Syddjurs Kommune
Byggeri og Landzone
Lundbergsvej 2
8400 Ebeltoft

Ngrrealle 1, 8400 Ebeltoft
Sag Nr. 20/103823
Naboorientering og partshgring vedrgrende opfgrelse af ny bygning til catering.

PARTSH@RING

BLIS har modtaget anmodning om partshgring fra Syddjurs Kommune, dateret 17. marts
2021, i forbindelse med at Syddjurs Kommune, Byggeri, har modtaget en ansggning om
tilladelse til at opfgre en ny bygning til catering samt afhentningsbutik. Bygningen opfg-
res i eet plan med keelder. Grundplan bliver pa 106 m” og kalder p& 55 m°.

Ejendommen ligger inden for Ebeltoft bymidte og er omfattet af Bevarende Lokalplan
nr. 177, Delomrade I. Kommunen finder umiddelbart, at byggeriet er i overensstem-
melse med Lokalplanens bestemmelser.
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N@RREALLE 1 | SET MOD NORD

Byggeriet er ikke omfattet af byggeretten jf. gaeldende bygningsreglement BR18 § 168-
186. Kommunen foretager en helhedsvurdering i henhold til BR18 § 188.

SAGSRESUME

Den nye bygning til catering samt afhentningsbutik er planlagt beliggende i forlengelse
af en eksisterende ejendom opf@rt som villa i 1920. Denne villa har formentlig haft sine
oprindelige hovedproportioner med et helvalmet rgdt tag af traditionelle vingeteglsten.
Taget fremstar i dag med rgde vingetagsten, men facaderne er derimod ombyggede
med nyere vinduer og dgre samt en skalmur af kalksandsten. Mod syd ligger en senere
udbygning med fladt tag som anvendes til erhverv. Denne bygning er udfgrt med traefa-
cader og en tagterrasse.

Bygningerne er beliggende pa en steerkt skranende grund - 2} etage - set fra vest fra
stien Sofaen og ned mod de vest for beliggende boliger, der eri 1% etage. Mod Ngrreallé

ligger ejendommen i gadeniveau.

Det vurderes, at ombygning af denne ejendom samt opfgrelse af tilbygningen mod syd
ma vaere opfgrt inden Ebeltoft Byrad vedtog den Bevarende Lokalplan nr. 17711998, da
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bebyggelsen pa ingen made fplger Lokalplanens bestemmelser. Nyere skiltning fglger
endvidere ikke Lokalplanens retningslinjeri § 7.4.

NY CATERINGBYGNING | RELATION TIL LOKALPLAN 177

Der sgges nu om opfgrelse af en ny bygning pa ejendommen mod syd langs Ngrreallé.

Denne bygning skal fglge bestemmelser i Bevarende Lokalplan nr. 177. | henhold til § 1
Lokalplanens Formadl skal al ny bebyggelse ved placering, udformning, udfgrelse, mate-
rialevalg, farver, skiltning og lignende udformes smukt, harmonisk og i overensstem-
melse med midtbyens traditionelle bygningsarkitektur.

Der kan ikke dispenseres fra § 1 Lokalplanens Formdl. Kravene er neermere beskrevet i
§7.1,7.2 0g § 7.3. Det betyder, at der pa grunden skal opfgres et traditionelt leengehus
med pudsede murstensfacader afsluttet med muret gesims og rgdt tegltag, vingetegl,
gammel dansk model, og gerne med skorsten i kip.

Af det fremsendte materiale ser det umiddelbart ud til at ejendommen foreslas opfart
med murede veegge med gesims og med tegltag. Bygningskroppens dimensioner er ikke
et leengehus, og det er sveert at vurdere gesims, farver og materialer, da disse vigtige
detaljer ikke er beskrevet.

Facadernes opdeling med vinduer og dgre tager pa ingen made udgangspunkt i den zel-
dre kgbstadsarkitektur, som er praeget af princippet "pille-vindue". Det fremsendte pro-
jekt ser mere ud til at have taget udgangspunkt i nyere huse fra 1970-erne, som pa ingen
made er tilpasset det gamle bymiljg i Ebeltoft. Mod fortov og cykelsti vises en havemur
med glasvaern i hele bygningens leengde. Glasvaern er fremmed, idet hegn mod offentligt
omrade skal udfgres i henhold til Lokalplanens § 5 og § 9.

BLIS’ BEMZRKNINGER

BLIS finder ikke, at byggeriet er i overensstemmelse med bestemmelser i den Bevarende
Lokalplan nr. 177. Ejendommens foreslaede udtryk forekommer yderst uheldigt. Byg-
ningen bliver endvidere meget eksponeret, dels som afslutning pa det bevaringsvaerdige
kgbstadsmiljg, dels ud mod Ngrreallé.
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Ngrreallé er et sted, hvor rigtig mange borgere og turister passerer, idet de store parke-
ringsarealer pa Festpladsen pa modsatte side af gaden anvendes af mange af byens gee-
ster. P4 grund af denne eksponering vil ejiendommen sédledes fremstd meget synlig og
en vigtig bygning som en del af Ebeltoft Midtby.
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Ejendommen ligger som en hgj massiv bygningsmasse i forhold til de fine boliger, der er
opfe@rt langs stien Sofaen mod vest. Et snit @st — vest, der inkluderer bebyggelsen ved
Bryggertorvet er vigtigt for at kunne vurdere den foresladede catering-bygnings volumen
og harmoni med Midtbyen og den Bevarende Lokalplan nr. 177.

Man bgr i det ansggte nybyggeri tage udgangspunkt i de nyere, smukt tilpassede byg-
ninger omkring Bryggertorvet, som er narmeste naboer. Her er netop vist, hvorledes
man kan bygge nyt, samtidigt med at man tager hensyn til det gamle kgbstadsmiljg. Et
eksempel pa et godt byfornyelsesprojekt i en gammel bykerne.

Antal parkeringspladser er der ikke redegjort for. Ifglge Situationsplanen synes parkering
at skulle foregd i et bredt baelte hen over fortov og cykelsti og taet pa et lysreguleret
kryds ved Jernbanegade. Det forekommer uhensigtsmaessigt.

BLIS’ ANBEFALINGER

BLIS anbefaler, at kommunen anmoder ansggeren om at fremsende de manglende op-
lysninger samt at foretage en bearbejdning af facader og udearealer, saledes at disse
kommer i overensstemmelse med bestemmelserne i den Bevarende Lokalplan nr. 177,
herunder specifikt § 7.1, 7.2 og § 7.3 og forhold omkring skiltning som angiveti § 7.4.
Med hensyn til "Ubebyggede arealer, beplantning og hegn”, "Gader, pladser og stier”
henvises til bestemmelserne i § 5 og § 9 i Bevarende Lokalplan nr. 177. Bemeerk at be-
legningerne her i kanten af lokalplanomradet er udformet med fine granitbelagninger,
som giver et helt specielt bymiljg for Midtbyen.

Ejendommens udtryk mod Ngrreallé og hjgrnet ved Jernbanegade er meget vasentlig
for Ebeltoft midtby. Det er evident, at der her skal etableres en bebyggelse, der fremstar
som een sammenhangende bebyggelse, der skal forholde sig til den Bevarende Lokal-
plan nr. 177, og til den neermeste bebyggelse ved Bryggertorvet.

Dette kan blandt andet ggres ved at den eksisterende bygning pudses og gives en farve,
der er afstemt efter kvarteret, samt ved montering af vinduer og dgre, der er i overens-
stemmelse med Lokalplanen. Det er endvidere BLIS’ opfattelse, at treetilbygningen frem-
star som et uskgnt fremmedelement og derfor bgr nedrives.

Nar der en sjelden gang bygges nyt i vor fine, vaerdsatte middelalderby, skal man gribe
chancen og gg@re det endnu bedre end det eksisterende. Pa den made bygger vi roligt

videre og far endnu bedre byer.

Med venlig hilsen
Pa vegne af BLIS
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