Frederiksberg Kommune
By- og Miljgforvaltningen
Radhuset, Frederiksberg

Fra Gardlauget 50-58
Vodroffsvej 50a
Vodroffsvej 52a
Vodroffsvej 52b
Vodroffsvej 54
Vodroffsvej 56a
Vodroffsvej 56b
Vodroffsvej 58

Hgringssvar vedrgrende forslag om rammeskift og anvendelsesaendring for ejendommen
Vodroffsvej 59, matr. nr. 72m, 1900 Frederiksberg C

Undertegnede indsender hermed indsigelse til forslaget om at udleegge ejendommen
Vodroffsvej 59 (matr.nr. 72m) fra rammeomrade 6.B.7 til 6.B.8 med mulighed for hotelbrug,
samt den dertil knyttede afgarelse om screening for miljgvurdering.

Fakta:

Hotel Cabinn rader over ca 3.800 kvm

Evt. Nyt hotel pa Vodroffsvej 59 vil rade over ca 5.800 kvm
Evt nyt totalt hotelareal - 9.600 kvm

1. Kort resumé

- Ejendommen ligger i et bolig- og sgfrontmiljg med seerlig planpolitisk status som omrade for
bevarende lokalplanlaegning.

—Den geeldende kommuneplanramme 6.B.7 fastlaegger bolig som hovedanvendelse - ikke
hotel. frederiksberg.dk+1

— Forslaget til rammeskift til 6.B.8 med hotelanvendelse udgger en veesentlig
anvendelseseendring, som efter planlovens 8§ 13 eller 8 15 forudseaetter lokalplan med
relevante bindinger.

- Screening af miljgvurdering (SEA) er foretaget, men det ma argumenteres, at
anvendelsesaendringen kan have veaesentlig indvirkning pa trafik, stgj, byrum og kulturmiljo —
og bar derfor miljgvurderes fuldt ud.

- Derfor anmoder vi om, at forslaget enten treekkes tilbage eller eendres, sa anvendelsen
forbliver bolig- eller kontor/erhverv med boligdominans, samt at der i givet fald udarbejdes
lokalplan med fuld miljgvurdering.

2. Indsigelser / begrundelser

2.1 Planpolitisk uoverensstemmelse med Kommuneplan 2025 og bevaringshensyn

- Omradet ved s@erne er i Kommuneplan 2025 udpeget som “Sgfronten Nord (ramme 6.C.6)”
med mal om bevarende lokalplanlaegning. frederiksberg.dk+1

- At tillade hotelanvendelse vil kunne eendre omradets karakter (trafik, nataktivitet,



https://www.frederiksberg.dk/media/btgarebg/rammer_retningslinjer_-kommuneplan-2025-web-01.pdf?utm_source=chatgpt.com
https://www.frederiksberg.dk/media/btgarebg/rammer_retningslinjer_-kommuneplan-2025-web-01.pdf?utm_source=chatgpt.com

udeservering, skiltning m.v.) og dermed svaekke den planlagte bolig- og rekreative kvalitet.

- Det geeldende rammeomrade 6.B.7 er med bolig som primeer funktion — en overgang til 6.B.8
med hotel skaber preecedens for yderligere turist-/overnatningsfunktioner i boligkvarteret,
hvilket strider mod intentionen om boligdominans og byliv med roligere karakter.

2.2 Krav om lokalplan ved vaesentlig anvendelsesandring

— En aendring fra kontor/erhverv eller bolig til hotel er en vaesentlig anvendelsesaendring, der
ikke alene kan styres via rammeskift. Ifglge vejledningen om kommuneplanlaegning og
lokalplanlaegning skal der udarbejdes lokalplan, nar der er tale om ‘vaesentlige’ aendringer i
anvendelse eller struktur. Retsinformation+1

- Uden lokalplan far omradets naboer og bymiljget ikke de ngdvendige sikre bindinger mht.
driftstider, trafik, tag-/facadeaendringer, skiltning m.v. — hvilket gger usikkerheden og risikerer
darligere planleegning.

2.3 Miljavurdering bar gennemfgres — screening ikke tilstreekkelig

- Kommunens brev angiver, at der er foretaget screening og truffet afgarelse om ikke at
udarbejde miljgvurdering (SEA). Men hotelfunktioner indebaerer typisk gget trafik
(ankomst/afgang, taxaer, vareleverancer), dggnaktivitet, starre varme/ventilation/taganleeg,
endret belysning og potentiale for stgj og lysgener i boligmiljget.

- Disse forhold udggr potentielt vaesentlige pavirkninger og gar, at fuld miljgvurdering bar
gennemfgres med redeggrelse for trafik-, stgj- og lysniveauer samt kulturmiljg.

— At undlade miljgvurdering (kun screening) risikerer at undergrave plangrundlaget og
eventuelt paklages med krav om omvurdering.

2.4 Trafik, standsning, parkering og levering — kapacitetsproblemer

—Vodroffsvej er en smal gade i sgfrontmiljg med fodgaenger- og cykeltrafik; hotelanvendelse
med drop-off, taxa, minibussers ankomst/afgang, vareleverancer og evt. udeservering vil give
gget trafikbelastning og konflikter med det omgivende miljg.

- Kommunens parkerings- og standsningsbekendtggrelse gar kravene strenge for lokal zone —
risiko for at afsaetning/afhentning sker pa vejareal udenfor egen grund, hvilket er plan- og
trafiksikkerhedsmaessigt uheldigt.

2.5 Drifts- og nabohensyn - nataktivitet og stgj

— Kontorbrug er typisk dagtidsaktivitet; hotelanvendelse indebeerer nataktivitet (gaester
ind/ud, renggring, service, eventuel bar/restaurant). | et teet boligomrade ved sgfronten er
dette en stor udfordring for naboskab, boligro og miljgkvalitet.

— Kommunen har hjemmel efter miljgbeskyttelseslov at gribe ind ved stgj og
virksomhedsmaessig drift, men risikoen for konflikter bar fare til, at planleegning undgar
anvendelsen eller saetter staerke bindinger i lokalplan.


https://www.retsinformation.dk/api/pdf/121721?utm_source=chatgpt.com

2.5a. Erfaringer fra naboskabet Hotel Cabinn.

-Vodroffsvej 50a+52a har facade mod Hotel Cabinn, og oplever betydelige stgjgener. Med
Hotel Cabinn “s beliggenhed udenfor centrum, tiltraekkes et yngre og mere
feststemt/oplevelses orienteret publikum. | sommer perioden (maj til okt ) méa vi som naboer
ugentligt ringe til Cabinn for at anmode dem om at deempe deres geester. Samme nar der er
internationale sports eller kulturarrangementer. Med et muligt hotel i samme ”ikke luksus”
segment risikerer vi mere end dobbelt stgj og affaldsbelastning.

2.5.a1 Fremmede i vor feelles have.

- Som medlem af gardlauget Vodroffsvej 50-58, med feelles have, oplever jeg/vi at Hotel
Cabinn “s gaester ofte bruger vor private have, og ikke kan forsta at vort haveanlaeg ikke er en
offentlig park eller et offentligt toilet. Samme kan vi forvente med yderligere et hotel pa den
anden side af gaden. To hoteller vil medfgre en urimelig belastning af vort haveanlaeg.

2.5.a2 Trafikale problemer med Hotel Cabinn

Vodroffsvej er sidste parkeringsmulighed for pendlere til Kgbenhavn, hvormed vejen fyldes op
fra ca. kl 8.30-17tiden. Nar lokale samtidig afleverer og henter barn i nzerliggende institutioner
belastes parkeringen udover kapaciteten. Og nar Hotel Cabinns gaester fra DK og udland
samtidig parkerer pa vejen bade kort og langtids er vi-lokale beboere urimeligt
parkeringsbelastede.

2.5.a3 Haerveerk og kriminalitet samt affald pga. Hotel Cabinn “s gaester.

Som naboer oplever vi en tydelig agning af natlig tumult og heervaerk af biler nar Hotel Cabinn
er fuldbelagt. Dertil oplever vi, at vi selv som beboere, ma pa gaden og rydde op efter natlig
aktivitet sa gaden tager sig ren og ryttelig ud. Frederiksberg Kommune har gjensynligt ikke
kapacitet til enten at hdndhaeve geesternes opfarsel eller at rydde op nar det gar over gevind.
Vi frygter at et nyt hotel med mere end dobbelt starrelse, vil medfgre en ekstrem belastning
med mere heerveerk, mere skrald i gaden og i vore haver, mere tumult.

2.5.a4 Mere end fordobling af hotelveerelsesbelastning.

Med Frederiksberg Kommunes godkendelse af et evt. nyt hotel vil hotelgaester pa et meget
sneevert omrade gge belastningen lokalt med 255 pct. 24/7 i 365 dage arligt. En fortseettelse
af kontorstatus vil ikke sendre belastningen af omradet idet beboerne ”bytter” belastning i
arbejdstiden med nr 59 “s ansatte.

2.6 Bygningsmaessige indgreb og kulturmilje

— Et hotel kreever typisk brandsektioner, flugtveje, teknikskakte, eventuel tagudvidelse eller
facadeaendringer — isaer nar bygningen hidtil har veeret kontor. Det kan medfare synlige
aendringer mod sgen og i bygningsvolumen, hvilket kan veere i strid med de bevaringsveerdige
hensyn i sgfrontomradet.

— | bevaringstemalokalplaner (fx temalokalplan for bevaringsveerdige bygninger) fastseetter
kommunen skeerpede krav til tag- og facadeaendringer — uden lokalplan og bindinger er der
risiko for uharmonisk indgreb.



2.7 Privatretslige bindinger (servitutter mv.)

- Ejendommen bar undersages for tinglyste servitutter, adgangsret, facade- eller
brugsbegraensninger. Hotelanvendelse kan kreeve sendringer eller dispensationer, som giver
yderligere sags- og retlig risiko — dette bgr indga i vurderingen og taler mod en hurtig
omdannelse.

3. Krav og anbefalinger

1.

At forslaget om rammeskift (6.B.7 > 6.B.8) afvises eller tilbagetraekkes, fordi det
strider med den geeldende kommuneplan og omradets bevaringsprofil.

Hvis kommunen trods indsigelser gnsker at muliggare hotel, skal der udarbejdes
lokalplan med alle relevante bindinger (trafik, parkering, natdrift, teknik/skiltning,
tag/facade) f@ar rammeskift og anvendelsesaendring godkendes.

. Atderuden videre indledes fuld miljgvurdering (SEA) for zendringen, med seerlig fokus

pa trafik/stagj/lys/kulturmilje.

At omradet fortsat fastholder boligdominans og at hotelanvendelse kun gives som
undtagelse i omrader med mere naerhed til hovedgader eller byliv, ikke i sgfrontmiljget
med boligkarakter.

. Vianbefaler, at kommunen enten bibeholder kontor/erhversstasus, subsideert at

kommunen giver tilladelse til konvertering til beboelse for pa den made at lgse
Frederiksberg Kommunes mangel pa boliger.

4. Konklusion

Pa baggrund af ovenstdende ma det konkluderes, at den foresldede sendring af anvendelse til
hotel pa Vodroffsvej 59 vil age hotelkapaciteten med 255pct indenfor en radius af 100m, og
giver betydelige planretlige, miljgmaessige og driftsmaessige konflikter.

Derfor bgr kommunen fastholde den geeldende boligramme eller — hvis anvendelsen sendres
— sikre et robust planleegningstrin med lokalplan og miljgvurdering.

Vi ser frem til at blive orienteret om kommunens videre behandling og anmoder om, at vores
indsigelser tages med i haringsarbejdet.

Med venlig hilsen

Pa vegne af Gardlauget vodroffsvej 50a-58

Stig Westergaard
Medlem af Gardlauget Vodroffsvej 50-58



