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Lokalplan nr. 60 - Hotel og svgmmehal gst for Langemark - QU - KB

LOKALPLAN NR. 60 - HOTEL OG SVOMMEHAL @ST FOR LANGEMARK - @U - KB

343. Lokalplan nr. 60 - Hotel og svemmehal gst for Langemark - @U - KB

J.nr.: 741-2007-3212 Init.:  SS ABEN SAG

Problemfremstilling:

Efter endt offentlig haring indstilles Lokalplan nr. 60 og Kommuneplan Tillaeg nr. 3 til endelig
godkendelse med de sendringer som den offentlige hgring har afstedkommet.Sagsfremstilling:
| et samarbejde med Teknisk afdeling og Naturafdelingen har Erik Mgller Arkitekter for Samsg
Linien A/S udarbejdet Forslag til lokalplan 60 og Kommuneplantilleeg 3 som grundlag for
opfarelse af hotel og svemmehal pa et omrade @st for Langemark. Lokalplanforslaget er
udarbejdet pa grundlag af et konkret skitseprojekt til et hotel med ca. 90 veerelser, restaurant
og servicefaciliteter. Herudover opfgres sveammehal for hotellets gaester og beboere pa
Samsg.

Lokalplanforslaget har veeret 8 uger i offentlig hering og der er indkommet 6 hgringssvar. Hertil
kommer at Samsg Kommunes afggrelse om ikke at foretage en miljgvurdering af planen er
blevet paklaget til Naturklagenaevnet.

Indsigelser og hgringssvar vil blive praesenteret nedenfor med Teknisk afdelings kommentarer.

HGRINGSSVAR NR. 1

Emne: Gennemkgrsel ved Egernvej-udstykningen

Det konstateres, at der i dag sker ulovlig gennemkgrsel gennem udstykningen nord for
Egernvej 21, og man venter at dette problem vil blive starre, nar hotel og svemmehal tages i
brug.

Det gnskes, at Samsg Kommune afspaerrer denne gennemkgarselsmulighed.

Kommentar

Samsg Kommune vurderer at trafik i forbindelse med hotellet ikke vil belaste Egernve;j.

Hvis det mod forventningen viser sig, at hotellet bliver arsag til ulovlig trafik, vil Samsga
Kommune treeffe de nadvendige foranstaltninger. Dette ligger imidlertid udenfor rammerne af
lokalplanen.

HGRINGSSVAR NR. 2

Emne: Hotelsituationen pa Samsg, svemmehal, byggeri vil virke dominerende, beplantning og
beskeering af treeer

1) Indsiger anfarer, at de eksisterende hoteller paA Samsg enten har lukket eller kun er delvis
abne i vinterhalvaret. Hvordan vil det nye hotel pavirke den samlede hotelsituation?

2) Alle pa Samsg gnsker en svgmmehal. Der udtrykkes gnske om, at der skal opfgres en
offentlig svemmehal, opfart teet pa et halmfyret varmeveerk.



3) Byggeri af det nye hotel vil i forhold til den varierede natur i omradet virke malplaceret og
dominerende.

4) Der vil ikke for indsigers ejendom blive indgaet nogen aftale om beplantning eller beskaering
af la&ehegn eller treeer.

Kommentar

Ad 1) Hotellet er udlagt i regionplanen.

Hotellet placeres teet pa golfbanen, saledes at der ma forventes at vaere et kundeunderlag til
hotellet. Et hotel mere pa Samsg behaver ikke at betyde, at de gvrige hoteller far sveerere
vilkar, da det i sig selv vil veere en kvalitet, at Samsg er velforsynet med hoteller.

Ad 2) Der er pt. ingen planer om at opfare en kommunal svgmmehal. Samsg Kommune har i
lokalplanen sikret, at svemmehallen i lokalplan 60 er aben for offentligheden.

Ad 3) Der er i lokalplanen fastsat bestemmelser om byggeriets hgjde, saledes at det ikke bliver
dominerende i landskabet. | miljgscreeningen af lokalplanen er det vurderet at de ekstensivt
holdte omrader omkring hotellet vil age variationen og kvaliteten af naturen i omradet.

Ad 4) Baggrund for disse bemaerkninger i lokalplanen, er at skabe udsigtsmuligheder for
hotellet. Forhandlinger herom vil i givet fald ske pa privat initiativ, og kommunen er ikke
indblandet heri.

HGRINGSSVAR NR. 3

Samsg Sundhedsfremmecenter og Sundhedsafdeling

Emne: Offentlig tilgaengelighed af svemmehal, varmtvandsbassin for voksne,
omkleedningsfaciliteter for handicappede og borgere med kronisk sygdom, parkerings- og
adgangsforhold for handicappede

1) Samsg Sundhedsfremmecenter har et bredt klientel, der eftersparger treening i en
svemmehal. Kan kommunale fysioterapeuter foretage traening og genoptraening, bade
individuelt og af hold?. Kan svgmmehallen bruges til andre kommunale formal, som f.eks.
undervisning i skolesvgmning.

2) Kan der etableres et varmtvandsbassin

3) Adgangsforholdene i selve svgmmehallen til et evt. varmtvandsbassin og
omkleedningsfaciliteter skal vaere handicapvenlige. F.eks. i form af en bred trappe ned i
bassinet og en loftslift, s& karestolsbrugere kan fgres ned og op af bassinet.

4) Bliver der direkte adgang til svemmehallen, sa borgere ikke skal igennem receptionen? Kan
der laves handicap-parkeringsplader direkte ved svemmehallen? Bliver indgangsforholdene
handicapvenlige. Er 1 handicapparkeringsplads pr. 25 p-pladser en standard.

Kommentar
Ad 1) Svemmehallen opferes af en privat bygherre. Brugen af svgmmehallen til kommunale



formal skal i givet fald forhandles med ejeren af hotelkomplekset, og ma ventes af fa
gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Ad 2) Etablering af et varmtvandsbassin skal forhandles med ejeren. Det vil sikkert medfgre et
behov for udvidelse af svgmmehallen, og dermed ggede byggeudgifter og gkonomiske
konsekvenser for kommunen.

Ad 3) Etablering af seerlige tiltag for handicappede, ud over hvad byggeloven kreever, i selve
svgmmehallen skal i givet fald ligeledes forhandles med ejer.

Ad 4) Projekteringen af Hotel — og Svemmebadsprojektet er ikke pabegyndt. Samsg Kommune
vil i forbindelse med en byggetilladelse sikre, at byggelovgivningens krav til handicapadgang
m.v. er opfyldt.

HGRINGSSVAR NR. 4
Hellemosegard I/S
Emne: Adgangsvej til hotel udlaegges til privat feellesvej

1) Af lokalplanens § 5.2 fremgar det, at adgangsvejen til hotel og Hellemosegard udleegges til
privat feellesvej. Det forekommer urimeligt, at Hellemosegard palaegges andel af
vedligeholdelsen, da Hellemosegard kun belaster trafikalt med 3-4 biler pr. dag.

2) Endvidere gnskes, at der etableres bump for eller efter afkgrslen til Hellemosegard.
Kommentar

Ad 1) Det nye vejanlaeg fra punkt A til D anlaegges og bekostes af hotelprojektet.
Vedligeholdelse af en privat feellesvej skal forestas af de vejberettigede. Hovedreglen er at
man bidrager efter benyttelsen. | denne sag vil hotellet benytte vejen langt det meste og bar
derfor ogsa vedligeholde den del af vejen som hovedsageligt bruges af hotellet.

Ad 2) Det er Teknisk afdelings vurdering at trafikmaengderne som passerer Hellemosegard og
punkt D vil veere yderst begreensede, da hovedparten af trafikken vil kgrer pa streekningen A-B-
C. Teknisk afdeling anbefaler derfor at der umiddelbart ikke anlaegges trafikdaeempere i punkt D.

HGRINGSSVAR NR. 5

Emne: Adgang til matr. nr. 48f

@nsker ikke den eksisterende markvej langs skellet til matr. nr. 10a nedlagt, og peger pa at
have haevd pa markvejen fra punkt D videre mod g@st, selvom den ikke er medtaget pa
matrikelkortet.

Kommentar

Markvejsstraekning fra punkt D mod @st er beliggende pa matr. 10e og 10n, og er beliggende
udenfor lokalplanomradet.

Lokalplanens vejforlgb aendres, saledes at straekningen D-E udgar af lokalplanen. Fra punkt D
mod g@st vil markvejen saledes ikke blive zendret.

HORINGSSVAR NR. 6



Danmarks Naturfredningsforening

Emne:

1) Energiklasse 2

Finder det forkert, at der kun er stillet krav i lokalplanen om, at byggeriet skal opfares i henhold
til energiklasse 2.

2) Rekreative interesser

Der er udeladt bestemmelser i den eksisterende kommuneplanrammes afsnit om saerlige
bestemmelser: "Strandbeskyttelseslinien skal respekteres. Offentlighedens adgang til omradet
inden for strandbeskyttelseslinien skal sikres”.

3) Spredningskorridorer
Det foreslas at eksisterende hegn inden for lokalplanomradet bibeholdes og der optages
bestemmelser i lokalplanen herom.

4) Kirkeindsigtsomradet
Hotelkomplekset er placeret inden for kirkeindsigtsomradet

5) Regionplanen

Byggefelt og lokalplanomrade passer ikke med det i regionplan 2005 udlagte omrade.
Kommentarer

Ad 1) Det er intentionen at byggeriet skal bruge mindre energi end sammenligneligt standart
byggeri — derfor kravet om energiklasse 2. Det star bygherren frit at haeve ambitionsniveauet.
Ad 2) Det er korrekt, at de anfgrte bestemmelser mangler. Bestemmelserne vil blive tilfgjet
bade under omtalen af eksisterende rammebestemmelse og kommuneplantillaegget. Det skal
bemaerkes at naturbeskyttelseslovens bestemmelser om adgang og feerdsel i det abne land
ogsa geelder for lokalplanomradets omkringliggende naturomrader og dets interne stier.

Folgende foreslas tilfgjet rammebestemmelserne for omrade 3.0.A.3 under Seerlige
bestemmelser: ”Strandbeskyttelseslinien skal respekteres. Offentlighedens adgang til omradet
indenfor strandbeskyttelseslinien skal sikres.”

Ad 3) Det er bl.a. malet at afb@de den barriere for spredning, som hotelbyggeriet medfgrer ved
at bevare og udbygge de levende hegn. Den generelle arealanvendelse sendres fra landbrug i
omdrift til ekstensivt plejet natur (positiv pavirkning). Beskeaering og styning af popler udenfor
lokalplanomradet skader ikke spredningskorridorer og reguleres i gvrigt ikke af lokalplanen.
Lokalplanens bestemmelser om ubebyggede arealer indenfor omradet:: ”§ 9.7 Ubebyggede
arealer skal fremtraede som en naturlig del af det omkringliggende landskab.”

Til hjeelp af tolkning af lokalplanbestemmelsen kan fglgende lzeses i redeggrelsen s. 12:
"Landskabet omkring hotellet afsluttes med levende hegn og lunde i alle fire verdenshjarner.
Eksisterende langsgaende rgnnebaerhegn/pile- og kratbeplantninger bevares og udbygges,
sdledes at der ned af bakken foran hotelkomplekset skabes et mgnster af langsgaende hegn af
bornholmsk r@n, der fremhaever bakkens krumning.

Landskabet omkring byggefelterne skal i videst muligt omfang henlaegges til ekstensiv pleje.”

Ad 4) Placering af hotelkomplekset er draftet med bade Miljgcenter Arhus



(regionplanmyndigheden) og stiftet ved den Kgl. Bygningsinspektar.
Ad 5) se svar pa punkt 4.

Klage over Samsg Kommunes afgorelse om ikke at foretage en miljgvurdering
Danmarks Naturfredningsforening har klaget til Naturklagenaevnet over Samsg Kommunes
afgerelse om ikke at miljgvurdere lokalplan nr. 60.

Teknisk afdeling har telefonisk forhert sig hos Naturklagenaevnet om sagens status.
Naturklagenaevnet oplyser at deres sagsbehandlingstid er ca. 8 maneder, og at denne klage
sandsynligvis fgrst er faerdigbehandlet pa den anden side af sommerferien.

Klagen har ikke opseettende virkning. Det vil sige at det er muligt at godkende
lokalplanforslaget. Hvis Naturklagenaevnet gar imod Samsg kommunes afggrelse om ikke at
foretage en miljgvurdering er det sandsynlige udfald, at lokalplanen hjemvises til fornyet
behandling og at der skal udarbejdes en miljgvurdering. En miljgvurdering vil dernaest vise om
lokalplanen kan besluttes ueendret, om den skal andres eller helt ma bortfalde.

Det er Teknisk afdelings vurdering at der er foretaget en fyldestggrende miljgscreening.
Screeningen viste, at det ikke er ngdvendigt med en miljgvurdering af projektet. Teknisk
afdeling har redegjort for dette for Naturklagenaevnet og forventer at Samsg Kommunes
afgerelse om ikke at foretage en miljgvurdering stadfeestes af Naturklagenaevnet.
Lovgrundlag:

Planloven kapitel 4 og 5 (LBK nr. 813 af 21/06/2007)

Lov om miljgvurdering af planer og programmer (LBK nr. 1398 af 22/10/2007)

Historik:

Udvalget for teknik og miljg besluttede pa made 19. juni 2006 pa grundlag af en ansggning fra
Samsg Linien A/S, at tilvejebringe lokalplangrundlag og evt. kommuneplantillzeg for opferelse
af et hotel- og svemmehalskompleks pa det i kommuneplanen udlagte rammeomrade,
Katrinelyst. Planforslag udarbejdes af ekstern radgiver for Samsg Linien A/S i samarbejde med
Teknisk afdeling.

Forslag til lokalplan 60 og kommuneplantillaeg nr. 3 har veeret offentliggjort med i en 8 ugers
hagringsperiode fra 22.12.2007 — 18.02.2008.
Lasningsmuligheder:

At Udvalg for teknik og miljg godkender forslag til lokalplan nr. 60 og kommuneplantillzeg
nr. 3 med de foreslaede tilfgjelser som hgringssvarene har medfart.

At afvente Naturklageneaevnets afggrelse i den verserende klagesag vedr. miljgvurdering.
Faglige overvejelser:
Ingen bemaerkninger.
Relation til den lokale malsaetning:
Regionplan 2005 fastleegger en raekke mal og retningslinier for ferie og fritid, som har
betydning for Samsg Kommune og derfor fremhaevet i kommuneplanens generelle rammer,
f.eks.
"Der skal vaere gode muligheder for feerdsel og ophold i det abne land. Turismen skal fremmes
under hensyntagen til natur og miljo, landskab og kulturmiljger og bergrte landsbyer. Etablering



af anleeg i det &bne land til ferie- og fritidsformal skal ske under hensyntagen til natur, landskab
0og nabobebyggelser. | kystneere omrader skal der ved udbygning med ferie- og fritidsanlaeg
tages seerligt hensyn til landskabet.”

Teknisk afdeling vurderer at lokalplanen tilgodeser naevnte hensyn ligesom gennemforelse af
hotel- og svemmehalskomplekset vil skabe nye arbejdspladser, heraf flere med
helarsbeskaeftigelse. Svgmmehallen vil ogsa tilgodese et stort behov for helars
svgmmehalsfaciliteter for beboere pa Samsg, herunder ogsa til skolernes
svgmmeundervisning.
@konomi:
Ingen bemeaerkninger.
Andre konsekvenser:
Ingen bemeaerkninger.
Indstilling:
Teknisk afdeling:

Lokalplan nr. 60 og Kommuneplantillaeg nr. 3, Hotel og Svgmmehal for Langemark, med
de anfarte sendringer til godkendelse og efterfalgende offentliggarelse.

Bilag
Lokalplan_60_juniO8

Beslutning i Ekstraordingert mgde i udvalget for teknik og miljg den 9-6-2008:

For indstillingen med de neaevnte rettelser stemte 2, Karen Poulsen og Niels Lundsager stemte
imod.

Herefter fremsendes sagen uden indstilling fra udvalget.



Lokalplan for Ballen

LOKALPLAN FOR BALLEN

344. Lokalplan for Ballen

J.nr.: 741-2008-3134 Init.:  SS ABEN SAG

Problemfremstilling:

Der er stillet forslag om at der skal udarbejdes en samlet plan for udviklingen af
Ballen.Sagsfremstilling:

Fra udvalgsmedlem Niels Lundsager har Teknisk afdeling modtaget folgende:

Lokalplan for Ballen
Jeg foreslar, at vii kommunen udarbejder en lokalplan for Ballen.

Det er allerede hensigten at ga i gang med en mere begraenset lokalplan hvis DLG og Brugsen
gnsker veesentlige udvidelser/aendringer. Sa synes jeg lige sa godt vi kan se pa byen som en
helhed. Det er vigtigt at vi far en plan for i hvilken retning vi vil udvikle byen sa de forskellige
nuvaerende og kommende gnsker ikke kommer til at sta i vejen for hinanden.

Arkitekt Peter Christiansen udarbejdede for et par ar siden nogle planer for havneomradet,
planer som vi ikke fik taget stilling til. Det kan vi ggre i forbindelse med en lokalplan. Sa har jeg
yderligere en aktuel arsag til at gnske en lokalplan. Det er de tanker kommunen har om at
seelge Dokken og Veerftet, eller rettere de arealer de pagaeldende bygninger star pa. Her finder
jeg det gnskeligt at vi tager en snak om hvor vidt det er hensigtsmaessigt at seelge Veerftet og i
den forbindelse give mulighed for kommende byggeri pa denne meget attraktive grund.
Veerftsbygningen som den ser ud nu, finder jeg ikke bevaringsvaerdig. Nogle andre aspekter i
den sag er at stedet er trafikalt problematisk. Yderligere bgr vi i ogsa tage en snak om det store
aktiv som Kgbmandsgarden udger for Ballen og for Samsg som helhed. Hvordan giver vi
Kgbmandsgarden de bedst mulige vilkar?

Fra amtets side er vi mindst én gang blevet opfordret til at vedtage bevarende lokalplaner for
Besser og @rby. Jeg beklager at det ikke for laengst er sket og glaeder mig over at der er et
initiativ pa vej fra Besser Borgerforening. Fra Tranebjerg ved vi hvor uheldigt det er, at der ikke
for laeenge siden er lavet en plan for byens udvikling. Der er etableret et industrikvarter uden en
hensigtsmaessig adgang for tung trafik og der er bygget en kommuneskole uden sikre
adgangsveje for de sma blgde trafikanter.
Lovgrundlag:
Planlovens kapitel 5.
Historik:
Ingen bemaerkninger.
Lasningsmuligheder:

At Teknisk afdeling bliver anmodet om at igangsaette arbejdet med en samlet plan for



Ballen hurtigst muligt. Denne Igsning forudseetter omprioritering i de planlagte opgaver i
henhold til aftalekontrakten samt en ekstra bevilling.

At udviklingen af Ballen tages op i arbejdet med kommuneplanen, med henblik pa, at der
efterfglgende skal laves en plan.

At arbejdet med en samlet plan for Ballen udskydes pa ubestemt tid.

At der ikke skal laves en samlet plan for Ballen.

Faglige overvejelser:

Teknisk afdeling er enige i at det er hensigtsmaessigt med en samlet plan for udviklingen af
Ballen. Teknisk afdeling har dog pt. ikke afsat ressourcer til at gennemfgre stgrre planarbejder.
Ved en samlet plan for Ballen er det primeert Samsg Kommune som skal foresta arbejdet, og
ikke en begunstiget bygherre. Der vil derfor veaere tale om et betydeligt ressourcetraek. Et
forsigtigt overslag er 200.000 kr. til konsulenthjeelp.

| stedet for at igangseette arbejdet med at revidere de eksisterende lokalplaner og lave en ny
plan kan arbejdet startes op i kommuneplanprocessen som skal forlgbe efter sommerferien. Et
tema fra Plan- og Agenda 21 strategien er udvikling af tidligere erhvervsomrader bla. i Ballen. |
kommuneplanprocessen kan temaet blive udvidet til at skabe visioner og beskrive
udviklingsmuligheder for Ballen. Kommuneplanen kan efterfglgende danne afseet for arbejdet
med en samlet plan for Ballen

Relation til den lokale malsaetning:

Ingen bemeaerkninger.

@Jkonomi:

Der er ikke afsat skonomi til en plan for Ballen i Teknisk afdeling. Arbejdet med en plan kreever
en ekstra bevilling fra Kommunalbestyrelsen.

Andre konsekvenser:

Hvis der skal laves en samlet plan for Ballen i indevaerende ar, skal andre opgaver af
tilsvarende omfang udskydes, og der skal bevilliges midler til kab af konsulent ydelser.
Indstilling:

Teknisk afdeling indstiller at Udvalg for teknik og miljg drafter forslaget fra Niels Lundsager
med henblik pa at beslutte et af felgende lgsningsforslag fra Teknisk afdeling:

At Teknisk afdeling bliver anmodet om at igangsaette arbejdet med en samlet plan for
Ballen hurtigst muligt. Denne lgsning forudsaetter omprioritering i de planlagte opgaver i
henhold til aftalekontrakten samt en ekstra bevilling.
eller.

At udviklingen af Ballen tages op i arbejdet med kommuneplanen, med henblik pa, at der
efterfglgende skal laves en plan.
eller.

At arbejdet med en samlet plan for Ballen udskydes pa ubestemt tid.
eller.

At der ikke skal laves en samlet plan for Ballen.

Beslutning i Ekstraordinzert mgde i udvalget for teknik og miljg den 9-6-2008:

For forslag 3 stemte 3.

Niels Lundsager stemte imod og @nsker protokolfgrt, at han gerne ser, at kommunen stimulerer
en debat om planlzegningen.
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