Partsheringssvar vedrerende eventuelt § 14-forbud
Vedrorende matr.nr. 2134, Vilhelm Thomsens Allé 9, 1 alby

Kobenhavn den 8. september 2026

Pa vegne af Nordic Properties
Til Afdelingen for Klima og Byudvikling

Pa vegne af Nordic Properties gennem datterselskabet Vilhelm Thomsens Allé 9 ApS fremsendes
hermed bemarkninger til kommunens overvejelser om et eventuelt § 14-forbud vedrorende
bebyggelsen pa matr.nr. 2134, Vilhelm Thomsens Allé 9, Valby.

Opsummering
Nordic Properties har undersogt mulighederne for at bevare og ombygge den eksisterende bygning.

Undersogelsen viser, at en sidan losning vil indebzre omfattende tekniske og konstruktive indgreb og
samtidig medfere vasentlige funktionelle kompromiser.

Det gzxlder navnlig:

1. 44 ferre boliger,

darligere boligdisponering,

udfordringer med dagslys og udsyn,

begrensede muligheder for altaner og franske altaner,

store fxlles adgangsarealer,

en hoj kalder, som ikke kan udnyttes effektivt til boligformal,
behov for vasentlige lydmassige tilpasninger,

konstruktive forsteerkninger fra kalder og op gennem bygningen,
9. omfattende nye installationer og gennembrydninger,

10. udfordringer med brand og flugtveje,

11. hojere anlegs-, drifts- og vedligeholdelsesomkostninger,

12. samt begrensede muligheder for at opna den samme energimaessige kvalitet som ved nybyggeri.

PN

Det er pa denne baggrund vores samlede vurdering, at en bevaring af den eksisterende bygning ikke vil
fore til et bedre boligprojekt, men derimod til faerre og mindre attraktive boliger til en hojere samlet
omkostning,

En nedrivning og efterfolgende nyopforelse giver mulighed for at disponere ejendommen pé ny og
skabe ca. 84 moderne ungdomsboliger med bedre dagslys, mere hensigtsmassige planlesninger, bedre
indeklima og akustik samt bedre langsigtede energi- og driftsforhold.

Projektet vil samtidig bidrage til at oge boligudbuddet i Kobenhavn gennem etablering af nye boliger
inden for eksisterende byzone og 1 overensstemmelse med det overordnede boligformal 1
kommuneplanrammen. Vi ensker derudover ogsa at anlegge et rekreativt gront omrade som en del af
det nye projekt.



1. Indledning og hovedsynspunkt

Nordic Properties har gennem projektudviklingen undersogt flere muligheder for at bevare og
ombygge den eksisterende bygning til boliger, herunder muligheden for at bevare dele af bygningen og
eventuelt supplere med en tilbygning.

Det er efter en samlet teknisk, funktionel, arkitektonisk og ekonomisk vurdering vores klare
konklusion, at en ombygning ikke vil vere en hensigtsmassig losning;

Det afgorende er ikke alene, om den eksisterende bygning fysisk kan ombygges. Sporgsmalet er, om
den gennem en ombygning kan omdannes til attraktive, tidssvarende og skonomisk tilgeengelige boliger
med en kvalitet, som er rimelig at forvente af et nyt ungdomsboligprojekt.

Vores vurdering er, at en bevaring af den eksisterende bygning vil medfore vaesentlige kompromisser.
Der vil vare ferre boliger, darligere boligdisponering, udfordringer med dagslys, udsyn, lyd og brand
samt betydelige konstruktive og installationsmassige indgreb. Samtidig vil ombygningen medfore
hojere anlegs-, drifts- og vedligeholdelsesomkostninger.

En nedrivning og efterfolgende nyopferelse giver derimod mulighed for at skabe flere og bedre boliger,
en mere hensigtsmeassig boligdisponering samt bedre langsigtede energi- og driftsforhold. Derudover
medferer det nye projekt et gront og attraktivt byrum.

2. Arkitektonisk arv

Den cksisterende bygning er tegnet af arkitekten Palle Suenson og opfert i 1965 og har siden varet
anvendet til kontorformal. Bygningen er ikke registreret som bevaringsvardig. Nogle af
nabobygningerne er bevaringsverdige, men disse er opfort i 1921. Bygningen ligger 1 en byarkitektonisk
helhed, men minder ikke om de omkringliggende bygninger, da disse er opfort artier tidligere, 1 andre
farver og materialer og 1 en anden stil. (se bilag 1.1 og 1.2) Vi vurderer ikke at den nuvaerende bygning
bidrager naevnevardigt til denne helhed sammenlignet med de fredede @ldre ejendomme i samme
omrade.

Med henblik pd bevarelsesvardien af bygninger tegnet af Suenson fra 1960’erne, ligger der nogle
hundrede meter vk fra grunden det tidligere Solgavehjem (Vigerslev Allé 117), som ogsa er tegnet af
Palle Suenson, og opfort i 1961." Hjemmet har samme gule mursten og samme rode tegl pa taget (se
bilag 1.3). Det huser i dag Hojdevang Sogns Plejehjem, og bygningen passer til dens formal. Pa trods af
dette, er bygningen ikke udpeget som bevaringsvardig. Fredning af plejehjemmet er en bedre mulighed
for at bevare Suensons arkitektoniske arv i omradet, da denne ikke kraver omfattende ombygninger,
men blot kan fortsztte med den nuvarende drift.

Vi har naturligvis forstaelse for, at kommunen kan have et onske om at fastholde eksisterende
bygninger som en del af byens arkitektoniske identitet. I dette tilfalde vurderes hensynet dog ikke at
kunne begrunde de meget omfattende tekniske og funktionelle kompromiser, som en ombygning vil
medfore.

Der er efter vores vurdering ikke tale om en bygning med dokumenterede arkitektoniske eller
kulturhistoriske kvaliteter, som bor veje tungere end hensynet til at skabe flere og bedre boliger pa
ejendommen.

U https://weilbach.lex.dk/Palle_Suenson



https://weilbach.lex.dk/Palle_Suenson

3. Bygningens areal og boligkapacitet

Den eksisterende bygning har et samlet areal pa ca. 2.088 m?. Heraf udgoer ca. 536 m? en hoj kalder.
Kalderarealet indgar i bebyggelsesprocenten, men kan efter de galdende forhold ikke uden videre
anvendes til boligformal eller som egentlige falles boligfaciliteter.

Grunden er ikke omfattet af lokalplan men ligger inden for kommuneplanramme 24.B.5.60 - B2.
Rammen fastlegger bl.a. en maksimal bebyggelsesprocent pa 60%, en bygningshejde pa 14 meter samt
at omradet primert er tilteenkt boliger. Det planlagte projekt med ungdomsboliger overholder kravene i
planrammen.

Hyvis kaelderarealet i stedet skal anvendes til faciliteter for ungdomsboligerne, vil omkostningerne ved de
enkelte boliger blive belastet af et betydeligt areal, som ikke kan anvendes som bolig. Alternativt vil
kalderarealerne skulle anvendes til eksempelvis mindre erhvery, lager eller vaerkstedsformal. Dette er
efter vores vurdering ikke en hensigtsmaessig losning i tzet sammenhzang med et boligprojekt.

Pa de tre overliggende etager er der samlet ca. 1.566 m?.

De forelobige undersogelser viser, at en ombygning i bedste fald vil kunne resultere 1 omkring 40
boliger. Det star 1 vasentlig kontrast til det planlagte nybyggeri, hvor der kan etableres op til ca. 84
ungdomsboliger.

En bevaring af bygningen vil saledes indebare en reduktion fra ca. 84 til maksimalt ca. 40 boliger —
svarende til ca. 44 ferre boliger.

Bade kzlderforholdene samt bygningens manglende udnyttelse af bebyggelsesprocent inden for
kommuneplanrammen betyder, at en betydelig del af den nuvarende bygnings areal ikke kan udnyttes
effektivt til selve boligformalet. Den politiske prioritering om at bygge flere boliger udtrykkes bade 1
Kommuneplanen 2024 samt Budgetaftalen 2027, samt er grunden centralt beliggende 1 Valby. En
tilladelse til nedrivning vil med mulighed for at etablere op til ca. 84 ungdomsboliger understotte de
politiske mal om flere boliger til kebenhavnere og arealoptimering.

4. Boligkvalitet og beboernes livskvalitet

Den vigtigste parameter i vores vurdering er den kvalitet, som de kommende beboere faktisk vil opleve
1 deres boliger.

Ungdomsboliger er typisk relativt sma boliger, hvor den enkelte bolig skal fungere effektivt og samtidig
opleves som lys, luftig og attraktiv. Netop derfor er dagslys, udsyn, rumdisponering og en god
sammenhang mellem boligareal og adgangsarealer sarligt vigtige. Derudover er ejendommen placeret
stationsnaert (450 meter), hvilket giver beboere nem adgang til offentlig transport. Dette bidrager til at
gore matriklen sxrligt anvendelig for ungdomsboliger.

Den cksisterende bygning er oprindeligt opfort til kontorformal i 1965. Bygningens struktur og
vinduesdisponering er derfor ikke udviklet med udgangspunkt i nutidens krav og forventninger til
boliger.

Det eksisterende hojtsiddende vinduesband giver eksempelvis vasentlige begransninger for boligernes
indretning og oplevelsen af dagslys og udsyn. Det vil vare vanskeligt at skabe den samme oplevelse af
en lys og aben bolig, som kan opnis i et nybyggeri med vinduer og facadeabninger disponeret specifikt
til boligformal.

En beboer skal eksempelvis kunne opholde sig i boligens opholdsareal og have et naturligt udsyn til
omgivelserne. Det hojt placerede vinduesbéand giver ikke samme kvalitet. F.eks. vil man ikke kunne



sidde 1 en sofa og kigge direkte ud pa omgivelserne. Der er samtidig begrensede muligheder for at
etablere altaner eller franske altaner 1 forbindelse med en ombygning,

Endvidere vil bygningens eksisterende struktur medfore en mindre hensigtsmaessig fordeling mellem
boligareal og fxlles adgangsarealer. Det betyder, at en storre del af det samlede areal anvendes til
gangarealer, trapper og adgang, som ikke tilforer beboerne samme vardi som selve boligarealet.

Ved en ombygning skal der desuden foretages en konkret vurdering af, om alle boliger kan opfylde
gaeldende dagslyskrav uden dispensation. Det gzelder ogsa selv om der etableres vag-til-vag-vinduer.

Derudover er der ved den eksisterende bygning i dag en indhegnet plene med sparsomme trzer. Det
nye projekt vil erstatte det med en aben gron park, der vil forskonne lokalomradet. Det nye gronne
byrum understotter samtidig Kobenhavns Kommunes ambition om at skabe flere gronne og offentligt
tilgengelige omréader i byen. Dette er i trad med den nyligt indgdede budgetaftale for 2027, som har
fokus pa at gore Kobenhavn grennere.

Det er derfor vores vurdering, at en bevarelse af bygningen vil indebzre en risiko for, at der skabes
boliger, som funktionelt og kvalitetsmaessigt ligger vasentligt under det niveau, som kan opnas ved

nybyggeri.

5. Konstruktive forhold

En omdannelse fra kontor til bolig indebzrer vasentligt @ndrede krav til blandt andet brand, lyd,
installationer og konstruktion.

Den eksisterende bygning er konstrueret til kontorformal og er grundleggende ikke egnet til
omdannelse til moderne ungdomsboliger. Det krever sa omfattende xndringer af konstruktionen, at
der i praksis vil vaere tale om en nasten total ombygning, som kun vil efterlade det originale tag, facade
samt konstruktionsbzrende elementet.

Der vil blandt andet vaere behov for at etablere nye lejlighedsadskillelser og gennemfore omfattende
konstruktive tilpasninger.

Etageadskillelserne opfylder ikke umiddelbart de krav til lydisolering mellem boliger, som gzlder for
moderne boliger. For at opna de nedvendige lydforhold vil der efter de foreliggende undersogelser
vare behov for en vasentlig opbygning af etagedackkene, i storrelsesordenen ca. 10-20 cm afhengigt af
den konkrete konstruktion og den valgte losning.

Dette pavirker bade etagehojder, trapper, installationer og den samlede boligdisponering. Trapper vil
cksempelvis skulle forlenges eller forhojes og kan i praksis nedvendiggore en udskiftning,

Derudover vil etableringen af nye lejlighedsskel og @ndrede belastninger kunne medfere behov for
konstruktive forsteerkninger fra kalder og op gennem bygningen.

Det kan blandt andet indebzre etablering af nye fundamenter i kzlder til understotning af de nye
lejlighedsskel. Arbejdet vil skulle udferes under vanskelige forhold med begrenset lofthejde og
begrenset adgang til eksisterende konstruktioner.

6. Installationer og yderligere konstruktive indgreb
En omdannelse til boliger krever samtidig etablering af omfattende nye installationer for blandt andet
vand, varme, aflob og ventilation.



Hver bolig vil kreeve tilslutning til disse installationer, hvilket medforer en rakke nye gennembrydninger
1 etagedek og andre konstruktive elementer.

Disse gennembrydninger svakker de eksisterende konstruktioner lokalt og vil derfor i mange tiltalde
kreeve efterfolgende konstruktive forsterkninger.

Der er saledes ikke tale om en traditionel istandszattelse eller en begrenset ombygning. Der er tale om
en gennemgribende transformation af en eksisterende kontorbygning, hvor vasentlige dele af
bygningens konstruktion og installationer skal tilpasses boligformalet.

7. Brand og flugtveje

Omdannelsen til boliger medferer ligeledes skarpede krav til brandsikkerhed og flugtveje.
Der skal blandt andet sikres hensigtsmassige flugtveje og de nedvendige forhold for
redningsberedskabet.

Det kan indebzre etablering af nye flugtvejstrapper eller andre omfattende tilpasninger. Alternativt kan
der opsta behov for dispensationer eller kompenserende brandtekniske losninger, eksempelvis
sprinkling, athaengigt af den endelige projektering. Dette understreger yderligere, at en ombygning vil
kreeve betydelige indgreb 1 den eksisterende bygning,

Pa grund af bygningens eksisterende geometri og konstruktion vurderes det at vaere meget vanskeligt og
1 praksis tet pa umuligt at etablere en tilfredsstillende losning uden meget omfattende indgreb i
bygningen.

8. Kxlderens anvendelse

Kealderens ca. 536 m? er et szrligt problematisk forhold ved en ombygning,

Arealet optager en vasentlig del af den tilladte bebyggelsesprocent, samtidig med at arealet ikke uden
videre kan anvendes til boligformal.

Der vil derfor vaere en betydelig mangde areal, som projektet skal finansiere og drifte, uden at arealet
kan indga effektivt som bolig.

Hyvis kalderen skal anvendes til fzllesfaciliteter for ungdomsboligerne, vil dette oge omkostningerne pr.
bolig. Hvis den i stedet anvendes til erhverv, lager eller varkstedsformal, opstar der en mindre
hensigtsmzssig blanding af anvendelser tzt pa boligerne.

Ved nybyggeri kan disponeringen af arealerne derimod optimeres fra begyndelsen, sa en langt storre
andel af det samlede projektareal bidrager direkte til boliger og nedvendige fzllesfunktioner. I det nye
projekt opfores derfor en mindre del som nyt kelderareal, der alene skal understotte ejendommens drift
og anvendes til nodvendige sekundare funktioner sisom depotrum, teknik, ventilation og lignende.
Kalderarealet etableres saledes ikke med henblik pa at oge det egentlige boligareal, men for at sikre en
funktionel og hensigtsmassig disponering af projektet.

9. Energiforbrug, drift og vedligehold

Den cksisterende bygnings alder og konstruktion indebazrer samtidig begransninger i forhold til
energiforbrug og fremtidig drift. En kompliceret ombygning af mere end 60 ar gamle konstruktioner vil
desuden indebare en storre usikkerhed om fremtidige vedligeholdelsesbehow.



Det vil vere vanskeligt at opna de samme energimassige egenskaber og den samme langsigtede
driftseffektivitet, som kan opnas ved nybyggeri, uden meget omfattende indgreb i den eksisterende
klimaskaerm og konstruktion.

Den fremtidige bygning enskes derfor opfert med et hojt energi- og baredygtighedsniveau med
ambition om at opna DGNB Guld-certificering. Dette vil sikre en vasentligt bedre samlet performance
1 forhold til energiforbrug, drift, materialevalg, indeklima og bygningens langsigtede baredygtighed,
hvilket er politiske prioriteter, som den nuvaerende ejendom ikke kan leve op til.

Det er ikke alene anlegsokonomien, der skal indga i vurderingen. Ogsa bygningens fremtidige
energiforbrug, drift og vedligeholdelse er relevante forhold.

10. Miljeforhold

Som led i en ombygning af en bygning fra 1965 skal der desuden tages hojde for potentielle miljofarlige
byggematerialer, herunder eksempelvis asbest, bly og andre problemstoffer, afthengigt af de konkrete
materialer 1 bygningen.

Sadanne forhold vil kunne medfore omfattende saneringsarbejder og yderligere kompleksitet 1
forbindelse med en ombygning,

I det omfang de konkrete undersogelser dokumenterer forekomsten af sidanne materialer, vil dette
naturligvis indga i den samlede vurdering af ombygningslesningens tekniske og ekonomiske
konsekvensert.

11. Okonomiske konsekvenser

De tekniske og funktionelle forhold har en direkte skonomisk konsekvens.

Ved en ombygning vil projektet give vaesentligt farre boliger, samtidig med at en storre andel af arealet
anvendes til feelles adgangsarealer og arealer, der ikke kan anvendes effektivt til boligformal.

Der vil samtidig vare betydelige udgifter til konstruktive forsteerkninger, nye installationer, lyd- og
brandmzassige tilpasninger samt lobende drift og vedligeholdelse.

Nar disse omkostninger fordeles pa et mindre antal boliger, vil det alt andet lige medfore en hojere
omkostning pr. bolig;

Det er vaesentligt for projektet, at der skabes ungdomsboliger, som ikke alene er funktionelt gode, men
ogsa kan udlejes til priser, der er realistiske for malgruppen.

En losning med fzrre boliger, storre fellesarealer, vanskeligere drift og hojere anlegs- og
vedligeholdelsesudgifter vil derfor vare mindre attraktiv — bade for beboerne og samfundsmassigt.

12. Beredygtighed og ressourceanvendelse

Vi er opmarksomme pa, at nedrivning af en eksisterende bygning i sig selv medforer et
ressourceforbrug, og dette indgar derfor naturligt i vores vurdering,

Det er imidlertid vores vurdering, at beredygtighed bor vurderes ud fra projektets samlede livscyklus og
ikke alene ud fra, om den eksisterende konstruktion bevares.

Ved nybyggeri kan der etableres en bygning, som fra begyndelsen er optimeret med hensyn til
energiforbrug, materialeanvendelse, indeklima, dagslys, drift og vedligeholdelse.



Der vil samtidig blive arbejdet med genanvendelse af op til 98% af materialer fra den eksisterende
bygning. Eksempelvis kan beton fra nedrivningen, hvor det er teknisk og miljemassigt muligt,
genknuses og anvendes i nye konstruktioner eller til terreenopbygning. Derudover sigtes der mod at
bruge genbrugsmaterialer i sa vidt muligt omfang i det planlagte projekt, der ikke blot begranser sig til
materiale fra den nuvaerende bygning.

Der er sdledes tale om en samlet totalokonomisk og baredygtighedsmaessig vurdering, hvor bade
anlegsokonomi, drift, energiforbrug, levetid og ressourceanvendelse indgar.

13. Anmodning

Pa baggrund af ovenstiende skal Nordic Properties anmode om, at Kebenhavns Kommune ikke
nedlegger § 14-forbud mod nedrivningen af den eksisterende bebyggelse pa matr.nr. 2134, Vilhelm
Thomsens All¢ 9, Valby.

Det er vores vurdering, at hensynet til en eventuel bevaring ikke stir mal med de vasentlige
konsekvenser, som dette vil have for boligkvalitet, boligkapacitet, funktionalitet, skonomi og
muligheden for at udvikle ejendommen til et moderne og velfungerende ungdomsboligprojekt.

Vi stir naturligvis til radighed for en narmere dialog om projektet og de tekniske undersogelser, der
ligger til grund for ovenstaende vurderinger.

Med venlig hilsen

Nordic Properties



Bilag

1.1 Billede af bygningen pa Vilhelm Thomsens Allé 9 (Google Maps)




1.2 Billede af bygninger pa den anden side af gaden af Vilhelm Thomsens Allé¢ 9 (Google
Maps)




