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GAMMEL GARD

—— Bolig Faellesskab Landsbyliv

Midt i Voldby ligger vores slaegtsgard, som rummer et stort potentiale for
transformation og ny anvendelse. Med “Gammel Gard” genanvender vi den
eksisterende bygningsmasse og skaber et baeredygtigt boligmilja, der forener
privatliv. med fellesskab. Projekiet danner rammen om et moderne
community i Voldby, hvor grenne kvaliteter, felles ophold og en baredygtig
hverdagskultur bliver en naturlig del af livet pa stedet.

Samtidig bidrager projektet til at styrke Voldbys liv og identitet ved at skabe
nye attraktive boliger inden for de eksisterende rammer, hvor gardens
struktur og udtryk viderefares og fastholdes. Med fokus pa genanvendelse,
grenne opholdsarealer og felles rammer understatter projektet en
baredygtig udvikling af Voldby og ger det muligt for flere at bosatte sig i
omradet.
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Vores vision er at tilbyde alle de goder, man drgmmer om ved at flytte pd
landet — naturen, roen og friheden — men uden at std med det hele selv.

Vi vil skabe et community med 19 boliger, hvor bgrnefamilier, unge og ldre
kan bo side om side. Her kan man fa sin egen urtehave og nyde grgnne
uderum og feelles opholdssteder.

Vi vil skabe en ramme, hvor det er enkelt at bo grgnt, nyde naturen og
fellesskabet, uden at ga pa kompromis med komforten. For os handler det
om at bringe baredygtighed, narhed og fellesskab ind i hverdagen, sé livet i
landsbyen Voldby bliver en harmonisk balance mellem tryghed, frihed og
felles muligheder.
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—— Bolig Feellesskab Landsbyliv

Baggrund for projektet

Ejendommen pa Birkedommervej 4 ligger centralt i Voldby og udger en tidligere
slegtsgard med et samlet areal pa ca. 2 ha.

Garden ejes af Louise og Emil Dolmer - Dolmer Agro I/S og indgdr i dag som en del af
den samlede landbrugsvirksomhed, men selve ejendommen i Voldby fungerer som en
selvstendig bygningsmasse uden aktiv landbrugsdrift.

En del af bygningerne er allerede omdannet til boliger, og der er i dag tre etablerede
lejemdl. Derudover foreligger der to tidligere byggetilladelser fra ca. 10 ar tilbage, hvor
ombygning af dele af bygningsmassen er pabegyndt, men ikke fuldt gennemfart.

Den eksisterende bygningsmasse rummer et betydeligt potentiale for videre anvendelse,
men er i dag ikke samlet planmassigt. Grensen mellem byzone og landzone gar i dag
gennem  gardspladsen, hvilket  betyder, at ejendommens  bygninger og
udviklingsmuligheder er underlagt forskellige planmassige forudsatninger.

P& den baggrund ensker vi at samle projekiet i én helhedsplan, hvor de eksisterende
bygninger omdannes til boliger inden for gardens nuvarende rammer. Samtidig @nskes
det planmassige grundlag @ndret, sa den del af ejendommen, der omfatter den
eksisterende bebyggelse og de tilhgrende udenomsarealer, fremadrettet ligger samlet i
byzone og kan indga i én samlet planmassig afgransning.

Projektet tager udgangspunkt i transformation frem for nybyggeri og har til formal at
skabe et sammenhangende og fremtidssikret boligmiljg i Voldby.
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Den viste afgrensning illustrerer det forventede projektomrade for Gammel
Gard og omfatter den del af ejendommen, hvor den eksisterende bebyggelse
og de tilhgrende udenomsarealer indgar i projektet. Afgraensningen er
forelgbig og skal endeligt fastlegges ved opmaling foretaget af landinspektar.
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Helhedsplanens hovedindhold

Projektet tager udgangspunkt i transformation af den eksisterende gardbebyggelse
pa Birkedommervej 4 i Voldby. Mélet er at skabe et samlet og velfungerende
boligmiljg inden for gardens nuvarende rammer, hvor de eksisterende bygninger
gives nyt liv og ny anvendelse.

Helhedsplanen omfatter i alt 19 boliger, heraf 3 eksisterende og allerede
etablerede boliger. De avrige boliger indrettes inden for den eksisterende
bygningsmasse, primert i de nuvarende staldbygninger, hvor der etableres
lejligheder i bade stueplan og tagetage.

Derudover indgér den eksisterende halbygning i projektet som en del af den
samlede boligstruktur. Den eksisterende halbygning forventes nedrevet og
genopfart, da bygningens stand ikke vurderes at kunne danne et hensigtsmaessigt
grundlag for ombygning, den opfares i samme omfang og omtrent samme m?,
men placeret lengere oppe pa grunden. Dette sker for at skabe den nadvendige
afstand til brandvej mellem bygningerne og samtidig opna en mere harmonisk
disponering af de falles udearealer.

Projektet tager dermed ikke udgangspunkt i ny fritliggende bebyggelse, men i en
samlet transformation og videreudvikling af gardens eksisterende struktur og
bebyggelsesprincip.
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GAMMEL GARD

Helhedsplanen indeholder overordnet:

* 19 boliger pa imellem 90 og 150 m2.

» 3 eksisterende boliger

» 12 nye lejligheder i eksisterende staldbygninger i bade stueplan og tagetage
« 4 nye boliger i genopfart halbygning

 Transformation inden for gardens samlede struktur

» Fallesrum bade ude og inde

 Individuelle urtehaver til de enkelte boliger

» Falles frugthaver og granne faellesarealer

» Legeplads og forskellige uderum

» Redskabsskure til hver bolig

» Parkering etableret i overensstemmelse med galdende krav
 Parkering forberedes til fremtidig etablering af lade standere

Helhedsplanen er teenkt som et moderne boligmilja i landsbyen, hvor privatliv og
fellesskab kan eksistere side om side, og hvor grenne kvaliteter, flles funktioner
0g baredygtige lgsninger bliver en aktiv del af hverdagen.

Boligform og drift

Projektet er teenkt som lejeboliger, hvor ejendommen fortsat ejes, drives og
vedligeholdes som én samlet helhed af Louise og Emil Dolmer.

Det giver mulighed for at skabe et sammenhangende og velholdt boligmiljg, hvor
bade bygninger, fllesarealer og granne udeomrader udvikles og vedligeholdes
med en feelles retning og kvalitet.

Denne organisering skaber en enkel og tilgaengelig boligform, hvor flere far
mulighed for at bosatte sig i et grant og feellesskabsorienteret boligmiljg.



Lejlighedsoversigt:
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+ 2 eks. lejligheder
stuehus og tilbygning

Lejlighed 3 Lejlighed 4 Lejlighed 5 Lejlighed 6 Lejlighed 7
lejlighed 8
Eks. lejlighed
Lejlighed 2
Lejlighed 1
Lejlighed 10 Lejlighed 11 Lejlighed 12
Lejlighed 9

Lejlighed 13

Lejligheder i stueetage

Lejligheder pa tagetage

Lejlighed 16

Lejlighed 15

Lejlighed 17

Lejlighed 14

Lejligheder i "hal”




GAMMEL GARD

—— Bolig Faellesskab Landsbyliv

Udtryk:

Der arbejdes med at bevare det
eksisterende eternittag, som er lagt for
relativt nyligt og fortsat fremstar i god
stand. Facaderne pudses op i en sandfarvet
tone, mens nye vinduer og dare bliver
antracitgra. Pa 1. sal etableres kviste, som
markerer indgange til de avre lejligheder og
tilfarer bebyggelsen karakter.
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Disponering af grunden

Disponeringen af omradet tager udgangspunkt i gardens eksisterende struktur, hvor
bebyggelsen fortsat danner en samlet ramme om felles udearealer og granne
opholdsrum.

Boligerne placeres i de eksisterende staldbygninger samt i den genopfarte halbygning,
sa bebyggelsen fortsat opleves som en samlet gard. Den overordnede disponering er
tilrettelagt, sa boliger, adgangsforhold, opholdsarealer og granne funktioner bindes
naturligt sammen og skaber et roligt og velfungerende boligmiljg.

De centrale fellesarealer placeres som et grant omdrejningspunkt i projektet og
disponeres med fokus pa ophold, hverdagsliv og fellesskab. Her skabes plads il
legeplads, faelles ophold, granne madesteder og forskellige uderum, som giver variation
og mulighed for brug pa tvars af alder og hverdag.

Omradet indrettes samtidig med individuelle urtehaver og falles frugttraeer, som bliver en
aktiv del af det samlede udeliv og understatter projektets granne profil.

Faellesfunktioner placeres som en naturlig del af helheden med bade fallesrum inde og
ude, mens de mere praktiske funktioner som parkering, redskabsrum og
servicefunktioner integreres i disponeringen, sa de understgtter hverdagen uden at
dominere opholdsarealerne.

Samlet er disponeringen tenkt som en enkel og sammenhangende helhed, hvor grenne
omrader, f&lles funktioner og private boliger bindes sammen i et boligmiljg, der bade
opleves dbent, trygt og levende.
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—— Bolig Feellesskab Landsbyliv

Parkering og tilkerselsforhold:

Parkering  etableres som falles P-plads bag bebyggelsen, |[f.
beliggenhedsplanen, hvor placeringen er valgt med henblik pa at samle trafik og
friholde de centrale opholdsarealer.

Tilkarsel sker fra Birkedommervej via privat adgangsvej, med fordeling enten il
gardspladsen eller videre om bag bebyggelsen til parkeringsomradet.

Parkeringsarealet forberedes til fremtidig etablering af lade standere.

Der etableres brandvej mellem staldbygningerne og fellesomradet, saledes at
geldende brandkrav er opfyldt.

Der etableres et falles affaldsomrade i gardspladsen mellem stuehuset og
lejlighed 1, placeret med nem tilkarsel for renovation og indpasset i den
samlede disponering.

Feelles affaldsomrdde, der etableres
et lukket omrade med ldger
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—— Bolig Feaellesskab Landsbyliv

Faellesomréder og granne funktioner:

De felles udearealer er disponeret som en sammenhangende gren struktur,
hvor ophold, aktivitet og dyrkning indgar som en naturlig del af hverdagen.

Til hver bolig etableres der egne urtehaver, som giver mulighed for individuel
dyrkning, mens falles frugthaver og granne beplantninger bidrager til et samlet
grent udtryk og feelles identitet for omradet.

Lejligheder i stueplan fdr desuden tilknyttet en mindre privat have med
flisebelegning, afgraenset af hak, som danner en rolig overgang mellem bolig
0g fellesarealer og giver mulighed for ophold i private uderum.

Centralt i faellesomradet placeres en fallesbygning, som samler bade
funktionelle og sociale elementer. Bygningen indeholder redskabsrum til alle
boliger samt et feellesrum i orangeri-lignende rammer, der skaber et lyst og
uformelt samlingspunkt. | forlengelse heraf etableres en overdaekket pergola
med langborde, udekakken og grill, som danner rammen om felles maltider og
ophold.
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| tilknytning til faellesomradet indrettes der legeplads og boldbane, som
understatter aktivitet og brug pa tvaers af aldersgrupper, mens en balplads
placeres som et naturligt samlingspunkt i de granne omgivelser.

Rundt pa grunden etableres mindre haverum med banke, som giver mulighed
for ophold i mindre skala og skaber variation i udearealerne.

Samlet set er fallesomraderne tenkt som en gren og aktiv ramme om
hverdagslivet, hvor fallesskab, ophold og natur integreres pa en enkel og
naturlig made.

Omradet disponeres med mulighed for at bevage sig rundt om hele
bebyggelsen via tilgengelige stiforbindelser, som binder boliger, fellesarealer
0g udearealer naturligt sammen. Adgangen til lejlighederne sker fra
gardspladssiden, hvor de @vre boliger tilgas via udendars trapper, hvilket skaber
en enkel og overskuelig adgang.

Foran garden, mod byen, ligger en gammel, velgroet have, som indgar som en
del af helheden og giver mulighed for yderligere ophold og etablering af mindre
uderum. Haven tilferer omrddet en sarlig gren dybde og styrker
sammenhangen mellem bebyggelsen og landsbyen.
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Projektets bidrag til landsbyudvikling i Norddjurs Kommune

Projektet “Gammel Gard” understatter direkte Norddjurs Kommunes fokus pa
udvikling af landsbyer med afsat i den eksisterende bebyggelse, lokal forankring
0g baredygtig omdannelse. Ved at transformere den eksisterende bygningsmasse
til boliger skabes der nyt liv i en ejendom, som i dag ikke l@ngere indgar i aktiv
landbrugsdrift. Projektet bidrager dermed til at styrke Voldby som
bosatningsomrade og understatter en udvikling, hvor eksisterende bygninger
genanvendes frem for at udlegge nye arealer.

Projektet bidrager sarligt til:

Styrkelse af Voldby som aktiv landsby
Med 19 boliger tilfgres der nye beboere og aktivitet, som understatter det lokale
liv og de eksisterende feellesskaber i byen.

Udvikling med respekt for stedets identitet
Den eksisterende gardstruktur bevares og viderefares, sa projektet opleves som
en naturlig del af landsbyen og ikke som ny, lgsrevet bebyggelse.

Tilgaengelig bosatning i landdistrikterne
Ved at etablere boliger som lejeboliger skabes der mulighed for, at flere kan flytte
til omradet uden at skulle investere i og vedligeholde en starre ejendom.

Baeredygtig udvikling gennem transformation
Projektet tager udgangspunkt i genanvendelse af eksisterende bygninger, hvilket
reducerer ressourceforbrug og understatter en mere klimabevidst udvikling.

Hverdagsliv med granne kvaliteter

De felles og private uderum giver mulighed for dyrkning, ophold og fallesskab
0g understgtter en livsform med taet kontakt til naturen.

Projektet er samtidig et eksempel pa, hvordan eksisterende garde i landsbyer kan
omdannes til attraktive boligmiljger med respekt for bade sted og struktur.
Modellen vurderes at have potentiale til at kunne overfares til andre landsbyer i
Norddjurs Kommune, hvor lignende ejendomme i dag stdr med et uudnyttet
potentiale.
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Projektets bidrag til FN’s verdensmal

BAREDYGTIGE BYER 1 ANSVARLIGT
0G LOKALSAMFUND FORBRUG 0G
PRODUKTION

13 KLIMAINDSATS SUNDHED
0G TRIVSEL

Verdensmal 11 — Baeredygtige byer og lokalsamfund
Projektet styrker Voldby som bosatningsomrade ved at udvikle eksisterende
bebyggelse og skabe nye, attraktive boliger i landsbyen.

Verdensmél 12 — Ansvarligt forbrug og produktion
Den eksisterende bygningsmasse genanvendes og videreudvikles, hvilket
reducerer behovet for nybyggeri og sparer ressourcer.

Verdensmal 13 — Klimaindsats
Ved at arbejde med transformation frem for nybyggeri mindskes projektets
samlede klimaaftryk.

Verdensmal 3 — Sundhed og trivsel
De granne omgivelser og falles uderum skaber rammer for et aktivt hverdagsliv
med narhed til natur, fellesskab og ro.
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Anmodning om igangsatning og videre dialog

Vi anmoder hermed om, at der politisk tages stilling til igangsatning af
lokalplan og tilhgrende kommuneplantilleg for ejendommen Birkedommervej 4
i Voldby med henblik pd realisering af projektet “Gammel Gérd”.

Projektet tager udgangspunkt i transformation af den eksisterende
bygningsmasse til boliger og forudsatter, at omradet planlegningsmassigt
fastlegges til boligformal inden for en samlet zonestatus.

Det fremsendte materiale er udarbejdet som et samlet oplag til igangsatning
0g redegar for projektets overordnede ide, disponering og sammenhang med
de eksisterende rammer.

Afgraensningen af omradet er pa nuvaerende tidspunkt vejledende og vil blive

endeligt fastlagt pa baggrund af opmaling ved landinspekter i den videre
proces.

Vi ser frem til en dialog om projektet og bidrager gerne med supplerende
materiale og justeringer i takt med den videre planlegning.

Med Venlig Hilsen
Louise og Emil Dolmer

Dolmer Agro /S
T. 31237206 M: Louises.tegnestue@gmail.com

BIRKEDOMMERGARD
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