


Samlet set reprasenterer helhedsplanen for Mjalner-
parken et ambitigst omdannelses- og fremtidssik-
ringsprojekt for et stort og velbeliggende boligomra-
de.

Narverende bilag rummer beskrivelse af de tre
vasentligste delprojekter i helhedsplanen. Det farste
delprojekt udggr de samlede renoveringsarbejder for
Mjglnerparken og indeholder renovering af eksiste-
rende boliger, opretning af friarealer, etablering af ny
infrastruktur og et nyt fzelles kvarterhus.

Derudover beskrives to projekter med nybyggeri af
almene boliger, dels i form af nye tagboliger oven
pa Mjglnerparken og dels i form af infill-byggeri i de
eksisterende karréer.

| gvrigt rummer helhedsplanen renoveringsarbejder
for boligafdelingen Hothers Plads og et projekt ved-
rgrende flytning mv. af bgrneinstitution (som begge
indstilles for Borgerrepraesentationen primo 2016).
Endvidere etableres, som en del af helhedsplanen,

ny stgttet infrastruktur, tilvejebragt af Kgbenhavns
Kommune og gennem Landsbyggefondens Infrastruk-
turpulje.

De enkelte delprojekter er taenkt og udarbejdet som
en del af et samlet helhedsgreb. Helhedsgrebet skal
omdanne Mjglnerparkens almene boligbyggeri til
et tidssvarende og helstgbt byomrade. Byomradet
skal efter omdannelsen vaere baseret pa de samme
grundlaggende, velkendte og robuste kvaliteter og
byelementer, som kendes fra det omkringliggende
brokvarter og fra byen i gvrigt.

Med baggrund i Landsbyggefondens finansierings- og
stgttekategorier, inddeles helhedsplanen i en rekke
delprojekter, der gennemgas i det efterfolgende.

Kgbenhavns Kommunes stgatte til de enkelte del-
projekter - som specificeret i bilag 2 - medvirker til
realiseringen af det samlede omdannelsesprojekt.
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MJBLNERPARKEN ?
Lejerbo Kgbenhavn -

Afdelingen

Lejerbo Kgbenhavns boligafdeling Mjglnerparken er
beliggende pa Ydre Ngrrebro. Bebyggelsen bestar af 4
abne karréer opfgrt ar 1985-87. Lejerbos boligafdeling
Hothers Plads udggr en del af den sydlige karré | - ud
mod Hothers Plads. Bebyggelsen grenser mod vest
op til Mimersparken, mod gst til Superkilen, og mod
nord op til Skats tidligere kontorejendom pa Tagens-
vej.

Bygningerne er alle i 42 etage, opfert som betonele-
mentbyggeri med karakteristiske rade teglfacader og
hgje valmede tage.

Udfordringer

Mjglnerparken er beliggende i ét af kommunens seks
udsatte byomrader, og har i en arrekke figureret pa
statens ghettoliste. Boligomradet er kendetegnet ved
en lav beskaftigelsesgrad, lave indkomster, krimina-
litet, utryghed og manglende sammenhang til den
omkringliggende by.

Bygninger og friarealer fremstar ved farste blik i rime-
lig stand. Ved na&rmere gennemgang er der dog en
reekke skader - og grundlaeggende uhensigtsmaessige
forhold, som bar rettes op.

Behovet for en omfattende bygningsfysisk helheds-
plan skyldes i hgj grad, at bebyggelsens overordnede
disponering har flere grundlzeggende og uhensigts-
maessige traek, som er typiske for ghettoiserede
omrader.

Afdelingsnummer: 270-0
Afdelingsnavn: Mjalnerparken
Boligselskab/forretningsfarer: Lejerbo Kgbenhavn

Opfarelsesar: 1985-87
Antal boliger: 560, heraf 32 ungdomsboliger, samt
et =ldrebofzllesskab med 18 boliger.

Adresse: Mjglnerparken 2-112, 2200 Kgbenhavn N



MALSZATNING

Mals=tning
Den fysiske helhedsplan for Mjglnerparken arbejder
med tre fokusomrader:

1. Den gode bolig

Variationen i boligtilbud bl.a. med nye tagboliger og
ungdomsboliger samt modernisering og sammenlzag-
ninger af eksisterende boliger skal hgjne bolig-
standarden i boligafdelingen.

2. Trygt boligomrade
De primzere greb handler om at skabe fysiske rammer
for et trygt miljg, hvor flere ferdes og opholder sig.

3. Sammenhang med Norrebro

Etablering af handelsgade, kvarterhus og ny infra-
struktur i Mjglnerparken skal bidrage til gget tryghed
og styrket naboskab mellem Mjglnerparkens beboere
og Narrebro. Tiltagene skal endvidere understgtte, at
Mijglnerparken bliver en integreret del af byen.

Samlet set skal ovenstaende indsatser sikre et vel-

fungerende og trygt boligomrade med attraktive og
gode boliger, der skaber en positiv forandring og lgft
af Mjglnerparken.

Arbejdet med at realisere den fysiske helhedsplan
sker i et samarbejde mellem Lejerbo Kgbenhavn,
Landsbyggefonden, Kgbenhavns Kommune og naboer
til Mjglnerparken.

Planforhold

Lokalplan nr. 506, Mjglnerparken, vedtaget den 18.
september 2014, er udarbejdet som den planmaessige
forudszatning for gennemfarelse af helhedsplanen og
dens @&ndringer i infrastruktur og bebyggelse.

Hothers Plads

Den fysiske helhedsplan for Mjglnerparken er udviklet
samtidig med tilsvarende helhedsplanlagning for bo-
ligafdelingen Hothers Plads. Denne indstilles sarskilt.




HELHEDSPLANEN
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Renoveringsarbejderne omfatter bl.a. renovering af
kgkkener og badevzrelser, forbedring af tilgznge-
lighed, opgradering af opgange, indgangspartier og
facader, sikring af kaldre, nye vaskerier i stueplan
samt et nyt kvarterhus, der opfgres sammen med
Kgbenhavns Kommune.

Renovering af boliger
Der er i dag 560 boliger i Mjglnerparken. Som led i hel-
hedsplanen nedl=gges 164 boliger. 33 boliger omdan-

nes til erhverv, 10 boliger ombygges til daginstitution
og 121 boliger rives ned for at give plads til

starre familieboliger. De resterende boliger renoveres
med nyt kgkken, bad, ventilation og vinduer - og en
del af dem a&ndrer stgrrelse eller omdisponeres for at
forbedre tilgaengeligheden.

Beboere i nedlagte boliger tilbydes permanent
genhusning. De gvrige beboere tilbydes midlertidig
genhusning mens renoveringen af deres bolig pagar.
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Blok 16 [

Faelleshus Blok 15

Eksisterende karreplan

Opgange renoveres

I alle opgange - undtaget i blokkene ud mod Super-
kilen - suppleres eksisterende indgang fra gdrdside
med ny adgang fra gadeside. Ombygningen inde-
beerer samtidig indretning af en raekke nye boliger i
stueetagerne, udformet iht. tilgaengelighedskrav.
Alle opgange opgraderes med gget dagslysindtag,
ny belysning og renoveret elevator.

X Portlukning
» Ny indgang
In-fill
Ny port

Ny indgang

Eksisterende brandvej som omdannes til boliggade.

forleb skal facader og altaner mv. bearbejdes yderligere, i
forhold til den aktuelle projektgkonomi.




Ny infrastruktur

Infrastrukturarbejderne bestar af bl.a. etablering af
'boliggader’ mellem karréerne, omlzagning af tilker-
selsvej og parkering samt etablering af en cykelrute
gennem omradet. Arbejderne er tilrettelagt i samar-
bejde med Kgbenhavns Kommune, der udfgrer anlag
pa de tilstedende kommunale matrikler (bl.a. 'Nord-
vestpassagen’ og et nyt vejkryds pa Tagensvej).
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Diagram - eksist. adg.forhold
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Borgmestervangen omlaegges og feres igennem som et
ubrudt gadeforlgb over Superkilens nordligste del til krydset
Tagensvej/Rovsingsgade. | gst-vest gdende byrum mellem
karreerne etableres boliggader med vejadgang, parkering og
adgang til opgange.

Omdannelse af boliger til erhverv

Et vigtigt element i helhedsplanen er at skabe attrak-
tioner, der kan tiltreekke besggende til Mjglnerparken
og dermed bryde omradets isolation og medfalgende
utryghed. Som led i dette omdannes stuelejlighe-
der i de vestvendte blokke ud mod Mimersparken til
erhvervslokaler med plads til butikker, restaurationer
mv.

L
Mimersparken
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Principsnit i handelsgade

Diagram - fremtidige adg.forhold
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PLANDIAGRAM STUEETACE:

Handelsgaden lang med Mimersparken understgttes med
udlzeg af butiksareal og udadvendte feellesfunktioner i stue-
etager og i nyt kvartershus.

Kantzone




Nyt kvarterhus

Pa handelsgaden og kanten af Mimersparken opfgres
et nyt kvarterhus der rummer beboerfaciliteter, ejen-
domskontor, cafe, omkladning og lokaler til beman-

det legeplads.

Fallesfaciliteter

Eksiterende fallesvaskerier i keeldre nedlagges og fa-
ciliterne flyttes til lokaler i stueetagen langs handels-
gaden. Der etableres et beboervaerksted i stueetagen i
forbindelse med infillbyggeriet. En raekke eksisteren-
de klublokaler i eksisterende k=ldre nedlzgges og der
etableres erstatning i det ny kvarterhus.

Friarealerne har i dag en raekke kvaliteter - men ogsa
dele som er nedslidte. Opretning og fornyelse af fria-
realerne sker derfor for udvalgte dele.

Det sker bl.a. ved at:

* dele af de fire gardrum renoveres - og gardene
sgges forsynet med LAR-anlzg

» Belysning gennemgas og suppleres pa enkelte
straekninger

» Eksisterende rampe fra Mjglnerparken til Tagensve;j
nedlaegges og arealet anlagges som park

» Koblingen til parkrummene Superkilen og Mimers-
sparken bearbejdes og styrkes.

Eksiterende gdardrum med akacietraeer




De eksisterende tagboliger i boligafdelingen nedrives
for at give plads til nyopfarte tagboliger. Tagbolig-
projektet er beskrevet nedenfor. Det eksisterende
beboerhus i Mjglnerparken nedrives for at give plads
til en cykelforbindelse igennem omradet.

Projektet indeholder 74 stk. almene familieboliger der
opfares som tagboliger ovenpa Mjglnerparken. Tagbo-
ligerne skal bidrage til at sikre et bredere boligudbud

i omradet, sa det bliver lettere at fastholde familier i
forskellige livsfaser.

Boligerne er fordelt med 72 stk. 4-5-rums boliger og

to stk. 2—rumszb0||ger. Det gennemsnltllge lejligheds- Tagboliger pd alle blokke i Mjalnerparken (og i boligafdelin-
areal er 105 m*. Boligerne er elevatorbetjente. gen Hothers Plads)

Tagboligerne etableres som en selvstndig afdeling,
dog med henblik pa en senere sammenlagning med
afdeling 0270-0 Mjglnerparken.

Veerelse Veerelse
Kokken

Boligerne opfares pa 4.-5. sal efter nedrivning af de
eksisterende tagboliger.

Veerelse
Entré

Stue
Veerelse

Terrasse

Planforslag til ny 5-rumsbolig med tagterrasse



Projektet indeholder 46 stk. almene ungdomsboliger
der opfagres som tre infill-byggerier i Mjglnerparken.
Ungdomsboligerne skal bidrage til at tiltreekke nye
beboere til omradet. Samtidig afslutter de karréer-
ne, sa gardrummene bliver lukkede og mere trygge.
Nybyggeriet abner ogsa mulighed for at tilfgje nye
elementer til de monotone facadeforlgb i Mjglnerpar-
ken.

Ungdomsboligerne er fordelt med 20 stk. 2-rums- og
26 stk. 1-rumsboliger. Det gennemsnitlige boligareal
er 34 m?. Boligerne er elevatorbetjente, og en andel
af boligerne indrettes med udgangspunkt i pladsbe-
hovet for en selvhjulpen karestolsbruger.

Ungdomsboligerne etableres som en selvstendig
afdeling, dog med henblik pa en senere sammenlag-
ning med afdeling 0270-0 Mjglnerparken.

Veerelse
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Bad
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Opgang

Entré

Stue
Kgkken
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" Terrasse
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Planforslag - ny bolig i stueetage ved ombygget opgang.
Planlgsningen tilgodeser pladsbehov for en selvhjulpen
karestolbruger. | alt 152 boliger indrettes efter tilgengelig-
hedskriterier.

Infillbyggeri afslutter karreerne i Mjglnerparken (og Hothers
Plads)
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Planforslag til nye ungdomsboliger.
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Facadearkitektur

Mjglnerparkens arkitektoniske udtryk er en af hel-
hedsplanens store udfordringer. Bebyggelsens
facader opleves i dag monotone udfert med ensartet
murvaerk med relativt sma vinduesabninger og med
lukkede og meget dominerende altaner.

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen er
udarbejdet en rzkke illustrative bybilleder, som bl.a.
angiver retning og ambitioner for de fremtidige faca-
der.

Imidlertid er der i det videre forlgb behov for en videre
bearbejdning som kan sikre, at intentionerne kan
fastholdes med den aktuelle projektgkonomi.

Helhedsplanen rummer en samlet facadestrategi med
bl.a. fglgende elementer:

 Opretning af mindre byggeskader i murvaerk

» Udskiftning af altanvaern til visuelt abne typer -
medfgrende gget tryghed

» Kantzonebearbejdning og gget abenhed i stueetage

» Ny facader pa infillbyggeri og tagboliger

» [Pget dagslysindtag pa nogle facadepartier.

*@;‘t' :

Handelsgade - illustration fra lokalplanen. | det v
skal facader og altaner bearbejdes yderligere i forh
aktuelle projektakonomi.

Facaderne vil blive viderebearbejdet i projekterings-
fasen. Her vil der blandt andet blive afholdt idékon-
kurrence om facadeudformningen, og karréerne vil fa
tildelt forskellige radgivere, for at sikre at de enkelte
karréer far et eget serpraeg.

De enkelte karréer skal gennem den videre bearbejdning
sikres facader med eget seerpraeg.




BOLIGUDBUD

EKSISTERENDE BOLIGER SAMLET BOLIGUDBUD FREMOVER
v| 2v| 3v| 4v| 5v+| lalt SAMLET UDBUD,
Familieboliger 0| 18| 473| 36 0| 527 FREMOVER v| 2v| 3v| 4v| 5v+| lalt
Ungdomsboliger | 16| 16| 0| 0| 0| 32 Familieboliger 0| 40| 286| 103| 17| 446
Kldreboliger 1 0 0 0 0 1 Ungdomsboliger 38| 32 0 0 0| 70
lalt 17| 34| 473| 36 0| 560 Kldreboliger 0 0 0 0 0 0
1alt 38| 72| 286| 103| 17| 516

Samlet bruttoareal i dag: 45.050 m?
Gennemsnitlig boligstgrrelse i dag: 80 m? Samlet bruttoareal fremover: 42.372 m?
Gennemsnitlig boligstarrelse fremover: 82 m?

HUSLEJE, kr./m?/ar | kr./md.igns.
EKSKL. FORBRUG (2015-niveau) | (2015-niveau)
Husleje i dag 1.008 6.758 QKONOMI
Anslaet husleje fremover 1125 7.628

RENOVERING AF EKS. BOLIGER

Kommunens gennemsnitlige vaegtede husleje er pa 842 kr./
m?/ar.

Anslaet husleje fremaover gzlder eksisterende boliger.
For nybyggede boliger - se nedenfor.

NYBYGGERI: INFILL

BOLIGUDBUD,

INFILLBYGGERI v| 2v lalt

Ungdomsboliger 26| 20 46
Samlet bruttoareal nye ungdomsboliger: 1.564 m? NYBYGGERI: INFILL
Cennemsnitlig boligstarrelse: 34 m?

HUSLEJE, kr./m?/ar | kr./md.igns.

EKSKL. FORBRUG (2015-niveau) | (2015-niveau)

Anslaet husleje 1.353 5.187

NYBYGGERI: TAGBOLIGER NYBYGGERI: TAGBOLIGER

BOLIGUDBUD,
TAGBOLIGER v 2v 3v 4v-5v | lalt

Familieboliger 0 2 0 72| 74

Samlet bruttoareal: 7.754 m?
Gennemsnitlig boligstgrrelse: 105 m?

HUSLEJE, kr./m?/ar | kr./md.igns.
EKSKL. FORBRUG (2015-niveau) | (2015-niveau)
Anslaet husleje fremover 1154 7116

HELHEDSPLAN FOR MJ@LNERPARKEN - BILAG 2



PROCESSEN FREM MOD REALISERING

Afdelingens beboere har godkendt helhedsplanen den

14. juni 2015 og organisationsbestyrelsen den 31. maj == P Cykelrute [ ] Exsist. berneinst.
2015. b Eksist. indgang i._1 Ny bgrneinstitution
Ny indgang
Frem til borgerrepraasentationens godkendelse sgges ~Sied
diverse godkendelser hos relevante ministerier, sale- AN
~.
des at kommunens godkendelse af sagen (Skema A . N

godkendelsen) kan gives ultimo 2015.

Indstilling om flytning mv. af institutionen i Mjgl-
nerparken, samt om helhedsplan for Hothers Plads
indstilles for Borgerrepraesentationen primo 2016.
Begge sager er udarbejdet parallelt med helhedspla-
nen for Mjglnerparken, men har af forskellige arsager i
ikke kunne afklares i forbindelse med Mjglnerparkens Ay
indstilling. v

Udfgrelsen af den samlede helhedsplan forventes pa-

begyndt primo 2017 og kan forventes afsluttet ultimo Barneinstitution fremtidige og eksist. forhold
ZQZU- Dog fremrykkes opfgrelsen af Kvarterhuset til Den nuveerende vuggestue i blok 16 nedlegges og funktioner-
midten af 2016. ne flyttes til daginstitutionerne Asgdrd og Midgard. Samtidig

udvides institutionerne ved at 10 boliger i de tilstadende
blokke i karré 2 og 3 nedlaegges.

Handelsgade og kvarterhus - illustration fra lokalplanen.
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Ngdvendige juridiske forudsatninger

Helhedsplanen for Mjglnerparken er omfattende og
kompleks. Boligorganisationen ma taenke ud af bok-
sen eller afprgve Igsninger, som ikke klart er beskrevet
i lovgivningen. Der er derfor taget kontakt til relevan-
te ministerier, for at fa forudsatninger afklaret.

Matrikulzr videreopdeling af en almen afdeling

Nar en boligorganisation matrikulzrt vil videreopdele
en almen afdeling som beskrevet i Almenboligloven,
konflikter det uhensigtsmaessigt med Ejerlejligheds-
loven. Boligorganisationen og Kgbenhavns Kommu-
nen er i dialog med relevante ministerier, fordi nogle
af de navnte tiltag i helhedsplanen kraever enten en
dispensation eller en lovandring.

Nedrivning af boliger

Bade Udl=ndinge-, Integrations- og Boligministeriet
og Kgbenhavns Kommune skal godkende nedrivnin-
gen af boliger ifglge almenboliglovens § 27. stk. 1 og
§ 28, stk. 2. Det er derfor en forudsatning, at mini-
steriet godkender nedrivningen efterfalgende.

Huslejestotte til erhverv

Borgerreprasentationen godkendte i budget 2014
huslejekompensation til erhverv i stueetagerne pai
alt 0,480 mio. kr. arligt fra 2016 og fem ar frem (BR
03.10.2013)(A, B, F, 0, @).

Da huslejen i alment byggeri er omkostningsbestemt,
kan lejen i alment erhvervsudlejning ligge over lejen

i tilsvarende erhverv i omradet. Hvis Lejerbo Kgben-
havn fremover skal kunne udleje til omradets mar-
kedsleje uden tab for boligorganisationen, kraever det
huslejekompensation. Da det vurderes at erhverv vil
have en gavnlig virkning pa omradet, gives en 5 arige
husleje kompensation for at muligggre etablering

af erhverv. Da denne stgtte ikke klart er beskrevet i
lovgivningen, kraaver det en accept fra Udlzndinge-,
Integrations- og Boligministeriet.

Betingelser for godkendelse

Kgbenhavns Kommune kan godkende skema A for de

tre delprojekter under foruds=etning af at:

» Projekterne i deres helhed viderebearbejdes i et
samarbejde med - og endelig godkendes af - Tek-
nik- og Miljgforvaltningen

» Projekterne overholder kravene i "Miljg i Byggeri
2010

» Udformning af vejprofiler mv. pa ny infrastruktur
samordnes med, og godkendes af, Teknik- og Miljg-
forvaltningen.
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