E/F PRINSESSE MARIES ALLE 3, 1908 FREDERIKSBERG C

E/F PRINSESSE MARIES ALLE 5-7, 1908 FREDERIKSBERG C

Kommunalbestyrelsen
Frederiksberg Kommune
By, Byggeri og Arkitektur
Radhuset

2000 Frederiksberg

Frederiksberg, 29. marts 2025

Kaere medlemmer af kommunalbestyrelsen,

Tak for muligheden for at afgive haringssvar til udkastet til kommuneplantilleeg 9
og forslag til Lokalplan 244.

Indledende bemaerkninger

Som naboer ser vi grundleeggende positivt pa, at Gammel Kongevej 72D-74A
udvikles til at huse et nyt hotel, og at Frederiksberg Kommune tilstreeber at
tilvejebringe et egnet plangrundlag herfor. Samtidig ensker vi, at udformningen af
plangrundlaget tager behgrigt hensyn til det kvarter og til de beboere, der skal
byde hotellet og dets gaester velkommen som naermeste naboer.

Det samlede Frederiksberg og vores nabolag skal gerne vaere levende og kunne
udvikle sig — og det bgr sagtens kunne ga hand i hand med, at vi sammen veerner
om de kvaliteter, der gor vores by og kvarter gode at bo i.

Kvarteret omkring den wstligste del af Gammel Kongevej mellem Sgerne og
Vaernedamsvej, som hotellet vil vaere beliggende midt i, er hgjt skattet af bade
beboere og beszgende — blandt andet i kraft af en steerk kvartersidentitet og
lokalfalelse. Samtidig er kvarteret allerede taet bebygget, hvilket afspejles i haje
bebyggelsesprocenter pd de omgivende matrikler.

| udkastet til lokalplan anfares, at hotelprojektet pa Gammel Kongevej 72D-74A
helt overordnet skal forholde sig til to omrader, henholdsvis Gammel Kongevej
preeget af erhvery, byliv og travlhed, og Schenbergsgade og Danmarksgarden,
der begge primeert bestar af boliger.

Vi kan tilfgje, at ogsa Prinsesse Maries Allé, som er beliggende umiddelbart op til
matriklen for hotelprojektet, primaert bestar af boliger — og dertil er et meget
roligt og stille boligomrade, hvilket er en central arsag til omradets popularitet.

Parallelt med hotelprojektet pa Gammel Kongevej 72D-74A pagar opferelse af et
hotel ved Vaernedamsvej, hvor Prins Henriks Skole tidligere havde til huse. Samlet
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set etableres dermed en meget betydelig ny hotelveaerelses-kapacitet i kvarteret,
hvilket vil understatte forretninger og restaurationer. | den forbindelse gnsker vi, at
kommunalbestyrelsen og Frederiksberg Kommune sammen med os bidrager til at
fastholde kvarterets steerke, eksisterende kvaliteter, herunder seerligt dets
lokalpraeg som bolig for glade og engagerede Frederiksberg-borgere. Helt i trad
med Frederiksbergs arkitekturpolitik, hvori det hedder, at “ethvert projekt skal tage
udgangspunkt i en forstaelse af stedet og forholde sig til den lokale sammenhaeng
og identitet”.

| den henseende skreemmer sporene fra Kebenhavns Kommunes ubalancerede
og meget lidt fremsynede prioritering af erhvervsinteresser inden for szerligt bar-
og restaurationsdrift pa bekostning af kvartersidentitet og livskvalitet for beboere i
dele af det indre Kabenhavn.

Vi egnsker med dette hgringssvar at bidrage til, at kommunalbestyrelsen og
Frederiksberg Kommune udformer et endeligt plangrundlag som sikrer, at et hotel
pa Gammel Kongevej 72D-74A realiseres med behgrig hensyntagen til hotellets
naboer og bevarelse af den steerke kvartersidentitet, der ger det attraktivt at
anlaegge et hotel netop hér.

Onsker til justering af udkast til kommuneplantillaeg og lokalplan

De foreliggende udkast til kommuneplantilleeg og lokalplan rummer gode
intentioner og tiltag. Seerligt paskenner vi de bestraebelser, som By, Byggeri og
Arkitektur — formentlig i teet samarbejde med bygherre — har lagt i at sikre en
arkitektonisk ladig udforming af et kommende hotel, og at udkastene til nyt
plangrundlag meget udferligt beskriver mulighederne for begrgnning af Gammel
Kongevej 72D-74A.

Vi kan dog samtidig ikke frigere os fra indtrykket af, at de foreliggende udkast til
nyt plangrundlag primaert praeges af tiltag, der fremmer bygherren ECEs planer
for hoteldrift og afkast af deres projektinvestering — mens hensyn, der ville
tilgodese hotellets naermeste daglige naboer, er svagere repraesenteret i
udkastene.

Bygherren ECE og dennes repraesentanter har veeret meget imgdekommende og
indstillet pa dialog, bade i forbindelse med “dbent hus”-arrangementer pa
matriklen og pa Frederiksberg Radhus samt pa bilaterale mgder. Som led i denne
dialog har der fra bygherres side veeret dbenhed over for at drefte de gnsker og
konkrete lgsningsforslag, vi som naboer har bragt pa bane. Vi méd dog samtidig
konstatere, at vores forslag ikke ses at have fundet vej til det foreliggende
projektgrundlag, til forslaget til kommuneplantilleeg eller forslaget til lokalplan.

Vi har pa den baggrund nedenfor oplistet tre konkrete, realiserbare ansker til det
endelige plangrundlag og udformningen af det kommende hotel, som vi vil bede
kommunalbestyrelsen indteenke i det videre arbejde.

1) Begrzensning af bygningshgjde

Udkastet til plangrundlag rummer en raekke lempelser, der skal muliggere
bygherres gnske om at opfere et hotel med 200-220 vearelser.
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Lempelserne omfatter:

* En 63% forggelse af den maksimale bebyggelsesprocent fra 150 til 245 (og ikke
225 som anfert i hagringsbrevet af 30. januar 2025)

¢ Forggelse af det maksimale etageantal fra 6 til 7
¢ Bortfald af restriktioner pa anvendelse af stueetage
¢ Tilladelse til anvendelse til hoteldrift.

Vi foreslar, at det endelige plangrundlag lader visse lempelser af det gaeldende
plangrundlag ga hand i hand med samtidig stramning af andre — s& bygherre
mod at opna tilladelse til hoteldrift ikke tillades af opfare en ny penthouse-etage.

Den vaesentligste gene for hotellets naboer vil sdledes veere det tab af udsigt til
aben himmel, lys og udsigt, som en den planlagte forhgjelse af den eksisterende
bygningskrop med en ikke-transparent penthouse-etage og teknikinstallationer
pa toppen heraf vil medfare.

De skyggediagrammer, der indgar i udkastet til lokalplan, viser eksisterende og
fremtidige skyggevirkninger af hotelprojektet kl. 9, 12 og 18 ved jsevndegn,
sommersolhverv og vintersolhverv. De viser derimod ikke den forsinkelse om
morgenen og tidligere forsvinden af sollys om eftermiddagen i lejligheder, pa
altaner og i feelles grenne gardarealer, som foragelse af bygningshejden pa
Gammel Kongevej 72D-74A vil indebeere. | en hverdag, som for mange optages af
arbejde i dagtimerne, har netop de forholdsvis korte tidsrum med direkte sollys
pa disse ydertidspunkter, som kendetegner et teet byrum som vores, stor rekreativ
betydning. Nar sollyset begraenses af byggeri i hgjden, er den oplevede
skadevirkning tilsvarende stor.

| Frederiksbergs arkitekturpolitik hedder det, at der i lokalplaner og byggesager
stilles szerlige krav til kvaliteten af de bolignaere opholdsarealer. Den foreslaede
foragelse af bygningshejden vil veesentligt forege skyggevirkningerne i vores
gardarealer, som i dag har stor rekreativ vaerdi.

Frederiksberg Kommune afviste i 2007 en ansggning fra den daveerende ejer af
ejendommen Gammel Kongevej 72D-74A om at opfgre en penthouse-etage (7.
sal), der ville foreage bebyggelsesprocenten til 190/202 (opgjort efter henholdsvis
byplanvedtaegten/bygningsreglementets beregning af etageareal). Det
daveerende Teknisk direktorat konstaterede dengang, at naboejendommenes
bebyggelsesprocenter varierer fra ca. 192 til ca. 318, og at den omkringliggende
bebyggelse — som bebyggelsesprocenterne indikerer — er feerdigudbygget og
uden mulighed for veesentlig byomdannelse.

Teknisk direktorat vurderede pa den baggrund, “at den ansegte penthouse-etage
vil betyde, at omradet bliver endnu mere overbebygget, hvorfor Teknisk direktorat
mener, at den ans@gte penthouse-etage ber naegtes (...)" Teknik- og Miljgudvalget
fulgte anbefalingen om ikke at tillade opferelse af en penthouse-etage pa
ejendommen.

Vi har vanskeligt ved at se, hvordan situationen i dag er afgerrende forskellig fra
situationen i 2007 — og vi undrer os over, at tilsvarende overvejelser om
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konsekvenserne af den vaesentlige forggelse af byggeprocenten i et i forvejen
overbebygget kvarter, som tilfajelse af en ny penthouse-etage vil indebaere, ikke
er bergrt i de foreliggende udkast til nyt plangrundlag.

Vi har veeret i dialog med bygherres repraesentanter om muligheden for at
begranse forggelsen af bygningshgjden ved at indbygge de teknikinstallationer,
der pataenkes etableret pa toppen af hotellet, i niveau med bygningens averste
etage. En sddan lgsning er teknisk mulig, men vil givetvis indebaere bortfald af et
antal vaerelser i hotellets gverste etage (eller andetsteds i hotellet).

Bygherre har naturligvis incitament til maksimere hotellets veerelsesantal og -areal
og dermed optimere sit gkonomiske afkast. Det ville dog veere steerkt atypisk, hvis
det business case-grundlag, som hotelprojektet baseres p3, star og falder med, at
bygherre opnar adgang til at etablere samtlige de @nskede veaerelseskvadratmeter,
den eksakte bygningshgjde eller den placering af teknikinstallationer, som
udkastet til nyt plangrundlag afspejler. Tvaertimod rummer en realistisk business
case altid en buffer til de tilpasninger af projektet i forhold til bygherres
gnskescenario, som myndighedsbehandling af plangrundlaget ma forventes af
affede.

o Vi foreslar konkret,

¢ at der ikke gives tilladelse til tilfojelse af en 7. etage (penthouse-etage),
og

e at der ikke gives tilladelse til at etablere teknikinstallationer pa toppen af
hotellets overste etage, som yderligere forager bygningshgjden.

2) Begraensning af stejgener fra opholdsarealer pa tagterrasse og gardhave

Tilladelse til hoteldrift pa Gammel Kongevej 72D-74A risikerer at medfere en
vaesentlig foregelse af stagjniveauet i ydertimer, hvor sddan stej vil veere szerligt
generende for hotellets naboer — isaer for beboer pa hotellets nord-, @st- og vest-
sider. Vi vurderer, at seaerligt etablering af en tagterrasse samt placering af
udearealer tilknyttet hotellets morgenmadsrestaurant umiddelbart op ad vores
gardarealer risikerer at medfere stojgener, og @nsker at der tages nedvendige
skridt for at begraense sadanne gener.

o Vi foreslar konkret,

e at anvendelse af hotellets tagterrasse og gardhave begraenses til
tidsrummet kil. 7-18 pa hverdage og kl. 8-20 i weekender og pa
helligdage,

e at arealerne indrettes og afgraenses pa en made, der begranser
spredning af staj samt indbliksgener fra tagterrassen, og

¢ at der — i trad med Frederiksberg Kommunes tilkendegivelse pa abent
hus-arrangementet pa Frederiksberg Radhus 6. marts 2025 - ikke
tillades udeservering pa tagterrassen.

Side 4



3) Handtering af trafikbelastning fra hotellet

Vi vurderer, at udkastene til plangrundlag vaesentligt undervurderer den forggelse
af trafikbelastningen, som konverteringen af Gammel Kongevej 72D-74A fra
kontorformal til hoteldrift vil indebaere — og herunder overvurderer betydningen
af hotellets naerhed til S-tog, metro og busstop for sammensaetningen af trafik til
og fra hotellet.

Kebenhavns Kommune har pa lignende vis markant undervurderet de trafikale
gener i forbindelse med nylige stationsnaere hotelprojekter, seerligt for sa vidt
angar omfang af taxa- og buskarsel, med kaotiske og trafiksikkerhedsmaessigt
uholdbare forhold til falge.

Kvarteret omkring Gammel Kongevej 72D-74A er i forvejen preeget af et
betydeligt pres pa parkeringsarealer, blandt andet grundet det store antal
kontorarbejdspladser, butikker og restauranter samt nzerhed til store teatre og
biografer. Saledes belastes de ellers stille sideveje af s@getrafik efter ledige
parkeringspladser og en udbredt praksis med midlertidige dobbeltparkeringer,
som seerligt er til fare for blade trafikanter.

Samtidig finder vi, at planerne for taxa-betjening af hotellets geester ved ind- og
udkarsel pa tveers af cykelstien pd Gammel Kongevej er en meget usikker lgsning
for det store antal gdende og cyklister, der feerdes her pa alle tider af degnet.

» Vi foreslar konkret,

¢ at plangrundlaget udbygges med konkrete tiltag, der skal forebygge
gener pa de omkringliggende boligveje fra sogetrafik og fra
ventende taxaer og busser, og

¢ at plangrundlaget udbygges med en mere realistisk plan for taxa-
betjening af hotellet gaster, som forebygger farlige
kantstensparkeringer og tilgodeser trafiksikkerheden for blede
trafikanter.

Vi ser frem til dialog om ovennaevnte observationer og gnsker til forbedring af det
endelige plangrundlag.

Med venlig hilsen

Jakob Christensen Niels J. Fjord
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