Kebenhavns Kommune Dato: 6. november 2020
Omrade for Byplanlagning

Njalsgade 13

1503 Kgbenhavn V

ATT.: Randi Diirr Harpgth

Ejeren af matrikel 6¢ct Hein 1 ApS hgringssvar til supplerende hgring for forslag til
lokalplan Drejervej

Ansggning om aendret anvendelse

Den generelle udvikling i hotel- og korttidsudlejningsbranchen efter COVID-19 ggr, at det ikke er muligt at
gennemfgre projekterne med de oprindelige tiltaenkte formal; hotel og service apartments.

Sammenholdt med hgringssvarene fra den fgrste hgring og borgermadet d. 16. september leder det Hein 1
ApS til at spge om aendret anvendelse fra serviceerhverv til bolig i byggefelt Il i delomrade Il (matrikel 6ct).
Byggefeltet er markeret i bilag B.

Ved at aendre anvendelse til bolig, kan der laves et rigtig godt projekt i byggefelt Il, som vi har skitseret i
bilag A — projektmappe for familieboliger pa Drejervej. Som det fremgar heraf, er vi ved @&ndringen til
boliger i stand til at droppe altangangene pa ejendommen. Dertil bliver det muligt at lave nogle gode
kantzoner for boligerne, som relaterer sig videre ud i faellesomraderne og er med til at begrgnne og hgjne
veerdien af disse. Den samlede arkitektoniske vaerdi for ejendommen og omkringliggende arealer Igftes
altsa hermed foruden vaerdien for ejendommens brugere.

CcoviD-19

Som fglge af COVID-19 gnsker hverken banker, realkreditinstitutter eller operatgrer, i det nuvaerende og
neert fremtidige marked, at finansiere eller drive hoteller. Det er sdledes ikke muligt at opfgre eller drifte
hotellet, hvilket vil medfgre betydelige komplikationer for alle bygningerne i delomrade Il. Da bygningerne
blandt andet deler kaelder, er det ngdvendigt, at alle projekterne pd matriklen gennemfgres.

Ved at muligggre 50% af matriklens anvendelsen til bolig, vil det vaere muligt at gennemfgre begge
projekter, en fzelles kaelder og grgnne opholdsarealer mellem bygningerne.

Boliger

Det kom til udtryk pd borgermgdet d. 16. september 2020 og i hgringssvarene, at der er et stort behov for
boliger til familier, der gerne vil bosatte sig eller flytte i omradet. P& borgermgdet blev det navnt, at
Kgbenhavn NV bliver set som en midlertidig station for unge studerende, der efter fa ar flytter videre og
derfor ikke engagerer sig i lokalomradet og naermiljget. Ligeledes pdpegede Bispebjerg Lokaludvalg, bade
pa mgdet og i sit hgringssvar, at Kgbenhavn NV er praget af mange sma boliger og lider af en mangel pa
boliger til familier, der slar sig leengerevarende ned i omradet. Konkret skriver udvalget: ” Set ud fra et
lokalt perspektiv er begge delomrdder beliggende i Nordvest, som er underforsynet med store boliger.
Derfor anbefaler Lokaludvalget, at der for begge omrader fortrinsvis bgr bygges familieboliger”.

En aendret anvendelse vil altsa vaere med til at skabe flere familieboliger til borgere, der gerne vil bosztte
sig eller forblive boende i Kgbenhavn NV.
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Planforhold

Bygningskroppen for byggefelt Il bevares i sin nuvaerende form, og der er derfor ikke afledte a&ndringer i
skyggeforhold, opholdsarealer mm.

Kravet om 25% almene boliger vil kunne efterleves pa egen matrikel, som skitseret i bilag A. Alternativt kan
der spges en koncentrering af de almene boliger, pa tvaers af matriklerne i lokalplansomrédet, da dette
hgjst sandsynligt kan lede til en mere rationel fordeling for et alment boligselskab.

Kvaliteterne af det grgnne omrade mellem bygningerne i delomrade || hgjnes med en andret anvendelse.
Dette skyldes, at beboere (modsat korttidsblivende gaester) kan forventes at udnytte arealerne i hgjere
grad. Bade til ophold og dekorativt ude foran deres lejligheder i form af planter, potter, mm.

Arkitektoniske kvaliteter

Som det fremgar af bilag A, er det muligt ved en zndret anvendelse at hgjne byggefelt II's arkitektoniske
kvalitet. Iszer kan det fremhaeves, at det nu er muligt at lave en rationel bygning uden brug af svalegange. |
bilag A ses en mere klassisk bygning med trapper og elevatorer inde i bygningen, som giver adga ng til
boligerne.

At svalegangen udgdr, giver ligeledes mulighed for at opna en mere aben og udadvendt bygning. Der kan
seettes stgrre vinduesfelter i uden at privatsfaeren brydes, og der kan desuden opseettes fornuftige altaner,
der indbyder til ophold og skaber dialog mellem aktiviteter i gard og p4 altaner.

Der er ligeledes arbejdet med en udadvendt kantzone, hvor stueplanlejligheder far et mindre opholdsareal
preeget af grgnne vaekster. Dette indbyder til socialt samvaer pa tveeres af lejlighedsskel og aktiviteter i
garden. Mod vest er der ligeledes introduceret en gren kantzone, der bade fungerer som gront bindeled
mod nabo, samt skaber et blgdere overgang til denne.

Der er i gvrigt arbejdet med, at facadeopstalter gennem modulering og kvalitative materialer vil berige det
kommende omrade. Rgdlige tegl med stoflighed og murforbander, der skifter ved udvalgte etageskel, giver
variation og mangfoldighed til bygningen.

Der er arbejdet med en facadea rkitektur, der tager udgangspunkt i omradets skala samt byens materialer

og detaljer. Arkitekturen fremstar som et teglvolumen med skift i murdybde og med en rig verden af skift i
murforbander. Facaderne fremstar samtidig med en tydelig opdeling af stueetage, facade og tag, der giver
arkitekturen et sluttet harmonisk udtryk.

Et markant grent gardmiljg er med til at skabe et intimt og atmosfeerefyldt gardrum for stedets beboer og
kombineret med offentlige funktioner mod Drejervej, vil stedet blive et samlingspunkt i bydelen.

Der vil etableres grgnne flader til ophold og leg med flere forskellige traetyper og andre veaekster, der vil
brede sig ud i de tilstgdende forhaver i stueetagen og de mange altaner.
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Afslutning

Vi haber, at vi med dette hgringssvar og tilhgrende materiale har overbevist kommunen om beslutningen i
at @ndre anvendelsen i byggefelt Il i delomrade Il i lokalplansforslag til Drejervej fra serviceerhverv til bolig.

Skulle der vaere nogle spgrgsmal eller behov for supplerende informationer, star vi til radighed.

Med venlig hilsen

Michael Nielsen

Direktgr i Hein 1 ApS
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BILAG B
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