7. Startredegerelse for lokalplan "Borgervaenget 11" (2010-54729)

Udvalgene skal godkende, at der igangsattes udarbejdelse af lokalplanforslag ”"Borgervanget 11
med kommuneplantilleg med henblik pa en revitalisering af omradet omkring Borgervaenget pa
Osterbro.

INDSTILLING OG Beslutning

Teknik- og Miljeforvaltningen indstiller, at Teknik- og Miljeudvalget godkender,

1. at der udarbejdes et forslag til lokalplan "Borgervanget II” pd baggrund af
vedlagte startredegerelse (bilag ).

Okonomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget godkender,

2. at der udarbejdes et forslag til tilleeg til Kommuneplan 2009 pa baggrund af
startredegeorelsen.

Problemstilling

JKE/Dan-Ejendomme A/S har segt om udarbejdelse af en lokalplan med tilherende
kommuneplantilleg for ejendommen Borgervaenget 5-7. Praemisserne for de offentlige institutioner,
herunder kollektivboliger til handicappede, har ifolge anseger @ndret sig markant. Det har betydet, at
det gennem langere tid ikke har veret muligt at udleje en del af ejendommen. Anseger onsker at
kunne lette udlejningen af ejendommen ved at fa en bredere anvendelsesmulighed, end hvad den
nuvarende lokalplan og kommuneplanramme muliggor.

De ovrige grundejere i omradet har ogsa udtrykt ensker om at f4 mulighed for at anvende deres
bebyggelser til boliger eller erhverv.

Forvaltningerne vurderer, at den geldende lokalplan fra 1980 indeholder en reekke snevre
anvendelsesbestemmelser, der er utidssvarende i forhold til nutidens ensker om en varieret
boligsammensa&tning og gode boligkvaliteter.

Lesning

I startredegorelsen, bilag 1, er beskrevet eksisterende forhold, gaeldende planlaegning, og
forvaltningernes vurdering af en ny lokalplan med et tilherende kommuneplantillaeg i forhold til
kommuneplanens mal, samt andre politisk vedtagne mal og verdier.

Forvaltningerne vurderer, at en ny lokalplan vil understette malene i Kommuneplan 2009. Et nyt
plangrundlag dbner for at kunne anvende bebyggelsen til boliger og erhverv, udover som i dag til
institutioner, s& de eksisterende bygninger bedre kan anvendes. Der kan placeres erhverv meget
stationsnert med god kollektiv trafikbetjening og gode cykelforbindelser. Desuden pataenkes der
bestemmelser om f.eks. spildevand, gronne tage og energiklasse 1 byggeri. ndringen vurderes
endvidere at ville medfere en storre mangfoldighed af mennesker i omrddet som folge af flere typer
boliger.

Det vurderes desuden, at lokalplanen vil leve op til malene i "Metropol for mennesker” og
intentionerne i den kommende omradefornyelse for Skt. Kjelds Kvarter Nord, ved at



anvendelses@ndringerne far en positiv virkning pa det i dag ensartede bymilje.

Forvaltningerne har varet 1 dialog med grundejerne om den fremtidige udvikling af omradet. Her har
det blandt andet varet overvejet at heeve bebyggelsesprocenten som et grundlag for at kunne bygge
stationsnert. Grundejerne er imidlertid alene interesseret i at kunne @ndre anvendelsen af den
eksisterende bebyggelse, og der er ingen vasentlige byggeonsker. De har tilkendegivet, at de er dbne
for muligheden for om muligt at kunne placere yderligere daginstitutioner i omradet.

Det er forvaltningernes vurdering, at der ved en sa stationsnar placering skal vere en
bebyggelsesprocent pa mindst 150 som folge af Kommuneplan 2009’s mal om at skabe en
baredygtig by. Derfor foreslas, at et kommende kommuneplantilleg séledes alene @ndrer omridets
ramme fra offentlige formal med en bebyggelsesprocent pa 130 (O4*) til blandet bolig- og
serviceerhverv med en bebyggelsesprocent pa 150 (C2). Ved @ndringen overfladiggeres den
eksisterende serlige bestemmelse om mulighed for detailhandel, idet detailhandel 1 henhold til
kommuneplanens retningslinjer generelt kan placeres 1 C-omrader (omrader til boliger og
serviceerhverv).

En kommende lokalplan udarbejdes inden for rammerne af kommuneplantilleegget og de intentioner
og principper, der fremgar af startredegerelsen.

Lokalplanen omfatter &endringer i bestemmelserne for omrédets anvendelse. Lokalplanen vil sdledes
erstatte de uhensigtsmaessige planmassige begransninger, der er i dag, med mere fleksible og
tidssvarende bestemmelser. Planen vil fastlegge anvendelsen til blandet bolig og serviceerhverv,
hvilket vil veere 1 trdd med bade kommunens og grundejernes ensker for en fremtidig udvikling af
omridet. Dette vurderes desuden at kunne medfere, at flere af omrédets ejendomme vil blive
renoveret. Eventuelt fremtidigt nybyggeri af en storrelse, som 1 sig selv udleser en lokalplan, vil
kraeve en supplerende lokalplan.

Planen skal endvidere fastlegge bestemmelser om bebyggelsens omfang og placering, om
bebyggelsens ydre fremtreeden og om ubebyggede arealer samt krav om lavenergibebyggelse mv.
Planen skal sikre gode forhold for institutionerne.

Forvaltningerne vurderer, at der ikke kraeves yderligere vasentlige forarbejder, inden en lokalplan
kan udarbejdes.

Okonomi
Lokalplanen og kommuneplantillegget medforer ikke 1 sig selv udgifter for kommunen.

Forvaltningerne skenner, at kommunen vil kunne fé en sterre skatteindtaegt som folge af
rammeandringen. Sterrelsen er ikke vurderet, da beregningen heraf er meget usikker.

Der gives i rammen mulighed for at bygge med en bebyggelsesprocent pé op til 150. En udnyttelse af
denne byggeret til boliger vurderes alene at kunne give 3-5 mio. kr. i nettoindtaegter.

Grundejerne har ikke anmodet om udbygningsaftale.

Videre proces

Nér udvalgene har godkendt startredegerelsen, foretages intern hering af relevante instanser,
herunder Osterbro Lokaludvalg, med henblik pa bemarkninger til udarbejdelsen af planforslagene.



Forslag til lokalplan og kommuneplantilleeg forventes forelagt Teknik- og Miljeudvalget og
Okonomiudvalget i efterret med henblik pa vedtagelse i Borgerrepraesentationen i efteréret og
efterfolgende offentlig hering. Endelig vedtagelse af planforslagene forventes at ske i foraret 2011.

Claus Juhl Hjalte Aaberg

bilag
Bilag 1 - Startredeggarelse
Bilag 2 - Tilgaengelighedsvurdering

Teknik- og Miljoudvalgets beslutning den 17.05.2010

Indstillingen blev anbefalet.






