Hnorddjurs

kommune

Gennemgang og behandling af hgringssvar

Forslag til lokalplan 104-707 skole og offentliganvendelse pa Dyrehavevej i Gjerrild
Sagsnummer: 19/1044
Dato: 8.august.2023

Heringssvar

Planforslaget/ene har vaeret i offentlig hgring i perioden 13.09.2022 - 11.10.2022. Der er indkommet ét hgringssvar fra falgende:

Nr. Afsender Modtaget
(1) Mads Poulsen, Dyrehavevej 16, Gjerrild, 8500 Grenaa, m.fl. (38 medunderskrivere) 10.10.2022

Haringssvarene er inddelt og behandlet under falgende tvaergaende emner: Anvendelse (generelt, delomrader)
A. Udstykning

Veje, stier og parkeringsforhold

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsens ydre fremtraden

Ubebyggede arealer, beplantning og hegn

Ledningsanlaeg og belysning

Proces

Andet

IomMmMoNw®

Under hvert emne markeres med tal i parentes hvilken indsigelse/bemaerkning, der refereres til.

De originale hegringssvar findes sidst i dokumentet.



Emne

Resumé

Radgiver/bygherres bemaerkninger

Forvaltningens bemarkninger

Hnorddjurs

Konklusion

C.
Veje, stier og parke-
ringsforhold

D.
Bebyggelses omfang
og placering

E.
Bebyggelsens ydre
fremtraaden

(1) undrer sig over antallet af
parkeringspladser, og papeger
der er pladser omkring Svalebg-
gen og pa vejene omkring.

(1) ensker at der stilles krav til
at de kommende bygninger
alene bygges i 1 etage og med
rejsning som den oprindelige
hotel-bygning i skolebebyggel-
sen.

(1) bemaerker at en bebyggel-
sesprocent pa 50, eksklusive
kaeldre og alterner er hgj, og
foreslar at denne genovervejes.

(1) bemaerker at der er brug for
flere praecise bestemmelser om
placering, udformning og kon-
krete tilpasnings-tiltag, for at
sikre at bebyggelsens omfang
indpasses landsbymiljget.

(1) sparger om placering af be-
byggelsens hgjeste punkt, pla-
ceret mod naboskel er tegnet
med tilpasning for naboerne for
gje.

(1) sperger til om det der er il-
lustreret i lokalplansforslaget,
er sadan bygningerne kommer
til at se ud i fremtiden?

(1) synes at bygherre har en hgj
grad af frihed hvad angar be-
byggelsens omfang og place-
ring, og ensker at der bliver ta-
get mere hgjde for hvordan be-
byggelsen forholder sig og til-
passer sig det omgivende miljg.

Vi er af kommunen og naboer blevet bedt om at sikre, at al parke-

ring holdes inden for skolens omrade og ikke skaber gener for de
omkringboende. Hverken ved Svalebggen eller pa vejarealer.

Lokalplanen er tilrettet, sadan at der i byggefelt VI kun bygges i
én etage og med lavt haldningstag, sadan at tagetagen bliver u-
udnyttelig. Desuden skal byggefelt VI bebygges i tre volumener,
hvilket sikrer en bedre tilpasning til landsbybyggestilen.

Bebyggelsesprocent 50 er som i gaeldende Lokalplan 041-707.

Er i det nye udkast til lokalplanen tilrettet og tilfajet, se § 6 og 7.

Maks-koten i bade byggefelt V og byggefelt VI er aendret siden for-

ste lokalplanudkast, til nu henholdsvis 7,5 og 5,0 meter. Desuden
kraever lokalplanen en lavtliggende sokkelkote for byggefelt V,
hvilket medvirker til en tilsvarende lav bygningshagjde.

Illustrationerne er retningsgivende og illustrerer hvordan bygnin-
gerne kan komme til at se ud. Al bebyggelse skal opfares sadan at
krav i § 6 og 7 (facadematerialer, farver, osv.) overholdes.

Placering er inden for byggefelterne. Omfang sikres i § 6.

Antal parkeringspladser fastlaegges i henhold til vejledende parke-
ringsnorm i kommuneplanen. Forvaltningen anbefaler saledes at
parkeringskrav fastholdes.

Forvaltningen finder at ansggers foreslaede andringer vil sikre en
bedre tilpasning til landsbyens byggestil.

Bebyggelsesprocenten pa 50 er i overensstemmelse bade med den
gaeldende lokalplan og kommuneplanrammen.

Forvaltningen finder at ansggers foreslaede andringer praeciserer
placering, udformning mv.

Forvaltningen henviser desuden til at det foreslas at bygninger in-
denfor byggefelt V og VI skal udformes med saddeltag, og at byg-
ninger indenfor byggefelt VI skal have u-udnyttelig tagetage med
henblik pa at undga eventuelle indbliksgener.

Forvaltningen henviser til at der med lokalplanen sker regulering
af bebyggelses omfang og placering gennem bl.a. byggefelter samt
maks hgjder.

Det foreslas at hgrringsvaret
bemaerkning vedrerende parke-
ring ikke imgdekommes.

Det foreslas at lokalplanen til-
rettes jeevnfer ansegers be-

maerkninger, sa hgrringsvarets
bemaerkninger imadekommes.

Det foreslas at bebyggelsespro-
centen fastholdes, hvorfor har-
ringsvaret bemaerkning des an-
gaende ikke imgdekommes.

Det foreslas at lokalplanen til-
rettes jeevnfer ansegers be-

maerkninger, sa hgrringsvarets
bemaerkninger imgdekommes.

Det foreslas at lokalplanen til-
rettes jeevnfer ansegers be-

maerkninger, sa hgrringsvarets
bemaerkninger imgdekommes.



D og E.

Bebyggelses omfang
og placering
Bebyggelsens ydre
fremtraeden

F.
Ubebyggede arealer,
beplantning og hegn

Andet

(1) er bekymret over lysbandet
i beboelsesbyggerierne mod
syd, og foreslar at der tilfgjes
reguleringer ved f.eks. at ude-

lukke/begranse/marklagge el-

ler bruge ovenlysvinduer i ste-
det.

(1) foreslar at der i formalstek-
sten indskrives at bebyggelsen

skal tilpasses omradets karakte-

ristiske villapraeg. Saledes at
dette hensyn tages nar forvalt-
ningen skal administrere lokal-
planen.

(1) bemaerker at det grenne fri-

areal i midten af bebyggelsen
medfarer at bebyggelsesgraden
virker hgjere set udefra.

(1) undrer sig over at hgringspe-

rioden var 4 uger og ikke 8
uger, og at der ikke blev af-
holdt borgermade.

(1) undrer sig over at en af byg-

ningerne der beskrives i lokal-
planen allerede, er opfert, og
hvorfor denne ikke har veeret i
hering, da trappetarne maler

8,5m, i et byggefelt der regule-

rer hgjden til 5m.

(1) papeger at yderligere ud-
bygning af skolen bygnings-
masse vil medfgre af negative
konsekvenser for lokalomradet,

Hnorddjurs

kommune

Forvaltningen har taget radgivers bemaerkning til efterretning og Det foreslas at lokalplanen til-

foreslar lysbandet udgar. rettes jaevnfer ansggers be-
maerkninger, sa hgrringsvarets
Er fjernet. bemaerkninger imgdekommes.
Forvaltningen anbefaler at bebyggelsens tilpasning til omradets Det foreslas at harringsvaret
Lokalplanen indeholder bestemmelser der sikrer placering inden karakteristiske villapraeg, alene fremgar af lokalplanens bestem- beﬂmeerkmngf ved.rrende for-
melser § 6 og 7. malsteksen ikke imgdekommes.

for byggefelter, maksimalkoter + taghaeldninger, facadematerialer
samt farver anvendt pa facader, for at sikre en bedre tilpasning til
omradets karakter.

Forvaltningen bemaerker at udlaeg til opholdsareal i henhold til lo-
kalplanen skal udggre 10% af det samlede lokalplanomrade. Place-
ringen af faellesopholdsareal er i naervaerende tilfaelde centralt i
bebyggelsen, hvorfor bebyggelsen ud mod vejen kan synes mere
massivt. | lyset af bygningernes anvendelse til efterskole er en
central placering af et opholdsareal oplagt.

Efter planlovens §24 stk. 4, har denne lokalplan faet en hgringspe-
riode pa 4 uger, da den er indenfor den galdende kommuneplan-
ramme.

Pa foranledning af hgrringsvaret, samt henvendelse til politisk
hold, blev der d. 29. november 2022 afholdt et made mellem
Milje-og teknikudvalget og borgergruppen bag herringsvaret.

Pa baggrund af, at det pagaende arbejde med ny lokalplan for om-
radet abner op for byggeri i to etager, er der meddelt dispensa-
tion i forhold til det ansggte, som er i strid med bestemmelsen i
gaeldende lokalplans pkt. 6.2 om, at bebyggelsen ma opferes med
hajst 12 etager. Der er ikke foretaget partshgring jf. Forvalt-
ningslovens § 19 stk.1, idet Norddjurs Kommune har vurderet,

at sagen ikke har vaesentlig, individuel interesse for de omkringbo-
ende.



udseende, og salgsvaerdi/mulig-
hed for salg samt tiltraekke nye
borgere.

(1) foresla, at lokalplanen krae-
ver, at “teknik pa tag og af-
skarmning heraf indgar i den
fastsatte maksimale bygnings-
hgjde”, samt at der saettes krav
til potentielle lydgener sadanne
ventilationsanlaeg forarsager.
(1) ger opmaerksom pa at nyop-
forte bygnings ventilationsan-
laeg og andet udstyr tydeligt he-
res i nabolaget.

(1) ensker generelt at der fast-
seettes nogle konkrete, malbare
parametre for hvor meget ven-
tilation og andet udstyr larmer.
Jo flere bygninger der kommer,
jo flere anlaag kommer til at
kare, og det er en vaesentlig
gene i dagligdagen.

Der er tilfgjet bestemmelse som sikrer at ventilationsanlaeg pa
bygninger med sadeltag, placeres inden for bygningsvolumenet.

Desuden en bestemmelse der sikrer at varmepumper ikke kan pla-

ceres ved naboskel.

Se ovennavnte, som vedrgrer lokalplanens fremtidige bebyggel-
ser.

Dette findes i lovgivningen, og kan ikke indskrives i lokalplanen.

Forvaltningen henviser til at der ikke i en lokalplan kan fastlagges
stejgraeensevaerdier. Dette reguleres med anden lovgivning.

Hnorddjurs

kommune

Det foreslas at lokalplanen til-
rettes jeevnfer ansggers be-

maerkninger, sa hgrringsvarets
bemaerkninger imgdekommes.



Vi er en gruppe borgere, der alle bor meget taet pa Efterskolen Helle, og derfor er bekymrede for
hvordan skolen udvikler sig, og hvilke konsekvenser det kan fa for vores dagligdag i byen.

- Indledningsvist undrer det os, at kommunalbestyrelsen vurderer, at det at forene en stor,
voksende skole med elevboliger med borgernes hverdagsliv i en velfungerende og attraktiv - men
samtidig sarbar og udsat - landsby som Gjerrild, kan debatteres pa 4 uger? Den normale
hgringsfrist for lokalplansforslag er 8 uger, og atholdelse af borgermgde er almindelig praksis, sa
hvordan skal vi opfatte dette signal?

Fra vores side er det vigtigt at understrege, at vi i det daglige har et godt samarbejde med skolen
og at vores indsigelse kun har noget at ggre med bygningsmassen. Vi har i flere ar levet side om
side med skolen, og maerker ikke meget til eleverne og livet pa skolen i vores dagligdag. Vores
bekymring bestar i hvad en yderligere udbygning af skolens bygningsmasse vil medfgre af
negative konsekvenser for bade lokalomradet, udseende og eventuelle salgsveaerdier/mulighed for
salg af vores huse, samt mulighed for at tiltreekke nye bgrnefamilier til vores skole/dagtilbud,
kgbmand og miljg.

Vi kan sdledes godt se dilemmaet imellem at bevare Gjerrild/Stokkebro som vi plejer, og samtidig
sikre en fremtidssikret skole....

[ forhold til det konkrete lokalplansforslag har vi fglgende bemaerkninger:

- Vivil gerne anerkende, at hensynet til nabobebyggelsen mod syd i form af beplantning i skel er
indskrevet i formalsbestemmelsen og tydeligt flere gange i lokalplanen.

- Leesningen begynder ligeledes positivt, nar det naevnes side 4, at “bebyggelsen skal tilpasses
omradets karakteristiske villapraeg” (...) og “tage mest muligt hensyn til boligerne pa
nabomatriklerne”. Denne ambition synes dog ikke at veere viderefgrt i selve lokalplanen, herunder
formalsbeskrivelse og bestemmelser, hvilket vi hermed ggr indsigelse imod.

Konkret har vi fglgende kritikpunkter og forslag til dette emne:

a. Det er oplagt at indskrive i formalsteksten, at bebyggelsen skal tilpasses omradets
karakteristiske villapraeg. Dermed, vil dette hensyn fa en betydning og veegtning i den kommende
forvaltning af lokalplanen, som vi som umiddelbare naboer og aktive borgere i Gjerrild har brug
for vished om. Som det star nu, laegges der op til at husene skal bygges med fladt tag, i op til 8,5 m
hgjde - hvilket pd ingen made er karakteristisk villapraeg i vores lokalomrade. Vi kunne derfor
gnske at der stilles krav til at de kommende bygninger alene bygges i 1 etage og med rejsning
ligesom den oprindelige hotel-bygning i skolebebyggelsen, og sdledes at de ogsa vil falde bedre
ind i nabolagets gvrige huse der alle har rejsning.

b. En bebyggelsesprocent pa 50, der desuden kan overskrides med kaeldre og altaner, er meget
hgj, ndr man samtidigt italeszetter en ambition om at tilpasse sig et omrade med villapraeg.
Derudover ligger bygningsforslaget op til, at der indrettes et grgnt areal inde midt i
bygningsmassen, hvilket derfor vil medfgre, at set udefra vil bebyggelsesgraden virke meget
hgjere. Vi foreslar derfor, at denne bebyggelsesprocent genovervejes.

c. Hvis dette omfang af bebyggelse skal indpasses i et attraktivt landsbymiljg, er der som
minimum brug for nogle langt mere praecise bestemmelser om placering, udformning og konkrete
tilpasnings-tiltag, end dette lokalplansforslag rummer. Som konkret eksempel viser
illustrationsplanen side 7 en mulig bebyggelse (der rent faktisk allerede star der), hvor den
hgjeste del af bygningen er placeret teettest pa naboskel. Dette virker ikke til at veere tegnet med
gje for tilpasning til naboerne? Og er det overhovedet sddan bygningerne kommer til at se ud? Og



nadr man leder i bestemmelserne efter paragraffer, der konkret regulerer bygningernes
udformning, er teksten meget sparsom (kap. 6.0). Nar man sa leder efter den neermere regulering
i kortbilag 2 bliver man heller ikke meget klogere. Dermed vil denne lokalplan give bygherre en
urimelig hgj grad af frihed, uden at de behgver at forholde sig til tilpasning til det omgivende
miljg. Vi finder dermed, at reguleringen af den kommende bebyggelse er saerdeles mangelfuld.
Hvis denne lokalplan vedtages, vil vi derfor undersgge nzeermere, om en sadan lokalplan
overhovedet er byggeretsgivende jf. planloven, mhp. at overveje en evt klage til planklagenaevnet.

d. Hvis vi forudseetter, at et kommende byggeri opfgres som illustreret pa side 7, sa vil vi gerne
gore indsigelser mod det illustrerede lysband i beboelsesbyggeriet mod syd. Vi oplever allerede, at
lysbandet fra den eksisterende halbebyggelse giver generende lys om aftenen i omkringliggende
huse. Vi seetter pris pa bestemmelsen om hensyntagende lys fra pullerter mv, men idet
skolebygningerne ogsa anvendes og oplyses om aften/nat, sa er lysudfald fra hgijt placerede
vinduer et vigtigt element at regulere, fx ved at udelukke/begraense/mgrklaegge disse mod
naboerne, eller brug af ovenlysvinduer.

e. Ifglge §7.4 kan bygningerne med brgstning omkring teknik pa taget blive 1 meter hgjere end
angivet pa kortbilag 2. Dette vil yderligere gge bygningernes volumen, som dermed vil synes
endnu mere end en bebyggelsesprocent pa 50%. Igen er placering, omfang og udformning af dette
meget sparsomt reguleret, og vi er igen uforstdende overfor, hvordan hensyn og tilpasning til
naboer er reguleret her. Vi vil i stedet foresla, at lokalplanen kraever, at “teknik pa tag og
afskeermning heraf indgar i den fastsatte maksimale bygningshgjde”, samt at der saettes krav til
potentielle lydgener sadanne ventilationsanlaeg forarsager.

f. mht. antallet af parkeringspladser finder vi det pafaldende at det skulle veere ngdvendigt med sa
hgijt et antal. Igen - det er meget sveert at fa integreret sa stort et antal parkeringspladser i et
parcelhusomrade uden at det kommer til at gdelaegge omradets veerdi. Allerede nu skeemmes
mange forhaver tilhgrende efterskolen af sorte granitskaerver i stedet for haekke, graes og bede
som ses i de fleste privat forhaver. Som det ser ud i dag, er det 4-5 gange om aret at der er behov
for mange parkeringspladser nar forzeldre skal hente/aflevere bgrn, men der er pladser omkring
Svalebggen og pa vejene omkring.

g. det undrer os, at den store bygning der henvises til i lokalplanen, allerede er bygget. Den har
aldrig veeret i hgring, og bade placering, hgjde og udseende af denne er til daglig gene for
herlighedsvaerdien i omradet. Eksempelvis kan nzaevnes, at de 2 trappetdrne der begge maler 8,5 m
begge er placeret i byggefelt 111 i kortbilag 2, hvor der maksimalt ma bygges i 5 m, og det ene helt
op til skel mod nabo.

Samtidig hgres ventilationsanleeg og andet udstyr tydeligt i nabolaget.

h. Vi gnsker derfor ogsa sat nogle konkrete, malbare parametre for hvor meget ventilation og
andet udstyr larmer. Jo flere bygninger der kommer, jo flere anlaeg kommer til at kgre, og det er en
vaesentlig gene i dagligdagen.
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