Syddjurs Kommune
Lundbergsvej 2
8400 Ebeltoft

Sagsnr. : 24/13317
Stockflethsvej 12B, 8400 Ebeltoft
Ny lagerbygning

SAGSRESUME

Syddjurs Kommune har modtaget en byggeansggning pa ejendommen Stockflethsvej
12B, 8400 Ebeltoft. Projektet kraever dispensation fra Lokalplan 245 og pa den baggrund
sendes det ansggte projekt i partshgring og naboorientering.

PROJEKTET

Bygherren gnsker at opfgre en lagerbygning med 60 m? i stueplan og 47 m? i tagetagen.
Bygningen skal bruges af fiskevirksomheden "Flyvefisken". Bygningen skal placeres hvor
den nuvaerende lagerbygning pa 25 m? star, og derfor sgges der om tilladelse til, at ned-
rive denne.

Den kommende bygning kraever dispensation fra Lokalplan 245 § 6.2.

Nybyggeri pG mere end 15 m2 uden for de udlagte byggefelter kan kun ske efter
nedrivning af eksisterende bebyggelse. Bygningshgjden péG den nye bygning ma
ikke overstige hgjden af den bygning, der fjernes.

PARTSHORING

BLIS har overfor kommunalbestyrelsen fremsat skriftlig anmodning om at blive oriente-
ret om ansggninger, og pa baggrund heraf er BLIS sdledes i henhold til forvaltningslovens
§ 19, stk. 1. berettiget til at fremsende bemaerkninger til sagen, inden Syddjurs Kom-
mune beslutter, om de vil give en tilladelse.

BYGHERRENS REDEG@RELSE

I henhold til den geeldende bevarende Lokalplan for havneomradet sgges der om tilla-
delse til nedrivning af den eksisterende bygning, som herefter erstattes med den an-
sggte bygning, som skal anvendes til havnerelaterede formal, da bygningen skal tjene
som lagerfacilitet i tilknytning til en eksisterende fiskehandel og rggeri. Opfgrelse af den
nye bygning ses at veere i fuld overensstemmelse med formalsparagraffen i Lokalplan
245.

Der sgges om dispensation for lokalplanens § 6.2, da den nye bygning bliver ca. 4 meter
hgjere end den bygning, der nedrives.

LOKALPLAN 245

Lokalplan 245 er geldende for omradet. Den ansggte bygning skal ifglge ansgger anven-
des til havnerelaterede formal, da bygningen skal tjene som lagerfacilitet i tilkytning til
den eksisterende fiskehandel og rggeri.

BLIS har gennemgaet Lokalplan 245, og pa baggrund heraf finder vi, at det ansggte byg-
geri pa flere punkter, ikke er i overensstemmelse med Lokalplanens bestemmelser.

| Lokalplan 245 fastleegges det tydeligt, hvor der i delomrade 1, delomrade 2 og delom-
rdde 3 ma opfgres nye bygninger. Der er saledes i hvert delomrade udlagt helt praecise
byggefelter hertil. Samtidigt er der i Lokalplanens redeggrelse og paragraffer klart givet
udtryk for, at der i delomrade 1 og 2, der ligger naermest mod kysten, ikke ma bygges i
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mere end 1 etage, maks. 5 m hgjt. Kun i delomrade 3 kan der tillades bebyggelse i 1% B L I S
etage, maks. 7 m hgijt.

Disse bestemmelser er fastlagt ud fra, at der er tale om planlaegning i et kystomrade, jf.
Lokalplanens redeggrelsen side 12 og 13. Lokalplanens formalsparagraf afspejler ogsa
dette gnske om bevaring af det eksisterende havnemiljg.
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STOCKFLETHSVEJ 12 | FLYVEFISKEN OG ISHUS

§ 6.2 giver alene mulighed for, at der udenfor de udlagte byggefelter kan placeres nye
smaskure op til 15 m2. Endvidere kan der genopfgres et nybyggeri udenfor de i Lokal-
planen udlagte byggefelter, safremt man nedriver en eksisterende bygning. | delomrade
1 og 2 kan nye bygninger kun opfgres i 1% etage, hvis den nedrevne bygning var i 1%
etage. Ellers 1 etage. Og sa ikke med en stgrre bygningshgjde end den nedrevne.

BLIS finder, at en dispensation til det nu ansggte byggeri i 1% etage udenfor et i Lokal-
planen udlagt byggefelt og med en vaesentlig overskridelse af Lokalplanens krav til byg-
ningshgjde ikke vil vaere i overensstemmelse med Lokalplanens bestemmelser, ligesom
det vurderes, at en tilladelse vil veere i strid med Lokalplanens formal, hvori der laegges
vaegt pa, at sikre bevarelsen af fiskerihavnens intime og saeregne miljg, samt dens histo-
riske struktur.

Endelig skal naevnes, at en sag som denne vil kunne skabe praecedens i omradet, saledes
at der ogsa andre steder rundt i havneomradet vil kunne forventes tilladelser til en be-
tydelig forteetning i 1% etage udenfor byggefelterne, hvilket vurderes at vaere gdelaeg-
gende for det samlede havnemiljg.

Endelig henvises til Syddjurs Kommunes afslag pa nedrivning af et af de sma redskabs-
huse, der ligger som nabo til det nu ansggte. Dette gnskedes erstattet af et lidt stgrre
hus i 1 etage, dog til turistorienteret formal. Her vurderede man, at de sma skure om-
kring dette sted er en del af det miljg, man gnsker at bevare. P3 kortet side 7 i Lokalplan
245 er redskabsskurene pa Stockflethsvej markeret og beskrevet, idet man ser skurom-
radets karakter som en betydningsfuld del af fiskerihavnemiljget.

BEVARINGSVZARDIGT KULTURMIU@

Fiskerihavnen er registret som et saerligt vaerdifuldt kulturmiljg. | Screening af Kulturmil-
joer i Syddjurs Kommune fra februar 2019 anfgres:

Den nuveaerende fiskerihavn udggr den zldste del af Ebeltoft havn. Fiskerihavnen
blev i begyndelsen af 1900-tallet dedikeret til fiskeri i takt med udbygning af flere
bassiner. Kajarealet er i sin beskedne proportion omgivet af eldre huse og skur-
bebyggelser. Flere af bebyggelserne har haft tilknytning til havnens historiske
skibsfart og fiskeri.



Kulturmiljgets veerdier knytter sig til Ebeltofts kulturhistoriske betydning som hav-
neby. De ydmyge rammer fremstdr maritime og autentiske, omend noget frag-
menterede.

Delomrade 2 er i Lokalplanen udlagt til offentlige formal, men det ser ud til, at den nye
bygning vil komme ind over dette delomrade, og derved vil den endvidere komme til at
ligge for teet pd kommunens offentlige byggefelt 4.

BLIS’ KOMMENTAR

BLIS ser gerne, at der dbnes for en mulighed for udvidelse af Flyvefisken med mere la-
gerplads. BLIS finder, at husets udtryk, materialer og farver passer godt ind i havnemil-
joet. Men husets stgrrelse og hgjde ligger desveerre en del udenfor det mulige pa dette
sted.

Problemet er, at det ifglge anspgningen, er noget uklart om den nye bygning alene skal
anvendes som en havnerelateret lagerbygning, eller om der er taeenkt pa andre anven-
delser pa 1.sal. Det er ikke angivet i ansggningen, sa det vides ikke hvad der skal veere
pa 1. sal., og der er saledes ikke redegjort for, hvorfor vil man bygge et hgjt hus med
trempel og stor portabning mod nord og syd ogsa ovenpa. Dette forhold betyder netop
en meget vaesentlig overskridelse af Lokalplanens hgjdekrav, og giver nybygningen et
volumen, der ikke passer ind i konteksten for det nuvaerende skuromrade mod gst.

Som forslaget til en nybygning er udformet og placeret vil indgangen til nuvaerende Gal-
lerie bliver lukket helt inde, eller i hvert ikke have den synlighed den har nu.

VOLUMENSKITSE | SKUROMRADE MED NYBYGNING

Der burde veere sggt og argumentret meget tydeligt med angivelse af, hvorfor Flyvefi-
sken skal have dispensation til sa stort et hus i 1% etage med trempel. Det er BLIS’ op-
fattelse, at man ved at fylde teet op i de nuveerende slipper og smapladser rundt om
Fiskerihavnen vil gdelaegge miljget.

NEDRIVNING

Det hus man gnsker at nedrive, ligner meget et aldre garnhus eller senere lysthus. Det
er ikke en lagerbygning, som der skrives i ansggningen. Der er et langbord med stole
samt kgkken derinde. Det er et fint sted, som naturligt indgar i skuromradet mod @st.
Og med udsigt mod havnen. | skuromradet ligger en meget benyttet skrasti fra parke-
ringspladsen til Flyvefisken og havnen, her gar virkelig mange, og med den nye bygning
vil de skulle klemme sig ind imellem denne og ishuset.

BLIS
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NYBYGNING

Den nye bygning vil vaere et markant fysisk og visuelt element i det omrade mod gst,
som benavnes skuromradet. £ndringen vil vaere sa vidtreekkende, at dette omrade vil
@ndre karakter, nybygningen vil relateres til omradet mod vest, der rummer stgrre og
hgjere bygninger.

Den lille plads mod syd har et bord og danner et ret hyggeligt rum. Det vil forsvinde.

Den nye bygning vil have en hgjde pa 7,1 meter over terraen, dette er en meget vaesent-
lig overskridelse af Lokalplanens krav om at nybyggeri skal opfgres med en hgjde som
det der gnskes nedrevet. Den nye bygning 7,1 meter hgj, og den bygning der gnskes
nedrevet er ca. 3 meter hgj, altsd en overskridelse pa ca. 4,1 meter.

| Lokalplanen er der fastsat en sokkelkote pa 1.6 DNN. Hvis kommunen kraever at sok-
kelkoten haeves pa grund af stigende vandstand accentueres problemet med hgjdeover-
skridelsen.

BLIS’ INDSTILLING

Pa baggrund af ovenstaende kommentarer og redeggrelser indstiller BLIS, at der ikke
gives dispensation til opfgrelse af det ansggte skur, og at der ikke gives tilladelse til at
nedrive det eksisterende skur.

Denne nye ansggning om udvidelse af Flyvefisken, et havnerelateret erhverv, ggr det
relevant, at byradet overvejer at arbejde for udvidelse med smaskure af Fiskerihavnens
omrade mod nord ind pa den grgnne plaene, kaldet Kultorvet.

Kultorvet beskrevet i Ebeltoft i Udvikling | Sammenfatning og anbefalinger 2020. Se side
89. Det er teenkt som et nyt torv omkranset af mindre bygninger og skure, der skal tjene
som servicebygninger for bade Trafikhavnen og for de tilgraensende lokale restauranter
og f@devarebutikker. Torvet er teenkt med grusbelaegning og grusstier og bgr ogsa
kunne tjene som opholds- og legeareal samt events.

Dette omrade er i Lokalplanen udlagt til offentlige formal, og der ligger et ubebygget
byggefelt nordgst for Flyvefisken. Hele omradet er pd dette sted graesplaene. En udvi-
delse nord for Flyvefisken og hen til parkeringspladsen mod @st vil kunne give mulighed
for en hensigtsmaessig placering af en ny lagerbygning, ligesom der kunne dbnes mulig-
hed for opfgrelse af et mindre skuromrdde langs stien fra parkeringspladsen sydpa til
Fiskerihavnen.

Dette kunne gennemfgres ved et mindre lokalplantillaeg til Lokalplan 245, sdledes at Fly-
vefiskens gnske om udbygning ikke sinkes ungdigt. Ved en sddan andring af Lokalplan
245 vil man opna en meget spaendende sammenhang mellem de to havne, Trafikhavn
og Fiskerihavn, hen over plaenen samtidigt med, at den store plaene fortsat vil kunne
anvendes til store, pladskraevende arrangemen-ter.

Skulle De gnske yderligere oplysninger, er De meget velkommen til at kontakte BLIS, og
vi star gerne til radighed for en uddybning af vore synspunkter.

P3a vegne af BLIS
Med venlig hilsen
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Anna Sggaard Nielsen | Forperson BLIS
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