a. ved
telefoniske henvendelser af fglgende datoer:

02.09.2025: Telefonisk henvendelse til TMF

07.10.2025: Telefonisk henvendelse til TMF

08.10.2025: Telefonisk henvendelse med sagsbehandler, kan ikke oplyse naermere dato for tilbagemelding
21.10.2025: Telefonisk henvendelse

samt opfglgning pa e-mails falgende datoer:

21.10.2025: Skriftlig opfalgning: TMF kan fortsat ikke oplyse, hvornar de forventer afklaring

29.10.2025: Skriftlig opfelgning TMF

30.10.2025: Skriftlig opfelgning: TMF afventer fortsat afklaring og kan ikke oplyse, hvornar det bliver

Farst den 12. november 2025 vendte Teknik- og Miljgforvaltningen tilbage med en opfelgning pa mail, hvor
forvaltningen orienterede om, at der var politisk interesse for hotelsager, og at den planmaessige
forespergsel vedr. Ejendommen ville komme pa som orienteringspunkt til naeste made i Teknik- og
Miljgudvalget.

Den planmaessige forespargsel for Ejendommen blev behandlet pa mgde i Teknik- og Miljgudvalget den 24.
november 2025. Teknik- og Miljgforvaltningen udarbejdede til madet en oversigt over alle foreliggende sager
i Indre By, som vedrgrer omdannelse af lokaler til hotelanvendelse, jf. Bilag "20251124_Oversigt over
hotelsager til Teknik- og Miljgudvalget 24. november 2025”.

Af oversigten fremgar ogsa den planmzessige forespergsel vedrarende Ejendommen, som Miljg- og
Teknikforvaltningen modtog den 10. juli 2025. Forvaltningen anfarer fglgende om forespargslen, jf. Bilag
720251124 _Oversigt over hotelsager til Teknik- og Miljgudvalget 24. november 2025” s. 2:

"Forvaltningen vurderer ikke, at der er givet bindende forhandstilsagn eller er tale om berettigede
forventninger i sagen, ligesom der ikke er udvist passivitet. Det er derfor forvaltningens vurdering, at det er
muligt at nedlaegge et § 14 forbud i sagen, bl.a. fordi procesrisikoen vurderes at veere lav, da der alene er
tale om en forelgbig forespgrgsel.”

Det fremgar af Bilag "20251124_Oversigt over hotelsager til Teknik- og Miljgudvalget 24. november 2025, at
hvis udvalget eller et udvalgsmedlem gnskede at nedlaegge et § 14 forbud, skulle sagen lgftes senest den
15. december 2025.

Teknik- og Miljgforvaltningen besigtigede Ejendommen den 6. januar 2026. Trine Sgrensen var til stede som
repraesentant for os, hvor Kgbenhavns Kommune igen blev informeret om vores planer for Ejendommen.

2.3 Varsel om forbud mod etablering af hotel

Farst den 26. januar 2026 vendte Teknik- og Miljgforvaltningen tilbage pa den planmaessige forespargsel,
som blev indsendt den 10. juli 2025, idet forvaltningen udsendte et varsel om at nedlaegge forbud mod
etablering af hotel i henhold til planlovens § 14, jf. "20260126_Varsel om forbud mod etablering af hotel”.

Baggrunden for varslet var, at Enhedslisten (&) den 1. december 2025 havde anmodet Kgbenhavns
Kommune om at udarbejde indstilling til udvalget om muligheden for at nedlaegge et § 14-forbud mod
hotelprojekter, idet hotelprojekterne (angiveligt) vanskeliggar gennemfarelsen af Kgbenhavns Kommunes
pateenkte, men endnu ikke vedtagne planer. Af varslet fremgar det saledes som begrundelse:



"Ka@benhavns Kommune har ifglge kommuneplan 2024 en raekke mal for
erhvervsudviklingen, hvilket bl.a. omfatter at fremme en baeredygtig turisme, der tager
hensyn til lokalmiljg og fordeler sig i hele byen og den gvrige hovedstadsregion. Det er
desuden et mal at understgtte spredning af turismen i hele byen.

Den voksende turisme har primaert koncentreret sig i de indre bydele. Kommunen gnsker
derfor at sikre en mere balanceret turisme, sé& der kommer mindre pres i de indre bydele.
Malet er, at de indre bydele kan fastholde deres karakter af egentlige byomrader med en
blanding af boliger og serviceerhverv, herunder butikker og restauranter og andre
centerfunktioner. Kommunen gnsker pa den méade ogsa at undgé negative falgevirkninger af
overturisme, herunder gget stgj, trafik og affald, der ikke understgtter omradets langsigtede
funktion. @vrige omrader i kommunen er bedre egnet til etablering af yderligere
hotelkapacitet, ligesom dette ogsa vil understgtte turismen i disse omrader.”

Vores starste erhvervslejer star over for at fraflytte Ejendommen, idet vi har disponeret over Ejendommen i
tillid til, at den netop kunne omdannes til hotelanvendelse.

Som falge af den forestdende tomgang i Ejendommen, har vi derfor et akut behov for at kunne planleegge
den umiddelbare fremtid, herunder eventuelle midlertidige anvendelser mm., som evt. kan forudseette
byggetilladelse, for at sikre, at Ejendommen fortsat kan holdes udlejet.

Det vil betyde veesentlige skonomiske tab for os, hvis forbuddet paleegges Ejendommen, der forstaerkes
yderligere i begreensninger i kommunal sagsbehandling i lokalplanperioden for arbejder der forudseetter
byggetilladelser, bade midlertidige anvendelser og udvikling af de udadvendte funktioner i stueetagerne mod
Kultorvet.

3 Vurdering i henhold til planlovens § 14

Vi medgiver, at der efter planlovens § 14 kan nedleegges forbud mod, at der retligt eller faktisk etableres
forhold, som kan hindres ved en lokalplan.

Det er desuden en forudseetning, at Kebenhavns Kommune pa tidspunktet for nedleeggelse af forbuddet har
til hensigt at udarbejde en lokalplan.

Forbuddet skal udtrykkeligt angive sin gyldighedsperiode, der ikke kan vaere leengere end 1 ar. Forbuddet
kan ikke senere forleenges eller gentages med virkning ud over 1 ar fra den oprindelige meddelelse.

Tidsfristen skal dog ses i lyset af, at der er tale om en for os af de pageeldende ejendomme ganske
vidtgaende indskraenkning, hvor en anvendelse, som i gvrigt er lovlig efter planloven, forhindres. Vi skal
derfor inden for en rimelig tid fra det tidspunkt, hvor kommunen bliver bekendt med projektet, kunne fa en
afklaring af, om projektet kan gennemfares, eller om kommunen vil forhindre projektet ved at nedleegge et §
14-forbud og efterfglgende vedtage en (ny eller revideret) lokalplan.

Hvis der nedlaegges forbud mod et projekt, der har vaeret leenge under behandling i kommunen, ma
forbuddets gyldighedsperiode — efter Planklagenasvnets faste praksis - derfor fastsaettes under hensyn til
den tid, der allerede er medgaet til sagens behandling, i hvert fald, hvis manglende sagsbehandling skyldes
kommunens forhold. Desuden vil der i visse tilfeelde ikke kunne nedlaegges et forbud, hvis kommunen bruger
meget lang tid pa undersggelsen.

Det er vores opfattelse, at Kgbenhavns Kommune siden den 10. juli 2025 har haft konkret kendskab il
projektets karakter og den pateenkte hotelanvendelse. Det er saledes vores opfattelse, at Kabenhavns
Kommune senest pa dette tidspunkt anses for at have haft et tilstreekkeligt grundlag for at overveje, om der
var planleegningsmaessige hensyn, der kunne begrunde et § 14-forbud.



Dette seerligt under hensyntagen til, at det varslede § 14 forbud ikke retter sig til et isoleret hotelprojekt, men
handler om en politisk beslutning, der tager sigte pa hele Indre By i Kebenhavn, hvor der geelder en lang
raekke forskellige lokalplaner. Baggrunden for varslet om § 14-forbud er, at Enhedslisten har anmodet
forvaltningen om at undersgge muligheden for at nedleegge forbud mod hotelprojekter generelt i omradet,
idet projekterne ansas for at vanskeliggare gennemferelsen af kommunens pataenkte, endnu ikke vedtagne
planer.

Ejendommen indgar i denne starre sammenhaeng.

Det indebeerer, at Kgbenhavns Kommune i en lsengere periode havde hotelprojekter til behandling, der
igangsatte kommunens rimelige undersggelses- og overvejelsestid, uden at Kebenhavns Kommune har
ivaerksat planlaegningsmaessige tiltag.

En reaktionstid pa 6 maneder i denne situation er ikke en rimelig reaktionstid.

Vurderingen heraf skaerpes yderlige af det forhold, at Kebenhavns Kommune i forbindelse med den nyligt
vedtagne kommuneplan 2024 tog stilling til spargsmalet, og da besluttede ikke at gennemfere et generelt
forbud mod nye hoteller.

Det bemaerkes, at Kebenhavns Kommune ikke i varslet har fastsat forbuddets gyldighedsperiode.
Kgbenhavns Kommune anfgrer dog i relation hertil i begge varsler:

"Gyldighedsperioden for et § 14-forbud fastsaettes ud fra en konkret vurdering og ikke
laengere end et ar fra den dato, hvor forbuddet meddeles. Kommunen vil inden for dette
tidsrum udarbejde et forslag til lokalplan for eiendommen. Nar den endelige lokalplan er
bekendtgjort, vil der foreligge et nyt plangrundlag, der udger grundlaget for behandling af
eventuelle ansggninger om byggetilladelse.”

Hertil bemeerkes, at hvis Kebenhavns Kommune matte meddele et § 14-forbud ma 1. arsfristen forkortes
vaesentligt.

Kabenhavns Kommune ma i neerveerende sag beregne 1-ars-fristen fra 12. november 2025, hvor
Kabenhavns Kommunes sagsbehandler meddeler os, at der er gget politisk fokus pa byggesager
vedrgrende etablering af hoteller i Kebenhavn.

Med venlig hilsen

Trine Serensen
Direktor

W16 Kultorvet ApS (Ejer)
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Advokat Anders Birkenfeldt
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Advokatsekretaer Anders Birkenfeldt

27. december 2025
J.nr. 50821

Vedr. Indgaelse af lejekontrakt - Lengangstraede 37 - st. th., 1. th. og 5. sal

Jeg retter henvendelse pa vegne af Daniel&Jacob’s ApS, som lejere af ejendommen Langangsstreede
37, hvor der den 15. september 2025 er indsendt ansagning om endelig planretlig afklaring af anven-
delsen af eiendommen Lengangstraede 37 til hotel.

Min Kklient er ved mail af 16. december 2025 blevet orienteret om, at kommunen pateenker at ned-
leegge et midlertidigt forbud efter planlovens §14, som led i overvejelser om regulering af hotelkapaci-
tet i indre by. Jeg skal i den anledning bestride at kommunen kan nedlaegge et sadan forbud og reser-
verer min klients retstilling i enhver henseende, herunder tager jeg forbehold for at rejse erstatnings-
krav mod kommunen, hvis forbuddet nedleegges, da det efter min opfattelse vil veere uhjemlet.

En anvendelse af forbudsbestemmelsen forudsaetter, at kommunalbestyrelsen pa forbudstidspunktet
har en reel og konkret hensigt om at udarbejde en lokalplan, som kan regulere den pateenkte anven-
delse. Bestemmelsen kan ikke anvendes som en midlertidig stopforanstaltning alene for at give rum til
generelle politiske overvejelser.

Jeg bemeerker i den forbindelse, at anvendelse af ejendommen til hotellejligheder er i overensstem-
melse med bade gaeldende lokalplan 72 "Farvergade” og Kommuneplan 2024. Et eventuelt § 14-for-
bud vil derfor forudseette en konkret og individuelt begrundet planlaegningsmaessig vurdering knyttet
specifikt til eiendommen Lengangsstraede 37B, eksempelvis hensyn til bymiljg, naboforhold, beva-
ringsinteresser eller tilsvarende forhold. En generel politisk interesse i at begraense hotelkapaciteten i
Indre By kan ikke i sig selv udggre et tilstraekkeligt planlsegningsmaessigt grundlag.

Forvaltningen oplyser i varslingen af 16. december 2025 at have sat mine klienters byggeansggning i
bero indtil der er truffet en politisk beslutning i sagen. Det bestrides at forvaltningen kan standse sags-
behandlingen pa denne made, nar der ikke samtidig konkret er angivet hvilke planlaegningsmeessige
hensyn, der begrunder at ansggningen er sat i bero. Jeg bemeaerker at kommunen ved sin genopta-
gelse af ansggningen tilbage i efteraret har anerkendt at det nuvaerende plangrundiag kan rumme an-
vendelsen til hotellejligheder.

Jeg skal desuden fremhaeve at et forbud ikke vil iagttage proportionalitetshensynet. Et § 14-forbud vil
fa veesentlige og direkte konsekvenser for min klient som lejer af ejendommen, idet forbuddet vil gribe

Hansen Thomsen & Birkenfeldt Advokater - Gothersgade 160 1. th.- 1123 Kebenhavn K
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ind i dispositioner og forventninger, som er foretaget i tillid til det geeldende plangrundlag. Min klient
har ikke haft mulighed for at pavirke planforholdene, og et forbud vil derfor vaere seerligt indgribende i
forhold til det formal, der s@ges opnaet. Min klient har indgaet lejeaftale og betaler deraf falgende leje,
har afsat investeringer, indretning mv. i tillid til plangrundlaget og anvendelsesmulighederne, som
kommunen nu reelt nedlaegger forbud mod ved at seette ansggningen i bero og videre varsler et
egentligt § 14 forbud.

Det konkrete projekt pa Lengangstreede 37 er ligeledes meget begreenset i omfang. Projektet drejer
sig samlet om 15 sovepladser. Til sammenligning har kommunen kendskab til to starre projekter i in-
dre by, med sammenlagt over 250 sovepladser, hvor der ikke er nedlagt §14-forbud. Det fremstar der-
for ogsa af denne arsag ganske disproportionalt, bade at standse sagsbehandlingen og potentielt ned-
laegge et forbud, nar der ingen indgreb er foretaget mod tidligere projekter, som er 15-20 gange sa
store som neerveerende projekt. En standsning af byggesagsbehandlingen og nedlaeggelse af forbud
er derfor bade disproportionalt, vil have uforholdsmaessige pavirkning af min klient over for andre og
gvrige kendte projekter i indre by og samtidig have en minimal indvirkning pa hvad kommunen anfarer
som politisk overvejelse om at begreense turismen i indre by, hvilket dog bestrides som lovlig grund for
at anvende § 14.

Anvendelsen, som er i overensstemmelse med det eksisterende plangrundlag, er ligeledes projekteret
og gennemfart med bistand fra certificeret brandradgiver og godkendt i forhold til gaeldende brandkrav
for hotelanvendelse. Standsningen af sagsbehandlingen og et eventuelt forbud far derfor ogsa karak-
ter af et indgreb rettet mod én konkret ejendom og en konkret sag og hindrer reelt en afklaring af den
eksisterende anvendelsesmulighed.

Jeg skal anmode om, at kommunen;
1. preeciserer, hvilket konkret planleegningsmeessigt hensyn, der begrunder et eventuelt §14-for-
bud, og
2. begrunder proportionaliteten i indgrebet og
3. forholder sig eksplicit til, om den eksisterende ansggte anvendelse anses for ulovlig, og i givet
fald med henvisning til konkret hjemmel.

Jeg og min klient gnsker en konstruktiv dialog og star naturligvis til radighed for et mgde med henblik
pa at drefte sagen neermere, inden der traeffes beslutning om eventuelle planretlige skridt.

Med venlig hilsen

Anders Birkenfeldt
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Fra: Anders Birkenfeldt

Til:

Cc: [EKSTERN] SV: Partshgring - varsel om forbud i henhold til planlovens § 14
Emne: 9. februar 2026 15:33:48

Dato:

Vedhaftede filer: image001.png

Kzere

Jeg henviser til partshgringsbrev af 16. januar 2026, i hvilken anledning jeg har fglgende
supplerende bemaerkninger udover de i forvejen afgivet.

Med udgangspunkt i, at anvendelsen til hotellejligheder er lovlig i henhold til det geeldende
plangrundlag, er der allerede investeret ca. 3,65 mio. kr. i at omdanne de tre lokaler til
servicerede hotellejligheder, hvilket gnskes inddraget i den samlede vurdering.

De pagaldende lokaler har i en leengere periode staet tomme som kontorarealer, idet de ikke
lever op til nutidens krav til moderne kontorindretning. Samtidig kan en egentlig omdannelse til
boliger ikke gennemfgres, da en raekke tekniske og bygningsmaessige forhold ikke kan Igses
inden for de eksisterende rammer. Anvendelse til servicerede hotellejligheder muligggr derfor
en hensigtsmaessig og baeredygtig udnyttelse af ellers ubenyttede lokaler og bidrager til at
aktivere eksisterende bygningsmasse uden at skabe pres pa boligmarkedet.

Hotellejlighederne gnskes drevet som fuldt servicerede, professionelt administrerede enheder,
der harmonerer med ejendommen og det omkringliggende lokalomrade. Driften er reguleret,
skattepligtig og baseret pa faste procedurer for sikkerhed, kvalitet, drift og hensyn til naboer.

Anvendelsen adskiller sig fra bade klassiske hoteller og privat korttidsudlejning. Der etableres
ikke et samlet hoteldomicil med lobby, restaurant, fitnessfaciliteter eller andre faelles funktioner,
som koncentrerer aktivitet ét sted. | stedet indgar enhederne diskret i den eksisterende
bystruktur og fungerer som en naturlig del af kvarteret, uden at skabe gget trafik, stgj eller
belastning.

Ambitionen er at sprede ophold og aktivitet ud i byen frem for at samle brugere i lukkede
hotelmiljger. De personer, der benytter hotellejlighederne, betragtes ikke som traditionelle
turister, men som midlertidige kgbenhavnere, der bor i byen for kortere eller laengere perioder
og tager del i dens hverdag. Opholdene understgttes gennem lokale anbefalinger, der leder
brugerne mod naeromradets caféer, butikker, initiativer og byliv, s& feerden fordeles naturligt og
lokalt forankres.

Brugerprofilen omfatter bade kortere ophold og leengerevarende ophold, eksempelvis
projektansatte, konsulenter, internationale medarbejdere samt danske familier med behov for
midlertidig genhusning i forbindelse med renovering, flytning eller forsikringssager. Mange
fungerer reelt som midlertidige beboere og benytter byens eksisterende tilbud fremfor interne
hotelservices.

Driften prioriterer samarbejder med lokale aktgrer og mindre erhverv fremfor internationale
keeder, hvilket understgtter lokalgkonomien og bidrager til et levende, varieret bymiljg. Samtidig
guides brugerne aktivt rundt i forskellige dele af byen, sa belastningen ikke koncentreres ét sted,
men fordeles pd tvaers af kvarterer.


mailto:abi@htbadvokater.dk

Hotellejlighederne tilfgrer dermed liv uden at larme, bevaegelse uden at slide og veerdi uden at
fortraenge. Anvendelsen bidrager til en mere effektiv og baeredygtig udnyttelse af den
eksisterende bygningsmasse, med hgjere kontinuerlig anvendelse, bedre grundlag for
vedligeholdelse og en ansvarlig udvikling af Kebenhavn — uden at gge det klassiske turistpres.

Med venlig hilsen

Anders Birkenfeldt
Partner

Advokat (L)

M. +45 27 80 70 09
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Fra:

Til:
Emne: [EKSTERN] Vedr. Partshgring — varsel om forbud mod etablering af hotellejligheder pd matr.nr. 164
Dato: 15. februar 2026 10:29:00

Jeg har som lejer i ejendommen matr.nr. 164, beliggende Langangsstreede 37 og 37A-
B, 1468 Kgbenhavn K modtaget brev fra Kgbenhavns Kommune om partshgring vedr.
forbud mod hotellejligheder pa matriklen.

Jeg opfordrer hermed Kgbenhavns Kommune til at nedlaegge forbud mod etablering
af hotellejligheder pa matriklen.

Matr.nr. 164 lider allerede pa nuveerende tidspunkt under overturisme, da flere
lejemal pa matriklen allerede anvendes som hotellejligheder. Etablering af
hotellejligheder i eiendommen bidrager til den overturisme, der i forvejen
kendetegner Indre By, og som seetter det almindelige boligmarked under massivt
pres. Dertil kommer en reekke andre negative falger for de lejemal, der benyttes som
boliger pa matriklen, herunder kan fx neevnes voldsomme stajgener ikke mindst i
sene aftentimer/om natten/tidlige morgenstunder, svineri i opgange/gardomrade,
rygning pa trappeopgange, usorteret affald, manglende respekt for, at
port/opgangsdgre skal holdes aflast.

Venlig hilsen

Lgngangstreede 37
1468 Kgbenhavn K
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Fra:

Til: [EKSTERN] Partshgring
Emne: 15. februar 2026 10:50:51
Dato:

Vedr. Partshgring — varsel om forbud mod etablering af hotellejligheder pa
matr.nr. 164

Jeg er lejeri ejendommen matr.nr. 164, beliggende Langangsstreede 37 og 37A-B,
1468 Kgbenhavn K og har modtaget brev fra Kgbenhavns Kommune om partshgring
vedr. forbud mod hotellejligheder pa matriklen.

Jeg skal hermed opfordre Kgbenhavns Kommune til at nedlaegge forbud mod
etablering af hotellejligheder pa matriklen.

Som beboere pa matriklen lider vi allerede pa nuveerende tidspunkt voldsomt under
overturisme, da adskillige lejemal pa matriklen allerede idag anvendes som
hotellejligheder, dvs. udlejes permanent aret rundt via booking platforme. Indre By er
allerede idag preeget af massiv overturisme, og etablering af hotellejligheder i
ejendommen vil kun accelerere dette og yderligere fortreenge almindelige beboere.

De negative fglger ved ved hotellejligheder kender vi som beboere kun al for godt:
- voldsomme stgjgener ikke mindst i sene aftentimer/om natten/tidlige morgen

- svineri i opgange/gardomrade

- rygning pa trappeopgange,

- usorteret affald / svineri i skralderum

- manglende respekt for afldsning af port- og opgangsdgre

Venlig hilsen

Lgngangstreede 37 1468

Kgbenhavn K
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Via e-mail: klimaogbyudvikling@kk.dk Kgbenhavn
Kobenhavns Kommune Dato: 16. februar 2026

Klima- og Byudvikling

Vedrgrende: Partshering — varsel om forbud mod etablering af hotel pa matr.nr. 309 @ster Kvarter,
Kgbenhavn

ADVORA Advokatanpartsselskab er lejer i ejendommen Niels Juels Gade 5, 1059 Kgbenhavn K, og
afgiver hermed hgringssvar i anledning af kommunens varslede §14-forbud mod etablering af hotel pa
ejendommen.

Vi tilslutter os kommunens intention om at nedlaegge forbuddet og finder, at det er planretligt sagligt
og velbegrundet.

Kommunens begrundelse hviler pa planleegningsmaessige hensyn, som efter praksis anerkendes som
saglige, herunder gnsket om at modvirke overkoncentration af turisme i Indre By, sikre en balanceret
byudvikling og beskytte omradets funktion som blandet bykvarter med bolig- og serviceerhverv. Disse
hensyn er i overensstemmelse med kommuneplanens mal om beseredygtig turisme og geografisk
spredning af hotelkapacitet.

Det er endvidere relevant, som Kghenhavns Kommune fremhaver, at ejendommen er udpeget som
bevaringsveerdig i lokalplan 512 Nyhavn og Gammelholm. Dette taler for en restriktiv tilgang til
anvendelseszendringer, som kan medfgre vaesentlige driftsmaessige eller bygningsmaessige
konsekvenser, der ikke harmonerer med lokalplanens bevarende formal.

Dette hensyn ggr sig efter vores opfattelse geeldende, selv hvis bygningen i princippet matte kunne
tilbagefgres til sin oprindelige stand, idet selve anvendelsen til hotel indebzerer en anden intensitet og
karakter af brug, som kan pavirke bygningens funktionelle rolle i bymiljget og omradets samlede
anvendelsesbalance.

Som et yderligere planleegningsmeessigt hensyn bgr det indga i vurderingen, at der tillige er ansggt om
og potentielt etableres hotel i naboejendommen Niels Juels Gade 7. Safremt hotelanvendelse allerede
tillades i den umiddelbart tilstgdende ejendom, taler hensynet til en balanceret arealanvendelse og
begreensning af koncentrationen af turistrelaterede funktioner for, at der ikke samtidig etableres hotel
iNiels Juels Gade 5.

En sadan kumulation vil kunne forsteerke de samlede fglgevirkninger i lokalomradet og bidrage til
overturisme — herunder gget aktivitetspres, stgj og trafik — og dermed modvirke kommunens
planlaegningsmeessige malssetning om at bevare Indre By som et blandet og velfungerende byomrade.

ADVORA ADVOKATANPARTSSELSKAB ¢ NIELS JUELS GADE 5,1. ¢ 1059 KOBENHAVN K

CVR NR. 42221252 ¢ WWW.ADVORA.LAW



Som erhvervslejer i ejendommen, hvor der drives advokatvirksomhed, finder vi det veesentligt at
fremheeve, at omradets karakter som blandet byomrade med permanente arbejdspladser og ikke-
turistbaserede erhverv udger et centralt planleegningsmeessigt hensyn. Kontorer og ¢vrige
videnserhverv bidrager til stabil aktivitet i dagtimerne, lokal forankring og et byliv, der understgtter
omradets funktion som egentligt bykvarter frem for et monofunktionelt turistomrade.

Pa denne baggrund finder vi, at et §14-forbud fremstar som ngdvendigt og proportionalt til at sikre, at
den fremtidige planleegning kan ske pa et helhedsorienteret grundlag og i overensstemmelse med
kommuneplanens mal om en balanceret byudvikling.

Med venlig hilsen
ADVORA Advokatanpartsselskab

.'/,// -

o

~Frank Jergensen

Advokat (H)
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Svarnummer 6b

Kgbenhavns Kommune
Klima, Teknik- og Miljgforvaltningen

Sendt via E-mail til klimaogbyudvikling@kk.dk

Hgringssvar vedrgrende Kgbenhavns Kommunes varsel om § 14-forbud i
forbindelse med et ansggt hotelprojekt beliggende Niels Juels Gade 5 og
Niels Juels Gade 7, 1069 Kgbenhavn K

Som advokat for ansggerne pa ejendommene Niels Juels Gade 5 og Niels Juels
Gade 7 sender jeg herved hgringssvar vedrgrende de af Kgbenhavns Kommune
ved E-mails af den 26. januar 2026 fremsendte varsler om forbud mod etablering
af hotel pa& matr.nr. 309 samt matr.nr. 335, @ster Kvarter, Ksbenhavn, i Sagerne
2026-0005488 og 2026-0005482.

Som der redeggres for nedenfor, er det min og ansggers vurdering, at Kgbenhavns
Kommune i begge tilfselde er afskaret fra at nedlaegge et § 14-forbud mod etab-

lering af et hotel pd ejendommene, og at varslerne sdledes skal tilbagekaldes.
1. Sammenfatning - executive summary
1.1. Overordnet konklusion

Det er ansggers samlede vurdering, at Kgbenhavns Kommune ikke har hjemmel
til at nedlaegge § 14-forbud mod det ansggte hotelprojekt beliggende i Niels Juels
Gade 5 og 7.

Projektet er i fuld overensstemmelse med gaeldende lokalplan, understgtter kom-
munens strategiske mal om ansvarlig turismespredning og skaber ikke de nega-
tive fglgevirkninger, som § 14-varslet henviser til.

Derudover foreligger der bade berettigede forventninger hos ansgger og passivitet
fra kommunens side, som hver for sig og samlet afskaerer kommunen fra at ned-
laegge de varslede forbud.

ADVOKATFIRMA

Andersen Partners
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1.2. Projektets indhold og bymaessige kontekst

Projektet omfatter omdannelse af 6.251 m2 kontorareal til 123 hotelvaerelser uden
veesentlige eendringer af bygningernes volumen eller arkitektoniske udtryk.

Ejendommene ligger i en steerkt trafikeret erhvervskorridor uden boligkarakter og
teet pa metro (ca. 260-270 meter til Kongens Nytorv). Niels Juels Gade fungerer

i dag primeert som kontorgade med begreenset liv uden for normal arbejdstid.

Hotelprojektet vil tilfore omradet aktivitet, tryghed og gkonomisk baeredygtighed
uden at fortraenge boliger eller a&endre omradets grundlaeggende karakter.

1.3. Lokalplansmaessig hjemmel og politisk forankring

Ejendommene er omfattet af Lokalplan nr. 512 (Nyhavn og Gammelholm) og pla-
ceret i delomrade II, hvor hoteller udtrykkeligt er tilladt i et mindre og specifikt
afgraenset omrade inden for lokalplanen. Kommunen har sdledes politisk og kon-
kret taget stilling til, at netop denne karré er egnet til hotelanvendelse. Lokalpla-

nen er vedtaget efter offentlig hgring uden indsigelser mod hotelformal.
Planlovens § 14 er en undtagelsesbestemmelse og kan ikke anvendes til at til-
sideseette en nyligt vedtaget lokalplan uden tungtvejende planlaegningsmeessige
hensyn.

1.4. Strategisk turismepolitisk perspektiv

Hvis mélet er at sprede turismen ansvarligt og reducere presset pa boligomrader
i Middelalderbyen, er Niels Juels Gade et eksempel pa den rigtige type placering:

. Placering i eksisterende erhvervskorridor
. Teet pa kollektiv trafik
. Ingen restaurantdrift eller natteliv

Projektet bidrager til balanceret turisme ved at placere hotelkapacitet dér, hvor

den planlaegningsmeessigt og funktionelt giver bedst mening.
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1.5. Manglende planlaegningsmaessig begrundelse
Ingen af de hensyn, kommunen har henvist til:

¢ Risiko for fortraengning af boliger

¢ Konflikt med boligkvarterer og naboer

e Risiko for forgget stgjbelastning af boligomrader
¢ Risiko for forgget trafik

o Risiko for forgget affaldsmaengde

gar sig geeldende i denne konkrete sag.

Ejendommene er beliggende i et erhvervsomrade og anvendes ikke til bolig. Ho-
tellet etableres uden parkeringskapacitet og geester forventes primaert at an-
komme via metroen. Affalds- og stgjbelastning forventes ikke at komme til at

overstige den eksisterende kontoranvendelse.

Der foreligger sdledes hverken samfundsmaessige, funktionelle eller miljgmaessige
hensyn, der kan begrunde § 14-forbud.

1.6. Berettigede forventninger og proportionalitet

Sagsforlgbet har strakt sig over en periode pa mere end 2 ar med positive tilken-

degivelser fra kommunen og uden indsigelser mod anvendelsen.

Ansgger har investeret ca. 13,5 mio. kr. i projektudvikling og myndighedsbehand-

ling i tillid til geeldende lokalplan og kommunens sagsbehandling.

Et § 14-forbud pd dette sene tidspunkt vil ikke vaere proportionalt og vil veere i

strid med det forvaltningsretlige indrettelseshensyn, samt klagenaevnspraksis.
1.7. Kommunens passivitet

Kommunen har haft konkret kendskab til hotelprojektet i mere end 2 ar for vars-
lingen af § 14-forbud.

Ifglge fast praksis kan retten til at nedlaegge § 14-forbud fortabes ved passivitet,
saerligt ndr myndigheden i laengere tid har behandlet projektet uden at rejse plan-
meaessige indvendinger. Det er ansggers opfattelse, at denne situation foreligger
her.
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1.8. Retssikkerhed og signalvaerdi
Forudsigelighed og retssikkerhed er afggrende for ansvarlig byudvikling.

Hvis politiske prioriteringer a&endres, bgr dette ske gennem fremadrettet planlaeg-
ning - f.eks. via a&ndring af kommuneplan eller generelle rammer - og ikke gen-
nem indgriben i konkrete projekter, der allerede er planmeessigt hjemlede og langt
fremskredne.

En fastholdelse af de varslede § 14-forbud vil sende et signal om manglende sta-

bilitet i den kommunale planleegning.
1.9. Samlet vurdering
Hotelprojektet i Niels Juels Gade 5 og 7:

. Er i overensstemmelse med geeldende lokalplan
. Fortreenger ikke boliger

e  Skaber ikke gget miljgbelastning

e  Understgtter byliv og lokal handel

. Bidrager til ansvarlig turismespredning

. Er udviklet i teet dialog med kommunen

Der foreligger ikke saglige planlaegningsmaessige hensyn, der kan begrunde § 14-
forbud.

Xk %k

Nedlaeggelse af § 14-forbud vil blive indbragt for Planklagenavnet, og der tages i
samme forbindelse forbehold for ansggers retsstilling i videst muligt omfang, her-
under i forhold til at pdleegge kommunen erstatningsansvar for ansggers gkono-

miske tab.

I det fglgende redeggres der narmere for ovenstaende.
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2. Faktum og baggrund
2.1 Baggrund for etableringen af hotel i Niels Juels Gade 5 og 7

Ejendommene beliggende Niels Juels Gade 5 og 7, 1059 Kgbenhavn K, anvendes
i dag til kontorformal. Markedsforholdene for umoderne kontorlejemal i omradet
har de sidste artier sendret sig markant, og der ses en stigende tomgang (f.eks.
har Niels Juels Gade 7 staet tom i adskillige 8r) samt begraenset efterspgrgsel pa
de eksisterende rammer.

Dette er bl.a. en konsekvens af etableringen af nye, moderne kontorfaciliteter
med bedre trafikale forbindelser og parkeringsforhold uden for Kgbenhavns cen-

trum, som i hgjere grad end de gamle ejendomme opfylder moderne kontorbehov.

Der er samtidig en dokumenteret og stigende efterspargsel pa fleksible overnat-
ningsformer i Ksbenhavn, herunder hoteller, som sarligt er malrettet erhvervs-

rejsende, projektansatte, internationale specialister og turister.

Formalet med det ansggte hotelprojekt i Niels Juels Gade 5 og 7 er at revitalisere
de lidt hensygnede og triste ejendomme gennem en transformation, der sikrer
aktiv anvendelse, nyt byliv og en gkonomisk beeredygtig drift, samtidig med, at
omradets funktionelle og arkitektoniske kvaliteter respekteres og styrkes, og den
mgrke gade tilfgres nyt lys og liv.

2.2 Projektets hovedindhold
Projektet omfatter overordnet set:

e Omdannelse af i alt 6.251 m?2 eksisterende kontorareal

e Indretning af 123 hotelvaerelser. Gaesterne forventes at booke ophold, der
fortrinsvist varer mellem 1-3 dggn

e Etablering af feellesfaciliteter sdsom opholdsarealer i gdrdene og saedvan-
lige hotelrelaterede servicefunktioner i ejendommene

o Ngdvendige tekniske og indretningsmaessige tilpasninger med respekt for

ejendommenes arkitektoniske kvaliteter

Der planlaegges ikke vaesentlige sendringer af hverken bygningernes volumen,
hgjde eller overordnede arkitektoniske udtryk udover de udvidelsesmuligheder,
som lokalplanen og tidligere bebyggelse muligggr og indbyder til. Der reetableres

forbindelse mellem de to ejendomme, hvilket fremgdr af situationsplanen
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nedenfor. Der etableres en ny forbindelse i baghuset og i forhuset genetableres
en tidligere forbindelse fra porten til stueetagen. Som det fremgar af situations-
planen nedenfor, er ejendommenes garde lukket om sig selv, og hotellets ude-

arealer vil sdledes vaere helt afskeermet fra sdvel gaden som naboejendommene.
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Fremtidig situationsplan for Niels Juels Gade 5 og 7
Som Bilag 1 er vedlagt en preesentationsmappe vedr. hotelprojektet inkl. visuali-
seringer af de kommende veerelser, facader mod gdrdene mv.
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2.3 Niels Juels Gades historie

Niels Juels Gade er en del af bydelen Gammelho/m i Indre By i Kgbenhavn og blev
anlagt i forbindelse med byens udvidelse i slutningen af 1800-tallet. Omradet blev
udviklet efter nedlaeggelsen af Orlogsveerftet omkring 1859, og mange bygninger
langs gaden stammer fra denne periode (1860’erne-1870’erne).

Ejendommene i Niels Juels Gade 5 og 7 har i teet pd en menneskealder vaeret
anvendt udelukkende til erhverv af bl.a. Den Kongelige Danske Hypotekbank, @st-
asiatisk Kompagni (@K), Nationalbanken, Danske Bank samt til lagerfunktioner.

Beboelse i ejendommene har veeret meget begraenset, og der ses ikke at have
veeret registreret boliger i eiendommene i nyere tid, formentlig pd grund af gadens
karakter som erhvervsomrade og steerkt trafikeret indfaldsvej med begraenset
dagslys.

2.4 Tidslinje for sagsbehandlingen hos Kgbenhavnhs Kommune

Begge ejendomme har veeret genstand for omfattende sagsbehandling og dialog
med Kgbenhavn Kommune i forbindelse med den pateenkte transformation og re-
vitalisering til hotelformal, som er overensstemmende med lokalplanens rammer
og kommunens hidtidige gnsker og malsaetninger for omradet.

Nedenfor er en gennemgang af historikken for begge de igangveerende byggesa-
ger. Byggesagerne er formelt set oprettet som to separate sager med forskellige
ansggningstidspunkter, men som det fremgar af materialet og specifikt byggean-
dragendet for Niels Juels Gade 5, er der tale om et sammenhangende hotelpro-
jekt omfattende begge ejendomme.

Niels Juels Gade 7 - Sagsnummer S2025-1826

- Den 28. november 2023 anmodede ansgger om forhandsdialogmagde med
henblik pd omdannelse af ejendommen fra kontor til hotel.

- Forhdndsdialogmgde blev afholdt med kommunen den 9. januar 2024.

- Referat af forhdndsdialogmgdet blev af kommunen fremsendt til ansgger
den 10. januar 2024 med bekrzeftelse pa, at det er i overensstemmelse
med lokalplanen at anvende ejendommen som hotel (Bilag 2a).

- Den 20. februar 2024 fremsendte ansgger pa baggrund af kommunens
feedback pa forhandsdialogmgdet et revideret projekt vedr. etablering af
hotel.
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- Den 1. marts 2024 fremsendte Kgbenhavns Kommune en positiv skriftlig
tilbbagemelding vedr. ansggningen om etablering af hotel i ejendommen
(Bilag 2b).

- Ansgger indsendte herefter den 28. februar 2025 byggeandragende via
Byg og Miljgportalen (Bilag 2c).

- Kgbenhavns Kommune fremsendte den 9. april 2025 et “mangelbrev” til
ansgger. Mangelbrevet angik udelukkende forhold for betydning af etab-
lering af hotel i ejendommen. (Bilag 2d).

- Den 28. april 2025 deltog kommunens sagsbehandler i et Teams-mgde
med ansgger og ansggers arkitekt vedr. forhold, som ansgger gnskede at
drgfte. Kgbenhavns Kommune sendte et mgdenotat til ansgger den 6. maj
2025 (Bilag 2e).

- Ansgger indsendte den 30. juni 2025 svar pd mangelbrevet via Byg og
Miljgportalen (Bilag 2f).

- Kgbenhavns Kommune sendte den 12. september 20025 nyt mangelbrev
til ansgger, som udelukkende omhandlede tekniske forhold i relation til
det ansggte hotelprojekt (Bilag 2g).

- Ansgger sendte den 10. oktober 2025 svar pd mangelbrevet via Byg og
Miljgportalen (Bilag 2h).

- Ansgger modtog den 14. november 2025 en E-mail fra bygesagsbehand-
leren hos kommunen vedr. et opstaet gget politisk fokus pa byggesager
vedrgrende etablering af hoteller i Kgbenhavn. Det fremgik af E-mailen,
at sagen var sat i bero, indtil udfaldet af den politiske behandling var
kendt.

- I en telefonsamtale den 18. november 2025 oplyste kommunens sagsbe-
handler til ansgger, at sagsbehandlingen af byggesagen var meget frem-
skreden, og at der blot udestod en afklaring omkring ejendommens vin-
duer inden, at der kunne udstedes en byggetilladelse [min fremhavning].

- Ansgger modtog den 16. december 2025 en E-mail fra en chefkonsulent
hos Kgbenhavns Kommune vedr. gnske om besigtigelse af ejendommen
den 6. januar 2026. Det fremgik af E-mailen, at sagsbehandlingen var sat
i bero.

- Ansgger modtog den 26. januar 2026 partshgringsbrev fra Kgbenhavns
Kommune vedr. et pataenkt § 14-forbud.

Niels Juels Gade 5 - Sagsnummer S2025-8444
- Ansgger anmodende den 18. januar 2025 om forhdndsdialogmgde med
henblik pd omdannelse af ejendommen fra kontor til hotel (Bilag 3a).

- Forhdndsdialogmgde med Kgbenhavns Kommune blev afholdt den 21. fe-
bruar 2025.
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- Referat af forhdndsdialogmgdet blev af kommunen fremsendt til ansgger
den 21. februar 2025 med bekraeftelse pa, at det er i overensstemmelse
med lokalplanen at anvende ejendommen som hotel (Bilag 3b).

- Ansgger fremsendte herefter den 30. september 2025 byggeandragende
via Byg og Miljgportalen (Bilag 3c).

- Kgbenhavns Kommune afviste byggeansggningen den 10. oktober 2025
med henvisning til manglende dokumentation for indplacering i brand-
klasse (BK), men uden kommentarer om anvendelsessendringen til hotel.

- Ansgger genindsendte byggeandragende via Byg og Miljgportalen den 13.
oktober 2025.

- Ansgger modtog den 16. december 2025 en E-mail fra en chefkonsulent
hos Kgbenhavns Kommune vedr. gnske om besigtigelse af ejendommen
den 6. januar 2026. Det fremgik at E-mailen, at sagsbehandlingen var sat
i bero.

- Ansgger modtog den 26. januar 2026 partshgringsbrev fra Kgbenhavns
Kommune vedr. et pataenkt § 14-forbud.

Som det fremgar, har der i begge sager veeret en aldeles omfattende og frem-
skreden sagsbehandling i overensstemmelse med kommunens gnsker og visioner
for Niels Juels Gade som udtrykt i den i 2015 (revideret 2020) vedtagne lokalplan
for omradet. I den gaeldende lokalplan er der fra kommunens side specifikt taget
aktiv og positiv stilling til, at Niels Juels Gade - som en af de fa gader i Indre By
og som fglge af de helt seerlige forhold, som ggr sig geeldende for Niels Juels Gade
- gnskes anvendt til hotelformal.

Seerligt er det vigtigt at bemeerke, at der i forbindelse med kommunens dialog
med ansgger ikke pa noget tidspunkt i sagsbehandlingen har veeret sdet tvivl om,
stillet spgrgsmal til, eller i gvrigt vaeret dialog om selve anvendelsesaendringen til
hotelformdl. Dialogen, som bdde har foregdet mundtligt og skriftligt, har alene
vedrgrt spgrgsmal af arkitektonisk og teknisk karakter, hvor kommunen har givet
anvisninger om hotellets udformning og indretning, f.eks. i forhold til tagheeld-
ning, kvistes udformning, materialevalg, niveaufrihed, brand, konstruktioner og
installationer m.m.

3. Kravet om tilstraekkelig planlaegningsmaessig begrundelse
3.1. Planlovens § 14

Kommunen har efter planlovens § 14 mulighed for at nedlaegge forbud mod for-
hold, der kan hindres ved en lokalplan. Bestemmelsen geelder forhold, der kan
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reguleres efter en lokalplan, jf. planlovens § 15, og som varetager relevante plan-
laegningsmaessige hensyn.

Det er en grundleeggende betingelse for udstedelse af et § 14-forbud, at dette er
planmaessigt begrundet, dvs. at indgrebet sigter mod varetagelsen af relevante
planlaegningsmeessige hensyn.

Dette skal ses i sammenhang med det forvaltningsretlige proportionalitetsprin-
cip, som indebaerer, at der skal vaegtige hensyn til at foretage en s& indgribende
disposition, som vil umuligggre et projekt, der allerede er tilpasset adskillige
gange efter kommunens anvisninger, gnsker og krav.

3.2 Planmaessigt grundlag

3.2.1 Nuvaerende lokalplan
Niels Juels Gade 5 og 7 er omfattet af Delomrade II i Lokalplan nr. 512 for Nyhavn
og Gammelholm.

4 4 ..".' /\
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--------- Afgraensning af lokalplanomrade

------- = Granse mellen underomrader
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Delomrade I, som omfatter stort set hele omrddet, indeholder falgende anven-

delsesbestemmelsen i § 3, stk. 1:

“Omré8de I fastlaegges til heldrsboliger. Herudover kan der tillades
kollektive anleeg og institutioner, samt andre sociale, uddannelses-
maessige, kulturelle, sundheds- og miljomaessige servicefunktioner,
som er forenelige med anvendelsen til boliger. Der kan endvidere
tillades serviceerhverv s§som butikker, restauranter, liberale er-
hverv og erhvervs- og fritidsundervisning samt hdndvaerk.” [min

fremheavning]

Delomrade II, som ejendommene Niels Juels Gade 5 og 7 er omfattet af, har
derimod en seerligt afgreenset anvendelsesbestemmelse, jf. § 3, stk. 2, som lyder

som fglger:

“Omré&de II fastleegges til serviceerhverv, s§som administration, li-
berale erhverv, butikker, restauranter, hoteller, erhvervs- og fri-
tidsundervisning, grundskoleundervisning samt h8ndvaerk og andre
virksomheder, der naturligt kan indpasses i omrddet. Der kan end-
videre indrettes kollektive anleeg og institutioner, samt andre soci-
ale, uddannelsesmeessige, kulturelle, sundheds- og miljgmeessige
servicefunktioner, der er forenelige med anvendelsen til serviceer-

hverv.” [min fremhaevning]

Det bemaerkes, at delomrddet II, hvor ansgger har ansggt om omdannelse til

kontor, bestar af én karré - og det er altsd denne ene karré inden for det store

lokalplanomrade, der specifikt er udlagt til blandt andet hoteller, mens den reste-
rende del af lokalplansomradet primeert er udlagt til boligformal. For delomrade
II er det desuden bestemt, at maksimalt 50% ma anvendes til boliger, som i givet

fald skal placeres i ejendommenes gverste etager
3.2.2 Kommuneplan 2024

Niels Juels Gade 5 og 7 er omfattet af Rammeomrade R24.5.1.8, der udlaegger

omradet til serviceerhverv.

Da Forslag til Kommuneplanstrategi 2023 blev sendt i offentlig hgring, indgik
overvejelser om et administrationsgrundlag for placering af nye hoteller, der

kunne indarbejdes i Kommuneplan 2024.
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I den endeligt vedtagne Kommuneplanstrategi 2023 blev der imidlertid ikke ind-
arbejdet et administrationsgrundlag for placering af nye hoteller eller lignende i
Kommuneplan 2024.

De eneste retningslinjer i forhold til hoteller i Kommuneplan 2024 lyder:

“Retningslinje for lokalisering af erhverv:

Planleegning for hoteller

I forbindelse med planleegning for nye hoteller skal der redeggres for, om hotellet
kan etablere 8bne stueetager og/eller publikumsorienterede funktioner og sdledes
understotte de lokalomrdder, de er en del af.”

De eneste i Kommuneplan 2024 beskrevne mal, som er relevante i forhold til
hoteller, er fglgende:

e Atfremme beeredygtig turisme, der tager hensyn til lokalmilje og fordeler sig
i hele byen og den ovrige hovedstadsregion.

o At understotte spredning af turismen i hele byen ved at udvikle teette og
funktionsblandende bykvarterer, som er attraktive at besgge for danske og

udenlandske turister og som kan tiltreekke investeringer i hoteller.

Da Borgerrepreesentationen den 12. december 2024 vedtog Kommuneplan 2024
blev der stillet @&endringsforslag om en nul-kvote for udvidelse af hotelkapaciteten
i Indre By og forbud mod tilladelse til nye hoteller eller anvendelsesaendring til
hotel i Indre By.

Begge eendringsforslag blev imidlertid forkastet, da et flertal stemte imod.

Der blev sdledes i forbindelse med vedtagelsen af Kommuneplan 2024 taget poli-
tisk stilling til netop den holdning, der nu ligger til grund for de fremsendte varsler

om § 14 forbud, og som er i modstrid hermed.

Som Bilag 4 er vedlagt en oversigt over baggrunden for og indholdet af Kommu-
neplanstrategi 2023 og Kommuneplan 2024 i relation til etablering af hoteller i
Kgbenhavn.
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3.2.3 Mulighed for nedlaeggelse af § 14-forbud

Muligheden for nedlaeggelse af § 14-forbud er en undtagelsesbestemmelse til
planlovens helt grundleeggende princip, at en borger har krav pa at fa en bygge-

tilladelse, hvis ansggningen er i overensstemmelse med lokalplanen.

Niels Juels Gade er allerede positivt og aktivt politisk udpeget til hotelanvendelse,
baseret pa at kvarteret er erhvervspraeget og ikke et boligomrade. Den gaeldende
0og meget specifikke lokalplan nr. 512 for Nyhavn og Gammelholm er vedtaget i

2015 og tillaeg til lokalplanen er vedtaget i 2020.

I forbindelse med den offentlige hgring forud for lokalplanens vedtagelse, var der
ingen negative hgringssvar vedrgrende anvendelsesmuligheden til hotel pa ejen-
dommene, som falder godt i tr&d med omrddets og gadens karakter som rent

erhvervsomrade.

Ejendommene er sdledes beliggende i en gade, som udelukkende anvendes til
erhvervsformal, og der vil ved omdannelse af ejendommene til hotel ikke vaere
risiko for, at gaden endrer karakter til en kulisseby, som det ellers frygtes at
kunne ske i flere andre omrader af Indre By.

Ansggers ansggninger om omdannelse fra kontor til hotel er i overensstemmelse
med den geaeldende lokalplan og kommuneplan, og ejendommene er ikke belig-
gende p& en placering, hvor nedleeggelse af § 14-forbud vil tilgodese de politiske
gnsker og formdl, som kommunen har anfert i varslerne.

Som det fremgar af ovenstdende, har kommunen allerede i lokalplanen fra 2015
(revideret i 2020) positivt taget stilling til, at netop Niels Juels Gade er egnet til
etablering af hotel. Kommunen har sdledes vurderet, at placeringen i Niels Juels
Gade - steerkt trafikeret og omgivet af erhverv og teet pa metro - er velegnet til
hotelformdl, i modseetning til mange andre mikrolokationer i Indre By, og i Mid-
delalderbyen specifikt.

Derved adskiller § 14-sagerne vedr. Niels Juels Gade sig vaesentligt fra flere andre
ansggte eller potentielt kommende hotelprojekter i Indre by, hvor der kun findes
generelle kommuneplanrammer og ingen konkret lokalplansmaessig afvejning om

anvendelsen til hotel, som tilfaeldet er for Niels Juels Gade.

I sagerne vedr. Niels Juels Gade har den gaeldende lokalplan for nylig veeret gen-
stand for politisk behandling og nabohgring i forbindelse med vedtagelsen. Der er
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i forbindelse med lokalplanens vedtagelse og den i forbindelse hermed gennem-
fgrte nabohgring (hgringssvarene fra lokalplansprocessen forefindes pa hgrings-
portalen) ikke konstateret hverken naboer eller gvrige interessenter, som var
imod muligheden for etablering af hotel i Niels Juels Gade.

Hvis malet er at sprede turismen pa en ansvarlig made, er projektet i Niels Juels
Gade et godt eksempel pa den rigtige placering. Hotellet vil vaere beliggende pa
en af de mest trafikbelastede gader, taet pa kollektiv trafik, uden boligkonflikt,
uden for Middelalderbyen og med mulighed for at Igfte et omrade, der i dag mang-

ler byliv.

En beslutning om ikke at nedlaegge § 14-forbud vil derfor ikke modarbejde den
generelle politiske opmaerksomhed pa en balanceret turismestrategi, men der-
imod understgtte den ved at vise, at spredning handler om at veelge de rigtige
steder frem for at nedleegge et generelt forbud.

Ansgger har indrettet sig efter og i tillid til den geeldende lokalplan og kommune-
plan, og de helt specifikke anvendelsesbestemmelser, der geelder for netop denne
karré, som blev politisk besluttet efter forudgdende nabohgring og i overensstem-
melse med bdde kommuneplanen og kommunens gnsker til placeringen af frem-
tidige hotelfunktioner i Indre By.

3.4 Varsel om nedlaeggelse af § 14-forbud

Ansgger er enig i Kgbenhavns Kommunes gnske om at sikre en mere balanceret
turisme i Indre By, og specifikt i Middelalderbyen.

Debatten i Teknik- og Miljpudvalget handler efter ansggers opfattelse imidlertid
ikke alene om et generelt stop for hoteller, som nappe er et politisk gnske, men
mere specifikt om, hvor i byen nye hoteller skal placeres, s& presset pa de eksi-
sterende boligkvarterer mindskes, og det sikres, at Indre By ikke a&ndrer karakter
fra et levende bymiljg til en kulisseby.

Netop i dette perspektiv skiller Niels Juels Gade 5 og 7 sig positivt ud, hvilket der
redeggres for i det fglgende.

I varslet om nedleeggelse af § 14-forbud af den 26. januar 2026, anfgres fgl-
gende:
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“Kebenhavns Kommune har ifglge kommuneplan 2024 en raeekke mél
for erhvervsudviklingen, hvilket bl.a. omfatter at fremme en baere-
dygtig turisme, der tager hensyn til lokalmiljg og fordeler sig i hele
byen og den gvrige hovedstadsregion. Det er desuden et mél at un-

derstgtte spredning af turismen i hele byen.

Den voksende turisme har primeert koncentreret sig i de indre bydele.
Kommunen ensker derfor at sikre en mere balanceret turisme, s§ der
kommer mindre pres i de indre bydele. M3let er, at de indre bydele

kan fastholde deres karakter af egentlige byomrdder med en blan-

ding af boliger og serviceerhverv, herunder butikker og restauranter

og andre centerfunktioner. Kommunen gnsker pd den mdde ogs§ at

undgd negative folgevirkninger af overturisme, herunder gget stgj,

trafik og affald, der ikke understotter omrddets langsigtede funktion.
@vrige omrdder i kommunen er bedre egnet til etablering af yderli-
gere hotelkapacitet, ligesom dette ogsd vil understotte turismen i

disse omrdder.” [min understregning]

Faktum er imidlertid, at et forbud mod omdannelse af ejendommene i Niels Juels
Gade fra kontor til hotel ikke opfylder det formal, som kommunen angiver som
begrundelse for nedleeggelse af et § 14-forbud. Bevarelse af ejendommene som
kontorejendomme vil ikke opfylde kommunens mal om at fastholde de indre by-
deles karakter af egentlige byomrader med en blanding af bolig og serviceer-

hverv, herunder butikker og restauranter og andre centerfunktioner.

For Niels Juels Gade 7 er virkeligheden, at bygningen i adskillige ar har st3et tom
uden lejere. Moderne virksomheder efterspgrger andre typer kontorer end det,
som ejendommene i Niels Juels Gade kan tilbyde. Det samme geelder for Niels
Juels Gade 5, selvom denne ejendom ikke har stdet tom, men generelt set er
udfordret i forhold til anvendelse som effektiv kontorejendom grundet ejendom-

mens planlgsning og begraensede parkeringsfaciliteter.

Et hotel vil derimod netop understgtte de funktioner, som kommunen gnsker at
fastholde, herunder blandt andet restauranter, butikker og andre serviceerhverv.
Ejendommene har vist sig vanskelige at udleje til kontor og er uegnede til bolig-
formal, hvorfor omdannelse til hotel umiddelbart synes at vaere den eneste leve-

dygtige anvendelse.

Boliger pa denne placering er generelt set ikke oplagt grundet ejendommenes
begreensede friareal og dagslysforhold, samt den meget markante
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trafikbelastning, der er i Niels Juels Gade, hvilket ogsa er arsagen til, at Niels
Juels Gade karréen i lokalplanens delomradde II er specifikt udlagt til erhvervsfor-
mal og kun i begraenset omfang til boliger.

Heller ikke de negative falgevirkninger, som kommunen angiver at ville undg3,
herunder stgj, trafik og affald, pavirkes negativt ved omdannelse af ejendom-
mene til hotel, idet gaesterne primeert forventes an ankomme via metroen. Ejen-
dommene tilbyder heller ikke parkeringsfaciliteter til hotelgaesterne, hvorfor an-
vendelse som hotel - i modseetning til kontor - vil bidrage til en reduktion af den
trafikale belastning af naermiljget. Hverken ejendommene eller Niels Juels Gade
egner sig til restaurationsformal, sa affaldsmaengden ved en andret anvendelse
af ejendommene fra kontor til hotel vil vaere yderst begraenset.

Ejendommenes placering er uden for Middelalderbyen og er allerede preeget af
erhverv og gennemgaende trafik - ikke af taet boligliv.

Med 12.200-26.100 kgretgjer i dagnet er Niels Juels Gade en trafik- og erhvervs-
korridor, ikke et stille beboelsesmiljg. Omradet er sdledes hardt trafikalt belastet
og egnet til publikumsorienterede funktioner snarere end boliger. Naboejendom-

mene er da ogsa alle erhvervsejendomme.

Som Bilag 5 er vedlagt et kort, der viser antallet af kgretgjer og anvendelse af
ejendommene pa Niels Juels Gade.

Et hotel i Niels Juels Gade vil derfor ikke fortraenge boliger, men tveertimod tilfgre
liv til et omrdde, der i dag primeert fungerer som kontorby i dagtimerne, og er en
mgrk og ikke-indbydende gade uden for normal kontortid. Etablering af et hotel i
gaden vil medfare, at gaden bliver en mere integreret del af lokalomrddet med

mere lys og liv til gleede og gavn for byens borgere og erhvervsliv.

Side
16



ANDERSEN | PARTNERS

ADVOKATFIRMA

Hverdagstrafik ved Niels Juels Gade 5 og 7

Placeringen af et hotel i Niels Juels Gade er samtidig ideel i forhold til den kollek-
tive trafik. Der er kun 260-270 meter til metrostationen ved Kongens Nytorv, og
omradet betjenes af mange buslinjer. Gaester kan ankomme uden bil, hvilket un-
derstgtter kommunens klimaambitioner og mindsker pres pa parkering. Hvis tu-
rismen skal spredes klogt, bar nye hoteller netop ligge sddanne steder - teet pa
kollektiv trafik og veek fra de mest falsomme boligomrader. 260-270 meter til
metro sikrer saledes lav bilafheengighed og begraenset pres pa byen.

Som Bilag 6 er vedlagt et kort, der viser afstanden fra Niels Juels Gade 5 og 7 til
metrostationen pd Kongens Nytorv.

Det er ogsa veesentligt, at ejendommene ikke i nyere tid har veeret anvendt til
boligformal og aldrig har veeret brugt til Airbnb eller andre skyggehotellignende
formal. Projektet fierner derfor ingen boliger fra markedet og bidrager ikke til den
problematik, som mange kgbenhavnere med rette er bekymrede for.

Hvis mélet er at sprede turismen pa en ansvarlig made, er dette projekt et godt
eksempel pa den rigtige placering: beliggende pa en af de mest trafikbelastede
gader, taet pa kollektiv trafik, uden boligkonflikt og med mulighed for at Igfte et
omrade, der i dag mangler byliv.

En beslutning om ikke at nedlaegge § 14-forbud vil derfor ikke modarbejde den
generelle politiske opmaerksomhed pa en balanceret turismestrategi, men der-
imod understgtte den ved at vise, at spredning handler om at veelge de rigtige
steder til hotelplaceringer i Kgbenhavn.
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I tilleeg til det netop ovenfor anfgrte, kan der fremseettes nogle generelle betragt-
ninger angdende de varslede § 14-forbud, som ikke vil kunne begrundes tilstraek-
keligt ud fra relevante planlaegningsmeaessige hensyn i naervaerende sag.

3.5 Planlaegningsmaessige hensyn

De planlaagningsmaessige hensyn, som kan begrunde et § 14-forbud, kan grund-
laeggende opdeles i;

1) samfundsmaessige og funktionelle hensyn,
2) @aestetiske og kulturhistoriske hensyn, og

3) natur og miljghensyn.

Som naermere redegjort for i det fglgende, kan ingen af disse hensyn tilleegges
s3 afggrende vaegt, at et § 14-forbud kan udstedes. Dette skal ses i sammenhang

med det forvaltningsretlige proportionalitetsprincip.

Ad 1) samfundsmeaessige og funktionelle hensyn

Ansgger har i samrad med kommunen Igbende revideret og tilrettet projektet, pa
en sadan made, at ansgger har imgdekommet kommunens udmeldte anmodnin-
ger og gnsker. Saledes har man f.eks. ved de som Bilag 2f og 2h vedlagte besva-
relser og projektaendringer imgdekommet kommunens gnsker og krav til bl.a.
tagform, dagslys mv., som anfgrt i kommunens mangelbreve.

Niels Juels Gade har karakter af en transportkorridor mellem Kongens Nytorv og
kanalerne, herunder Havnegadeparken. Der er som fglge af Niels Juels Gades
seerlige karakter af trafikeret transportkorridor med begreenset direkte sollys
alene kontorejendomme i gaden.

Nationalbanken, som er beliggende direkte overfor ejendommene, bevirker, at
ejendommene i Niels Juels Gade ligger i skygge store dele af dagen med begraen-
set dagslys og lysindfald i ejendommene til fglge, som ggr ejendommene uegnede
til beboelsesformal. Som Bilag 7 er vedlagt fotos som viser skyggeforhold p& Niels
Juels Gade.

Tilfgjelsen af et hotel vil netop skabe den servicefunktion pa gaden, som kommu-
nen efterspgrger i varslerne af 26. januar 2026, og vil kunne bibringe det pdgael-
dende centralt beliggende - men desveerre ret hensygnende - lokalomrade, et
leenge gnsket Igft.
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Som redegjort for ovenfor, vil en omdannelse til hotel yderligere skabe en positiv
pavirkning af naeromradet, idet et hotel vil understgtte de restauranter og butik-
ker, der allerede er i neeromradet.

Der forefindes et meget begraenset antal parkeringspladser pa ejendommene (der
er alene et ganske lille antal parkeringspladser i garden til Niels Juels Gade 5,
som vil blive nedlagt i forbindelse med hotelprojektet, og ingen i Niels Juels Gade
7), men ejendommene er til gengaeld beliggende i kort gdafstand til en metrosta-
tion med direkte linje til lufthavnen, som forventes at vaere den primeere trans-

portvej for hotellets geester.

Sammenfattende kan det konstateres, at der hverken er samfundsmeessige eller

funktionelle hensyn, der pavirkes negativt af omdannelsen - tvaertimod.

Ad 2) aestetiske og kulturhistoriske hensyn

Bebyggelsens arkitektoniske udtryk er lgbende afstemt med kommunen for at
efterleve eventuelle eestetiske hensyn. I den forbindelse har der ikke af kommu-
nen veeret rejst spgrgsmal angaende kulturhistoriske hensyn. Det pataenkte ho-
telprojekt tilsigter at bevare ejendommens udtryk ud mod Niels Juels Gade, men
samtidig gennemfgre en nsensom renovering af ejendommene med respekt for
ejendommenes klassiske stilart, sa ejendommene kan blive et lyspunkt i den el-
lers mgrke og indesluttede gade.

Projektet opfylder den nugaeldende lokalplans formal om at “sikre omr&dets be-
varingsveerdige bebyggelse, dels de bevaringsveerdige enkeltbygninger, dels de
bevaringsveerdige sammenhaengende facadereekker og sigtelinjer [...]”.

Ad 3) natur og miljohensyn

Ved hensynet bag varetagelse af natur og miljg tilsigtes, at der navnlig lsegges
veaegt pa at forebygge en negativ pavirkning heraf. I varslerne af den 26. januar
2026 anfores det, at man gnsker at undga negative falgevirkninger i form af stgj,
trafik og affald. Ansgger er som aktiv erhvervsdrivende i og daglig bruger af Indre
By enig i, at der skal veernes om disse relevante hensyn i forbindelse med fast-
laeggelsen af de fremtidige rammer for hoteller i Indre By.

Ejendommene i Niels Juels Gade er oprindeligt opfgrt sdledes - og bevares sdle-
des - at der forefindes to “indvendige” garde. Udeophold for hotellets gaester vil
sdledes alene have stgjpavirkning for hotellet selv, og ikke for naboer eller lig-
nende. Stgjpavirkning af Niels Juels Gade findes ikke relevant allerede af den
grund, at der i hotelprojektet (som fglge af stg@j, trafik, skygge og begreenset
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fortovsareal) ikke er opholdsarealer ud mod Niels Juels Gade. Ejendommenes di-
sponering med meget hgje stueetager ud mod Niels Juels Gade muligggr heller
ikke anvendelse til restaurationsformal eller andre mere publikumsorienterede

anvendelser.

Hotel uden tilhgrende restauration er en erhvervsform, der ikke skaber yderligere
affald i forhold til en kontorejendom, hvorfor der ikke kan forventes en negativ
pavirkning af hverken natur eller miljg.

3.6 Sammenfatning vedr. den planmaessige begrundelse for de varslede
§ 14-forbud

En omdannelse af ejendommene fra kontor til hotel vil understgtte kommunens
gnske om at bevare de indre bydele som egentlige byomrader, og vil med sin
servicefunktion desuden understgtte neeromradets butikker, restauranter mv.

Hotellet kan etableres uden negativ pavirkning af stgj, trafik og affald, og der ses
sammenfattende sdledes ikke at vaere hverken 1) samfundsmaessige og funktio-
nelle hensyn, 2) aestetiske og kulturhistoriske hensyn, eller 3) natur og miljghen-
syn, der taler for nedlaeggelse af et § 14-forbud.

Som falge bl.a. af de ovenstdende og helt konkrete forhold, som gor sig gaeldende
specifikt i forhold til ejendommene beliggende i Niels Juels Gade 5 og Niels Juels
Gade 7, samt de nedenfor angivne forhold, er det min opfattelse, at der ikke kan
tilvejebringes en planleegningsmaessig begrundelse for udstedelse af et § 14-for-

bud i naerveerende sager.
4. Ansggers berettigede forventning og indrettelseshensyn

4.1 Generelt om princippet

Det gaelder som et helt generelt princip pa linje med hensynet til borgerens rets-
beskyttelse, at forvaltningen altid skal inddrage hensynet til borgerens beretti-
gede forventninger (ogsa kaldet indrettelseshensynet) i konkrete forvaltningsak-
ter, herunder patankte afggrelser om udstedelse af § 14-forbud. Dette forvent-
ningsprincip er udtryk for, at borgerne skal kunne handle i tillid til forvaltningens

udsagn og anvisninger.

4.2 Sagsforlebet med Kebenhavns Kommune

Sagsforlgbet med kommunen har for begge ejendommes vedkommende veeret

langstrakt, detaljeret, specifikt og meget konkret og udelukkende omhandlende
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e&endring af anvendelsen af ejendommene fra kontor til hotel. Sagerne har vaeret
under behandling i kommunen i henholdsvis ca. 1 og mere end 2 ar. Der henvises
herved til de ovenfor refererede sagsforlgb.

Kommunen har pa intet tidspunkt i Igbet af byggesagsbehandlingerne drgftet
med, endsige varslet, overfor ansgger, at der kunne opsta en omdannelsespro-
blematik i forbindelse med det pataenkte hotelprojekt. Kommunen har som anfart
ovenfor behandlet ansggers hotelprojekt siden november 2023, hvorfor kommu-
nen nu igennem mere end 2 ar har haft lejlighed til at rejse eventuelle spgrgsmal
om anvendelsen. Dette har kommunen ikke gjort.

Det er derfor hgjst overraskende, at kommunen i januar 2026 pludselig frem-
sendte varsler om nedlaeggelse af § 14-forbud, pa et grundlag, som ikke tidligere
har veeret rejst pa trods af rig mulighed herfor. Dette saledes efter mere end 2
ars sagsbehandling, hvor ansgger har efterfulgt og har indrettet sig i god tro efter
kommunens anvisninger, den nyligt vedtagne Kommuneplan 2024 samt den geel-

dende lokalplan for ejendommene.

Den nuvaerende lokalplan angiver helt specifikt, at der i denne karré p& Niels Juels
Gade kan etableres hoteller, og det var en kendt forudsaetning i den kommunale
sagsbehandling gennem hele forlgbet, at ansggers projekt vedrgrte en anvendel-

sesaendring af de eksisterende (og ikke fungerende) kontorejendomme, til hotel.

Herudover har det langvarige sagsforlgb med Kgbenhavns Kommune givet ansg-
ger et klart indtryk af, at anvendelsessendringen var et spgrgsmal om formalitets-
og projekttilpasninger med henblik pd at opfylde lokalplanen og kommunens
dispensationspraksis, som projektet derfor i byggeansggninger Igbende er tilpas-

set.

Under byggesagsprocessen har ansgger modtaget flere vejledende bemaerknin-
ger fra kommunen, som der er rettet ind efter. Ansgger kan herved uden den
mindste tvivl anses for at have en begrundet og berettiget forventning om, at
projektet ville kunne gennemfgres, hvilket seerligt bestyrkes af kommunens sags-
behandlers mundtlige tilkendegivelse af, at der alene udestod et enkelt teknisk
forhold vedr. ejendommens vinduer, inden kommunen var klar til at udstede byg-

getilladelse.

Ansgger har investeret betydelige ressourcer i processen med kommunale god-
kendelser, udarbejdelse af byggeandragender og projekttilpasninger. Helt kon-

kret har ansgger til dato anvendt ca. kr. 13,5 mio. pa udarbejdelse af
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projektmateriale samt byggeandragender for ejendommene, som kommunen vil

veere erstatningsansvarlig for i tilfaelde af uberettiget nedlaeggelse af § 14-forbud.

Hensynet til de af sagsforlgbet skabte berettigede forventninger hos ansgger skal
veje seerligt tungt under samtidig hensyntagen til den manglende planlaegnings-
meaessige begrundelse.

Ansgger har som angivet ovenfor tilpasset projektet efter de retningslinjer, der
er givet fra kommunen og imgdekommet en lang reekke krav i den forbindelse.
Dette har haft betydelig gkonomisk betydning for ansgger, hvilket ogsa skal ind-
drages af kommunen i vurderingen af udstedelse af § 14- forbuddet. Disse gko-
nomiske hensyn sammenholdt med ansg@ggers berettigede forventninger om pro-
jektets gennemfgrelse bgr fgre til, at § 14-forbuddet frafaldes. En proportionali-
tetsafvejning af hensynene i sagen understgtter sdledes ogsa dette synspunkt.

Jeg henleder opmaerksomheden pd sagen MAD 2009.1339 NKN/KFE 2009.469
NKN refereret s. 367 i Planloven med kommentarer (Helle Tegner Anker, 2013),
hvor klagenavnet med henvisning til kommunens klare tilkendegivelser i sagen

fandt, at kommunen var afskaret fra at nedlaegge et § 14-forbud.

Ansggers berettigede forventninger vil i givet fald kunne danne grundlag for et
erstatningskrav mod kommunen, hvis § 14-forbuddet fastholdes.

5. Kebenhavns Kommunes passivitet

Efter planlovens § 14 kan kommunen nedleegge forbud mod, at der retligt eller
faktisk etableres forhold, som kan hindres ved en lokalplan. Det er en forudseet-
ning, at Kebenhavns Kommune pa tidspunktet for nedlaeggelse af forbuddet har
til hensigt at udarbejde en ny lokalplan for ejendommene.

Forbuddet skal udtrykkeligt angive sin gyldighedsperiode, der ikke kan veere laen-
gere end 1 ar. Forbuddet kan ikke senere forlaenges eller gentages med virkning
ud over 1 &r fra den oprindelige meddelelse. I sager, hvor kommunen har veeret
bekendt med projektet i laengere tid, skal der i tilfeelde af nedleeggelse af et § 14-
forbud, fastsaettes en forkortet gyldighedsperiode, som tager hensyn til den peri-
ode, hvor kommunen allerede har veeret bekendt med sagen, men ikke har taget
skridt til at nedlaegge § 14-forbud. I sagerne vedrgrende Niels Juels Gade 5 og 7
har kommunen veeret bekendt med ansggers gnske om omdannelse fra kontor til
hotel i henholdsvis 1 og mere end 2 ar.
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Det er bredt anerkendt i teori og praksis, at en kommune kan fortabe retten til at
nedlaegge et § 14-forbud ved passivitet, jf. hertil MAD1997.1134NKN.

I den ovenfor refererede afggrelse lagde klagenaevnet, vaegt pd, at kommunen
havde haft viden om den pdtaenkte anvendelse af et areal i mere end seks ma-
neder, far muligheden for at skride ind blev omtalt for de implicerede, og der gik
herefter yderligere fire maneder, far kommunen nedlagde forbuddet. Klagenaev-
net fandt derfor, at kommunen havde fortabt retten til at nedleegge § 14-forbud
i sagen ved passivitet.

Tidsfristen skal sdledes ses i lyset af, at der for ansgger i forhold til egendommene
er tale om en ganske vidtgdende indskraenkning, hvor en anvendelse, som i gvrigt
er lovlig efter planloven, forhindres. Ansgger skal inden for en rimelig tid fra det
tidspunkt, hvor kommunen bliver bekendt med projektet, kunne fa en afklaring
af, om projektet kan gennemfgres, eller om kommunen vil forhindre projektet ved
at nedlaegge et § 14-forbud og efterfglgende vedtage en (ny eller revideret) lo-
kalplan. Denne forpligtelse har Kgbenhavns Kommune ikke opfyldt i relation til
ejendommene i Niels Juels Gade.

Der foreligger en ganske omfattende nyere praksis fra Planklagenavnet vedrg-
rende anvendelsen af planlovens § 14. I henhold til praksis er det afggrende,
hvorvidt kommunen i sin sagsbehandling har forholdt sig passivt i forhold til det
konkrete emne, hvor kommunen efterfglgende beslutter at nedleegge et § 14-
forbud. I tilfaelde, hvor kommunen har vaeret bekendt med ansggers gnske i mere
end 7 maneder, er det i henhold til Planklagenaevnets praksis klart, at kommunen
har fortabt muligheden for at nedlaegge et § 14-forbud.

Neervaerende sager vedr. Niels Juels Gade 5 og 7 har som ovenfor beskrevet veeret
bekendt hos kommunen i henholdsvis 1 og mere end 2 &r.

Selv i sager, hvor der er gdet mindre end 7 maneder siden kommunen blev be-
kendt med en ansggers gnske, har Planklagenaevnet tilsidesat § 14-forbud, hvis
kommunen igennem processen har forholdt sig passiv i forhold til det pagaeldende
spgrgsmal, som det efterfolgende § 14-forbud vedrgrer.

I forhold til Niels Juels Gade 7 blev der afholdt forhdndsdialogmg@de den 9. januar
2024 og byggeandragende blev indsendt via Byg og Miljgportalen den 28. februar
2025. Ansgger modtog fgrst varslet efter planlovens § 14 den 26. januar 2026.
Der gik saledes mere end 2 ar fra forhdndsdialogmgdet og ca. 11 maneder fra

ansggers indsendelse af byggeandragende til § 14-varslet blev modtaget af
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ansgger. Niels Juels Gade 7 ligger sdledes tidsmaessigt vaesentligt ud over de tid-

meaessige intervaller, som Planklagenavnet tidligere har accepteret som rimelige.

Kgbenhavns Kommune har i hvert fald som absolut minimum siden byggeansgg-
ningens indlevering i februar 2025 aktivt sagsbehandlet projektet inden for byg-
gelovgivningens rammer. Dette understgttes af, at der allerede i januar-marts
2024 foreld detaljeret projektmateriale og dialog om realisering.

I februar 2024 blev der, efter et opfglgende forhdndsdialogmgde, af ansgger ud-
arbejdet et revideret projektmateriale, som tog hensyn til de af kommunen p3
forhdndsdialogmgdet i januar 2024 konkret papegede forhold. Det projekt, der
senere blev ansggt om ved indsendelse af byggeandragendet i februar 2025,
fremstar ogsd som en viderefgrelse heraf. Kgbenhavns Kommune har dermed
ogsa haft planlaagningsmaessigt relevant kendskab vaesentligt tidligere end tids-

punktet for den formelle byggeansggning.

Det er derfor vores klare opfattelse, at Kgbenhavns Kommune som fglge af pas-
sivitet har fortabt muligheden for at nedlaegge et § 14 pdbud for sd vidt angar

hotelprojektet pa Niels Juels Gade 7.

Det bemaerkes for en god ordens skyld, at det fremgar af "Oversigt over hotelsa-
ger til Teknik- og Miljgudvalget 24. november 2025”, at det ogsd er Kgbenhavns
Kommunes egen vurdering, at det ikke er muligt at nedlaegge et § 14 pdbud som

fglge af passivitet.

Kgbenhavns Kommune anfgrer sdledes selv i oversigten dateret 24. november
2025, at

"8 grund af sagens varighed og forlgb er der risiko for passivitet

pga. kendskab til gnske om hotel siden 2023. P§ baggrund deraf er

det forvaltningens vurdering, at det ikke er muligt at nedleegge &

14 forbud i sagen.”

Det er sdledes helt tydeligt, at Kebenhavns Kommune - ligesom ansgger selv -
har vurderet, at det ikke er muligt at nedlaegge et gyldigt § 14-forbud. S meget
desto mere forekommer det ejendommeligt, at kommunen nu har valgt at iveerk-

seette en proces om § 14-forbud.

For s& vidt angar Niels Juels Gade 5 blev det egentlige byggeandragende indsendt
den 30. september 2025.
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Kgbenhavns Kommune fik imidlertid allerede ved forhandsdialogen den 21. fe-
bruar 2025 (og altsa for ca. 1 &r siden) et konkret kendskab til projektets karakter
og den pataenkte hotelanvendelse og sammenkaedning med det tidligere ansggte
hotelprojekt i Niels Juels Gade 7. Kommunen bekraeftede, at ogsa hotelprojektet
i Niels Juels Gade 5, var i overensstemmelse med lokalplanen. Kgbenhavns Kom-
mune havde allerede pd dette tidspunkt et tilstraekkeligt grundlag for at overveje,
om der var planlaegningsmeaessige hensyn, der kunne begrunde et § 14-forbud,
men vurderede ikke, at dette var tilfaeldet.

Generelt set for begge ejendomme bemeerkes, at der ikke er tale om et isoleret
hotelprojekt, men om en politisk beslutning, der tager sigte pa hele Indre By, hvor
der geelder en lang raekke forskellige planmaessige rammer. Baggrunden for vars-
lerne om § 14-forbud fremsendet til ansggerne den 26. januar 2026 var, at Klima,
Teknik- og Miljgforvaltningen var blevet anmodet om at undersgge muligheden

for generelt set at nedlaegge forbud mod nye hotelprojekter i Indre By.

Det bemeaerkes herved, at Kgbenhavns Kommune, i forbindelse med den seneste
kommuneplanrevision i 2024 specifikt, og efter dybdegdende debat, aktivt beslut-
tede ikke at eendre den administrative praksis for etablering af hoteller i hoved-
stadsregionen, jf. pkt. 3.2.2 ovenfor og i vedheeftede Bilag 4.

Ansgger har i sagerne vedr. Niels Juels Gade 5 og 7 ageret i tillid til de nyligt af
Kgbenhavns Kommune i savel Kommuneplan 2024 som den specifikt vedtagne
lokalplan, som er geeldende for ejendommene, besluttede og udstukne politiske

gnsker og retningslinjer.

De varslede § 14-sager for Niels Juels Gade 5 og Niels Juels Gade 7 indgar i en
stgrre sammenhaeng med en reekke gvrige og muligt kommende hotelprojekter i
Indre By. Niels Juels Gade skiller sig imidlertid ud fra de gvrige mulige hotelpro-
jekter ved, at kommunen ad flere omgange for nylig aktivt har taget stilling til, at
Niels Juels Gade er et omrdde, som kommunen finder egnet til etablering af hotel,
samt at kommunen igennem flere &r har kendt til det nskede hotelprojekt i Niels

Juels Gade, som 0gs3 er et af de mest fremskredne af de igangveerende projekter.

Den af kommunen nu iveerksatte proces med en generel massenedlaeggelse af §
14-forbud mod en raekke mulige hotelprojekter, uden at dette er specifik mgntet
pa eller begrundet i den enkelte ejendoms saeregne forhold, strider imod planlo-
vens intention og formal i forhold til en kommunes mulighed for nedlaeggelse af §
14-forbud.
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Det er ikke hensigten med planlovens § 14, at en kommune skal udfgre generel
kommuneplanleegning via massenedlaeggelse af § 14-forbud, nar kommunen ved
en netop politisk behandlet kommuneplan har vedtaget, og dermed ogsa aktivt
kommunikeret til borgerne, hvad kommunens politik og byudviklingsmeaessige gn-
sker er. Nedlaeggelse af § 14-forbud skal vaere baseret pa en konkret vurdering i
den enkelte sag.

Hvis kommunen nu har en andret byudviklingspolitisk holdning, end det var til-
feeldet ved den seneste kommuneplanrevision i 2024, burde denne holdning give
sig til kende i forbindelse med udarbejdelse af en ny kommuneplan, evt. sammen-
holdt med indfgrelse af hotelkvoteordninger eller lignende, sd relevante interes-
senter, som investerer i og kaeres om udvikling af byens rum, har de ngdvendige
pejlingsmeerker og redskaber at styre efter.

Det er pd ovenstaende baggrund vores opfattelse, at Ksbenhavns Kommune ikke
i forhold til hverken Niels Juels Gade 5 eller Niels Juels Gade 7 har mulighed for
lovligt at meddele forbud mod omdannelsen af ejendommene til hotel efter plan-

lovens § 14.

Xk %k

Som det fremgar ovenfor, er der en raekke forhold i sagen, der - hver for sig og
tilsammen - bgr fgre til, at Kgbenhavnhs Kommune frafalder de varslede § 14-
forbud for ejendommene i Niels Juels Gade 5 og Niels Juels Gade 7.

Vedlagte bilag:

Bilag 1 Praesentationsmappe vedr. hotelprojektet inkl. visualiseringer af de
kommende veerelser, facader mod gdrden

Bilag 2a  Referat af forhdndsdialogmgdet vedr. Niels Juels Gade 7 blev af kom-
munen fremsendt til ansgger den 10. januar 2024

Bilag 2b  Brev af den 1. marts 2024 fra Kgbenhavns Kommune med positiv til-
bagemelding vedr. ansggningen om etablering af hotel i ejendommen
Niels Juels Gade 7.

Bilag 2c Byggeandragende vedr. Niels Jules Gade 7 indsendt den 28. februar
2025 via Byg og Miljgportalen.

Bilag 2d Mangelbrev af den 9. april 2025 fra Kgbenhavns Kommune vedr. Niels
Juels Gade 5.

Bilag 2e  Niels Juels Gade 7 Mgdenotat 28-04-2025.
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Bilag 2g
Bilag 2h
Bilag 3a
Bilag 3b
Bilag 3c
Bilag 4
Bilag 5
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Niels Juels Gade 7 Besvarelse af mangelbrev.

Niels Juels Gade 7 Mangelbrev 12-09-2025 - sagsnr. S2025-1826.
Niels Juels Gade 7 - Myndighedsandragende.

Niels Juels Gade 5 Anmodning om forhdndsdialog.

Niels Juels Gade 5 Mgdenotat 21-02-2025.

Niels Juels Gade 5 - Myndighedsandragende

Kommuneplan 2024 Kommuneplanstrategi 2023

Trafiktal og anvendelse af ejendomme - Niels Juels Gade

Afstand til metrostation pa Kongens Nytorv

Skyggeforhold pa Niels Juels Gade

Xk %k

Jeg imgdeser venligst kommunens bemaerkninger til ovenstdende samt en tilba-

gekaldelse af de varslede § 14-forbud.

Med venlig hilsen

Martin Holm Land
Advokat (H)
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Bilag 2a

Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljgforvaltningen

Anders Refvik Tindbaek

Forhandsdialog om et byggeprojekt

Mgdedato: 9. januar 2024

Deltagere udefra:

e Anders Refvik Tindbeek, Gefion Group
e Carsten Lygum, Gefion Group

e Esben Thorlacius, Over Byen Arkitekter
e Anders Grimm, Over Byen Arkitekter

Deltagere fra kommunen:

e Kathrine Geismar

Grundlag for afholdelse af mede er materiale dateret den 13. november

2023, herunder:

e Beskrivelse af projektet, herunder spargsmal til lokalplan nr. 512

“Nyhavn og Gammelholm”.

e Tegningsmateriale der skitserer udvendige eendringer af tag og vist

som scenarie 1, 2 og 3.

10.januar 2024

Sagsnummer:
983900

eDoc:
2023-0459043

Matrikelnummer:
335 @S, Kbh.

Ejendomsadresse:
Niels Juels Gade 7

Ejendomsnummer:
391906

Omrade for Bygninger

Njalsgade 13
Postboks 416
1504 Kgbenhavn V

Kundecenter
Njalsgade 13

2300 Kgbenhavn S

TMF Kontaktcenter
3366 56 00

E-mail
bygninger@kk.dk

www.kk.dk



Dagsorden

1. Introduktion af mgdedeltager

2. Mgdets formal, herunder rammerne for en forhandsdialog
3. Ansgger forteeller kort om projektet

4. Drgftelse af ansgger dagsorden

5. Afrunding og konklusion

Rammerne for forhandsdialogen

En forhandsdialog er ansggers mulighed for at fa afklaret vaesentlige
spergsmal, inden der indsendes en konkret byggeansagning om staerre eller
seerligt udfordrende byggeprojekter. Det betragtes derfor ikke som en
egentlig byggesag og der laves derfor ikke udtemmende sagsbehandling.

Forhandsdialogen skal give ansgger en forventning om der vil kunne gives
umiddelbar tilladelse til og oplyse om hvor projektet eventuelt har
udfordringer. Vi giver ikke forhandstilsagn/godkendelser til et projekt.

Der afholdes ét mede over Microsoft Teams/pr. telefon/fysisk, hvorefter
kommunen sender en opfalgende mail med de emner og forhold, der blev
dreftet pd medet. Derefter kan ansgger arbejde videre med projektet.

Nar ansgger indsender en konkret byggeansggning, vil den som
udgangspunkt fortseette pa aktuelt sagsnummer. Herefter vil der blive
foretaget konkret sagsbehandling og hvis deter ngdvendigt kan der ogséa her
afholdes mgder mellem ansgger og kommune.
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Mgadets formal

| ensker at konvertere en erhvervsejendom til et hotel, og har i den
forbindelse behov for afklaring af hvilke tageendringer og kviste, der er i
overensstemmelse med lokalplanen.

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 512 "Nyhavn og Gammelholm”, der
er bekendtgjort den 10. februar 2015.

Ejendommen er beliggende i lokalplanens omrade Il og registreret som en
bevaringsveerdig bygning.

Ansgger dagsorden
Bygningens ydre udformning i relation til § 7 i lokalplan nr. 512 “Nyhavn og
Gammelholm”

Ansgger har fremsendt 3 scenarier af en sendret tagform og kviste:

Scenarie 1:

Fladt tag haeves 70 cm og de skré tagflader mod gade- og gardsiden
forleenges med eksisterende haeldning. Der etableres kviste/kvistaltaner
mod gade og gard.

Scenarie 2:

Fladt tag haeves 70 cm og den skra tagflade mod gadesiden forleenges med
eksisterende heaeldning. Der etableres kviste/kvistaltaner mod gadesiden og
skra tagflade mod gérdsiden rettes op til lodret og der etableres en
altangang.

Scenarie 3

Tagfladerne far nye tagheaeldninger og "knaek” mod bade gade- og gardside.

1. Mulighed for at haeve den flade del af tagene med op til 70 cm.
(Geeldende for scenarie 1+2+3)

Lokalplanen giver i Blad 2, Tage bullet nr. 1 mulighed for at haeve den flade
del af tagene med op til 70 cm. ” Tagets oprindelige tagmateriale (skifer,
tegl og pap), heeldning og form skal fastholdes. Dog kan det ved
udnyttelse af tagetagen til bolig godkendes at haeve den flade del af
tagfladen pd kebenhavnertaget maksimalt 70 cm, sé leenge
mansardtagets haeldning fastholdes”

Vitolker at denne bestemmelse ogsa geelder for erhverv selvom deri
bestemmelsen star “til bolig”, da bestemmelsen vedrgrer den ydre
udformning generelt og ikke anvendelsen (pad samme made

som kommmunens retningslinjer tagboliger ogséa geelder for erhverv).

Vignsker en afklaring af, om bestemmelsen ogsé geelder ved indretning af
erhverv i de eksisterende tage.

Svar:
Det kreever dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b at haeve den flade
del af taget med op til 70 cm, nar ejendommen indrettes til hotel.

Vi er ikke afvisende overfor en dispensation til at haeve den flade del af taget
med op til 70 cm, safremt den nye tagudformning tilpasses bygningen og
omgivelserne.

Ved @gning af taghgjden, skal | vaere opmaerksomme pé at overholde
dagslyskrav for naboejendommen pa Niels Juels Gade 5 matrikel nr. 309.
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2. Mulighed for at zendre de eksisterende taghaeldninger (scenarie 3)
Lokalplanen forudseetter i Blad 2, bullet nr. 1, at tages haeldning fastholdes;
"Tagets oprindelige tagmateriale (skifer, tegl og pap), heeldning og form
skal fastholdes”. Da de eksisterende tage, primeert forhuset, har en meget
flad tagheeldning péa kun ca. 29 grader, vil der veere udfordringer ved at
udnytte de eksisterende tagetager, hvilket vi teenker er baeredygtigt.

Lokalplanen giveri§ 7, stk. 2, litra b mulighed for, at der kan dispenseres for
aendringer i den eksisterende bevaringsveerdige bebyggelse der ikke
iagttager blad 2 "Vedligeholdelse af bevaringsveerdig bebyggelse” og blad
3 "/Andring af bevaringsveerdig bebyggelse og altaner mod gard".

Vignsker en afklaring af, om der kan dispenseres til, at taghaeldningen for
de eksisterende tage under 45 grader eendres i begreenset omfang, f.eks. +
10 grader. Vi er bekendt med, at der kan vaere begreensninger i forhold til
dispensationsmulighederne i lokalplanen medmindre de er af
underordnet betydning (for den ydre udformning), hvilket vi mener vil
veere tilfeldet.

Svar:
Det kraever dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b at eendre
tagformen.

Vi er ikke afvisende overfor en dispensation til at eendre tagformen, safremt
den nye tagudformning tilpasses bygningen og omgivelserne.

Ved vurdering af de viste scenarier, tager vi forbehold for, at der ikke er
fremsendt et snit af den eksisterende tagform, og at vi derfor kun pé et
spinkelt grundlag, har kunnet vurdere eendringerne i forhold til de
eksisterende forhold.

Scenarie 1:

Vi er ikke afvisende overfor at dispensere til den viste lgsning, hvor
eksisterende tagheeldning (29 grader) bevares og den skré tagflade
forleenges op til maks. 70 cm haevede flade del af taget.

Scenarie 2:
Se besvarelse af punkt 5

Scenarie 3:

Vi er ikke umiddelbart indstillet pa at dispensere til den viste eendring af
tagformen, idet vi vurderer, at tagformens form er fremmede for sine
omgivelser.

Vi er ikke afvisende overfor at dispensere til at de skra taghaeldninger rettes
op til ca. 42 grader (som delvist vist i scenarie 3)
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3. Kviste (scenarie 1+2+3)

Lokalplanen giver i Blad 3 mulighed for, at der kan etableres nye tagkviste,
der skal udfgres som traditionelle kviste. Lokalplanen giver i Blad 3
mulighed for, at der kan etableres nye kvistaltaner. Lokalplanen
detailregulerer ikke kvistenes omfang. Vi gnsker en afklaring af, om deri
forhold til kvistes omfang kan arbejdes ud fra de vejledende
bestemmelser i kommunens retningslinjer for tagboliger.

Svar:

| forhold til omfang og placering af kviste og kvistaltaner, kan der tages
udgangspunkt i kommunens "Retningslinjer for Tagboliger”. Omfang og
placering af kviste og kvistaltaner skal dog, efter en konkret vurdering, veere
tilpasset bygningen og omgivelserne.

Ud over at kvistene skal udfgres med malede treefronter og zinkinddaekkede
flunker, sa beskriver lokalplanen omradets oprindelige kviste som hgje og
smalle. Vi mener, at de viste kviste er meget brede og bastante og de skal
reduceres i bredden/omfang for at veere tilpasset bygningen og
omgivelserne.

OBS: Evt. kviste bar placeres inde pa tagfladen og ikke i facadeflugt som vist
pa snit.

4. Tagterrasser (scenarie 1+2+3)

Lokalplanen giver i Blad 3 mulighed for at etablere en ny tagterrasse, som
mindre udskeeringer i taget péa gardsiden pa baghuset. Dette vedrgrer ikke
bebyggelsens gadefacade.

Vignsker afklaring, om hvorvidt der kan etableres en mindre udskaering i
tag, som kan bruges som flugtvej, for at undgé at etablere et trappetéarn i
facaden mod garden?

Svar:

Lokalplanen giver mulighed for at etablere tagterrasser udfagrt som mindre
udskeeringer i taget mod géardsiden. Etablering af tagterrasse kraever en
dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b.

Tegningsmaterialet er for upreecist til at vi kan tage stilling til det adspurgte.
Vi mener dog at udskeeringen i tagfladen pa baghuset, hverken er placeret
harmonisk pa tagfladen eller i forhold til frontispicen, og at der som
udgangspunkt skal arbejdes med at integrere flugtvejstrappen i det
eksisterende bygningsvolumen.

5. Lodrette facadepartier (scenarie 2)

Lokalplanen giver i Blad 2, Tage bullet nr. 1 mulighed for at haeve den flade
del af tagene med op til 70 cm. | '‘Retningslinjer for Tagboliger’ under
Retningslinje 2 beskrives muligheden for at etablere et

lodret facadeparti i et kebenhavnertag. En mulig made at inddrage
tagetagen ville vaere ved etableringen af et lodret facadeparti, der udvider
arealet med en rimelig loftshgjde en lille smule.

Vignsker en afklaring af, om det kan tillades, hvis principperne fra Blad 3
omkring ‘adgang til tagterrasser skal ske fra huset, at rygning, tagfod og
brandmur beholdes’ overholdes?

Svar:

Lokalplanen giver mulighed for at etablere tagterrasser udfagrt som mindre
udskeeringer i taget mod géardsiden. Etablering af tagterrasse kraever en
dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b.
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Tagterrasser skal udferes som “mindre udskzeringer i taget mod
gardsiden” og som “veldefineret &dbninger”. Vi mener derfor ikke, at den
viste altangang, der streekker sig pé sterstedelen af tagfladen mod
gardsiden, er i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelse.

Det vurderes derfor ikke at veere i overensstemmelse med lokalplanen at
benytte Retningslinje 2 fra “Retningslinjer for Tagboliger”.

6. Vinduer i gardfacade (scenarie 1+2+3)

| lokalplanens Blad 2, Jf. § 7. Ydre fremtraeden Stk. 2 litra b
‘Bevaringsveerdig bebyggelse’ beskrives mulighederne for vinduer i stk. 8,
deriblandt at “Nye vinduer mod gérden skal have samme

oplukkemade, opdeling og dimensioner som oprindeligt.”

Facaden mod @st er ikke som en del af det samlede bygningsanlaegs
facadeudtryk og farvesaetning. Det @nskes at forbedre dagslysforholdene i
den hgje kaelder ved omdannelse fra kontor til hotelerhverv ved en lille
udvidelse af vinduerne i baghusets hgje kaelder pa gstfacaden (Baghusets
gardfacade?)

Vignsker en afklaring af, om hvorvidt en lille forggelse af vinduernes
sterrelse er tilladt (som vist pa snittegninger og isometri mod gst i scenarie
1+2+3)7?

Dette vil kraeve en lille udgravning, som vist pa tegningerne. Udgravningen
vil veere teettere pa skel end 2,5 meter. Derudover gnsker vi afklaring pd om
tidligere eksisterende vinduer ma genetableres?

Svar:

Nye vinduer mod garden skal have samme oplukkemade, opdeling og
dimensioner som oprindeligt, og det kreever derfor dispensation fra
lokalplanens § 7, stk. 2, litra b, at eendre vinduesformater pa baghusets @st-
facade.

Materialet er for upreecist til, at vi kan tage stilling til, om vi vil dispensere.
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Ovrige bemaerkninger Side 7 af 9

Anvendelse Sagsnummer:
Det eri overensstemmelse med lokalplanens § 3, stk. 2, at anvende 983900
ejendommen som hotel.
Matrikelnummer:
335 @S, Kbh.
Hotelbegreb
P& medet har ansgger oplyst, man gnsker at hotelveerelserne indrettes som Ejendomsadresse:
hotellejligheder med kekken. Af tegningsmateriale fremgar det, at Niels Juels Gade 7
hotellet indrettes med en reception og en bar.

Ejendomsnummer:

| skal ved ansggningstidspunktet definere preecist hvad | seger om, og 391906

redegegre for antal sengepladser samt mulighed servering af mad.

Hvis veerelserne udlejes til erhvervsmaessigt til ferieformal, og der ikke er
mulighed for servering, kreever det en tilladelse til udlejning efter
sommerhusloven. Traditionelle hoteller med mulighed for servering er
undtaget fra kravet om tilladelse til udlejning. Det er Plan- og
Landdistriktsstyrelsen, der giver tilladelser til udlejning efter
sommerhusloven.

Det er ikke en betingelse, at det er hotellet selv, som skal foresta
serveringen, men at serveringskravet vil veere opfyldt, hvis der er indgaet
aftale herom mellem hotellet og en restauration, der er placeret i tilknytning
til hotellet.

Hvis der ikke er servering pa hotellet - medtager vi i byggetilladelsen et
vilkdr om, at ejer, enten skal indgé aftale om servering med en restaurant, jf.
sommerhuslovens § 1, stk. 5, jf. § 1, stk. 1, nr. 1, eller indhente tilladelse fra
Plan- og Landdistriktsstyrelsen, jf. sommerhuslovens § 2, jf. §1, stk. 1, nr. 1.

Glasbygning i gardomrade:

Pa medet har ansgger oplyst, at man evt. gnsker at nedrive en nyere
glasgang i gardomradet, og i stedet opfare en ny glasoverdaekning med
tilsvarende areal et andet sted i garden.

Forholdene er uafheengige af hinanden. Nedrivning af en eksisterende
glasoverdaekning giver ikke ngdvendigvis mulighed for at opfere en ny og
arealmaeessig tilsvarende glasoverdaekning et andet sted pa ejendommen.

Vikan oplyse, at der jf. lokalplanens § 6, stk. 5, kan opferes nedvendige
sméabygninger, herunder mindre skure eller halvtage til cykler, renovation
og lignende.

@nsker | at opfere et orangeri/drivhus med ophold for hotellets gaester, kan
vi pa det foreliggende grundlag ikke tage stilling til lokalplanens
bestemmelser herom. For neermere afklaring, kan | enten indsende en
planmaessig forespargsel, hvor | redeger for omfang, placering o. lign, eller
lade det indgé i byggeansagningen.

Naboorientering

| skal veere opmeaerksom pé, at inden kommunen giver dispensation fra en
lokalplan, skal det vurderes, om der skal foretages naboorientering, jf.
planlovens § 20. Naboer orienteres i det omfang de har interesse i sagen,
herunder det lokale kulturmiljerad.

Hvis vi modtager mange og vaegtige indsigelser mod det ansggte, kan vi
beslutte at foreligge sagen for Teknik- og Miljgudvalget (TMU).



Konklusion

Som udgangspunkt kreever alle udvendige andringer, der ikke udfares
som beskrevet i Blad 2 og Blad 3 dispensation fra lokalplanens § 7. Ydre
fremtreseden, Stk. 2, litra b.

Vi er ikke afvisende over for at dispenseres til at &endre taghgjden eller
tagformen, safremt den vurderes at veere tilpasset bygningen og
omgivelserne og overholder dagslyskrav.

Da der ikke er fremsendt et snit eller andre tegninger af den eksisterende
tagform, har vi sveert ved at vurdere eendringerne -seaerligt scenarie 3 - i
forhold til de eksisterende forhold.

Det videre forlob

Det er aftalt pd medet, at ansegger kan fremsende en revideret snittegning af
tagformen samt en snittegning af den eksisterende tagform, til vores
kommentering.

Der afholdes ikke yderligere meder forud for indsendelse af en
forskriftsmaessig byggeansggning.

Forbehold

Der er ikke hermed truffet afgarelse i sagen.

Nar forskriftsmaessig byggeansegning indsendes, vil vi tage konkret til
projektet. Vi vil desuden traeffe afgerelse om de gvrige spergsmal, som
sagen matte rejse.

Side 8 af 9
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Ovrige oplysninger
Kebenhavns Kommunes retningslinjer og lign.:

Tagboliger: kk.dk/tagbolig
Bygningsbevaring og arkitekturpolitik: kk.dk/artikel/bevaring-og-

ombygning
Skilte: kk.dk/indhold/reklamer-og-skilte-pa-bygninger

Planforhold:

Kebenhavnerkortet: kbhkort.kk.dk/spatialmap?
Planportal: Planportal (kk.dk)

Kommuneplan 2019, KP19: kp19.kk.dk/
Lokalplaner: kk.dk/lokalplaner

Bevaringsveerdi: kulturarv.dk/fbb

Byggeansegning:

Servicemal: www.kk.dk/sagsbehandlingstid-byggeri
Ansggningsproces, Kebenhavns Kommune: kk.dk/byggetilladelse
Det nationale ansggningsmodul Byg og Miljg: bygogmiljoe.dk/
Oversigt over certificerede radgivere statikere og brandradgivere:
certificering.tbst.dk/

Blanketter

Fuldmagt: kk.dk/fuldmagt-byggeri

Oplysninger til BBR: kk.dk/bbr-blanketter

Byggeskadeforsikring: kk.dk/byggeskadeforsikring

Erkleering om frivillig fraflytning: kk.dk/sites/default/files/friv-fraflyt_03-07-

2017.pdf

Byggearbejde i Kebenhavn:
Bygge- og anleegsforskrift: kk.dk/artikel/byggearbejde-uden-for-normal-

arbejdstid
Byggearbejde pa forurenet jord: kk.dk/artikel/jord-ved-byggeri-og-anlaeg

Lovgivning:
Bygningsreglementet 2018, BR18: Bygningsreglementet.dk
Beregning af arealer: retsinformation.dk/eli/Ita/1983/311

Politik

Arkitekturpolitik Kebenhavn 2017-2025:
https.//kk.sites.itera.dk/apps/kk_pub2/?mode=detalje&id=1646
Byudvikling i Kebenhavn: kk.dk/indhold/bolig-byggeri-og-byliv

Trafik og fremkommelighed: kk.dk/indhold/trafik-og-fremkommelighed
Klima og Miljg: kk.dk/klima

Traepolitik: kk.dk/artikel/koebenhavns-kommunes-traepolitik-2018-2025

Tilskud
Tilskud til renovering: kk.dk/byfornyelse
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Bilag 2b

Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljgforvaltningen

Anders Refvik Tindbaek

Forhandsdialog om et byggeprojekt

| forleengelse af forhandsdialog den 9. januar 2024, har | fremsendt en mail
den 20. februar 2024 med et revideret projekt vedr. etablering af hotel i
ejendom pa adressen Niels Juels Gade 7.

Vi giver hermed en kort tilbagemelding inden der sages om
byggetilladelse via Byg og Miljg portalen.

Zndringer pa forhus og sidehus:

Pa forhuset gnsker | at haeve den flade del af taget med 70 cm og rette den
skra tagheeldning fra 29 grader til 45 grader. Pa sidehuset gansker | at haeve
tagryggen med ca. 40 cm.

Det kreever dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b, at eendrer
tagformen, herunder at haeve den flade del af taget med op til 70 cm og at
aendre de skra tagheeldninger.

Vier umiddelbart ikke afvisende overfor en dispensation til de viste
tagformer. Vi vil tage endelig stilling til udformning af tagformerne ved
indsendelse af en forskriftsmaessig ansggning.

OBS. Ved ggning af taghgjden pa forhuset, skal | veere opmaerksomme pa
at overholde dagslyskrav for naboejendommen pa Niels Juels Gade 5
matrikel nr. 309.

Zndringer af baghus:
Pa baghusets gst-facade snsker | at udvide samtlige vindueshuller ved at
saenke vinduesbrystningerne.

Det kreever dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b, at eendre
vinduesdimensioner pa baghusets @st-facade, idet “vinduer mod garden
skal have samme oplukkemdde, opdeling og dimensioner som
oprindeligt.”

Vier umiddelbart ikke indstillet pa at dispensere fra den bevarende
lokalplan til den viste udvidelse af vindueshullerne pa baghusets gst-
facade, idet vi vurderer, at udvidelsen af vindueshullerne efterlader for lidt
facademur og sokkel, og udvisker pakhusets arkitektoniske udtryk, der bl. a.
kommer til udtryk i de mindre vinduesformater.

Kviste
Pa samtlige af ejendommens tagflader gnsker | at etablere 2- og 3-
fagskviste med malede treefronter og zinkinddeekkede flunker.

Det kraever dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b, at etablere nye
kviste, idet lokalplanen ikke detailregulerer kvistenes omfang.

Vianbefaler, at kvistenes flunker holdes smalle og at kvistene far et smalt
format, samt at kvistenes udformning i hgjere grad er tilpasset den enkelte
ejendom (forhus, sidehus, baghus). Vi vil tage endelig stilling til kvistenes
udformning og placering ved indsendelse af den forskriftsmeessig
ansggning -herunder detailtegninger af kvistene.

1. marts 2024

Sagsnummer:
983900

eDoc:
2023-0459043

Matrikelnummer:
335 @S, Kbh.

Ejendomsadresse:
Niels Juels Gade 7

Ejendomsnummer:
391906

Omrade for Bygninger

Njalsgade 13
Postboks 416
1504 Kgbenhavn V

Kundecenter
Njalsgade 13

2300 Kgbenhavn S

TMF Kontaktcenter
336656 00

E-mail
bygninger@kk.dk

www.kk.dk



Forbehold
Der er hermed ikke truffet afgerelse i sagen.

Nar forskriftsmaessig byggeansegning indsendes, vil vi tage konkret til
projektet. Vi vil desuden treeffe afgerelse om de gvrige spgrgsmal, som
sagen métte rejse.

Side 2 af 2
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INTRO | INDHOLD

Projektets vision er at transformere Niels Juels Gade 7 fra kontor til 82 nye hotelvaerelser (198
sengepladser), samtidig med at garden og bygningerne istandsaettes og fremtidssikres. Dette vil ske
med respekt for bygningens arkitektur og historicistiske traek. Projektet tager afsaet i en analyse og
veerdiseetning af husets eksisterende overflader, materialer samt de styrende bevaringsveerdier.

1. Eksisterende forhold S.3
- Analyse og veerdisaetning

2. Transformation S.6
- Andring af tagform i forhus
- Tilfgjelse af kviste i forhus
- Altaner
- Andring af tagform i baghus og sidehus
- Tilfgjelse af kviste og franske altaner i baghus og sidehus
- /Andring af dobbeltdgre ved frontkviste
- Plantegninger og sengepladser
- Arealer

3. Tilgeengelighed 5 21
- Gode inkluderende veaerelser
- Niveaufri adgang
- Entreer i hotelveerelser

4. Dagslys i hotelvaerelser S 24
5. Mulighed for hotelvaerelser i kaelderen 5 95
6. Gardrum 5. 27

- Principper for landskab

- Affaldshandtering

- Lokal handtering af regnvand frem til kloakken
7. Teknik pd tag og facade S.30
8. Dispensation fra bygningsreglemenet og lokalplan S. 31
AART
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OMRADET | Gammelholm

Niels Juels Gade 7 ligger pa Gammelholm - et
kvarter i Indre By kendetegnet ved store, reguleere
karreer med homogene og markante facader.
neeromradet findes Nationalbanken, Slotsholmen
og Knippelsbro mod syd.

Omradet omkring Niels Juels Gade er praeget af
historicismens byggestil (1850-1925). I denne
periode hentede arkitekter og murermestre
inspiration fra kunsthistoriens store epoker og
kulturlande i Europa, isaer Italien. Dette ses i valg af
farver, materialer, detaljer og facadekompositioner.

Bygningerne er opfert i tegl med pudsede
facader. Hoveddgrene er ofte rigt dekorerede,
0g mange steder ses de oprindelige vinduer
malet i afdeempede farver, der harmonerer
med murveerket. Kvaliteten i bade boliger og
bagbygninger afspejler datidens omhyggelige
handveerk.

AART 3 Niels Juels Gade 7 // 28.02.2025



HISTORISK | ARKITEKTONISK

Som led i Gammelholms omdannelse til
beboelsesomrade blev Niels Juels Gade anlagt
omkring 1870. Forhuset blev bygget til boliger,
mens side- og baghus oprindeligt fungerede som
stald og vinlager.

Senere blev ejendommen anvendt som
kontorlokaler for Nationalbanken, hvilket
forklarer eksistensen af en hemmelig tunnel,
der forbinder Nationalbankens hovedsaede med
Niels Juels Gade 7. Tunnelen blev anvendt som
personalegang mellem de to bygninger.

Niels Juels Gade 7 bestar af et forhus, et

baghus og to sidehuse, hver med individuelle
arkitektoniske karakteristika. Bygningerne er
velbevarede og repraesenterer den historicistiske
stil fra slutningen af 1800-tallet.
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Facaden mod Niels Juels Gade er bygget op
omkring lodrette skulpturelle sgjler, en dekorativ
tagfod og en markeret sokkel. Vinduerne er
malet i afdeempede nuancer af hvid og bla og
har bade rektangulaere og fladbuede former.
Underetagen er udsmykket med kvaderpuds,
der imiterer tilhugne sten med vandrette
markeringer, og afsluttes af en gesims, der
skaber en tydelig overgang til de gvre etager.

Bygningens facader er klart defineret i en
repraesentativ gadefacade og mere anonyme
gardfacader. Baggarden fremstar i dag som en
lokal oase bag Niels Juels Gade.

+ S. L. Langhoffs vinlager pa Niels Juels Gade 7

AART 4 Niels Juels Gade 7 // 28.02.2025



VARDISATNING

Gammelholms identitet er velbevaret og fremstar
som en homogen helhed.

Bygningerne er tidstypiske og har bevaret
deres oprindelige udtryk med originale vinduer,
dare, dekorationer og tagbelaegning. De
markante facader og karrestrukturen afgraenser
gaderummet og skaber sigtelinjer fra Indre By
mod havnen.

De baerende bevaringsveerdier for Niels

Juels Gade 7 knytter sig til forhuset og dets
integration i det omkringliggende kulturmilja.
Den rigt dekorerede og symmetriske facade
med historicistiske traek, proportioner, detaljer
og farver er velbevaret og har derfor stor
bevaringsveerdi.

Baghusets og sidehusenes bevaringsvaerdi

knytter sig til baggardsmiljget, pakhusets
arkitektoniske udtryk og de kulturhistoriske spor.

AART

+ Homogen helhed

+ Kulturhistoriske spor

+ Udsmykket portabning

+ Detaljeret trapperum

+ Seerlige nedslag i
bygningen

Niels Juels Gade 7 // 28.02.2025



TRANSFORMATION

FRA KONTOR TIL HOTEL

Der er en tydelig bygningsmaessig helhed og et
seerligt kulturmiljg pa stedet, som vi gnsker at
synligggre. Transformationen af Niels Juels Gade
7 fra erhverv til hotel vil ske med respekt for
bygningens arkitektur og historicistiske traek.

Vi har fokus pd at bygge med - og ikke imod - huset.

For at fremtidssikre bygningen og udnytte de
uudnyttede kvadratmeter i tagetagerne etableres
en ny tagform i for- og baghuset samt kviste pa for-
0g baghuset.

Kvistene udfgres i dimensioner og materialer, der
passer til bygningens arkitektoniske udtryk.
Kvistens udformning er tilpasset den enkelte
ejendom, séa forskellen mellem forhus og pakhus
bevares. De placeres diskret, sa de ikke forringer de
baerende bevaringsveerdier.

For at give adgang til tagetagen i baghuset tilfgjes
en ny trappekerne og elevatorlift. Elevatorliften
integreres i baghuset og haeves kun i ngdvendigt
omfang. Tekniske anlaeg placeres primaert inden
for bygningens volumen. Hvor dette ikke er muligt,
daekkes installationerne med materialer, der
harmonerer med taget.

AART

/ldre sendringer, der skeemmer bygningen - som
glasoverdaekningen i gardrummet og nyere dgre og
trapper - fjernes.

Vi efterstraeber at bevare det oprindelige udtryk.
Dette gaelder iseer hovedtrappen, den fine
fyldingsport samt de gamle hejseveerker og kroge
pa bag- og sidehuset.

Bygningens mange arkitektoniske detaljer bevares
og integreres i transformationen fra kontor til hotel.
Dette vil bidrage til at skabe et hotel med bade
stemning og karakter.
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ANDRING AF TAGFORM | FORHUS

Det nye tagprofil er ngje udformet for at respektere
bygningen og dens omgivelser.

Den eksisterende taghaldning sendres til 42 grader
som nabotag (Niels Juels gade 9) og den flade del af
taget haeves med 70 cm.

Pa den made bevares det karakteristisk
kgbenhavnertag, samtidig med at tagprofilet
haeves.

Den oprindelige tagfod bevares.

I notat fra forhandialog 1. marts 2024 star der
folgende:

“Pd forhuset gnsker I at heeve den flade del af taget med 70 cm
og rette den skrd taghceldning fra 29 grader til 45 grader. PG
sidehuset gnsker I at heeve tagryggen med ca. 40 cm.

Vi er umiddelbart ikke afvisende overfor en dispensation til de
viste tagformer. Vi vil tage endelig stilling til udformning af
tagformerne ved indsendelse af en forskriftsmeessig ansegning.”

Vi sager dispensation fra lokalplanens §
7, stk. 2, litra b, vedrarende cendring af
tagform for forhus

AART

Eksisterende forhold

Niels Juels gade 7

Den nye taghaldning pa tagform aendres til
42 grader som Niels Juels gade 9

3220

3200

215

2425

Andring af tagform

Den rgde stiplede linje angiver den nuvaerende tagprofil

Niels Juels Gade 7 // 28.02.2025



SKYGGEDIAGRAM | FORHUS

Den nye tagprofil er ngje udformet, §éidet Nuvaerende forhold fEndring af tagform
respekterer de eksisterende skyggelinjer. Forarsjeevndegn D. 20.03.24 Forarsjzevndagn D. 20.03.24
Eksisterende skygge - -=--====-=---

Dagslysstudier illustrerer, at sendring af
tagformen kun vil pavirke nabobygningen,
Niels Juels gade 5, med en marginal
lysforskel.

Den nye tagprofil skaber ikke
indbliksgener i forhold til nabobebyggelse.

Kl. 09.00 KI. 12.00 Kl. 09.00 KI. 12.00

Kl. 14.00 Kl. 16.00 Kl. 14.00 KI. 16.00
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KVISTE | FORHUS

Kvistene udfgres i dimensioner og materialer, der
harmonerer med bygningens arkitektoniske udtryk.
Kvistede har malede traefronter og zinkinddaekkede
flunker

Kvistene er placeret inde pa tagfladen og
placeres diskret, sa de ikke forringer de beerende
bevaringsveerdier, der knytter sig til forhuset.

Vi har valgt at arbejde med den sakaldte
kgbenhavnerkvist, da dette klassiske design er
inspireret af historicismen.

Kvistenes flunker holdes smalle, sa kvistenes format
forbliver slankt og passer ind i det omkringliggende
kulturmilje.

Der ansages om dispensation fra
lokalplanens § 7, stk. 2, litra b, for at
etablere nye kviste, idet lokalplanen ikke
detailregulerer kvistenes omfang.

Efter samme princip som for facaden mod gaden
etableres ligeledes kviste mod garden - se isometri.

Isometri over nye kviste

AART
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Nye forhold

/Andret tagform og tilfgjelse af kviste

Niels Juels Gade 7 // 28.02.2025



ALTANER | FORHUS

For at forbedre dagslysforholdene i hotelvaerelserne -
i forhuset mod baggarden planlaegges etablering af %
spanske- og franske altaner ud mod garden. Iﬂ

T

Altanerne udfgres med hvide forkanter og
bund. Vaern udfgres som balustreveern i samme
farve som vinduer.

De baerende bevaringsvaerdier for Niels Juels

Gade 7 er knyttet til forhuset og dets samspil med
det omkringliggende kulturmiljg. Etableringen af
spanske- og franske altaner pa den mere anonyme
bagfacade vil derfor ikke forringe bygningens
bevaringsveerdier.

Vi saqger dispensation fl’a /Oka/p/anens § + Visualisering af facade af forhus mod garden

7, stk. 2, litra b, vedrarende cendring af
vinduesdimensioner i forbindelse med
etablering daf franske- og spanske altaner
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Eksisterende forhold
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+ Visualisering af facade af forhus mod garden
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ANDRING AF TAGFORM | BAGHUS

Baghusets og sidehusenes bevaringsveerdi knytter Sidehuset, der allerede har et mansardtag, tilpasses

sig til baggardsmiljget og de kulturhistoriske spor. til samme tagform som baghuset. Se snittegning.
Baghuset gstfacade har gennem arene Bygningens topkote pa kip fastholdes, og hgjden vil
gennemgaet en raekke renoveringer som har ikke overstige den nuveerende hgjde pa 11,7 meter.
forringet huset bevaringsvaerdi. Vi har fokus pa Baghusets nye tagform er ikke fremmed for

at forskgnne baghuset og skabe sammenhang omgivelserne, da tilsvarende baghuse og pakhuse i
mellem baghusets gst- og vestfacade. nabolaget har mansardtag og frontkviste.

Den nuveerende tagprofil (sadeltag) pa baghuset Byggeriet kan derfor karakteriseres som passende

begreenser mulighederne for at indrette tagetagen  og @nskeligt i omradet.
til hotelvaerelser. For at udnytte tagetagen bedre

foreslas det at aendre tagprofilen i forbindelse Vi sager dispensation fra /okalp/anens §

med en planlagt tagudskiftning. Denne andring . .
vil gge bruttoarealet med cirka 90 m? (*arealet skal 7, stk. 2, litra b, vedrorende aendr/ng af

verificeres af en landméler) tagform for baghus og sidehus

Den nye tagprofil for baghuset aendres til et
mansardtag, der er ngje udformet, sa det
respekterer de eksisterende skyggelinjer fra den
nuvaerende tagflade. Projektet vil derfor kun pavirke
dagslysforholdene i de omkringliggende bygninger
marginalt.

(.

{
ME——

il

+ Snit i Baghus + Snit i sidehus
Den rgde stiplede linje angiver den nuvaerende tagprofil. Den rgde stiplede linje angiver den nuvaerende
tagprofil

+ Billede af baghus mod gst + Billede af baghus mod vest
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KVISTE OG FACADE | BAGHUS

Kvistene udfgres i dimensioner, der harmonerer
med pakhusets arkitektoniske udtryk. Modsat
forhuset vil der i baghuset blive indarbejdet
rytterkviste for at fremhaeve pakhusets fortzelling
0g karakteristika. Kvistene udfgres med malede
traefronter og zinkinddaekkede flunker.

Bagbygningen gstfacade fremstar i dag en anelse
fremmed for bagbygning og er ikke som en del

af det samlede bygningsanlaegs facadeudtryk og
farvesaetning. Inspireret af gardfacaden tilfgjes tre
frontkviste, der flugter med facaden. Dette styrker
pakhusets karakter, fremtidssikrer bygningen

og udnytter de uudnyttede kvadratmeter i
tagetagerne.

De mindre vinduesformater bevares i vid
udstraekning. Franske altaner etableres under
frontkvistenes underliggende akser - tilsvarende
facaden mod baggarden. Dette skaber stgrre

abninger i facaden og forbedrer dagslysforholdene

i hotelvaerelserne.

De nye kviste og franske altaner medfarer

ikke indbliksgener for nabobebyggelsen. Som
skyggediagrammet og skrafotoet pa side 14 viser,
er der god afstand til nabobygningen

/Andringen af tagformen, tilfgjelsen af kviste

og de franske altaner under frontspidserne vil
samlet set styrke baghustypologien uden at
forringe bygningens bevaringsvaerdi. Derudover
vil hotelveerelsernes indre kvaliteter blive markant
forbedret.

Lokalplanen detailregulerer ikke kvistenes omfang.

Vi sager dispensation fra lokalplanens
§ 7, stk. 2, litra b, vedrarende
etablering af frontkviste og cendring af
vinduesdimensioner
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Den nye tagprofil er ngje udformet for at
respektere de eksisterende skyggelinjer.

Baghuset er en del af en karrebebyggelse,
der overvejende bestar af fem etager med
udnyttede tagetager.

Bygningens lave hgjde og dens
orientering mod nord sikrer, at
dagslysforholdene i nabobebyggelsen
forbliver ueendrede.

Desuden medfgrer den nye tagprofil
ingen indbliksgener i forhold til
nabobebyggelsen.

Som de to illustrationer viser, forbliver
den nye tagprofil tro mod baghusets
oprindelige udtryk og sendrer ikke dets
karakter.

+ Pakhuse og baghuse i nseromradet

AART 13 Niels Juels Gade 7 // 28.02.2025



SKYGGEDIAGRAM | BAGHUS

[ gardrum A varierer afstanden til Gardrum A Gardrum A

nabobebyggelsen mellem 0 0g 9 meter. Nuvaerende forhold Andring af tagform
Forarsjeevndegn D. 20.03.24 Forarsjeevndegn D. 20.03.24

Som skyggediagrammerne illustrerer, Eksisterende skygge =-==-====-----

medfarer den nye tagform kun en
marginal reduktion af lys.

Dette skyldes baghusets placering i
forhold til solen. Det er primaert naboens
egen bebyggelse, der kaster skygge.

+ Opstalt af gavl mod syd KI. 09.00 KI. 12.00 KI. 09.00
Den rgde stiplede linje angiver den

nuvaerende tagprofil

V

y

Kl. 14.00 KI. 16.00 Kl. 14.00 KI. 16.00
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SKYGGEDIAGRAM | BAGHUS

Afstanden til nabobebyggelsen i gardrum Gardrum B Gardrum B

B er cirka 8 meter. Nuveaerende forhold Andring af tagform
Forarsjeevndegn D. 20.03.24 Forarsjeevndegn D. 20.03.24

Som det fremgar af skyggediagrammet, EKSISTErErite SkYGUE ==mmmmmmmsmes

pavirker den sendrede tagform ikke
dagslysforholdene i nabobebyggelsen
vaesentligt. Dog ses en mindre reduktion
af lys ved et lille facadeudsnit omkring
klokken 9.

4

+ Opstalt af gavl mod nord Kl. 09.00 KI. 12.00 KI. 09.00 KI. 12.00
Den rgde stiplede linje angiver den
nuvaerende tagprofil

Kl. 14.00 KI. 16.00 Kl. 14.00 KI. 16.00
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SKYGGEDIAGRAM | BAGHUS

Afstanden til nabobebyggelsen i gardrum
C varierer mellem cirka 27 og 30 meter
mod gst.

Den andrede tagform pavirker ikke
dagslysforholdene i nabobebyggelsen
vaesentligt. Der ses en mindre
reduktion af lys i gardrummet samt
ved nabobebyggelsens sokkel om
eftermiddagen.

Gardrum

AART

Gardrum C Gardrum C
Nuveerende forhold | - Andring af tagform
Forarsjeevndegn D. 20.03.24 ncgen InEEr Forarsjeevndegn D. 20.03.24

pa facade Eksisterende skygge -------------

\/

Kl. 09.00 Kl. 12.00 Kl. 09.00 KI. 12.00

Kl. 14.00 KI. 16.00 Kl. 14.00 KI. 16.00
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FACADE | BAGHUS

[ forbindelse med nedrivning af to eksisterende
trapper tilmures de tilhgrende derdbninger og
erstattes henholdsvis med et vindue og et recesfelt.
Derudover forhgjes de to gverste franske dgre ved
frontkvistene for at forbedre tilgaengeligheden til
de franske altaner.

Vi sager dispensation fra lokalplanens §
7, stk. 2, litra b, vedrarende etablering af
cendring af derdimensioner

For at give adgang til tagetagen i baghuset tilfgjes
en ny trappekerne og en elevatorlift.

Elevatortarnet integreres i baghuset. Projektet
anvender en elevatorlift i stedet for en almindelig
elevator, sa det bliver muligt at skjule elevatoren
under den nye tagform.

Den nye tagform ggr det muligt at skjule
elevatoren. Hvis det ikke er muligt at aendre
tagform vil elevatortarnet veere synligt.

Baghus_E03-ET
KT 13661

E
i

Baghus_E02-2 sal
KT9735

Sidehus E02-2. sal
KT 8040

Baghus E01-1.sal

KT 7060

i"i (i
0 W
Imllm I lE!

Sidehus E01-1.sal

KT 2530

+ Eksistrende forhold, Vestfacade mod gard + Fremtidig forhold, Vestfacade mod gard

+ Visualisering af facade af baghus mod garden
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PLANTEGNINGER | HOTELVARELSER
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Forhs EKL-Keider|

Suss

Small Medium  Large HC  Sengepladser

Keelder
Baghus 1 2 6
H. Sidehus 1 2
+ SAMLET ANTAL

Small Medium  Large HC  Sengepladser
|antaim. ketder | 11 | 50 | 16 [ 5 | 198 |
[Total antal tejligheder m. keelder | 82 |
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Small Medium  Large HC  Sengepladser

Stuen

Forhus 4 2 20
Baghus 6 1 16
V. Sidehus 1 4
H. Sidehus 1 1 4

18

Small Medium  Large HC  Sengepladser Small Medium  Large HC  Sengepladser
1. Sal 2. Sal
Forhus 2 6 2 24 Forhus 2 6 2 24
Baghus 7 1 16 Baghus 3 1 8
V. Sidehus 2 4 H. Sidehus 2 4
H. Sidehus 1 1 4

Small: Hotelveerelser med to sengepladser uden kekken
Medium: Hotelveerelser med to sengepladser med kakken
Large: Hotelveerelser med 4 eller flere sengepladser med kokken
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PLANTEGNINGER | HOTELVARELSER

il

2
3

[l

Small Medium  Large HC  Sengepladser

3. Sal

4.8al/ 5. sal

Small Medium

HC Sengepladser

[Fornus | [ 2 [ s 2|
+ SAMLET ANTAL
Small Medium  Large HC  Sengepladser
[antaim. ketder | 11 [ 50 | 16 [ 5
[Total antal tejligheder m. keelder | 82 |
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Small Medium  Large HC  Sengepladser

4.5al/ 5. sal
|Forhus || | 2 8 | | 38 |

Small: Hotelveerelser med to sengepladser uden kekken
Medium: Hotelveerelser med to sengepladser med kokken
Large: Hotelveerelser med 4 eller flere sengepladser med kokken
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AREALER

Eksisterende bygningsarealer

Kaelder: 411 m?(Loft lavere end 1.25 meter over terraen)
Kaelder: 365 m? (Loft hgjere end 1,25 meter over terraen)
Stueplan: 798 m?

1. sal: 808 m?

2.sal: 686 m?

3.sal: 397 m?

4. sal: 397 m?

5.sal: 276 m?

[alt: 4138 m2

Fremtidige bygningsarealer
Kaelder: 43,2 m?

Keelder: 175 m?

Keelder: 554 m?

Stueplan: 777 m?

) W

1.sal: 808 m?

2.sal: 764 m? W

3. sal: 398 m? <~

4. sal: 395 m? m )

5.sal: 324 m? .

[alt: 4238 m? L)

Differencen pa 100 m? pa hidtil oplyste arealer,
skyldes sendring af tagform i forhus og baghus,
samt nedrivning af glasoverdaekning i gardrum.
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Glasoverdaekningen i gardrummet nedrives, da den
forringer bygningens bevaringsveerdi.

SRl s ” I

I

(] (-
=

A + Glasoverdaekning
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+ Billede af Niels Juels gade fra i dag
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INKLUDERENDE HOTELVARELSER

Projektet omfatter 82 nye hotelvaerelser,
hvoraf fem indrettes som hotelvaerelser med
god tilgeengelighed i overensstemmelse med
bygningsreglementet BR18 § 233.

De fem veerelser er placeret i baghuset og har gode
adgangsforhold via elevator.

Disse veerelser er stgrre end standardvaerelserne,
hvilket ggr dem seerligt attraktive og imgdekommer
samtidig kravene til tilgeengelighed.

De handicapvenlige veerelser er udstyret
med franske altaner, hvilket sikrer optimale
dagslysforhold og udsigt til garden og baghaven.

Vaerelserne har tilstraekkelig gulvplads til nem
mangvrering med karestole, rollatorer eller andre
hjeelpemidler. Der er desuden mulighed for at
indrette vaerelserne med enten en dobbeltseng
eller to enkeltsenge.

[ - R E=TRS i SR B ‘

+ Stue og 1. sal +2.sal

AART

5188

370

4934

|
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+ Hotelvaerelse god tilgeengelighed, antal: 2 stk

5655
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+ Hotelvaerelse god tilgeengelighed, antal: 2 stk

21

+ Stemningsbillede, Interigr hotelvaerelse -
Al illustration
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NIVEAUFRI ADGANG

Projektet omfatter 82 hotelveerelser. [ fem af vae-
relserne er det ikke muligt at etablere niveaufri ad-
gang iht BR18f. 849. Dette geelder fire hotelvaerelser
pa stueetagens nordlige flgj, hvor hovedindgangen
er placeret i portrummet samt et hotelvaerelse pa 1.
sal.

Det er ikke muligt at etablere en rampe i passagen
uden at konflikte med BR18 (§ 49, nr. 2), som kraever
en fri passagebredde pa 1,3 meter mellem rampen
og flgjen mod syd. En rampe i passagen og videre
ind i gardrummet vil desuden kraeve omfattende
terreenregulering og samtidig blokere adgangen til
keeldertrappen i gardrummet.

|
|

Derudover udger det seerligt udsmykkede portrum
en af de baerende bevaringsveaerdier for forhuset.
En eventuel rampe i portrummet vil forringe denne
bevaringsveerdi vaesentligt.

Det er heller ikke muligt at etablere niveaufri
adgang til hotelvaerelset pad 1. sal i sidehuset mod
nord pa grund af de eksisterende niveauforskelle
mellem sidehus og forhus. Hotelvaerelset indrettes
med en intern trappe.

} + Snit gennem forhus og sidehus

Vi sager dispensation fra 8 49, nr. 3 0g 4,
vedragrende kravet om niveaufri adgang
til hotelveerelser

+ Udsmykket portabning

+ Stue + 1.sal

AART 22 Niels Juels Gade 7 // 28.02.2025



ENTRE | HOTELVARELSER

Der er enkelte steder, hvor det er udfordrende
at opfylde kravene i BR18, jf. § 56, nr. 5, om en
minimumsafstand pa 0,5 meter fra dgrabninger i
feelles adgangsveje.

Denne udfordring geelder for 13 ud af de i alt 82
hotelvaerelser. Afstanden fra derabning varierer
mellem 100 mm (2 hotelveerelser pga s@jle) og op til
460 mm.

Vi sager om dispensation fra BR18 Jf. §
56, nr. 5. om krav om plads pd 0,5 m,
fra abning af dare i feellesadgangsveje i
hotelveerelser

[ henhold til BR18 § 210 stilles der krav om en
minimum gangbredde pa 1,30 meter i boliger.
Projektet omfatter imidlertid hotelvaerelser med
mindre kgkkener, som kun forventes anvendt
lejlighedsvis, blandt andet pa grund af hotellets
placering i naerheden af restauranter. I fem af
hotelvaerelserne er gangbredden reduceret til
henholdsvis cirka 1100 mm og 1200 mm. Se
eksempler pa hotelvzerelser.

Projektet tilstraeber at anvende dobbeltdgre i
badeveerelser for at skabe mere plads i entréen og
sikre god tilgeengelighed.

Projektet kompenserer for disse afvigelser ved
at skabe yderst velfungerende tilgeengeligheds
vaerelser, der opfylder hgje standarder for
tilgeengelighed og funktionalitet. Hotelgeesterne
har mulighed for selv at veelge deres veerelser,
hvilket gor det muligt for brugeren at vaelge det
vaerelse som passer til ens gnsker.

Vi ansager om dispensation fra BR18,

Jjf- 8 210, nr. 5, vedrarende kravet om en
fribredde pa 1,3 meter i gangarealer ved
entréer inde i hotelveerelser
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(Gangbredde 1100mm)
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+ Hotelveaerelse, antal: 1 stk
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+ Stemningsbillede, Interigr hotelvaerelse -
Al illustration
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+ Hotelveerelse, antal: 2 stk
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DAGSLYS | HOTELVARELSER

I nogle af hotelvaerelserne er maengden af dagslys
begraenset af bygningens eksisterende geometri
med hensyn til indadgaende hjgrner og stgrrelsen
pa vinduesabningerne.

Energiberegner har udarbejdet et dagslysnotat, som
indeholder en afgraenset dagslysscreening af 28
hotelveerelser. Dagslysdokumentationen er baseret
pa klimabaserede dagslyssimuleringer, der er
udfert efter 300 lux-reglen jf. BR18 8379-381.

Se: Dagslysnotat - Niels Juels Gade 7, 1059 Kebenhavn K

Udfordringerne omkring dagslysforholdene i
hotelveerelserne skyldes dels, at de eksisterende
vinduesabninger, som er karakteristiske for
baghuse i Gammelholm, er sma. Dette gaelder ogsa
for baghuset og sidehuset pa Niels Juels Gade 7.

Derudover har de vaerelser, hvis vinduer er
orienteret mod gardspladsen, generelt et lavere
niveau af dagslys pa grund af skygge fra sin egen
bygningsmasse.

[ respekt for bygningens bevaringsvardier og
med gnsket om en baeredygtig udnyttelse af de
eksisterende kvadratmeter sgger vi dispensation
fra dagslyskravene.

Vi seger om dispensation for BR18 § 379

omkring nedsat krav jf. 300 lux reglen til
dagslys i hotelvaerelser

AART

+ Billede af baghus mod vest

24
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HOTELVARELSE | KALDER

Keelderen i baghuset har en gulvkote pa 900-1200
mm under terreen. Som det fremgar af snittet, er
vinduernes placering i kaeldervaerelserne samt
etagehgjden tilsvarende stueetagen og 1. sal.
Inspireret af hotel Kanalhuset og med gnsket

om at udnytte de eksisterende kvadratmeter,

der allerede findes i bygningen, etableres fire
starre hotelvaerelser i kaelderen. To af vaerelserne
er udstyret med store franske dgre med direkte
adgang til garden.

Adgangsforholdene er gode, og der etableres
niveaufri adgang via elevator. Den effektive
udnyttelse af de eksisterende kvadratmeter i
kaelderen bidrager ikke blot til at fremtidssikre
bygningens anvendelse, men er ogsa en
baeredygtig lesning, da projektet fokuserer pa
at omdanne eksisterende bebyggelse fremfor at

bygge nyt.

Projektet vil sikre, at der foreligger dokumentation
for isolering, fugtbeskyttelse, brandsikring og
ventilation.

De fire hotelvaerelser i kaelderen ggr det muligt
at tilbyde en starre variation i prislejet for
hotelvaerelserne, samtidig med at projektet
imgdekommer den stigende efterspargsel pa
hotelveerelser i omradet omkring Gammelholm.

AART

For at forbedre dagslysforholdene i baghusets hgje

kaelder pa estfacaden gnskes en mindre udvidelse
af vinduerne. Vinduerne udvides med 700 mm,
hvilket kraever en begraenset udgravning, som
illustreret pa tegningerne. Udgravningen foretages
udelukkende pa egen matrikel, da matrikellinjen
ligger 2,5-4,5 meter fra facaden. Brystningshgjden
under vinduet reduceres dermed fra 1500

mm til 800 mm. Se eksisterende og fremtidige
facadetegninger pa side 12.

Vi seger dispensation for BR18 § 206 at
gulv i beboelsesrum er under terrcen

Vi seger dispensation fra lokalplanens §
7, stk. 2, litra b, vedrarende en forggelse
af keeldervinduernes storrelse mod gst

+ Snit af baghus

+ Stemningsbillede, Interigr hotelvaerelse i keelder -
Al illustration

25

Niels Juels Gade 7 // 28.02.2025



HOTELVARELSE | KALDER
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+ Snit i baghus

5656

+ Veerelser i kaelder, + kaelderplan i baghus/ sidehus

Kanalhuset
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GARDRUM | SITUATIONSPLAN

Belaegning

Eksisterende chaussésten optages og genlaegges i
et nyt mgnster.

En sti af gummigranulat etableres for at skabe
forbindelse til de forskellige indgange og bidrage til
stgjdeempning fra containere og kufferter.
Eksisterende betonfliser fjernes og bortskaffes.

Beplantning

Der beplantes med sma flerstammede prydtraeer
0g lette buske i en varieret bund-beplantning af
robuste stauder og graesser, med en hgj grad af
stedsegrgnne og vintergrgnne arter, sa anlaegget
er attraktivt aret rundt

Tilgaengelighed
For at fa niveaufri adgang til de to adgangsdere
bagerst i garden er det ngdvendigt med en rampe.

Affaldshandtering

Affaldshandtering udfares jf Kebenhavns
kommunes retningslinjer. Containere afskaermes
under en pergola af trae eller stal, der giver
mulighed for beplantning, som kan vokse op og
skjule dem.

Afhentning varetages af privat leverander.

Fraktionsfordeling og antal:

« Restaffald 4 x 600 liter
o Pap1x600 liter

o Bio1x 240 liter

o Plast 1 x 240 liter

« Metal x 1 x 240 liter

o Glas 1 x 240 liter

o Tekstil1 x 240 liter

« Farlig affald

AART

+Attraktive opholdssteder for
hotelgaester

+Forbindelser pa tvaers og
god tilgeengelighed

+Inviterende og gren ankomst

Landskabsprojektet arbejder med tre primaere hovedgreb
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GARDRUM | DESIGNELEMENTER

+ Frodig beplantning
Garden beplantes med traeer, buske,
varieret bundbeplantning samt evt.
facadebeplantning for at fremsta sa frodig
som muligt. Beplantningen holdes i hvide
og grenne toner for et roligt udtryk i
harmoni med bygningerne.

AART

+ Stoflig brolaegning
Gardrummets smukke, gamle klgvede
chaussésten bevares og suppleres med et
mindre antal savskarne chaussésten for at
sikre bedre tilgaengelighed.
Granit-chaussésten er et holdbart
kvalitetsmateriale, der bevarer sin vaerdi
over tid og samtidig understgtter den
historiske stemning i gdrdrummet

+ Lyddeempende belaegning
En sti af gummigranulat etableres for
at skabe forbindelse til de forskellige
indgange og bidrage til stajdeempning fra
containere og kufferter.
Farve i gralige, beige eller jordfarve toner.

28

+ Pergola
Containere afskaermes under en pergola
af tree eller stal, som giver mulighed
for beplantning, der kan vokse op og
skjule dem. Pergolaen designes, sa den
harmonerer med den synlige elevatorlift i
baghuset.

+ Porten
Porten markerer ankomsten og definerer
overgangen mellem gade og gard. Vi ser
en mulighed for at skabe en mindevaerdig
og identitetssteerk ankomstoplevelse,
der tilfgjer karakter og naturligt leder

hotelgaesterne ind i gdrdrummet.
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Handtering af regnvan

Det lille gardrum forskgnnes som en del af projek-
tet. Der laegges vaegt pa at genbruge beplantning
0g belaegning, séa vidt det er muligt, samtidig med
at skabe et godt uderum for hotellets geester.
Gardens begreensede areal ger det imidlertid
udfordrende at implementere lokal afledning af
regnvand (LAR).

Vi sager dispensation fra lokalplan ved-
rerende kravet om lokal hdndtering af
regnvand, sa der alene krceves en sepa-
ration af spildevand og regnvand frem til
tilslutningen til kloakken

+ Billede af eksisterende
elevatorlift i dag

AART

+ Billede af portdbning og gardrum

mmmmmmmm
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TEKNIK | FORHUS OG BAGHUS

Tekniske anlaeg placeres primeaert i kaelderen og
inden for bygningens volumen.

Hvor dette ikke er muligt, daekkes installationerne
med materialer, der harmonerer med taget.

Installationer i forhuset placeres pa den flade del
0g ved siden af eksisterene kvist til trapperum.

Bygningen har behov for at forsynes med el fra
solcelleanlzeq ifglge energirammenotat. Solceller
placeres pa den flade del af taget pa forhuset, s&
det ikke er synligt fra gaden. Se energirammenotat
udarbejdet af Energiberegner.

[ det gverste etfagsvindue ved siden af
trappeopgangen i forhuset udskiftes et vindue
med en ventilationsrist. Der foretages ingen gvrige
bygningsaendringer. Samme princip anvendes pa
den modsatte facade.

Denne lgsning ger det muligt at undga
afkastningsheetter pd taget af forhuset, samtidig
med at hotelvaerelserne ikke forringes som fglge af
lange rgrfaringer inde i vaerelserne.

Vi seger dispensation fra lokalplanens &
7, stk. 2, litra b, vedrarende at erstatte et
vindue med en ventilationsrist.

AART

+ Vindue erstattes med ventilationsrist

30
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+ Solceller
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DISPENSATION| LP OG BR18

ANDRING AF TAGFORM | FORHUS (5.7)

Vi sgger dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2,
litra b, vedrgrende aendring af tagform for forhus

KVISTE | FORHUS (59)

Der ansgges om dispensation fra lokalplanens

8 7, stk. 2, litra b, for at etablere nye kviste, idet
lokalplanen ikke detailregulerer kvistenes omfang.

ALTANER | FORHUS (S. 10)

Vi sgger dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2,
litra b, vedrgrende aendring af vinduesdimensioner
i forbindelse med etablering af franske- og spanske
altaner

ANDRING AF TAGFORM | BAGHUS (S. 11)
Vi sgger dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2,
litra b, vedrgrende aendring af tagform for baghus
0g sidehus

KVISTE OG FACADE | BAGHUS (S. 12)

Vi sgger dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2,
litra b, vedrgrende etablering af frontkviste og
aendring af vinduesdimensioner

FACADE | BAGHUS (5. 17)
Vi sgger dispensation fra lokalplanens § 7, stk.
2, litra b, vedrarende etablering af aendring af

dgrdimensioner?

NIVEAUFRIADGANG (S. 23)

Vi sgger dispensation fra § 49, nr. 3 0g 4,
vedrgrende kravet om niveaufri adgang til
hotelveerelser

AART

ENTRE | HOTELV/RELSER (S. 24)

Vi sgger om dispensation fra BR18 Jf. 8 56, nr. 5.
om krav om plads pa 0,5 m, fra abning af dgre i
feellesadgangsveje i hotelvaerelser

ENTRE | HOTELV/RELSER (S. 24)
Viansgger om dispensation fra BR18, jf. 8 210, nr. 5,
vedrgrende kravet om en fribredde pa 1,3 meter i
gangarealer ved entréer inde i hotelvaerelser

DAGSLYS (S. 25)

Vi sgger om dispensation for BR18 8 379
omkring nedsat krav jf. 300 lux reglen til dagslys i
hotelvaerelser

HOTELVARELSER | KA£LDER (S. 26)

Vi sgger dispensation for BR18 § 206 at gulv i be-
boelsesrum er under terraen

FACADE | BAGHUS (S. 26)

Vi sgger dispensation fra lokalplanens § 7,
stk. 2, litra b, vedrarende en forggelse af
keeldervinduernes starrelse mod @st

GARDRUM | REGNVAND (S. 30)

Visgger dispensation fra lokalplan vedrgrende
kravet om lokal handtering af regnvand, sa der
alene kraeves en separation af spildevand og
regnvand frem til tilslutningen til kloakken

VENTILATIONSRIST| FORHUS (S. 31)

Vi sgger dispensation fra lokalplanens 8 7, stk.
2, litra b, vedrgrende erstatte et vindue med en
ventilationsrist.
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Bygge-, Parkerings- og Miljemyndighed

Teknik- og Miljeforvaltningen X & D) (o)
a Y a ¥
iNl .
13 - 4?
CennP
Anders Refvik Tindbaek
Store Regnegade 17,4. -mf
1110 Kgbenhavn K
Vi mangler oplysninger i din byggesag
Keere Anders Refvik Tindbaek
. . . . 9. april 2025
Vi har modtaget din ansggning fra den 28. februar 2025 om konvertering af
kontor til hotel pa adressen Niels Juels Gade 7. Sagsnummer
$2025-1826
Vihar brug for flere oplysninger for at vi kan fortsaette sagsbehandling af din Dokumentnummer
D2025-88107

ansggning. P4 naeste side finder du en liste over de oplysninger, vi mangler.

Matrikelnummer

Det skal du gore 335 @ster Kvarter, Kebenhavn
¢ Upload de manglende oplysninger og eventuelle bemeaerkninger pa din Ejendomsadresse
byggesag i Byg og Miljg senest den 9. maj 2025. Niels Juels Gade 7
. . . BFE nummer
e Materialet skal uploades samlet, da vi vurderer ansggningen 6033825

umiddelbart efter indsendelse.

Der sendes som udgangspunkt ikke yderligere mangelbreve i den konkrete
sag. Hvis du indsender materiale, der fortsat ikke er fyldestggrende, vil vi
treeffe afgerelse pa det foreliggende grundlag og sagen vil muligvis blive
afvist og lukket.

Hvis du ikke har besvaret dette mangelbrev ved fristens udlgb, gér vi ud fra,
at du har valgt at treekke ansggningen tilbage og sagen vil blive lukket.

Byggesager @st, Skole og
Det er ikke muligt at fa en lukket sag gendbnet, men du kan arbejde videre Daginstitution

med dit projekt og indsende en ny fyldestggrende ansegning senere via Postboks 416
1504 Kgbenhavn V

TMF Kontaktcenter
33 66 56 00

Kundecenter
Njalsgade 13
2300 Kgbenhavn S

www.kk.dk

E-mail
bygninger@kk.dk


https://www.bygogmiljoe.dk/

Side 2 af 9

Bemaeaerkninger til din ansagning

| har den 3. februar 2025 oprettet en forhdndsdialog (uden mgdedato) pa
sagsnr. S2025-1270. Vi har forholdt os til spgrgsmalene i forhandsdialogen i
naerveerende mangelbrev, og derfor er forhandsdialogen blevet annulleret.

Der har veeret afholdt forhdndsdialog om projektet den 9. januar 2024 samt
sendt notat til ansgger den 1. marts 2024.

Bemaerkninger til udvendige ombygninger i forhold til lokalplan:

Planforhold
Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 512 "Nyhavn og Gammelholm”, der
er bekendtgjort den 10. februar 2015.

Sagsnummer

Ejendommen er beliggende i lokalplanens omréade Il og registreret som en $2025-1826

bevaringsvardig bygning.
Dokumentnummer

D2025-88107
Andring af tagform pa forhus

| seger dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b, vedregrende &endring Matrikelnummer

o 335 @ster Kvarter, Kgbenhavn

af tagformen pé forhus.
Ejendomsadresse

Vi haringen bemeaerkninger til den ansggte a&ndring. Niels Juels Gade 7

BFE nummer

Etablering af kviste i forhus 6033825

| ssger om dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b, til at etablere

kviste.

For at opna et arkitektoniske hierarki bygningsdelene imellem vurderer vi, at
kvistene ber reduceres i hgjden, sé kvistvinduerne far et mindre format end
facadevinduerne.

| bedes fremsende et revideret omfang af kviste og kvistvinduer pa forhus
samt detailtegninger af kviste.

Etablering af altaner pa forhus mod baggard
| ssger om at etablere franske og udkragende altaner pé forhusets
gardfacade.

| skal fremsende detailtegninger af altaner -herunder veern, altanbund og
altandgre samt redeggre for farve og materialitet. | skal desuden oplyse
dybden pa de udkragende altaner.

Jf. lokalplanens §7, stk. 3 skal “Etablering af altaner udferes i
overensstemmelse med den enkelte bygnings individuelle arkitektoniske
udtryk og detaljering og ma kun ske efter forudgédende godkendelse af



Teknik- og Miljsudvalget, medmindre sendringerne iagttager
bestemmelserne om altaner i Lokalplan nr. 512 Nyhavn og Gammelholm
Kebenhavns Kommune 21 blad 3 "4ndring af bevaringsveerdig
bebyggelse og altaner mod gard”.

Vi henviser i gvrigt til Kebenhavns kommunes altanretningslinjer
Altanretningslinjer 2024 2024

Andring af tagflade pa baghus og sidehus
Zndring af tagform i baghus og sidehus kreever dispensation fra
lokalplanens § 7, stk. 2, litra b.

Som udgangspunkt fastsléar lokalplanen, at tagets oprindelige haeldning og
form skal fastholdes.

Baghus
Vier umiddelbart ikke indstillet pa at dispensere til at eendre baghusets
tagform fra et sadeltag til et mansardtag.

Vivurderer at mansardtaget som tagform er fremmed for baghuset, der er
udfgrt som pakhus/lagerbygning, der bade i det konkrete tilfaelde og
seedvanligvis blev udfgrt med sadeltag.

Vierdesuden enige i jeres registrering af gavlkvisten med hejseveerk pa
bebyggelsens facade mod vest som et kulturhistorisk spor der skal bevares,
og vurderer, at gavlkvisten vil “forsvinde” i tagfladen, hvis den rejses som
ansggt.

Sidehus
| gnsker at tilrette sidehuset, der er udfert som mansardtag til det nye tag.

Vi er ikke afvisende for den mindre justering af sidehusets mansardtag.
Dette forhold er dog athaengig af baghusets tagform.

Kviste og facade baghus og sidehus
Etablering af kviste pa baghuset kreever dispensation fra lokalplanens § 7,
stk. 2, litra b.

| seger om at etablere tre rytterkviste tilbagetrukket pa baghusets
vestvendte tagflade samt to rytterkviste pa sidehusets tagflade. Pa
baghusets gstvendte facade s@ger | om tre gavlkviste med franske altaner
der flugter med facaden, franske altaner pé facaden og fire rytterkviste
tilbagetrukket pa baghusets gstvendte tagflade.

Vihar umiddelbart ingen bemaerkninger til omfang og placering af de
ansggte gavlkviste med franske altaner samt gvrige franske altaner pa
baghuset gstvendte facade, | skal dog beskrive materialer og farver.
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https://kk.sites.itera.dk/apps/kk_pub2/?mode=detalje&id=1480

Vier umiddelbart ikke indstillet pa at dispensere til de ansggte rytterkviste
pé baghusets skré tagflader. Vivurderer, at de i kombination med
frontkvistene medvirker til en uharmonisk tagflade. For at lade frontkvistene
komme til deres ret, anbefaler vi, at der i stedet for rytterkviste etableres
tagvindueri et tilpasset format.

Lokalplanen foreskriver, at “Tagvinduer skal placeres rytmisk, pd samme
linje og med samme starrelse for at skabe en rolig tagflade. Placeringen
kan veere uathaengig af den underliggende facade.”

Andrede derformater pa facade mod gard pa baghus og sidehus.

Zndringer af dgrhuller i facaden (murhuller)kraever dispensation fra 7, stk.
2, litra b.

| seger om at udvide de gverste murhuller i begge gavlkviste mod
gardrummet.

Vierumiddelbart ikke indstillet pa at dispensere til at fjerne de buede stik
over murhullerne. | bedes fremsende et revideret forslag, hvor de buede
murstik genskabes ved de mindre udvidelser af murhullerne og oplyse hvor
meget de udvides.

| seger desuden om at fjerne dgre i ydermuren.

| bedes beskrive hvordan murhullerne reduceres og fremtidig facade
behandles, og om det er muligt at etablere vinduerne i stedet for recesser.

Udskiftning af vinduer i frontkviste

| ssger om at udskifte “portldger” i gavlkvistene mod baggérden og i stedet
etablere glasudfyldte altandgre.

Vi er ikke indstillet pa at dispensere til det ansggte, men anbefaler, at |
reviderer udtrykket pa altandgrene sa portlagerne, der vurderes at veere et
kulturhistorisk spor, i hgjere grad bevares.
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Bemaerkninger til byggelovsforhold:

Tilgeengelighed vedrarende bekendtgorelse 1250
Dit projekt er omfattet af BEK 1250.

Lift baghus
| ssger om at etablere en lift i baghuset, hvor der bl.a. er etableret
hotelveerelser med god tilgeengelighed.

For at god tilgeengelighed kan opnas, vil der veere krav om at etablere en
type 2 elevator som beskrevet i BR18, § 246.

Niveaufri adgang
| ssger om dispensation fra BR18, § 49, nr. 3 og 4, vedrgrende kravet om
niveaufri adgang til 6 hotelveerelser.

| bedes fremsende en tilgeengelighedsstrategi, der giver et visuelt overblik
over niveaufriadgang ved bygningen og inde i bygningen.

Dagslys hotelvaerelser
| ssger om dispensation for BR18 § 379 omkring nedsat krav jf. 300 lux
reglen til dagslys i hotelveerelser.

Fremsendte dagslysberegningen redeger for, at det er et begraenset antal af
de udvalgte veerelser i stueetagen og 1. sal, som opfylder kravet om 300 lux i
50% af arealet i halvdelen af dagslystimerne.

Vierumiddelbart ikke indstillet pa at dispensere til det lave niveau af
dagslys og vi anbefaler, at ruminddeling og/eller anvendelse i de markeste
omrader revideres ved f.eks. at:

e nedleegge de darligst belyste hotelveerelser og i stedetinddrage
dem til servicefunktioner uden krav om dagslys.

e Indrette feelles opholdsrum for hotellets geester i lokaler der
overholder dagslyskrav og samtidig indrette de darligste belyste
veerelser uden kakken, sa l&engerevarende ophold i veerelserne
begraenses.

Hotelvaerelser i kalder

| ssger om at etablere hotelveerelser i keelderetagen.

Bygningsstyrelsen har siden forhadndsdialogen afholdt den 9. januar 2024
samt notat sendt den 1. marts 2024 udmeldt, at hotelveerelser skal sidestilles
med boliger i forhold til dagslys, og | kan derfor ikke forvente tilladelse til
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(dispensation fra BR18 § 206) til at etablere hotelveerelseri keelder delvist
under terraen.

Teknik - Forhus og baghus

Installationer

| oplyser, atinstallationer der ikke kan etableres indenfor bygningens
volumen, vil blive placeret pé tag og deekkes med materialer, der
harmonerer med taget.

| bedes redeggre for omfang og placering af installationer pé tag.

Solceller
| oplyser og viser, at | gnsker at etablere solceller pa forhusets skré tagflader
mod géardsiden.

Jf. Lokalplanens Blad 3 - £ndringer af bevaringsveaerdig bebyggelse og
altaner mod gérd, § 7, stk. 2 b) pkt. 7 Udformning af beeredygtige elementer
mod gard, skal solceller integreres i facadens/tagfladens arkitektur mod
gard.

| skal redegeare for, hvordan solcellerne integreres i tagfladerne, herunder
for solcellepanellers overflade, farve og format.

Ventilationsrist
| ssger om dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b, for at erstatte et
vindue pé 4. sal mod géardsiden med en ventilationsrist.

Vierumiddelbart ikke indstillet pa at give dispensation til at fere afkast
gennem vinduesrist.

Viger yderligere opmaerksom p4, atjf. BR18, § 424 skal afkast

veere placeret og udformet under hensyntagen til udeluftens renhed

og temperaturforhold og séledes, at ventilationsluften tilfgres og bortkastes
pé en for ventilationssystemet hensigtsmeaessig made og uden gene for
omgivelserne. Aftreekskanaler fra naturlig ventilation skal fgres over tag og
have en sddan hgjde og udformning, at der sikres tilfredsstillende funktion
uden gener for omgivelserne.
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Side 7 af 9

Anden lovgivning:

Hotelbegreb
| ssger om atindrette et hotel med 82 veerelser uden en reception eller
mulighed for servering af mad.

Som oplyst pé forhandsdialogmadet den 10.januar 2024, skal i ved
ansggningstidspunktet redeggre for muligheden for servering af mad.

Nar veerelserne udlejes erhvervsmeaessigt til ferieformal, og der ikke er
mulighed for servering, kreever det en tilladelse til udlejning efter
sommerhusloven (hos Plan- og Landdistriktsstyrelsen). Traditionelle
hoteller med mulighed for servering er derimod undtaget fra kravet om
tilladelse til udlejning.

Sagsnummer
| bedes fremsende aftale om servering med en neerliggende restauration. Vi $2025-1826
ger opmeaerksom p4a, at vi i byggetilladelsen vil stille vilkar om, at aftalen

Dokumentnummer
overholdes. D2025-88107
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335 @ster Kvarter, Kgbenhavn

Ejendomsadresse
Niels Juels Gade 7
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6033825



Liste over manglende materiale

3.

Konstruktionsforhold
| skal veere opmaerksomme pd, om vores kommentarer giver anledning
til et revideret konstruktionsmateriale.

Brandforhold
| skal veere opmaerksomme pd, om vores kommentarer giver anledning
til en revideret brandstrategi.

Tegningsmateriale
Upload fglgende tegninger:

a. Revideret tegningsmateriale
Upload et revideret tegningsmateriale jf. vores bemeerkninger til det
ansggte projekt.

Revideret projektbeskrivelse
Upload en revideret projektbeskrivelse i overensstemmelse med det
revideret projekt.
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Hvis du har spegrgsmal

e Ved spgrgsmal, kan du kontakte byggesagsbehandler Kathrine Geismar
pa:
o e-mail GX7K@kk.dk
o dukan ogsé ringe til vores kontaktcenter pa telefon 3366 5200
e Huskat oplyse sagsnummeret, som du finder gverst til hgjre i dette
brev.

e Du kan ogsé fa vejledning i vores Kundecenter pa Njalsgade 13, 2300
Kgbenhavn S. Lees mere og se dbningstider pa

e Du kan finde materiale over senest godkendte forhold i kommunens
digitale byggesagsarkiv pa

Sagsnummer
$2025-1826

e P4 kan du finde svar pa de mest almindelige

spergsmal om byggeansggninger og sagsbehandling. Dokumentnummer

D2025-88107

e Vedspgrgsmal om brug af ansegningsportalen Byg og Miljg, kontakt Matrikelnummer ot
Kgbenhavns Erhvervshus pé tif. 33 66 33 33, pa hverdage mellem 8-17. 335 @ster Kvarter, Kebenhavn

Ejendomsadresse
Niels Juels Gade 7

BFE nummer
Venlig hilsen 6033825

Omréade for Bygninger


http://www.kk.dk/kundecenter-byggeri
http://www.kk.dk/kundecenter-byggeri
https://public.filarkiv.dk/
http://www.kk.dk/byggetilladelse
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Meadenotat
Mgdedato: 28. april 2025 (via Teams)
Deltagere udefra:
e Nikolaj Piechnik Brandt nb@gefiongroup.com
e Martin Schjgrring msc@gefiongroup.com .
i 6. maj 2025
e Carsten Lygum cl@gefiongroup.com
e Jan Suhrjsu@aart.dk Sagsnummer
e Ida Richter Breendstrup irbr@aart.dk 52025-1826
L] Helene Anker Kure hak@aart.dk Dokumentnummer

D2025-121440

Deltagere fra kommunen: Matrikelnummer

e Kathrine Geismar, Byggesager @st, 335 @ster Kvarter, Kgbenhavn

Ejendomsadresse
Niels Juels Gade 7
Grundlag for afholdelse af made er dagsorden fremsendt den xx i

BFE nummer
forleengelse af mangelbrev dateret den xx 6033825

Dagsorden

Introduktion af mgdedeltagere
e Rammerne for en forhdndsdialog

e Ansgger forteller kort om projektet
Byggesager @st, Skole og
Daginstitution
e Forhold ansgger gnsker dregftet, jf. fremsendt dagsorden:
Postboks 416
1504 Kgbenhavn V

1. Aflevering af mangelsvar TMF Kontaktcenter
Droftelse af afleveringsdato for besvarelse. Er det muligt at sege om 33665600
udsaettelse af svarfristen pd mangelbrevet? Kundecenter

Njalsgade 13

. 2300 Kgbenhavn S
2. Dagslys i hotelvaerelser - herunder kaelderetagen

| mangelbrevet sidestiller | hotelveerelser med almindelige www.kk.dk
beboelsesrum og henviser til, at Bygningsstyrelsen skulle have Eomail
bygninger@kk.dk


mailto:nb@gefiongroup.com
mailto:msc@gefiongroup.com
mailto:cl@gefiongroup.com
mailto:jsu@aart.dk
mailto:irbr@aart.dk
mailto:hak@aart.dk

Side 2 af 5

tilkendegivet denne tolkning. Vi gnsker en naermere dialog om
denne fortolkning og dens konsekvenser.

3. Andring af tagform pa baghus
| vurderer, at mansardtaget er en fremmed tagform for baghuset,
der betegnes som et pakhus/lagerbygning. Vi gnsker at drafte
grundlaget for denne vurdering neermere.

4. Kviste pa baghus og sidehus
| udtrykker umiddelbart ikke vilje til at dispensere for rytterkviste pa
baghusets skré tagflader. Geelder denne vurdering ogsé for
sidehuset?

5. Ventilationsrist i forhus

Etvindue ved trappeopgangen i forhuset @nskes udskiftet med en Sagsnummer
ventilationsrist. Der foretages ingen yderligere bygningsaendringer. 520251826
Ventilationsristen anvendes udelukkende til luftindtag; aftkast fgres Dokumentnummer

overtag. D2025-121440

Matrikelnummer
e Opmearksomhedspunkter fra kommunen: 335 @ster Kvarter, Kebenhavn
Opsprosning af vinduer pa baghusets gst-facade. Ejendomsadresse
Niels Juels Gade 7

e Detvidere forlgb -
nummer

6033825

Rammerne for en forhandsdialog

En forhandsdialog giver ansgger mulighed for at fa afklaret rammerne for et
byggeprojekt, inden der indsendes en byggeansggning.

Kommunen laver i forhdndsdialogen ikke konkret eller udtemmende
sagsbehandling. De vurderinger, kommunen giver udtryk for i forbindelse
med forhandsdialoger, er et gjebliksbillede, som kan e&endres, hvis der f.eks.
kommer ny lovgivning, nye afggrelser fra domstole eller klagemyndigheder,
nyt plangrundlag eller nye politiske retningslinjer.

Kort praesentation af projektet

Projektet omfatter konvertering af kontor til hotel p& adressen Niels Juels
Gade 7.



Side 3 af 5

Dialog om projektet

1.

Aflevering af mangelsvar
Droftelse af afleveringsdato for besvarelse. Er det muligt at sege om
udsaettelse af svarfristen pd mangelbrevet?

Svar pkt. 1
Grundet den omfattende revidering af projektmaterialet, er
svarfristen udsat tilden 9. juni 2025.

Dagslys i hotelvaerelser - herunder kaelderetagen

| mangelbrevet sidestiller | hotelvaerelser med almindelige

beboelsesrum og henviser til, at Bygningsstyrelsen skulle have

tilkendegivet denne tolkning. Vi gnsker en neermere dialog om

denne fortolkning og dens konsekvenser.
Sagsnummer
$2025-1826

Svar pkt. 2

Som oplyst har kommunen veret i kontakt med Social- og Dokumentnummer

. . D2025-121440
Boligstyrelsen vedrgrende dagslyskrav for hotelanvendelse i

bygningsreglementet (BR18). Vi kan ikke dele detaljerne fra den Matrikelnummer
konkrete dialog, men forsat oplyse, at styrelsen meget klart har 335 @ster Kvarter, Kebenhavn

meldt ud, at hotelvaerelser skal sidestilles med beboelsesrum i, og Ejendomsadresse

dermed som udgangspunkt overholde krav i BR18, § 378 om Udsyn Niels Juels Gade 7

Og§3790m Dagslys. BFE nummer
6033825

Jeres dagslysberegninger viser umiddelbart, at dagslyskravene ikke
kan overholdes, og vi anbefaler derfor, at ruminddeling og/eller
anvendelse i de markeste omrader revideres jf. vores bemeaerkninger
i mangelbrev fra den 9. april 2025.

Andring af tagform pa baghus

| vurderer, at mansardtaget er en fremmed tagform for baghuset,
der betegnes som et pakhus/lagerbygning. Vi gnsker at drafte
grundlaget for denne vurdering neermere.

Svar pkt. 3

P4 madet blev der spurgt ind til, om der kan forventes dispensation
fra lokalplanen til at udfere taget som et mansardtag med
tilsvarende haeldning som pa sidehuset - en lavere haeldning der
giver mere "plads” til gavlkvisten.

Vivurderer som udgangspunkt at baghusets oprindelige tagform
ber bevares. Vi er dog ikke afvisende overfor at se et forslag, hvor
taget udfgres med en lavere heeldning.



Side 4 af 5

4. Kviste pa baghus og sidehus
| udtrykker umiddelbart ikke vilje til at dispensere for rytterkviste pa
baghusets skré tagflader. Geelder denne vurdering ogsé for
sidehuset?

Svar pkt. 4
Ja denne vurdering geelder ogsa sidehuset, der tilsvarende
baghuset har en gavlkvist, som nye rytterkviste vil konflikte med.

5. Ventilationsrist i forhus
Etvindue ved trappeopgangen i forhuset @nskes udskiftet med en
ventilationsrist. Der foretages ingen yderligere bygningseendringer.
Ventilationsristen anvendes udelukkende til luftindtag; aftkast fgres

over tag.
Sagsnummer
$2025-1826

Svar pkt. 5

Vi er ikke afvisende overfor at dispensere til en ventilationsrist til Dokumentnummer

luftindtag. Ventilationsristen bar i udformning og opdeling veere D2025-121440

tilpasset facadens vinduer. | bedes fremsende detailtegninger. Matrikelnummer
335 @ster Kvarter, Kgbenhavn
6. Lift /type 2 elevator Ejendomsadresse
Pa madet oplyste ansgger, at de af hensyn til en reduceret samlet Niels Juels Gade 7
hgjde, @nsker at etablere en lift i stedet for en type 2 elevatori

BFE nummer
baghuset. 6033825

Svar pkt. 6

Hvis liften opfylder kravene til en type 2 elevator, har vi ingen
bemeaerkninger. Ved feerdigmelding skal | redeggre for at liften
opfylder kravene jf. BR18, Kap. 10.

e Opmearksomhedspunkter fra kommunen:
Vianbefaler, at vinduerne pa baghusets gst-facade i hgjere grad
bevarer deres uopsprossede format eller udfgres med tilsvarende
vinduer som pé baghusets vest-facade.

Det videre forleb

Der afholdes ikke yderligere mader forud for indsendelse af et revideret
projekt jf. kommunens bemeaerkninger i neervaerende notat og mangelbrev
fraden 9. april 2025.



Side 5 af 5

Forbehold

Kommunen har ikke hermed truffet afgaerelse i sagen.

Kommunen udtaler sig kun vejledende om vores umiddelbare vurdering af
byggemuligheder og om eventuelle udfordringer ved projektet.
Kommunen giver ikke bindende forhandstilsagn, principgodkendelse eller
andre former for bindende tilkendegivelser.

Nar forskriftsmaessig byggeansegning er indsendt, foretager kommunen
den ngdvendige sagsbehandling, herunder kontrol med anden lovgivning
og eventuel hering om projektet. Ansgger skal typisk partshgres om
indkomne indsigelser. Kommunen skal inddrage berettigede indsigelseri
vurderingen af byggeprojektet.

. . . . Sagsnummer
| nogle tilfeelde skal et projekt foreleegges for Teknik- og Miljgudvalget. $2025-1826

Dokumentnummer
D2025-121440

Matrikelnummer
335 @ster Kvarter, Kgbenhavn

Ejendomsadresse
Niels Juels Gade 7

BFE nummer
6033825
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Indhold | Besvarelse pa mangelbrev fra d. 9. april

Med henvisning til ovenstdende mangelbrev og pa vegne af bygherre Gefion fremsendes svar pa de
oplistede punkter i mangelbrevet. Med nzaervaerende supplerende besvarelse ser vi frem til at modtage
byggetilladelse pa sagen - pa forhand tak.

1. Bemaerkninger til udvendige ombygninger i forhold til lokalplan: S.3
- Etablering af kviste i forhus
- Etablering af altaner pa forhus mod baggard
- /Andring af tagflade pa baghus og sidehus
- Kviste og facade baghus og sidehus
- /Andrede dgrformater pa facade mod gard pa baghus og sidehus.
- Udskiftning af vinduer i frontkviste

2. Bemeerkninger til byggelovsforhold: S 12
- Lift baghus
- Niveaufri adgang
- Dagslys hotelveerelser
- Hotelvaerelser i kaelder
- Teknik - Forhus og baghus
Installationer
Solceller
Ventilationsrist

3. Anden lovgivning: S.23
- Hotelbegreb

Se revideret tegningsmateriale og projektbeskrivelse:

AART
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1 | Etablering af kviste i forhus

For at imgdekomme gnsket om et tydeligere
hierarki mellem bygningsdelene er kvisthgjden
reduceret, saledes at kvistvinduerne fremstar
mindre end facadevinduerne.

Kvistene pa forhuset er opbygget som isolerede
traeskeleter. Front-flunker og front spejl er udfert i
beklaedt trae, som er malet.

Siderne bestar af ventilerede hulrum, beklaedt

med zinkplader med ombukssamlinger. Taget er
ligeledes udfert i zink med mindre udhaeng pa front
og sider, og pladerne samles ogsa her med ombuk.

Under udhanget afsluttes kvistene med en malet
pynteliste i tree.

Vinduerne er udfert i traee med sprosseinddeling

i overensstemmelse med den medfglgende
illustration.

AART

Niels Juels Gade 7 // 30.06.2025



1 | Etablering af altaner pa forhus mod baggard

De spanske altanerne udfgres iht lokalplanen
retningslinjer for at altaner samt Kgbenhavns
kommunens retningslinjer for altaner.

Altanerne udfgres med hvide forkanter og
bund. Altanens underside bestar af en
stédlbundplade udfert i ét stykke uden samlinger.
Bundpladen er mekanisk fastgjort.

Veern udfgres som balustreveern i samme
farve som vinduer.

Vaernet er haevet fra altandaekket og punktvist
fastmonteret med bolte fra vinkelflanger til
altanrammen.

Balustrene udferes i rundstal og fastgeres i rammer
af fladstal. Ved toppen skabes der et mellemrum
mellem balustrene og det gverste fladstdl, som
udggr den afsluttende kant.

Vaernet er udfgrt som én samlet enhed uden
hjgrnesamlinger.

Gulvet er terrassebreedder, som er mekanisk
fastgjort til altanens underliggende stalprofiler.

De baerende bevaringsveaerdier for Niels Juels

Gade 7 er knyttet til forhuset og dets samspil med
det omkringliggende kulturmiljg. Etableringen af
spanske- og franske altaner pa den mere anonyme
bagfacade vil derfor ikke forringe bygningens
bevaringsveerdier.

Altanen er opbygget af stalprofiler og mekanisk
fastgjort til beslag, som er monteret fra facaden.
Den er forsynet med indbyggede afvandingsplader,
der leder regnvand mod fronten af altanen.

AART

Spansk altan - 03, Isometri
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1 | £ndring af tagflade pa baghus og sidehus

Sidehuset og baghuset er opfert som én samlet
bygning og opleves ogsa som en helhed, nar man
opholder sig i gardrummet.

For at imgdekomme kommunens bekymring om, at
frontkviste kan “forsvinde” i tagfladen, er projektet
revideret, sa taghaldningen i hgjere grad svarer til
den eksisterende haeldning pa sidehuset.

Vi har vurderet bygningens ydre fremtraeden

som det primaere hensyn sammenholdt med

de bagvedliggende rumhgjder med ngdvendig
plads til tekniske installationer og primaere
funktioner, som skal sikre bygningens fremtidige
anvendelsesmuligheder. Vi har derfor valgt at
reducere fra 67 grader til 61 grader, da vi her
ramte den rigtige balance for hensyn til den ydre
fremtraeden og de indre funktioner. Se plantegning
under vedhaeftede tegninger

Den lavere haeldning sikrer, at frontkviste fremstar
tydeligt - som det ogsa er tilfzeldet pa sidehuset i
dag.

En taghaeldning pa 61 grader muligger, at det

stadig er muligt at integrere elevatorliften under
tagfladen.

AART

+ Sniti Baghus
Den rgde stiplede linje angiver den nuvaerende tagprofil.

a

ME——
il

+ Snit i sidehus
Den rgde stiplede linje angiver den nuveerende
tagprofil

| R N S

| I
—

Den nye tagform muligger, at elevatorliften kan inte-
greres under tagfladen.

Niels Juels Gade 7 // 30.06.2025
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1 | Kviste og facade baghus og sidehus

I mangelbrevet skriver I, at I umiddelbart ikke er U
indstillet pa at dispensere til de ans@gte rytterkviste 5
pa baghusets skra tagflader, da I vurderer, at de
i kombination med frontkvistene medvirker til en QLT H AR I
uharmonisk tagflade. | =~
For at imgdekomme jeres gnske om at erstatte S S———
kviste med ovenlys har vi tilpasset vores projekt C r
heraf. Tagvinduerne er 660x1000 mm og er ovanys wornsersai = |
placeret iht facaden og de indre funktioner. i
Tagvinduerne er placeret pa samme linje og med ol i = /< i
samme starrelse for at skabe en rolig tagflade. — i W i i
swiee = %% ol O
= d
% [
@ .
g !
T Afka;;:wﬁe Afka(s/t!;atte |
Solceller - . # / H- Solceller
SoitAR _j ] [ T 4
TR —
& . A
& ,
AZumn 2
- O O
V// e / / " /// ] /‘<Solcelier
| | O O O 0 0
L)L
T [T = T
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1 | Kviste og facade baghus og sidehus

Frontspidsen/kvisten er i fronten opmuret og
pudset med udgangspunkt i den eksisterende
formur. Den bagvedliggende konstruktion bestar
af et isoleret traeskelet med lodrette ribber til
fastggrelse af formuren.

Siderne er udfgrt som isolerede traeskeletter med
ventilerede hulrum, beklaedt med zinkplader samlet
med ombuk.

Taget er belagt med r@de teglsten og har fast
undertag samt et mindre udhaeng mod fronten.

Dgr- og vinduespartiet er udfert i tree med

sprosseinddeling i overensstemmelse med den
medfelgende illustration.

AART

Niels Juels Gade 7 // 30.06.2025



1 | Andrede derformater pa facade mod gard pa
baghus og sidehus

[ det reviderede myndighedsprojekt fastholdes de
gverste murhuller i gavlkvistene, og den tidligere
dispensationsansggning traekkes tilbage.

Vedrgrende bemaerkning om 'hvordan murhullerne
reduceres og den fremtidige facade behandles’

Som beskrevet i myndighedsansggningen vil de "
tilhgrende dgrabninger blive tilmuret i forbindelse

med nedrivningen af to eksisterende trapper. Disse
abninger erstattes henholdsvis af et vindue og et
recessfelt. B

[ baghuset udskiftes deren med et recessfelt, da -
der er etableret teknikrum i keelderen.

Murveerket genskabes med pudsede overflader,
sa det flugter med den eksisterende planover-
flade mellem vinduerne. Der etableres murpap/
fugtspaerre og anvendes murbindere, hvor det er
byggeteknisk ngdvendigt.

Recesser, som er markeret pa facadetegningerne,

udf@re.s | dlmenspner og udformning svarende til . wma _fom .
de eksisterende vinduer. o =
Ved nye vinduer etableres der buede overliggere N " {l
i samme udtryk som de @vrige eksisterende vin- o
duesbuer p& facaden. e R I
Vedligeholdelsen af de pudsede overflader vil ske i e e . Bt o - e S
henhold til den anvendte leverandgrs anvisninger. Ep——| — | [ | =
Interval for besigtigelse samt handtering af skader, e L LR | o , = = J-F‘L L] L
revnedannelser og fugtskjolder vil ligeledes falge T
leverandgrens forudsaetninger og retningslinjer.
+ Nuvaerende forhold, Vestfacade mod gard + Fremtidig forhold, Vestfacade mod gard

AART 10 Niels Juels Gade 7 // 30.06.2025



1 | Udskiftning af vinduer i frontkviste

Portldgerne i gavlkvistene mod baggarden bevares
i videst muligt omfang. De omdannes til skodder
foran en ny, glasudfyldt altandgr, hvilket giver mu-
lighed for at traekke dagslys ind i hotelveerelset.

Pa denne made bevares et kulturhistorisk spor,
samtidig med at bygningen fremtidssikres og far
tilfgrt naturligt dagslys.
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2 | Lift baghus

[ baghuset placeres en lift i stedet for en type 2
elevator.

Elevatorliften vil veere i overensstemmelse med krav
til en type 2 elevator jf. elevatordirektivet & DS/EN
81-70 pa naer hastigheden som er 0.15 m/s.

Betjening i Elevatorliften er som en traditionel ele-
vator med impulstryk.

AART

+ Valget af en elevatorlift kombineret med den nye tagform ger

det muligt at skjule den under tagfladen og dermed respektere
bygnings bevaringsvaerdier.

12
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2 | Niveaufri

TILGANGELIGHEDSSTRATEGI

Denne strategi beskriver de samlede tiltag for at
sikre ligeveerdig adgang i transformationen af Niels
Juels Gade 7 fra erhverv til hotel. Projektet omfatter
81 nye hotelvaerelser, hvoraf fem opfgres med for-
hgjet tilgeengelighed i henhold til BR18 8§ 233.

Brugere og malgruppe

Bygningens primaere brugere er hotellets geester,
hvilket inkluderer personer med eller uden bevae-
gelses-, sanse- eller mentale funktionsnedsaettel-
ser. Strategien har til formal at sikre alle geester en
tryg og vaerdig adgangsoplevelse. Hver gaest har
mulighed for selv at booke det hotelveerelse, der
bedst matcher deres individuelle behov og praefe-
rencer.

OVERORDNET TILGANGELIGHEDSSTRATEGI
Adgangen til hotellet sker via to hovedindgange

- fra forhus og baghus - som begge tilgodeser
niveaufri adgang. De bevaringsveerdige facader
respekteres gennem en rampebaseret lgsning, der
integreres uden at kompromittere de arkitektoni-
ske kvaliteter.

Fem hotelveerelser opfylder ikke kravene til ni-
veaufri adgang jf. BR18 & 49:

Dette geelder fire hotelvaerelser pa stueetagens
nordlige flgj, hvor hovedindgangen er placeret i
portrummet samt et hotelvaerelse pa 1. sal.

Det er ikke muligt at etablere en rampe i passagen
uden at konflikte med BR18 (8 49, nr. 2), som kraever
en fri passagebredde pa 1,3 meter mellem rampen
og flgjen mod syd. En rampe i passagen og videre
ind i gardrummet vil desuden kraeve omfattende
terraenregulering og samtidig blokere adgangen

til keeldertrappen i gardrummet. Derudover udger
det seerligt udsmykkede portrum en af de baerende
bevaringsveerdier for forhuset. En eventuel rampe

i portrummet vil forringe denne bevaringsveerdig

AART

adgang

vaesentligt. Det er heller ikke muligt at etablere ni-
veaufri adgang til hotelvaerelset pa 1. sal i sidehuset
mod nord pa grund af de eksisterende niveaufor-
skelle mellem sidehus og forhus. Hotelveaerelset
indrettes med en intern trappe

Det naervaerende projekt tager udgangspunkt i de
grundleeggende kriterier for geeldende tilgeenge-
lighedskrav i BR18. Der indarbejdes ikke yderligere
tiltag for tilgaengelighed.

Relevante paragraffer vedr. tilgeengelighed, adgang
og brug fra BR18 gennemgas nedenfor.

849 ADGANGSFORHOLD FREM TIL BYGNINGEN
Adgangsforhold frem til bebyggelsen udfgres jf.
BR18. Adgangen til alle hotelvaerelser (pa naer 5
hotelveerelser) kan ske niveaufrit fra bebyggelsens
centrale gardrum. I gardrummet ledes besggen-
de imod indgangspartierne via gardrummets
befeestede gangstier af gummigranulat. Fra selve
indgangen sikres der niveaufriadgang til de faelles
trapperum. De to hovedtrapperum indeholder en
elevator og en lift der stopper pa samtlige etager
og keelder.

P& denne made sikres det, at alle brugere og
besggende ved egen hjzxelp kan komme frem til
bebyggelsen.

8§51 ADGANGSFORHOLD VED BYGNINGEN
Niveaufri adgang etableres ved to hovedindgange
i gardrummet. Trapperum giver adgang til alle eta-
ger og kaelder via elevator/ elevatorlift og trappe.

Adgangsdgrene, bade fra det centrale gardrum og
fra bebyggelsens portrum, markerer sig i bebyg-
gelsen. Adgangsdgrene markeres med skiltning og
belysning.

Alle dgre mod altan etableres ligeledes niveaufrit.
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§52 & §53 ADGANGSFORHOLD VED BYGNINGEN
Alle yderdgre har en minimums fribredde pa 0,77
meter, samt en friplads ved siden af dgren pa 0,5
meter modsat haengselsiden pa den side af dgren,
der dbner imod personen.

8§54 ADGANGSFORHOLD VED BYGNINGEN
Arealer for ophold, affald mv. omkring bebyggelsen
udfgres jf. landskabsprojekt. Alle disse arealer samt
de planlagte arealer i keelder til bagageopbevaring
og vaskerum udfgres séledes at hotelgzesten let
kan anvende arealerne og selv komme til diverse
funktioner og omrader.

8§55 FALLES ADGANGSVEJE I BYGNINGEN

Alle trapperum etableres med elevator eller lift, der
servicerer adgang til samtlige etager og sikrer at
kommende besggende kan komme niveaufrit fra
terreen og kaelder til alle etager i boligbebyggelsen.

8§56 FALLES ADGANGSVEJE I BYGNINGEN

For hele bebyggelsen gaelder det at der forekom-
mer en direkte og uhindret adgang til elevator/ lift
samt til alle hotelvaerelser - pa naer fem hotelvae-
relser. Gaeeldende krav til ramper overholdes og
etableres i det feelles gardrum.

Bebyggelsens falles faciliteter udggres primeaert af
det rekreative gardrum samt det tilhgrende fzelles
orangeri. Feelleshuset etableres som et elegant
orangeri med plads til ophold. @vrige feellesfaci-
liteter, sasom bagageopbevaring og vaskeri er i
bebyggelsens kaelderetage. Adgangen til keelderen
kan ske niveaufrit via elevatorlift.

§57 TRAPPER

Der er en eksisterende hovedtrappe samt to eksi-
sterende bagtrapper i forhuset. [ baghuset etab-
leres en ny hovedtrappe som har en fribredde pa
mindst 1 m. Trappens stigning overstiger ikke 0,18
meter og grunden er ikke mindre end 0,25 meter.

AART

§58-59 VARN
Alle veern ved altaner udfgres med en hgjde pa
mindst 1 meter over feerdigt gulv.

Ved alle nye trappelgb i de falles adgangsveje
monteres handliste i passende hgjde.

I gardrummet er ramper designet med en haeld-
ning pa 1:25, sa der ikke er behov for vaern

865 AFFALDSSYSTEMER
Det faelles og samlede affaldssystem for hele be-
byggelsen sker i gdrdrummet samt i kaelderetage.

Handteringen af alle affaldstyper kan derfor klares
af de kommende gaester pa egen hand.

8160 BRUGERBETJENTE ANLAG
Hotellet har automatiseret check-in-proces uden
reception.

Fgr ankomst modtager hotelgaesten en adgangsko-
de, som ggr det nemt og bekvemt at tjekke ind.
Koden kan deles med familie og venner, sa man
undgar at skulle udveksle fysiske nggler eller ad-
gangskort.

§244, 246 ELEVATORER

Der er en elevator og en lift i projektet. Den ene er
en eksisterende elevator i forhuset og den anden
er en elevatorlift i baghuset som overholder DS/EN
81-70 og er type 2 elevatorer.

8196 BYGNINGENS INDRETNING

Der er for hotelvaerelser generelt lagt stor vaegt
pa disponering, indretning og god anvendelse for
alle. Hotelvaerelserne far bedst mulig udnyttelse af
rumlighederne, dagslys og udsyn.
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§232-237 INDRETNING AF HOTELLER
Alle indvendige dgre etableres som 9M dare, der
sikrer en minimums fribredde pa 0,77 m.

Projektet omfatter 81 nye hotelvaerelser, hvoraf fem _ - ] N -
indrettes som hotelvaerelser med god tilgaengelig-
hed i overensstemmelse med bygningsreglementet

BR18 § 233. _| l_ __-_|

Badevareize Bl o

| iRs| .
Disse veerelser er stgrre end standardveerelserne, i »
hvilket ggr dem saerligt attraktive og imgdekommer - i Y - ]
samtidig kravene til tilgeengelighed. . i | S

De handicapvenlige vaerelser er udstyret med
franske altaner, hvilket sikrer optimale dagslysfor-
hold og udsigt til gdrden og nabogardens granne
gardrum.

Adgang il via lift

o Niveauri adgang
Veaerelserne har tilstraekkelig gulvplads til nem
mangvrering med kgrestole, rollatorer eller andre
hjeelpemidler. Der er desuden mulighed for at ind-

rette vaerelserne med enten en dobbeltseng eller

to enkeltsenge 5 “ |_ J - ’
Der er niveaufri adgang frem til werum og en fri 7 (=R s ; =
passagebredde i der til werum pa mindst 0,77 m. ' i

Der vil vaere et frit mangvreareal med en diameter
pa 1,5 m foran wc'et og fri af derens opslagsareal.

Badevrelse |

Handvask og wc placeres i et hjgrne pa hver sin
sammenstgdende vaeg, s& handvask kan nas af
person siddende pa wc'et. Der sikres en fri afstand ,
pa mindst 0,90 m ved den side af wc'et, der vender | | =
bort fra handvask. Toiletsaede placeres i en hgjde '
pa 0,48 m.

Varelsestype £

Der vil veere opklappelige armstgtter i en hgjde pa
0,80 m pa begge sider af wc'et og handvask place-
res i en hgjde pa ca. 0,80 m med aflgb under vask
trukket tilbage.

Vareisesiype Fo s e N [ ————

+ Stue og 1.sal + 2.sal
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2 | Dagslys hotelvaerelser

Nogle af hotelvaerelserne har mere dagslys end
andre som falge af bygningens eksisterende
geometri.

Som tidligere oplyst, har kommunen veeret i
kontakt med Social- og Boligstyrelsen vedrgrende
dagslyskrav for hotelanvendelse og sidestiller
hotelvaerelser med boliger og henholder sig til
bygningsreglementet (BR18). Selvom detaljerne fra
den konkrete dialog ikke kan deles, er det fortsat
kommunens opfattelse, at styrelsen har meldt
meget klart ud: Hotelveerelser skal sidestilles med
beboelsesrum og skal som udgangspunkt overholde
BR18 & 378 (Udsyn) og § 379 (Dagslys). Se mangelbrev
fra 9. april 2025

Bygherre er ikke enig i at kommunen har hjemmel
til at sidestille hotelvaerelser med boliger da der
ikke er en paragraf i geeldende Bygningsreglement
eller anden lovgivning der siger at man skal
sidestille hotelvaerelser med boliger.

En fortolkning, hvor dagslyskrav for hotel sidestilles
med boliger, star ogsa i konflikt med kommunens
eget gnske om at bevare og fremtidssikre
Kgbenhavns bevaringsveerdige bygninger. Det

er sdledes ikke muligt bade at bevare vinduer og
tilvejebringe tilstraekkeligt dagslys til at overholde
kravene til dagslys i boliger.

Udfordringerne omkring dagslysforholdene i
hotelveerelserne skyldes dels, at de eksisterende
vinduesabninger, som er karakteristiske for
baghuse i Gammelholm, er sma. Dette gaelder ogsa
for baghuset og sidehuset pa Niels Juels Gade 7.
Derudover har de veerelser, hvis vinduer er
orienteret mod gardspladsen, generelt et lavere
niveau af dagslys pa grund af skygge fra sin egen
bygningsmasse

AART

Det er stort set ikke muligt at anvende eksisterende
ejendom til noget hvis man skal overholde
dagslyskrav for boliger eller kontor med de
nuvaerende vinduers placeringer og starrelser.

[ forbindelse med besvarelsen af mangelbrevet
har vi gennemgaet de hotelveerelser, hvor
dagslysniveauet tidligere ikke har overholdt
kravene til dagslys i boliger. Pa baggrund heraf har
vi identificeret mulige sendringer i ruminddelingen
med henblik pa at tilnaerme os dagslyskravene

for boliger. Disse tilpasninger har medfgrt en
reduktion i antallet af hotelvaerelser, som ikke
overholder dagslys krav for boliger, sammenlignet
med det tidligere indsendte myndighedsprojekt.

En ny dagslysberegning er udarbejdet med
anvendelse af 10 %-reglen som metode.
Beregningen viser at antallet af rum som ikke
opfylder dagslyskrav er reduceret til blot 14%, hvis
korrektionsfaktoren medregnes. (Se dagslysnotat)

Resultaterne af dagslysberegningerne uden
anvendelse af korrektionsfaktor viser, at alle
hotelveerelser opfylder dagslyskravene, som gaelder
for boliger. Det indikerer, at vinduesarealet generelt
er passende.

Dog medfgrer bygningens placering at enkelte
veerelser far en reduceret maengde dagslys. I fire
ud af de 15 tilfeelde er der tale om sovevaerelser,
hvor gaesten samtidig har adgang til et tilstgdende
opholdsrum med tilstraekkeligt dagslys.

Vivurderer, at bygningens bevaringsvaerdige
karakter og arkitektoniske kvaliteter bgr veegte
tungere end fortolkningen af, at hotelvaerelser
ngdvendigvis skal sidestilles med egentlige
beboelsesrum.

[ de fglgende eksempler illustreres, hvor
omfattende andringer der skulle foretages pa
vinduesarealerne for at overholde dagslyskravene
for boliger - aendringer, som vil veere i direkte
modstrid med bevaringshensynene.

For at give hotellets gaester adgang til et lyst og
attraktivt opholdsrum, foreslar det reviderede
myndighedsprojekt at etablere et orangeri i midten
af gardrummet - i stedet for det oprindeligt
planlagte affaldsskur. Arealet pa orangeriet er
tilsvarende den glasoverdzaekning i gardrummet
som nedrives.

Affaldssorteringen flyttes til keelderen, hvor der
etableres en lift mellem kaelder og gardrum.

[ forleengelse af orangeriet opfares et mindre
affaldsskur til de mest basale fraktioner.
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2 | Dagslys hotelvaerelser

Orangeriets udformning er inspireret af den
omkringliggende arkitektur - bade forhusets
historicistiske stil og pakhusets industrielle
karakter.

Det placeres centralt i gadrdrummet med en afstand
pa 5.000 mm til hver af de omkringliggende
facader. Orangeriet sikrer et lyst og behageligt
opholdsrum for alle gaester.

Orangeriet er udfert med en muret eller pudset
sokkel, og farven holdes i blalige eller gralige
nuancer - eller i farvetoner, der harmonerer med
hejsevaerket i gardrummet.

Forelgbig visualisering
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Sammenlagning af hotelvaerelser

I mangelbrevet foreslar I en sammenlaegning af
hotelveerelser for at imgdekomme dagslyskravene
til boliger. Dette forslag kan vaere meningsfuldt

i tilfaelde, hvor man arbejder med en anden
eksisterende bygningsvolumen, hvor det er muligt
at a&ndre pa vinduesstarrelser og -placering.

Som det fremgar af det viste eksempel, vil en
sammenlaegning af to hotelvaerelser i vores tilfeelde
resultere i, at et veerelse, der oprindeligt opfyldte
dagslyskravene til en bolig, sammenlagges med et,
der ikke gar - hvilket samlet set vil fgre til ét stort
vaerelse, der heller ikke opfylder dagslyskravene til
en bolig.

Derfor har vores tilgang i det reviderede
myndighedsprojekt vaeret at arbejde med

lgsninger, hvor gulvarealet i det enkelte vaerelse
reduceres en smule, f.eks. ved at optimere
badeveerelsets stgrrelse, med henblik pa at
forbedre dagslysforholdene uden at kompromittere
indretningen.

AART

® Opfylder dagslys

® Opfylder ikke dagslys

Sammenlaegning

® Opfylder dagslys

® Opfylder ikke dagslys

" Baceveerelse |
3m?

Veerelsestype B2
14m?

" Bedeveerelse -
2m?

" Baceveerelse
3m?
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Dagslys vs bevaringsveerdier

Af respekt for bygningens bevaringsveerdige kvali-
teter og med gnsket om en baeredygtig udnyttelse
af de eksisterende kvadratmeter, har vi arbejdet
malrettet med at sikre en god dagslystilfarsel i alle
hotelveerelser.

Det er vores klare vurdering, at hotelvaerelser

- 0gsa selvom de indeholder mindre kgkkenfa-
ciliteter - ikke er omfattet af dagslyskravene for
boliger, jf. Bygningsreglementet BR18 og geeldende
lovgivning. Hotelveerelser anvendes til midlertidigt
ophold og betragtes ikke som egentlige boliger,
hvorfor kravene til f.eks. glasareal ikke finder an-
vendelse.

Pa trods heraf har vi bestraebt os pa at sikre et hgjt

niveau af dagslys i alle veerelser. Det er lykkedes os

at sikre, at 86 % overholder dagslyskrav for boliger.

For de resterende veerelser, der ligger under denne
graense, vurderes dagslysforholdene stadig at veere
tilfredsstillende.

De to illustrationer pa denne side og efterfglgende
side viser, hvilken vaesentlig pavirkning det vil have
pa facadens udtryk, hvis dagslyskravene til boliger
i bygningsreglementet skal efterleves selvom det
ikke er boliger men hotelvaerelser der etableres |
ejendommen.

AART

Hotelvaerelse B2, B4 og B5

For at sikre tilstraekkelige dagslysforhold til boli-
ger i hotelveerelset beliggende i baghuset mod
gst, er der behov for at udvide vinduerne. Den
eksisterende vindueshgjde skal gges fra 1000
mm til 1700-1900 mm, mens vinduets bredde

forbliver 1000 mm.

For veerelse B6 skal vinduerne udvides tilsva-
rende vinduerne pa gstfacaden, med en hgjde
pa 1700 mm. I veerelse B8 er der kun et enkelt
vindue, og det antages, at dette skal fordobles i
starrelse eller mere for at opfylde dagslyskrave-

ne for boliger.

Dette anbefales ikke, da det vurderes at veere i
strid med bygningens bevaringsvaerdier

Hotelveerelse K3

Glasarealet i vinduet skal justeres til en hgjde pa
1400 mm og bredden forbliver 1140 mm. For at
forbedre dagslysforholdene i baghusets kaelder
pa estfacaden gnskes udvidelsen af vinduerne.
Der etableres en begraenset udgravning, som
foretages udelukkende pa egen matrikel.

Hotelveerelse S2:

Den nuveaerende dgr i sidehuset er ikke original
0g har et mindre vinduesglas. Vi gnsker at
udvide glasarealet for deren, da hotelvaerelset
saledes opfylder dagslyskravet til boliger.

Hotelveerelse

y
/
/

B2, B4 og BS: ' H
70% udvidelse af il

vinduesareal |

—

4] 40000

N
il
g
Il

Hotelveerelse B6:
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91% udvidelse af
vinduesareal
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, Hotelveerelse B8:
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2 | Hotelvaerelser i kaelder

Som tidligere naevnt anvendes hotelveerelser til
midlertidigt ophold og betragtes ikke som egentli-
ge boliger.

Som naevnt i projektbeskrivelsen (28.02.2025) har
keelderen i baghuset en gulvkote pa 900-1200
mm under terraen. Som det fremgar af snittet, er
vinduernes placering i keelderveerelserne samt
etagehgjden tilsvarende stueetagen og 1. sal.

Inspireret af hotel Kanalhuset og med gnsket
om at udnytte de eksisterende kvadratmeter,
der allerede findes i bygningen, etableres tre
stgrre hotelveerelser i kaelderen. Et vaerelse

er udstyret med store franske dgre med direkte
adgang til garden.

Adgangsforholdene er gode, og der etableres
niveaufri adgang via elevator. Den effektive
udnyttelse af de eksisterende kvadratmeter i
kaelderen bidrager ikke blot til at fremtidssikre
bygningens anvendelse, men er ogsa en
baeredygtig lasning, da projektet fokuserer pa
at omdanne eksisterende bebyggelse fremfor at

bygge nyt.

[ forbindelse med besvarelse af mangelbrev er et
hotelveerelse i keelder udgaet. Vi bestraebt os pa at
sikre et hgjt niveau af dagslys i de tre gvrige hotel-
veerelser.

For at forbedre dagslysforholdene i baghusets hgje
kaelder pa gstfacaden gnskes en mindre udvidelse
af vinduerne. Vinduerne udvides med 500 mm,
hvilket kraever en begraenset udgravning, som
illustreret pa tegningerne. Udgravningen foretages

AART

udelukkende pa egen matrikel, da matrikellinjen

ligger 2,5-4,5 meter fra facaden. Se snit

De tre hotelvaerelser i kaelderen gar det muligt

at tilbyde en starre variation i prislejet for
hotelveerelserne, samtidig med at projektet

imgdekommer den stigende efterspargsel pa
hotelveerelser i omradet omkring Gammelholm

Hotelveerelse

+ Snit af baghus

140000
-

1500.00

+ Stemningsbillede, Interigr hotelvaerelse i keelder -
Al illustration
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2 | Teknik - forhus og baghus

Tekniske anlaeg placeres primeert i kaelderen og
inden for bygningens volumen.

Det eneste, der fares over tag, er afkasthaetter
som vist pa tagplanen samt udluftninger fra
faldstammer.

I mangelbrevet henviser [ til, at vi skulle have
oplyst, at solceller etableres pa den skra tagflade
mod garden. Dette er ikke korrekt. Solcellerne
placeres pa den flade tagdel ind mod garden og
vil derfor ikke veere synlige fra hverken gaden eller
gardrummet.

AART
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2 | Ventilationsrist

Et vindue ved trappeopgangen i forhuset gnskes
udskiftet med en ventilationsrist. Der foretages
ingen yderligere bygningsaendringer. Risten inte-
greres i bygnings eksisterende design.

Ventilationsristen anvendes udelukkende til luftind-
tag; afkast fares over bygningens tag.
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3 | Hotelbegreb

[ forbindelse med ibrugstagning vil der blive
fremsendt en aftale om servering med en
naerliggende restaurant.

+ Eksisterende detaljer i portrum bevares
Farver og lysseaetning afklares senere
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Anders Refvik Tindbaek
Store Regnegade 17, 4. mf
1110 Kgbenhavn K

Vi mangler oplysninger i din byggesag
Keere Anders Refvik Tindbeek

Vi har modtaget din ansggning fra den 28. februar 2025 med supplerende
. X . . . 12. september 2025
materiale senest fra den 30. juni 2025 om etablering af hotel pa adressen

Niels Juels Gade 7. Sagsnummer
$2025-1826
Vi har brug for flere oplysninger for at vi kan fortseette sagsbehandling af din Dokumentnummer

ansggning. P& naeste side finder du en liste over de oplysninger, vi mangler. D2025-234797

Matrikelnummer

Det skal du gore 335 Oster Kvarter, Kebenhavn
¢ Upload de manglende oplysninger og eventuelle bemeaerkninger pa din Ejendomsadresse
byggesag i Byg og Miljz senest den 12. oktober 2025. Niels Juels Gade 7
o . . BFE nummer
e Materialet skal uploades samlet, da vi vurderer ansggningen 6033825

umiddelbart efter indsendelse.

Der sendes som udgangspunkt ikke yderligere mangelbreve i den konkrete
sag. Hvis du indsender materiale, der fortsat ikke er fyldestggrende, vil vi
treeffe afgerelse pa det foreliggende grundlag og sagen vil muligvis blive
afvist og lukket.

Hvis du ikke har besvaret dette mangelbrev ved fristens udlgb, gér vi ud fra,
at du har valgt at treekke ansggningen tilbage og sagen vil blive lukket.

Byggesager @st, Skole og
Det er ikke muligt at fa en lukket sag gendbnet, men du kan arbejde videre Daginstitution

med dit projekt og indsende en ny fyldestggrende ansegning senere via Postboks 416
1504 Kgbenhavn V

TMF Kontaktcenter

Vi har med dette mangelbrev ikke taget stilling til, om der kan gives 33 66 56 00

byggetilladelse til det projekt, du seger om tilladelse til. Vi har heller ikke

vurderet dit projekt i forhold til anden lovgivning. Kundecenter
Njalsgade 13

2300 Kgbenhavn S
www.kk.dk

E-mail
bygninger@kk.dk


https://www.bygogmiljoe.dk/

Bemeaerkninger til udvendige ombygninger:

Planforhold
Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 512 "Nyhavn og Gammelholm”, der
er bekendtgjort den 10. februar 2015.

Ejendommen er beliggende i lokalplanens omrade Il og registreret som en
bevaringsvardig bygning.

Etablering af kviste i forhus
| ssger om dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b, til at etablere
kviste.

Lokalplanen giver mulighed for at der kan etableres nye tagkviste, der skal
udfgres som traditionelle kviste. Vi vurderer, at de ansggte kviste har nogle
meget brede flunker (ca. 22 cm), og at disse skal reduceres i bredden, for at
veere tilpasset bebyggelsens gvrige arkitektoniske udtryk og detaljering.

| skal undersege, om der kan anvendes et isoleringsprodukt, der kan opfylde
energikrav og samtidig reducere flunkernes bredde. Hvis det ikke er muligt,
kan | ssge om dispensation fra BR18, Kap.11, § 271-273(energikrav ved
tilbygninger). Vi ger opmaerksom p4, at hensynet bag
energibestemmelserne forsat skal veere opfyldt.

Solceller
| ssger om at etablere solceller pa forhusets flade del af taget mod
gardsiden.

Jf. Lokalplanens Blad 3 - £ndringer af bevaringsveaerdig bebyggelse og
altaner mod gard, § 7, stk. 2 b) pkt. 7 Udformning af beeredygtige
elementer mod gard, skal solceller integreres i tagfladens arkitektur mod
gard.

| skal redegeare for solcellepanellers overflade, farve og format. Fremsend
evt. produktdatablad.

| skal desuden redegare for anleeggets kapacitet, samt oplyse det samlede
areal pa solcellepanelerne.

Andring af tagflade pa baghus og sidehus

| ssger om at &endre tagformen fra sadeltag til et mansardlignende tag pa
baghuset, hvor den skrad haeldning pé den nederste tagflade er 61 grader. |
har vist og beskrevet, at | ansker at bekleede den nederste tagflade med
tagsten og den gverste med tagpap.

Side 2 af 6

Sagsnummer
$2025-1826

Dokumentnummer
D2025-234797

Matrikelnummer
335 @ster Kvarter, Kgbenhavn

Ejendomsadresse
Niels Juels Gade 7

BFE nummer
6033825



Ejendommen er udpeget med en hgj bevaringsveerdi (SAVE 3) - hvilket
betyder, at ejendommen herunder baghuset, er en markant kulturhistorisk
og arkitektonisk repraesentant for sin tid.

Vi er ikke indstillet pa at dispensere til, at den averste del af mansardtaget
bekleedes med tagpap. Hele mansardtaget skal bekleedes med tegl.

Gavlkvist/Frontkviste

Vianbefaler, at gavlkvistenes flunker bgr have samme (pudsede)overflade
som kvistenes fronter og ikke zinkinddeekkes som ansggt. Saledes vil de
fremstd med mere tyngde og som de eksisterende gavlkviste.

Kaeldervinduer pa baghusets ast-facade
| ssger om at udvide kaeldervinduerne nedad til med ca. 50 cm pa
baghusets gst-facade i keelderetagen.

Det kreever dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, litra b, at eendre
vinduesdimensioner pa baghusets @st-facade, idet “vinduer mod gdarden
skal have samme oplukkemadde, opdeling og dimensioner som
oprindeligt.”

Vier ikke indstillet pa at dispensere til at udvide vinduerne under terraen,
idet vi vurderer, at den manglende sokkel udvisker baghusets base og klare
overgang mellem bygning og terraen.

Dagslysforhold

| har fremsendt dagslysberegninger jf. Dagslysnotat 4. juni 2025, hvoraf det
fremgar, at 15 veerelser ikke overholder dagslyskrav, grundet bygningens
udformning og facadeudformning -herunder vinduesarealer.

| har i henhold til vores mangelbrev justeret ruminddelingerne og opnaet
forbedrede dagslysforhold for flere hotelvaerelser. Vi ser positivt pa de
andrede forhold.

Vier dog ikke indstillet pa at give dispensation til at udvide kaeldervinduerne
pa baghusets gst-facade, (se Kaeldervinduer pa baghusets gst-facade for
uddybning) og | skal derfor revidere beregningen med udgangspunktide
eksisterende vinduesarealer.

Vivil p&d baggrund af beregningen tage stilling til, om der kan etableres
hotelveaerelser i de to kaelderveerelser.

Orangeri/opholdsrum
| ansgger om at etablere et orangeri/opholdsrum for hotellets gaester i
midten af gardrummet. | har ikke redegjort for bebyggelsens omfang og
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areal, men oplyser, at den erstatter et eksisterende affaldsskur og vil fa
samme omfang som en eksisterende glasgang i baggarden.

Lokalplanen giver jf. § 6, stk. 5, mulighed for, at:
"Der kan opferes nadvendige smabygninger, herunder mindre skure eller
halvtage til cykler, renovation og lignende”

Idet lokalplanen ikke angiver preecise mal for en mindre bebyggelse, vil den
ansggte bebyggelse skulle helhedsvurderes i forhold til friareal og om et
orangeri/opholdsrum i baggéarden er seedvanligt for omradet.

Vivurderer, atden ansggte bebyggelse hverken er ngdvendig for
ejendommens drift eller umiddelbart en mindre bebyggelse, og derfor ikke
i overensstemmelse med lokalplanen.

Vivurderer i gvrigt, at et uopvarmet, fritliggende orangeri, ikke vil udgere et
reelt opholdsrum for hotellets geester.

Farver
| bedes oplyse RAL/NCS farvekoder péa nye vinduer, skodder, dere,
altandgre og altanveern.

Indretning af handikapvenlige hotelvaerelser

| oplyser, at projektet omfatter 81 nye hotelveerelser, hvoraf fem indrettes
som hotelveerelser med god tilgeengelighed i overensstemmelse med
bygningsreglementet BR18 § 233.

Vigegr opmerksom p4, at der jf. §235 skal etableres 6 hotelvaerelser dererii
overensstemmelse med BR18, § 233.
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Side 5 af 6

Liste over manglende materiale

1. Revideret projektbeskrivelse
Upload en revideret projektbeskrivelse i overensstemmelse med det
revideret projekt jf. vores bemeerkninger.

2. Konstruktionsforhold
| skal veere opmaerksomme pd, om vores kommentarer giver anledning
til et revideret konstruktionsmateriale.

3. Brandforhold
| skal veere opmaerksomme pd, om vores kommentarer giver anledning
til en revideret brandstrategi.

4. Tegningsmateriale Sagsnummer
Upload fglgende tegninger: $2025-1826

Dokumentnummer

a. Revideret tegningsmateriale 02025234797

Upload et revideret tegningsmateriale jf. vores bemeerkninger til det

ansggte projekt. Matrikelnummer
335 @ster Kvarter, Kgbenhavn

Ejendomsadresse
Niels Juels Gade 7

BFE nummer
6033825



Side 6 af 6

Hvis du har spegrgsmal

e Ved spgrgsmal, kan du kontakte byggesagsbehandler Kathrine Geismar
pa:
o e-mail GX7K@kk.dk
o dukan ogsé ringe til vores kontaktcenter pa telefon 3366 5200
e Huskat oplyse sagsnummeret, som du finder gverst til hgjre i dette
brev.

e Du kan ogsé fa vejledning i vores Kundecenter pa Njalsgade 13, 2300
Kgbenhavn S. Lees mere og se dbningstider pa

e Du kan finde materiale over senest godkendte forhold i kommunens

digitale byggesagsarkiv pa ) Sagsnummer
9 yggesag P $2025-1826
e P4 kan du finde svar pa de mest almindelige Dokumentnummer

. . . D2025-234797
spergsmal om byggeansggninger og sagsbehandling.

Matrikelnummer
e Vedspgrgsmal om brug af ansggningsportalen Byg og Miljg, kontakt 335 Oster Kvarter, Kebenhavn

Kebenhavns Erhvervshus pa tif. 33 66 33 33, pa hverdage mellem 8-17. Ejendomsadresse
Niels Juels Gade 7

BFE nummer
Venlig hilsen 6033825

Omréade for Bygninger


http://www.kk.dk/kundecenter-byggeri
http://www.kk.dk/kundecenter-byggeri
https://public.filarkiv.dk/
http://www.kk.dk/byggetilladelse
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INTRO | INDHOLD

Projektets vision er at transformere Niels Juels Gade 7 fra kontor til 81 nye hotelvaerelser (198
sengepladser), samtidig med at garden og bygningerne istandsaettes og fremtidssikres. Dette vil ske
med respekt for bygningens arkitektur og historicistiske traek. Projektet tager afsaet i en analyse og
vaerdisaetning af husets eksisterende overflader, materialer samt de styrende bevaringsveerdier.

1. Eksisterende forhold
- Analyse og veerdisaetning

2. Transformation
- Andring af tagform i forhus
- Tilfgjelse af kviste i forhus
- Altaner
- Andring af tagform i baghus og sidehus
- Tilfgjelse af kviste og franske altaner i baghus og sidehus
- Ovenlys i baghus og sidehus
- Plantegninger og sengepladser

3. Tilgeengelighed
- Gode inkluderende veerelser
- Niveaufri adgang
- Entreer i hotelvaerelser
5. Mulighed for hotelvaerelser i keelderen
6. Gardrum
- Principper for landskab
- Affaldshandtering
- Lokal handtering af regnvand frem til kloakken

7. Teknik pa tag og facade

8. Dispensation fra bygningsreglemenet og lokalplan

Se tegningsmateriale og besvarelse af mangelbrev fra den 12 september 2025

AART
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OMRADET | Gammelholm

Niels Juels Gade 7 ligger pa Gammelholm - et
kvarter i Indre By kendetegnet ved store, reguleere
karreer med homogene og markante facader.
neeromradet findes Nationalbanken, Slotsholmen
og Knippelsbro mod syd.

Omradet omkring Niels Juels Gade er praeget af
historicismens byggestil (1850-1925). I denne
periode hentede arkitekter og murermestre
inspiration fra kunsthistoriens store epoker og
kulturlande i Europa, isaer Italien. Dette ses i valg af
farver, materialer, detaljer og facadekompositioner.

Bygningerne er opfert i tegl med pudsede
facader. Hoveddgrene er ofte rigt dekorerede,
0g mange steder ses de oprindelige vinduer
malet i afdeempede farver, der harmonerer
med murveerket. Kvaliteten i bade boliger og
bagbygninger afspejler datidens omhyggelige
handveerk.

AART 3 Niels Juels Gade 7 // 07.10.2025



HISTORISK | ARKITEKTONISK

Som led i Gammelholms omdannelse til
beboelsesomrade blev Niels Juels Gade anlagt
omkring 1870. Forhuset blev bygget til boliger,
mens side- og baghus oprindeligt fungerede som
stald og vinlager.

Senere blev ejendommen anvendt som
kontorlokaler for Nationalbanken, hvilket
forklarer eksistensen af en hemmelig tunnel,
der forbinder Nationalbankens hovedsaede med
Niels Juels Gade 7. Tunnelen blev anvendt som
personalegang mellem de to bygninger.

Niels Juels Gade 7 bestar af et forhus, et
baghus og to sidehuse, hver med individuelle :
arkitektoniske karakteristika. Bygningerne er = o}
velbevarede og repraesenterer den historicistiske =
stil fra slutningen af 1800-tallet.

o
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Facaden mod Niels Juels Gade er bygget op
omkring lodrette skulpturelle sgjler, en dekorativ
tagfod og en markeret sokkel. Vinduerne er
malet i afdeempede nuancer af hvid og bla og
har bade rektangulaere og fladbuede former.
Underetagen er udsmykket med kvaderpuds,
der imiterer tilhugne sten med vandrette
markeringer, og afsluttes af en gesims, der
skaber en tydelig overgang til de gvre etager.

Bygningens facader er klart defineret i en
repraesentativ gadefacade og mere anonyme
gardfacader. Baggarden fremstar i dag som en
lokal oase bag Niels Juels Gade.

+S. L. Langhoffs vinlager pa Niels Juels Gade 7
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VARDISATNING

Gammelholms identitet er velbevaret og fremstar
som en homogen helhed.

Bygningerne er tidstypiske og har bevaret
deres oprindelige udtryk med originale vinduer,
dare, dekorationer og tagbelaegning. De
markante facader og karrestrukturen afgraenser
gaderummet og skaber sigtelinjer fra Indre By
mod havnen.

De baerende bevaringsveerdier for Niels

Juels Gade 7 knytter sig til forhuset og dets
integration i det omkringliggende kulturmilja.
Den rigt dekorerede og symmetriske facade
med historicistiske traek, proportioner, detaljer
og farver er velbevaret og har derfor stor
bevaringsvaerdi.

Baghusets og sidehusenes bevaringsvaerdi
knytter sig til baggardsmiljeet, pakhusets
arkitektoniske udtryk og de kulturhistoriske spor.

Bygningen er registreret efter SAVE-metoden
med fglgende vurderinger:

Arkitektonisk veerdi: 5
Kulturhistorisk veerdi: 5
Miljgmaessig veerdi: 3
Originalitetsveerdi: 4
Tilstandsveerdi: 2
Bevaringsmaessig veerdi: 3

Registreringen fremhaever, at de baerende
bevaringsveerdier for Niels Juels Gade 7 er
knyttet til forhuset og dets integration i det
omkringliggende kulturmiljg.

AART

+ Homogen helhed

+ Kulturhistoriske spor

+ Udsmykket portabning

+ Detaljeret trapperum

+ Saerlige nedslag i
bygningen
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TRANSFORMATION

FRA KONTOR TIL HOTEL

Der er en tydelig bygningsmaessig helhed og et
seerligt kulturmiljg pa stedet, som vi gnsker at
synligggre. Transformationen af Niels Juels Gade
7 fra erhverv til hotel vil ske med respekt for
bygningens arkitektur og historicistiske traek.

Vi har fokus pd at bygge med - og ikke imod - huset.

For at fremtidssikre bygningen og udnytte de
uudnyttede kvadratmeter i tagetagerne etableres
en ny tagform i for- og baghuset samt kviste pa for-
0g baghuset.

Kvistene udfgres i dimensioner og materialer, der
passer til bygningens arkitektoniske udtryk.
Kvistens udformning er tilpasset den enkelte
ejendom, séa forskellen mellem forhus og pakhus
bevares. De placeres diskret, sa de ikke forringer de
baerende bevaringsveerdier.

For at give adgang til tagetagen i baghuset tilfgjes
en ny trappekerne og elevatorlift. Elevatorliften
integreres i baghuset og haeves kun i ngdvendigt
omfang. Tekniske anlaeg placeres primaert inden
for bygningens volumen. Hvor dette ikke er muligt,
daekkes installationerne med materialer, der
harmonerer med taget.

AART

/ldre sendringer, der skeemmer bygningen - som
glasoverdaekningen i gardrummet og nyere dgre og
trapper - fjernes.

Vi efterstraeber at bevare det oprindelige udtryk.
Dette gaelder iseer hovedtrappen, den fine
fyldingsport samt de gamle hejseveerker og kroge
pa bag- og sidehuset.

Bygningens mange arkitektoniske detaljer bevares
og integreres i transformationen fra kontor til hotel.
Dette vil bidrage til at skabe et hotel med bade
stemning og karakter.

Alle hotelveerelser i projektet er velbelyste og har
gode dagslysforhold. P4 grund af bygningens
eksisterende form er 16 hotelveerelser dog
udfordret i forhold til at opfylde dagslyskravene
for boliger, idet korrektionsfaktoren pavirker
beregningen. Se notatet om dagslys.
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ANDRING AF TAGFORM | FORHUS

Det nye tagprofil er ngje udformet for at respektere
bygningen og dens omgivelser.

Den eksisterende taghaldning sendres til 42 grader
som nabotag (Niels Juels gade 9) og den flade del af
taget haeves med 70 cm.

Pa den made bevares det karakteristisk
kgbenhavnertag, samtidig med at tagprofilet
haeves.

Den oprindelige tagfod bevares.

I notat fra forhandialog 1. marts 2024 star der
folgende:

“Pd forhuset ensker I at heeve den flade del af taget med 70 cm
og rette den skrd taghceldning fra 29 grader til 45 grader. PG
sidehuset gnsker I at heeve tagryggen med ca. 40 cm.

Vi er umiddelbart ikke afvisende overfor en dispensation til de
viste tagformer. Vi vil tage endelig stilling til udformning af
tagformerne ved indsendelse af en forskriftsmeessig ansegning.”

Vi sager dispensation fra lokalplanens §
7, stk. 2, litra b, vedrarende cendring af
tagform for forhus

AART

— 5

i
L

Niels Juels gade 7

Den nye taghaldning pa tagform aendres til
42 grader som Niels Juels gade 9

Nuveaerende forhold

3220

3200

2425

— T
1

Andring af tagform

Den rede stiplede linje angiver den nuvaerende tagprofil
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SKYGGEDIAGRAM | FORHUS

Den nye tagprofil er ngje udformet, ;é.det Nuvarende forhold Endring af tagform
respekterer de eksisterende skyggelinjer. Forarsjaevndegn D. 20.03.24 Forrsjevndagn D. 20.03.24
Eksisterende skygge === == =====---

Dagslysstudier illustrerer, at sendring af
tagformen kun vil pavirke nabobygningen,
Niels Juels gade 5, med en marginal
lysforskel.

Den nye tagprofil skaber ikke
indbliksgener i forhold til nabobebyggelse.

Kl. 09.00 KI. 12.00 Kl. 09.00 KI. 12.00

Kl. 16.00 Kl. 14.00 KI. 16.00
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FACADE | FORHUS

Facaden mod Niels Juels Gade bevares. Vinduerne
udskiftes 1:1, sdledes at sprosseopdeling og
vinduesfarve fastholdes uaendret.

Farven pd vinduerne er samme hvide farve som 250

22040

nuvaerende vinduer (lignende med NCS S 0300-N . 7 B
eller RAL 9003) = === = — — —_— ——

|

Kvistene udfgres i dimensioner og materialer, der
harmonerer med bygningens arkitektoniske udtryk. e o e ' f

Kvistede har malede traefronter og zinkinddaekkede KT 18840
flunker | | |

i

M LT

Vi har valgt at arbejde med den sakaldte H‘
kgbenhavnerkvist, da dette klassiske design er s

inspireret af historicismen. Forhus €03 -3.sal T 1 1 1l [Tl

Kvistenes flunker holdes smalle, s& kvistenes format
forbliver slankt og passer ind i det omkringliggende
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Kvistene er placeret inde p4 tagfladen og I ﬂ []

placeres diskret, sa de ikke forringer de beerende KT 15880
bevaringsveerdier, der knytter sig til forhuset.

kulturmilje.

Forhus_EO02 - 2. sal
KT 9460

\J
~
J

Der ansages om dispensation fra

lokalplanens 8§ 7, stk. 2, litra b, for at

etablere nye kviste, idet lokalplanen ikke Fahus €01 1.8
detailrequlerer kvistenes omfang.

. =
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fgﬂ?\\\

Jad0 o]t

Efter samme princip som for facaden mod gaden
etableres ligeledes kviste mod garden - se tagplan Forhus_EST - Stueplan

KT 2905 1

u u\u u u U
i +Tagplan
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KVISTE | FORHUS

Kvistenes flunkere blevet reduceret, sa de fremstar
mere slanke end tidligere vist.

Kvistene pa forhuset er opbygget som isolerede
traeskeleter. Front-flunker og front spejl er udfart i
beklaedt trae, som er malet hvidt.

Siderne bestar af ventilerede hulrum, beklaedt

med zinkplader med ombukssamlinger. Taget er
ligeledes udfert i zink med mindre udhaeng pa front
og sider, og pladerne samles ogsa her med ombuk.

Under udhanget afsluttes kvistene med malede
pyntelister i tree.

Vinduerne er udfert i traee med sprosseinddeling

i overensstemmelse med den medfglgende
illustration. Mod gaden er de malet i den samme
hvide farve som vinduerne og mod garden er
farven bla-gra tilsvarende med NCS S 2010-R90B.
Begge farver svarer til de nuvaerende vinduers
farve, som er pa facaden.

AART
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OVENLYS| FORHUS

PN

Snit BB Copy 2
SnitBB

For at forbedre dagslysforholdene for h A \ }J I |
hotelvaerelserne i tagetagen etableres 12 nye | | o |
ovenlysvinduer (800x800mm) pa den flade del af N/ N/ \/
taget pa forhuset. MUY
Tagvinduerne er placeret i rytmisk, pa samme linje —
0g med samme starrelse for at skabe en rolig oty
tagflade.
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FACADE MOD GARD | FORHUS

For at forbedre dagslysforholdene i hotelvaerelserne
i forhuset mod baggarden planlaegges etablering af
spanske- og franske altaner ud mod garden.

Den eksisterende vinduesabning i trappeopgangen
genetableres i forbindelse med nedrivningen af
glasoverdaekningen i gardrummet.

De baerende bevaringsveerdier for Niels Juels

Gade 7 er knyttet til forhuset og dets samspil med
det omkringliggende kulturmiljg. Etableringen af
spanske- og franske altaner pa den mere anonyme
bagfacade vil derfor ikke forringe bygningens
bevaringsveerdier.

Nuvaerende forhold
Eksisterende vindue i trappeopgang genetableres

AART

Vinduerne udskiftes 1:1, pd samme made som

mod gaden, saledes at sprosseopdeling og farve
fastholdes uaendret. Farven er bla-gra tilsvarende
med NCS S 2010-R90B

+ |+ De nuvarende farver
¢ . mod garden og gaden

| bevares.

KT 18940

Forhus_E04 -

KT 15880

Forhus_E03 -

Npnsagtag
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Fremtidig forhold
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ALTANER | FORHUS

De spanske altanerne udfgres iht lokalplanen
retningslinjer for at altaner samt Kgbenhavns
kommunens retningslinjer for altaner.

Altanerne udfgres med hvide forkanter og
bund. Altanens underside bestar af en
stédlbundplade udfert i ét stykke uden samlinger.
Bundpladen er mekanisk fastgjort.

Vaern udfgres som balustreveern i samme

bla-gra farve som vinduer. Vaernet er haevet fra
altandaekket og punktvist fastmonteret med bolte
fra vinkelflanger til altanrammen.

Balustrene udfgres i rundstal og fastgeres i rammer
af fladstal. Ved toppen skabes der et mellemrum
mellem balustrene og det gverste fladstdl, som
udgegr den afsluttende kant. Veernet er udfgrt som
én samlet enhed uden hjgrnesamlinger.

Gulvet er terrassebreedder, som er mekanisk
fastgjort til altanens underliggende stalprofiler.

Altanen er opbygget af stalprofiler og mekanisk
fastgjort til beslag, som er monteret fra facaden.
Den er forsynet med indbyggede afvandingsplader,
der leder regnvand mod fronten af altanen.

Vi seger dispensation fra lokalplanens §
7, stk. 2, litra b, vedrarende cendring af
vinduesdimensioner i forbindelse med
etablering af franske- og spanske altaner

Derudover ansager vi om dispensation
fra samme bestemmelse til at udfere
altanens hdndliste i stdl i stedet for tree,
idet dette vil give et mere enkelt og rent
arkitektonisk udtryk.

AART

Spansk altan - 03, Isometri

500

H4.A02.3 Copy 2
~
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—
H4.A01.3 Copy 2
H1.A01 - 3.sal 4
14

H4.A01.3

Forhus_EO03 - 3. sal
KT 12660

HAArhAidat af- Avdhar

H4.A02.3

Forhus_EO03 - 3. sal i —
KT 12660
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ANDRING AF TAGFORM

Baghusets og sidehusenes bevaringsveerdi knytter
sig til baggardsmiljget og de kulturhistoriske spor.
Sidehuset og baghuset er opfgrt som én samlet
bygning og opleves ogsa som en helhed, nar man
opholder sig i gardrummet.

Baghuset gstfacade har gennem drene
gennemgaet en raekke renoveringer som har
forringet huset bevaringsvaerdi. Vi har fokus pa
at forskgnne baghuset og skabe sammenhang
mellem baghusets gst- og vestfacade.

Den nuveerende tagprofil (sadeltag) pa baghuset
begraenser mulighederne for at indrette tagetagen
til hotelvaerelser. For at udnytte tagetagen bedre
foreslas det at eendre tagprofilen i forbindelse med
en planlagt tagudskiftning.

Den nye tagprofil for baghuset sendres til et
mansardtag, der er ngje udformet, sa det
respekterer de eksisterende skyggelinjer fra den
nuvaerende tagflade. Projektet vil derfor kun pavirke
dagslysforholdene i de omkringliggende bygninger
marginalt.

Sidehuset, der allerede har et mansardtag, tilpasses
til samme tagform som baghuset. Se snittegning.

+ Billede af baghus mod gst

AART

Mansardtaget beklaedes med tegl. Af
byggetekniske arsager medfgrer dette, at den
gverste del af taget sendres til en haeldning pa 17
grader.

[ den forbindelse er taget og brandmurene haevet
med 10 cm. £ndringen sikrer de bagvedliggende
rumhgjder med tilstreekkelig plads til tekniske
installationer og primaere funktioner, som er
nedvendige for bygningens fremtidige anvendelse.
Denne tilpasning ger det muligt at integrere
elevatorliften under tagfladen. Herved undgas, at
liften stikker op over taget, og samtidig bevares
frontkvistens fremtoning. Pa den made sikres det,
at den nye elevatorlift indgar diskret i helheden, og
at bygningens baerende bevaringsveerdi omkring
frontkvisten fastholdes.

Baghusets nye tagform er ikke fremmed for
omgivelserne, da tilsvarende baghuse og pakhuse i
nabolaget har mansardtag og frontkviste. Byggeriet
kan derfor karakteriseres som passende og
gnskeligt i omradet.

Vi seger dispensation fra lokalplanens &
7, stk. 2, litra b, vedrarende cendring af
tagform for baghus og sidehus

+ Billede af baghus

15

| BAGHUS

T

H

il

+ Snit i sidehus
Den rgde stiplede linje angiver den nuvaerende
tagprofil

+ Snit i Baghus
Den rgde stiplede linje angiver den nuvaerende tagprofil.
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KVISTE OG FACADE | BAGHUS

Bagbygningen gstfacade fremstar i dag en anelse
fremmed for bagbygningens og er ikke som en del
af det samlede bygningsanlaegs facadeudtryk og
farvesaetning. Inspireret af gardfacaden tilfgjes tre
frontkviste, der flugter med facaden. Dette styrker
pakhusets karakter, fremtidssikrer bygningen

og udnytter de uudnyttede kvadratmeter i
tagetagerne.

De mindre vinduesformater bevares i vid
udstraekning. Franske altaner etableres under
frontkvistenes underliggende akser - tilsvarende
facaden mod baggarden. Dette skaber stgrre
abninger i facaden og forbedrer dagslysforholdene
i hotelvaerelserne.

De nye frontkviste og franske altaner medfarer
ikke indbliksgener for nabobebyggelsen. Som
skyggediagrammet og skrafotoet pa side 14 viser,
er der god afstand til nabobygningen

/Andringen af tagformen, tilfgjelsen af kviste

og de franske altaner under frontspidserne vil
samlet set styrke baghustypologien uden at
forringe bygningens bevaringsvaerdi. Derudover
vil hotelveerelsernes indre kvaliteter blive markant
forbedret.

For at sikre en harmonisk tagflade og samtidig
sikre dagslys i hotelveerelser etableres tagvinduer.
De placeret int facaden og de indre funktioner. (se
besvarelse pa mangelbrev)

Vi sager dispensation fra lokalplanens
§ 7, stk. 2, litra b, vedrarende
etablering af frontkviste og cendring af
vinduesdimensioner

Vejledende visualisering
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KVISTE OG

Frontspidsen/kvisten er i fronten opmuret og
pudset med udgangspunkt i den eksisterende
formur. Den bagvedliggende konstruktion bestar
af et isoleret traeskelet med lodrette ribber til
fastggrelse af formuren.

Gavlkvistenes flunker udfgres som pudsede
overflader

Taget er belagt med r@de teglsten og har fast
undertag samt et mindre udhang mod fronten.

Dgr- og vinduespartiet er udfert i tree med

sprosseinddeling i overensstemmelse med den
medfglgende illustration.

AART

FACADE |

BAGHUS

17
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KVISTE OG FACADE | BAGHUS

Den nye tagprofil er ngje udformet for at
respektere de eksisterende skyggelinjer.

Baghuset er en del af en karrebebyggelse, der
overvejende bestar af fem etager med udnyttede
tagetager.

Bygningens lave hgjde og dens orientering
mod nord sikrer, at dagslysforholdene i
nabobebyggelsen forbliver useendrede.

Desuden medfgrer den nye tagprofil ingen
indbliksgener i forhold til nabobebyggelsen.

+ Pakhuse og baghuse i naeromradet
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SKYGGEDIAGRAM | BAGHUS

I gardrum A varierer afstanden til Gardrum A '

nabobebyggelsen mellem 0 og 9 meter. Nuvaerende forhold
Forarsjeevndaegn D. 20.03.24

Som skyggediagrammerne illustrerer,

medfarer den nye tagform ikke reduktion

af dagslys forhold i gardrummet.

Dette skyldes baghusets placering i
forhold til solen. Det er primaert naboens
egen bebyggelse, der kaster skygge.

KI. 09.00 KI. 12.00

+ Opstalt af gavl mod syd
Den rgde stiplede linje angiver den Gardrum A
nuvaerende tagprofil

Andring af tagform '
Forarsjeevndegn D. 20.03.24
Eksisterende skygge - - - - - -

KI. 09.00 KI. 12.00 KI. 15

AART 19
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SKYGGEDIAGRAM | BAGHUS

Som det fremgar af skyggediagrammet, GardrumBog C
har den aendrede tagform kun marginalt Nuvarende forhold
indflydelse pa dagslysforholdene i Forérsjaevndegn D. 20.03.24

nabobebyggelsen. Den rgde stiplede linje
markerer graensen for den eksisterende
skygge.

KI. 09.00

+ Opstalt af gavl mod nord

Den rede stiplede linje angiver den Gardrum B og C

nuvaerende tagprofil ﬁEndring af tagform
Forarsjeevndegn D. 20.03.24
Eksisterende skygge - - - - - -

KI. 09.00 KI. 12.00 KI. 15
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SKYGGEDIAGRAM | BAGHUS

Som det fremgar af skyggediagrammet, GardrumBog C
har den aendrede tagform kun marginalt Nuvarende forhold o
indflydelse pa dagslysforholdene i Sommerjaevndegn D. 20.06.24

nabobebyggelsens gardrum. Den rgde
stiplede linje markerer graensen for den
eksisterende skygge

I/,
NG 7
\
L 8
."/
4
KI. 09.00 KI.12.00 KI. 15
+ Opstalt af gavl mod nord .
Den rgde stiplede linje angiver den Gardrum B og C
nuvaerende tagprofil [Endring af tagform 4
Sommerjaevndeggn D. 20.06.24
Eksisterende skygge - - - - -
Gardrum ! P
=3 ,« 't\\\ {\/
N,
KI. 09.00 Kl. 12.00 KI. 15
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SKYGGEDIAGRAM | BAGHUS

Som det fremgar af skyggediagrammet, GardrumBog C

har den aéendrede tagform ingen veesentlig  Nuvaerende forhold
indflydelse pa dagslysforholdene i Vinterjeevndegn D. 20.12.24
nabobebyggelsen.

KI. 09.00 KI. 12.00 K. 15

+ Opstalt af gavl mod nord

Den rade stiplede linje angiver den Gardrum B og C

nuveerende tagprofil Endring af tagform
Vinterjeevndegn D. 20.12.24
Eksisterende skygge - - - - - -

KI. 09.00 KI. 12.00 KI. 15
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FACADE | BAGHUS

[ forbindelse med nedrivning af to eksisterende
trapper tilmures de tilhgrende derdbninger og
erstattes henholdsvis med et vindue og et recesfelt.
Derudover forhgjes de to gverste franske dgre ved
frontkvistene for at forbedre tilgaengeligheden til
de franske altaner.

Vi sager dispensation fra lokalplanens §
7, stk. 2, litra b, vedrarende etablering af
eendring af derdimensioner

ghus E02-2 sal
9735

Sidehus E02-2.sal
KT 8040

Baghus_E01-1.sal

fehus E02-2 sal
8040

ghus E01-1.sal
7060

fehus E01-1.sal
5440

KT 5440

ghus EST - Stueplan |
4105

KT 4105

Sidehus_EST - Stueplan

fehus_EST - Stueplan
2530

+ Nuvaerende forhold, Vestfacade mod gard

AART 23 Niels Juels Gade 7 // 07.10.2025



FACADE | BAGHUS

Portldgerne i gavlkvistene mod baggarden bevares
i videst muligt omfang. De omdannes til skodder
foran en ny, glasudfyldt altander, hvilket giver mu-
lighed for at traekke dagslys ind i hotelveerelset.

Pa denne made bevares et kulturhistorisk spor,
samtidig med at bygningen fremtidssikres og far
tilfgrt naturligt dagslys.

ADGANGSDO@R I DET LILLE SIDEHUS

Den nuvaerende dar i sidehuset er ikke original
0g har et mindre vinduesglas. Vi gnsker at udvide
glasarealet for dgren justeres, da hotelvaerelset
saledes opfylder dagslyskravet til boliger.

Vi sager dispensation fra lokalplanens §
7, stk. 2, litra b, vedrarende anden spros-
seinddeling af dar.

=

AART

For at give adgang til tagetagen i baghuset tilfgjes
en ny trappekerne og en elevatorlift.

Elevatortarnet integreres i baghuset. Projektet
anvender en elevatorlift i stedet for en almindelig
elevator, sa det bliver muligt at skjule elevatoren
under den nye tagform.

Den nye tagform ggr det muligt at skjule
elevatoren. Hvis det ikke er muligt at aendre
tagform vil elevatortarnet vaere synligt.

Elevatorliften vil vaere i overensstemmelse med krav
til en type 2 elevator |f. elevatordirektivet & DS/EN
81-70 pa naer hastigheden som er 0.15 m/s.

Betjening i Elevatorliften er som en traditionel ele-
vator med impulstryk.
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OVENLYS | BAGHUS + SIDEHUS

[ baghuset og i det lille sidehus @nskes etableret
mindre ovenlys i starrelsen (660 mmx1000 mm).
Tagvinduerne er placeret med respekt for tagets
form og bygningens helhed.

Tagvinduer er placeret pa samme linje og

med samme stgrrelse for at skabe en rolig tagflade.

AART

3 Ay
Q
q|9 =
3 5
.UEJ
i LT | | LT M
| il e v i+ iiive e i
Faldstammeudluftningerne
Afkastheette b -
b |
Ovenlys til brandventilatio ‘
Afkastrilaeﬂ;
P o I e T2
2550 V== 0
" Afkasthastte
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iledende visualisering
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PLANTEGNINGER | HOTELVARELSER

Efua Pt

al |

o

Fania O o |

T

=

) ' Small  Mediurm  Large HC  Sengepladser

Kaelder

Stuen

Srrall

Mediurm

Large

HC

Sengepladser

Baghus Z 4
H. Sidehus 1 )

+ SAMLET ANTAL

Small  Medium  Large HC  Sengepladser

Forhus
Baghius

16

Jintal | T T R i T |
[Hotelvaerelser i alt | 8 |

27

ey

] X

qg af alf
) Small  Medium  Large HC  Sengepladser { i' f Small  Medium  Large HC  Sengepladser
1. 5al 2, 5al
Forhls 2 [ il 26 Forhus ] 5 2 4
Baghus 7 16 Baghus 3 | g8
V. Sidehus 2 4 H, Sidehus bl 4

4

Small: Hotelveerelser med ta sengepladser uden kakken
Medium: Hotelvaerelser med ta-tre sengepladser med kakken
Large: Hotelvaerelser med 4 eller Bere sengepladser med kakken
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PLANTEGNINGER | HOTELVARELSER
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AART
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INKLUDERENDE HOTELVARELSER

Projektet omfatter 81 nye hotelvaerelser,
hvoraf fem indrettes som hotelvaerelser med
god tilgeengelighed i overensstemmelse med
bygningsreglementet BR18 § 233.

De fem veerelser er placeret i baghuset og har gode
adgangsforhold via elevator.

Disse veerelser er stgrre end standardvaerelserne,
hvilket ggr dem seerligt attraktive og imgdekommer
samtidig kravene til tilgeengelighed.

De handicapvenlige veerelser er udstyret
med franske altaner, hvilket sikrer optimale
dagslysforhold og udsigt til garden og baghaven.

Vaerelserne har tilstraekkelig gulvplads til nem
mangvrering med karestole, rollatorer eller andre
hjeelpemidler. Der er desuden mulighed for at
indrette vaerelserne med enten en dobbeltseng
eller to enkeltsenge.

G

W
a4

(LI
I
i

!

+ Stue og 1. sal + 2. sal

AART

Veerelsestype BT
30m?

-~ Badeveerelse
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+ Hotelvaerelse god tilgeengelighed, antal: 2 stk
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+ Hotelvaerelse god tilgaengelighed, antal: 2 stk
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+ Stemningsbillede, Interigr hotelvaerelse -
Al illustration
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NIVEAUFRI ADGANG

Projektet omfatter 81 hotelveerelser. I fem af vee-
relserne er det ikke muligt at etablere niveaufri ad-
gang iht BR18f. 849. Dette geelder fire hotelvaerelser
pa stueetagens nordlige flgj, hvor hovedindgangen
er placeret i portrummet samt et hotelvaerelse pa 1.
sal.

Det er ikke muligt at etablere en rampe i passagen
uden at konflikte med BR18 (§ 49, nr. 2), som kraever
en fri passagebredde pa 1,3 meter mellem rampen
og flgjen mod syd. En rampe i passagen og videre
ind i gardrummet vil desuden kraeve omfattende
terreenregulering og samtidig blokere adgangen til
keeldertrappen i gardrummet.

Derudover udger det szerligt udsmykkede portrum
en af de baerende bevaringsveaerdier for forhuset.
En eventuel rampe i portrummet vil forringe denne
bevaringsveerdi vaesentligt.

Det er heller ikke muligt at etablere niveaufri
adgang til hotelveerelset pa 1. sal i sidehuset mod
nord pa grund af de eksisterende niveauforskelle
mellem sidehus og forhus. Hotelveerelset indrettes
med en intern trappe. Se tilgengelighedsstrategi i
besvarelse af mangelbrev.

+ Snit gennem forhus og sidehus

Vi sager dispensation fra 8 49, nr. 3 0g 4,
vedragrende kravet om niveaufri adgang
til hotelveerelser

+ Udsmykket portabning

+ Stue + 1.sal
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ENTRE | HOTELV/ERELSER

Der er enkelte steder, hvor det er udfordrende
at opfylde kravene i BR18, jf. § 56, nr. 5, om en
minimumsafstand pa 0,5 meter fra dgrabninger i
feelles adgangsveje.

Denne udfordring gaelder for 13 ud af de i alt 81
hotelvaerelser. Afstanden fra derabning varierer
mellem 100 mm (2 hotelveerelser pga s@jle) og op til
460 mm.

Vi sager om dispensation fra BR18 Jf. §
56, nr. 5. om krav om plads pd 0,5 m,
fra abning af dare i feellesadgangsveje i
hotelveerelser

[ henhold til BR18 § 210 stilles der krav om en
minimum gangbredde pa 1,30 meter i boliger.
Projektet omfatter imidlertid hotelvaerelser med
mindre kgkkener, som kun forventes anvendt
lejlighedsvis, blandt andet pa grund af hotellets
placering i neerheden af restauranter. [ fem af
hotelvaerelserne er gangbredden reduceret til
henholdsvis cirka 1100 mm og 1200 mm. Se
eksempler pa hotelvzerelser.

Projektet tilstraeber at anvende dobbeltdgre i
badeveerelser for at skabe mere plads i entréen og
sikre god tilgeengelighed.

Projektet kompenserer for disse afvigelser ved
at skabe yderst velfungerende tilgeengeligheds
vaerelser, der opfylder hgje standarder for
tilgeengelighed og funktionalitet. Hotelgaesterne
har mulighed for selv at veelge deres veerelser,
hvilket gor det muligt for brugeren at vaelge det
vaerelse som passer til ens gnsker.

Vi ansager om dispensation fra BR18,

Jjf- 8 210, nr. 5, vedrarende kravet om en
fribredde pa 1,3 meter i gangarealer ved
entréer inde i hotelveerelser

AART
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r  —

+ Stemningsbillede, Interigr hotelvaerelse -
Al illustration
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HOTELVARELSE | KALDER

Keelderen i baghuset har en gulvkote pa 900-1200

mm under terraen. Inspireret af hotel Kanalhuset
0og med gnsket om at udnytte de eksisterende
kvadratmeter, der allerede findes i bygningen,
etableres tre stgrre hotelvaerelser i kaelderen.

Adgangsforholdene er gode, og der etableres
niveaufri adgang via elevator. Den effektive
udnyttelse af de eksisterende kvadratmeter i
kaelderen bidrager ikke blot til at fremtidssikre
bygningens anvendelse, men er ogsa en
baeredygtig lesning, da projektet fokuserer pa
at omdanne eksisterende bebyggelse fremfor at

bygge nyt.

De tre hotelveerelser i kaelderen ger det muligt
at tilbyde en starre variation i prislejet for
hotelvaerelserne, samtidig med at projektet
imgdekommer den stigende efterspargsel pa
hotelveerelser i omradet omkring Gammelholm.

AART

+ Vaerelser i kaelder, Kanalhuset

+ Stemningsbillede, Interigr hotelvaerelse i keelder -
Al illustration

32
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GARDRUM | SITUATIONSPI AN

Belaegning

Eksisterende chaussésten optages og genlaegges i
et nyt mgnster.

En sti af gummigranulat etableres for at skabe
forbindelse til de forskellige indgange og bidrage til

stgjdeempning fra containere og kufferter.

Eksisterende betonfliser fjernes og bortskaffes. v

Beplantning

Der beplantes med sma flerstammede prydtraeer i +Attraktive opholdssteder for
og lette buske i en varieret bund-beplantning af histelgester

robuste stauder og graesser, med en hgj grad af
stedsegrgnne og vintergranne arter, sa anlaegget
er attraktivt aret rundt

Tilgaengelighed
For at fa niveaufri adgang til de to adgangsdgare
bagerst i garden er det ngdvendigt med en rampe.

Porten

Porten markerer ankomsten og definerer

overgangen mellem gade og gard. Vi ser en +Forbindelser pa tvaers og
mulighed for at skabe en mindevaerdig og _ god tilgengelighed

identitetsstaerk ankomstoplevelse, der tilfgjer
karakter og naturligt leder hotelgaesterne ind i
gardrummet.

Affaldshandtering

Affaldshandtering udferes jf Kgbenhavns
kommunes retningslinjer. Afhentning varetages af
privat leverandgr.

Fraktionsfordeling og antal:

+Inviterende og gren ankomst

o Restaffald 4 x 600 liter

o Pap1x600 liter

 Bio1x240 liter Landskabsprojektet arbejder med tre primaere hovedgreb
o Plast 1 x 240 liter

o Metalx 1 x 240 liter

o Glas 1 x 240 liter

o Tekstil1 x 240 liter

« Farlig affald
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Handtering af regnvand I

Det lille gardrum forskennes som en del af projek-
tet. Der laegges vaegt pd at genbruge beplantning
0g belaegning, séa vidt det er muligt, samtidig med
at skabe et godt uderum for hotellets gaester.
Gardens begreensede areal ger det imidlertid
udfordrende at implementere lokal afledning af
regnvand (LAR).

Vi sager dispensation fra lokalplan ved-
rerende kravet om lokal hdndtering af
regnvand, sa der alene kreeves en sepa-
ration af spildevand og regnvand frem til
tilslutningen til kloakken

\Nwenu(nadgang\} J a—

R

+ Billede af eksisterende + Billede af portdbning og gardrum
elevatorlift idag
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TEKNIK | FORHUS OG BAGHUS

Tekniske anlaeg placeres primaert i keelderen og
inden for bygningens volumen. d

Snit BB Copy 2
Snit BB

Det eneste, der fares over tag, er afkasthaetter
som vist pa tagplanen samt udluftninger fra
faldstammer.

| g g e e B

Faldstammeudluftningeme

Afkasthastte 4 "

Bygningen har behov for at forsynes med el fra
solcelleanlzeq ifglge energirammenotat. Omfanget
af solceller er kan ses pa tagplanen.

Solcellerne placeres pa den flade del af taget ind
mod garden.

Ovenlys til I
Aikastheeti
X'j

AN )]

)|

K
K
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K
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Afkasthastte
S
), SnitCC

Anlaegget udfgres med sorte paneler i mat finish,
monteret parallelt med tagfladen tagfladen pa den
flade del af kgabenhavnertaget.

Placeringen sikrer, at panelerne ikke er synlige fra
gardrummet eller gaden.

Snit CC

K1
J@@

Solcelleanlegget skal levere mindst 6,8 kWp.
Solceller placeres parallelt med tagfladen pa den
"flade” del af kgbenhavnertaget og vil derfor
vaere meget lidt synlige. Der anvendes paneler
af typen Full-black med en mat-finish coating og
antirefleksbehandlet glas. —

@@L\

Afkasthaette
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‘ Solceller |-+ —~{—1 Solceller
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—= Solceller

Det enkelte panel méler ca. 1,1 x 1,8 m oghar o LL
en tykkelse pa 30 mm. Panelerne monteres pa N i
en ramme, der haever dem ca. 50-60 mm, fra [ |

underlaget. Hvert panel leverer 200 W/m?, ] L2l i :

Den samlede flade, som anleegget daekker, er 35,6 R . | (?
m? (18 paneler).
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Et vindue ved trappeopgangen i forhuset gnskes s = = == o H
udskiftet med en ventilationsrist. Der foretages [ n ‘ J
ingen yderligere bygningsaendringer. Risten
integreres i bygnings eksisterende design.
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Ventilationsristen anvendes udelukkende til luftind-
tag; afkast fares over bygningens tag. _

Snit BB Copy 2

A

Vi seger dispensation fra lokalplanens &
7, stk. 2, litra b, vedrarende at erstatte et
vindue med en ventilationsrist.
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DISPENSATION| LP OG BR18

ANDRING AF TAGFORM | FORHUS (5.7)

Vi sgger dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2,
litra b, vedrgrende aendring af tagform for forhus

KVISTE | FORHUS (S9)

Der ansgges tilladelse til ud fra lokalplanens 8 7,
stk. 2, litra b, at etablere nye kviste, idet lokalplanen
ikke detailregulerer kvistenes omfang.

ALTANER | FORHUS (S. 12)

Vi ansgger om tilladelse jf. lokalplanens § 7, stk. 2,
litra b til etablering af spanske- og franske altaner
samt til eendring af vinduesdimensioner i den
forbindelse.

Derudover ansgger vi om dispensation fra samme
bestemmelse til at udfgre altanens handliste i stal i
stedet for tree, idet dette vil give et mere enkelt og
rent arkitektonisk udtryk.

ANDRING AF TAGFORM | BAGHUS (S. 15)
Vi sgger dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2,
litra b, vedrgrende aendring af tagform for baghus
0g sidehus

KVISTE OG FACADE | BAGHUS (S. 16)

Vi sgger dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2,
litra b, vedrarende etablering af frontkviste og
aendring af vinduesdimensioner

AART

FACADE | SIDEHUS (S. 22-23)

Visgger dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2,
litra b, vedragrende etablering af sendring af dgrdi-
mensioner Vi sgger dispensation fra lokalplanens §
7, stk. 2, litra b, vedragrende ny sprosseinddeling af
dor.

NIVEAUFRIADGANG (S. 30)

Visgger dispensation fra § 49, nr. 3 0g 4,
vedrgrende kravet om niveaufri adgang til
hotelvaerelser

ENTRE | HOTELV/RELSER (S. 31)
Visgger om dispensation fra BR18 Jf. § 56, nr. 5.
om krav om plads pa 0,5 m, fra abning af dere i
feellesadgangsveje i hotelvaerelser

ENTRE | HOTELV/RELSER (S. 32)
Viansgger om dispensation fra BR18, jf. 8 210, nr. 5,
vedrgrende kravet om en fribredde pa 1,3 meter i
gangarealer ved entréer inde i hotelvaerelser

GARDRUM | REGNVAND (S. 36)

Visgger dispensation fra lokalplan vedrgrende
kravet om lokal handtering af regnvand, sa der
alene kraeves en separation af spildevand og
regnvand frem til tilslutningen til kloakken

VENTILATIONSRIST | FORHUS (S. 37)

Vi sgger dispensation fra lokalplanens § 7, stk.
2, litra b, vedrgrende erstatte et vindue med en
ventilationsrist.
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Bilag 3a

Anders Refvik Tindbaek

Fra: TMFKP BPM OBY Forhandsdialog <forhaandsdialog-byggeri@kk.dk>

Sendt: 22. januar 2025 12:51

Til: Anders Refvik Tindbaek

Cc: TMFKP BPM OBY Bygninger

Emne: Kvittering//Niels Juels Gade 5, 1059 Kgbenhavn K, 18-02-2025 11:30, 18-02-2025
12:00 - booket

Vedhzeftede filer: Fuldmagt.pdf; 2025.pdf; 2-2025.pdf; Niels Juels Gade 5 1.pdf;

Calendar_Invitation.txt; Niels Juels Gade 5 st.pdf; 2-Niels Juels Gade 5 st.pdf;
Blanket.pdf; flettefelter.txt

Kvittering
Keere Anders Refvik Tindbak

Vi har modtaget din henvendelse fra den 18. januar 2025. Du anmoder om forhandsdialog om indretning og
anvendelsesandring fra kontor til hotel samt etablering af kviste og altaner pa adressen Niels Juels Gade 5, 1059
Kgbenhavn K.

Med afsat i din henvendelse, opretter vi en sag der bliver fordelt til en byggesagsbehandler, som snarest muligt vil
tage kontakt til dig.

Du har booket et fysisk mgde den 18. februar 2025, kl. 11.30-12.00.
Vi ggr opomaerksom pd, at du skal afvente en endelig bekraeftelse fra byggesagsbehandleren vedrgrende dit
anmodede mgdetidspunkt.

Ved en forhandsdialog kan du og sagsbehandleren, med afset i det fremsendte materiale, drgfte rammerne for
projektet, herunder krav til dokumentation, planforhold og anden lovgivning med relevans for projektet. | nogle
tilfeelde kan din anmodning afklares ved et telefonmgde.

Formalet med forhandsdialogen er at komme godt fra start, inden du eventuelt skal indsende ansggning om
byggetilladelse, og vi skal sagsbehandle dit projekt.

Vaer opmaerksom pa at Forhandsdialogteamet opretter, men forestdr ikke din forhandsdialog. Du vil blive kontaktet
af den sagsbehandler, der tildeles din forhandsdialog. Du skal derfor ikke besvare denne mail.

Med venlig hilsen

Omrade for Bygninger

K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen
Bygge-, Parkerings- og Miljpmyndighed

Njalsgade 13,
Postboks 416
2300 Kgbenhavn S

Telefon 3366 5200
E-mail forhaandsdialog-byggeri@kk.dk
EAN 5798009809452

Fra: KFFKP Digitale Blanketter <noreply-digitaleblanketter @kk.dk>
Sendt: 18. januar 2025 00:50
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Bygge-, Parkerings- og Miljemyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen
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Anders Refvik Tindbaek

Notat fra forhandsdialog
Mgdedato: fredag den 21. februar, kl. 14:00-14:30

Megdested: Teknik- og Miljgforvaltningens medecenter pa Njalsgade 13, mg-
delokalet “Nikolaj Plads”.

Deltagere udefra:
e Anders Refvik Tindbeaek, Projektudvikler, Gefion Group

. . . 21. februar 2025
e Carsten Lygum, vicedirektgr, Gefion Group

Sagsnummer

$2025-637
Deltagere fra kommunen:
e Javier Corvalan, byggesagsbehandler Dokumentnummer
D2025-53517

Grundlag for afholdelse af made er materiale modtaget den 18. januar
2025, herunder fuldmagt, dagsorden, projektbeskrivelse og relevant teg- 309 @ster Kvarter, Kebenhavn

Matrikelnummer

ningsmateriale. Ejendomsadresse

Niels Juels Gade 5
Dagsorden

BFE-nummer
6033811

e Introduktion af mgdedeltagere
e Rammerne for en forhdndsdialog
e Ansgger fortaeller kort om projektet

e Forhold ansgger gnsker dregftet, jf. fremsendt dagsorden:
- Anvendelsesaendring fra kontor til hotel
- Ny elevatorplacering med elevatortarn (kvist) mod garden
_ Omfang af kviste Byggesager @st, Skole og
Daginstitution
- Altaner mod géarden
Postboks 416

1504 Kgbenhavn V
e  Opmearksomhedspunkter fra kommunen:

- Konstruktions- og brandklasse TMF Kontaktcenter
- Helhedsvurdering 33665600
- BEK1250 Kundecenter
- Servitutter Njalsgade 13
. . 2300 Kgbenhavn S
- Trafikstgj
www.kk.dk
e Detvidere forlgb :
E-mail

bygninger@kk.dk



Rammerne for en forhandsdialog

En forhandsdialog giver ansgger mulighed for at fa afklaret rammerne for et
byggeprojekt, inden der indsendes en byggeansggning.

Kommunen laver i forhdndsdialogen ikke konkret eller udtemmende sags-
behandling. De vurderinger, kommunen giver udtryk for i forbindelse med
forhandsdialoger, er et gjebliksbillede, som kan a&ndres, hvis der f.eks. kom-
mer ny lovgivning, nye afgerelser fra domstole eller klagemyndigheder, nyt
plangrundlag eller nye politiske retningslinjer.

Kort praesentation af projektet

Projektet omfatter anvendelseseendring fra kontor til hotel og ombygning
pé adressen Niels Juels Gade 5, 1059 Kgbenhavn K. Elevatorens placering
a&ndres og der opfares et trappetarn, skjult i en falsk kvist. Der opfgres tradi-
tionelle kviste og kvistaltaner samt altaner mod gérden.

Der er ikke redegjort for gvrige forhold som bebyggelsesprocent, friarealer,
parkering i det fremsendte materiale.

Dialog om projektet

Projektet er dragftet i henhold til bestemmelserne i Bygningsreglement 2018
(BR18), udgave afdato 1/1 2024 - d. d..

Projektet er derudover drgftet i henhold til bestemmelserne i lokalplan nr.
512 "Nyhavn og Gammelholm”, bekendtgjort den 10. februar 2020 og de
generelle rammebestemmelser og retningslinjer i Kommuneplan 2024.

Anvendelsesandring fra kontor til hotel

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 512, “"Nyhavn og Gammelholm”,
der er bekendtgjort den 10. februar 2020. Anvendelsen som hotel er i over-
ensstemmelse med lokalplanens § 3, Stk. 2, litra a. Hotelfunktionen forud-
seetter dog en reception og serveringslokaler i forbindelse med overnat-
ningsfaciliteter.

Forhuset er udpeget som "bebyggelse, der indgar i en bevaringsveerdig
sammenhang”

Anvendelsesaendringen kraever byggetilladelse. Montering af altaner, mon-
tering af elevator og eendringer i tagkonstruktioner kreever indplacering i
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konstruktionsklasse af en certificeret statiker. £ndring i anvendelseskategori
kreever brandklasseindplaceringen af en certificeret brandradgiver. £n-
dringer i etagebyggeriets omfang og indbliksforhold samt eendrede parke-
ringskrav og affaldshandteringsarealer skal helhedsvurderes. Og der vil
veere skeerpede tekniske krav sdsom ventilation, vddrum, dagslys og udsyn
samt til lydtransmitans mellem rummene og fra andre bygninger.

Ny elevatorplacering med elevatortarn (kvist) mod garden
Elevatortarn skal helhedsvurderes. Ved helhedsvurderingen og evt. anven-
delse af byggelovens § 6d, stk. 1, vil lokalplanens blad 3, pkt. 3. Nye tagkvi-
ste og pkt. 6. Tekniske anleeg indgé i vores vurderingen sammen med tag-
boligretningslinjerne.

Den nye elevator skal overholde de geeldende standarder, bl.a., mht. tilgeen-
gelighed.

Omfang af kviste

Kviste og kvistaltaner skal ogsa helhedsvurderes. Ved helhedsvurderingen
og evt. anvendelse af byggelovens § 6d, stk. 1, vil lokalplanens blad 3, pkt. 3.
Nye tagkviste og pkt. 4. Nye kvistaltaner mod gade og gdrd indgé i vores
vurderingen sammen med altan- og tagboligretningslinjerne.

Altaner mod garden

Opforelse af altaner kreever dispensation fra lokalplanens § 7, Stk. 3. Altaner,
som fastleegger, at "Etablering af altaner skal udfgres i overensstemmelse
med den enkelte bygnings individuelle arkitektoniske udtryk og detaljering
og ma kun ske efter forudgdende godkendelse af Teknik- og Miljgudvalget,
medmindre eendringerne iagttager bestemmelserne om altaneriblad 3
"4Endring af bevaringsveerdig bebyggelse og altaner mod gard".
Dispensationer kraever som udgangspunkt forudgédende naboorientering.

Opmarksomhedspunkter fra kommunen

Konstruktions- og brandklasse

Byggearbejdet omfatter en veesentlig anvendelseseendring som aendrer for-
udsatningerne for de brandmaessige forhold og udfares i en etageejendom
som henfgres til brandklasse 2-4 (BK2-4). Ved byggeri i brandklasse 2-4
(BK2-4), skal du have en certificeret brandradgiver til at indplacere bygge-
riet og udarbejde den ngdvendige dokumentation, jf. BR18, § 20. Lees mere i
BR18, §10 og kap. 27 og 29.

Lees mere om brandklasser og dokumentation pa

Byggearbejdet omfatter montering af altaner, montering af elevator og &n-
dringer i tagkonstruktionen, som pévirker/sendrer de baerende konstruktio-
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https://www.kk.dk/brandklasse-byggeri

ners virkemade. Ved ansggning om byggeri i KK2-4 skal en certificeret stati-
ker indplacere byggeriet og udarbejde den ngdvendige dokumentation.

Lees mere om konstruktionsklasser og dokumentation péa

Helhedsvurdering

Ved ansggning om byggetilladelse skal forvaltningen foretage en helheds-
vurdering af projektet under hensyn til felgende generelle kriterier i BR18, §
188) samt de bebyggelsesregulerende forhold i §189-195 og de ubebyg-
gede arealers indretning, jf. §393-402, hvor disse forhold ikke reguleres af
lokalplanen.

1) Bebyggelsens samlede omfang skal vaere hensigtsmeaessig i forhold til
dens anvendelse og svare til det seedvanlige i karreen, kvarteret eller til
det, der tilstraebes i omradet.

2) Der skal under hensyn til bebyggelsens anvendelse sikres tilfredsstil-
lende lysforhold for bebyggelsen og nabobebyggelse samt sikres mod
vaesentlige indbliksgener i forhold til anden bebyggelse pd samme
grund og pé nabogrunde.

3) Der skal veere tilfredsstillende friarealer i forhold til bebyggelsens anven-
delse, herunder opholdsarealer for beboere, brugere og beskaeftigede,
jif. §393.

4) Der skal under hensyn til bebyggelsens anvendelse veere tilfredsstil-
lende adgangs- og tilkarselsforhold for bebyggelsens brugere, herun-
der redningsberedskabet, jf. § 393.

5) Der skal veere tilstraekkelige parkeringsarealer, jf. §§ 399- 402.

6) Ved bebyggelseiranden af teet bebyggede byomrader, der stgder op til
et ikke lokalbelagt areal, til et parcel-, sommerhus- eller kolonihaveom-
rade, eller et omrade med teet/lav bebyggelse, skal bebyggelsens sam-
lede omfang fastleegges under hensyn til karakteren af de tilstgdende
arealer og omfanget af eventuel bebyggelse.

Kviste, kvistealtaner og elevatortérn skal helhedsvurderes. Ved helhedsvur-
deringen og evt. anvendelse af byggelovens § éd, stk. 1, vil lokalplanens blad
3, pkt. 3. Nye tagkviste, pkt. 4. Nye kvistaltaner mod gade og gard og pkt.
6. Tekniske anleeg indgé i vores vurderingen sammen med altan- og tagbo-
ligretningslinjerne.

BEK1250

Dit projekt er omfattet af BEK1250.

| forbindelse med et konkret byggeandragende skal du indsende forslag til
etablering af eller redegearelse for:
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e Niveaufriadgang til stueetagen. En plan- og facadetegning, der vi-
ser etablering af niveaufri adgang til stueetagen eller niveauudlig-
nende foranstaltninger i form af rampe.

e Handicapegnet wc-rum og handicapparkeringsplads (hvis udgif-
terne hertil ikke tilsammen overstiger 9 procent af de gvrige byg-
geomkostninger).

e Elevator (hvis udgifterne hertil inkl. handicapegnet wc-rum og han-
dicapparkeringsplads ikke tilsammen overstiger 9 procent af de gv-
rige byggeomkostninger).

Lees mere i

Servitutter

Ejendommen er omfattet af byggeservitut péalagt ved tinglysning/deklara-
tion, lyst den 29. maj 1980 . Servitutten angér vilkar i byggetilladelse af 16.
oktober 1978 om branddgr i brandmuir.

Ejendommen er ogsd omfattet af byggeservitut palagt ved tinglysning/de-
klaration, lyst den 21. november 1995. Servitutten angar flugtvej gennem
garden og porten mod Niels Juels Gade fra der i brandveeg fra nabomatrikel
matr.nr. 290 af @ster Kvarter.

Det kan ikke pa det foreliggende grundlag vurderes, om projektet er i over-
ensstemmelse med servituttens bestemmelser, idet ansggningsmaterialet
ikke indeholder oplysninger om evt. eendringer af disse brandforhold.

Trafikstoj

Ejendommen er beliggende ud fra en stgjplaget ve;j.

Ved &ndret anvendelse/ombygninger og lignende af eksisterende eldre
byggeri kan vi dispensere ned til Lydklasse D (BR18 henviser til Lydklasse C,
som geelder ved nybyggeri).

Det videre forleb

Det er aftalt pd maedet, at der ikke afholdes yderligere mgder forud for ind-
sendelse af en forskriftsmaessig ansegning om byggetilladelse og dispensa-
tion fra lokalplan.

(Husk i ansggning om byggetilladelse at sende nagletal til helhedsvurde-
ring: matr. areal, etageareal og bebyggelsesprocent (fer og efter ombygnin-
gen), friareal (matr. areal - vejudleeg - bebygget areal - tilkarsels- og parke-
ringsareal + evt. tagterrasse) og friarealsprocent.)

Forbehold
Kommunen har ikke hermed truffet afgaerelse i sagen.
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Kommunen udtaler sig kun vejledende om vores umiddelbare vurdering af
byggemuligheder og om eventuelle udfordringer ved projektet.
Kommunen giver ikke bindende forhandstilsagn, principgodkendelse eller
andre former for bindende tilkendegivelser.

Nar forskriftsmaessig byggeansegning er indsendt, foretager kommunen
den ngdvendige sagsbehandling, herunder kontrol med anden lovgivning
og eventuel hering om projektet. Ansgger skal typisk partshgres om ind-
komne indsigelser. Kommunen skal inddrage berettigede indsigelserivur-
deringen af byggeprojektet.

| nogle tilfeelde skal et projekt foreleegges for Teknik- og Miljgudvalget.

Relevante links

Kebenhavns Kommunes retningslinjer og lign.
Altaner og tagterrasser: kk.dk/altan

Tagboliger: kk.dk/tagbolig
Bygningsbevaring og arkitekturpolitik: kk.dk/artikel/bevaring-og-ombyg-

nin
Skilte: kk.dk/indhold/reklamer-og-skilte-pa-bygninger
Restauranter: https://kk.sites.itera.dk/apps/kk pub2/index.asp?mode=de-

talje&id=2211
Affaldslgsninger: www.kk.dk/borger/affald-og-miljoe/affald-og-gen-

brug/affaldsloesninger-i-byggesager

Planforhold
Kommuneplan 2024, KP24: kp24.kk.dk
Lokalplaner: kk.dk/lokalplaner

Ansggning om tilladelse

Servicemal: www kk.dk/sagsbehandlingstid-byggeri
Ansggningsproces, Kgbenhavns Kommune: kk.dk/byggetilladelse
Det nationale ansegningsmodul Byg og Milje: bygogmiljoe.dk

Oversigt over certificerede radgivere statikere og brandradgivere: certifice-

ring.sbst.dk
Ansggning om udendgrs servering: kk.dk/udeservering

Ansggning om tilladelse til raden over vejareal: www.kk.dk/erhverv/byggeri-

og-miljoe/omkring-byggeriet/containere-kraner-stilladser-skurvogne-mm-

soeg-tilladelse-til-raaden-over-vej

Politik
Arkitekturpolitik Kebenhavn 2017-2025: https://kk.si-
tes.itera.dk/apps/kk pub2/?mode=detalje&id=1646
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INTRO | INDHOLD

Projektets vision er at transformere Niels Juels Gade 5 fra kontorbygning til 42 hotelvaerelser. Transformationen
gennemfgres med respekt for bygningens arkitektur og historicistiske traek. Projektet tager afsaet i en analyse og
vaerdisetning af husets eksisterende overflader, materialer og de baerende bevaringsveerdier. Derudover genopfares
en tilbygning - inspireret af den oprindelige - som tidligere har staet pa matriklen i samspil med forhusets og
sidehusets arkitektur

Nuveerende forhold S.3
- Analyse og veerdiseetning

Transformation S 5
- Plantegninger og sengepladser
- Forhus
- Kviste
- Facade mod baggard
- Altaner
- Elevatortdrn
- Ovenlys og solceller
- Forbindelse med Niels Juels gade 7

Tilgeengelighedsstrategi S.22
Genopfarelse af baghus S.22
- Ny tilbygning

- Plantegning og sengepladser
- Opstalt og snit

- Arkiv studier

- Opstalt og snit

- Skyggediagram

Gardrum S 33
- Affaldshandtering
- Lokal handtering af regnvand frem til kloakken

Dispensation fra bygningsreglement og lokalplan S 35

AART
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OMRADET | Gammelholm

Ejendommen pd nr. 5 blev opfert i 1867 som en
femetagers etageejendom med forhus, sidehus og
baghus, oprindeligt til beboelse og lagerformal. Senere
er bygningen blevet omdannet til kontor.

Gadefacaden er udfgrt i historicistisk stil. Stueetagen er
pudset i en dyb markebla farve og har hgje, hvidmalede
vinduer indrammet af markante, fremspringende
rammer.

Overetagerne fremstar i en varm sandfarvet puds
med store, symmetrisk placerede hvide vinduer, og
detaljerede gesimsband, der tilfgrer facaden dybde og
karakter. Tagfladen brydes i dag af tre kviste.

Den oprindelige, rigt udsmykkede port markerer
overgangen til gardrummet, hvor facaden fremstar mere
enkel. Her er bygningen nyrenoveret med hvid puds og
hvide vinduer, hvilket bidrager til et lyst og roligt udtryk
mod gdrden.

AART
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VARDISATNING

Gammelholms identitet er velbevaret og fremstar som
en homogen helhed. Bebyggelserne er tidstypiske og
flere har bevaret sit oprindelige udtryk med originale
vinduer og dekorationer. De markante facader og den
konsekvente karrestruktur afgraenser gaderummene
0g skaber klare sigtelinjer fra Indre By mod havnen.

[ SAVE-registreringen er Niels Juels gade 5 tildelt
bevaringsveerdi 4, med fglgende vurderinger:

Arkitektonisk veerdi: 6
Kulturhistorisk veerdi: 5
Miljgmeessig veerdi: 4
Originalitetsveerdi: 4
Tilstandsveerdi: 4

Bevaringsmaessig veerdi: 4

Som registreringen fremhaever, er de baerende
bevaringsvardier for Niels Juels Gade 5 knyttet til
forhuset og dets integration i det omkringliggende
kulturmiljg.

Facaden fremstar vaesentligt mere enkel end den
omkringliggende bebyggelse, men netop den
symmetriske komposition og det dekorerede
portrum er velbevaret og rummer derfor en betydelig
bevaringsveerdi.

AART

+ Homogen helhed

+ Kulturhistoriske miljg

+ Markering af
trappeopgang

+ Udsmykket portabning

+ Detaljeret trapperum

+ Store vinduesabninger
og vinduespaneler
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TRANSFORMATION

FRA KONTOR TIL HOTEL

Der er en tydelig bygningsmaessig helhed og et seerligt
kulturmiljg pa stedet, som vi gnsker at synliggare.
Transformationen af Niels Juels Gade 5 fra erhverv til
hotel vil ske med respekt for bygningens arkitektur og
historicistiske traek.

Vi har fokus pd at bygge med - og ikke imod - huset.

For at fremtidsikre bygningen vil projektet omdanne
forhusets tagetage til hotelvaerelser, som er forbundet
med 4. sal.

Kvistene udfgres i dimensioner og materialer, der passer
til bygningens arkitektoniske udtryk. De placeres diskret,
sa de ikke forringer de baerende bevaringsveerdier.

Bygningens arkitektoniske detaljer bevares og integreres
i transformationen fra kontor til hotel. Dette vil bidrage til
at skabe et hotel med bade stemning og karakter.

Projektet foreslar en ny tilbygning (baghus), som

er placeret som den oprindelige. Baghuset huser 4
hotelvaerelser med kakkenfaciliteter. Baghusets arkitektur
lener sig op af forhuset og sidehuset, samtidig med at
det er designet med fokus pa ikke at skabe indbliksgener
eller forringe nabobybyggelse dagslysforhold

Alle hotelveerelser i projektet er velbelyste og har gode
dagslysforhold. P4 grund af bygningens eksisterende
form er ét hotelvaerelse i stueetagen dog udfordret i
forhold til at opfylde dagslyskravene for boliger, idet
korrektionsfaktoren pdvirker beregningen. Se notatet om
dagslys.

~
et

- ;7'! —"": s : =
+ Visualisering af fremtidige bygning + Niels Juels Gade 5 fra i dag
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PLANTEGNINGER | ANTAL HOTELVARELSER
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Antal sengepladser i Forhus/sidehus
8 Hotelveerelser

21 Sengepladser

Antal sengepladser i baghus (1. sal)
2 Hotelveerelser

6 Sengepladser

Antal sengepladser i alt
42 Hotelvaerelser

109 Sengepladser
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FORHUS

Kote 20,800 | X06 — Kote 20,800 | X06 — —— M
Facaden mod Niels Juels Gade bevares. Vinduerne
udskiftes 1:1, saledes at sprosseopdeling og vinduesfarve
fastholdes uzendret.
Farven pa vinduerne er hvide som RAL 9010. kate 17,000 | %05 Kote 17,000 | X05
Taget udskiftes med samme materiale som det
eksisterende, sdledes at skifertaget fortsat afslutter

X o . ° Kote 14,200 X04 Kote 14,200 | X04

bygningen pa en elegant og harmonisk made. e S S mSE  eSEn e
Derudover etableres fire nye kviste for at understgtte og
forstaerke facadens symmetri.

Kote 10,800 | X03 Kote 10,800 | X03

Kote 7,200 | X02 ] Kote 7,200 | X02 —

Kote3,600 | X01 —f — —— — —— — B - = — Kote3,600 |01 —

_ ™~ Kote 2,400 | X00 — M
: ‘
|
Kote 0,000 | x00 Sl | Kote 0,000 | X00 ~|
Kote-1,100 | XT1 — Kote-1,100 | XT1 =:t
Vest facade - Eksisterende Vest facade - Fremtidig
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KVISTE

Der etableres fire forskellige typer kviste i projektet.

De er beslaegtede med hinanden og inspireret af de
eksisterende kviste pa bygningen. Kvistene er udformet
med smalle flunker og et diskret fremspring i siderne,
hvilket giver dem et mere slankt udtryk.

Variationerne mellem kvistene udspringer af bygningens
konstruktive opbygning samt forskellene mellem
tagformen pa forhuset og pa sidehuset.

Der ans@ges om tilladelse |f. lokalplanens
§ 7, stk. 2, litra b til etablering af

nye kviste, idet lokalplanen ikke
detailrequlerer kvistenes antal eller
omfang.

Kvist B

Kvist A3

Kvist A2

Kvist A1

AART

1923

2031

2031

150

1340 ) A0,

Kvist A1, Forhus mod gade Kvist A2, Forhus mod gard
1:20 1:20

1911

150

1340

Kvist A3, Forhus, skratag mod gard Kvist B, baghus mod gard
1:20 1:20
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KVISTE

Kvistene er opbygget som isolerede traeskeletter.
Frontflunker og frontspejl er udfart i
beklaedt trae, som er malet hvid.

Siderne bestar af ventilerede hulrum, beklzedt med
zinkplader med ombukssamlinger. Taget er ligeledes
udfgrt i zink med mindre udhang pa front og sider,
og pladerne samles ogsa her med ombuk.

Under udhanget afsluttes kvistene med en hvidmalet
pynteliste i tree.

Vinduerne er udfgrt i tree med sprosseinddeling i

overensstemmelse med den medfglgende illustration.

AART
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FACADE MOD GARD

Mod garden etableres franske altaner for at forbedre

dagslysforholdene i hotelveerelserne. Altanerne placeres

rytmisk pa facaden for at understatte bygningens
proportioner (se beskrivelse af fransk altan, s. 11).

[ forhus og sidehus etableres nye kviste og ovenlys,
hvor bade placering og udformning tilpasses
facadens arkitektoniske udtryk samt indretningen af

hotelvaerelserne.

Vinduerne udskiftes 1:1, pa samme made som mod

gaden, saledes at sprosseopdeling og farve fastholdes

uaendret. Farven er hvid tilsvarende med RAL 9010.

Ventilations indtag og afkast er placeret pa taget mod
garden og udfgres i en mat sort farve, sa de falder
naturligt ind i tagfladen og ikke skiller sig ud

Kote 20,800 | X06

Kote 17,000 | X05
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Note: Profilering og detaljer i portrummet bevares, men er ikke gengivet pd tegningen
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Sydfacade - Eksisterende

10

Sydfacade - Fremtidig
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ALTANER | FACADE MOD GARD

Der etableres altaner pa facaderne mod gdrden samt pa
sidehusets gstgavl. Altanernes placering medfgrer ingen
indbliksgener i forhold til @vrig bebyggelse pa grunden
eller pa naboejendomme.

Altanerne udfgres i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser og Kgbenhavns Kommunes retningslinjer.
De respekterer bygningens eksisterende facaderytme
0g etableres gennemgaende pa alle etager, dog ikke i
stueetagen.

Afvanding sker over forkanten, dog ledes vand fra
altanerne pa gavlen via et eksisterende tagnedigb.

Altanerne mod garden spaender over ét vinduesfag, sa
facaderytmen bevares. Pa gavlen straekker altanerne sig
over to vinduesfag pa neer den gverste som spaender
over et vinduesfag.

AART

\296 2190 1799
M

+ Opstalt af gardfacade

+ Opstalt af baghus fra naboejendom

1
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ALTANER | FACADE MOD GARD

Altanbunden udfgres i en hvid farve, sa den fremstar lys.

Balustrene udfgres i rundstdl og fastgeres i rammer af
fladstal. Ved toppen skabes der et mellemrum mellem
balustrene og det gverste fladstdl, som udger den
afsluttende kant.

Raekvaerket placeres ovenpa altanbunden og males hvidt
svarende til RAL 9010.

Altanernes dybde er 1,3 m mod garden og pa gavlen er
altanen 1,5 dyb. I hjgrnet et altanen henholdsvis 700 og
450 mm dyb. Dybden er bestemt efter bygningens form
0g en respektafstand det det afrundende hjgrne.

Vi anseger om tilladelse jf. lokalplanens
§ 7, stk. 2, litra b til etablering af altaner
og franske altaner samt til cendring af
vinduesdimensioner i den forbindelse.

Vi ans@ger om dispensation fra
lokalplanens § 7, stk. 2, litra b til at
etablere en altan med en bredde pd 6,1
m, sdledes at altanen strcekker sig over to
vinduesfag.

Derudover ansager vi om dispensation
fra samme bestemmelse til at udfere
altanens hdndliste i stdl i stedet for tree,
idet dette vil give et mere enkelt og rent
arkitektonisk udtryk.

AART

+ Opstalt af altan

+ Snit

Altanens dybde er til 1500 mm
pa gavlsiden og 1300 mm mod
garden.

12

Altan - 1900

Altan - 2100

Altan - 2300

+ Opstalter af altaner

Altan 2700

Niels Juels Gade 5 // 29.09.2025



FRANSKE ALTANER | FACADE MOD GARD

De franske altaner opseettes i stueetagen i
overensstemmelse med lokalplanens retningslinjer for
altaner.

De eksisterende vinduesabninger udvides for at skabe
plads til nye dgrpartier.

Varnet placeres inden for facadelinjen og integreres i
dgrdbningen. Balustrene udfgres i rundstdl, fastgjort i
rammer af fladstdl. Ved toppen etableres et mellemrum
mellem balustrene og det gverste fladstal, som danner
den afsluttende kant. Farven pd raekveerket hvid
tilsvarende med RAL 9010.

Konstruktionen fastggres til dgrpartiet og/eller til den
omkringliggende eksisterende facade, afhangigt af de
konstruktive forhold.

Bevaringsforhold: De baerende bevaringsvaerdier for
Niels Juels Gade 5 er knyttet til forhuset og dets samspil
med det omkringliggende kulturmiljg. Etableringen af
de franske altaner og altaner pa den mere anonyme
bagfacade vil derfor ikke forringe bygningens
bevaringsmaessige veerdi.

AART

+ [sometri
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670

2180

1000

+ Opstalt + Snit
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FACADE MOD GARD

Projektet har stort fokus pa tilgeengelighed. Der etableres
derfor en ny elevator af type 2, som sikrer niveaufri
adgang til samtlige hotelveerelser.

[ forbindelse med elevatoren sgges der om tilladelse

til at etablere en ny indgangsdar. Dgren placeres

inden for bredden af de overliggende vinduer. Over
daren etableres et recesfelt, hvis overkant flugter med
sidehusets vinduer og dgren til bagtrappen. Recesfeltet
danner samtidig en ramme for et diskret og elegant
hotelskilt.

Dgren udfgres med inspiration fra den eksisterende
hoveddgr i portrummet, som er udfgrt i tree med et stort
glasparti. Pd den made fremstar hovedindgangen tydelig
0g adskiller sig fra darene til bagtrappen, kaeldertrappen
og de nye forbindelser til Niels Juels Gade 7.

Materialer: Hardt trae, sparkeplade og glas.

Vi ansager om tilladelse jf. lokalplanens
§ 7, stk. 2, litra b til at tilfaje en ny dar.

N
S8
~ S5

Y

SO ‘/i%/}?

+ Inspiration til ny
hovedindgang i
gardrum

AART

Som konsekvens af etableringen af den nye elevator
flernes den eksisterende kaldertrappe, som er
placeret dér, hvor elevatoren kommer.

Projektet foreslar i stedet en ny udenders trappe
med adgang til kelderen. Trappens udformning er
inspireret af de buede former pd forhus og sidehus.
Den leder ned til kaelderadgangen, samtidig med
at geester naturligt fgres hen mod indgangen til
elevatoren.

Dgren er til keelderadgangen er profileret og har

samme hvide farve som veern og vinduer, hvilket sikrer
en helhedsorienteret og harmonisk fremtoning.

Vi ansager om tilladelse jf. lokalplanens
§ 7, stk. 2, litra b til at tilfaje en ny dar.

+ Udsnit fra visualisering

15

Badeveerelse

Elevator

+ Ny indgang i forbindelse med etablering af
elevator og ny keelderadgang

L

Hotel Ofelia

+ Ny indgang i forbindelse med etablering af
elevator og ny keelderadgang

+ Opstalt
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ELEVATORTARN

Det nye elevatortarn beklaedes med skifer, sa det
harmonerer med tagets materiale og understgtter
bygningens samlede arkitektoniske udtryk.

Elevatoren er placeret sa langt inde i bygningen som
muligt, saledes at der sikres en venderadius pa 1300
mm i forrum og gangareal, samtidig med at husets
konstruktive forhold bevares.

Flangehjgrne

495

180

200 50 50 15

= E
Tegn. nr.: H5.003((1)

TTT 8 Betonelement

1]

K \

L n

77777 ﬁil % g Isolering

1] UP

1]

L] 8 Ventilation
8 Ophaengsprofil
i 0

Skifter
+ Planudsnit stueetage + Princip detalje
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+ Vejledende visualisering af elevatortarn
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Vejledende visualisering
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SNIT | FORHUS

Som snittet viser, inddrages taget til dupleks-
hotelvaerelser. Ovenlys mod baggarden fgrer dagslys
ned i vaerelset, som stdr i visuel forbindelse med

opholdsrummet.

§
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+ Tveersnit i forhus
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+ Tveersnit i sidehus
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OVENLYS OG SOLCELLER

For at forbedre dagslysforholdene i hotelvaerelserne
etableres ovenlys i bdde forhus og sidehus mod
baggarden.

[ forhuset etableres fem nye ovenlysvinduer (780 x 1400
mm).

[ sidehuset placeres ovenlysvinduerne mellem kviste
samt pa den flade del af taget. De synlige ovenlysvinduer
tilpasses facadevinduerne og respekterer deres
eksisterende rytme og proportioner.

Alle tagvinduer udfgres i ens starrelse, bortset fra
ovenlyset i korridoren, som tilpasses gangens bredde og
etableres for at sikre adgang til servicering af solceller.

Ovenlys udfgres i sort, sa de harmonerer med
skiffertaget.

Pa sidehusets flade tag etableres et solcelleanlzeg pa ca.
10 m?. Anleegget udfgres med sorte paneler i mat finish,
monteret parallelt med tagfladen pa den “flade” del af
kgbenhavnertaget. Placeringen sikrer, at panelerne ikke
er synlige fra gardrummet.

Solcelleanlegget dimensioneres til at levere 2 kW peak.
Der anvendes paneler af typen Full-black med mat
overfladebehandling og antirefleks-glas. Hvert panel
maler ca. 1,1 x 1,8 m (30 mm tykkelse) og yder ca. 200
W/m?. Anlaegget bestar af i alt 5 paneler, som tilsammen
daekker et areal pa ca. 10 m?.

Ventilations indtag og afkast er placeret pa taget mod

garden og udfgres i en mat sort farve, sa de falder
naturligt ind i tagfladen og ikke skiller sig ud

AART
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+ Tagplan
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FORBINDELSE MED NR. 7

[ porten genetableres den dgr, der i 1956 blev givet
tilladelse til. Dgren udfgres i overensstemmelse med de
krav, der fremgadr af den oprindelige tilladelse. Se journal
nr. @S 2166.

I gavimuren mod baghuset pa Niels Juels Gade 7 etable-
res en ny forbindelse, der sikrer niveaufri adgang mellem
de to ejendomme. Bygningerne taenkes samlet til et
hotel, hvor forbindelsen vil forbedre flowet mellem dem.
Begge dare betragtes ikke som flugtveje, hvilket sikrer, at
de to ejendomme ikke bliver gensidigt afhaengige.

Begge dare udfgres med profilering i samme stil som
den nuvaerende dgr til bagtrappen. Farven er hvid, sva-
rende til dere og vinduer mod baggarden.

+ Forbindelse til baghuset + Forbindelse til forhuset + Indgangen til
inr.7 inr.7 bagtrappen bevares
AART
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TILGANGELIGHEDSSTRATEGI

Denne strategi beskriver de samlede tiltag for at sikre
ligeveerdig adgang i transformationen af Niels Juels Gade
5 fra erhverv til hotel. Projektet omfatter 42 nye hotelvae-
relser, hvoraf fire opfgres med forhgjet tilgeengelighed i
henhold til BR18 & 233.

Brugere og malgruppe

Bygningens primaere brugere er hotellets gaester, hvilket
inkluderer personer med eller uden bevaegelses-, sanse-
eller mentale funktionsnedseettelser. Strategien har til
formal at sikre alle gaester en tryg og veerdig adgangs-
oplevelse. Hver gaest har mulighed for selv at booke det
hotelvaerelse, der bedst matcher deres individuelle behov
0g praferencer.

OVERORDNET TILGANGELIGHEDSSTRATEGI
Adgangen til hotellet sker via to hovedindgange i forhus
(henholdsvis via hovedtrappen og via en ny elevator. Det
nye baghus har to hotelveerelser med direkte adgang fra
gardrum og to hotelveaerelser som er forbundet med en
udendgrs trappe, som er designet som en del af arkitek-
turen.

Den nye elevator placeres inde i bygningen, sa de beva-
ringsveerdige facader bevares.

Det neerveerende projekt tager udgangspunkt i de grund-
leeggende kriterier for geeldende tilgeengelighedskrav i
BR18. Der indarbejdes ikke yderligere tiltag for tilgeenge-
lighed.

Relevante paragraffer vedr. tilgeengelighed, adgang og
brug fra BR18 gennemgas nedenfor.

849 ADGANGSFORHOLD FREM TIL BYGNINGEN
Adgangsforhold frem til bebyggelsen udfgres jf. BR18.
Adgangen til alle hotelvaerelser kan ske niveaufrit fra
bebyggelsens centrale gardrum (pa neer 2 hotelveerelser i
det nye baghus).

851 ADGANGSFORHOLD VED BYGNINGEN

Niveaufri adgang etableres ved hoveddgren i gardrum-
met, hvor den nye elevator.

AART

Derudover giver de eksistende trapperum adgang til alle
etager og kaelder

Adgangsdgrene, bade fra det centrale gardrum og fra
bebyggelsens portrum, markerer sig i bebyggelsen. Ad-
gangsdgrene markeres med skiltning og belysning.

Alle dgre mod altan etableres ligeledes niveaufrit.

8§52 & 8§53 ADGANGSFORHOLD VED BYGNINGEN
Alle yderdgre har en minimums fribredde pa 0,77 meter,
samt en friplads ved siden af dgren pa 0,5 meter modsat
hangselsiden pa den side af dgren, der dbner imod
personen.

8§54 ADGANGSFORHOLD VED BYGNINGEN
Arealer for ophold, affald mv. omkring bebyggelsen udfa-
res jf. plan for terraen.

855 FALLES ADGANGSVEJE I BYGNINGEN

Der etableres en ny elevator, der servicerer adgang til
samtlige etager og sikrer at kommende besggende kan
komme niveaufrit fra terraen og keelder til alle etager i
boligbebyggelsen. Elevatoren vil vaere i overensstemmel-
se med krav

til en type 2 elevator jf. elevatordirektivet

8§57 TRAPPER

Der er en eksisterende hovedtrappe samt den eksiste-
rende bagtrappe i sidehuset. I baghuset etableres en
udendgrstrappe som har en fribredde pa mindst 1 m.
Trappens stigning overstiger ikke 0,18 meter og grunden
er ikke mindre end 0,25 meter.

§58-59 VARN

Alle veern ved altaner udfgres med en hgjde pd mindst 1
meter over faerdigt gulv.

Ved alle nye trappelgb i de feelles adgangsveje monteres
handliste i passende hgjde.

I gardrummet er ramper designet med en heeldning pa
1:25, sa der ikke er behov for vaern

865 AFFALDSSYSTEMER
Det feelles og samlede affaldssystem for hele bebyggel-
sen sker i det nye baghus

Handteringen af alle affaldstyper kan derfor klares af de
kommende gaester pa egen hand.

8160 BRUGERBETJENTE ANLAG
Hotellet har automatiseret check-in-proces uden recepti-
on.

Far ankomst modtager hotelgaesten en adgangskode,
som ggr det nemt og bekvemt at tjekke ind. Koden kan
deles med familie og venner, sa man undgar at skulle
udveksle fysiske nggler eller adgangskort.

8244, 246 ELEVATORER
Der er en elevator i projektet som overholder DS/EN 81-
70 og er type 2 elevatorer.

8196 BYGNINGENS INDRETNING

Der er for hotelvaerelser generelt lagt stor veegt pa dis-
ponering, indretning og god anvendelse for alle. Hotel-
vaerelserne far bedst mulig udnyttelse af rumlighederne,
dagslys og udsyn.

§232-237 INDRETNING AF HOTELLER
Alle indvendige dgre etableres som 9M dgre, der sikrer
en minimums fribredde pa 0,77 m.

Projektet omfatter 42 nye hotelveerelser, hvoraf fire ind-
rettes som hotelveerelser med god tilgeengelighed i over-
ensstemmelse med bygningsreglementet BR18 8 233.

Disse vaerelser er stgrre end standardvaerelserne, hvilket
ger dem saerligt attraktive og imgdekommer samtidig
kravene til tilgaengelighed.

Veerelserne har tilstraekkelig gulvplads til nem mangvre-
ring med karestole, rollatorer eller andre hjzelpemidler.
Der er desuden mulighed for at indrette vaerelserne med

22

enten en dobbeltseng eller to enkeltsenge

Der er niveaufri adgang frem til werum og en fri passa-
gebredde i der til werum pa mindst 0,77 m. Der vil vaere
et frit mangvreareal med en diameter pa 1,5 m foran
wc'et og fri af dgrens opslagsareal.

Handvask og wc placeres i et hjgrne pa hver sin sammen-
stgdende vaeg, sa handvask kan nds af person siddende
pa wc'et. Der sikres en fri afstand pa mindst 0,90 m ved
den side af wc'et, der vender bort fra handvask. Toiletsee-
de placeres i en hgjde pa 0,48 m.

Der vil veere opklappelige armstgtter i en hgjde pa 0,80

m pa begge sider af wc'et og handvask placeres i en hgj-
de pa ca. 0,80 m med aflgb under vask trukket tilbage.
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FALLES ADGANGSVEJE I BYGNINGEN

Af hensyn til bade bzeredygtighed og de konstruktive
forhold gnsker vi at bevare sa mange af de eksisterende

[

vaegge som muligt. De eksisterende forhold i gangarea- ShSilerenE R g
lerne i sidehuset har en fri bredde pa en 1 m, hvilket ikke ! ‘ ‘ . . -
opfylder BR18's krav om, at feelles adgangsveje skal have NJ == 4 s 4 T 1. 127007 Y
en minimumsbredde p& 1,3 m. (= il 7 Wb // - 7.7 e o ol s /
I L ol | BANSI [ e =~ —~ =
o _ | | 4 5 ———f = ]l [ O] ==
For at sikre tilgeengeligheden foran hotelvaerelsernes ] \ - ” 0! L/ = | ES J B“’;“:;“i a| Eaievereice
indgangsdgre etableres der derfor sma indhak, hvor fri- — - Vm,stL | L |
bredden udvides til 1,3 m. Disse indhak skaber samtidig | LI _ e 57 Ll [ 1 UPD — [ |/ ) O
variation i gangarealet, hvilket bade giver en mere inte- | [ e i e i @
ressant rumlig oplevelse og altsd imgdekommer BR18's 74 CRR 7 - | Qj“} ’ e | T
krav til fribredde foran dgrene. ﬂ | \6% g
R i R o _
hS ——

Lgsningen gennemfares konsekvent pa alle etager for at
sikre ensartethed. De eksisterende forhold er vendt og
godkendt af den certificerede brandradgiver.

H——|

I
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I : [
Vi ans@ger om dispensation fra BR18, jf. § - — N\

. o _ Veerelse 0.1 Badzv:;relse : I AP
56 vedrarende kravet om en fribredde pa Lr el === WTFTTﬁ
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GENOPFORELSE AF BAGHUS

Gennem et grundigt arkivstudie af byggesagerne pa
Niels Juels Gade 5 fremgar det, at der i stgrstedelen
af ejendommens historie har vaeret en tilbygning til
sidehuset.

Projektet foreslar at genetablere denne tilbygning -
men i en ny form, der i hgjere grad tager hensyn til
naboejendommene.

En ny tilbygning vil skabe et naturligt blikfang for
hotelgaesterne og vaekke nysgerrighed hos de
besggende. Vi vurderer, at baghuset ikke vil forringe
bygningens bevaringsvaerdier. Tvaertimod vil det styrke
de kulturhistoriske spor ved at genopfare en bygning,
der fortaeller en historie om ejendommens oprindelige
arkitektur og anvendelse.

Vejledende visualisering
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PLAN | TILBYGNING

Den nye bygning rummer fire hotelvaerelser med
kakkener, et affaldsskur samt en tagterrasse, der vil vaere ya
tilgeengelig for hotellets geester. -

Alle hotelvzerelser er velbelyst.

Flugtvej

Med inspiration fra den eksisterende bebyggelse er Terrasse |

flere arkitektoniske greb blevet genfortolket. Saerligt
registreringen og bearbejdningen af bindeleddet
mellem forhus og sidehus har vaeret afggrende for
designet. Dette kommer til udtryk i det buede hjgrne ved =T
bygningens fremspring mod gardrummet.

UP |

Den todelte facade, kombineret med det buede
hjgrne, giver bygningen et imgdekommende udtryk,

samtidig med at den traekker sig diskret tilbage fra den — A -
eksisterende bebyggelse. : il o ) C U

Affald integreres i tilbygningen, sa det hverken medfgrer
lugt- eller visuelle gener for hotellets gaester. Oven

pa affaldsrummet etableres en ny tagterrasse, der

bade forbedrer og udvider hotellets friarealer og
opholdsmuligheder for gaesterne.

+H
=

Badeveerelse

Antal sengepladser
4 Hotelvaerelser
12 Sengepladser

m i —
Veerelse 1.10
21 m?
|
1

P I
Bc——

Stue 1:100 1.sal 1:100

Ovenlys
Lystunnel
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OPSTALT | TILBYGNING

Facaden fremstar enkel med en symmetrisk komposition.  Taget afsluttes af et gesimsband, der giver bygningen en
elegant afslutning. Inddaekningerne er holdt i hvidt, sa de

Vinduesindramningerne er inspireret af de buede matcher og understgtter facadens udtryk.

overliggere og sgjlemotivet fra portabningen, hvilket

skaber en tydelig forbindelse til bygningens oprindelige Vinduerne er udfgrt i trae og malet i samme hvide nuance

arkitektur. som resten af bebyggelsen, hvilket skaber et ensartet og
roligt helhedsindtryk.

Facaden er pudset og fremstdr lys og hvid, hvilket far den

til at harmonere fint med sidehuset. Den nuveerende mur mellem de to nabomatrikler
flernes og genopfares i forbindelse med baghusets

Huset star pa en sort sokkel, som er med til at binde det genopfgrelse.

sammen med den gvrige bebyggelse.

Sammenkobling mellem j

sidehus og forhus % *?Y

2984

||
6556
300 6556

Recesfelter og detaljer i
portrum ﬂ

2700

1170
¢

Indramning af vinduer

+ tvaersnit + opstalt
En lystunnel leder dagslys ned til hotelvaerelse

Inspiration i
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BAGHUSET GENNEM TIDEN
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TILBYGNING | LP OG NABOEJENDOMME

Designet af det nye baghus tager afseet i konteksten, de
tidligere byggetilladelser og respekterer de oprindelige
bygningshgijder.

Pa tegningen nedenfor fremgar forskellen mellem det
oprindelige baghus og den nye bygning. Projektet har
haft fokus pa at placere bygningens laveste punkt mod
naboejendommen. Tagafvanding sker udelukkende

pa egen matrikel. Den nye bygning er desuden

udfert 1,5 meter lavere end det tidligere baghus mod
naboejendommen.

Det oprindelige baghus havde et bruttoareal pa 288 m?,
hvorimod det nye baghus har derimod et bruttoareal

pa 160 m? og er dermed bade mindre og lavere end

det oprindelige. For yderligere redeggrelse af arealer
henvises til beregninger udfert af landmadlerfirmaet LE34.

Den nye tagterrasse giver ikke anledning til indbliksgener
for nabobebyggelserne, da indblikket til gardrummene
er begranset. Som tvaersnit og visualisering viser,
afskaermer den eksisterende mur indblik fra terrassen
mod begge gardrum. Dette skyldes dels murens hgjde

Visualisering set fra oven

AART

Visualisering set fra tagterrasse

mod naboejendommen, dels at tagterrassen er trukket
tilbage, idet flugtvejen er placeret mellem muren og
terrassen. Derudover begraenser baghusets placering
mulighederne for indblik mod gardrummet mod nord.

Lokalplanen fastlaegger, at der skal udarbejdes en
supplerende lokalplan i forbindelse med nybyggeri
som erstatning for bevaringsveerdig bebyggelse. I dette
tilfelde er der imidlertid tale om nybyggeri pa et sted,
hvor den tidligere bebyggelse allerede er nedrevet og
derfor ikke lengere indgar i den gaeldende lokalplan.

Vi ansager derfor om tilladelse til at
genopfare en ny tilbygning inden for
rammerne af den geeldende lokalplan.

Vivurderer, at en ny bagbygning hverken vil forringe
naboejendommenes dagslysforhold eller medfgre
vaesentlige indbliksgener.

En genopfarelse af baghuset vil bidrage til at afslutte
gardrummet pa en harmonisk made og samtidig styrke
de kulturhistoriske spor ved at viderefgre traditionen
med baghuse og tilbygninger. Samtidig vil projektet
tilfgre nyt liv til gdrdrummet.

Efter vores vurdering kan projektet karakteriseres
som hensigtsmaessigt og i trad med det, der er bade
sedvanligt og gnskveerdigt for kvarteret.

Tveersnit: Tagterrasse

Som snittet viser, er store dele af nabogardrummet ikke synlige fra
tagterrassen pa grund af murens nuvaerende hgjde. Det betyder, at det
primaert kun er de bagerste dele af nabogardrummene, der kan ses fra

terrassen - og her vil afstanden til terrassen vaere over 15 meter.

28
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Tveersnit: Den rede markering viser afgraensningen af den

oprindelige bagbygning

it .

i
\—— Hgjde pa eksisterende havemur

Hejder pa eksisterende havemur og ny bagbygning
Den rgde markering viser afgraensningen af den oprindelige
bagbygning

—_— e - - - =
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SKYGGEDIAGRAM | TILBYGNING

Forarsjevndegn D. 21.03.25

V//

Ved fordrsjeevnd@gn viser skyggediagrammerne,
at det nye baghus ikke reducerer lysforholdene

i naboejendommenes gardrum eller forringer
dagslysforholdene i bygningerne. Dette skyldes
baghusets lave hgjde og solens orientering.

KI. 09.00 KI. 12.00 KI. 15.00
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SKYGGEDIAGRAM | TILBYGNING

Sommersolhverv D. 21.06.2025

Ved sommerjaevndggn viser skyggediagrammerne,

at det nye baghus kun marginalt reducerer
lysforholdene i naboejendommenes gardrum efter

kl. 15. (Forskellen er markeret med en stiplet linje pa
skyggediagrammet) Dagslysforholdene i bygningerne
forringes derimod ikke.

AART

KI. 09.00
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KI. 12.00

KI. 15.00
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SKYGGEDIAGRAM | TILBYGNING

Vintersolhverv den 21.12.2025

Ligesom ved fordrsjsevndagn viser
skyggediagrammerne for vintersolhvery, at

det nye baghus ikke reducerer lysforholdene

i naboejendommenes gardrum eller forringer
dagslysforholdene i bygningerne. Dette skyldes
baghusets lave hgjde og solens orientering.

AART

KI. 09.00

KI. 12.00
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GARDRUM | SITUATIONSPLAN

De eksisterende parkeringspladser i gdrdrummet
nedlaegges, da funktionen andres fra erhverv til
hotel. Parkeringsbehovet bortfalder dermed. I stedet
forskennes gardrummet med beplantning i krukker
samt etablering af terrasser, der skaber attraktive
opholdsarealer for hotellets gaester.

Bt ey ! s iy b
i e s F

+ Situationsplan

AART

Idet de nuveerende parkerings- og tilkarselsarealer
nedlaegges i forbindelse med omdannelsen

af gardrummet tilfgjes friareal til projektet.
Affaldshandtering integreres i genopfgrelsen af

baghuset, hvor der ogsa indarbejdes en tagterrasse, som

giver ekstra opholdsarealer for hotellets geester.
Se redeggrelse af arealerberegninger fra landmaler.

Belaegning

En sti af gummigranulat etableres for at skabe
forbindelse til de forskellige indgange og bidrage til
stgjdeempning fra affaldsbeholdere og kufferter.

Beplantning
Beplantning foregdr i krukker og i plantekasser

33

Tilgeengelighed
For at fa niveaufri adgang mellem Niels Juels gade nr. 5
og nr. 7 etableres en rampe med en haldning pa 1:20.

Affaldshandtering
Affaldshandtering udfgres jf Kebenhavns kommunes
retningslinjer. Afhentning varetages af privat leverandgr.

LEx- ]
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HANDTERING AF REGNVAND

Det lille gdrdrum forskannes som en del af projektet. 5 y '1! ! | !"!!
Gardens begraensede areal ggr det imidlertid udfordren- }f‘ P =S , i :I:"- -
de atimplementere lokal afledning af regnvand (LAR). “ 3 :‘.-{f:f-' -

' ' ' _,i'i'.‘i ,‘ 2 ' - -
Vi sager dispensation fra lokalplan ved- | 4 y - >

o . N A e -

rgrende kravet om lokal handtering af =1 E ﬁi f Fﬁ
regnvand, sd der alene kreeves en sepa- G ’,! il g |l;
ration af spildevand og regnvand frem til 1 il ll '

. . . P I"
tilslutningen til kloakken -
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DISPENSATION| LP OG BR18

KVISTE | FORHUS/SIDEHUS

Der ansgges om dispensation fra lokalplanens § 7, stk.
2, litra b, for at etablere nye kviste, idet lokalplanen ikke
detailregulerer kvistenes omfang

ALTANER | MOD GARD

Vi ansgger om tilladelse jf. lokalplanens 8 7, stk. 2, litra
b til etablering af altaner og franske altaner samt til
endring af vinduesdimensioner i den forbindelse.

Vi ansgger om dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2,
litra b til at etablere en altan med en bredde pa 6,1 m,
saledes at altanen straekker sig over to vinduesfag.

Derudover ansgger vi om dispensation fra samme
bestemmelse til at udfgre altanens handliste i stal i
stedet for trae, idet dette vil give et mere enkelt og rent
arkitektonisk udtryk.

FACADE | BAGGARD

Vi sgger dispensation fra lokalplanens 8 7, stk. 2, litra b.
til tilfgjelse af ny keelderdgr, indgangsdagr til elevator og
forbindelser til Niels Juels gade nr. 7.

ELEVATORTARN | BAGGARD

Vi sgger om tilladelse etablering af elevatortarn

FALLES ADGANGSVEJE | SIDEHUS

Vi ansgger om dispensation fra BR18, jf. 8 56 vedrgrende
kravet om en fribredde pa 1,3 meter i gangarealer grun-
det eksisterende forhold.

GENOPFORELSE AF BAGHUS
Vi sgger om tilladelse til at genopfgre en tilbygning inden
for rammerne af den geeldende lokalplan.

GARDRUM | REGNVAND

Vi sgger dispensation fra lokalplan vedrgrende kravet
om lokal hdndtering af regnvand, sa der alene kraeves
en separation af spildevand og regnvand frem til
tilslutningen til kloakken

AART
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BILAG 4

Kommuneplan 2024

Niels Juels Gade 5 og 7 er omfattet af Rammeomrade R24.5.1.8, der udlaegger omradet til serviceerhverv.

Forarbejder til Kommuneplan 2024

Kommuneplanstrategi 2023 og de udarbejdede baggrundsanalyser udggr grundlaget for Kommuneplan
2024.

Da Forslag til Kommuneplanstrategi 2023 blev sendt i offentlig hgring, indgik overvejelser om et
administrationsgrundlag for placering af nye hoteller, der kunne indarbejdes i Kommuneplan 2024.

| den endeligt vedtagne Kommuneplanstrategi 2023 var ovenstaende ikke indeholdt, hvorfor der heller ikke
blev indarbejdet administrationsgrundlag for placering af nye hoteller eller lignende i Kommuneplan 2024.

Kommuneplan 2024 — Retningslinjer og Mal

Kommuneplanens eneste retningslinje ift. hoteller lyder:

Planlaegning for hoteller

| forbindelse med planlazgning for nye hoteller skal der redegeres for, om
hotellet kan etablere dbne stueetager og/eller publikumsorienterede
funktioner og siledes understatte de lokalomrader, de er en del af

Kommuneplanens eneste mal, der er relevante ift. hoteller lyder:

« Atfremme baeredygtig turisme, der tager hensyn til lokalmilje og fordeler sig i hele

byen og den evrige hovedstadsregion.

« Atunderstette spredning af turismen i hele byen ved at udvikle tastte og
funktionsblandende bykvarterer, som er attraktive at besege for danske og

udenlandske turister og som kan tiltraekke investeringer i hoteller.

Nar der i varsel om forbud mod etablering af hotel skrives nedenstaende er det ikke alene misvisende i
forhold til kommuneplanens samlede redeggrelse for baeredygtig turisme. Det er samtidig irrelevant i
forhold til Niels Juels Gade 5 og 7, hvor et hotel rent faktisk vil bidrage til at opfylde kommuneplanens mal i
forhold til turisme og hoteller. Bade nar det gzelder lokalmiljg, attraktive funktionsblandede bykvarterer og
tiltreekning af investeringer i hoteller, hvilket uddybes flere steder i naervaerende hgringssvar.

Vedtagelse af Kommuneplan 2024

Da Borgerrepraesentationen den 12. december 2024 vedtog Kommuneplan 2024 blev der stillet
&ndringsforslag om en nul-kvote for udvidelse af hotelkapaciteten i Indre By og forbud mod tilladelse til nye
hoteller eller anvendelseseendring til hotel i Indre By.

Begge aendringsforslag blev imidlertid forkastet, da et flertal stemte imod.



BILAG 4

Der blev saledes allerede i forbindelse vedtagelsen af Kommuneplan 2024 taget politisk stilling til netop den
holdning, der nu ligger til grund for de fremsendte varsler om § 14 forbud.

Nedenfor er indsat en oversigt over dette indhold i Kommuneplanstrategi 2023 og Kommuneplan 2024.

Baredygtig turisme — Kebenhavn
skal vazre en attraktiv turismedestination,
som tiltraekker feriegaester, erhvervs- og
madeturisme og events. Kebenhavn er
en attraktiv destination med ambitioner
om at tiltrazkke endnu flere turister cg
skabe endnu flere gode arbejdspladser
indenfor erhvervet. Vaksten skal ske
under hensyntagen til baredygtiched og
med fokus pa at udvikle Kebenhawvn til i
hajere grad at blive en helarsdestination.

Turismen yder et vaesentligt positivt
bidrag til beskaftigelsen og understetter
byens udbud af butikker, restauranter og
kulturliv. Den markante stigning i antallet
af turister har samtidig betydet, at bebo-
ere i nogle omrader af byen oplever, at
turismen ogsa har negative konsekvenser
for hverdagslivet. Der er primaert tale om
omrader i Indre By. Det er derfor vigtigt,
at udviklingen i turismen ogsa tager hen-
syn til kebenhavnernes hverdagsliv og de
lokale bymiljgers identitet.

Kebenhavns Kommune arbejder allere-
de sammen med andre akterer om en
raekke indsatser, som skal sikre en milje-
maessig og socialt baredygtig udvikling,
bl.a. markedsfering af destinationer i regi-
onen, brug af cykler og kollektiv trafik m_fL
Der er lsbende behov for at vurdere, om
kommunens og andre akterers indsatser
er tilstrazkkelige. Det overvejes paden
baggrund, om de eksisterende indsatser
skal suppleres med et administrations-
grundlag for placering af nye hoteller. Et
administrationsgrundlag kan indarbejdes
i Kommuneplan 2024 og kan fx indehol-

de ét eller flere af felgende elementer:

—— Malsatninger for udvikling af turis-
men.

—— Kwvoter for hotelkapacitet i hele byen,
bydele og/eller bykvarterer.

—— Bestermmelser om hotellers star-
relse.

—— Hotellernes placering i forhold til
kollektiv trafik.

—— Omrader hvor en kritisk masse af
hoteller kan have et udviklings-
potentiale for @eget arbejdsudbud pa
serviceerhverv og evt. fremme af
yderligere offentlig transport.

En spredning af nye hoteller vil kunne
understette lokale caféer, restaurationer
og butikker mv. Turisterne forventes dog
stadig at ville opsege de centrale bykvar-
terer med deres historiske monumenter
og bygninger, byliv, kulturtiloud mwv. Hvis
hotelkapaciteten begraenses i hele byen
eller dele af byen, sa forventes der des-
uden en aget efterspergsel efter korttids-
udlejning af boliger (fx via Airbnb).

Kort 4.1 — Antal hotelvaerelser for-
delt pa bydele ultimo aret 2022* 75% af
hotelkapaciteten (antal vaerelser) ligger i
Indre By og pa Vesterbro.

* Bydele med tre eller farre hoteller vises ikke pga.
diskretion. Hoteller med under 40 senge indgar ikke.
Antal hotelvaerelser | Frederiksberg og Tarnby kom-
muner er vist med lysegran skrift.

Kilde: Kebenhavns Kommune pd bagorund af sserud-
traek fra Danmarks Statistik og VisitDenmark.

Forslag til Kommuneplanstrategi 2023
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Fakta —
Hotelovernatninger

—— | 2019 var der B.8 mio. overnatnin-
ger pa hoteller | Kebenhavns Kammune.
Det svarer til en stigning pa 90% fra 2010.
Efter en kraftie nedpaneg under pandemi-
en var antallet af overnatninger pa hotel-
leri 2022 hejere end | 2019. Der var dog
feerre oversaiske udenlandske turister
heriblandt fra USA og Asien, som har et
hajere degnforbrug.

— | 2019 var der 1.8 mio. overnat-
ninger via Airbnb. Vaksten har varet
kraftigst, nar hotelkapaciteten har vaeret
fuldt udnyttet. Det peger pa, at Airbnb
har veeret med til at imsdekomme den
efterspargsel, som ikke har kunnet ima-
dekommes pa hoteller

Baredygtig turisme —— Kebenhavn
skal vaere en attraktiv turismedestination,
som tiltreskker feriegeester, erhvervs- og
madeturisme og events. Kebenhavn er
en attraktiv destination med ambitioner
om at tiltreekke endnu flere turister og
skabe endnu flere gode arbejdspladser
indenfor erhvervet. Vasksten skal ske
under hensyntagen til basredygtiched og
med fokus pa at udvikle Kebenhavn til i
hejere grad at blive en helarsdestination.
Derfor vil vi arbejde for at flere turister
kommer med tog, af hensyn til klimabe-
lastning og luftforurening.

Turismen yder et vaesentligt positivt
bidrag til beskaeftiselsen og understotter

byens udbud af butikker, restauranter og
kulturliv. Den markante stigning | antallet
af turister har samtidig betydet, at bebo-
ere i nogle omrader af byen oplever, at
turismen ogsa har negative konsekvenser
for hverdagslivet. Der er primaert tale om
omrader i Indre By. Det er derfor vigtict,
at udviklingen i turismen ogsa tager hen-
syn til ksbenhavnernes hverdagsliv og de
lokale bymiljgers identitet.

Kebenhavns Kemmune arbejder allere-
de sammen med andre aktarer om en
razkke indsatser, som skal sikre en milje-
maessig og socialt baeredygtig udvikling,
bl.a. markedsfering af destinationer i regi-
onen, brug af cykler og kollektiv trafik m.flL
Der er lsbende behov for at vurdere, om
kommunens og andre akterers indsatser
er tilstraskkelige.

| Kommuneplan 2024 styrkes fokus pa at
udvikle funktionsblandede bykvarterer,
der skaber attraktive rammer for keben-
havnernes hverdagsliv og for bespgende
fra regionen og udlandet. Den fysiske
planlsgning skal sammen med de offent-
lige og private investeringer vare med

til at udvikle Kebenhavn som en by med
trygge og mangfoldige bykvarterer med
deres sarskilte identiteter

For at sikre, at hotellerne understetter

de lokalomrader, hvor de er placeret, skal
der ved etablering af nye hoteller rede-
geres for, om hotellet kan etablere dbne
stueetager og/eller publikumsorientere-
de funktioner mv. Dette indarbejdes som
en ny retningslinje | koemmuneplanen.

Kommuneplanstrategi 2023
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Fakta —
Hotelovernatninger

— | 2012 var der 8.8 mio. overnatning-
er pd hoteller | Kebenhavns Kommune.
Det svarer til en stigning pa 20 procent
fra 2010. Efter en kraftig nedgang under
pandemien var antallet af overnatning-
er pa hoteller @get til 7,3 mio. 1 2022 og
10,5 mio. 1 2023. Der var dog faarre over-
spiske udenlandske turister fra Asien,
som har et hajere degnforbrug.

— | 2019 var der 1.E mio. overnatning-

nar hotelkapacitetan har vaeret fuldt ud-
nyttet Det peger pa, at Airbnb har vaarat
med til at imadekomme den eftersparg-
sal, som ikke har kunnet imadekommes
pa hotaller. Der er ikke offentliggjort nye-

Baredygtig turisme —— Kebenhavn
skal veere en attraktiv turismedestination,
som tiltraekker feriegaester, erhvervs-

Kabenhavn er en attraktiv destination
med ambitioner om at tiltraekke endnu
flere turister og skabe endnu flere gode
arbejdspladser indenfor erhvervet. Vask-
sten skal ske under hensyntagen til baare-
dygtiched og med fokus pa at udvikle
Kabenhavn tili hejere grad at blive en hel-
arsdestination. Derfor arbejdes der for,
at flere turister komnmer med tog, af hen-
syn til klimabelastning og luftforurening.

Turismen yder et vaesentligt positivt

bidrag til beskaefticelsen og understatter
byens udbud af butikker, restauranter og
kulturliv. Den markante stigning i antallet

ervia Airbnb. Vasksten har weeret kraftigst,

re tal for antallet af Airbnb-overnatninger.

og madeturisme, kulturturisme og events.

af turister har samtidig betydet, at bebo-
erae i nogle emrader af byen oplever, at
turismen ogsa har negative konsekvenser
for hverdagslivet. Der er primaert tale om
omrader i Indre By. Det er derfor vigtigt,
at udviklingen i turismen ogsa tager hen-
syn til kebenhavnernes hverdagsliv og de
lokale bymilj@ers identitet.

Kebenhavns Kommune arbejder allerede
sammen med andre akterar om en raskke
indsatser, som skal sikre en miljemazssio
og socialt basredygtig udvikling, herunder
lokal forankring, bl.a. gennem markedsfe-
ring af destinationer i regionen og brug af
cykler og kollektiv trafik. Derudover arbej-
der Keabenhavns Kommune tast sammen
med bla. hovedstadsregionens officielle
turismeorganisation Wonderful Copen-
hagen om at understette en baeredycotic
turisme i balance med yens udvikling.
Der er lebende behov for at vurdere, om
kommunens og andre akterers indsatser
er tilstraekkelige.

| Kommuneplan 2024 styrkes fokus pa
at udvikle funktionsblandede bykvarte-
ren der skaber attraktive rammer far ka-
benhavnernes hverdagsliv og for be-
segande fra regionen og udlandet. Den
fysiske planl@gning skal sammen med de
offentlige og private investeringer vare
med til at udvikle Kebenhavn som en by
med trygge og mangfoldige bykvarterer
med deres sarskilte identiteter.

For at sikre at hotellerne understatter de
lokalomrader, hvor de er placeret, skal der
vad etablering af nye hoteller redegares
for, om hotellet kan etablere dbne stueeta-
ger ogleller publikumsorienterede funk-
tioner m.m. Dette indarbejdes som en ny
retningslinje | knmmuneplanen.

Kommuneplan 2024
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Mal for erhverv

Kebenhavns Kommune fastsaetter med Kommuneplan
2024 en raekke mal for erhvervsudviklingen i Kebenhavn.
Find méalene herunder.

Kebenhavns Kommune har som mal:

« Atsikre plads til erhvervsbyggeri, som skaber rammer for nye arbejdspladser og
virksomheders behov for at indrette sig i moderne og effektive ejendomme.

« Atsikre gode lokaliseringsmuligheder for virksomheder med mange ansatte naer de
sterre stationer i byen.

« Atfremme en udvikling af byens erhvervsomrader, som sikrer et bredt udvalg af
lokaliseringsmuligheder for forskellige virksomhedstyper, sasom kontor, handvaerk,
mindre produktion, lager- og logistik, samt kreative erhverv.

« Atsikre plads til kreative erhverv og handvaerkserhverv i nye byomrader og
eksisterende blandede bykvarterer.

« At fastholde Kebenhavn som hovedstadsregionens overordnede butiks- og
oplevelsescenter.

« Atsikre alsidige indkebsmuligheder i alle bydele.

» Atfremme baeredygtig turisme, der tager hensyn til lokalmilje og fordeler sig i hele
byen og den evrige hovedstadsregion.

« Atskabe rammerne for strategiske omrader for institutioner, der understetter
vidensudvikling og internationale hovedsasder.

« Atunderstette spredning af turismen i hele byen ved at udvikle tastte og
funktionsblandende bykvarterer, som er attraktive at besege for danske og
udenlandske turister og som kan tiltraekke investeringer i hoteller.

« Atskabe pladstil 2,4 mio. m2 erhverv frem mod 2036.

Kommuneplan 2024 — Mdl for erhverv
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Forside / Retningslinjer / Erhverv / Lekalisering af erhvary

Lokalisering af erhverv

Retningslinjerne omhandler stationsnaer
erhvervslokalisering og lokalisering af forskellige
virksomhedstyper, herunder store virksomheder,
virksomheder med regionalt opland, hoteller, institutioner
og forskningsmiljeer samt handvaerk, mindre produktion
mv.

Retningslinjer:
Fold alle ud ~

Stationsnar erhvervslokalisering

Lokalisering af erhwverv med regionalt opland

Lokalisering af regionale og internationale virksomheder

Lokalisering af videregdende uddannelsesinstitutioner og forskningsmiljeer samt
sundhedsmaessige institutioner

Cmrader til blandet erhverv og industri

Planlzzgning for handvaerks- og veerkstedsvirksocmheder

Planlagning for kreative erhivery

Planlaegning for hoteller

| forbindelse med planlzgning for nye hoteller skal der redegares for, om
hotellet kan etablere dbne stueetager og/eller publisumsorienterede
funktioner og sdledes understatte de lokalomrader, de er en del af

Kommuneplan 2024 — Lokalisering af erhverv
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Niels Juels Gade 5-7 — Afstand til metro og beliggenhed pG Gammelholm
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Skyggeforhold, Niels Juels Gade



Nyropsgade 6

Svarnummer 7 16. februar 2026

Partshgringssvar vedr. varsel om forbud mod etablering af hotel og
nedrivning/ombygning pa matr.nr. 382 Vestervold Kvarter, Kgbenhavn

Dette partshoringssvar fremsendes pa vegne af Catella Group 1 forbindelse med Kebenhavns Kommunes
varsel om § 14-forbud mod etablering af hotel pa matr.nr. 382 Vestervold Kvarter, beliggende
Nyropsgade 6, 1602 Kebenhavn V.

Vi finder, at et forbud mod hoteldrift pa ejendommen vil vere uforholdsmassigt, planfagligt
uhensigtsmassigt og 1 strid med bade ejendommens okonomiske baredygtighed, de fysiske rammer og
omradets karakter og udviklingspotentiale. Som gentaget af medlemmer af Klima-, Miljo- og
Teknikudvalget i den offentlige debat, er der fortsat et kommunalt enske om etablering af hoteller 1
Kobenhavn uden for Indre By, herunder Kebenhavn V. Et hotelprojekt pd Nyropsgade 6 vil netop kunne
imoedekomme dette onske og samtidig aflaste Kebenhavn K og middelalderbyen.

Ejendommens nuvarende anvendelse og sammenhaeng med kommunens mobilitetsmal

Den eksisterende ejendom pa Nyropsgade 6 er et specialbygget parkeringshus pa 10.521 m? 1 syv etager
fra 1958, drevet af APCOA Parking. Parkeringshuset rummer 349 pladser og har, ligesom det nerliggende
Q-Park Vesterport, oplevet en strukturelt faldende belegning over en arrakke.

Et hotelprojekt pa ejendommen vil fastholde en parkeringskelder malrettet hotellets egne gxster og
ansatte. Herved sikres det, at hotellets drift ikke belaster de offentlige parkeringsmuligheder i omradet, og
projektet understotter saledes kommunens mobilitets- og baredygtighedsambitioner, uden at tage
parkeringspladser fra kebenhavnerne.

Tidligere dialoger med kommunen og skonomiske konsekvenser for ejerkredsen

Ejendommen blev erhvervet med en klar og velbegrundet intention om at renovere, modernisere og
omdanne bygningen til hotel 1 overensstemmelse med det geldende plangrundlag, Pa tidspunktet for
erhvervelsen var hoteldrift udtrykkeligt tilladt, hvilket var afgerende for ejerkredsens
mnvesteringsbeslutning og de efterfolgende ekonomiske dispositioner.

Ejerkredsen har varet 1 teet og lobende dialog med Kebenhavns Kommune for at sikre, at projektet blev
udviklet 1 overensstemmelse med kommunens overordnede malsetninger. Der er afholdt tre
forhandsdialoger med kommunen, hvor der ikke pa noget tidspunkt er blevet indikeret problematikker
vedrerende omdannelse til hotel — tvaertimod.

Det varslede §14-forbud vil have karakter af at rive teppet vak under de erhvervsdrivende, idet det vil
underkende de anvendelsesmuligheder, der var geldende pa erhvervelsestidspunktet. Forbuddet vil
medfere betydelige okonomiske tab for ejerkredsen, da indgaede aftaler og investeringer er baseret pa
ejendommens lovlige anvendelse til hotel. Et sidant indgreb fremstar uforholdsmassigt set 1 lyset af
projektets overensstemmelse med det hidtidige plangrundlag;

Lydforurening og anvendelsesbegransninger

Ejendommens beliggenhed tet pa Danmarks mest trafikbelastede almindelige vej, Gyldenlovesgade,
medferer betydelige stojbelastninger. Miljo- og Ligestillingsministeriets vejledende grensevard: for vejstoj
er 58 dB for et rent boligprojekt, mens graensevaerdien for hoteller og kontorer er 63 dB.

Ifelge Nord2000-undersogelsen om vejsto] fra 2022 udszttes Nyropsgade 6 for et stojniveau pa ca. 60-65
dB. Dette overstiger grensevaerdierne for boligformal, men er foreneligt med hoteldrift. En omdannelse
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til boliger vil derfor enten vare planmassigt uegnet eller kraeve omfattende tekniske losninger, herunder
lukkede facader uden oplukkelige vinduer, hvilket vil kompromittere boligkvaliteten.

Hoteldrift er derimod karakteriseret ved mekanisk ventilation og lukkede vinduer, hvilket gor anvendelsen
velegnet 1 et stojbelastet byrum. Hertil kommer, at hotelgaster opholder sig midlertidigt pa adressen og
dermed ikke udsattes for de langsigtede helbredsmessige konsekvenser, som stej kan medfere for
fastboende.

Luftforurening og trafiksikkerhed

Den hoje trafikintensitet pa Gyldenlovesgade har ligeledes konsekvenser for luftkvaliteten omkring
Nyropsgade 6. Opgorelser fra 2019 viser, at niveauerne for PM2.5, partikelantal og black carbon ved
ejendommen ligger markant over gennemsnittet for bade Kebenhavn og Danmark og vaesentligt over

WHO’s anbefalede graensevaerdier.

Disse forhold gor omradet uegnet til permanent boligformal set 1 et sundheds- og
forebyggelsesperspektiv. Hertil kommer trafiksikkerhedsmassige udfordringer, idet krydsene omkring
Gyldenlovesgade gentagne gange er blevet fremhavet for deres hoje ulykkestal (Gyldenlovesgade/Nr.
Farimagsgade og Gyldenlovesgade/Norre Sogade). Disse forhold taler samlet set imod etablering af
boliger, men understotter anvendelse til midlertidigt ophold sasom hotel.

Begransede muligheder for alternativ rentabel anvendelse

Ejendommens konstruktion som parkeringshus med skrd dek og helixramper indebzrer, at en ombygning
til boligformal vil kreve omfattende nedrivning og nyopforelse med meget hoje anlegsomkostninger. En
sadan omdannelse vil enten resultere 1 meget dyre ejerboliger eller 1 udlejningsboliger med huslejeniveauer,
der ikke understotter kommunens ambition om flere betalelige boliger.

Hoteldrift fremstar som den primare anvendelse, der okonomisk kan bare de nedvendige investeringer
uden samtidig at bidrage til yderligere pres pa markedet for dyre boliger 1 Kebenhavn.

Foruden omkostninger ved ombygning til beboelse generelt, vil en anden hindring jf. vores forstaelse
vere, at Kobenhavns anvisning til boligbyggeri begrenser bygningsdybden til 12 meter pa nybyggeri. Da
ejendommen i dag har en dybde pa 27.4 meter, ville dette kreve en nedrivning af godt 56% af bygningen.
Under disse omstendigheder kan det overvejes, om et krav om ombygning til boligformal, som
forudsztter nedrivning af en vasentlig del af den eksisterende bygning, giver anledning til spergsmal om
erstatning, Bt saidant krav kan have betydelige okonomiske konsekvenser for ejeren og kan derfor efter en
konkret vurdering indebzre indgreb, der naermer sig ekspropriationslignende forhold.

Naeromradets karakter, erhverv og metropolzone

Nyropsgade har begranset beboelse og er overvejende preget af erhverv, hoteller og kommunale
ejendomme. Kun Nyropsgade 13 og 15 er udlagt til boligformal. I umiddelbar nzrhed findes flere
ejendomme med hoteldrift, herunder Nyropsgade 2 og 4 (Manon Les Suites), Herholdtsgade
6/Nyropsgade 38 (Steel House) samt Nyropsgade 42, hvor bygningens anvendelse er registreret som
Hotel, kro eller konferencecenter med overnatning (kode 331).

Ejendommen er beliggende 1 Metropolzonen, som ifelge Kobenhavns Kommune er udlagt til erhverv,
turisme og kultur. Hoteldrift er siledes bade planmassigt og funktionelt velbegrundet 1 omradet. En
eventuel langsigtet omdannelse til et egentligt boligomrade vil kreve artiers byomdannelse og markante
investeringer 1 kvarterets struktur og tilbud.
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Turisme i Kobenhavn

Kobenhavnerne er historisk glade for turismen. I tal fra 2023 meddelte 78% af kebenhavnerne fortsat at
Kobenhavn skal tiltrekke flere turister. 91% mente desuden ikke at turisme havde skabt nogle problemer
for dem, et tal der er steget til 92% 1 2024. Eftersporgslen efter hotelkapacitet i Kebenhavn er stigende,
drevet af bade internationale og nationale besagende. Overnatningstallene 1 Kebenhavn er vokset
markant over de seneste ar. Fra 2017 til 2024 steg antallet af overnatninger 1 Kebenhavn Kommune fra
8,3 millioner til 11,7 millioner med en omszatning 1 2023 pa 43,4 milliarder kroner. Antallet steg yderligere
med 3,1% fra 2024-2025 og udviklingen forventes at fortsatte 1 takt med udvidelsen af Kebenhavns
Lufthavn og investeringer 1 international togtrafik. Vaksten kommer dog ikke kun fra turister der kommer
flyvende ind, da 43% af besogende 1 Kobenhavn er danskere.

Kobenhavns Lufthavn udvider i disse ar og ventes at betjene 40 millioner rejsende om aret fra 2029.
Udvidelsen gor blandt andet plads til KLLM og Air France, der fortsat eger ejerskabet i SAS, og vil
anvende Kebenhavns Lufthavn som et ‘tredje hub’ for at bringe rejsende til Europa.

En vaesentlig andel af overnatningerne udgoeres af danske besogende, der rejser til Kebenhavn for at
besoge familie og netvaerk. Begraensning af hotelkapaciteten 1 centrale, velbeliggende omrader vil dermed
ikke alene ramme turister, men ogsa hemme kobenhavnernes mulighed for at modtage besog fra resten af
landet.

Nyropsgade 6 ligger 1 gaafstand fra Kebenhavns Hovedbanegird, som er under omfattende udbygning
med henblik pa at imedekomme stigende togtrafik, herunder nye internationale forbindelser, ligesom et
bredt flertal i Teknik- og Miljoudvalget har sat 8 millioner kr. af til at tiltrackke flere internationale
togforbindelser, og der planlagt/abnet seks internationale toglinjer, heriblandt til Stockholm, Betlin, Prag,
Hamborg, Basel, Amsterdam. Nyropsgade udgor derfor en oplagt placering for et hotel, der kan
understotte denne udvikling og samtidig aflaste Kebenhavn K.

Hoteldrift og lokal mervaerdi

Ejendommen har en optimal beliggenhed for hoteldrift med nem adgang for giende, cyklister, kollektiv
trafik og bil. Hotellet vil rade over egen parkeringskelder, hvilket sikrer, at driften ikke belaster det
omkringliggende gadenet. Nyropsgade er 1 dag preget af begrenset byliv. Hotelprojektet vil aktivere
gaden, idet forpagter har forpligtet sig til at etablere café og restaurant 1 stueetagen til gavn for omradets
ovrige erhvervsdrivende og brugere. Herudover vil den foreslaede tagterrasse vere rettet mod
Nyropsgade, og dermed ikke vzre til gene for baggirden og naboer pa Vester Segade, men vil tvertimod
bidrage til at gore Nyropsgade mere livrig,

Med en aben facade i stueetage til café og restaurant samt en beplantet tagetage mod Nyropsgade
bidrager hotellet til bylivet. Intentionerne til en levende by 1 kommuneplanen opfyldes mod Nyropsgade
samtidig med at hotellets stille side mod garden sikre rolige forhold for naboboligerne. Nyropsgade er
preget af kontorer og gaden savner liv i aftentimerne. Bidraget fra et hotel kan sikre et mere trygt
aftenmiljo.

Bevaringsvardig facade bliver respekteret

En nutidig fortolkning af de eksisterende bygninger 1 Nyropsgade, giver det skitserede forslag til hotel en
stringent facadetakt, der spiller sammen med gadens facaderytme og proportioner. Forslaget respekterer
de arkitektoniske bzrende vaerdier og egenarten 1 Nyropsgade.

Hotellet genbruger de eksisterende facadeplader fra parkeringshuset. De beplantes fra terren og tilforer
gadebilledet en gron kantzone. Samlet set indpasser hotellet sig 1 det eksisterende bybillede og abner sig 1
stueetagen. Det bidrager til liv udenfor arbejdstid og genbruger den eksisterende facade.
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Afsluttende bemeerkninger

Pa denne baggrund opfordres Kebenhavns Kommune til at undlade at nedlegge et § 14-forbud mod
etablering af hotel pa Nyropsgade 6. Projektet er 1 overensstemmelse med omradets karakter, kommunens
turisme- og mobilitetsmal samt ejendommens fysiske og ekonomiske forudsztninger. Et forbud vil have
uforholdsmassige okonomiske konsekvenser og skabe betydelig usikkerhed for erhvervsdrivende, der har
disponeret 1 tillid til det geldende plangrundlag,

Med venlig hilsen
Catella Group
Kongens Nytorv 26, 1
1050 Koebenhavn K
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Partshering - varsel om forbud mod etablering af hotellejligheder og ombygning pa ejendommen

matr.nr. 118, Vester Kvarter, Kebenhavn

Indledning

Kgbenhavns Kommune (herefter "Kommunen") har den 2. februar 2026 sendt
partsharingsbrev til min klient Nytorv 17 A/S (herefter "Nytorv 17") i en sag vedrgrende
forespargsel om etablering af i alt ni hotellejligheder i eiendommen matr.nr. 118, Vester Kvarter,
Kgbenhavn (herefter "Ejendommen"), som ejes af min klient. Partsheringsbrevet udger et
varsel om forbud efter planlovens § 14 (herefter "Varsel").

Ejendommen har siden 2006 veeret opdelt i erhvervslejligheder, som alle er ejet af Nytorv 17.
erhvervslejlighederne har veeret udlejet til erhverv, senest til Kirkeministeriets IT-afdeling, som
i 2007 lejede sig ind i de ni erhvervslejligheder, men som efter eget gnske fraflyttede disse i
2025. Baggrunden for, at min Kklient har udvist interesse for en konvertering af
erhvervslejlighederne til brug til hotellejligheder, er, at de nuvaerende ni erhvervslejligheder ikke
har en beeredygtig fremtid til seedvanlig erhvervsmaessig brug, blandt andet som fglge af
erhvervslejeres eendrede behov for infrastruktur og faciliteter. Dette kom som naevnt til udtryk
ved Kirkeministeriets nylige opsigelse og fraflytning. Der oplyses yderligere herom i afsnit 2.3.2
nedenfor.

Det ggres principalt geeldende, at Kommunen ikke — i al fald ikke for nuveerende - har den
nedvendige hjemmel til at udstede et § 14-forbud. Safremt Kommunen mod forventning ikke
matte kunne tiltreede min klients principale synspunkt, geres det subsidieert geeldende, at
Kommunen ikke har pavist tilstraekkeligt vaegtige planleegningsmaessige begrundelser for
udstedelsen af et § 14 forbud. Disse synspunkter uddybes nedenfor.

Min Klient forbeholder sig retten til at fremkomme med yderligere bemaerkninger i sagen, hvis
nye oplysninger, den videre korrespondance eller sagens udvikling i @vrigt giver anledning dertil.
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21

2.2

ACCURA

Nytorv 17's synspunkter
Oplysninger om Ejendommen

Om Ejendommen kan det indledningsvis oplyses, at denne har veeret familieejet og -drevet
siden 1990. Ejendommen gennemgik en starre renovering i perioden 1989-1991 udfgrt af den
anerkendte arkitekt Alfred Homann, hvilken renovering blev preemieret. Familien, der fortsat star
bag Nytorv 17, har ingen planer om at seelge ejendommen, men gnsker at bevare den og
anvende den i fuld respekt for omgivelserne — og herunder den fredningsstatus, som
Ejendommen har opnaet.

Det kan oplyses, at en konvertering til hotellejligheder ikke vil kreeve nogen form for ombygning
af erhvervslejlighederne og derfor vil kunne gennemferes umiddelbart med eandret
indretning/mablering af lejlighederne. Alle ni erhvervslejligheder er i dag indrettet med kokken
og bad, ligesom opgangen betjenes af en elevator og i gvrigt er fuldt brandsikret efter gaeldende
regler. Der forventes derfor ikke behov for yderligere brandtekniske foranstaltninger i
forbindelse med en konvertering. Det bemeerkes endvidere, at der er tale om en
erhvervsejendom, som ikke vil skift status ved en eventuel konvertering.

Principalt: Kommunen har ikke hjemmel til at nedlaegge et § 14-forbud

Det folger af planlovens § 14 (lovbekendtgerelse nr. 572 af 29. maj 2024), at en kommune kan
nedleegge forbud mod, at der retligt eller faktisk etableres forhold, som kan hindres ved en
lokalplan.

Jeg forstar baggrunden for Kommunens Varsel saledes, at min klient den 5. januar 2026
fremsendte en planmaessig forespgrgsel om mulig anvendelsesaendring fra erhvervslejligheder
til hotellejligheder. Det skal i den forbindelse understreges, at min klient ikke har fremsendt
noget egentligt byggeandragende eller nogen ansggning til Kommunen, men alene har indledt
dialog om projektets perspektiver.

Det er derfor min klients opfattelse, at Kommunen ikke har hjemmel til at nedleegge et forbud
efter planlovens § 14, idet der pa nuveerende tidspunkt ikke foreligger noget projekt eller nogen
ansggning, der kan nedleegges forbud imod. Denne vurdering synes Kommunen i gvrigt selv at
veere bevidst om, idet der i Varslet anfares (min fremhaevning):

"Sagsbehandlingen af et muligt forbud i henhold til planlovens § 14 indebaerer, at en eventuel
ansggning om etablering af hotellejligheder er sat i bero."

Formuleringen “en eventuel ans@gning” understatter, at der ikke er indsendt noget projekt, som
kunne udigse et forbud efter planlovens § 14. Varslet savner derfor efter min klients opfattelse
det forngdne retlige grundlag.
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23 Subsidieert: Kommunen har ikke pavist tilstrakkeligt vaegtige planlaegningsmassige
begrundelser for et forbud i henhold til planlovens § 14

Kommunen har som beleeg for Varslet anfgrt to grunde til at udstede et forbud efter planlovens
§ 14. Kommunen har dels henvist til turismen i Indre By, dels til Eiendommens bevaringsveerdi.

2.3.1 Turismen i Indre By

Om turismen anferer Kommunen, at:

"Den voksende turisme har primaert koncentreret sig i de indre bydele. Kommunen gnsker derfor
at sikre en mere balanceret turisme, sa der kommer mindre pres i de indre bydele. Maélet er, at
de indre bydele kan fastholde deres karakter af egentlige byomrader med en blanding af boliger
og serviceerhverv, herunder butikker og restauranter og andre centerfunktioner. Kommunen
gnsker pa den made ogsa at undgé negative folgevirkninger af overturisme, herunder gget staj,
trafik og affald, der ikke understgtter omradets langsigtede funktion. @vrige omrader i
kommunen er bedre egnet til etablering af yderligere hotelkapacitet, ligesom dette ogsa vil
understgtte turismen i disse omrader. Pa denne baggrund pateenker Kebenhavns Kommune at
nedlaegge forbud mod etablering af hotellejligheder pa ejendommen matr.nr. 118, Vester
Kvarter, Kebenhavn, beliggende pa adressen Nytorv 15, 1450 K@benhavn K".

Det gares geeldende, at Kommunens bekymringer om turismepres ikke kan tilleegges vaegt i
denne sammenhaeng, idet en konvertering til i alt blot ni hotellejligheder ikke vil have nogen
maerkbar indvirkning pa turismen i Indre By, hvorfor turismepres ikke kan anses som et forhold,
der taler imod den gnskede anvendelsesaendring.

Det ma endvidere fremhaeves, at Ejendommens fortsatte anvendelse til erhverv med
kontorlejemal vil medfare et veesentligt stgrre pres pa lokalomradet, navnlig i relation til trafik-
og parkeringsforhold. F.eks. genererer hotellejligheder typisk et lavere parkeringsbehov og en
mere jeevnt fordelt brug af omradet, hvilket samlet set reducerer belastningen pa den i forvejen
udsatte trafikale infrastruktur i Indre By. Pa denne baggrund kan Kommunens anbringender om
et yderligere pres pa omradet ikke anses for sagligt begrundet.

Det gores i stedet geeldende, at Ejendommens konkrete udformning og placering netop
understatter en anvendelse til hotellejligheder. Opgangen betjenes af en elevator, hvilket er en
vaesentlig forudseetning for driften af hotellejligheder, og som kun et begreenset antal
ejendomme i Indre By rader over. Dette ger Ejendommen seerligt velegnet og attraktiv til
formalet.

Det forhold, at der hverken er behov for yderligere tilpasninger eller skal foretages
bygningsmeessige aendringer i forbindelse med en konvertering, taler yderligere for at
imgdekomme konverteringen. Hertil kommer, at der allerede er en restaurant i underetagen, og
en konvertering vil saledes harmonere naturligt med denne eksisterende anvendelse og dermed
understette en helhedsorienteret og funktionel udnyttelse af Ejendommen.
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Endelig bemeerkes, at der ikke findes andre hoteller/hotellejligheder i umiddelbar naerhed af
Ejendommen, hvilket yderligere taler for, at en konvertering vil bidrage til en hensigtsmaessig
og balanceret anvendelse af omradet uden at skabe ugnsket koncentration eller overbelastning.

2.3.2 Ejendommens bevaringsvaerdi
Kommunen anfgrer vedrgrende Ejendommens bevaringsvaerdi, at:

"Kommunen vurderer, at bygningen pa Nytorv 15, 1450 Kabenhavn K er bevaringsveerdig og
indgér i en bevaringsveerdig helhed i naeeromradet, og at der derfor bar fastseettes bestemmelser
om bebyggelsens ydre udformning i en ny lokalplan. Bygningen pa matr.nr. 118, Vester Kvarter,
er i Kebenhavns Kommuneplan 2024 udpeget som bevaringsveerdig med en SAVE-veerdi 1.
Der er tale om en bygning opfart i 1797 i klassicistisk stil, som har en stor miljgmaessig vaerdi
og er en del af en bevaringsveerdig sammenhaeng. P& denne baggrund pateenker Kebenhavns
Kommune ogsé at nedleegge forbud mod nedrivning af bygningen eller ombygninger, der
&ndrer bebyggelsens ydre udformning."

Min klient anerkender fuldt ud Ejendommens bevaringsvaerdi og er uforstaende over for,
hvordan dette argument skulle tale imod en eventuel konvertering af Ejendommen til
hotellejligheder. Ejendommen er som bekendt allerede fredet og er saledes i forvejen underlagt
et omfattende og detaljeret beskyttelsesregime, herunder et forbud mod nedrivning og mod
aendringer af facader og @vrige bygningsdele. Nytorv 17 vil naturligvis respektere bade fredning
0g bevaringsstatus.

Det bemeerkes i den forbindelse, at Ejendommens nuveerende fysiske fremtoning i al
vaesentlighed lever op til de krav, der stilles til indretning af hotellejligheder, og at en
konvertering til denne anvendelse kan gennemfgres uden nogen form for sterre indgreb, som
ville kunne kompromittere eller pa anden made pavirke Ejendommens bevaringsveerdi.

Kommunens anbringender om bevaringshensyn ses derfor ikke at udgere et sagligt grundlag
for at modsaette sig en eendret anvendelse af Ejendommen, nar denne aendrede anvendelse vil
ske inden for rammerne af den eksisterende fredning og uden indvirkning pa Ejendommens
ydre udtryk eller kulturhistoriske veerdi.

Det bemeerkes, at en fortseettelse af Ejendommens anvendelse til kontorformal omvendt
risikerer at indebeere en starre risiko for indgreb i Ejendommens indre strukturer og dermed for
kompromittering af de kulturhistoriske veerdier, som Kommunen selv fremheever. Moderne
kontorbrug stiller vaesentlige krav til fleksible planigsninger, f.eks. i form af storrumskontorer
eller kontorer med let adgang mellem arbejdsomrader og servicefaciliteter. Disse krav medfarer
typisk behov for gennemgribende andringer af de indvendige rammer.

| den forbindelse bemeerkes det, at den eksisterende indretning og infrastruktur i Ejendommen
allerede har vist sig uhensigtsmaessig til moderne kontorbrug. Dette illustreres tydeligt ved, at
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Kirkeministeriets IT-afdeling, som havde haft til huse i Ejendommen siden 2007, valgte at
fraflytte i 2025 netop pa grund af de begreensninger, som bygningens indre rammer medferte.

En konvertering til hotellejligheder vil derimod i langt hgjere grad kunne gennemfgres inden for
Ejendommens eksisterende indretning og uden behov for indvendige (eller udvendige)
tilpasninger, der kan pavirke de fredede eller bevaringsveerdige elementer. Set fra et
bevaringsfagligt perspektiv fremstar en konvertering derfor som den Igsning, der bedst
understatter en skansom og langsigtet beskyttelse af Ejendommens kulturhistoriske kvaliteter.

Sammenfattende vurderes det dermed, at Kommunen ikke har pauvist tilstraekkeligt veegtige
planlzegningsmeessige begrundelser for at nedleegge et forbud i medfgr af planlovens § 14.

oo0oo
Pa det foreliggende grundlag er der ikke yderligere bemaerkninger til sagen.

Min klient er fortsat meget interesseret i en konstruktiv dialog med Kommunen om
Ejendommens fremadrettede anvendelse. | den forbindelse skal jeg venligst bede om et
dialogmade med Kommunen — meget gerne pa Ejendommen. Ved et sadant mgde vil min klient
have mulighed for at uddybe sine overvejelser om Ejendommens fremtidige anvendelse og
besvare eventuelle spergsmal, som Kommunen matte have, hvilket forhabentligvis vil kunne
skabe grundlag for en fortsat dialog herom.

Vi imagdeser Kommunens tilbagevenden.

Med venlig hilsen

Shaneela Khan
Attorney-at-law
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Keere

Tak for din besked om partshgring i beslutningen om hotellejligheder i opgangene Ngrregade 30 og 32.
Det er trygt for os at laese, at kommunen agter at nedlaegge forbud mod etableringen af
hotellejligheder ved os.

Vier meget enige i, at turismen skal fordeles i hele vores sk@nne by og der skal tages hensyn til de
lokale miljger. Vi leener vores fornemmelser op ad KK og Wonderful Copenhagens The end of turism-
undersggelse og behovet for at skabe plads til bade lokale og turister, som sammen skal kunne nyde
vores livlige bydel. At kunne rejse til en by og opleve den som midlertidligt lokale, kraever at vi er lokale
her —beboere, men ogsa erhverv, som kan veere med til at skabe variationer og interaktioner pa tveers.
Vi holder meget af de kontorer, butikker og barer som er med til at skabe liv for os med genkendelige
ansigter, smasnakke og tryghed. Disse interaktioner ser vi som en stor del af undersggelsens The
Copenhagen way of living, som gavner alle.

Udover et gnske om at passe pa den by vi holder sd meget af, bekymres vi ogsa ved tanken
pavirkningen fra hotellejligheder i vores dagligdag. Vi frygter et rend pa trapperne i vores opgange i de
gamle bygninger, hvor alt fra samtaler til kufferter kan hgres tydeligt i lejlighederne. Udover at det
konstant er nye fremmede i opgangene, hgrer vi fra andre, som deler opgang med air bnb og
hotellejligheder, at folk ofte ikke teenker over stgjgener, hverken i opgange eller i lejlighederne, som
ogsa er meget lytte. At veere et nyt sted fa dage og komme og ga pa mange forskellige tidspunkter i
dagnet uden at taenke pa stgj opleves som et uheldigt mgde med beboeres hverdag. Vi seetter pris pa
vores ejendom som et trygt sted, hvor vi kender og hjeelper hinanden, taler med andre og det skaber
tryghed at vi ved, hvem der er pa trapperne, ndr man er alene hjemme eller bor med bgrn.

En anden frygt er, at vores port og opgangsdare oftest lades sta helt dbent af ikke-beboere og -
erhverv, hvilket er med til at skabe utryghed ift. hvem vi mgder i opgange og garden. Vi har f.eks. disse
uger handveerkere, der arbejder i tomme lejligheder, bade hverdage og weekender og som lader alt sta
abent. Vi har mgdt flere fremmede, som piller ved vores cykelldse og gar rundt og kigger dare. Denne
utryghed frygter vi vil fortsaette eller blive vaerre. Denne weekend har viingen varme og kan ikke fa fat
pa udlejer, hvilket ogsa far os til at teenke pa vores handlemuligheder skulle der ske andet mere
alvorligt.

At opleve politikerne tage vores lokalomrade alvorligt og have en baeredygtig udvikling af byen for gje
er med til at skabe tryghed hos os. At lokale interesser er for gje, giver os hab for der arbejdes for os
beboere, som oven i dette ogsa er blevet varslet huslejestigninger pa over 60%.

Tak for din tid og arbejde med at passe pa vores by,

Pa vegne af alle beboere i Ngrregade 30 (2.tv og 2.th, 3tv. og 3.th samt 4.th)
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Fra: info <info@Iloh.dk>

Sendt: 19. februar 2026 15:46

Til:

Emne: [EKSTERN] Vores sag, 25-4363, Ngrregade 30-32 - 1165 Kgbenhavn K, etablering
hotellejligheder pa matrikel 233, partshgring - sagsnr. 2026-0005418, indsigelse - afvisning af
tilladelse til etablering af hotellejligheder

Kgbenhavns Kommune
Klima- og Byudvikling
Omrade for Byplanleegning

19. februar 2026

Vi skal for god ordens skyld oplyse, at er indtradt som repraesentant i sagen for vores
medlem, Narrregade 30 — 1165 Kgbenhavn K.

| den forbindelse skalvi bede om at alt korrespondance sendes til Lejernes
Landsorganisation, Hovedstaden — med angivelse af vores sagsnr. 25-4363, i
emnefeltet.

Vi skal til partshgringen omkring etablering af hotellejligheder pa matrikel 233 — Deres
sagsnr. 2026-0005418, hermed gare indsigelse mod denne
etablering med falgende begrundelse:

® Vitilslutter os pa alle punkter i den af Kgbenhavn Kommunes udsendte partshgring,
om forbud mod etablering af hotellejligheder —
hvori Kgbenhavns Kommune anfarer ganske vaesentlige punkter i forhold til
understgttelse forbud, pa den angivne matrikel, nr. 233 herunder

® Sijkring at en mere balanceret turisme, sa der
kommer mindre pres i de indre bydele, og sa disse kan fastholdes deres
karakter af egentlige byomrader med en blanding af boliger og
serviceerhverv, herunder butikker og restauranter og andre



centerfunktioner.
® Sikring af at undga negative falgevirkninger af overturisme, herunder gget staj,
trafik og
affald, der ikke understgtter omradets langsigtede funktion. @vrige omrader i
kommunen er bedre egnet til etablering af yderligere
hotelkapacitet, ligesom dette ogsa vil understgtte turismen i disse omrader.
® Deteryderligere vores opfattelse, at etablering af hotellejligheder pa den anfarte
matrikel vil betyde ikke uveesentlige ekstra
omkostninger med hensyn til
o Feellesudgifter til vedligeholdelse af omradet
O Fordeling af udgifterne i forhold til de almindelige beboere

® Mere utryghed, ved mere aktivitet af en bred skare af ikke lokale mennesker samt
uro i og omkring matriklen
® Enskeevvridning af deni allerede forvejen pressede udlejningssituation i
Kabenhavn, specifikti den indre by.
o Nedlaeggelse af boliger, vil yderligere presse de allerede fa boliger, der
er til udlejning i omradet — og efterspgrgslen
pa de tilbageveerende lejeboliger, hvilket igen yderligere vil presse
huslejepriserne i vejret — og give endnu mindre
mulighed for at sikre omradets karakter af et egentligt byomrade, med
blanding af bade boliger, forlystelser samt erhverv.
Boligsggende Kgbenhavnere har i forvejen sveert ved at kunne betale
den samme husleje som hotelgeester.

Vi kan saledes pa vegne af vores medlem, tilslutte os Kebenhavn Kommunes forslag om
forbud mod etablering af hotellejligheder.

BEMZRK venligst, at
Jeg holder ferie i perioden fra 20 — 27. februar 2026, begge dage inklusiv.

Der kan derfor i denne periode opleves leengere svartider. Du er altid
velkommen til at sende mail pa info@lloh.dk eller kontakte os telefonisk,
telefon: +45 33 11 30 75 i telefontiden.

Venlig hilsen

Peter Omdal
Juridisk Radgiver
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LEJERNES LANDSORGANISATION

Hovedstaden

Vester Voldgade 9, 1.
1552 Kgbenhavn V

E-mail: Info@lloh.dk
Telefon: +45 33 11 30 75
www.llo.dk/hovedstaden

CVR: 31450128

Se www.llo.dk/hovedstaden for dbningstider og kontaktmuligheder
Tilmeld dig LLO’s Nyhedsbrev

LLOs medlemskab og engagement i IlUT understreger LLO’s (og LLOH’s)
rolle som lejerorganisationen

@tf | UTWorld Conference 2026 in Malmé and
Sl ‘ Copenhagen

-, g A Century of Tenants - A Future for Rights and
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Norregade 30-32

Svarnummer 9c

Fra:

Sendt: 9. februar 2026 16:35

Til:

Cc:

Emne: [EKSTERN] Partshgring- varsel om forbud mod etablering af hotellejligheder pa Ngrregade
30-32

Ang.: Partshgring- varsel om forbud mod etablering af hotellejligheder pa Ngrregade 30-32,
1165 Kgbenhavn K. matrikel 233

26. januar 2026
Sagsnr.
2026-0005418
Dokumentnr.
2026-0005418-1

Klima og Byudvikling
Omrade for Byplanlaegning

Tak for deres brev af 26. januar 2026. Nedestaende findes venligst mine kommentar til sagen.

® Ejendomsselskabet HLM Il Aps. opkabte huse pa Ngrregade 30 - 32, 1165 Kgbenhavn K.
matrikel 233 og den 15. 12. 2025 varslede lejestigning fra nuveerende arlig leje pa
97.752,72 kr. med 88.247,28 kr.

® | loh, hvor jeg er medlem, har den 9. januar 2026 sendt indsigelse pa mine vegne. Det er
Lloh vurdering, der ikke er grundlag for en forhgjelse af lejen, da den nuvaerende leje
allerede svarer til det lejedes veerdi ved sammenligning med tilsvarende lejemal med
samme lejefastsaettelse. Sagen er derfor anbragt for Huslejensevnet.

® Jegeren af de bergrte parter, da jeg siden 1985 lejer lejlighed i Ngrregade 30, 2th., 1165
Kbh.K. og erimod etablering af hotellejligheder pa matrikel 233. Det er min vurdering at
den voksende turisme har desveerre koncentreret sigi de indre bydele. Jeg stgtter
derfor mere balanceret turisme med mindre pres i de indre bydele, og sa disse kan
fastholdes deres karakter med en blanding af boliger og en serviceerhverv, herunder
butikker og restauranter og andre

® Jeg stgtter idéen om at undga negative fglgevirkninger af overturisme, herunder gget stgj,
trafik og affald.

® Dereromrader i kommunen som er bedre egnet til etablering af yderligere hotelkapacitet

og tanken om at understgtte turismen i disse
omrader.



® Til sidst og ikke mindst skal jeg ggre opmaerksom pa at huse Ngrregade 30 - 32, harer til
bevaringsveerdige ejendgmme i Kgbenhavn.
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Kobenhavns Kommune
Klima- Teknik- og
Miljeforvaltningen
Byens Anvendelse
Njalsgade 13

Postboks 457

2300 Kgbenhavn S

Kebenhavn, d. 9.2.2026

Til Klima-, Miljo- og Teknikforvaltningen

Vedrorende: Partshoring — varsel om § 14-forbud mod etablering
af hotellejligheder pa Radhuspladsen 55

Vi takker for muligheden for at afgive bemeerkninger til Kgbenhavns
Kommunes varsel om nedlaeggelse af forbud efter planlovens § 14 mod
etablering af hotellejligheder pé& ejendommen beliggende Radhuspladsen
55, matr.nr. 17, Vester Kvarter.

Nedenfor redegpres samlet for vores bemeerkninger og for, hvorfor vi
finder, at der bor gives mulighed for at etablere hotellejligheder pa
ejendommens 2. og 3. sal, hvor der i dag er kontoranvendelse.

Dokumenteret og langvarig tomgang pa erhvervsarealerne
Ejendommen har gennem en leengere arreekke veeret praeget af betydelig
og veldokumenteret tomgang pé erhvervsarealerne. 2. sal har reelt veeret
ude af drifti mere end 4 &r, idet den hidtidige lejer ikke har haft behov for
arealet og ad flere omgange har forsggt at afthaende etagen via tidligere
administrator. 3. sal har tilsvarende staet tom i knap 2 ar pa trods af udbud
tilen relativt lav leje.

Der er saledes ikke tale om en midlertidig markedssituation, men omen
vedvarende og strukturel udfordring med at udleje arealerne til
erhvervsformal. En fastholdelse af kontoranvendelse indebeerer derfor en
reel risiko for fortsat tomgang.

Dokumentation for de gennemforte tiltag med henblik pa udlejning af
kontorarealerne pa 2. og 3. sal kan fremsendes efter anmodning.

Manglende markedsmaessig realisme for kontoranvendelse
Efterspgrgslen pé traditionelle kontorlejemél har zendret sig markant de
seneste ar som fglge af hybridarbejde og eendrede arbejdsmenstre. Seerligt
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eeldre og mindre fleksible kontorarealer har vanskeligt ved at tiltreekke
lejere.

Ejendommens fysiske og arkitektoniske rammer, herunder et foreeldet
udtryk, ggr den mindre konkurrencedygtig sammenlignet med nyere og
mere tidssvarende kontorejendomme. Hertil kommer ejendommens
konkrete placering direkte oven pé en intensiv fastfood-anvendelse, hvilket
yderligere reducerer attraktiviteten for kontorlejere.

Stueetagens facade er idagiovervejende grad visuelt domineret af Burger
Kings og KFC’s skiltning og reklamer. Dette medfgrer, at en eventuel
kontorvirksomheds adresse og identitet reelt forsvinder i gadebilledet. For
mange kontorlejere er netop adressens signalveerdi, repreesentative
karakter og visuelle fremtoning afggrende, og disse forhold kan ikke
impdekommes pé ejendommen i dens nuveerende udtryk. Samlet set
vurderes kontoranvendelse derfor ikke leengere at veere markedsmeessigt
realistisk for de padgeeldende etager medmindre facaden renoveres og det
samlede fysiske udtryk lgftes.

Tidligere dialog om begraenset boligegnethed

| forh&dndsdialog med kommunen er det flere gange tilkendegivet, at
ejendommen er udfordret i forhold til etablering af yderligere heléarsboliger.
Dette skyldes blandt andet krav til opholdsarealer, affaldshandtering,
parkering, cykelparkering og stogjforhold.

Disse forhold er i vidt omfang bundet til matriklens stgrrelse og placering
og kan ikke eendres veesentligt. Hotellejligheder stiller ikke de samme krav
til friarealer og parkeringsnormer og udger derfor en mere realistisk og
planmaessigt handterbar anvendelse inden for de givne rammer.

Forholdet til boligudbud og boligpolitik

De pageeldende arealer er i dag erhverv og indgér ikke i den eksisterende
boligmasse. En konvertering til hotellejligheder medferer séledes ingen
reduktion i antallet af boliger i omradet. Ejendommen rummer allerede
boliger p& 4. 0g 5. sal.

De nedre etager er preeget af intensivt byliv, trafik og stgj fra
Radhuspladsen, hvilket generelt giver mindre attraktive rammer for
yderligere helérsboliger sammenlignet med korttidsophold. S&fremt
arealerne hypotetisk skulle omdannes til helarsboliger, vurderes det
bygningens arkitektur og konstruktion taget i betragtning, at der
maksimalt kan etableres ca. 6 boliger. Med en gennemsnitlig storrelse
omkring 100 m2 pr. bolig og de geeldende omkostnings- og markedsforhold
vil et gkonomisk beeredygtigt projekt forudsaette et lejeniveau pa ca. 2.500
kr./m? arligt. Der vil sdledes vaere tale om boliger i den hgje ende af
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prisniveauet, som ikke i praksis bidrager til den mere betalelige del af
boligmarkedet.

Konvertering til hotellejligheder vurderes derfor at veere en mere
hensigtsmaessig disponering af netop disse etager.

Lokalplansmaessig og planretlig sammenhaeng

Projektet er disponeret med afseet i geeldende lokalplan, som forudsaetter
hotelanvendelse pé& ejendommen. Den ansggte anvendelse ligger séledes
inden for lokalplanens intentioner for omradet. Et forbud mod anvendelsen
vil derfor veere vanskeligt at forene med lokalplanens forudseetninger.

Historisk anvendelse

Ejendommen er oprindeligt opfert til hotelanvendelse. Den ansggte
konvertering til hotellejligheder ligger saledes i naturlig forleengelse af
ejendommens oprindelige formal og anvendelseshistorik.

Bevaringshensyn, bykvalitet og vedligeholdelse

Vinoterer os Slots- og Kulturstyrelsens vurdering af bygningens
bevaringsveerdi (SAVE-veerdi 3). Det ansggte projekt forudsaetter ingen
nedrivning. Projektet baserer sig pa en naensom indretning inden for de
eksisterende bygningsrammer og kan gennemfgres fuldt ud i
overensstemmelse med bevaringshensynene.

Den kulturhistoriske vurdering i den samlede SAVE vurderingen lander pa
3, da ejendommen ikke leengere anvendes til det oprindelige forméal nemlig
hotel.

SAVE-registreringen er desuden dateret og bgr opdateres (nuvaerende er
foretaget i 1995) da bygningen facadeudtryk er eendret veesentligt siden
vurderingen er udfgrt. En del af det ansggte projekt omfatter lettere
renovering af facadens 2 nedre etager, sdledes at bygnings fremtoning ikke
leengere fremstér slidt og usammenhzangende.

En aktiv og gkonomisk baeredygtig anvendelse af ejendommen
understotter lgbende vedligeholdelse og investering i bygningen.
Alternativet er risiko for fortsat stilstand og begraenset incitament til
opgradering.

Hensigtsmeessig arealanvendelse i bymidten

Radhuspladsen er et omréde praeget af turisme, hotelanvendelse,
restauranter og oplevelseserhverv. Hotellejligheder er funktionelt og
bymeessigt forenelige med omradets karakter og bidrager til aktivitet i
bymidten uden at belaste boligkvarterer.
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Proportionalitet i anvendelsen af § 14-forbud

Et § 14-forbud er et indgribende planretligt redskab, som bgr anvendes
restriktivt og proportionalt. | den foreliggende sag vurderes et forbud ikke
at std mal med projektets faktiske konsekvenser, idet der er tale om en
anvendelsesaendring fra én erhvervstype til en anden, uden store
endringer af bygningens ydre (kun pé facade i stueetage samt 1. sal) og
uden vaesentlig forggelse af belastningen af nseromrédet.

Samlet konklusion

Pa baggrund af ovenstdende anmoder vi om, at kommunen undlader at
nedleegge § 14-forbud mod etablering af hotellejligheder p& ejendommen
og i stedet tillader, at projektet behandles videre p& det foreliggende
grundlag.

Vi star naturligvis til radighed for dialog og eventuelle justeringer, der kan
imgdekomme kommunens hensyn og malsestninger.

Med venlig hilsen
Mikkel Bogh
Arkitekt MMA, Partner



Store Kongensgade 52D

Svarnummer 11

Fra: Bjarne Eriksen

Sendt: 16. februar 2026 15:55

Til:

Cc:

Emne: [EKSTERN] Sagsnummer 2025-25488 - Partshgring Vedr. patenkt §14 forbud mod matr. nr. 240 - Store Kongensgade 52D, 3.

Til Kebenhavns Kommune

Vi har som repreaesentant for ejer af ovenstdende matrikel modtaget Deres varsel om pabud af 26-01-2026, vedheeftet.
Vi anerkender modtagelsen af samme, men star udforstdende overfor fremsendelse af dette.

Ejer har ved teknisk radgiver Peter Jahn & Partnere ved anmodning af 30-10-2025 indsendt gnske om forhands dialog vedr. om dannelse af 1 stk. Erhvervs
enhed i baghuset 52D, 3-4. sal.

Der er ikke tale om at en hel ejendom gnskes anvendt til Hotellejlighed, der er tale om en enkelt ejerlejlighed i baghuset (52D), vi henviser i denne
forbindelse til de af Ksbenhavns Kommune indhentede billeder ved besigtigelse gennemfgrt pa stedet 7-1-2026.

Ejendommen bestar af forhus (52A) med Restauration i stueplan og beboelseslejligheder fra 1-4 sal,. lalt 4 stk.

Baghuset benyttes fra stuen- 2 sal som depotrum for forhusets beboere, mens det til omdannelse ansggte lejemal er beliggende pa 3-4 sal., der er séledes
ikke andre beboere i baghuset.

Vi henviser i denne forbindelse til beskrivelse fra Peter Jahn & Partnere vedr. de faktiske forhold i bygningen.

| samme dokument findes ligeledes en beskrivelse af, at den omhandlede enhed tidligere har veeret forsggt konverteret fra erhverv til bolig med afslag fra
Kebenhavn Kommune pé dette i 2018.

Fakta er derfor i denne sag, at der ikke ved tilladelse fra Kebenhavns Kommune om omdannelse til Hotellejlighed vil forsvinde en bolig, jvf. der ikke er en
bolig idag.

Der er kun tale om 1 lejlighed ikke en ejendom, og der vil ikke kunne opsté flere lejligheder i ejendommen som kunne teenkes benyttet til samme formal. En
enkelt lejlighed i et baghus kan ikke antages at pavirke turismen i omradet i neevneveerdig grad.

Lejligheden er beliggende i et baghus uden anden beboelse.

Endvidere kan vi oplyse at den pateenkte operater oplyser fglgende om sit forretningskoncept:

Lejeren gnsker at anvende lokalet som serviceret hotellejlighed med en rolig, professionel drift, der tager udgangspunkt i respekt for bade ejendommen og
det kvarter, ejendommen indgér i. Anvendelsen er reguleret, skattepligtig og administreret med faste procedurer for sikkerhed, drift og hensyn til naboer.

Anvendelsen adskiller sig samtidig fra traditionelle hoteller ved netop ikke at veere et starre hoteldomicil med tilhgrende lobbyomrader, interne
restauranter, fitnessfaciliteter eller andre feelles funktioner, der samler geester ét sted og koncentrerer aktivitet og belastning. | stedet indgar hotelenheden
diskret i den eksisterende bystruktur og fungerer som en naturlig del af omradet.

Geesterne er ikke taenkt som traditionelle turister, men som midlertidige kebenhavnerne, mennesker, der bor i byen for en kortere eller leengere periode og
tager delidens rytme. Opholdene understgttes af lokale anbefalinger, der leder geesterne mod neeromradets caféer, butikker og initiativer og samtidig
spreder feerden i byen, sa oplevelsen forbliver neerveerende og lokalt forankret.

Hotellejligheden tilfgrer liv uden at larme, beveegelse uden at slide og veerdi uden at fortreenge. Den anvender den eksisterende bygningsmasse nasnsomt
og bidrager til lokalgkonomien p& en made, der understgtter en mere balanceret og beeredygtig anvendelse af Kgbenhavn, uden at bidrage til et gget
turistpres.

Ejer af matr.nr. 240, Store Kongensgade 52D, 3. er med henvisning til ovenstaende kraftigt imod det varslede §14 tiltag.
Venlig Hilsen / Kind Regards,
Bjarne Eriksen

Head of Asset Management

Pears Global Real Estate Denmark ApS
Trianglen 4, 3 tv, 2100 Kgbenhavn @
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Toldbodgade 13
Svarnummer 12

Kobenhavn 9.februar 2026

Toldbodgade 13, stue - 4.sal

Partshgring — svar pa varsel om forbud efter planlovens § 14.

Ejendom: Matr.nr. 54 Sankt Anna Oster, Kebenhavn.
Adresse: Toldbodgade 13, 1253 Kegbenhavn K.

HOLSCHER NORDBERG
ARCHITECTURE AND PLANNING

Her ses facaden med dens perforerede, fint detalje-
rede net af aedelmetal ved aftentid, hvor den giver et
fint og foranderligt lys fra sig.

Letheden i arkitekturen vil fremsta smukt ved nyind-
retning til hotellejligheder, og faktisk komme endnu
steerkere til udtryk end idag.



volu
Vi anmoder om at Kabenhavns Kommune ikke nedlaegger § 14-forbud men fortsaetter den igangvaerende sagsbehand-
ling af &ndringen fra erhverv/kontor til erhverv/hotel.

Konvertering til hotellejligheder:

Indledningsvis vil vi gerne anfore at projektet Toldbodgade 13 vil veere et lille byhotel med 4 hotellejligheder, og at
projektet vil medfore meget fa &ndringer — og dette kun i den indre organisering.

Facaden og husets arkitektoniske udtryk vil std uberert og etagerne vil beholde deres abne udtryk.

Dette er af storste vigtighed i vores projekt, da ejendommen er et arkitektonisk ikon — kompromislgst udfert, prisvin-
dende og bygningen star i dag som et markant bidrag til nyere arkitektur i Kebenhavn.

Der er meget fa infill huse i den gamle bydel, det er en serlig disciplin at fa dette til at lykkes — at skabe nyt der bidra-
ger til de &ldre bygningers detaljerede facader og fine hindvaerk. Men det gor Toldbodgade 13.

Kgbenhavns Kommune (KTF) gnsker at gere bygningen bevaringsverdig i en kommende lokalplan, og for os som arki-
tekter er det netop vigtigt at bevare og fastholde den sarlige arkitektur og fine tilpasning til stedet som Toldbodgade 13
er udtryk for.

En anvendelsesandring til hotellejligheder vil netop kunne bevare bygningens unikke kvaliteter, da man her kan styre
udtrykket og fastholde etagernes abenhed.

Det vil veere en nensom nyindretning, og arkitekturen vil sta ubergrt. Facaden med dens perforerede, fint detaljerede
net af &delmetal vil fremsta intakt — og huset vil fortsaette med at have det arkitektoniske udtryk som det har i dag.

Vi har i konverteringen en bearedygtig tilgang til nyindretningen, hvor mest muligt genbruges indvendigt og intet an-
dres udvendigt.

Hotellejligheder kan fungere med mindre renovering af eksisterende toiletter samt let istandsettelse af eksisterende
tekaokkener.

Man kan her arbejde anderledes med lette og fleksible underopdelinger af rum, der ikke gdelsegger rummene og husets
abenhed mod gade og gard.




HOLSCHER NORDBERG
ARCHITECTURE AND PLANNING

Udfordringer ifht. evt. konvertering til boliganvendelse:

En ombygning til fx boliganvendelse vil medfare storre eendringer af projektet i forhold til friarealer, og evt. altaner
m.m, og man vil miste grebet om husets udtryk. Det eksisterende overdaekkede gardrum vil here til stue/1.sal, da det
er en sammenhangende brandcelle, og kun kan veere en lejlighed i 2 etager. Dette gardrum vil kun med et sterre ind-
greb kunne etableres som et friareal for hele bygningen. Overdaekningen er en del af husets arkitektur, da den fremstar
som en del af den perforerede metalskaerm der spander fra gade til gard.

Kommende beboere vil desuden have behov for at lukke af og afskeerme sig ift. de store glaspartier. Der vil blive lavet
opdelinger til veerelser, og forskellige privatheds-afskeermninger der vil sdelaegge husets lette og poetiske udtryk.
Ombygning til boliger vil desuden medfore at der skal etableres nye badevarelser og kakkener. Eksisterende vil ikke
kunne genbruges til bolig. Dvs. eksisterende indretning kan ikke upcycles men skal rives ned og fjernes.

Efter en evt. konvertering til 4 hotellejligheder:

Efter en evt. konvertering til hotel vil dette vaere et sted i byen der giver besggende mulighed for at bo i et searligt
arkitektonisk veerk i teet sammenspil med den gamle by. Projektets storrelse og de kun 4 hotellejligheder, vil gore at de
familier der periodevist bor i huset, vil blive integreret i det lokale miljg.

Et tiltag for at styrke den bymaessige relation kunne vaere at indarbejde en kaffebar i stueplan. Denne ville bidrage til
lokalmiljeet og fa aktivitet ned i gadeplan til glaede for alle i omrédet. I dag er ejendommen relativt lukket i gjenhgjde,
sa dette vil veere et markant nyt bidrag til gadens liv og abenhed — som samtidigt vil respektere bygningens arkitektur.
Et lille byintegreret hotel vil generere mindre trafik og affald, og generelt give en lav miljebelastning.

Hvis erhverv fastholdes som anvendelse, vil der kun veere liv i huset i &bningstid, ejendommen vil st mgrkt frem re-
sten af degnet. Hermed vil man ga glip af husets bidrag til gadens liv med sit fine og foranderlige lys.

Vores anbefaling:

Vi anbefaler med vores faglighed og erfaring at stue til 4.sal fir en anvendelsesandring til hotellejligheder.

Sadan bevarer og respekterer vi et helstabt arkitektonisk veark, der netop besidder den sarlige kvalitet at bygningen
tilpasser sig den gamle by pa fineste vis — og samtidig bidrager med nye kvaliteter.

Der bygges yderst sjeldent ejendomme som denne, s vi har et faelles ansvar for at passe pa den.




Vestergade 4-6A

Svarnummer 13

18.02.2026

Klima og byudvikling
Teknik- og miljgforvaltningen

Vedr. Partshgring- varsel om forbud mod etablering af hotel pa
matr. 8 Norre Kvarter, Kgbenhavn.

Keere

Vi henviser til partshgring af 2. februar 2026 vedrgrende varsel om § 14-forbud mod etablering af hotel
samt mod nedrivning eller ombygninger, der e&endrer bebyggelsens ydre udformning pa matr.nr. 8 Ngrre
Kvarter, beliggende Vestergade 4—6, 1456 Kgbenhavn K.

Vi skal hermed fremkomme med fglgende bemaerkninger.

1. Projektets karakter — anvendelsesaendring inden for eksisterende rammer

Der er ansggt om anvendelsesaendring fra kontor til hotel i form af 6 hotellejligheder inden for den
eksisterende bebyggelse. Projektet indebaerer ikke nybyggeri og forudseetter ikke udvidelse af bebyggelsens
volumen.

Det bemaerkes i den forbindelse, at der tidligere er ansggt om omdannelse af erhvervsarealerne til boliger,
hvilket ikke er blevet imgdekommet. Hotellejligheder fremstar derfor som en planmaessigt mulig og
realistisk anvendelse, der kan sikre ejendommens fortsatte aktive brug og vedligeholdelse.

2. Kommuneplan 2024 og hensynet til balanceret turisme
Det fremgar af partshgringen, at kommunen med henvisning til kommuneplan 2024 gnsker at fremme en
bzaeredygtig og mere balanceret turisme samt mindske presset pa de indre bydele.

Vi har forstaelse for denne overordnede malsaetning. Det forekommer imidlertid ikke proportionalt at
anvende planlovens § 14 i en sag, der alene omfatter 6 hotellejligheder i en eksisterende bygning.
Etablering i denne stgrrelsesorden vurderes ikke at medfgre en maerkbar pavirkning af turismepresset,
trafikforholdene eller omradets karakter.

Hvis formalet er at reducere negative fglgevirkninger af turisme i Indre By, herunder pres pa boligmassen,

ma regulering af korttidsudlejning af boliger anses for et mere malrettet virkemiddel end et forbud mod en
mindre omdannelse af eksisterende erhvervsarealer.
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3. § 14-forbuddets planleegningsmaessige begrundelse

Et § 14-forbud forudseetter, at der foreligger en konkret planleegningsmaessig intention, som ellers vil kunne
vanskeligggres. Den ansggte anvendelsesaendring sker inden for den eksisterende bygnings rammer og ses
ikke at hindre en kommende lokalplanlaegning for ejendommen.

Vi finder derfor, at det bgr indga i vurderingen, om et midlertidigt forbud er ngdvendigt og proportionalt i
den konkrete sag.

4. Bevaringshensyn
Vi noterer os, at bygningen er vurderet bevaringsveerdig, og at kommunen pa den baggrund overvejer at
nedlaegge forbud mod nedrivning eller ombygninger, der eendrer bebyggelsens ydre udformning.

Den ansggte anvendelseseendring forudseetter ikke nedrivning og kan gennemfgres med respekt for
bygningens ydre fremtraeden. Bevaringshensynet ses derfor ikke at vaere i konflikt med projektet.

Samlet bemaerkning

Vi skal pa den baggrund anmode om, at sagen vurderes konkret og individuelt, og at der foretages en
afvejning af proportionalitet, planlaagningsmaessig ngdvendighed og projektets begraansede omfang, inden
der eventuelt traeffes beslutning om nedlzaeggelse af § 14-forbud.

Vi star naturligvis til radighed for en videre dialog om ejendommens fremtidige udvikling.

Venlig hjls
oo
Ras é“GFeis

Niels Hemmingsens Gade 4
1153 Kgbenhavn K

tif. 28 7263 94
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Vingardstrade 18

Svarnummer 14

Fra:

Til:

Emne: VS: [EKSTERN] DMARC violationSalon Shala , bremerholm
Dato: 2. marts 2026 14:20:44

Fra:

Sendt: fredag, februar 6, 2026 3:02:44 PM

Til:

Emne: [EKSTERN] DMARC violationSalon Shala , bremerholm

Keaere

Jeg skriver som den eneste tilbagevarende lejer pa ejendommen Vingardstraede 18,
Matr.nr. 97h, Oster Kvarter, Kebenhavn.

Jeg ejer Salon Shala
Btemerholm 18 st.tv
1069 kebenhavn k

Jeg onsker at gore opmerksom pa, at jeg driver min forretning pa adressen og har vaeret
lejer 1 en lengere periode. Som den eneste tilbagevarende lejer er jeg bekymret for min
fremtidige situation i bygningen.

Jeg planlaegger at foretage yderligere investeringer i min butik, herunder indkeb af nyt
udstyr og forbedringer af driften. Pa grund af den nuvarende usikkerhed omkring
ejendommens fremtid er jeg imidlertid i tvivl om, hvorvidt det er forsvarligt at foretage
disse investeringer.

Min sterste bekymring er, hvad der vil ske med mig som lejer, hvis der treffes
beslutninger, som medforer, at jeg skal fraflytte ejendommen. Jeg vil derfor gerne anmode
om en afklaring af, hvilke rettigheder jeg har som lejer, og om der vil vaere mulighed for
kompensation, hvis jeg pa et tidspunkt bliver palagt at forlade lejemalet.

Jeg haber, at kommunen vil tage min situation i betragtning i den videre behandling af
sagen, og jeg ser frem til jeres vejledning og svar.



Ostergade 40 JURATECH ADVOKATFIRMA

Svarnummer 15a

JURATECH Advokatfirma
CVR nr.: 34 80 66 40
www juratech.dk

Kebenhavns Kommune
Teknik- og Miljeforvaltningen
Klima og Byudvikling Michael Johansen, Advokat

Njalsgade 13, 5. sal, 5034 Mobil: +455240 3005
E-mail: michaeljohansen@juratech.dk
2300 Kebenhavn S

Skovkrogen 5, 3. th.

Att.: Tina Strand Auken 2920 Charlottenlund,

Enhedschef Dato: 23. december 2025
Omrade for Byplanlaegning

$2025-9348 - Ostergade 40, 1100 Kebenhavn K - Yderligere bemarkninger vedr. klage
Keere Tina Strand Auken,

Tak for din mail af 18. december 2025, hvori du redeger for den videre proces vedrerende

muligheden for at nedleegge forbud efter planlovens § 14.
Jeg har noteret mig, at der intet anfores, om det konkret ansegte byggeprojekt.

Pa baggrund af din tilbagemelding, kan jeg desveerre konstatere, at en reekke vaesentlige
forvaltningsretlige spergsmal fortsat ikke er besvaret, samt at den nuveerende kommunale
handtering af byggesagen rejser alvorlige retssikkerhedsmaessige problemstillinger.

1. Manglende hjemmel for berostillelse

Det fremgar af din mail, at der ikke er truffet nogen politisk beslutning om nedleeggelse af
forbud efter planlovens § 14. Teknik- og Miljeudvalget har alene anmodet forvaltningen om
at udarbejde en indstilling om muligheden for et sddant forbud.

Det kan pa denne baggrund laegges til grund, at der aktuelt ikke foreligger noget § 14-forbud,
ligesom der heller ikke foreligger nogen anden planretlig beslutning, der eendrer ejendommens

anvendelsesmuligheder.

Den administrative beslutning om at seette byggesagen i bero har derfor ingen klar hjemmel
og indebeerer i realiteten, at der opnas samme retsvirkning som et § 14-forbud, uden at
betingelserne for et sidant forbud er opfyldt.



Det bemeerkes samtidig, at en berostillelse efter fast forvaltningsretlig praksis alene kan
anvendes kortvarigt og sagligt begrundet. En berostillelse af flere maneders varighed med
henblik pa at afvente en eventuel politisk beslutning falder uden for, hvad der kan accepteres.

Der er ikke redegjort for den retlige hjemmel til at berostille byggesagen i en leengere periode
uden at treeffe afgorelse og uden at anvende planlovens § 14, som netop regulerer
midlertidige indgreb i ellers planmaessigt lovlige forhold.

Vi skal derfor anmode om en udtrykkelig stillingtagen til:
e hvilken konkret lovbestemmelse berostillelsen retligt stottes pa, og
e hvordan berostillelsen kan opretholdes, uden at anvende processen i planlovens § 14,
med de dertil knyttede processuelle garantier.

2. Rakkefolgen i § 14-processen

Det fremgar desuden af din mail, at forvaltningen forst agter at foretage partshering i
forbindelse med udarbejdelsen af indstillingen til udvalget.

Det ma her understreges, at partshering ikke kan ske efter, at et indgreb med realvirkning
allerede er iveerksat.

Nar byggesagen saettes i bero med henblik pa at hindre realisering af et lovligt projekt,
foreligger der et indgreb i ansogers retsstilling, som forudseetter forudgaende partshoring.

Den beskrevne fremgangsmade indebeerer sadledes, at partsheringen reelt reduceres til en
efterfolgende formalitet, hvilket er i strid med forvaltningslovens grundleeggende krav.

---00000---

Som sagen aktuelt handteres, opnar kommunen reelt samme virkning som ved et forbud
efter planlovens § 14, uden at:

e der er truffet politisk beslutning om forbud,

e der er gennemfort partshering forud for indgrebet,
e der er fastsat en klar tidsmaessig ramme, eller

e der foreligger klageadgang.

Dette rejser alvorlig tvivl om, hvorvidt fremgangsmaden er forenelig med planlovens
systematik og almindelige forvaltningsretlige principper.



3. Passivitet og tidsforleb

Det bemeerkes desuden, at ejendommens anvendelse til hotel har veeret kendt af kommunen
gennem forhandsdialog og efterfelgende anseggning, og at sagen nu — ifelge din mail - forst
forventes behandlet politisk (ferste gang) den 16. marts 2026.

Dette indebeerer, at sagen holdes i bero i minimum tre maneder, uden at der foreligger et §
14-forbud eller anden planretlig afgorelse.

Efter praksis kan et forbud efter planlovens § 14 ikke nedleegges efter leengere tids passivitet fra
kommunens side, nar det projekt, der enskes hindret, allerede har veeret kendt og behandlet.

4. Planpolitik vs. geeldende planret

Det bemeerkes afslutningsvis, at politiske overvejelser om fremtidig regulering af hotel-
kapacitet ikke i sig selv udger et retligt grundlag for at standse behandlingen af en konkret
indleveret og igangvaerende ansogning, nar den ansggte anvendelse er i overensstemmelse

med geeldende kommuneplan og lokalplan.

Planpolitiske hensigter kan forst tilleegges retsvirkning, nar de er omsat til bindende planret
eller ved gyldig anvendelse af planlovens § 14. Forvaltningen ma ikke forskyde denne

balance administrativt.

5. Manglende sagsspecifik/ejendomsspecifik proportionalitetsvurdering

Supplerende bemeerkes, at ejendommen er beliggende pa Streget, hvor lejemalets anvendelse
til bolig er udelukket, og hvor kontoranvendelse i praksis erfaringsmeessigt er vanskelig og
forbundet med eget pendlertrafik til og fra Indre By.

Hotelanvendelse fremstar derimod som en planmeessig oplagt og velafprovet anvendelse for
denne type beliggenhed, idet den understotter byliv og det lokale handels- og erhvervsmiljg,
uden en tilsvarende belastning af transportsystemet.

Lovlig og professionel hotelanvendelse bidrager til at imgdekomme eftersporgslen efter
korttidsovernatning inden for planlovens rammer, hvilket ogsa er relevant i lyset af
kommunens generelle fokus pa at begraense ulovlig korttidsudlejning i private boliger.

Sagen vedroerer alene samlet 4 lejligheder. med totalt 7 sovevaerelser. Sagen er dog vaesentlig
for min klient, da de ekstra lejemal, gor det nuveerende forretningskoncept mere levedygtigt.



Disse forhold understreger behovet for, at kommunen foretager en konkret og ejendoms-
specifik vurdering af den ansegte anvendelse, herunder proportionaliteten af den iveerksatte
berostillelse — hvilket ikke ses at veere sket forud for berostillelsen.

6. Anmodning

Vores tidligere henvendelse af 18. december 2025 er ikke besvaret fyldestgorende, idet
seerligt de rejste sagsspecifikke spergsmal om hjemmel m.v. ikke er besvaret.

Pa denne baggrund anmodes forvaltningen om specifikt at oplyse:
1. Hvilken konkret hjemmel der paberabes for den nuveerende berostillelse,
2. Om forvaltningen agter at genoptage sagsbehandlingen nu uden unedigt ophold, eller

3. Om der patenkes nedlagt forbud efter planlovens § 14, i overensstemmelse med
lovens krav og inden for rimelig tid.

Huvis der ikke foreligger hjemmel til fortsat berostillelse, ma sagsbehandlingen genoptages.
7. Manglende klagevejledning

Den af kommunen udmeldte berostillelse er reelt en forvaltningsretlig afgorelse, hvorfor
Kebenhavns Kommune samtidig med oplysningen om afgerelsen burde have givet min
klient klagevejledning. Dette er beklageligvis ikke sket.

Kebenhavns Kommune anmodes ogsa om omgaende at rette op pa dette retlige forhold.

Samtlige retlige reaktionsmuligheder overvejes i gjeblikket, herunder klage til Folketingets
Ombudsmand, Planklagenzevnet eller civil retssag. Hver dag hvor projektet uretmaessigt er
sat i bero medforer et konkret og veesentligt okonomisk tab for min klient.

Af hensyn til sagens karakter og de vaesentlige retlige konsekvenser af den fortsatte
berostillelse, anmodes om forvaltningens skriftlige svar inden for tre (3) hverdage.

Med venlig hilsen

/K/' .
e e

Miéf{a}él Johansen

Advokat
Cand. Merc. (Jur.) & Cand. Jur.



Ostergade 40 JURATECH ADVOKATFIRMA

Svarnummer 15b

Kobenhavns Kommune

JURATECH Advokatfirma
Teknik- og Miljeforvaltningen CVR nr-: 34 80 66 40
Klima og Byudvikling www juratech.dk
Njalsgade 13, 5. sal, 5034
2300 Kebenhavn S Michael Johansen, Advokat

Mobil: +45 52 40 30 05

E-mail: michaeljohansen@juratech.dk

Skovkrogen 5, 3. th.
2920 Charlottenlund

Dato: 30. januar 2026

Sagsnr. 2025-9348 / 2025-25488 - Ostergade 40, heringssvar til ”Partshoring — Varsel om
forbud mod etablering af hotellejligheder pd matr. nr. 59” (i henhold til planlovens § 14)

Keere

1. INDLEDNING OG HOVEDSYNSPUNKTER

Vi takker for partsheringen vedrerende kommunens varsel om, at der pateenkes nedlagt
forbud efter planlovens § 14 mod “etablering af hotellejligheder” pa Ostergade 40.

Vores bemeerkninger kan kortfattet sammenfattes saledes:

1. Varslet er utilstraekkeligt begrundet i forhold til det konkrete projekt og
ejendommen. Begrundelsen fremstar skabelonpreaeget og bygger pa generelle
turismehensyn uden sagsspecifik vurdering.

2. Det ansggte projekt retter sig ikke alene/hovedsagelig mod turister, men ogsa mod
forretningsrejsende og danske/lokale gaster. Projektets karakter og omfang (4
enheder, 7 sovepladser) tilsiger, at den paberabte problemstilling (“overturisme”)
ikke er dokumenteret relevant eller proportional i denne konkrete sag.

3. Fremgangsmaden er retssikkerhedsmassigt kritisabel: Varslet udsendes pa
baggrund af en anmodning om at udarbejde en politisk indstilling — samtidig med
at byggesagen berostilles. Herved skabes et de facto byggestop uden forudgaende
politisk stillingtagen og uden et tilstraekkeligt oplyst beslutningsgrundlag.

Pa denne baggrund anmoder vi om, at kommunen opgiver at nedleegge et § 14-forbud i
nervaerende sag og genoptager realitetsbehandlingen af byggesagen.



---00000---
2. MANGLENDE SAGSSPECIFIK BEGRUNDELSE OG KONKRET VURDERING
2.1. Varslet bygger pa generelle turismehensyn - ikke en konkret vurdering af projektet

Varslet anferer, at kommunen ensker “mere balanceret turisme”, mindre pres i de indre

bydele, og at man vil undga negative folgevirkninger som stej, trafik og affald.

Der mangler imidlertid en konkret, ejendoms- og projektmaessig begrundelse for, at netop dette
projekt (i) vil forege sddanne folgevirkninger i neevneveerdig grad, og (ii) hvorfor et forbud er
nedvendigt og egnet over for netop denne ejendom, frem for mindre indgribende midler.

Der er ingen konkret vurdering af:

Det konkrete projekts beskedne storrelse (4 enheder, 7 sovepladser)
Ejendommens specifikke beliggenhed og karakter

Alternative anvendelsesmuligheder

Projektets faktiske pavirkning af omradet

S N

Afvejning mellem kommunens interesser og ansogers tab

En sadan generel standardbegrundelse, der kan anvendes pa ethvert hotelprojekt i Indre
By, opfylder ikke kravene til konkret, individuel sagsbehandling, der forudszetter og
kraever reel horing, konkret sagsoplysning, proportionalitetsvurdering m.v.

Da varslet udsendes som led i partshoring, skal det indeholde tilstraekkelige oplysninger til,
at parten kan varetage sine interesser og afgive kvalificerede bemaerkninger. Et varsel, der
ikke redeger for (i) den konkrete planleegningshensigt, (ii) den konkrete pavirkning fra
projektet, og (iii) hvorfor mindre indgribende muligheder ikke er tilstreekkelige, indebeerer
en risiko for, at partsheringen bliver illusorisk.

Kommunen anferer kun, at “projektet omfatter etablering af hotellejligheder”, og at det derfor har

veeret pa en “oversigt” over hotelsager.

Dette er ikke en begrundelse for et indgreb rettet mod en konkret ejendom og en konkret

ansoger — det er alene en administrativ screeningslogik.

---00000---



Dette er seerligt kritisabelt fordi Kebenhavns Kommune bl.a. i “Oversigt over sager vedr.
Konvertering fra erhverv og bolig til hotel i Indre By til Klima-, Miljo- og Teknikudvalget den 26.
Januar 2026” specifikt anforer at:

“I hver sag skal der foretages en konkret vurdering af muligheden for at nedlegge et § 14-forbud.”

(min fremhaevning med fed)

Denne vurdering skal naturligvis veere konkret, i forhold til den ejendom eller det omrade
som lokalplanen enskes at omfatte. En sddan vurdering er totalt fraveerende i forhold til
Ostergade 40 og partshoeringsskrivelsen.

Anmodning: Kebenhavns kommune anmodes i sin stillingtagen, om at forholde sig konkret og

dokumenteret til folgende minimumspunkter:

1. Projektets omfang (antal enheder, sengepladser, bemanding, driftsmodel) og
forventet faktisk pavirkning pa stej, trafik og affald i omradet.

2. Der er alene tale om anvendelsesaendring af et eksisterende erhvervslejemal (ikke
nybyggeri). Der sker ingen andringer af bygningens ydre, volumen eller
kapacitet, og der soges ikke om udvidelse. Eventuelle indvendige tilpasninger
knytter sig alene til indretning og de seedvanlige tekniske/brandmzessige forhold for
anvendelsen. Der sker ingen udvidelse af bygningens kapacitet.

3. Hvorfor kommunen mener, at netop hotellejligheder pa denne adresse adskiller

sig vaesentligt fra andre serviceerhverv, som lokalplanen/kommuneplanen tillader.

4. Hvorfor et totalt forbud er nedvendigt og proportionalt, og hvorfor mindre indgri-
bende losninger ikke er tilstreekkelige (fx vilkar, driftstiltag, affaldshandtering mv.
—hvis kommunen overhovedet mener, at sddanne problemstillinger er relevante i et

projekt af denne storrelse).

Der foreligger ingen konkret vurdering af, hvordan netop disse 4 enheder skulle medfere de
negative konsekvenser, som kommunen generelt beskriver (stoj, trafik, affald, pres pa
lokalomradet).



2.2. Varslet beskriver ikke den patenkte planlaegningshensigt konkret

§ 14-forbud forudseetter, at forbuddet tjener et konkret planleegningssigte, dvs. at man
onsker at muliggore gennemforelse af “pitenkte, men endnu ikke vedtagne planer”.

Varslet skriver alene helt generelt, at kommunen vil udarbejde “et forslag til lokalplan for
ejendommen”, inden for §14-forbuddets tidsrum.

Der mangler imidlertid helt centrale oplysninger (for at anseger kan foretage en berettiget og
nedvendig interessevaretagelse):

1. Hvad er det konkrete planindhold? (Skal hotel/hotellejligheder forbydes? Skal
anvendelsen eendres til noget andet? Hvilket?)

2. Hvilken planmassig begrundelse knytter sig til netop Jstergade 40?

3. Er der tale om en ejendomsspecifik lokalplan, eller er det led i en bredere
regulering?

4. Hvilken tids- og procesplan foreligger, og hvor sandsynligt er det, at der faktisk
kan fremlaegges et lokalplanforslag inden for § 14’s rammer?

Nar varslet ikke angiver den planleegningsmeessige “destination/hensigt”, bliver § 14-sporet
reelt uigennemsigtigt, og partsheringen far karakter af en generel hering om turismepolitik
frem for en konkret planretlig vurdering af Jstergade 40.

Desuden anmodes om, at kommunen — inden politisk behandling — fremsender den
indstilling/notat, der agtes forelagt politikerne, i udkast eller i det mindste i hovedtreek, sa vi
som part kan forholde os til det faktiske beslutningsgrundlag.

Kombinationen af langvarig berostillelse og et uafklaret § 14-varsel medforer, at projektet
reelt er standset uden hjemmel. Dette svarer i praksis til et midlertidigt forbud, uden de
retssikkerhedsgarantier, som planlovens § 14 ellers forudseetter.

---00000---
Kebenhavns Kommune angiver specifikt at:
“Med dette brev sender kommunen hermed et varsel om forbud i henhold til planlovens § 14 i
partshering hos berorte ejere 0g brugere af ejendommen matr.nr. 59, der er beliggende Dstergade 40,

1100 Kebenhavn K. Kommunen agter sdledes at nedlaegge forbud mod:
* etablering af hotellejligheder”



Det er uklart, hvordan forvaltningen pa baggrund af ét partis anmodning til forvaltningen
“om at udarbejde indstilling til udvalget om muligheden for at nedlaegge et § 14-forbud mod
etablering af hotellejligheder” kan foretage partshering med begrundelsen at:

“kommunen agter sdledes at nedleegge forbud mod:
o Etablering af hotellejligheder”

(min fremhaevning med fed)

Denne formulering giver indtryk af, at forvaltningen allerede har lagt til grund, at kommu-
nens politikere “agter” at vedtage et §14-forbud. Politikernes beslutning fremstar som
allerede at vaere taget, inden horing af de bererte ansogere foretages.

Formuleringen giver anledning til veesentlig retssikkerhedsmaessig beteenkelighed, idet den
kan forstas sadan, at forvaltningen allerede har lagt til grund, at der vil blive truffet beslut-
ning om § 14-forbud, fer partsheringen er afsluttet og for politisk behandling.

---00000---

Det fremgar af planlovens § 14, at der alene kan nedlaegges “forbud mod, at der retligt eller
faktisk etableres forhold, som kan hindres ved en lokalplan.” Der stilles krav om at kommunal-
bestyrelsen har til hensigt at udarbejde en lokalplan.

Varslets formulering antyder, at der pateenkes at udstede en lokalplan der alene omfatter
ejendommen matr. nr. 59, der er beliggende Ostergade 40. Dette er kun lovligt safremt der
er en planmeessig begrundelse, for at udarbejde en lokalplan alene for denne ejendom.

Kebenhavns Kommune har ikke angivet en saglig, planfaglig begrundelse, for at udarbejde
en sadan “ejendomsspecifik” lokalplan. Lokalplanen ma ikke bruges som ren “serbehandling”

uden planleegningsmaessigt formal.

Der geelder de samme procedureregler for en “ejendomsspecifik” lokalplan: Politisk vedta-
gelse, offentlig hering m.v.

Alternativt kan partsheringen opfattes som et generelt forbud mod “etablering af
hotellejligheder” — uden nogen geografisk afgreensning.

Denne uklarhed er uacceptabel i forbindelse med en partshering, hvor der ma kunne stilles
krav om, at forbuddets patenkte omfang og udstreekning er identificeret klart og tydeligt.

Partsheringen lider ogsa af denne arsag af vaesentlige retlige mangler.



Anmodning: Kebenhavns Kommunen bedes derfor angive (som led i oplysningen af sagen):

1. det konkrete planformadl for reguleringen af denne ejendom og forventede

planbestemmelser som enskes politisk vedtaget,

2. den preecise geografiske afgreensning af et forbud i henhold til planlovens § 14,
herunder om der patenkes udarbejdet en “ejendomsspecifik” eller en bredere lokalplan,

3. hvorfor dette kreever et midlertidigt forbud netop nu,
4. tidsplanen frem til et lokalplansforslag.
---00000---
3. FEJLAGTIG KARAKTERISTIK AF PROJEKTETS MALGRUPPE
3.1. Projektets reelle karakter — ikke “kun turisme”

Kommunen begrunder varsel og pateenkt forbud med onsket om at reducere pres fra turisme
i Indre By.

Vi bemeerker hertil:
1. Projektet omfatter et meget begraenset antal enheder (4 enheder, 7 sovepladser).
2. Hotellejlighederne retter sig ikke alene mod “turister”, men i veesentlig grad mod:

o forretningsrejsende (kortere ophold, arbejdsrelaterede formal, typisk mindre
“fest-/nattelivsaftryk”), og

¢ danske/lokale geester (weekendophold, familiebeseg, ophold i forbindelse
med kultur/arrangementer eller midlertidige boligbehov).

3. Varslet dokumenterer ikke, at netop denne type begreenset erhvervsmaessig/dansk
overnatning i et serviceerhvervsomrade i praksis vil skabe de neevnte negative

felgevirkninger (stoj, trafik, affald) i et omfang, der kan beere et forbud.

Hvis kommunen gnsker at gore geeldende, at enhver ny overnatningskapacitet i Indre By er
uensket, er det i realiteten en generel planpolitisk linje, som ma gennemferes via planleeg-
ning (kommuneplan/lokalplan) efter de almindelige regler — ikke ved at ramme enkeltsager

uden konkret vurdering.



Hvis kommunens bekymring er Airbnb-lignende turisme, kan dette reguleres gennem
driftsvilkar i byggetilladelsen - et § 14-forbud er derfor ikke proportionalt og er unedvendigt.

3.2. Anderledes belastning end traditionel turisme

Forretningsrejsende og danske statsborgere pa kortvarigt ophold adskiller sig fra turister
ved:

Mindre stojende adfeerd (ikke ferieadfeerd med natteliv)
Mindre belastning af det offentlige rum (arbejder i dagtimerne)
Kortere ophold (typisk 1-3 naetter)

Ingen gruppebooking med festaktiviteter

=L e

Kommunens generelle betragtninger om "overturisme" og negative felgevirkninger passer
derfor ikke pa det faktiske projekt. Der er tale om en helt anden type gaester, med en helt
anden adfeerd.

Driftsmeessigt vil enheden blive drevet professionelt med klare ordensregler, ingen
events/fester, og med rutiner for affald, rengering og stejforebyggelse. Sdfremt kommunen
matte have konkrete driftsrelaterede bekymringer, anmodes disse specificeret, og ansoger er
indstillet pa at redegere for og om nedvendigt justere driftskonceptet.

3.3. Erhvervsformali et erhvervsomrade

Det skal understreges, at der er tale om en anvendelseseendring fra ét erhvervsformal (kontor)
til et andet erhvervsformal (hotellejligheder/erhvervsmaessig overnatning). Begge anvendelser

er erthverv og er i overensstemmelse med omradets udleegning til serviceerhverv.

Ejendommen ligger pa Streget, hvor boliganvendelse generelt er begreenset af lokalplanen.
De reelle alternative anvendelsesmuligheder er derfor:

1. Kontor (vanskeligt at udleje pa denne beliggenhed)
2. Hotellejligheder/erhvervsmaessig overnatning (det ansegte)
3. Tomme lokaler (det nuveerende)

Kommunens enske om at "fastholde omrddets karakter af egentlige byomrider med en blanding af
boliger 0g serviceerhverv" svarer ikke til den nuveerende lovlige anvendelse.

Punktet anferes ikke som et selvsteendigt planleegningshensyn, men som et proportionalitets-
moment ved vurderingen af indgrebets byrde og ejendommens realistiske anvendelsesmulig-
heder, inden for geeldende plangrundlag.



---00000---
4. PROPORTIONALITET OG MINDRE INDGRIBENDE MULIGHEDER
Et § 14-forbud er et veesentligt indgreb, og det ma derfor kraeves, at kommunen viser:
o at forbuddet er egnet til at fremme det paberabte formal,
¢ at det er nedvendigt (ingen mindre indgribende midler),
e og at der er rimelig balance mellem formalet og byrden for den berorte.
I neerveerende sag er det seerligt veesentligt, at:

1. kommunen ikke har redegjort for, hvorfor netop dette projekt giver et
malbart/veesentligt/relevant bidrag til “overturisme”, og

2. kommunen ikke har forholdt sig til, at ejendommen ifelge varslet ligger under
lokalplan 152 Streget og er udpeget bevaringsveerdig. Dette vedrerer primeert
bygningsudtryk/eendringer - ikke den ansggte anvendelse som hotellejlighed.

Mindre indgribende alternativer er ikke vurderet. Hvis kommunen f.eks. har drifts-
relaterede bekymringer, ber man (fer et totalforbud) som minimum overveje, om sadanne
hensyn kan handteres pa andre mader. At vaelge den mest indgribende losning uden en
sadan afprevning strider imod proportionalitetskravet.

Indgrebet har ikke alene betydelige skonomiske konsekvenser for anseger, men pavirker
ogsa tredjemands berettigede interesser, herunder ejendommens udlejnings- og investerings-
maessige dispositioner. Disse forhold er ikke inddraget i kommunens vurdering, hvilket

yderligere understreger den manglende proportionalitetsafvejning.
4.1. Manglende individuel proportionalitetsvurdering
Det grundleeggende forvaltningsretlige proportionalitetsprincip kreaever, at der foretages en
konkret afvejning mellem pa den ene side de hensyn, der skal varetages, og pa den anden
side de ulemper, som indgrebet medferer for den berorte part.
En sadan konkret afvejning mangler fuldsteendigt. Kommunen har ikke vurderet:

1. Om netop dette projekt faktisk bidrager til de beskrevne problemer.

2. Om projektets beskedne storrelse kan begrunde et forbud.
3. Hyvilke alternative anvendelsesmuligheder der er (bolig udelukket, kontor vanskeligt).



4. De betydelige okonomiske tab for anseger.
5. At ansoger har handlet i tillid til positive tilkendegivelser fra kommunen.

At nedlaegge forbud mod 4 hotelenheder baseret pa generelle byudviklingsbetragtninger
uden konkret vurdering af netop dette projekt er et klart ikke-proportionelt indgreb.

---00000---

5. KRITISKE BEMZARKNINGER TIL PROCES OG KOMPETENCE

5.1. Hering kan vare saglig — men varslet mangler beslutningsgrundlag og
berostillelsen skaber de facto forbud

Det oplyses i varslet, at sagen er kommet pa en oversigt, og at Enhedslisten (&) den 1.
december 2025 har anmodet forvaltningen om at udarbejde indstilling om § 14.

Det betyder efter ordlyden, at der ikke foreligger en politisk beslutning om:

1. at der faktisk enskes et § 14-forbud, eller

2. at der onskes et varsel med de konsekvenser, kommunen knytter hertil
(berostillelse).

Alligevel udsender forvaltningen nu et varsel i partshering og kobler det udtrykkeligt

sammen med, at “ansegning ... er sat i bero.”

Det er retssikkerhedsmaeessigt problematisk, fordi det i praksis:

1. giver indtryk af, at forvaltningen foregriber den politiske stillingtagen, og

2. fastholder et reelt stop for projektet, for der foreligger et politisk besluttet og retligt

afgreenset grundlag.

Det bemeerkes, at partshering i sig selv kan veere saglig, som led i forberedelse af en politisk

beslutning. Kritikken angar derimod (i) at varslet ikke ledsages af en konkret og sagsspecifik
begrundelse og planleegningshensigt, der gor horingen reel og oplysende, og (ii) at kommu-

nen samtidig fastholder en berostillelse, der i praksis har samme virkning som et forbud, fer
den kompetente myndighed har truffet beslutning efter planlovens § 14.



5.2. Partsheringens raekkefelge og “reel indflydelse”

Partshoring skal give parten mulighed for at pavirke udfaldet for afgorelse. I denne sag har
kommunen allerede i leengere tid sat ansegningen i bero, og varslet gentager, at ansegningen
er sat i bero under § 14-behandlingen.

Det skaber et indtryk af, at partsheringen sker i en proces, hvor realvirkningen (standsning)
allerede er indtradt og fortseetter. Partsheringen fremstar derfor som en formalitet uden reel
betydning.

Vi anmoder derfor om, at kommunen:

1. udtrykkeligt forholder sig til, om berostillelsen kan opretholdes under behandlingen, og

2. hvorfor mindre indgribende processuelle tiltag ikke kan anvendes, hvis kommunen

mener at have behov for en hurtig afklaring.

5.3. Uklarhed om kompetence
Planlovens § 14 fastslar, at "Kommunalbestyrelsen kan nedlaegge forbud...".
Planlovens § 14 angiver sdledes kommunalbestyrelsen som kompetent myndighed.
Det fremgar af sagen, at beslutningen skal treeffes af Klima-, Miljo- og Teknikudvalget. Det er
uklart, om udvalget har faet delegeret kompetencen til at treeffe denne beslutning, eller om
sagen skal videre til Borgerrepraesentationen.
Denne uklarhed om kompetence er problematisk og bidrager til usikkerheden om proceduren.
Vi anmoder derfor om oplysning om, hvorvidt Klima-, Milje- og Teknikudvalget har faet dele-
geret kompetencen til at treeffe afgorelse om § 14-forbud, og i givet fald med hvilken hjemmel.
Safremt kompetencen i Kebenhavns Kommune er delegeret til et udvalg eller forvaltningen,
anmodes kommunen om at oplyse det praecise delegationsgrundlag (delegationsbeslutning/
hjemmel), herunder hvilke organer der treeffer beslutning om henholdsvis

(i)  wvarsel,

(i) forbud og
(iii) lokalplanproces.
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5.4. Urimeliglang samlet sagsbehandlingstid

Den samlede tidsplan er:

9. november 2025: Ansggning indgivet

e 16. december 2025: Sag sat i bero

e 26.januar 2026: Partshering

e 16. februar 2026: Frist for partsheringssvar

e 16. marts 2026: Forventet forste politisk behandling

o Herefter: Udarbejdelse af lokalplansforslag (varighed ukendt)
o Herefter: Behandling af lokalplan (varighed ukendt)

Der er saledes tale om en proces, der som minimum vil vare 4+ maneder fra ansegningens
indgivelse til den politiske behandling, og formentlig 6-12 maneder eller mere, for der er

afklaring.

Dette er helt urimeligt for en simpel anvendelsesaendring, som kommunen selv ved

formedet vurderede kunne behandles hurtigt (5-6 uger).

5.5. Lokalplan 152 udger ikke en hindring

Kommunen neevner i sit brev, at "bygningen er udpeget som bevaringsveerdig i lokalplan 152
Stroget 0g underlagt bevarende bestemmelser".

Dette er ikke relevant for neerveerende sag, da projektet ikke indebeerer nogen fysiske
endringer af bygningen. Der soges alene om anvendelseseendring, som ikke kreever

dispensation fra lokalplan 152's bevarende bestemmelser.

Kommunens henvisning til dette forhold synes at veere et forseg pa at skabe yderligere
usikkerhed og komplicere sagen unedigt.

5.6. Manglende dokumentation — delvist afslag pa aktindsigt
Kommunen har afsldet at give fuld aktindsigt i de interne dokumenter, der ligger til grund
for varslet. Dette vanskeliggor vores mulighed for at vurdere, om der foreligger en reel og

konkret planleegningshensigt. Der vil blive indgivet seerskilt klage over aktindsigtsafslaget.”

---00000---
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6. OVRIGE PUNKTER, DER BOR INDGA I KOMMUNENS VURDERING

6.1. Forudgdende dialog og forventningsskabelse

Det fremgar af den allerede indsendte Ombudsmandsklage, at kommunen under forhands-
dialogen tilkendegav, at anvendelse som hotel var i overensstemmelse med kommuneplan/

lokalplan, og at projektet blev positivt modtaget.

Det skeerper kravet til, at kommunen nu — hvis den vil standse projektet — ma levere en klart

konkretiseret og tungtvejende begrundelse.
6.2. Selektionsgrundlag: “Ouversigt over hotelsager”

Varslet beskriver, at sagen fremgar af en “oversigt” over konverteringssager, som skal give
udvalget mulighed for at bede om indstilling.

Vi anmoder venligst om oplysning om:

1. kriterier for at komme pa oversigten,

2. om alle sammenlignelige projekter behandles ens,

3. om der er udarbejdet interne retningslinjer, der har betydning for den konkrete sag.
6.3. Officialmaksimen - pligt til fuld sagsoplysning

Det folger af officialmaksimen, at kommunen har pligt til at oplyse sagen fuldt ud, fer der

varsles et sa indgribende tiltag som et § 14-forbud.
Denne pligt omfatter ogsa forhold, der taler imod forbuddet, herunder projektets beskedne
omfang, alternative anvendelsers belastning og tidligere positive tilkendegivelser fra forvalt-
ningen.
Disse forhold er ikke inddraget.
---00000---
7. FORSKELSBEHANDLING - KRYDSTOGT/AIRBNB
Ud over de veasentlige saglige mangler ved Kebenhavns Kommunes sagsbehandling, jf.

ovenfor, sa skal vi ogsa her afslutningsvis tillade os at gere opmaerksom pa nogle konkrete

forhold vedr. kommunens regulering af turisme generelt.
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7.1. Krydstogtturisme

Kommunen begrunder indgrebet med hensyn til byliv, turisme og belastning, men:

¢ Kobenhavns kommune understotter fortsat krydstogtturisme i stor skala, som
objektivt set belaster byen langt mere end fa, regulerede hotellejligheder.

o Ifelge Kobenhavns Havn forventes ca. 850.000 krydstogtpassagerer og ca. 295 anleb i
2025. Kilde: https://www.nordhavn-avis.dk/295-krydstogtskiber-med-kurs-mod-
koebenhavn-i-2025/

o Etkrydstogtskib udleder ifolge internationale miljgstudier forurening svarende til
tusindvis af biler. Kilde: https://www.dr.dk/nyheder/viden/klima/ny-rapport-

krydstogtskibe-forurener-som-tusindvis-af-biler

e Kommunen har samtidig aktivt investeret i havnefaciliteter til krydstogter (fx
Langelinie). Kilde: https://byoghavn.dk/praktisk-information-om-langelinie-

renoveringen/

Det fremstar usagligt, at man accepterer denne form for masseturisme, men vil forbyde et
lille, professionelt og kontrolleret hotel-projekt.

7.2. Kontoranvendelse belaster byen mere end hotellejligheder
¢ Etkontorhus med mange arbejdspladser skaber:
e daglig pendlertrafik i myldretider
¢ hgj affaldsproduktion
e pres pa kollektiv trafik
o Hotellejligheder kendetegnes ved at lejerne:
e ankommer spredt over dognet
e har lavere dagligt personflow

e genererer mindre affald og mindre transportpres

Kommunen har ikke dokumenteret, hvorfor hotel skulle veere mere belastende end kontor pa
netop denne adresse.
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7.3. Ulovlige Airbnb-udlejninger — det reelle problem ignoreres
e Ulovlige Airbnb:
e reducerer boligudbuddet reelt
¢ unddrager sig brand-, sikkerheds- og arbejdsmiljekrav
e er sveere at kontrollere
¢ Professionelle hotellejligheder:
o er kontrollerbare
e Dbidrager til skat, jobs og regulering
o reducerer eftersporgslen pa ulovlig udlejning
Kommunens tilgang fremstar inkonsistent og formalsstridig.

7.4. Lighedsgrundsatningen — sammenlignelige projekter behandles anderledes

Der findes sammenlignelige projekter i Indre By, som ikke er sat i bero.

Eksempel:
Projekt ved Radhuspladsen (ca. 2.000 m?), hvor ansggning om hotellejligheder fortsat behandles.

Kommunen har ikke redegjort for:

¢ Hvorfor Ostergade 40 adskiller sig planmaessigt fra dette projekt
¢ hvilke konkrete kriterier der udleser § 14 forbud netop for Jstergade 40

Dette rejser et klart spergsmal om usaglig forskelsbehandling.
Der anmodes derfor om aktindsigt i denne sag.
7.5. Manglende realisme i kommunens alternativ
Kebenhavns kommune henviser til, at hotelkapacitet i stedet kan placeres andre steder i
byen. Dette alternativ savner realitet, da der i praksis kun findes et meget begreenset antal
bygninger i Kebenhavns Kommune, som:

¢ Planmeessigt kan anvendes til hotel.

* Fysisk egner sig til hotel (struktur, adgangsforhold, brand, flugtveje, placering m.v.).
* Reelt kan konverteres uden omfattende og langvarige planeendringer.
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Dette indebeerer, at et generelt eller omradevist forbud mod anvendelseseendring af et

eksisterende erhvervslejemal til hotellejligheder, i f.eks. Indre By, neeppe kan opvejes ved ny-

opfersel eller anvendelseseendringer i andre bydele.

De facto kommer et forbud mod konvertering, i udvalgte bydele, saledes til at fungere som en

reel begraensning af hotelkapaciteten i kommunen, uden at dette sker via en generel politisk

proces og vedtages gennem en overordnet kommune- eller lokalplanleegning (af hotelkapacitet).
---00000---

8. KONKLUSION OG PASTAND

Pa baggrund af ovenstdende skal vi venligst anmode om, at kommunen principalt:

1. ikke nedlegger § 14-forbud i neerveerende sag, idet varslingsgrundlaget ikke er konkreti-
seret/dokumenterer nedvendighed/proportionalitet i forhold til det konkrete projekt, og

2. genoptager realitetsbehandlingen af sagen.
Subsidieert (hvis kommunen fastholder § 14-sporet) anmoder vi om, at kommunen — inden
politisk behandling — konkret og fyldestgerende - redeger for de ovenfor udbedte oplysninger,
herunder seerligt:

1. den konkrete planleegningshensigt og forventede lokalplanindhold,

2. den konkrete og sagsspecifikke begrundelse for, hvorfor netop dette projekt bor
forbydes, og

3. hvilken konkret skade/forringelse af den pateenkte plan, der vil opsta, hvis
ansggningen behandles efter de almindelige/nugeeldende regler,

4. hvorfor/hvorvidt Ostergade 40 skal behandles i en seerskilt “ejendomsspecifik”
lokalplan, herunder det planleegningsmaessige formal hermed.

Den fremsendte partshering lider af s& veesentlige og kritisable forvaltningsretlige mangler,
at varslet og det foreliggende grundlag er sa mangelfuldt, at det ikke kan udgere et tilstreek-
keligt oplyst og retligt holdbart grundlag for en § 14-beslutning, medmindre kommunen
forud for politisk behandling tilvejebringer en konkret, sagsspecifik begrundelse, preecis

planleegningshensigt og proportionalitetsafvejning.

---00000---
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Den tidligere indgivne klage til Folketingets ombudsmand, over kommunens forudgdende
ulovlige berostillelse af byggesagen, vil sdledes blive suppleret med en klage over ovenstaende
steerkt kritisable forvaltningsretlige forhold.

Safremt kommunen fastholder varslet, forbeholder ansoger sig desuden ret til at paklage en
eventuel afgerelse om forbud til Planklagensevnet samt til at gore erstatningskrav geeldende
for de tab, som berostillelsen og et eventuelt ulovligt forbud paferer ansoger.

Der vil desuden blive indgivet klage over det delvise afslag pa aktindsigt, til Byggeklageenheden

i Neevnenes Hus.

Med venlig hilsen

-

Mkchael ]ohansen
Advokat
Cand. Merc. (Jur.) & Cand. Jur.
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Ostergade 40 JURATECH ADVOKATFIRMA

Svarnummer 15¢c

Kobenhavns Kommune

JURATECH Advokatfirma
Klima-, Milje- og Teknikforvaltningen CVR nr-: 34 80 66 40
Klima og Byudvikling www juratech.dk
Njalsgade 13, 5. sal, 5034
2300 Kgbenhavn S Michael Johansen, Advokat
Mobil: +45 52 40 30 05
E-mail: michaeljohansen@juratech.dk
Skovkrogen 5, 3. th.
Sendt per e-mail 2920 Charlottenlund

Dato: 25. februar 2026

Sagsnr. 2025-9348 / 2025-25488 - Ostergade 40 - Supplerende heringssvar

I forleengelse af vores heringssvar til ”Partshoring — Varsel om forbud mod etablering af hotel-
lejligheder pd matr. Nr. 59”, som fastholdes, skal vi kort supplerende bemzerke folgende:

1. SUPPLERENDE BEMZARNINGER TIL HORINGSSVAR

Pa vegne af The Nordic Collection ApS tillader jeg mig, til Klima-, Miljo- og Teknikfor-
valtningens orientering, at fremsende kopi af “Analyse: Magtkamp om Kobenhavns
turismefremtid spidser til”, dateret 3. februar 2028 fra Turistmonitor.

Artiklen redeger pa en sober made for de principielle synspunkter vedrerende ”stabile
spilleregler” og det staerkt uhensigtsmeessige, i en reguleringspraksis, der underminerer
brancheakterers krav om forudsigelighed, investeringssikkerhed og tillid.

Seerligt ensker vi at pointere, at det er steerkt uhensigtsmeessigt, safremt der ikke kan
planleegges, atholdes udgifter og underseges muligheder, med udgangspunkt i den aktuelle

lokalplan, der ber fungere som et stabilt og forudsigeligt grundlag for investeringer.

Den aktuelle benyttelse af berostillelse, skaber en stor usikkerhed om rammevilkarene for

investeringer i byudvikling i Kebenhavns Kommune. Z£ndringer ber ske fremadrettet, med
respekt for rimelige forventninger, og baseret pa det eksisterende plangrundlag.

Med Venli(cg/b\ilsery ;
M / = 7 —
Michael Johansen

Ad/x(/okat
Cand. Merc. (Jur.) & Cand. Jur.




EN DEL AF MONITORMEDIER
Iurist

OVERNATNING

Analyse: Magtkamp om
Kebenhavns turismefremtid
spidser til

En voksende bunke af standsede hoteller i Kebenhavns centrum afslgrer en magtkamp,
der udspiller sig mellem turismeerhvervet og politikerne pa radhuset om udviklingen af
hovedstaden som turismeby.

Politikere og turismeerhverv er uenige om, hvordan turisme- og hoteludviklingen i Kebenhavn skal handteres. | Foto: Mellanie Gandg

‘-'~

zn ¥  GRY PAULINE KOEFOED 3. FEBRUAR 2026 KL. 07.00

Fem nye, standsede hotelansggninger i Indre By er i sig selv ikke det mest

opsigtsveekkende i Kpbenhavns aktuelle hoteldrama.

Dramaet er et opger, hvor politisk bekymring for turismepres og byliv



kolliderer med vedtagne planrammer og turismeerhvervets forventning

om stabile spilleregler.

Det opsigtsvaekkende ved de standsede hotelansggninger er derimod det

menster, de indgar i.

Ialter 17 hotelprojekter nu trukket ind i en politisk venteposition, og

Kgbenhavn star midt i et principielt opggr om, hvordan - og hvor -
turismen skal reguleres, og hvor grensen gar mellem legitim politisk
styring og en reguleringspraksis, der risikerer at underminere

forudsigelighed, investeringssikkerhed og tillid.

Fra enkeltsager til systemisk regulering

Udviklingen i Indre By har pa fa maneder beveget sig fra konkrete
nabosager og enkeltprojekter til noget, der i praksis minder om en

midlertidig politisk fastfrysning.

Officielt afviser politikerne, at der er tale om et hotelstop. Alligevel er
signalet vanskeligt at overse: Nye ansggninger bliver administrativt

standset, lagt i bunke og afventer en samlet politisk afklaring.

Fra radhusets perspektiv er logikken forstdelig. Presset pa Indre By er reelt -
og oplevelsen af traengsel, turisme og risikoen for en sakaldt kulisseby

fylder markant mere i den politiske bevidsthed end for blot fa ar siden.

Som Morten Melchiors (K), medlem af Klima-, Teknik- og Miljgudvalget, har
formuleret det, er ambitionen at sikre, at Indre By ikke udvikler sig til en
»ren forlystelsespark-kulisse i veerste Disneyland-stil«, men forbliver en by

med »rigtige levende kobenhavnere«.

Nar mange hotelprojekter lander pa kort tid, opstar der derfor et politisk
behov for at stoppe op, fa overblik og sikre, at byudviklingen ikke lgber

hurtigere end politikken.

Men netop her opstar speendingen: Hvornar er der tale om ngdvendig

politisk styring, og hvornar glider styringen over i uforudsigelighed?

Kommuneplanen som svaekket kompas

Processen har rejst kritik fra Dansk Erhverv, Horesta og dele af ejendoms-
og investorverdenen, som mener, at standsningerne kommer umiddelbart
efter vedtagelsen af Kommuneplan 2024 og dermed opleves som en
praksiseendring, der sveekker kommuneplanens funktion som stabilt og

forudsigeligt grundlag for investeringer.

Ved vedtagelsen af Kommuneplan 2024 afviste et flertal eksplicit et

generelt stop for nye hoteller og lagde vaegt pa dialog og konkrete



vurderinger fra sag til sag.

Nar kommunen kort efter signalerer, at planlovens mest indgribende
redskab - §14-forbud, der giver mulighed for midlertidigt at forbyde en
bestemt anvendelse og dermed udlgse kravom en ny lokalplan - kan
bringes i spil bredt og systematisk, opstar der risiko for et misforhold

mellem det formelle plangrundlag og den faktiske praksis.

Det udfordrer kommuneplanens rolle som stabilt styringsinstrument og
dermed den forudsigelighed, som langsigtede investeringer i byudvikling

forudsaetter.
Som branchedirektgr i Dansk Erhverv Lars Ramme Nielsen formulerer det:

»Nar der kort efter kommuneplanens vedtagelse sker en stramning via
standsninger og mulig brug af planlovens mest indgribende veerktojer, kan

det skabe usikkerhed om rammevilkar - ogsa ud over hotelsagerne.«

Det er ikke i sig selv ulovligt. Men det er muligvis politisk risikabelt - og det

er i hvert fald ikke det, turismeerhvervet havde indrettet sig efter.

Samlet behandling — men individuelle afggrelser?

Politisk insisteres der p4, at alle 17 hotelprojekter i ventebunken skal
behandles individuelt, selv om de samles i én sag, der forventes behandlet i

Klima-, Teknik- og Miljgpudvalget i foraret, formentlig allerede til marts.

Ifglge Morten Melchiors vil der vaere tale om én samlet sag med hvert

projekt som et selvsteendigt underpunkt:
»Ingen bliver forfordelt, og ingen far en forlomme.«
Juridisk er det muligt. Politisk kan det vise sig vanskeligt.

»Hvis vi taber i Planklagenavnet, har vi brugt enorme ressourcer uden
effekt - og i veerste fald risikerer vi erstatningsansvar,« har klima-, teknik- og

miljgborgmester Line Barfod (EL) tidligere sagt til Turistmonitor.

Nar projekterne forst indgar i én samlet fortalling om 'for mange hoteller i
Indre By’, kan det blive svert at sikre, at hvert projekt reelt vurderes pa

egne meritter.

Den overordnede politiske stemning risikerer at fungere som et filter, der
farver de konkrete afggrelser - uanset forskelle i lokalplaner, dialoghistorik

og investeringsgrad.

Det er her, retssikkerhedsdiskussionen opstar. Ikke fordi kommunen ikke
ma sige nej - men fordi kommunen skal kunne dokumentere, hvorfor

nogle projekter kan realiseres, mens andre bremses.



Hotelkapacitet er ikke lig med turistpres

En af de mest centrale - og ofte oversete - problemstillinger i debatten er,
om hotelkapacitet overhovedet er det rette reguleringsgreb, hvis malet er

at mindske oplevet treengsel i byen.

Kebenhavn er ikke kun blevet ’overturistet’. Den er blevet markant mere

befolket, mere international og mere intensivi brug.

Befolkningstallet er steget med omkring 15 procent pa ti ar, antallet af
udenlandske studerende er naesten fordoblet, og byen bruges i stigende
grad af pendlere, internationale medarbejdere og store events, fremgar det

af et notat fra Dansk Erhverv om hotelprojekter i Indre By.

Som Dansk Erhverv peger pa, er det i bybilledet blevet stadig vanskeligere
at skelne mellem turister og fastboende udlaendinge. Hvis reguleringen
ensidigt rammer hoteller, risikerer man ifglge Dansk Erhvervs
branchedirektgr, Lars Ramme Nielsen, derfor at regulere den mest synlige -

men ikke ngdvendigvis den mest afggrende - kilde til presset.

Samtidig viser erfaringer ifplge branchen, at begranset hotelkapacitet

sjeeldent reducerer efterspgrgslen. Den flytter den.

Airbnb-paradokset

Politisk er der i den forbindelse store forhabninger til, at aftalen om

strammere regulering af korttidsudlejning, der blev praesenteret 22.

januar, vil lukke for "hoteller i forkleedning’.

Line Barfod forventer ligefrem et »massivt fald« i Airbnb-udlejningerne, nar

nye verktgjer tages i brug.

Men hvis reguleringen viser sig mindre effektiv end habet, risikerer
kommunen et paradoks: Feerre hoteller, men flere turister i boligopgange. I

sa fald kan oplevelsen af kulisseby forstaerkes - ikke deempes.

Dansk Erhverv advarer direkte mod denne effekt i et notat om

hotelprojekterne i Indre By:

»Hvis hotelkapaciteten begranses i en situation med hgj beleegning og
meget begraenset veekst i antal varelser, vil det med stor sikkerhed age

brugen af korttidsudlejning,« star der i notatet.

En stresstest af Kebenhavns turismemodel

Sagen om de 17 hotelansggninger er derfor mere end en lokal
planlegningssag. Den er en stresstest af Kebenhavns samlede

turismemodel - og af bvens evne til at reculere med pracision i stedet for
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med brede greb.

Spergsmalene i sagen er grundlaeggende:

» Kan byen styre turismen geografisk uden at skabe

investeringsusikkerhed?

» Kan Indre By bevares som levende by uden at skubbe turismen ind i

boligkvartererne?

» Kan politikerne regulere med kirurgisk pracision - eller ender de med

verktojer, der rammer skavt?

Fordret bliver afggrende. Ikke kun for de konkrete hotelprojekter - men for
tilliden til, at Kebenhavn fortsat er en by, hvor politiske ambitioner og

professionelle investeringer kan medes uden at tale forbi hinanden.

Flere turismekampe i vente

Hotelspgrgsmalet i Indre By fremstdr i lyset af de seneste politiske signaler

som den forste af flere forestdende turismekonflikter i Kebenhavn.

Debatten ved Turistmonitors paneldebati Politikens Boghal i forbindelse

med sidste ars kommunalvalg og udmeldingerne i kelvandet pa valget
peger i samme retning: Et nyt politisk flertal med SF og Enhedslisten i front

onsker en mere aktiv og styrende rolle i turismepolitikken.

Her er ambitionen ikke alene at regulere enkelte problemomrader, men at
gentenke, hvordan turismen fordeles geografisk, og hvordan byens mest

belastede kvarterer skaeermes for yderligere pres.

Samtidig viser tidligere uenigheder om hotelkvoter, afgifter, turistbusser
og korttidsudlejning, at frontlinjerne allerede er trukket op mellem
politikere, der taler om styring og social planleegning, og et erhvervsliv, der

advarer mod tab af konkurrencekraft og uforudsigelige rammevilkar.

Med udsigten til stigende overnatningstal og et politisk flertal, der abent
setter spgrgsmalstegn ved fortsat vaekst i Indre By, er der derfor meget, der
tyder pa, at hoteldramaet blot er begyndelsen pa en bredere og mere

vedvarende kamp om turismens rolle i hovedstaden.
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