Ll
N nord djurs  Miljo- og Teknikudvalget 22-08-2023

kommune

Ansegning om dispensation fra Lokalplan 017-707 Feriecenter Fjellerup Fzelled
22/10827  Aben Sag

Sagsgang
MTU

Sagsfremstilling
Norddjurs Kommune har modtaget en ansggning om dispensation til tre forhold i Lokalplan 017-

707 Feriecenter Fjellerup Felled.

Der skal tages stilling til, om der skal meddeles dispensation til det ansegte.

Ansggningen

Norddjurs Kommune har den 9. juni 2023 modtaget ansegning om dispensation til tre forhold 1
Lokalplan 017-707 Feriecenter Fjellerup Felled. Ansegningen er fremsendt af LandSyd
Landinspekterer pa vegne af ejer af arealet Glerup A/S. Der har forud for ansggningen om
dispensation veret dialog med udviklere Udlejningshuse Aps og Skanlux, ejere og disses radgivere,

som afspejles i1 de vedlagte notater.

Der er samtidig med ansggning om dispensation ogsa segt om landzonetilladelse, da en
dispensation 1 en lokalplan, der indeholder en sékaldt bonusvirkning, kraever at der skal meddeles
landzonetilladelse, hvis lokalplanens bonusbestemmelser fraviges. Ansggning med ansegers

dispensationsbegrundelse er vedlagt.

Der er sogt om dispensation til etablering af felgende:
o 6 fzlleslokaler indenfor delomrade II
o overskridelse af byggefelterne jf. det vedheftede kortbilag i dispensationsansegningen

e Udstykning jf. det vedhaftede kortbilag i dispensationsansegningen.

Som det fremgar af ansggningen, omfatter projektet opferelse af seks bygninger i delomrade II,
hvor hver bygning indeholder ferieboliger samt et feelleslokale. Felleslokalet onskes etableret, sa

der findes decentrale felleslokaler taet ved alle ferieboliger.
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Felleslokalerne er uden kokken eller udadvendte funktioner og alene forbeholdt ferieboligerne i1 den
bygning, hvor fellesrummet ligger. Der vil 1 feelleslokalerne kunne serveres mad, findes
information om omrédet samt andre funktioner, hvor gaesterne kan samles pa tvers af
ferieboligerne. Hvert faelleslokale bliver ca. 50 m?. Der onskes etableret i alt 18 ferieboliger samt 6

feelleslokaler.

Med baggrund i1 ovenstaende projektbeskrivelse og vedlagte projekttegninger fremsendt i
forbindelse med forhdndsdialogen, ma det forventes, at der etableres tre ferieboliger i hver bygning,
og at den enkelte feriebolig indeholder mellem 6 til 12 verelser og varierer i storrelse fra 242 m? til

399 m?.

Lokalplan 017-707 Feriecenter Fjellerup Felled

Vedlagte lokalplan omfatter et omréde pa ca. 7 ha. syd for Faelledvej og vest for Lagholmve;.

Omrédet ligger 1 landzone.

Lokalplanen har til formal at muliggere omradets anvendelse til feriecenter, og det er med
lokalplanen blandt andet fastlagt, at
e delomrade I kun anvendes til badeland, hotel- og restaurationsvirksomhed samt andre felles
ferie og fritidsfaciliteter med tilherende adgangsveje
e delomrade II kun mé anvendes til ferieboliger opfort som enklaver af samlede taet lave

bebyggelser med tilherende adgangsveje, parkerings- og friarealer.

Der spges om dispensation fra anvendelsesbestemmelsen, idet "feellesfaciliteter”, herunder de

ansegte falleslokaler ifelge lokalplanens anvendelsesbestemmelse kun mé etableres i delomrade I.

Der soges desuden dispensation fra folgende bestemmelser 1 lokalplanen, hvad angar henholdsvis
overskridelse af byggefelterne og udstykning:
e § 4.1 Indenfor lokalplanens omréade skal yderligere udstykning ske efter naermere tilladelse
fra Norddjurs Kommune

e § 6.9 Al bebyggelse skal opfares indenfor de byggefelter, som er angivet pé kortbilag 2.
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Forvaltningens bemarkninger

Det har i den forudgéende dialog veret dreftet hvorvidt det ansegte projekt er i overensstemmelse
med “feriebolig-begrebet”. Nerverende sag er udarbejdet med baggrund i vurdering af den 16. maj
2023 af professor dr.jur. Peter Pagh for ansegeren og Codex Advokaters supplerende notat af den
14. juni 2023.

Det vurderes, at de seks faelleslokaler indenfor delomrade II og i tilknytning til ferieboligerne ikke

er 1 overensstemmelse med lokalplanens anvendelsesbestemmelse, og der soges derfor dispensation.

Anvendelsesbestemmelserne i en lokalplan er en del af lokalplanens principper, som der
sedvanligvis ikke kan dispenseres fra. Dog kan man i praksis dispensere herfra, hvis der er tale om
serlige tilfelde. Sarlige tilfelde kan vaere, ndr det ansogte ligger meget tet pa det umiddelbart
tilladte. Vedlagt er ogsé notat af den 17. april 2023 udarbejdet af ansegers advokat Penta Advokater

om samme forhold.

Det er forvaltningens umiddelbare vurdering, at ”felleslokalerne” er meget naer det umiddelbart
tilladte, og sdledes kan tillades ved dispensation. Dog henvises til, at der er en s@rdeles restriktiv
klagenavnspraksis, nér der er tale om dispensationer fra lokalplanens principper herunder fra

anvendelsesbestemmelserne 1 en lokalplan.

Det er forvaltningens vurdering, hvad angar dispensationsansegning til overskridelse af byggefelt,
at der er tale om en yderst begraenset overskridelse af byggefeltet. Forvaltningen bemerker
desuden, hvad angar dispensationsansegning om udstykning, at lokalplanen ikke er til hinder for
udstykning, idet det fremgar af lokalplanen at udstykning kan ske efter nermere tilladelse fra
Norddjurs Kommune. I praksis skal en bestemmelse med en sddan ordlyd i en lokalplan behandles
som en dispensation. Forvaltningen bemerker, at det ansegte udstykningsprincip om at udstykning
sker 1 skel 1 facaden er 1 overensstemmelse med lokalplanens intention om, at omradet skal

fremtreede som €t sammenhangende omrade - bl.a. ved at udearealer ikke udstykkes, men er felles.

Proces, hvis det besluttes at meddele dispensation

Hvis det besluttes, at der skal meddeles dispensation, vil denne og landzoneansggningen blive sendt

1 horing jf. Plan- og Forvaltningsloven. Det er forvaltningens vurdering, at der ber heres bredt 1
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form af en nabo- og partshering, sé alle med interesse i dispensationen far mulighed for at
fremkomme med bemarkninger. Dette med baggrund 1 dispensationens afvigelse fra lokalplanens
anvendelsesbestemmelse. Horingsperiodens l&ngde vil blive vurderet, men det forventes, at den vil

blive pa 4 uger.

Med baggrund i eventuelt indkomne heringssvar vil forvaltningen vurdere, hvorvidt disse skal
foreleegges for udvalget, eller om der jf. kompetencefordelingsplanen meddeles dispensationen uden

yderligere politisk behandling.

En eventuel landzonetilladelse kan paklages og en klage har opsattende virkning, hvorfor byggeriet

ikke kan pabegyndes for Klagenavnet har truffet afgorelse.

Sammenhzeng til andre politikker/strategier og fagomrader

Der er ssmmenheng til Kommuneplan 2021.

Okonomiske konsekvenser

Ingen gkonomiske konsekvenser.

Lovgrundlag

Planloven - dispensation er jf. planlovens § 19 stk. 1.

Indstilling
Byg- og miljechefen indstiller, at der tages stilling til, om der skal meddeles dispensation til det

ansogte.

Beslutning i Milje- og Teknikudvalget den 22-08-2023
Udvalget besluttede at meddele dispensation til det ansggte.

Bilag:
I- Aben Ansegning om dispensation (73333/23) (H)
3492336
2 - Aben Eksempel pé facader og indretning af stueplan - (73313/23) (H)

3492294 forhandsdialog
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3-
3492256
4 -
3448487
5-
3491662
6 -
3491756
7 -
3492342

Aben

Aben

Aben

Aben

Aben

Lokalplan 017-707 Feriecenter Fjellerup Faelled

Notat af den 3. okt 2022 af Codex Advokater for
Norddjurs Kommune

Notat af den 17. April 2023 af Penta Advokater for
anseger

Notat af den 14. juni 2023 af Codex Advokater for
Norddjurs Kommune

Vurdering af den 16. maj 2023 af professor dr. jur. Peter

Pagh for anseger

(73275/23)

(37052/23)

(72766/23)

(72842/23)

(73339/23)

(H)

(H)

(H)

(H)

(H)
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