Adelgade 15-17, 1304 Kgbenhavn K.

Klima-, Miljg- og Teknikudvalgets made den 16.03.2026




AkademikerPension har tilfgrt 1.496 nye boliger til Kebenhavnog
tilfgrer yderligere mindst 1.516 nye boliger over de naeste 4 ar

1.  Gl.Kongevej3-5i Kgbenhavn K. 8 nye boliger konverteres fra 3 erhvervslejemal

2.  Bryggervangen i Kgbenhavn @. 422 nybyggede boliger, heraf 161 almene boliger og 77 ejerboliger

3. Bellakvarter i Kgbenhavn S. 2.405 nybyggede boliger, heraf 177 almene boliger og 71 ejerboliger

4. Teglholmsgade i Kgbenhavn S. 177 nybyggede boliger

§ 14-forbuddene skaber bekymring for forsinkelse af boligudvikling, henset til
at Plan saedvanligvis udarbejder ca. 5 lokalplaner med boliger og alment
byggeri pa 12 maneder
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5+ Adelgade 15-17,1304

s Kgbenhavn K.

5+ Beliggende i omrade med
overvejende erhvery;
dagligvare, treeningscenter,
kontor, hoteller, cafeer, mv.
samt nabo til Dronningegarden
(bolig)

+ Omfattet af lokalplan 323
Kronprinsessegade, som
muligggr at bygninger kan
anvendes til ser viceerhvery,
herunder hotel
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Eksigt\ére—na\erforhald

* Kontorhus (liberalt erhverv)
* 23 parkeringspladser

Fremtidige forhold

* Hotel med 117 veerelser
¢ Restaurantistueetagen mod Adelgade

« Grgn og indbydende oase mod Adelgade til
udeservering i restauranten

« Stgtte fra Realdania til endnu stgrre
anvendelse af biogene materialer i byggeriet

* Mindre trafikbelastning

* Hotelanvendelsen er begrundet i
ejendommens planmeaessige og fysiske
forhold. Ejendommen er ikke egnet til
boligformal
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Fardigt myndighedsprojekt er udarbejdet i tillid til oplysninger fra
forvaltningen o

Fra: Stine Bonde Bendixen <YS7E@kk.dk>

Dato: 22. september 2025 kl. 11.30.16 CEST

Til: kofod@arcgency.com

Emne: A ing om for i vedr. 15...

Keere David Kofod.

Jeg skriver til dig, fordi jeg har fet tildelt forh&dndsdialogen om Adelgade 15, og jeg har forsggt at ringe til dig.

Jeg har gennemgéet materialet og vurderer, at vi kan klare det over telefonen, da der ikke er medsendt detaljeret materiale og | gerne vil have svar pa, om det er muligt at eendre
ejendommens anvendelse til hotel, hvilket | allerede selv har fundet svaret pa.

Jeg kan bekreefte, at der ikke umiddelbart er noget planmaessigt til hinder for at der kan etableres hotel pa ejendommen.

Jegvil gerne ringe dig op pa et tidspunkt, der passer og drafte projektet, men taenker at det vil give bedre mening at holde et mede, nar | er kommet lidt laengere med projektet.

Hvad siger du til det?

Med venlig hilsen
Stine Bonde Bendixen

Byggesagsbehandler
Byggesager B, Skole og Daginstitution

Pa baggrund af ovennaevnte e-mail og gvrig mundtlig dialog med forvaltningen har vi udarbejdet et feerdig og fyldstggrende myndighedsprojekt,
inkl. projektering af brand, statik og teknik samt indgaet en lejeaftale med (hotel)lejer med de vaesentlige radgiveromkostninger. Omkostningerne
hertil —og det potentielle (direkte) tab for AkademikerPension - udggr DKK 3.056.406,25 inkl. moms.

§ 14-forbuddene skaber tillidsbrist til forvaltningen og deres vejledning
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Opsamling o e N/

§ 14-forbuddene skaber bekymring for forsinkelse af boligudvikling i Kgbenhavn, henset til at Plan
seedvanligvis udarbejder ca. 5 lokalplaner med boliger og alment byggeri pa 12 maneder

Hotelprojektet i Adelgade vil veere en konkret forbedring af lokalomradet med en restaurant i
stueetagen, hvilket vil give bygningen en markant mere udadvendt karakter end i dag og
bidrage til yderligere byliv i Adelgade, til glaede for byens borgere og besggende, samt en langt
mindre trafikbelastning sammenlignet med den nuveaerende anvendelse til kontor

Hotelanvendelsen i Adelgade er begrundet i planmaessige - og bygningens fysiske forhold

Ejendommen er ikke egnet til boligformal

§ 14-forbuddene skaber tillidsbrist til forvaltningen og deres vejledning
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Kontaktoplysninger o

Sgren Mgller-Larsson
Head of Real Estate
Mobil: +45 2849 8461
E-mail: sml@mpim.dk

" 1 Akademiker
\. 4 Pension

Mads Mgller
Arkitekt MAA, Partner
Mobil: +45 61280012

E-mail: moller@arcgency.com

arcg
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Maj Blach
Ejendomsudvikler, Ejer
Mobil: +45 20137337

E-mail: maj@vehja.dk

VEHJA
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AkademikerPension & gvrige aktgrer |

+ AkademikerPension er medlemsejet og investerer med et klart ~ * Arkitekt og projekteringsradgiver er

'L " h Arcgency, der har specialiseret sig i
fokus pa klima, miljg og menneskerettigheder. transformation og bevaring af

eksisterende bygningsmasse med
fokus pa ressourceeffektivitet og

* Primzer investeringsstrategi er udvikling og opkgb af boliger i . g gtighed.

Kgbenhavn. Hvor det er hensigtsmaessigt henset til beliggenhed og

bygningernes fysiske rammer konverteres eksisterende
portefgljeejendomme fra erhverv til bolig.

+ Hotelprojektet i Adelgade er eneste hotelprojekt/ejendom i
portefglien, da det ikke er et strategisk fokus. Baggrunden for . povedentreprengrer LOGIK&CO, som
hotelanvendelsen er bygningens fysiske forhold samt eksisterende  eret kgbenhavnsk byggefirma. De har
planmaessige forhold samt et gnske om at give ejendommen markant  specialiseret sig i renoveringer og

mere udadvendt karakter end i dag og bidrage til yderligere byliv i ~ ©mbygninger, med fokuspa
Adelgade. genanvendelse, biogene materialer og

miljgmaessig ansvarlighed.

% 9,7 1 Akademiker LDGIK & CU

4 Pension

9 MP Investment Management



AkademikerPension har tilfgrt 1.496 nye boliger til Kebenhavnog
tilfgrer yderligere mindst 1.516 nye boliger over de naeste 4 ar

1. Gl Kongevej3-5iKgbenhavn K. 8 nye boliger konverteres fra 3 erhvervslejemal

2. Bryggervangen i Kgbenhavn @. 422 nybyggede boliger, heraf 161 almene boliger og 77
ejerboliger

3. Bellakvarter i Kgbenhavn S. 2.405 nybyggede boliger, heraf 177 almene boliger og 71
ejerboliger

4. Teglholmsgade i Kgbenhavn S. 177 nybyggede boliger
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Myndighedsbehandling forlenger og forsinker boligudviklingen

1. Gl. Kongevej3-5i Kgbenhavn K. 3 ars byggesagsbehandling i Byg.

2. Bryggervangen i Kgbenhavn @. 4 ars sagshandling i Plan. Byggeandragende er indsendt ultimo 2025

3. Bellakvarter i Kgbenhavn S. Projektet forsinkes i gjeblikket pga. forvaltningen, som oplever flere

sygemeldinger og laengere sagsbehandling pd andre sager, da "at-punkter”
afskaffes. t

§ 14-forbuddene skaber bekymring for igangvaerende udvikling af boliger i
Kgbenhavn, henset til at Plan seedvanligvis udarbejder ca. 5 lokalplaner med
boliger og alment byggeri pa 12 maneder, og (hvis § 14-forbuddende vedtages)
skal de udarbejde yderligere 10-20 nye § 14-lokalplaner inden 12 maneder
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5+ Adelgade 15-17,1304

s Kgbenhavn K.

5+ Beliggende i omrade med
overvejende erhvery;
dagligvare, treeningscenter,
kontor, hoteller, cafeer, mv.
samt nabo til Dronningegarden
(bolig)

+ Omfattet af lokalplan 323
Kronprinsessegade, som
muligggr at bygninger kan
anvendes til ser viceerhvery,
herunder hotel
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Ejendommens eksisterende forhol\d — | ==

* Ejendommen er 4100 m2

* Et forhus orienteret mod
Adelgade plus et baghus
orienteret mod garden

* Ejendommen anvendes i
dag som kontorhus til
liberalt erhverv

* 23 parkeringspladser, som
anvendes hver dag af
kontorlejerne til
medarbejdere samt
gaesteparkering
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Ejendommens fremtidige forhold S PN

» Hotel med 117 vaerelser samt en restaurant i stueetagen med en Miliovenlige tiltag
publikumsorienteret funktion i stueetagen med bl.a. restaurant og
udeservering og en grgn og indbydende oase mod Adelgade

» Forbedring af lokalomradet med restauranten i stueetagen, hvilket
vil give bygningen en markant mere udadvendt karakter end i dag
og bidrage til yderligere byliv i Adelgade, til gleede for byens
borgere og besggende

* Mindre trafikbelastning sammmenlignet med den nuveaerende
anvendelse til kontor

* Projektet har modtaget stgtte fra Realdania,
som skal bidrage til endnu stgrre anvendelse
af biogene materialer i byggeriet, og projektet
bliver hermed et eksempelbyggeri i denne
sammenhasng
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Adelgade er egnet til hotelanvendelse

Ejendommens centrale beliggenhed og seerlige arkitektoniske karakter taler entydigt for eh‘hotelénvendelse, som er
forenelig med bygningens fysiske og planmaessige rammer

Planmaessige forhold Bygningens fysiske forhold

» Lokalplan & Kommuneplan: Hotelanvendelse er i overensstemmelse med gaeldende +  Dagslys & mere udadvendt og byvenlig anvendelse:
lokalplan og er endvidere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer for Indre Hotelanvendelsen udnytter bygningens rumlige kvaliteter
By, hvor serviceerhvery, herunder hotel, er en tilladt anvendelse. Anvendelsen fastholder optimalt, herunder rum med ensidig belysning, og muligger
omradets erhvervsmaessige karakter og medfgrer ikke gget beboelsespres, idet udadvendte funktioner i stueetagen. Restauranten i stueetagen,
hotelgaester er midlertidige brugere og ikke skaber behov for kommunal service som med en publikumsorienteret funktion, bidrager til at aktivere
skoler, daginstitutioner og fritidsfaciliteter. Endelig understgtter projektet kommunens byrummet og styrke bylivet. Ingen dispensationer er
bylivs- og klimapolitiske malsaetninger ved at basere sig pa transformation og ngdvendige.

genanvendelse af den eksisterende bygningsmasse frem for nedrivning.

« Parkering kan opfyldes inden for egen matrikel uden yderligere belastning af det
offentlige vejnet, og der sker saledes ingen planmeessig forringelse af omradets
parkeringsforhold. Hotelanvendelse medfgrer ikke gget trafikbelastning sammenlignet
med den nuveerende anvendelse til kontor. Tveertimod viser erfaringerne, at
hotelgaester i Indre By primaert ankommer med kollektiv transport, taxa eller til fods,
mens kontoranvendelse genererer daglig pendling i myldretiden.

« Friarealer kan opfyldes inden for egen matrikel.

Et hotel i Adelgade 15-19 vil veere en konkret forbedring af lokalomradet. Hotelprojektet understgtter bylivet i Kgbenhavns
centrum ved at der etableres en restaurant i stueetagen, hvilket vil give bygningen en markant mere udadvendt karakter end i
dag og bidrage til yderligere byliv i Adelgade, til glaede for byens borgere og besggende
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Adelgade er ikke egnet til boliganvendelse

|

\

Ejendommen er ikke egnet til boligformal, navnlig ikke pa grundlag af de kvalitetskriterierfoxr nye beger; som Kgbenhavns

Kommune normalt tilleegger stor betydning
Planmaessige forhold

« Boligandel over 25 % vil kraeve udarbejdelse af ny lokalplan eller tilleeg til gaeldende
lokalplan.

« Parkering: En boligomdannelse vil ngdvendigggre dispensation fra geeldende
parkeringsnormer, da det ikke er muligt at etablere det kraevede antal
parkeringspladser pa egen matrikel. En reduktion vil forudsaette en seaerskilt
planmeessig begrundelse og vil kunne medfere gget pres pa omradets i forvejen
belastede parkeringsforhold.

« Friarealer: Ved boligformal vil der som udgangspunkt skulle etableres op mod 30 %
friareal. Dette kan jkke realiseres inden for ejiendommens fysiske rammer uden
omfattende og uhensigtsmaessige indgreb i den eksisterende bebyggelsesstruktur.

Bygningens fysiske forhold

Begraenset dagslys som fglge af manglende gennemlysning og bygningens dybde:
Baghuset har dagslys fra kun én side, hvilket udelukker etablering af gennemlyste
boliger i overensstemmelse med geeldende praksis i Kgbenhavns Kommune og
anbefalingerne i Handbog for kvalitetsbestemmelser i boligbyggeri. Fornuset har en
bygningsdybde pa ca. 18 m, hvilket ggr det vanskeligt at etablere boliger med
tilstreekkeligt dagslys og udsyn. Dette vil kreeve dispensation.

Boligstgrrelser: Det er vanskeligt at disponere boliger i hensigtsmeessige storrelser pa
ca. 95-110 m?, som anbefalet i Kommmuneplan 2024, herunder kravet om at 50 % af
boliger i nybyggeri skal veere mindst 95 m?, og at ingen ma veere under 50 m2.

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

Selv hvis alle ngdvendige dispensationer opnas, og samtlige tekniske tiltag gennemfgres, vil resultatet vaere boliger med
begraenset funktionalitet og ringe kvalitet, som ikke star mal med de betydelige investeringer — hverken anlaegsgkonomisk
eller ud fra en samlet totalgkonomisk vurdering. Dette star endvidere i et markant modsaetningsforhold til Kgbenhavns
Kommunes normale ambitioner i forhold til kvaliteten af nye boliger
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Hvad tilfgrer AkademikerPension & hotelprojektet til Kgbenhavn

1. AkademikerPension har tilfgrt 1.496 nye boliger til Kgbenhavn og tilfgrer yderligere mindst 1.516 nye boliger
over de naeste 4 ar

2. Hotelprojektet i Adelgade vil veere en konkret forbedring af lokalomradet. Hotelprojektet understgtter
bylivet i Kgbenhavns centrum ved at der etableres en restaurant i stueetagen, hvilket vil give bygningen en
markant mere udadvendt karakter end i dag og bidrage til yderligere byliv i Adelgade, til glaede for byens
borgere og besggende

3. Hotelprojektet i Adelgade medfgrer ikke gget trafikbelastning sammenlignet med den nuvaerende
anvendelse til kontor. Tveertimod (!) viser erfaringerne, at hotelgaester i Indre By primaert ankommer med
kollektiv transport, taxa eller til fods, mens kontoranvendelse genererer daglig pendling i myldretiden

4. Hotelprojektet i Adelgade bliver et eksempelbyggeri for anvendelse af biogene materialer i byggeriet
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Hvad er konsekvenser ved et § 14-forbud

1. Ejendommen forbliver kontorejendom uden udadvendt karakter og det Igft til lokalomradet, som hotel og restaurant
medfgrer

2. Samme hgije trafikbelastning for ejendommen og lokalomradet med massere af brugere og besggende som
fremmkommer til ejendommen i bil

3. Tab for AkademikerPension pa DKK 3.056.406,25

4. Der vil vaere en markant mangel pa overnatningskapacitet i Kgbenhavn i de kommende ar, der er brug for gode hoteller. Et
§14-forbud vil i praksis gge risikoen for, at efterspgrgslen efter overnatninger presses over i det uregulerede
korttidsudlejningsmarked - netop det modsatte af kormmunens intention om at regulere netop denne sektor

5. Forleenget myndighedsbehandling for eksisterende og fremadrettet boligudvikling i Kgbenhavn, som fglge af det store
arbejdspres og ressourcetraek i forvaltningen, som 10-20 nye § 14-lokalplaner indebzerer

6. Vaesentlig tillidsbrist til forvaltningens vejledning og Kgbenhavns kommunes sagbehandling i gvrigt, hvilket kan fgre til
stgrre tilbageholdenhed med investeringer i Kgbenhavn. Dette vil ikke alene haemme byens langsigtede udvikling og
klimaambitioner, men ogsa svaeckke investortilliden
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