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SAG 48. Endelig vedtagelse af forslag til Lokalplan nr. 709 - Boligområde syd for Svanlevvej i Kolt, samt Tillæg nr. 49 til Kommuneplan 2001


Resume
Lokalplanforslaget omfatter et område syd for Svanlevvej i Kolt. Lokalplanområdet, der er ca. 6,2 ha stort, er dels landzone og dels byzone og var ved planens udarbejdelse dels privat ejet og dels kommunalt ejet. Ved lokalplanens endelige vedtagelse overføres hele området til byzone. 

Lokalplanen er udarbejdet efter ønske fra optionsindehaveren for den private del og endvidere med henblik på byggemodning og salg af det kommunale areal i form af storparceller til tæt-lav boligbebyggelse. Området er opdelt i 7 storparceller, og ved fuld udnyttelse vil der kunne opføres ca. 18.000 m2 etageareal svarende til ca. 180 boliger.

Lokalplanforslaget er ledsaget af Tillæg nr. 49 til Kommuneplan 2001, hvori der foretages en mindre justering af grænsen for delområde 22.02.09 BO

Lokalplanforslaget har været offentligt fremlagt, og der er i høringsperioden fremkommet 4 bemærkninger/indsigelser til planen. Århus Amt har intet mod planen. Kolt-Hasselager Fællesråd kan ikke acceptere bebyggelsestætheden og byggeri i 2 etager. Endvidere foreslår Fællesrådet en anden vejføring. Naboer øst for lokalplanområdet gør indsigelse mod byggeri i 2 etager. Bering Valgmenighed gør indsigelse mod trafikløsningerne i området.

Det foreslås herfra, at lokalplanen ændres, så byggeri nærmest nabobebyggelsen kun kan opføres i 1 etage. Desuden foreslås det, at der udlægges et 5 m bredt beplantningsbælte mod Svanlevvej. Derimod foreslås indsigelserne om ændring af vejforholdene ikke imødekommet ved ændringer af lokalplanforslaget.

Indstilling
1. at forslag til Lokalplan nr. 709, Boligområde syd for Svanlevvej i Kolt og Tillæg nr. 49 til Kommuneplan 2001 vedtages endeligt med de forslag til ændringer, der fremgår af indstillingens afsnit 3 ovenfor.

Indstilling og eventuelle bilag





Borgmesterens Afdeling, den 3. marts 2005:
Ingen bemærkninger

Århus Købstads Magistrat, den 7. marts 2005:
Tiltrådt

Århus Byråd, den 16. marts 2005:
Henvist til behandling i Udvalget for Tekniske Anliggender.

Udvalget for Tekniske Anliggender, den 11. april 2005:

Udvalget kunne enstemmigt tiltræde Magistratens 2. Afdelings indstilling med 
følgende ændringer:

Torshøjvængets tilslutning til Hovedvejen opretholdes, og vejbetjeningen af den 
eksisterende bebyggelse opretholdes indtil videre, jf. det i notat af 19. maj 
2005 fra Magistratens 2. Afdeling omtalte forslag 5. 

Forslaget forudsætter, at der i lokalplanforslag nr. 709 opretholdes et 
vejudlæg med forbindelse til Torshøjvænget, og at den mulige fremtidige 
anvendelse heraf beskrives (det nye boligområde betjenes via Svanlevvej). Ved 
en eventuel senere lukning af Torshøjvænget overvejes i øvrigt muligheden for, 
at Torshøjvænget eller dele heraf sikres forbindelse til Kolt Kirkevej - enten 
vis en ny parallelvej langs Hovedvejen eller via "Listevejen" og en udbygning 
af denne.
Læs udvalgets erklæring i sin helhed

Århus Byråd, den 1. juni 2005:
Vedtaget i overensstemmelse med udvalgets erklæring af 31. maj 2005 med de i erklæringen nævnte ændringer.



Udvalgserklæring

Tilbage til sagen

Endelig vedtagelse af forslag til Lokalplan nr. 709 - Boligområde syd for Svanlevvej i Kolt, samt Tillæg nr. 49 til Kommuneplan 2001

KONKLUSION:

Udvalget kunne enstemmigt tiltræde Magistratens 2. Afdelings indstilling med følgende ændringer:

Torshøjvængets tilslutning til Hovedvejen opretholdes, og vejbetjeningen af den eksisterende bebyggelse opretholdes indtil videre, jf. det i notat af 19. maj 2005 fra Magistratens 2. Afdeling omtalte forslag 5. 

Forslaget forudsætter, at der i lokalplanforslag nr. 709 opretholdes et vejudlæg med forbindelse til Torshøjvænget, og at den mulige fremtidige anvendelse heraf beskrives (det nye boligområde betjenes via Svanlevvej). Ved en eventuel senere lukning af Torshøjvænget overvejes i øvrigt muligheden for, at Torshøjvænget eller dele heraf sikres forbindelse til Kolt Kirkevej - enten vis en ny parallelvej langs Hovedvejen eller via "Listevejen" og en udbygning af denne.

UDVALGETS ERKLÆRING:

Tilbagesendes Århus Byråd, efter at sagen har været behandlet på udvalgsmøder den 11. april og 30. maj 2005.

I møderne deltog rådmand Poul B. Skou, teknisk direktør Carl Nielsen, vicedirektør Bjarne Knudsen, vejchef Niels Schmidt, civilingeniør Helle Frederiksen og arkitekt Steen Nielsen.

På mødet den 11. april 2005 havde følgende foretræde for udvalget:
· Bering valgmenighed v/formand Svend Jørgensen, næstformand Hans Jørgen Nielsen og bestyrelsesmedlem Jørn Borch 

· Grundejerforeningen Svanlevvej v/formand Benny Husted 

· Grundejerforeningen Vesterengen v/Hans Hørmann 

· Kolt Hasselager Fællesråd v/Kim Sørensen

Bering Valgmenighed protesterede især i mod, at Torshøjvænget gøres til adgangsvej for ca. 80 nye boliger. Der blev i 2000 afholdt et møde med kommunen, hvor der blev lagt op til et samarbejde omkring en ny trafikplan for området. Siden har man ikke hørt noget.
Som alternativ foreslog Bering Valgmenighed "Listevejen" åbnet som en 12 meter bred gennemkørselsvej.

Der vedlægges skriftligt indlæg af 11. april 2005 med bilag fra Bering Valgmenighed, hvori synspunkterne er nærmere uddybet. Endvidere vedlægges protestskrivelse af 3. - 10. april 2005 underskrevet af 15 beboere på Thorshøjvænget omkring Bering Kirke.

Grundejerforeningen Svanlevvej protesterede især mod opførelse af bebyggelse i 2 etager. 2 etagers byggeri passer ikke ind i landskabet, da der er store niveauforskelle. Der har i 28 år været en byplanvedtægt for området, som tillod bebyggelse i 1 etage eventuelt med udnyttet tagetage. Endelig fandt Grundejerforeningen Svanlevvej det ude af trit med tidens ånd at planlægge en stor gennemkørselsvej ned gennem et boligområde.

Der vedlægges skriftligt indlæg af 10. april 2005 med fotobilag fra Grundejerforeningen Svanlevvej. 

Grundejerforeningen Vesterengen og Kolt Hasselager Fællesråd erklærede sig enig i de øvrige foretrædendes synspunkter.

Ejgil Rahbek ønskede oplyst, om Grundejerforeningen Svanlevvej har alternative forslag til vejbetjening af lokalplanområdet. Benny Husted oplyste, at grundejerforeningen tidligere er fremkommet med forlag hertil, bl.a. kunne en løsning være at etablere en vej vest om det nye byggeri.

Niels Brøchner spurgte til det møde omkring en trafikplan, der havde været afholdt med Bering Valgmenighed i 2000.

Bering Valgmenighed forklarede, at man har deltaget i 2 møder med kommunen i 2000, hvor der var lagt op til, at valgmenigheden skulle deltage i udarbejdelsen af en trafikplan for området. Valgmenigheden har ikke efterfølgende hørt noget hertil. Kommunen talte dengang om, at trafikplanen skulle danne grundlag for nærværende lokalplanforslag. Bering Valgmenighed er stadigvæk indstillet på at deltage i udarbejdelsen af en trafikplan.

Karen Margrethe Sørensen spurgte, hvorvidt Grundejerforeningen Vesterengen er enig med Bering Valgmenigheds forslag om at åbne "Listevejen". Hans Hørmann oplyste, at grundejerforeningen absolut ikke er enig heri. Der er tale om en privat vej, som grundejerforeningen ikke ønsker åbnet op i fuldt omfang.

Ango Winther spurgte Bering Valgmenighed, om man kan acceptere en alternativ spærring af Torshøjvænget. Bering Valgmenighed oplyste, at man kan acceptere, at Torshøjvænget kobles på Svanlevvej, men ikke at den gøres til en gennemkørselsvej.

Carl Nielsen gjorde opmærksom på, at Magistratens 2. Afdeling indstillingen foreslår lokalplanforslaget ændret således, at storparcellerne Ia og Ib maksimalt må bebygges i 1 etage i maksimalt 8,5 meters højde. 

Udvalget drøftede herefter sagen.

Udvalget ønskede en redegørelse fra forvaltningen om processen omkring borgerinddragelse, herunder de 2 møder vedr. en trafikplan som nævnt af Bering Valgmenighed.

Steen Nielsen forklarede, at der har været tilbudt et orienteringsmøde til de to grundejerforeninger og fællesrådet, men at der ikke har været interesse herfor. Lokalplanforslaget har været fremsendt til udvidet orientering, og de indkomne bemærkninger har været indarbejdet i den oprindelige indstilling.

Helle Frederiksen oplyste, at der har været afholdt et møde under deltagelse af bl.a. Bering Valgmenighed, hvor forskellige forslag til trafikbetjening af området blev diskuteret. Baggrunden for mødet var et ønske fra Århus Amt om at etablere signalregulering på Kolt Kirkevej. Efterfølgende arbejdede forvaltningen videre med trafikplanen, og der blev afholdt et nyt møde. Amtet så helst, at boligområdet ved Torshøjvænget blev vejbetjent fra Kolt Kirkevej eller Svanlevvej.

Niels Schmidt beklagede, at beboerne ikke er blevet inddraget forud for fremsættelsen af lokalplanforslaget, da de åbenbart har haft en forventning herom. Kommunen overtager formentlig Skanderborgvej pr. 1. januar 2007. Man kunne vælge at fastholde lokalplanforslaget, og så tage spørgsmålet om trafikregulering op i en kommende trafikplan.

Niels Brøchner foreslog, at udvalget godkender Magistratens 2. Afdelings indstilling under forudsætning af, at der sikres mulighed for forbindelse fra Svanlevvej til Torshøjvænget. Han opfordrede herefter Vejkontoret til at gå i dialog med beboerne om en overordnet trafikplan.

Ango Winther efterspurgte Vejkontorets holdning til løsning af problemet omkring vejbetjeningen.

Helle Frederiksen oplyste, at der etableres udkørsel fra boligområdet ad Torshøjvænget og Svanlevvej. Torshøjvej er i dag åben ud til Hovedvejen.

Keld Hvalsø Nedergaard påpegede, at forslaget kommer Bering Valgmenighed til skade.

Niels Schmidt oplyste, at det er forudsat i lokalplanforslaget, at Torshøjvænget lukkes. Der kan opstå trafiksikkerhedsmæssige problemer, hvis Torshøjvænget holdes åben.

Karen Margrethe Sørensen foreslog, at man parrallet med Hovedvejen etablerer en vej ind til Kolt Kirkevej.

Carl Nielsen påpegede, at der med lokalplanforslaget ikke er taget stilling til en lukning af Torshøjvænget.

Ango Winther fandt den foreslåede vejføring uacceptabel, og ønskede sagen udsat på en trafikløsning i samarbejde med beboerne.

Niels Schmidt oplyste på et spørgsmål fra Ejgil Rahbek, at Genvejen har aflastet Torshøjvej og Hovedvejen ganske betragteligt.

Niels Brøchner spurgte, om man ikke kan føre tilslutningen over til Torshøjvej. Helle Frederiksen oplyste, at det er en af de modeller, der tidligere har været drøftet, men at amtet fandt, det var en dårlig idé.

Sagen blev herefter udsat på en nærmere undersøgelse af spørgsmålene omkring tilslutning til Torshøjvej, borgerinddragelse og mulighederne for etablering af en vej parallelt med Hovedvejen.

For så vidt angår selve lokalplanen bemærkede Ango Winther, at Kolt Haveby er udlagt til tæt lav bebyggelse, mens lokalplanforslaget foreslår byggeri i 2 etager ud mod det åbne land. Han fandt, at man bør holde fast i kommuneplanen og alene tillade opførelse af byggeri i 1 etage i maksimalt 8,5 meters højde i hele området.

Steen Nielsen oplyste, at Partiel Byplanvedtægt nr. 5 er gældende for området. Kommuneplanen indeholder rammebestemmelser om byggeri i maksimalt 2 etager, mens byplanvedtægten foreskriver byggeri i maksimalt 1 etage evt. med udnyttet tagetage. Lokalplanforslaget lægger op til opførelse af byggeri i 2 etager i op til 8,5 meters højde. Området er sådan set ikke udlagt til maksimalt 1 etage. Magistratens 2. Afdeling lægger i indstillingen op til, at højden i områder, hvor der er naboer reduceres til maksimalt 1 etage, mens højden i øvrige områder, som grænser op mod et skovrejsningsområde, fastholdes.

Keld Hvalsø Nedergaard erklærede sig enig i indstillingens højdebestemmelser.

Ango Winther spurgte, hvorfor man vil tillade byggeri i 2 etager ud mod det åbne land.

Steen Nielsen forklarede, at rammebestemmelserne i kommuneplanen giver mulighed herfor, ligesom det vil skabe nogle bebyggelsesmæssige fordele. Endelig pegede han på, at den tilstødende skov i fremtiden vil vokse sig væsentligt højere end de 2 etager.

Sagen blev herefter udsat for så vidt angår den trafikmæssige del.

Til udvalgets møde den 30. maj 2005 forelå vedlagte notat af 19. maj 2005 med bilag fra Magistratens 2. Afdeling indeholdende 5 alternative løsningsforslag til trafikbetjening af lokalplanområdet.

Ango Winther konkluderede på baggrund af notatet, at Vejkontoret er enig i at fastholde Torshøjvængets tilslutning til Hovedvejen og anbefalede, at muligheden for etablering af en vej gennem lokalplanområdet bortfalder.

Ejgil Rahbek kunne tilslutte sig forslag nr. 5, hvorved Torshøjvængets tilslutning til Hovedvejen holdes åben, ligesom der opretholdes en mulighed for etablering af en vej gennem boligområdet.

Karen Margrethe Sørensen oplyste, at Bering Valgmenighed kan acceptere løsningsforslag nr. 5, men at man gerne ser, at man samtidig tager stilling til den fremtidige vejstruktur i området.

Helle Frederiksen oplyste, at det på grund af Genvejens åbning godt kan lade sig gøre at holde Torshøjvænget åben mod Hovedvejen. Hvis Torshøjvænget ikke kan holdes åben på sigt, kan en alternativ vejbetjening via "listevejen" eller en parallelvej til Hovedvejen komme på tale. Endelig opretholdes et vejudlæg gennem lokalplanområdet med forbindelse til Torshøjvænget.
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