Drby Bylaug

Borgermgade d. 21. januar 2026
Attelundgard



Punkter til dagens made

* Formal

* BLUF

* Fakta omkring forslag til ny bebyggelse
 Bevarende lokalplan for @rby

* Forskelle mellem forslag og bevarende lokalplan
* Preesentation af bylaugets forslag til hgringssvar
* Beplantning

* Solceller

* Jeres ejendomme og betydning

* Borgernes egne hgringssvar

* Evt



Formal med dagens mgde (Drby Gade 3)

* Orientere jer om, hvad forskellen pa den nye og den bevarende
lokalplan rent faktisk betyder Preesentere bylaugets udkast til

haringssvar
* Sikre Bylauget har opbakning fra fremmgadte borgere

* Hjeelpe jer med hgringen
* Vejen frem



BLUF - Bottom line up front

@rby Bylaug finder, at der ikke foreligger et sagligt og
t|IstraekkeI|gt grundlag for at igangsaette en ny lokalplan med
henblik pa at muligggre opfgrelse af 22 boliger pa omradet ved
Mgllebjerggard.

Vi opfordrer derfor kommunen til i relation til @rby Gade 3:
. At fastholde Lokalplan 556.01 og dens formal

« At respektere de beslutninger, der blev truffet efter hgringerne i
2015

« At afvise planaendringer, der reelt indebaerer ny byudvikling i strid
med geeldende planprincipper og kommuneplan 2025-2037

. Og at indga i dialog om etablering af 8 boliger som omtalt i
geeldende lokalplan

pyder byggeproje
velkommen jf. de
eksisterende regler

Viser gerne en
modernisering af
regler for tage og

solceller

Vivil gerne bevare
@rbys granne udtryk
og se positivt pa plan

for bevoksning
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* Tilsideseettelse af bevarende 77" &
forhold for @rby Gade 3 g, K

» 22 boliger 1800 m?
* 44 parkeringspladser
* Den grgnne kile bebygges

e Eksisterende vadomrade
findes ikke

* Afvigelse fra regleri
Kommuneplan 2025-37.




Bevarende Lokalplan for @rby 556.01

» Fakta — lokalplan kun 10 ar gammel.

* Lokalplan for @rby er netop udarbejdet med baggrund i Grby Gade
3.

» @rby Gade 3 er saledes grundstenen i for rammen om bevaring af
landsbyens karakteristika.

* Lokalplanen var to gange i hgring — grundet det mange hgringssvat.



Bevarende Lokalplan for @rby 556.01

Efter hgringssvar til lokalplan anbefaler administrationen fglgende:

"Ny bebyggelse pd grunden skal ses i et andet perspektiv. Endvidere vurderes det, at der ikke
skal bygges mere end ca. 8 boliger. Det er det antal huse, som landsbyen kan "opsuge”
samtidig med at den gronne kile fortsat kan bevares.

Det er vigtigt fortsat at friholde den vestlige del af grunden for bebyggelse, idet den granne

kile ind i landsbyens midte altid har vaeret et vigtigt karaktertraek for @rby. Administrationen
anbefaler, at den gronne kile anvendes til feellesareal, nyttehave, legeplads, madested m.m.
til den kommende boligbebyggelse men maske ogsa til landsbyens beboere.

Den gvrige del af grunden kan anvendes til en boligbebyggelse, som ligger dbent pd et
feellesareal, hvor naerarealet til det enkelte hus kan skaermes evt. med levende hegn. En
bebyggelse der i sin struktur viser feellesskab og sammenhang. Det enkelte hus bgr veaere ca.

100-120m=2.”



Bevarende Lokalplan for @rby 556.01

* Der kan indrettes max. 1.350 m2 boligareal, herunder evt. erhvervsareal, samt herudover et falleshus.

* Pa ejendommen skal der i forbindelse med opfgrelse/indretning af mere end en boligske udstykning af
ejendommen.

* Feelles parkering og opholdsareal skal matrikuleres selvstaendigt.

e Min. grundstgrrelse er 800 m;. En del af arealet kan vaere en del af fxllesarealet.
* Boligerne inkl. erhverv skal opfgres som klassiske laengehuse.

* Ny bolig- og erhvervbebyggelse samt falleshus skal opfgres i 1% etage.

* Landskabets abne karakter skal bevares. Den ubebyggede gr@gnne kile vest for gardens hidtidige bebyggelse
skal fastholdes til fellesareal, nyttehave, legeplads og lignende.



Mgllebjerggard ca. oprindelige placering
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Forslag til bebyggelse
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Friholdelse af den granne kile

°© -
ol [ ‘l’f\

.¢’\s.
e
it ¥ :

v‘" ‘|

‘Danmafé @

v
i

1P ISR




Forskelle i lokalplanerne (Drby Gade 3)

Forslag til lokalplan Bevarende lokalplan for @rby Forskel

* 22 boliger * 8 boliger * + 14 boliger

* 1.800 m2 * 1.350 m2 * +33% m2

* Gragn kile forsvinder * Grgnne kile fastholdes * - karaktertreek

* 44 P-pladser * 16 P-pladser * + 28 P-pladser



Bylaugets Hgringssvar
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. Stillingtagen ti

.Inddragelse af @rby Bylaug i lokalplanprocessen
.Lokalplan 556.01 indhold af bevidste valg om at understgtte

landsbyens saerlige landskabelige, arkitektoniske og
kulturhistoriske vaerdier

kontinuitet

(ej skrevet enc

skrevet endnu)

.fEndring af lokalplanen udggr et brud med planmaessig

. Projektets omfang indebaerer reelt ny byudvikling
.Bemeaerkninger
. Stillingtagen ti
. Stillingtagen ti

til Planudvalgets Referat af 23. september 2025
bebyggelse af @rby Gade 3

bevaringsveerdige beplantninger og landsby miljg
nu)

lokalplanrevision for personlige ejendomme (ej



Inddragelse af @rby Bylaug i lokalplanprocessen

Citat fra Referat Planudvalgets mgde d. 23. september 2025

“Med henblik pa at kvalificere lokalplanens indhold og relevans,
vurderer administrationen, at Orby Bylaug bar inddrages tidligt
I planleegningsprocessen”

@Arby Bylaug vil gerne i den forbindelse anmode om klarhed i den
opgave, der stilles i processen vedr. kvalificering af lokalplanens
indhold og relevans. Bylauget bidrager gerne med det mandat, som
er os givet ved generalforsamlingen. Bylauget inddrager gerne
lgbende @rbys borgere i den fortsatte proces.




Bevidste valg om at understgtte landsbyens

saerlige landskabelige, arkitektoniske og
kulturhistoriske veerdier

Det fremgar direkte af Lokalplan 556.01, at omradet ved
Mgllebjerggard efter gennemfgrte hgringer i 2015 blev
udpeget som et omrade, der skulle understgtte
landsbypraeget og fastholde landsbyens skala, struktur
og samspil med det omgivende landskab.

En ny lokalplan, der muligggr opfarelse af 22 boliger og
negligering af landsbyens karakteristiske kile, vil vaere |
direkte modstrid med dette saerdeles klart formulerede
formal med lokalplan 556.01.



Andring af lokalplanen udggr et brud med planmaessig kontinuitet

“Lokalplanen inkl. vedligeholdelsesvejledning skaber mulighed for at landsbyens saerlige
karakteristika bevares for eftertiden”

"Orby er udpeget som kulturhistorisk landsby, hvor de karakteristiske, oprindelige traek
skal tilstraebes bevaret, og evt. nybyggeri, anlaag m.v. skal ske pa baggrund af en
lokalplan”.

“Lokalplanlaegning skal have til formal at bevare landsbyen og tage hensyn til
kulturhistoriske, landskabelige og andre naturmaessige traek samt til sammenhangen
med kulturhistoriske traek i den omgivende dyrkningsflade”.

"Byggeri og anleeg, som ikke har tilknytning til det 8bne land, skal veere af begreenset
omfang og respektere stedets landskabs-, natur- og kulturhistoriske vaerdier.
Landsbyens afgraensning ud mod det dbne land skal tilstreebes fastholdt. Der m& kun ske
begreaenset nybyggeri i begraenset omfang”.

”Endvidere ligger Orby i et sdrbart landskab med store landskabelige og kulturhistoriske
veerdier. Landskabet omkring landsbyen skal bevares, sd det fortsat er muligt at opleve
smukke og egnskarakteristiske landskaber, som ikke er pdvirket af indgreb”



Andring af lokalplanen udggr et brud med planmaessig kontinuitet

Der er ikke i materialet om andring af lokalplan redegjort for:
. Hvilke nye planmaessige hensyn, der er opstaet siden 2015

« Hvilke aendrede faktiske forhold, der ggr den eksisterende lokalplan uanvendelig
« Hvorfor det tidligere politiske valg ikke laengere anses for relevant
« Hvorledes andringen er i strid med Gribskov Kommuneplan 2022-37

Vi ma derfor haevde, at ansggning om byggeri af 22 boliger er i
strid med lokalplan 556.01 og Gribskov Kommuneplan 2025-37
8.L-05 og 2.3.9. Da Lokalplan 559.01 jfr. ovenfor jo er relativ ny
(10 ar) og saerdeles velunderbygget, vurderer @rby Bylaug, at

man aldrig burde have indledt et nyt forlgb med lokalplansproces
for yderligere bebyggelse af @rby Gade 3.



Projektets omfang indebaerer reelt ny byudvikling

Opfgrelse af 22 boliger pa @rby Gade 3 kan ikke
karakteriseres som landsbyunderstgttende bebyggelse
og huludfyldning. Projektets omfang og taethed
indebaerer en grundleeggende andring af omradets
karakter og funktion og ma anses som ny byudvikling.

Ny bebyggelse pd grunden skal ses i et andet perspektiv. Endvidere vurderes det, at der
ikke skal bygges mere end ca. 8 boliger. Det er det antal huse, som landsbyen kan
“opsuge” samtidig med at den gronne kile fortsat kan bevares.



@rby Bylaug finder det uforstaeligt og kritisabelt, at man
tilsyneladende ikke laengere gnsker at bevare landsbyens
saerlige landskabelige, arkitektoniske og kulturhistoriske
vaerdier og man ikke laengere gnsker at respektere
lokalplan 556.01’'s anvisninger om “for eftertiden”. Desuden
finder @rby Bylaug det uforstaeligt og kritisabelt, at en sa
radikal og uforudset andring skal gennemfgres efter blot
10 ar fra vedtagelse. Endvidere finder @rby Bylaug det
maerkveerdigt, at Gribskov Kommuneplans bestemmelser
for bevaring af kulturhistoriske, landskabelige og

naturmaessige treek ikke skal efterleves for en seerligt
udpeget landsby i kommuneplan 2025-37




Bemaerkninger til Planudvalgets Referat af 23. september 2025

@rby Bylaug bemeaerker at en raekke forhold ikke er naevnt |
referatet og stiller derfor spgrgsmal til om beslutningen er truffet

pa et fuld oplyst beslutningsgrundlag

At Orby
Byluag
anmoder om
status 13/7 -
25

7

At kommunen den
16/7 25 oplyser at
der ligger pa
nuvaerende
tidspunkt ikke nogen
byggeansggning
vedrgrende nyt
byggeri pa @rby

gade 3

2

@rby gade 3 var
forudseetning for
lokalplan 556.01

4

22 boliger
1800 m2 vs VS
At Kommunen i flere [ S 8 boliger
ar har vaeret i dialog en gﬂv--- ro
med ejeren af @rby kile Gribekoy
Sgcc_lq?‘UBng?n bﬁgr?rl eIl Kommuneplan
ikke vaeret i dialog  |Bevarelse af 2025-3718,
med @rby Bylaug Ereales hvor netop det
landskabelige
At bygherre ikke udtryk skal
har svaret pa @rby anmodede bevares i de
alle om dialog Udple_gede
: saerlige
opmeerksomhe allerede i 2020 Iandsgbyer
dspunkter 7 7

/4




Stillingtagen til bebyggelse af Orby Gade 3

@rby Bylaug ser med bekymring pa den skitserede bebyggelse af @rby Gade 3.
Bebyggelsen vil i stort omfang forandre @rby som landsby. Det vurderes, at @rby som

landsby vil miste en stor del af sine szerlige landskabelige, arkitektoniske og
kulturhistoriske veerdier.

Bylauget ser positivt pa bygningsforslagets huse og mener, at disse bygninger vil passe fint
ind i lokalmiljget. Vi vurderer dog, at der ikke ma bygges vest for den oprindelige gard, af
hensyn til fastholdelse af det oprindelige og grgnne karaktertraek i kilen. Antallet af

boliger bgr fastholdes pa de oprindelige 8 boliger, som den eksisterende lokalplan
fastlaegger.

Det anbefales, at parkeringsforhold gentsenkes med placering som har mindre pavirkning af
naboer.

@rby Bylaug hilser meget gerne bebyggelse af @rby Gade velkommen og gerne i boligtyper som
ligner skitseforslaget. Vi tager dog afstand fra mere end 8 boliger og fastholder et behov for at
den grgnne kile friholdes for bebyggelse.



Arby Gade 3 konklusion

@rby Bylaug finder, at der ikke foreligger et sagligt og
tilstraekkeligt grundlag for at igangseette en ny lokalplan med
henblik pa at muligggre opfgrelse af 22 boliger pa omradet ved
Mgllebjerggard.

Vi opfordrer derfor kommunen til i relation til @rby Gade 3:
. At fastholde Lokalplan 556.01 og dens formal

« At respektere de beslutninger, der blev truffet efter hgringerne i
2015

« At afvise planandringer, der reelt indebaerer ny byudvikling i strid
med geaeldende planprincipper og kommuneplan 2025-2037

.+ Og at indga i dialog om etablering af 8 boliger som omtalt i
geeldende lokalplan

pyder byggeproje
velkommen jf. de
eksisterende regler

Viser gerne en
modernisering af
regler for tage og

solceller

Vivil gerne bevare
@rbys granne udtryk
og se positivt pa plan

for bevoksning
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Solceller

* Vi bgr bidrage til den granne omstilling



Jeres egne ejendomme



Jeres egne hgringssvar

* Vi bgr sende rigtig mange hgringssvar — lige som med vores station
* Vi skal sende et godt og samlet signal fra landsbyen

* | kan kopiere hgringsudkastet — sende det som det er, hvor | giver
udtryk for, at | stgtter alle punkter i bylaugets hgringssvar

* | kan bruge det | synes er bedst og rigtigst for jer
* | kan ogsa skrive noget helt andet. ©

Haringsfrist er tirsdag d. 27. januar 2026 plan@gribskov.dk
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