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Hvem beslutter

Teknik- og Miljgudvalget indstiller
@konomi- og Planudvalget indstiller
Kommunalbestyrelsen beslutter

Resumé

Hgringsperioden for forslag til lokalplan, kommuneplantillaeg samt miljgvurdering for et nyt
besggscenter ved Hammershus er netop overstdet. Der er indkommet seks hgringsvar samt
bygherrens redeggrelse om flagermus.

Kommunalbestyrelsen har herefter mulighed for at vedtage planerne uaendret, vedtage
planerne med andringer, eller helt at forkaste planerne.

I forbindelse med vedtagelse af planerne, skal der udarbejdes en sammenfattende
miljgredeggrelse.

Indstilling og beslutning

@konomidirektgren indstiller at:

a) Tilleeg nr. 012 til kommuneplanen vedtages.

b) Lokalplan nr. 071 vedtages med de justeringer, som bygherren har foresl3et.
¢) Den sammenfattende miljgredeggrelse godkendes.

Teknik- og Miljgudvalget den 26. juni 2014:

Indstillingen anbefales.
Bo Haxthausen og Torben Rgnne-Larsen kan ikke medvirke, idet de gnsker, at der ogs3
udenfor centrets abningstid skal veere adgang til at passere broen.

Sagsfremstilling

Baggrund

Naturstyrelsen meddelte i slutningen af 2012, at man gnskede at nedrive Slotsgarden ved

Hammershus, og i stedet opfgre et nyt, stgrre og mere tidssvarende besggscenter med en
arkitektur tilpasset det unikke landskab. Samtidigt oplyste Naturstyrelsen, at man gnskede



byggeriet indviet med udgangen af 2015. Denne stramme tidsplan har siden veeret styrende
for Bornholms Regionskommunes behandling af sagen.

Indkaldelse af idéer og forslag

Den 8. januar 2013 besluttede Teknik- og Miljgudvalget at indkalde idéer og forslag som
grundlag for en igangsaettelse af den ngdvendige sendring af kommuneplanen. Efter hgringen,
der varede 14 dage, var der indkommet ét hgringssvar, som var fra Foreningen Bornholm.
iForeningen var positivt stemt for idéen om et nyt besggscenter med den gnskede placering.

Beslutning om kommende projektlokalplan

Ved Teknik- og Miljgudvalgets mgde 9. april 2013 besluttedes det, at udarbejde et forslag til
kommuneplantillzeg samt et forslag til lokalplan for et nyt besggscenter ved Hammershus.
Lokalplanen skulle udarbejdes som en projektlokalplan pa baggrund af vinderforslaget i en
arkitektkonkurrence, som Naturstyrelsen efterfglgende ville udskrive.

Arkitektkonkurrence

Arkitektkonkurrencens vinderprojekt blev offentliggjort i november 2013. Bornholms
Regionskommunes reprasentanter i dommerpanelet var borgmesteren og viceborgmesteren.
Vinderprojektet blev i dommerbetaenkningen beskrevet som et beskedent og stilfeerdigt forslag
med en fin formgivning og en blid placering i landskabet.

Beslutning om forslag til lokalplan

P& grundlag af vinderforslaget fra arkitektkonkurrencen behandledes planlaegningssagen i
Teknik- og Miljgudvalget den 25. februar 2014 samt i @konomi- og Planudvalget den 11. marts
2014. P4 disse datoer foreld der dog ikke et fuldt oplyst materiale om projektet, idet bygherren
havde varslet, at man gnskede planlaegningsrelaterede andringer i forhold til vinderforslaget
fra arkitektkonkurrencen. Lokalplanforlaget og den tilhgrende miljgvurdering foreld sdledes kun
i ufaerdige versioner ved de to fagudvalgs behandling af sagen.

Bygherren leverede efterfglgende projektmateriale, der indeholder en a&ndret placering,
stgrrelse og udformning af broforbindelsen over Mglledalen. Disse a&ndringer blev indarbejdet i
de planbilag, som foreld ved kommunalbestyrelsens behandling af sagen den 27. marts. P&
grund af den pressede tidsplan var det dog ikke muligt for Teknik og Miljg at redeggre for
konsekvenserne af disse andringer i sagsfremstillingen til kommunalbestyrelsen.

AEndringer af projektforslaget

I forhold til det projekt, som i 18. november 2013 vandt arkitektkonkurrencen om et nyt
besggscenter til Hammershus, er det foreliggende projekt i det ydre isaer blevet sendret med
en anden broforbindelse over Mglledalen. I det oprindelige forslag var broen placeret diskret i
landskabsbilledet, og den indgik som en naturlig del af omradets stiforlgb, som man frit kunne
benytte dggnet rundt. I det reviderede projekt, som har dannet grundlag for
lokalplanforslaget, er broens placering og stgrrelse andret afggrende. En del af broen er nu
udformet som en serveringsterrasse tilknyttet cafefunktionen i besggscentret. Endvidere er
broen trukket lzengere frem i Mglledalen, hvor den er meget eksponeret i landskabsbilledet. I
det oprindelige forslag var broens stgrrelse og placering betydeligt mere ydmyg, idet den var
placeret i den nordlige ende af dalen, som her er smal, kun fa meter dyb og delvist skjult af
trecer.

Den ny bro/serveringsterrasse tilsluttes i den ene ende direkte pa besggscentrets vestvendte
facade. Fra broen er der her udelukkende forbindelse videre gennem selve besggscentret til
dgrene pd den anden side af bygningen. Herved indgadr broen ikke laengere som en integreret
del af omradets stiforlgb i de perioder af dognet og aret hvor besggscentret er lukket. Broen vil
pd disse tidspunkter vaere en blind vej.




Inden lokalplanforslaget blev faerdiggjort umiddelbart op til kommunalbestyrelsens mgde den
27. marts drgftede Teknik og Miljg de to ovenneaevnte forhold med bygherren. Bygherren valgte
dog at fastholde de omtalte Igsninger. Det er s3ledes vigtigt for bygherren, at terrassen udover
Mglledalen skal kunne fungere som serveringsareal i tilknytning til cafeen i besggscentret,
hvilket vil forbedre forretningsgrundlaget for driften af cafeen. Bygherren gnsker ikke en
tilkobling af en udendgrs fodgaengerforbindelse til den vestlige ende af broen med henvisning
til en negativ pavirkning af besggscentrets arkitektoniske udtryk samt manglende

rummelighed inden for projektets budget.

Den gnskede bro og terrasses udformning og placering ud over Mglledalen er bl.a. vist i
miljerapporten pa side 17, 39 og 41.

Broens sammenhang med omradets stier og broens reducerede tilgaengelighed uden for
besggscentrets dbningstid fremgar af lokalplanforslagets side 8 samt kortbilag 3 p& side 22.

Hgringssvarene

Planforslagene har nu veeret i offentlig hgring i otte uger. Ved hgringens afslutning den 26. maj
2014 har kommunen modtaget seks hgringssvar, som resumeres her. Herudover har
kommunen modtaget en redeggrelse om flagermus fra Naturstyrelsen.

A. Foreningen Bornholm

Foreningen Bornholm blev stiftet i 1906 med den fgrste opgave at kgbe eller

frede landskabet om Hammershus mod gdelaeggende bebyggelse. De kobte arealer er
senere overgivet til staten. Foreningens formal er fortsat at sikre natur- og kulturhistoriske
seveaerdigheder pd Bornholm, sgrge for offentlig adgang og information.

Foreningen Bornholm skrev til Bornholms Regionskommune under den indledende
hgringsfase i februar 2014, at man var positivt stemt for et byggeri for et nyt besggscenter
ved Hammershus, som tog udgangspunkt i arkitekt Jgrn Utzons skitseprojekt fra
1970’erne, som var et let byggeri pa stolper, og med et behersket bygningsvolumen, s&
landskabet ikke ville blive belastet s& voldsomt. Foreningen konstaterer, at det projekt,
som Naturstyrelsen nu gnsker opfgrt, er betydeligt mere bastant og volumingst. Projektet
skal bygges ind i skraenten i stedet for at vaere en let konstruktion pa stolper. Det er ogsa
foreningens opfattelse, at byggeriet vil komme til at ligge for hgjt i forhold til terraenet.
Foreningen vil foretraekke en placering ca. tre meter lavere end den skitserede. Foreningen
erkender med beklagelse, at det pd nuveerende tidspunkt dog nok er sveert at andre
projektet afggrende.

Udover disse betragtninger fremsaetter Foreningen Bornholm fire konkrete forslag til
justeringer af projektet:

a. De store glasflader i facaden skal etableres, sd de ikke skaber spejlinger af solen til
gene for de besggende pa Hammershus.

b. Reekvaerkerne, der skal omkranse det store treedaek pd taget af bygningen, skal
udfgres i diskrete materialer.

c. Belysningen i bygningen skal afskarmes, sa den ikke forekommer generende for
besggende uden for centret.

d. Den planlagte bro over Mglledalen skal veere sa diskret som muligt.

Bygherren er blevet forelagt Foreningen Bornholms hgringssvar, som udover ovennavnte
fire punkter ogsa indeholder en raekke anbefalinger, der ikke er direkte relateret til forhold,
som kan reguleres i en lokalplan. Bygherrens kommentarer er vedlagt som bilag til dette
dagsordenspunkt.



B. Friluftsradet

Friluftsradet pa Bornholm giver udtryk for en positiv holdning overfor et spaendende
projekt. Det har dog hele tiden vaeret Friluftsradets holdning, at der skal sikres let og
uhindret adgang til Hammershus slotsruin samt dens omgivelser i den storsldede natur. Til
den nu fremlagte - og reviderede udgave i forhold til det oprindelige projekt, som vandt
arkitektkonkurrencen - kritiserer Friluftsradet folgende:

a. Adgangen fra parkeringspladsen til Hammershus via broen over Mglledalen vil kun
veere tilgeengelig i besggscentrets abningstid. Broen er kun tilgaengelig fra syd via
passage tveers igennem den indendgrs del af besggscentret. Friluftsradet foreslar, at
der ogsa uden for abningstiden findes passage gennem centeret via broen over
Mglledalen til Hammershus, sa kortest mulig vej sikres.

b. I forhold til det oprindelige projekt er den udendgrs “terrasse” (til café) vokset
vaesentligt. Der skrives i lokalplanforslaget bl.a. “at byggeriet er placeret og
udformet med henblik p§ at indtrykket i landskabsbilledet skal vaere nedtonet.” Det
er ikke Friluftsradets opfattelse, at den pataenkte terrasses indtryk i
landskabsbilledet virker nedtonet.

Herudover er Friluftsradet steerkt imod forlydender om at bygherren muligvis vil indfgre
betaling for parkering og toiletbrug.

C. Danmarks Naturfredningsforening

Danmarks Naturfrednings lokalbestyrelse pa Bornholm hilser det kommende besggscenter
velkommen under forudsaetning af at:

a. det raekveerk, der ngdvendigvis m& monteres pa centerets traebeklzedte
tag/udsigtsplatform, udferes, s& det bliver s lidt synligt fra det omgivende terraen
som muligt.

b. udendgrs servering pa broen over Mglledal bliver mindst muligt igjne- og
igrefaldende.

c. parkeringsafgift undlades, det er ikke rimeligt at skulle betale for parkering, hvis
man kun skal besgge Hammershus.

d. en mindre del af den nuvaerende parkeringsplads bgr bevares til vinterparkering
udenfor centerets abningstid.

D. Arkitema Architects A/S pa vegne af bygherren

Arkitema har pa baggrund af dialog med Teknik og Miljg fremsendt forslag til
smajusteringer af enkelte bestemmelser i lokalplanen. Et af forslagene handler om at
reekvaerk pd kanten af bygningens tag pa grund af hgjden vil rage op i sigtelinjerne nar
man ser mod Hammershus fra Slotslyngsvej. Arkitema foreslar at dette tillades i
lokalplanen pa betingelse af at reekvaerket udformes luftigt og spinkelt. De gvrige
andringsforslag er underordnede smajusteringer, som Teknik og Miljg uden videre vil
kunne indarbejde i en endeligt vedtaget lokalplan.

E. Nielsen, Allinge

Indsigeren mener, at den demokratiske planlaegningsproces reelt er sat ud af kraft med
ansggningen af gremaarkede fondsmidler, fgr en folkelig diskussion har vaeret foretaget. I
relation til det foreliggende forslag til lokalplan fremsaettes fglgende indsigelse:



- Det projekterede besggscenter ligger for hgijt i terraenet og den projekterede bro
over Mglledalen vil fremtraede som et decideret fremmedelement i omradet.
Vedtages hovedprojektet bgr der findes en anden Igsning end en sddan bro.

F. Andersson og Bessermann, Naestved

Andersson og Bessermann ejer ejendommen Slotslyngsvej 5, som graenser op til den
sydlige del af lokalplanomradet. Andersson og Bessermann finder lokalplanen spaendende
og fremsynet. De har herudover fire konkrete forslag til tiltag, som kan sikre deres
ejendoms uforstyrrede beliggenhed. Det er Teknik og Miljgs vurdering, at de fire forslag er
opfordringer til Naturstyrelsen som ejer af de tilgraensende arealer, hvorfor henvendelsen
er videresendt til Naturstyrelsen Bornholm.

G. Redeggrelse fra Naturstyrelsen Bornholm om flagermus

Naturstyrelsen Bornholm har sendt kommunen en redeggrelse for hvordan man vil tage
hensyn til eventuelt forekommende flagermus, som er beskyttet jf. EU-direktiv.

Teknik og Miljgs kommentarer

Bro og terrasse udover Mglledalen

Det er Teknik og Miljgs vurdering at indsigelserne om broens og terrassens stgrrelse og
placering samt broens manglende tilgeengelighed uden for besggscentrets 8bningstid paviser
nogle mindre hensigtsmaessige detaljer i projektet. Pa trods heraf er det dog Teknik og Miljgs
vurdering, at det samlede projekt vil tilbyde store oplevelsesmaessige kvaliteter til gavn for
den bornholmske turisme og i forhold til formidlingen af Hammershus’ historie. Endvidere skal
projektet for det ny besggscenter ses i sammenhang med at bebyggelsen Slotsgarden foran
Hammershus fjernes, hvorved oplevelsen af slotsruinens enestaende sammenhang med det
omgivende landskab bliver langt mere uforstyrret.

Det skal bemaerkes, at en imgdekommelse af kritikken af broens og terrassens placering og
stgrrelse vil forarsage, at bygherren ikke kan overholde den gnskede tidsplan, idet man
forventer at byggeriet skal kunne indvies i foraret 2016.

Hgijden i landskabet

Flere indsigere peger p&, at bygningen burde placeres lavere. Den hgjde i landskabet, som
bygherren gnsker bygningen placeret i, holder sig (bortset fra reekvaerket langs treedeekket pa
taget af bygningen) under de sigtelinjer, som Bornholms Regionskommune tidligt i
planleegningsprocessen anbefalede som maksimal hgjde for bygningsdele. Bygninger, der
holdes under dette hgjdegraenseplan, vil ikke kunne ses fra den meget benyttede udsigtsplads
pa Slotslyngsvej, nar man ser henover Mglledalen mod Hammershus. Bygherren har valgt at
placere sit projekt sa hgjt som muligt inden for denne begraensning, dog sadan at det
ngdvendige raekvaerk langs bygningens traedaek/tag rager op i sigtelinjerne. Forudsat at dette
reekvaerk udfgres med et visuelt let udtryk vil det dog naeppe bemeerkes fra Slotslyngsvej.
Teknik og Miljg anbefaler, at der i den endeligt vedtagne lokalplan gives mulighed for et
reekvaerk med et let udtrytk, som rager op over hgjdegraenseplanet.

Set fra Mglledalen og fra Hammershus vil besggscentret fremtraede som en markant bygning
placeret pa overgangen mellem Mglledalens stejle sider og den bagvedliggende
landskabsslette. (Se visualiseringerne pa side 39 og 41 i miljgrapporten). Bygningen er set
herfra et dominerende element i oplevelsen af landskabet. Bygningens krummede facade
fglger imidlertid landskabets naturlige linjer, bortset fra broen og den svaevende terrasse, som
tydeligt bryder med landskabets linjer. Det er Teknik og Miljgs vurdering, at oplevelsen af
byggeriet set fra Hammershussiden af Mglledalen ikke vil blive aendret vaesentligt ved at blive




placeret tre meter lavere, som foresldet af Foreningen Bornholm. Derimod er Teknik og Miljg
enig i, at bygningen, set helt taet pa, ikke blot er en naturlig forlaengelse af den laveste del af
sletten, men rager nogle meter op. (Forholdet er illustreret pa side 17 i miljgrapporten,
naestnederste tegning). P& det omtalte areal, som jaevnligt afgraesses af far, er der dog ikke
udlagt stier, hvorfor det ma antages, at ikke mange besggende vil se bygningen fra denne
synsvinkel. Hertil komme at en saenkning af bygningen ville betyde, at der skulle foretages et
yderligere indgreb i det naturlige terraen, som formodes at vaere klippe.

Ved vurderingen af det ny besggscenters indpasning og hgjde i landskabet, skal det
sammenholdes med at det nuvaerende meget synlige besggscenter pa sletten foran
Hammershusruinen vil blive nedrevet som led i det samlede projekt.

Parkering og toiletter

Planloven giver ikke mulighed for at optage bestemmelser i en lokalplan om betalingsforhold
eller 8bningstider, hverken i forhold til parkeringspladser eller toiletter. De indkomne
bemaerkninger om disse forhold er videregivet til Naturstyrelsen, som er bygherre og
grundejer.

Sammenfattende miljgredeggrelse

Teknik og Miljg har med bistand fra et konsulentfirma faet udarbejdet forslag til en
sammenfattende miljgredeggrelse, der er vedlagt som bilag til dette dagsordenspunkt.
Redeggrelsen skal i henhold til miljgvurderingsloven bl.a. beskrive hvordan de udtalelser, der
er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i betragtning.

Beslutningsmuligheder
Kommunalbestyrelsen har nu fglgende principielle muligheder:
a) at forkaste planerne

b) at vedtage planerne med mindre andringer (f.eks. med krav om offentligt tilgaengelig
stiforbindelse til begge ender af broen, eller med krav om en lavere placering af byggeriet)

c) at vedtage planerne i den foreliggende form, evt. med de smajusteringer, hovedsagligt
med raekveerkets hgjde og udformning, som bygherren har foresldet

Okonomiske konsekvenser

Supplerende sagsfremstilling og/eller
Administrativ tilfgjelse
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Hvem beslutter
Teknik- og Miljgudvalget

Resumé

Teknik- og Miljgudvalget er af Kommunalbestyrelsen d. 27.03.2014 blevet bemyndiget til at
godkende projektet og gennemfgre ekspropriationen og indga aftaler om rettigheder og
erstatninger.

De efterfglgende forhandlinger er endnu ikke afsluttet og det vil derfor vaere ngdvendigt at
udsaette ekspropriationsbeslutningen.

Indstilling og beslutning

@konomidirektgren indstiller:
a) Orienteringen tages til efterretning
b) At der afholdes et ekstraordinaert mgde i juli maned

Teknik- og Miljgudvalget den 26. juni 2014:

Taget til efterretning. Der indkaldes til ekstraordinzert mgde i Teknik- og Miljgudvalget den 7.
juli 2014 kI. 16.00.

Sagsfremstilling

D. 26. 27. og 28. maj 2014 blev gennemfgrt en asteds- og forligsforretning, hvortil der var
indvarslet 22 lodsejere. 18 lodsejere mg@dte enten personligt eller ved stedfortreeder med
skriftlig fuldmagt. Der blev indgaet forlig med 6 lodsejere og udsendt yderligere 5 skriftlige
forligstilbud.

Projektet er blevet justeret for de sidste 11 ejendomme og der er afholdt en opfaglgende
asteds- og forligsforretning d. 19. juni 2014. P3 baggrund af disse drgftelser, er det
ngdvendigt at udarbejde justeringer af projektet, og fremsaette nye tilbud til 4-6 lodsejere pa
straekningen.

Det vil sdledes veere ngdvendigt at afholde et ekstraordinaert mgde i Teknik- og Miljgudvalget
medio juli, med henblik p& gennemfgrelse af ekspropriationen

Der vil blive givet en mundtlig orientering pa mgdet



Okonomiske konsekvenser

Supplerende sagsfremstilling og/eller
Administrativ tilfgjelse



Punkt 4: Gensidig orientering
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4 Gensidig orientering
01.01.00100-0010

Behandling Mgdedato Abent punkt Lukket punkt

Teknik- og Miljgudvalget 26-06-2014 4

Teknik- og Miljgudvalget den 26. juni 2014:
Intet.



Punkt 5: Sager til horing i ZAldrerad og Handicaprad



Abent punkt

5 Sager til horing i A£ldrerdd og Handicaprad
01.01.00100-0009

Behandling Mgdedato Abent punkt Lukket punkt

Teknik- og Miljgudvalget 26-06-2014 5

Indstilling og beslutning

Teknik- og Miljgudvalget den 26. juni 2014:
Ingen.



Punkt 6: Koordinering med andre politikomrader



Abent punkt

6 Koordinering med andre politikomrader
00.17.00P27-0007

Behandling Mgdedato Abent punkt Lukket punkt

Teknik- og Miljgudvalget 26-06-2014 6

Indstilling og beslutning

Teknik- og Miljgudvalget den 26. juni 2014:
Intet.
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