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Jeg vil med denne skrivelse, gøre indsigelse imod lokalplan 1070 vedr. opførelse af boliger på Bjørnholmsalle 4, 8260 Viby J.

Baggrund
Som beboer i Gl. Kongsvang føler vi os som særlig del af Århus’ historie. Gl. Kongsvang består af ejendomme der er ca. 110 år gamle. I kongernes vænger har der igennem tiderne, levet prominente og kendte mennesker, som side om side med gængse borgere har formet og skabt den særlige atmosfære der hersker i den øvre del af Viby. Her finder vi ro med gode naboer, i skønne områder hvor vi, nidkært og ikke omkostningsfrit, holder vores gamle ejendomme efter bedste evne, og med respekt for kvarterernes særlige karakterer.
Med det forslag der foreligger for et stort og centralt område i vores bydel, mener vi at bebyggelsens mastodontiske fremtoning, vil bryde så voldsomt med den byggestil og karakter, som hersker og former hele området, at det vil have en uoprettelig negativ konsekvens. Som nogle af de nærmeste naboer til projektet, føler vi os svigtet af de mange manglende hensyn til os som de berørte parter. Mange af os føler vi bliver lukket inde, sat i klemme, gjort utrygge, udstillede og endda truet på vores livsopsparing. 

Ankepunkter:
1. For ringe proces i forhold til naboer og omgivelser.
Aarhus Kommune har ikke brugt de sædvanlige værktøjer der bør bruges i en proces som denne. Der er ikke lavet nogen helhedsvurdering, ingen 360 graders undersøgelse og der har ikke været nogen dialog med berørte naboer. På borgermødet på Viby Bibliotek den 23.08.2018, udtaler kommunens repræsentant at projektet har været så længe undervejs at kommunens medarbejdere nok er blevet lidt ”trætte” i forhold til projektet, og man derfor forsøger Lokalplan nr. 1070 vedtaget vel vidende at man ikke har fulgt Aarhus Kommunes sædvanlige proces.
Jeg har meget svært ved som lovlydig borger at acceptere, at den sædvanlige proces afviges på så væsentlige områder på grund af ”træthed” i embedsværket !
Jeg vil på baggrund i ovenstående foreslå og forlange at forslaget til Lokalplan nr. 1070 fjernes, og Aarhus Kommune starter forfra med udarbejdelse af en ny lokalplan for området. Således at der bliver lavet en helhedsvurdering, en 360 graders undersøgelse og at naboerne bliver hørt i starten af processen, og ikke som i denne sag hvor vi først bliver hørt meget sent i processen. Det ville klæde Aarhus Kommune at erkende, at dette er en ”ommer”, og gøre tingene som krævet i Bygningsreglementet og beskrevet i SBI 230. Det burde vi kunne forvente af Danmarks næststørste kommune i år 2018.

2. Manglende hensyn til arkitektonisk fremtoning og hensyn til mellemliggende byggeri
Tidligere lokalplan for området samt nyere opførte ungdomsboliger (pr 2008) angiver en maksimal byggehøjde på 3 etager. Den øgede byggehøjde sammen med den massive sammenbyggede stil, vil få bygningerne til at fremstå som en massiv kile der deler områderne mod øst og nordvest for projektet. Nord for Skanderborgvej er der ingen boliger i nærheden af projektet der overstiger en byggehøjde på 3 etager ligesom der i samme område ikke findes bygninger der fremstår tilsvarende massive sammenbyggede som det tiltænkte byggeri. Da de omkringliggende boligområder primært er privat ejede, finder vi det usandsynligt at der vil opstå mulighed for at opføre lignende byggeri, der kan forsvare og understøtte det fremsatte forslag. Vi mener i øvrigt at Lokalplan nr. 1070 modarbejder kommuneplan af 2017 som på side 67 (afsnit vedr. arkitekturpolitik og høje huse) påpeger: ”Men det skal være projekter, der har respekt for byens rum og arkitektur, og det skal være i en konstruktiv dialog mellem alle involverede parter, heriblandt ikke mindst aarhusianerne”. Med mindre at vi i den allernordligste del af Viby ikke længere kan kaldes aarhusianere, kan vi kun tilføje, at dette vist er glemt i denne sag. 

3. Indkig
Projektets højde vil gøre, de omkringliggende boliger udsatte for indkigsgener uden mulighed for at de berørte naboer kan forebygge generne med hegn eller beplantning. Dette er ikke muligt både på grund af projektets bygningshøjde, men også på grund af jernbanens beliggenhed, som jf. regelsæt for beplantning anført i lokalplan 1070 paragraf 7 stk. 7 på side 19. Forhindrer høj træbeplantning tættere på banen end 10 m.
Vi har intet imod at vi får naboer i de påtænkte boliger, men det er klart at jo højere der bygges, jo større bliver indkigsgenerne. I fald de nuværende regler om maksimal byggehøjde på 3 etager videreføres i Lokalplan nr. 1070, vil indkigsgenerne være tålelige for beboerne i Haraldsgade.

4. Skyggeeffekt
Områderne mod øst og vest for boligerne vil i høj grad komme til at ligge i skygge sammenlignet med de nuværende forhold eller de forhold der vil gælde hvis byggeriet ikke overstiger 3 etager eller 11 m som angivet i byggehøjdeskema, i Lokalplan nr. 1070 side 18. og stiller sig derfor uenig med lokalplanens v0000urdering (anført side 33, nederst) om at skyggegenerne ikke vil være væsentlige.
En snild beboer i Gl. Kongsvang har udarbejdet nedenstående model af det påtænkte byggeri. Som det ses på nedenstående model vil alle haver og huse på den vestlige side af Haraldsgade komme til at henligge i skygge en væsentlig del af året. Solen vil for beboerne forsvinde ca. 1 time tidligere hver eneste dag året rundt ! En væsentlig forringelse af beboernes livskvalitet tør siges. Den samme effekt får beboerne på Bjørnholms Allé, her er det blot morgensolen der dukker frem en time senere, hver evigt eneste dag !
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Skulle man vælge at tilpasse Lokalplan nr. 1070 til eksisterende omgivelser og bygge i maksimalt 3 etager vil skyggevirkningerne være acceptable for beboerne i de 110 år gamle huse på Haraldsgade.
5. Forøgelse af støj fra banen
Byggeriets facade på den østlige side vil i forhold til areal og materialevalg være særligt udsat for tilbagekastet støj fra baneaktiviteter. På baggrund af de forhåndenværende oplysninger fra Lokalplanens paragraf 8 stk. 1, side 19 om at hele facaden opføres i kombineret glas/alu konstruktion. Stiller vi os stærkt tvivlende overfor de (til borgermødet oplyste) øgede lydniveaustigning, skulle være begrænset til 0,1 db. Vi har grund til at tro at den tilladte grænseværdi anført for Lokalplan nr. 1070 paragraf 10 stk 2, side 22 på 64db, forudset at vi ser bort fra paragraf 10 stk 1 (58db) overstiges og vil yderligere forværre de nuværende forhold.
Det er vigtigt for os beboere i Gl. Kongsvang, at lydniveauet fra jernbanen ikke forøges. Det er vigtigt at der vælges materialer til det kommende byggeris facader der er lydabsorberende, og netop ikke lydreflekterende.
 Vi kræver derfor en uvildig ekstern undersøgelse og beregning af disse forhold. Det må være et beskedent krav at der i projekteringen af de kommende boliger tages mest muligt hensyn til naboerne når der vælges materialer og løsninger.

6. Facade
Vi finder at facaden mod banen, med en lang sammenhængende flade af glas og malede plader, ud over de tidligere beskrevne problemer med støj, vil skabe genskins gener fra solen, som vil påvirker både inde og udemiljø for de østlige naboer til projektet.

7. Manglende parkeringsfaciliteter
Med de mange biler der i forvejen findes i området, hvor det er almindeligt at have 2 køretøjer tilknyttet den enkelte husstand, er der i forvejen mange der er henvist til at parkere på de offentlige veje. Der er derfor udbredt bekymring for at de planlagte parkeringspladser ikke er tilstrækkelige. 

8. Jordforurening
Af hensyn til den generelle sundhed omkring byggeriet og i særdeleshed med hensyn de vandindvindingsinteresser der er fremhævet i kommunalplanen jvf Lokalplan nr. 1070 side 27 og 28, finder vi at der under opførelse af bygningerne skal gøres en ekstra indsats i fht oprensning af grundene.

9. Forringelse af livskvaliteten for beboerne i omkringliggende boliger
Vi frygter og forventer at de ovenstående beskrevne kritikpunkter, vil medføre at især de nærmeste naboer til byggeriet vil opleve en forringelse af beboernes livskvalitet. Især de østvendte naboer, som i høj grad vil blive påvirket af de forøgede gener fra indkig, skygge gener og støj vil have en så stor negativ effekt at det forringer livskvaliteten for de enkelte beboere.
Herunder har vi skitseret hvordan de planlagte byggerier vil se ud set fra haverne i de 110 år gamle ejendomme. Det må være klart for enhver at et så markant byggeri vil forringe beboernes livskvalitet væsentligt.
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Ændringsforslag til Lokalplan nr. 1070

Byggehøjde
Byggehøjden tilpasses til maksimalt 3 etager, så bygningerne fremstår mindre dominerende i fht området. Bygningerne vil ikke på samme måde bryde området op i 2 dele, og vil derved nemmere kunne tilpasse sig helhedsbilledet af de kvarterer der ligger som nabo. Ved den lavere bebyggelse er der langt færre gener fra indkig, tilbagekastet støj fra jernbanen samt skyggegener hele vejen rundt til gavn for alle naboer. Det tager ligeledes hensyn til den tidligere lokalplan der lå som præmis for de mennesker der har købt bolig omkring Bjørnholmsallé (også på den modsatte side af banelegemet) samt strukturelt kosmetisk hensyn til ungdomsboligerne fra 2008. og hensyn til kommuneplan af 2017 som på side 67 2. kolonne nederst påpeger ”I forstæderne handler arkitektonisk kvalitet og liveability især om at udvikle funktionelle boligområder med gode legearealer, lokale parker og centre og en god sammenhæng med det omgivende landskab og naturen. Her er det i reglen de harmoniske løsninger, som er i højsædet” Vi vil henlede til at dette projekt nærmere bryder harmonien fremfor at højne den.

Støjgener
Ved at reducere bygningshøjden reduceres facadearealet så tilbagekastningsgraden reduceres. Den lavere facade muliggør i større omfang at bygningerne kan skærmes af beplantning som vil forvitre lydbølgerne. Facaden bør dog stadig udføres i et andet og mere lydabsorberende/forvitrende materiale, og/eller vinkles så lydbølgerne afbøjes.

Afrunding
Vi vil gerne slå fast, at det er i vores alles interesse at få lavet et godt projekt på Bjørnholmsalle som kan tilgodese byens udvikling. Det er også god logik at mange mennesker søger mod midtbyen (lige som vi selv har gjort), og derfor giver det god mening at der skal bygges boliger på de tomme og udtjente industrigrunde. Dog får vi til borgermødet d. 23/8-2018 det klare indtryk at de udførende kræfter har ”mistet pusten” og dermed måske også overblikket? At man har tilsidesat regler om en helhedsvurdering som gældende bygningsreglement foreskriver (BR18 §187) og ”glemt” at inddrage de beboere der bliver berørt i forbindelse med den nye lokalplan. Resultatet er et Projekt der i folkemunde allerede har fået øgenavne som ”Berlinmuren” eller ”den kinesiske mur i Århus”, bygningsværker som blev skabt for at dele befolkninger fremfor at samle og forskønne. 
Stort set alle vore bekymringspunkter vil blive acceptable såfremt Lokalplan nr. 1070 ændres til et maksimalt 3 etagers byggeri. Hvad vil konsekvensen af sådan en ændring være ? Aarhus Kommune får ikke skabt et byggeri der er så tæt, at der er grobund for slum eller ghetto. Aarhus Kommune får naturligvis lidt færre boliger og ungdomsboliger, men det er jo vigtigt at Aarhus Kommune rammer det rigtige niveau som projektet kan bære set i forhold til trafik, hensyn til naboer mm. Med et 3 etagers vil vi som naboer leve positivt med de nye beboere og bygninger. Udviklerne og investorgruppen vil naturligvis få mindre profit i projektet, men mon ikke tiderne er så gunstige på boligmarkedet, at de nok kommer over det.
Ønsket herfra er at der i større omfang end den fremlagt lokalplan nr 1070 bliver taget et større hensyn til både kvarterets udseende, samt de borgere der bor her. Vi håber at Aarhus Kommune med denne konstruktive kritik, vil tage vores bekymringer vedr. vores hverdag og fremtid seriøst. Vi håber at i på det grundlag vil vælge at genoverveje projektet i forhold til alle de mennesker der bliver berørt af det, og i stedet for splid og problemer, vil give os et nyt boligområde som passer til vore dejlige kvarterer.

Med venlig hilsen
Susanne Byskov Jensen
Haraldsgade 37
8260 Viby J
sbyskov@hotmail.com
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