UDKAST 17. januar 2026

Hgringssvar til udkast til revidering af Bevarende Lokalplan for @rby 556.01

@rbys borgere, er i forbindelse med Gribskov Kommunes igangsatte revidering af lokalplan
556.01, blevet anmodet om at bidrage med hgringssvar til forhgring.

Gribskov Kommune har specifikt anmodet om hgringssvar inden for 4 omrader:

e Projektet pd @rby Gade 3

e Bevaringsveerdige beplantning og landsby miljg
e Solceller pa tagflader

e Lokalplanrevision for personlige ejendomme.

@rby Bylaug har udarbejdet falgende hgringssvar inddelt i fglgende tematiserede hovedpunkter
i hgringssvaret:

1. Inddragelse af @rby Bylaug i lokalplanprocessen

Lokalplan 556.01 indhold af bevidste valg om at understgtte landsbyens szerlige
landskabelige, arkitektoniske og kulturhistoriske veerdier

Andring af lokalplanen udggr et brud med planmaessig kontinuitet

Projektets omfang indebaerer reelt ny byudvikling

Bemaerkninger til Planudvalgets Referat af 23. september 2025

Stillingtagen til bebyggelse af @rby Gade 3

Stillingtagen til bevaringsveaerdige beplantninger og landsby miljg (ej skrevet endnu)
Stillingtagen til lokalplanrevision for personlige ejendomme (ej skrevet endnu)
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1. Inddragelse af @rby Bylaug i lokalplanprocessen

Gribskov Kommune har i planudvalget besluttet at @rby Bylaug skal inddrages tidligt i
processen!. @rby Bylaug blev d. 12. november 2025 inviteret til orienterende mgde om det
igangsatte arbejde. @rby Bylaug er for nuvaerende ikke blevet inddraget yderligere end det
orienterende mgde. @rby Bylaug fremlagde p& mgdet d. 12. november bekymringer om seerligt
den foreslaede bebyggelse pd @rby Gade 3, samt preemissen for andring af hele baggrunden
for udarbejdelse af lokalplan for @rby 556.01.

Ingen af bylaugets fremlagte bekymringer er afspejlet i forbindelse med det afholdte
dialogmgde pa Vejby Skole d. 12. januar. 2026, hvilket @rby Bylaug finder kritisabelt.

Citat fra Referat Planudvalgets mgde d. 23. september 2025

“"Med henblik p& at kvalificere lokalplanens indhold og relevans, vurderer administrationen, at
Orby Bylaug bgr inddrages tidligt i planlaeagningsprocessen”.

@rby Bylaug vil gerne bidrage og kvalificere lokalplanens indhold. Men @rby Bylaug stiller os
o0gsa lidt uforstdende i denne forbindelse. Planudvalget og administrationen har ikke givet os
opgaver eller inddraget os. @rby 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 Igbende @rbys borgere i den fortsatte proces.

1 Referat Planudvalget 2022-2025 d. 23-09-2025 pkt. 65.
2 Referat Planudvalget 2022-2025 d. 23-09-2025 pkt. 65. afsnit "Proces”.
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2. Lokalplan 556.01 indhold af bevidste valg om at understgtte landsbyens saerlige
landskabelige, arkitektoniske og kulturhistoriske vaerdier

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

Det hedder i de indledende bemaerkninger af Lokalplan 556.01:

“Form&let med lokalplanen er at bevare @rby og dens sarlige kvaliteter samt landsbyens
grgnne karakter”.

“Lokalplanen er suppleret med en vejledning om, hvordan vedligeholdelse af de
bevaringsveerdige bygninger skal ske og hvordan bygningsaendringer skal foretages. En
vejledning som understatter, at landsbymiljoet bevares3”.

Det hedder i redeggrelsen for Lokalplan 556.01:

“Bemeerkninger, der er indg8et i forbindelse med offentlig fremlaeggelse af lokalplansforslaget,
har givet anledning til vaesentlige aendringer i planen, hvad ang8r strukturen af ny bebyggelse
pa’Mgllebjerggard, udpegning af bevaringsveerdige ejendomme samt muligheden for liberalt
erhverv™,

“Byr8det gnsker med denne lokalplan at bevare @rby og dens saerlige kvaliteter, herunder at
bevare de karakteristiske g8rde og huse samt landsbyens gronne karakter™.

Det hedder om baggrund for Lokalplan 556.01:
“Den konkrete baggrund for udarbejdelse af lokalplanen er, at Mollebjerggdrd, som ligger midt
i landsbyen, ikke leengere er en landbrugsejendom .

Det hedder om baggrund og formal for Lokalplan 556.01:

"Byrddets gnske, at bevare @rby og dens saerlige kvaliteter, herunder landsbyens oprindelige
landsbystruktur med de bevaringsvaerdige g8rde og huse samt “mejeriet”, "smeden”,
“kgbmands- g8rden”, gadekaeret og bavnehgjen’.

Det hedder om indhold og bebyggelse for Lokalplan 556.01:

"Ny bebyggelse pa’ Mollebjerggards jord skal opfares som traditionelle laengehuse med et
samlet volumen pa’max 1350 m2 boligareal, herunder evt. erhvervsareal, foruden faelleshus.
Materialevalget og udtrykket skal vaere klassisk og tilpasses landsbyens arkitektur”.

Den beslutning fra 2015, som lokalplan 556.01 er udtryk for, var sdledes ikke af tilfeeldig eller
teknisk art, men er et vel gennemarbejdet resultat af:

e Dialogmgde

e 2 x Offentlig hgringer

e Politisk stillingtagen

e En bevidst afvejning mellem udvikling og bevaring

3 Lokalplan for @rby 556.01 side 1
4 Lokalplan for @rby 556.01 side 5
5 Lokalplan for @rby 556.01 side 5
5 Lokalplan for @rby 556.01 side 5
7 Lokalplan for @rby 556.01 side 5
8 Lokalplan for @rby 556.01 side 8
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En ny lokalplan, der muligggr opfgrelse af 22 boliger og negligering af landsbyens
karakteristiske kile, vil veere i direkte modstrid med dette szerdeles klart formulerede formal
med lokalplan 556.01.

3. AEndring af lokalplanen udggr et brud med planmaessig kontinuitet

Det hedder i 556.01 om lokalplanens betydning:

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

Det hedder i 556.01 om lokalplanens forhold til anden planlaegning:

"Orby er udpeget som kulturhistorisk landsby, hvor de karakteristiske, oprindelige traek skal
tilstreebes bevaret, og evt. nybyggeri, anlaeg m.v. skal ske pd baggrund af en lokalplan°,

“Lokalplanlaegning skal have til form8l at bevare landsbyen og tage hensyn til kulturhistoriske,
landskabelige og andre naturmeessige traek samt til sammenhangen med kulturhistoriske treek
i den omgivende dyrkningsflade”,

"Byggeri og anlag, som ikke har tilknytning til det 8bne land, skal vaere af begraenset omfang
0g respektere stedets landskabs-, natur- og kulturhistoriske veerdier. Landsbyens afgraensning
ud mod det 8bne land skal tilstraebes fastholdt. Der m§ kun ske begraenset nybyggeri i
begreenset omfang”?.

“Endvidere ligger @rby i et sérbart landskab med store landskabelige og kulturhistoriske
vaerdier. Landskabet omkring landsbyen skal bevares, s det fortsat er muligt at opleve
smukke og egnskarakteristiske landskaber, som ikke er p8virket af indgreb”’.

Det hedder i 556.01 om lokalplanens baggrund:

Byrédet onsker at tydeliggere landsbyernes profiler, hvor vaegten laegges p8 at understatte og
bevare bdde landsbyens kvaliteter og lokalsamfundets rolle i kommunen??,

Lokalplan 556.01 er fortsat relativt ny og i fuld overensstemmelse med davaerende Gribskov
Kommuneplan 2013-25 og ligeledes i overensstemmelse med kommuneplan 2025-37.

Der er ikke i materialet om zndring af lokalplan redegjort for:

e Hvilke nye planmaessige hensyn, der er opstaet siden 2015

e Hvilke aendrede faktiske forhold, der ggr den eksisterende lokalplan uanvendelig

e Hvorfor det tidligere politiske valg ikke laengere anses for relevant

e Hvorledes andringen er i strid med Gribskov Kommuneplan 2022-371%°
Planlaegning skal ske med respekt for planmaessig kontinuitet og forudsigelighed, jf.
planlovens grundlaeggende principper. En tilsidesaettelse af en gaeldende lokalplans formal

% Lokalplan for @rby 556.01 side 9

0 Lokalplan for @rby 556.01 side 10, samt Gribskov Kommuneplan 2025-37 Retningslinjekort 2.3

" Lokalplan for @rby 556.01 side 10

2 Lokalplan for @rby 556.01 side 10

3 Lokalplan for @rby 556.01 side 10

4 Lokalplan for @rby 556.01 side 5

5 Gribskov Kommuneplan 2025-37 8.L.05, Szerlige bestemmelser. Og pkt. 2.3.9. Seerlige kulturhistoriske
landsbyer
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forudseetter en klar, saglig og dokumenteret begrundelse, som ikke foreligger i dette
tilfaelde.

Det fremgar for os at se klart, at lokalplan 556.01 om omradets anvendelse og
bebyggelsesmuligheder er resultatet af en bevidst politisk afvejning, truffet efter offentlig
hgring, samt ekstra horing, og at forslaget til ny lokalplan tilsideseetter dette udtrykkelige
formal og de bagvedliggende beslutninger.

Vi m& 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.

4. Projektets omfang indebzerer reelt ny byudvikling

Opfarelse af 22 boliger p& @rby Gade 3 kan ikke karakteriseres som landsbyunderstgttende
bebyggelse og huludfyldning®. Projektets omfang og taethed indebaerer en grundlaaggende
aendring af omradets karakter og funktion og m& anses som ny byudvikling.

Dette er uforeneligt med:
e Lokalplan 556.01 formal
e Lokalplan 556.01 @rby Gade 3 "Mgllebjerggard”, matr.nr. 1h
e Den fastlagte landsbyafgraensning
e Kommuneplan 2025-37 Byradet overordnede mal om bystruktur!’, samt 8.L-05 og
2.3.9.

Det hedder i lokalplan 556.01 om administrationens anbefaling i forbindelse med hgringssvar
til lokalplan 556.01:

"Ny bebyggelse p8 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 gronne
kile ind i landsbyens midte altid har veeret et vigtigt karaktertraek for @rby. Administrationen
anbefaler, at den gronne kile anvendes til feellesareal, nyttehave, legeplads, magdested m.m. til
den kommende boligbebyggelse men m8ske ogs4 til landsbyens beboere.

Den gvrige del af grunden kan anvendes til en boligbebyggelse, som ligger 8bent p§ et
faellesareal, hvor neerarealet til det enkelte hus kan skaermes evt. med levende hegn. En
bebyggelse der i sin struktur viser faellesskab og sammenhang. Det enkelte hus bor vaere ca.
100-120m=2."

@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 lengere 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 sendring skal
gennemfgres efter blot 10 ar fra vedtagelse. Endvidere finder @rby Bylaug det maerkveerdigt,
at Gribskov Kommuneplans bestemmelser for bevaring af kulturhistoriske, landskabelige og

18 Gribskov Kommuneplan 2025-37, 8.L.05, @rby Landsby
7 Gribskov Kommuneplan 2025-37 Byradets overordnede mal for bystruktur.
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naturmaessige treek ikke skal efterleves for en saerligt udpeget landsby i kommuneplan 2025-

37

5. Bemarkninger til Planudvalgets Referat af 23. september 2025

@rby Bylaug har forud for dialogmgdet d. 12. januar med stor interesse laest planudvalgets
referat af 23. september 2025, hvor pkt. 65 omhandler igangsaettelse af ny lokalplan for @rby.

@rby Bylaug bemaerker at fglgende forhold ikke er naevnt i referatet og stiller derfor spgrgsmal
til om beslutningen er truffet pa et fuld oplyst beslutningsgrundlag:

Lokalplan 556.01 @rby Gade 3 "Mgllebjerggard”, matr.nr. 1h:
o § 3 stk. 8 Der kan indrettes max. 1350 m2 boligareal, herunder evt.
erhvervsareal, samt herudover et falleshus
o 8§ 9 stk. 3 Landskabets abne karakter skal bevares. Den ubebyggede grgnne kile
vest forgdrdens hidtidige bebyggelse skal fastholdes til faellesareal, nyttehave,
legeplads og lignende
At bebyggelsen pa ca. 1800 m2 i form af 22 boliger reelt betyder, at de bevarende

forhold i lokalplan 556.01 tilsidesaettes

At netop @rby Gade 3 oprindeligt var grundlaget og forudsaetningen for udarbejdelse af
lokalplan 556.01

At bebyggelse af den grgnne kile vest for den oprindelige gard vil medfgre en andring i
de historiske landskabsarkitektoniske veaerdier i centrum af landsbyen, hvilket vil veere i
strid med Gribskov Kommuneplan 2025-37'8, hvor netop det landskabelige udtryk skal
bevares i de udpegede seerlige landsbyer.

At @rby borgere i deres hgringssvar til 556.01 og afholdte dialogmgder allerede
tidligere havde forkastet et tilsvarende omfattende boligprojekt pd @rby Gade 3

At @rby Bylaug allerede d. 30. oktober 2020 anmodede om dialog med Gribskov
Kommune om @rby Gade 3 og fastholdelse af eksisterende lokalplan.

At @rby Bylaug d. 13. juni 2025 sender forespgrgsel til Gribskov Kommune om status
pd byggeplaner og politisk behandling.

At @rby Bylaug d. 16. juni 2025 modtager meddelelse om ” Der ligger pa nuvaerende
tidspunkt ikke nogen byggeansggning vedrgrende nyt byggeri pa @rby gade 3”.

At Kommunen i flere ar har vaeret i dialog med ejeren af @rby Gade 3 om byggeri pa
grunden, men ikke veeret i dialog med @rby Bylaug.

At Bilag 1 Opmaerksomhedspunkter ikke konkret besvarer fglgende spgrgsmal:

o I forhold til landsbyens udbygningstakt og det lokale behov for flere boliger,
hvor mange nye boliger vurderes det, at landsbyen kan rumme p3 @rby Gade 3?
Sporgsmélet besvares ikke med konkret antal boliger.

o Hvordan fastholdes landsbyens saeregne identitet samt stedets landskabs-,
natur- og kulturvaerdier med udviklingen af @rby Gade 3?

Spaorgsmélet er ikke besvaret!

o Hvordan forholder situationsplanen sig til landsbyens grundplan og
helhedsindtryk?

Besvarelsen siger, at man vil fastholde det grgnne udtryk, men naevner ikke
konsekvensen af at bebygge den grgnne kile. Besvarelsen tager heller ikke
hensyn til, at der ikke er reekkehuse i @rby, samt hvilken betydning dette vil f4
for @rby Gade 3 og landsbyens udtryk.

o Hvilken betydning vil boligantallet have pa trafikken i @rby?

Besvarelsen naevner, at beboerne ikke vil have behov for mere end én bil per
husstand. Dette stemmer ikke overens med det generelle billede i @rby og vores

'8 Gribskov Kommuneplan 2.3.9 Seerlige kulturhistoriske landsbyer
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kollektivtrafik udbud, der udggres alene af ét tog stop pr. time ved vores lokale
station ca. 700 meter fra @rby. @rby har ikke adganag til bus eller anden kollektiv
trafik. Vil en beboersammensaetning af aeldre borgere betyde et behov for en
buslinje som kan transportere dem til indkgb og aktiviteter.

@rby Bylaug vil ligeledes gerne papege, at der er naevnt "at det eksisterende vddomrade

integreres som en del af regnvandshandteringen”. @rby Gade 3 har ikke noget eksisterende
vadomrade. Der er en del bevoksning af siv, men disse stammer fra grgften mod vejen. Der
hvor skitsen mod sydgst vil anlaegge et vadomrade var tidligere indkgrsel til Mgllebjerggard.

6. Stillingtagen til bebyggelse af @rby 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 saerlige landskabelige, arkitektoniske og kulturhistoriske veaerdier.

Saerligt den grgnne kile vurderes som vaerende af stor betydning, hvorfor det vil vaere yderst
vigtigt fortsat at friholde den vestlige del af grunden for bebyggelse, idet netop denne grgnne
kile ind i landsbyens midte altid har vaeret et vigtigt karaktertraek for @rby. Den grgnne kile
kan med fordel indgd i boligernes haveareal og udlaegges til nyttehaver eller lignende for at
understgtte den grgnne omstilling og fastholde landsbyens grgnne profil.

Bylauget ser positivt pa bygningsforslagets huse og mener, at disse bygninger vil passe fint ind
i lokalmiljget. Vi vurderer dog, at der ikke m& bygges vest for den oprindelige gard, af hensyn
til fastholdelse af det oprindelige og grgnne karaktertreek i kilen. Antallet af bygninger bgr
fastholdes pa de oprindelige 8 boliger, som den eksisterende lokalplan fastlagger.

Repraesentant for bygherre blev af en @rby borger spurgt ind til, hvordan boligerne skal
opvarmes. Hertil blev der svaret, at dette skulle ske med fjernvarme. Vi taenker i bylauget, at
bedre forberedelse til dialogmgde fra bygherres repraesentant kunne vare gnskelig, idet der
ikke er og for naervaerende ikke planlagges pa fiernvarme i @rby.

@rby Bylaug savner en generel stillingtagen til projektets energi profil og opvarmning af
boligerne. Projektet tager ikke stilling til, hvorledes boligerne skal opvarmes. Varmepumper og
solceller fremgar ikke af skiteseprojektets beskrivelse.

Parkeringsareal med 40 parkeringspladser synes meget voldsomt op ad et bevaringsveerdigt
hus og vil ufravigeligt pavirke trivsel i og veaerdisaetning af ejendommen @rby Gade 5. Det
anbefales, at parkeringsforhold gentaenkes med placering som har mindre pavirkning af
naboer.

@rby Gade er en meget lille og stille vej. Udkgrsel fra 40 parkeringspladser mod @rby Gade 2
vil ligeledes pavirke denne ejendom.

@rby Bylaug finder at de manglende trafikoplysninger udggr en vaesentlig risiko for projektet
og den kan have indflydelse p& den generelle trafiksikkerhed pd @rby Gade.

I projektet tages der ikke stilling til om den eksisterende kloakkapacitet kan understgtte en s
omfattende udvidelse af landsbyens boligmasse.

@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.

Vi siger meget gerne ja tak til huludfyldning med op til 8 boliger og nej tak til byudvikling med
22 boliger.
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6. Samlet konklusion og opfordring

P& ovenstaende baggrund finder @rby Bylaug, at der ikke foreligger et sagligt og
tilstraekkeligt grundlag for overhovedet at igangsaette en ny lokalplan med henblik pa at
muligggre opferelse af 22 boliger p& omradet ved Mgllebjerggard.

Vi opfordrer derfor kommunen til i relation til @rby Gade 3:

o at fastholde Lokalplan 556.01 og dens formal

e at respektere de beslutninger, der blev truffet efter hgringerne i 2015

e at afvise planandringer, der reelt indebaerer ny byudvikling i strid med geeldende
planprincipper

e 0g at indgd i dialog om etablering af 8 boliger som omtalt i gaeldende lokalplan

Stillingtagen til bevaringsvaerdige beplantninger og landsby miljg

Stillingtagen til lokalplanrevision for personlige ejendomme



