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Luftfoto af planomrddet og dets omgivelser (JW luftfoto).

Baggrund

JKE/Dan-Ejendomme A/S har den 17. august 2009 anmo-
det om at fa udarbejdet en ny lokalplan med tilhgrende
kommuneplantilleeg for ejendommen Borgervaenget 5-7.
Baggrunden er,at JKE gennem leengere tid har forsggt
at udleje en del af ejendommen. Dette har ikke veeret
muligt, da preemisserne for de offentlige institutioner,
herunder kollektivboliger til handicappede, ifslge JKE
har sendret sig markant. JKE gnsker at kunne lette ud-
lejningen af ejendommen ved at fa en bredere anven-
delsesmulighed end den, den nuvaerende lokalplan og
kommuneplanramme muligger. JKE peger yderligere pa
et samtidigt bygningsmeessigt loft af hele ejendommen,
sa den bliver fuldt renoveret.

Nuveerende lokalplan nr. 15 "Borgervaenget" fra 1980 fast-
leegger omradets anvendelse saledes:

”Omrade A skal fortrinsvis anvendes til behandlingskli-
nik, kollektivboliger, handveerksskole, veerksteder og lig-
nende primeert for handicappede samt til hospital eller
andet offentligt formal, som efter magistratens sken na-
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turligt finder plads i omradet. Omrade B skal fortrinsvis
anvendes til statsformal, saisom meteorologisk institut,
forsvarets kleedefabrik og lignende.”

Denne nuvarende anvendelse foreslas sendret til blan-
det anvendelse til boliger og serviceerhverv.

Udover de bygninger, der rummer handicapboliger, hu-
ser omradet ogsa Danmarks Meteorologiske Institut og
Forsvarets Klaedefabrik. Ved et fremtidigt opher af eller
omlaegning af disse virksomheder, vil dette omrade ogsa
med fordel kunne udnyttes til boligformal eller liberale
erhverv.

Der har veeret afholdt to meder med grundejerne i lokal-
planomradet. Pa det forste mgde kunne det konkluderes,
at samtlige ejere i omradet er positivt indstillede overfor
en @endret status og i flere tilfeelde selv gnsker mulighed
for at kunne etablere bade boliger og erhverv. Pa det an-
det mode undersggte forvaltningerne, om grundejerne
var interesserede i at udvikle omradet med en hgjere

Kollektivhuset ved Hans Knudsens Plads.
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bebyggelsesprocent,idet omradet ligger stationsneert.
Det var grundejerne ikke interesseret i. Grundejerne har
desuden tilkendegivet, at de er abne for at se pa, om der
kan placeres yderligere daginstitutioner i omradet.

Det er forvaltningernes vurdering, at der ved en sa sta-
tionsneer placering skal veere en bebyggelsesprocent pa
mindst 150 som folge af Kommuneplan 2009’s mal om
at skabe en beeredygtig by. Derfor foreslas, pa trods af
grundejernes gnske om ueendret bebyggelsesprocent, en
ramme med blandet bolig og serviceerhverv med en be-
byggelsesprocent pa 150 (C2). Det vurderes endvidere, at
en eendret anvendelsesmulighed for omradet vil kunne
bidrage til en revitalisering af omradet ved at blande
boligforhold og boligformer i kvarteret langs Borgerveen-
get.Desuden er den geeldende lokalplan pa mange omra-
der utidssvarende og steerkt begreensende for udvikling
af omradet. En revitalisering af omradet kan ogsa med-
fore, at flere af omradets ejendomme vil blive renoveret.

ost for lokalplanomradet ligger hovedkontoret for Re-
gion Hovedstaden, flere daginstitutioner og Arrivas ga-
rageanleeg. Umiddelbart vest og nord for omradet ligger
Ryparken Station og jernbanens terraen, som ogsa udger
en fysisk barriere mod Ryparken. Syd for Borgervaenget
er kvarteret praeget af en stgrre karrébebyggelse med
boliger, Kildevaeldsparken og Kildevaeldsskolen. Omradet
omkring Borgervaenget fremstar i sig selv som et broget
og last ssmmensat kvarter uden naevnevaerdige arkitek-
toniske eller bygningsmeessige kvaliteter. Der er imidler-
tid god adgang og neerhed til store gronne og rekreative

arealer, samt det ydre @sterbros mere fortaettede bymilje.

Kommuneplan 2009

Ved et bredere spekter af anvendelsesmuligheder vur-
deres den eksisterende bygningsmasse bedre at kunne
anvendes. Da grundejerne fortrinsvis gnsker at etablere
boliger, forventes der umiddelbart kun at blive lokalise-
ret fa arbejdspladser.

Lokalplanomradet ligger seerdeles stationsneert i forhold
til Ryparken Station. Derfor er det her naturligt at mu-
liggore placering af arbejdspladser i overensstemmelse
med regeringens landsplandirektiv "Fingerplan 2007”.

Omradet ligger lige ud til Hans Knudsens Plads, hvorfra
der er gode cykelforbindelser til City, Nerrebro og Nord-
sjeelland. Desuden er der planlagt en gron cykelrute.

Med en fornyet planleegning vil kommunen desuden

kunne indfere bestemmelser om forhold, som f.eks. spil-
devand og grenne tage og energiklasse 1-byggeri.
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Lokalplanomrddet ligger i bydelen Osterbro.

Rammesandringen vurderes at ville medfere en storre
mangfoldighed af mennesker i omradet som folge af
flere typer boliger.

Metropol for mennesker

Ved at udvide anvendelsesmuligheden laegges der op til
nye former for liberalt erhverv, forskellige boligtyper og
mere blandede boligformer. Dette vurderes at kunne fa
en positiv virkning pa det i dag ensartede bymilje.

Arkitekturby Kebenhavn

Den kommende lokalplan Borgerveenget II omhandler
primeert en sendring af anvendelsesbestemmelserne og
indebaerer ikke nyt byggeri eller nye anleeg.

Omradefornyelse

Lokalplanomradet ligger i den kommende omradeforny-
else Skt. Kjelds Kvarter Nord, som forventes opstartet i
efteraret 2010. Det overordnede tema for omradefornyel-

Danmarks Meteorologiske Institut.
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sen vil veere sundhed og bevaegelse, hvor indsatserne vil
centrere sig om at skabe et mere aktivt og mangfoldigt
kvarter. Det vurderes, at disse intentioner vil understot-
tes gennem fastlaeggelse af mere alsidige anvendelses-
muligheder i omradet.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger stationsneert op ad Ryparken
Station og teet pa Helsingermotorvejens begyndelse.
Omradet er i dag praeget af en blandet bebyggelse, der
indeholder bygninger af meget forskellig storrelse og
karakter. Ud mod Lyngbyvej ligger det meget synlige Kol-
lektivhuset med dets 11 etager og udger en markering af
ankomsten til brokvarterernes teette by. Ellers er lokal-
planomradet praeget af en raekke sluttede eller ssmmen-
satte bebyggelser, der hver iseer har deres eget udtryk.

Eksisterende planforhold

Ifolge Kommuneplan 2009 ligger planomradet stati-
onsneert i forhold til knudepunktsstation Ryparken
Station. Der er planlagt en gron cykelrute, ”Svanemel-
leruten”, gennem omradet, som en del af Kgbenhavns
gronne cykelrutenet. I kommuneplanens rammer for
lokalplanleegning er Borgerveengets rammeomrade fast-
lagt til institutioner og fritidsomrader (O4-omrade) med
en maksimal bebyggelsesprocent pa 130 og en maksimal
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bygningshejde pa 24 meter. Omradet har yderligere en
stjernebestemmelse, der tillader butikker i overensstem-
melse med bemerkningerne i kommuneplanens ram-
meafsnit, rammeopslaget for @sterbro, samt retningslin-
jerne for Lyngbyvejs Bydelscenter.

Trafik- og adgangsforhold

Lokalplanomradet ligger indenfor en radius af 350 m fra
Ryparken Station, hvilket svarer til mindre end 5 minut-
ters gang fra stationen. Lokalplanomradet er velbelig-
gende i forhold til det overordnede vejnet, Helsingermo-
torvejen, Lyngbyvej, Jagtvej og Narre Allé. Selve Borger-
veenget er i dag ’delt i to’,idet den ud for Kildeveeldspar-
ken omdannes til et gront omrade med cykel- og gangsti.

Arrivas garageanlaeg samt den kommende genbrugssta-
tion, der forventes abnet i starten af 2010, har adgang via
den gstlige del af Borgerveenget, mens omradets gvrige
bygninger ligger ud til den vestlige del af Borgervaenget.
Eneste undtagelse herfra er Danmarks Meteorologiske
Institut og Forsvarets kleedefabrik, som har adgang via
Lyngbyvej. Kommuneplanen fastlaegger den grenne
cykelrute, ”Svanemelleruten”, der gar fra gst langs den
nordlige side af Kildeveeldsparken gennem omradet til
Ryparken Station.

Udbygningsaftale

Grundejerne er blevet vejledt om udbygningsaftale, som
grundejerne ifplge Planloven eventuelt skal tage initiativ
til. Forvaltningerne har ikke modtaget henvendelse om
eventuel udbygningsaftale.

Borgervanget Il og baredygtighed

Social bzeredygtighed

I dag er boligerne hovedsagelig indrettet til borgere med
seerlige behov. Rammezendringen vil betyde, at der kan
opferes almindelige boliger. Ssmmen med muligheden
for at revitalisere erhvervsanvendelsen i omradet vil det-
te give en storre mangfoldighed og mere livi omradet.

@konomisk bzeredygtighed

Forvaltningerne skenner,at kommunen vil kunne fa

en storre skatteindteegt som folge af rammesendringen.
F.eks.vil 2endringen give en storre grundskyld. Dog har
forvaltningen ikke kunnet vurdere en samlet merind-
teegt,da der er tale om sendring fra en kompleks institu-
tionsstruktur til anden anvendelse, som kan blive meget
forskelligartet.

Omridet indeholder stadig en restrummelighed. Hvis
denne udnyttes til boliger, skennes dette alene at kunne
indbringe 3-5 mio. kr.i nettoindteegter, idet udgifter til
ydelser som institutioner, skoler og pleje er modregnet.
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Miljomzessig beeredygtighed

Omradets stationsneere beliggenhed medvirker til, at
bade boliger og arbejdspladser er godt bundet op pa den
kollektive trafik. Samtidig vil en udbedring og fornyelse
af de eksisterende boliger og kontorlokaler gare den eksi-
sterende bygningsmasse mere energieffektiv og ressour-
cebesparende.

I forbindelse med lokalplanarbejdet foretages en miljo-
screening med henblik pa at vurdere, om der skal udar-
bejdes en miljovurdering.

Det vurderes, at der ikke kraeves yderligere veesentlige
forarbejder, inden en lokalplan kan udarbejdes.

Tillaeg til Kommuneplan 2009

Tilleegget skal sikre, at planerne lever op til Kommune-
plan 2009’s retningslinier for beeredygtighed, jf. afsnit
ovenfor.

Eksisterende rammer for lokalplanlegningen i henhold til Kom-
muneplan 2009.

Tilleegget skal sikre, at rammeomradet fastlaegges til et
omrade med blandet bolig- og serviceerhvervsanven-
delse med en maksimal bebyggelsesprocent pa 150, et
maksimalt etageantal pa 6 samt en friarealprocent pa 40
og 10 for henholdsvis boliger og erhverv (C2).

Lokalplan
Planen skal fastlaegge anvendelsen til blandet bolig og
serviceerhverv.

Planen skal endvidere fastlaegge bestemmelser om be-
byggelsens omfang og placering svarende til de nugeel-
dende lokalplanbestemmelser, om bebyggelsens ydre
fremtraeden og om ubebyggede arealer samt krav om
lavenergibebyggelse mv.

Nybyggeri af en starrelse, som i sig selv udlgser en lokal-
plan, vil kraeve en supplerende lokalplan.

Lokalplanen skal sikre gode forhold for institutionerne.

Kommuneplantilleggets forslag til nye rammer.
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