H@RINGSSVAR FRA VEJFORENINGEN STRANDV/ZAENGET TIL LOKALPLAN 1113

Fra sagens start, da vi i Vejforeningen Strandvanget besluttede at ggre indsigelse mod, at Aarhus
Kommune havde godkendt en anmodning fra ejerne af Rolighedsvej 16A, om at traekke dette delomrade ud
af Lokalplan 1031, saledes at grunden frit kunne udstykkes og bebygges efter reglerne i Kommuneplan
2017, har vores hovedargument veeret, hvorfor @ndre i en ganske ny lokalplan, der i juni 2017 blev
godkendt af Aarhus Byrad efter flere ars grundig sagsbehandling, og efter borgerinddragelse og flere
borgermgder?

Vi har i hele processen haft fokus pa sagen og har efterspurgt den saglige planmaessige begrundelse for at
2&ndre Lokalplan 1031.

Vi har konstateret, at sagen har faet meget stor opmaerksomhed fra andre foreninger, feellesrad og
borgergrupper. Sagen rejser en raekke principielle spgrgsmal, og forlgbet har afdakket nogle mulige
forhold og relationer mellem kgberne og/eller kgbernes repraesentanter og beslutningstagere hos Aarhus
Kommune, som ngdvendigvis ma vaere en del af vores hgringssvar.

Vi er opmaerksomme pa3, at k@berne og k@bernes repraesentanter har beskyldt os for at fgre en hetz mod
dem. Det geelder saerligt Martin Busk. Vi ma afvise, at det er tilfeeldet. Med dette hgringssvar er det fgrste
gang, at kgberne og deres repraesentanter specifikt er nsevnt.

Manglende saglig planmaessig begrundelse
Vi har mange gange stillet spgrgsmalet til sagsbehandlere og politikere:

“Hvilke forhold eller fakta er aendret fra da Lokalplan 1031 blev vedtaget i juni 2017 og til forvaltningen
efter radmandsbeslutning igangseetter en proces om at treekke Rolighedsvej 16A ud af Lokalplan 1031, og
da det senere viser sig ikke at veere juridisk lovligt, at igangsaette en ny lokalplanproces for Rolighedsvej 16A
- hvad er den saglige planmaessige begrundelse?”

Vi har ikke faet noget svar pa det virtuelle informationsmgde, som var et meget darligt format for
gennemfgrelse af informationsmgde, pa trods af de mange spgrgsmal. Pa informationsmgdet blev det
tilkendegivet, at baggrunden for lokalplanaendringen var interessen i at imgdekomme et gnske om
yderligere bebyggelse, da det er et generelt princip i Aarhus Kommune! Det er ikke en saglig planmaessig
begrundelse.

Lokalplan 1113 tilfgrer imidlertid kun én ny bolig. @nsket om ny bebyggelse, som altsa ikke er en
planmaessig saglig begrundelse, kan i gvrigt anvendes til at bebygge et hvilket som helst omrade i Aarhus
Kommune. Synspunktet kan derfor ikke sta alene.

Det gaelder slet ikke, nar der er tale om en ny bebyggelse i et omrade, som lige netop er lokalplanlagt, og
hvor samme spgrgsmal har vaeret behandlet adskillige gange i den forudgaende lokalplanproces. Hver gang
er anmodningen afvist med bemaerkning om, at delomrade 10 i Lokalplan 1031 (Rolighedsvej 16A) var en
bevaringsvaerdig ejendom, der ikke kunne udstykkes. Der var en klar begrundelse herfor, nemlig hensynet
til den nuvaerende bygnings bevaringsveerdi, omradets saerlige kulturhistorie (den eksisterende bygning har
kulturhistorisk vaeret en del af Psykiatrisk Hospital, hvilke afspejles i bygningens arkitektur), sammenhang
med den grgnne park ved Psykiatrisk Hospital og Strandparken og endelig hensynet til naboer og
vejadgange.

Pa informationsmgdet oplyste Aarhus Kommune, at vi som borgere har misforstaet Lokalplan 1031. Det er
imidlertid ikke korrekt.



Det er heller ikke korrekt, at principperne i Lokalplan 1031 i realiteten ikke geelder for delomrade 10
(Rolighedsvej 16A). Det var fgrst og fremmest de psykiatriske hospitalsbygninger, der var omfattet af den
byggeretsgivende Lokalplan 1031.

Nar der blev spurgt til, hvorfor Aarhus Kommune i planprocessen forud for vedtagelse af Lokalplan 1031
afviste anmodninger fra de oprindelige ejere helt tilbage fra Region Midtjylland, senere KPC og ogsa de
nuvaerende ejere, blev det pa informationsmgdet oplyst, at det skyldes, at der ikke var en konkret
anmodning, og at man fra kommunens side ikke gnskede et tilfaeldigt og grimt byggeri ved at tillade en
udstykning.

Nedenfor har vi oplistet i hvert fald nogle af de henvendelser, som Aarhus Kommune modtog pa mgder og
skriftligt undervejs i lokalprocessen forud for vedtagelse af Lokalplan 1031:

Aarhus Kommunes holdning til udstykning af Rolighedsvej 16A, forud for kebernes anmodning af 5/9
2018 om at fa aflyst delomrade 10 (Rolighedsvej 16A) i lokalplan 1031.

1. KPC/Pensionskasserne udtrykte d. 19/1 2015 i forbindelse med lokal planprocessen gnske om
udstykning af Rolighedsve]j 16A til grunde til aben lav bebyggelse. Det afviste Aarhus Kommune
med begrundelsen, at det vil vaere en darlig ide pga. bevaringsveerdi, kulturhistorie, vejadgang og
naboer.

2. Aarhus Kommunes klare holdning om at Rolighedsvej 16A ikke skal kunne udstykkes eller bebygges
yderligere kommer igen til udtryk pa mgde om kommuneplanlaegning for psykiatrisk hospital
afholdt d. 2/6 2015, og hvor kommunen anfgrer falgende: ” Det skal tydeliggares i
projektbeskrivelse og lokalplan, at der ikke gives mulighed for mere byggeri eller udstykning af
grunden.”

3. Den 12/5 2017 fremsender repraesentanter for ejerne af grunden forslag om udstykning af
Rolighedsvej 16 A i 4 grunde, i forbindelse med etablering af tunnel under banen. Aarhus Kommune
giver afslag pa forslaget og anf@rer, "Desuden er der i forbindelse med lokalplanarbejdet for
Psykiatrisk Hospitals areal besluttet at Strandhusgrunden ikke ma udstykkes.”

4. 1juni 2017 vedtages lokalplan 1031, og for delomrade 10 (som kun omfatter Rolighedsvej 16A)
fremgar det klart og tydeligt, at omradet ikke ma udstykkes eller bebygges yderligere.
”Lokalplanens delomrdde 10 udggres af en enkelt eksisterende ejendom gst for Rolighedsvej og
jernbanen, som ikke ma udstykkes yderligere.”

5. Den 22/5 2018 skriver kontorchef Torben Simonsen, Aarhus Kommune, til Martin Busk:

"Vi har undersggt de juridiske rammer for udnyttelsen af ejendommen Rolighedsvej 16A. | lokalplan
1031 er det angivet, at grunden kun kan bebygges med en bolig og at grunden ikke kan udstykkes.
Vi kan se ud af plansagen, at der oprindeligt var indtegnet en udstykningsmulighed pG grunden,
men at denne muligvis blev fjernet inden lokalplanens endelige vedtagelse. Det er vores vurdering,
at lokalplanen er sé preecis pa dette felt, at kommunen ikke kan dispensere fra disse bestemmelser.
Med juridiske termer, sa er disse bestemmelser en del af principperne bag lokalplanen, hvilket
betyder at aendringer kun kan ske via ny lokalplan eller ved en ophaevelse af lokalplanen.”

Det fremgar saledes af ovenstaende, at Aarhus Kommune adskillige gange har taget stilling til spgrgsmalet
om yderligere bebyggelse og udstykning af Rolighedsvej 16A, og hver gang med et klart nej.

Seerligt vedrgrende KPC’'s anmodning skal det bemaerkes, at det ikke var KPC, men KPC'’s arkitektfirma,
Arstiderne Arkitekter, der fremsatte gnsket.



Vi ma laegge til grund, at Aarhus Kommune tidligere har faet en opfordring til at abne mulighed for en
udstykning og yderligere bebyggelse af Rolighedsvej 16A - en anmodning, som fremkom fra et stort
entreprengrfirma og ansete arkitekter. Imidlertid kunne denne anmodning og de efterfglgende
anmodninger herom ikke imgdekommes af Aarhus Kommune med henvisning til ovennaevnte hensyn.

Det er derfor, at vi har bedt om en redeggrelse for, hvad der er zendret og dermed, hvad der kan begrunde,
at de to identiske situationer behandles pa forskellig vis - og helt konkret, hvorfor de hensyn, som 13 til
grund for Lokalplan 1031 og forbuddet mod udstykning og yderligere bebyggelse, ikke lengere er
geeldende.

Selvom der saledes flere gange forud for vedtagelsen af Lokalplan 1031, og en enkelt gang efter
vedtagelsen, men fgr anmodningen fra kgberne om at fa aflyst delomrade 10 i Lokalplan 1031, er taget
stilling til spgrgsmalet af ledende embedsmand i Kommunen, skriver Lone Danerby Paulsen, som svar pa
spprgsmal stillet i forbindelse med byradsbehandlingen d. 18. december 2019.

"Bortset fra en udstykning til et mindre vejanlaeg i forbindelse med ny letbaneovergang, foreligger der ikke
bygge- eller plansager for Rolighedsvej 16A med @gnske om udstykning fra de tidligere ejere KPC eller Region
Midtjylland”

Vi vil tillade os konkludere, at besvarelsen er misvisende, nar der henses til ovenstaende om de gnsker der
er fremsat forud for anmodningen af 5/9 2018 fra de nuveerende ejere.

| en skriftlig orientering til Teknisk Udvalg af 24. februar skriver Lone Dannerby Paulsen som svar pa
felgende spgrgsmal:

| notat fra forvaltningen af bade den 17. december og 7 januar, fremgar at der ikke er taget stilling til gnske
om udstykning. Men af korrespondance af den 12. juni 2017 og 22. august 2018, fremgar, at man har givet
en juridisk stillingtagen til gnsket om udstykning. Hvorfor skriver man i notatet at der ikke er taget juridisk
stilling?

Svar:

"Forvaltningen har trukket sagsliste fra journaliseringssystemet, og der findes ikke sager, der indeholder
ansggning om udstykning af Rolighedsvej 16A med henblik pG opdeling i flere parceller. Byggeri har derfor
ikke foretaget en matrikulaer sagsbehandling af en forespgrgsel om udstykning af matriklen med henblik pa
opdeling i flere parceller.”

” | de to mails, der vedlaegges det fremsendte spgrgsmal, er der udelukkende redegjort for hvad, der kan
lade sig gare i henhold til den geeldende lokalplan 1031".

Igen ma vi konkludere, at der udfoldes endog meget store bestrabelser pa, reelt ikke at besvare det stillede
spprgsmal. Det virker som om, at det allerede er politisk bestemt, at uanset hvilke indsigelser og
argumenter, der fremkommer under sagens behandling, skal de ikke tilleegges betydning, da det allerede er
bestemt, at Kommunen vil tilgodese de to private bygherrers gnsker.

Ophavelse af lokalplan 1031 for delomrade 10 (som kun omfatter Rolighedsvej 16A).

Vi ma konstatere, at de sagsakter, som aktindsigtsbegaeringen har givet mulighed for at fa indsigt i, viser, at
det fgrst er efter, at Martin Busk optraeder i sagen, at Aarhus Kommune zndrer standpunkt.

Martin Busk er ikke ejer af Rolighedsvej 16A, men fremsender sammen med andre som repraesentanter for
ejerne af Rolighedsvej 16A den 5. september 2018 gnske om at fa aflyst lokalplan 1031 for delomrade 10:



"I henhold til aftale med Henrik Seiding fremsendes hermed notat og gnske om at fa aflyst delomréde 10 i
lokalplan 1031.”

Aarhus Kommune handler hurtigt. | oktober 2018, en maned efter forespgrgslen fra ejerne af grunden,
traeffer Aarhus Kommune (rddmanden for Teknik og Miljg) beslutning om at igangsaette en proces, der skal
treekke Rolighedsvej 16A ud af Lokalplan 1031, hvorved den falder ind under kommuneplanen, hvilket vil
muligg@re udstykning i 4 grunde. Grundsatningen i Lokalplan 1031 om, at de kulturhistoriske interesser
skal inddrages i lokalplanen, forsvinder ogsa.

Vi har forsggt at fa aktindsigt i beslutningsgrundlaget, men har faet afslag med begrundelsen at det drejer
sig om interne dokumenter.

Af notat om udstykning af ejendommen Rolighedsvej 16A, udarbejdet af Teknik og Miljg til brug for et
radmandsmgde i oktober 2018, fremgar fglgende:

"Byggeri har tidligere udtalt sig i sagen og vurderer, at udstykningsbestemmelsen er en del af lokalplanens
princip, og der derfor ikke kan meddeles en dispensation fra lokalplanen til udstykning”.

"Ejendommen Rolighedsvej 16A ligger som eneste private ejendom i kanten af det offentligt rekreative
grgnne omrdde ned til vandet. Der er en sammenhaeng mellem den grgnne park ved psykiatrisk hospital,
videre gennem det gr@gnne rekreative omrdde ned til vandet. Den eksisterende bygning har kulturhistorisk
veeret en del af psykiatrisk hospital, hvilket afspejles i bygningens arkitektur.”

Preecis de hensyn og betragtninger, som fremgar af notatet, er de synspunkter, som vi alle - det gaelder
Vejforeningen Strandvaenget, feellesradene, borgergrupper og andre foreninger - har som baggrund for
vores indsigelser, hvor vi har efterlyst et tydeligt svar pa, hvorfor disse hensyn pludselig ikke lseengere har
nogen vardi for Aarhus Kommune eller hvert fald for Radmanden og indtil videre det politiske flertal i
Byradet.

Aarhus Kommune ved Radmanden besluttede herefter pa trods af ovenstaende citater, at igangseette en
proces, der skal ophaeve lokalplan 1031 for delomrade 10, uagtet at lokalplanen hverken er utidssvarende
eller uhensigtsmaessig, saledes som planloven ellers kraever.

Udarbejdelse af ny projektlokalplan for delomrade 10

| april 2019 beslutter Teknik og Miljg at stoppe arbejdet med en ophavelse af lokalplan 1031 for delomrade
10 (ville heller ikke veere mulig ifglge kommunens egne jurister) og beslutter, at der i stedet for skal
igangsaettes arbejde med en ny lokalplan for delomrade 10. Det er en hgjest bemaerkelsesveaerdig
fremgangsmade. Det fremgar ikke af aktindsigtsdokumenterne, at der skulle vaere nogen begrundelse for
igangsaetning af den nye lokalplanproces, hvilket igen er meget bemaerkelsesveerdigt.

Det er oplyst, at lokalplanprocessen er pabegyndt pa baggrund af en beslutning truffet pa et
radmandsmgde. Vi har sggt aktindsigt i grundlaget for beslutningen, men har faet afslag.

Det er saledes ikke muligt at fa belyst, hvad der kan begrunde den andrede holdning.

Det virker besynderligt, at Aarhus Kommune igangsaetter en lokalplanproces, der alene omfatter en grund,
og som kommunen investerer formentlig pa den anden side af %5 mio. i direkte Ign til sagsbehandler, og
som alene har til formal at tilgodese to private bygherres gkonomiske interesser.



Anvendelseshestemmelsen, som indgar i Lokalplanforslag nr. 1113 lyder:

”Lokalomradet udlaegges til aben-lav boligbebyggelse i form af to fritliggende enfamilieboliger til
helarsbeboelse.”

Vores vurdering er, at denne bestemmelse ikke er preaecis nok til at hindre, at enfamiliehusene kan opdeles i
flere boligenheder. Og med de meget store boliger som Lokalplanen muligg@r, og med de opdelte
boligkroppe, er tanken om at der kan spekuleres i en senere opdeling oplagt.

Aarhus Kommune har tidligere i lighende sager anvendt formuleringen:
Pa hver grund ma der kun opfg@res en bolig.

Er der en speciel grund til, at dette planparadigme ikke er anvendt i Lokalplan 1113, og har Aarhus
Kommune, med den valgte formulering, bevist valgt at abne op for en yderligere udnyttelse af grunden,
herunder en opdeling i fire selvstaendige grunde, saledes som kgberne tidligere har fremsat gnske om?

Behandlingen af sagen i byradet
Sagen har vaeret behandlet pa flere byradsmgder og vaeret sendt i Teknisk Udvalg.

Ordfgrerne fra de forskellige politiske partier er kommet med mange og meget forskellige argumenter for
at Lokalplan 1113 skulle vedtages.

Venstres ordfgrer argumenterede med, at den private ejendomsret vaegter tungt for partiet, hvorfor hun
ikke mente, at man skulle begraense ejernes dispositionsret over grunden

Socialdemokratiets ordfgrer havde opfundet et nyt argument, at bygningen og grunden henla misligholdt,
og at det derfor ville veere en gevinst for omradet, safremt lokalplanen blev vedtaget

En raekke partier forholdt sig meget kritisk til godkendelsen af lokalplanen, og konkluderede slet og ret, at
anmodningen fra ejerne skulle veere afvist fra start.

At den private ejendomsret skal vaegtes hgjt, kan vi kun vaere enige i, men dette er ikke ensbetydende med,
at man skal kunne disponere uden hensyntagen til geeldende love og lokalplaner.

At det skulle kunne veere et argument for at give de private bygherrer lov til at traekke delomradet ud af
lokalplanen, at ejendom og grund er misligholdt, er et synspunkt som de fleste vel kun kan have
hovedrysten til overs for.

Hvis det ikke er bevaringsveerdige kulturhistoriske hensyn, der fortsat ogsa begrunder forslaget til Lokalplan
1113, hvilke hensyn er det sa?

Vi kan ikke finde andre hensyn end gkonomiske hensyn. Det var ikke regionen som oprindelig ejer af
grunden, der fik mulighed for at gennemfgre udstykningen, og det var heller ikke KPC og pensionskasserne,
som kgbte grunden af regionen. Aarhus Kommune har heller ingen interesser, sa det er ene og alene
k@berne af Rolighedsvej 16A, der begunstiges ved lokalplanvedtagelsen. Udsigten til en stor gkonomisk
gevinst er imidlertid ikke en lovlig planmaessig begrundelse.

Der verserer rigtig mange rygter om baggrunden for, at Aarhus Kommune med Radmanden i spidsen har
igangsat en proces, som nu med overvejende sandsynlighed ender med vedtagelse af en lokalplan, som
muligger en total ombygning af den bevaringsvaerdige ejendom med tilfgjelse af nye store sidebygninger,



og opfgrelse af et endog meget stort hus pa den udstykkede grund og i tilknytning hertil en barriere/veeg i-
mod Rolighedsvej i hgjde med letbanens ledninger (8,5 m).

De to slutkgbere star til at hgste en meget stor fortjeneste.

Det er der som anfgrt indledningsvis ikke noget forkert i, hvis bare tingene er gaet ordentligt til. Det tvivler
vi desvaerre p3a, at de er.

Vi er opmaerksomme p3, at der i Aarhus Kommune er igangsat tiltag med henblik pa at fa afdaekket
forretningsmaessige relationer mellem Radmanden og Martin Busk. Der verserer rygter om taette
forretningsmaessige relationer, hvor Rddmandens firma har veeret leverandgr til Martin Busk og Bricks A/S,
som Martin Busk er direktgr for.

Om det er rigtigt eller forkert, har vi ikke mulighed for at vurdere. Hvis der er hold i rygterne, er det ganske
alvorligt. Hvis der ikke er, er det aergerligt for de involverede. Nar vi naevner dette, skyldes det ene og alene,
at vi ikke har kunnet fa et reelt svar pa de meget konkrete og reelle spgrgsmal, da de svar, vi har faet om
baggrunden for Lokalplan 1113, ved naermere granskning har vist sig ikke at holde vand.

Sa hvis der ikke er en saglig begrundelse, er der sa en usaglig begrundelse?
Det haber vi ikke, men indtil videre blafrer svaret i vinden.
lllustrationer og fotos i forslag til Lokalplan 1113

Vi har ngje vurderet lokalplanforslagets redeggrelse for pavirkningen og sammenhangen med parken ved
det tidligere Psykiatrisk Hospital og Strandparken og det gr@gnne rekreative omrade ned til vandet.

Bindesbgll-bygningerne og havet har fra starten vaeret en uadskillelig del af det samlede anlaeg. Det i
lokalplanforslaget planlagte projekt vil indeholde opfgrelse af bygninger i en hgjde pa 8,5 meter og en
stgjmur, som minimum svarer til letbanens ledninger. Den massive barriere, der derved skabes, fremgar
ikke af lokalplanforslaget. Vi har taget nogle billeder af det kig og den sammenhang, der i dag er fra parken
og ned til Strandparken og havet og tilsvarende fra Rolighedsvej og til Strandparken og havet. Vi har ogsa
vedhaeftet billeder, der viser kigget fra Strandparken og op mod parken pa den anden side af Rolighedsve;j.

Vi vil ikke past3, at billederne og illustrationerne i lokalplanforslaget er manipuleret, men konstaterer blot,
at de ikke er retvisende.

Det var endnu et forhold, som ikke kunne blive ordentligt behandlet pa det virtuelle borgermgde, da det
ikke var muligt at stille opfglgende spgrgsmal pa de mangelfulde svar, som vi synes, der blev givet.

Konklusion

Det baerende element i Lokalplan 1031 sasom miljg, kulturmiljg, kulturhistorie herunder beskyttelse af
fredede og bevaringsvaerdige ejendomme kommer slet ikke til udtryk pa samme made i den nye Lokalplan
1113.

Hvorfor vil politikere og forvaltning ikke besvare spgrgsmalet hvad er den saglige begrundelse for
a@ndringen. Der er sa vidt vi kan bedgmme ingen aendring i faktum, der kan begrunde holdningsandringen.

Det fremstar som om, at hensynet til 2 kgbere veegter stgrre end hensynet til den gaeldende lokalplan, som
er blevet til pa baggrund af omfattende inddragelse og hgring af offentlige myndigheder og borgermgder.

Hvad er det for saglige hensyn, som Aarhus Kommune og Radmanden varetager.



Hvorfor ma vi ikke fa indsigt i beslutningsgrundlaget. Vi har s@ggt aktindsigt, men faet afslag.

Den manglende begrundelse og dermed gennemsigtighed, har ogsa vaeret medvirkende til, at rigtig mange
borgere er fremkommet med antydninger om kammerateri og skjulte dagsordener. Sidstnaevnte har vi fra
Vejforeningen Strandvanget aldrig taget del i, selvom vi deler mange af de bekymringer der er
fremkommet.

Pa vegne Vejforeningen Strandveenget.

Hans J. Iversen



Billeder af Strandparken
















