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Punkt 7: Godkendelse af dagsorden

00.07.01-P35-4-22

Indstilling
Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. at godkende dagsorden.
Sagsfremstilling

Forud for udvalgets meder udsendes en dagsorden med det fornedne materiale til bedemmelse af de sager, der skal
optages pa dagsorden.

Udvalgsmedlemmer

Bo Jul Nielsen (B), Pernille Sendergaard (M), Morten Dahlberg (A), Lars Nielsen (C), Brian Lyck Jergensen (O), Betty
Schachtschabel (V), Mathias Arnvig Zilberberg (losgaenger)

Lovgrundlag

LBK (Kommunestyrelsesloven) nr 47 af 15.01.2019 § 20

Beslutning

1. Dagsorden godkendt.



Punkt 8: Berigtigelse af protokollen

01.02.05-P16-37-21
Resume

Orientering om berigtigelse af protokollen for sa vidt angér Dansk Folkepartis stemme ved indstilling 1 i sagen Lokalplan
nr. 315.25 for boliger pa Birkevang 214 i Gilleleje (punkt nr. 2) pé Planudvalgets dagsorden den 16. august 2024.

Sagsfremstilling

Ved Okonomiudvalgs mede d. 22. jan. 2024 gjorde Brian Lyck Jergensen (O) opmarksom pa behov for berigtigelse af
protokollen fra Planudvalget mede den 16. august 2024, punkt nr. 2. Berigtigelsen blev godkendt af formand for
Planudvalget, Bo Jul Nielsen (B). Berigtigelsen drejer sig om O's stemmeafgivelse ved indstilling 1, hvor O' ikke undlod

at stemme, men stemte imod. Berigtigelsen betyder, at resultatet af indstilling 1 aendrer sig fra "anbefalet" til "ikke
anbefalet".

Beslutning fra Planudvalget 2022-2025, 16. januar 2024, pkt. 2:

Berigtigelse af afstemningen om indstillingens punkt 1 for sa vidt angar Dansk Folkeparti fra:

1.

For: A, B,V (3)

Imod: C, Mathias Arnvig Zilberberg (lesgaenger) (2)
Undlod at stemme: O, M (2)

Anbefalet.

til (den berigtigede protokol):

1.

For: A, B,V (3)

Imod: C, O. Mathias Arnvig Zilberberg (losganger) (3)
Undlod at stemme: M (1)

Ikke anbefalet.

Protokollering blev berigtiget i forbindelse med gkonomiudvalgsmede. Berigtigelse er markeret med fed.

Andringsforslag fra A, B og V til administrationens indstilling 2:



Anbefalet med bemarkning om at der til lokalplanens §5.5 om bygningshgjde i delomréade A tilfgjes, at punkthusenes
hgjeste bygningskote ikke mé overstige 22,6 (svarende til top af hegjderyggen pé eksisterende bygning). For punkthuse @1
og 2 skal der tillades den nedvendige terreenregulering, for at kunne opfere punkthuse med en bygningshejde pa maks.
10 m indenfor den maksimale topkote.

Justeringen begrundes i heringssvarenes karakter og omfang omkring bygningshejde i delomrade A.

For: A, B,V (3)
Imod: C, Mathias Amvig Zilberberg (losgaenger), M (3)
Undlod at stemme: O (1)

Andringsforslag ikke anbefalet.

Afstemning om administrationens indstilling 2:

2.

For: Ingen (0)

Imod: C, Mathias Arvig Zilberberg (losgaenger), M, O (4)
Undlod at stemme: A, B, V (3)

Ikke anbefalet.

Indstilling
Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. at tage orienteringen til efterretning.
Beslutning

1. Taget til efterretning.



Punkt 9: Igangsattelse af udarbejdelse af lokalplan for Troldebakkerne Vest

01.02.05-P16-10-23
Resume

Planudvalget behandler sagen for at s&tte arbejdet i gang med lokalplan og kommuneplantilleg for del af
byudviklingsomradet i Troldebakkerne Vest. Det er ngdvendigt at udarbejde et kommuneplantilleeg samt lokalplan for
omradet.

Indstilling
Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. at godkende principperne for bebyggelsen samt at igangsatte udarbejdelse af delegeret lokalplan for omradet.
2. at igangsatte delegeret kommuneplantillaeg, der giver mulighed for byggeri i op til 4 etager, samt justere
rammeomradet for at kunne rumme det fulde vejudlaeg ved Troldemosevej i byzone.

Sagsfremstilling
Ansagning og projektbeskrivelse

Kommunen har modtaget ansegning fra rddgivningsfirmaet KOPL der pé vegne af udviklingsselskabet 3G Entreprise
seger om igangsattelse af planlaegning for et omrade i den vestlige del af Troldebakkerne. Omradet omfatter store dele af
det resterende byudleg i Troldebakkerne. Projektomradet er ca. 26,1 ha. og bestar af matr.nr. 16a, 24b, 27b, 32 og del af
16d og 23a alle Lauge By, Helsinge.

Projektomradet er vist pa nedenstdende kort med sort priksignatur. Den lyse, gule markering viser omréadet, der er udlagt
til byudvikling med boliger i Troldebakkerne, beliggende mellem Troldemosevej og Laugeve;.

Ejer af den nordvestlige del af byudlegget i Troldebakkerne ensker for nuverende ikke at indgé i byudvikling af omradet.

Ansgger gnsker en politisk tilkendegivelse med godkendelse af projektets principper, inden der kan arbejdes videre med
yderligere undersggelser og konkretisering af projektet.



Projektomrddet i Troldebakkerne

Forelobig illustrationsplan med placering af bebyggelse i omrddet.



Udvikler ensker at opfare boligbebyggelse bestaende af rekkehuse i 1-2 etager, seniorbofaellesskaber, punkthuse og
etageboliger i 2-4 etager.
Der gnskes igangsetning af planleegning for:

e ca. 620 boliger
¢ ca. 52.300 m2 bruttoetageareal (svarende til en bebyggelsesprocent pa 20% for hele projektomradet under ét)
¢ bebyggelse i op til 4 etager

Til sammenligning er der frem til nu lokalplanlagt for ca. 525 boliger i den ostlige del af Troldebakkerne (heraf 90
plejeboliger).

Principper for bebyggelsen og strukturen i omrddet:

Granne fmhmdelser VEJsh'ulm.lr

Beskyttede naturomrader, levesteder for Stamvej forbinder il Kildevej og den ekisteren-
bezskyttede arter og spredningskomdorer skal de stamve] mod est. og med fordelingsveje til
zikres | bebyggelsesplanen. boligklynger | omradet.

Kobling til landskabet Varieret boligbebyggelse

Grenne landskabskiler fletter sig ind | bebyg- Bebyggelsen | omradet vil besta af vanerede

gelsen. boligtyper og boligformer, med bebygogelse 1
1-4 etager.

Hovedgrebet for bebyggelsen er, som i den estlige del af Troldebakkerne, kobling mellem natur og bebyggelse.

Udgangspunktet for bebyggelsesplanen er de eksisterende beskyttede naturomréader og spredningskorridorer samt
etablering af stamvej med kobling til bade Kildevej og den eksisterende stamvej i den estlige del af Troldebakkerne.
Ligeledes er det et vigtigt element, at der sikres plads og passage til héndtering af regnvand i omrédet.



Boligklyngerne bebygges med en blanding af reekkehuse i 1-2 etager, seniorbofallesskaber, punkthuse og etageboliger i
2-4 etager for at skabe en oplevelsesrig bebyggelse og et varieret boligudbud.

Se bilag med fremsendte projektbeskrivelse og inspirationskatalog

Planforhold

Det ansegte projekt vil kreeve udarbejdelse af kommuneplantilleeg og lokalplan.

Kommuneplantilleg:

For omradet geelder i dag kommuneplanramme 1.B.29, der bl.a. fastsatter, at etagebyggeri skal veere mindst 2 og hgjest 3
etager, dog punktvis 4 etager og at bygningshegjden mé vere hgjest 10 m, dog punktvis 12 m ved 4 etager.

I det fremsendte projekt vil den ene klynge (se klynge F i projektbeskrivelsen) besta af punkthuse, som alle opferes i 4
etager. Dette vil sdledes vare en afvigelse fra rammebestemmelserne i kommuneplanen.

For det samlede projektomréde vil ca. 36% af de samlede 52.300 bruttoetagemeter vere placeret i punkthuse pé 4 etager.

Udover justering i forhold etageantal er det ligeledes nadvendigt at foretage en justering i selve afgraensningen af
kommuneplanrammen for at gere plads til etablering af nedvendig vejadgang og vejanlaeg fra Troldemoseve;j til Kildeve;.
Se uddybning nedenfor under administrationens vurdering og bemarkninger.

I Kommuneplan 2021-2033 fremgér det, at der for Troldebakkerne er udlagt et samlet byudlag pa 70 ha.

Troldebakkerne bestar af rammeomréde 1.B.29 og rammeomréade 1.BB.02. Beregning af disse to rammers arealer viser, at
rammeomrade 1.B.29 er 64,3 ha og rammeomrade 1.BB.02 er 5,2 ha - det vil sige samlet 69,5 ha. Der er sdledes en
uudnyttet restrummelighed pé ca. 0,5 ha i byudlegget for Troldebakkerne. Det foreslés, at der ved igangseatning af
kommuneplantilleg gives mulighed for en udvidelse af rammeomrade 1.B.29 med op til 0,5 ha. Det forventede behov er
ca. 0,3 ha med et vejudlaeg pa 20 m.

Det vurderes, at udvidelsen ikke er i strid med Fingerplan 2019.

Lokalplan:

Omradet er i dag omfattet af den geeldende rammelokalplan 512.20 for Troldebakkerne. Rammelokalplanen er ikke
byggeretsgivende, og det er derfor nedvendigt med lokalplanleegning for omradet, for der kan ske udvikling pa arealet.

I forhold til den oprindelige helhedsplan for Troldebakkerne og rammelokalplanen ensker anseger justeringer i
forbindelse med lokalplanlaegning for omréadet.

Efter udarbejdelse af helhedsplanen og rammelokalplanen, og inden den videre konkretisering med byggeretsgivende
lokalplaner i den estlige del, har kommunen féet udarbejdet notat med anbefaling af retningslinjer for forvaltning af
spidssnudet fre i omradet. Jf. Habitatdirektivets bilag IV.

Habitatdirektivet har strenge regler for levestedsbeskyttelse, og det er essentielt at sikre omradets ekologiske
funktionalitet for arten i forbindelse med byudvikling i omradet. For at kunne tage det nedvendige hensyn i forbindelse
med fastleggelse af bebyggelse, befastelse og landskabelig bearbejdning i omradet er det nedvendigt at lave justeringer i
forhold til den vedtagne rammelokalplan.

Med afset i disse beskyttelseshensyn og pga. nadvendighed i justering af vejudleg laegges der op til justering af
placeringen af bebyggelse i omradet i forhold til det opleeg, der er fastlagt med rammelokalplanen.



Administrationens vurdering og bemcerkninger
Overordnet vurderer administrationen, at projektoplaegget folger hovedgrebet i Troldebakkerne.

Med baggrund i naturhensyn og justering af vejadgang gennem omrédet placeres bebyggelsen anderledes end angivet i
rammelokalplanen, men principperne er fastholdt.

Projektet vil viderefore intentionen om at sikre varieret boligbebyggelse, med klynger der placeres i landskabet og med
boliger i naer kontakt med landskabet.

Klyngestrukturen vil veere mindre tydelig end i den gstlige del, men bebyggelsen vil fortsat tegne sig som boligenklaver i
et stort sammenhangende landskab.

Administrationen vurderer, at opferelse af punkthuse i 4 etager kan indpasses i omradet, og at projektoplaegget fortsat vil
sikre god harmoni og variation i bebyggelsen. Der bar i kommuneplantillegget fastsettes bestemmelser, s det sikres, at
der fortsat er variation i bebyggelsen mht. bygningshgjde og etageantal for det samlede byomrade.

Vejadgang og anleeg pa Kildevej

Administrationen er i dialog med anseger om bl.a. sikring af naturhensyn, regnvandshéndtering og trafik. Anseger har
udarbejdet notat med trafikanalyse og vurdering i forhold til vejtilslutning til Kildeve;.

Trafikrddgiveren har vurderet, at en tilslutning af Troldemosevej ber udferes vinkelret pa Kildevej, da det vil sikre bedre
oversigt mod syd. Troldemosevej foreslas havet forud for selve krydset, da bilister, som holder vandret, har bedre
mulighed for at orientere sig og se trafikanter pa Kildeve;j.

Opgradering og justeret udformning af Troldemosevej vil kreeve en mindre udvidelse af vejen samt af kommuneplanens
rammeafgraensning mod sydvest. Dette vurderes dog af vere af mere teknisk karakter, da det ikke medferer oget udleg til
boliger, men blot er areal til etablering af nedvendig vejadgang til omradet. Samlet vurderes det at dreje som om en
udvidelse af rammen med 130 m x 20 m - dvs. 2.600 m2 som udelukkende vil vere anvendt til nedvendig infrastruktur til
omradet.

I forbindelse med etablering af det nye boligomrade og vejtilslutning til Kildevej er det ligeledes nadvendigt at foretage
fysiske tilpasninger pa Kildevej til sikring af trafikafvikling og trafiksikkerhed.

Kommunen kan kraeve, at udvikler bekoster og anlegger dette anleg, jf. Vejlovgivningen. Dette vil blive handteret
separat fra planprocessen.

Projektoplagget er et overordnet skitseoplag for omradet. Det vil vare nadvendigt at foretage yderligere bearbejdning og
konkretisering, inden der kan udarbejdes en byggeretsgivende lokalplan for omradet.

Administrationen bemarker, at der bl.a. skal arbejdes med konkretisering af:

¢ landskabelig bearbejdning, med fokus pa samherighed til den gstlige del af Troldebakkerne samt bearbejdning med
fokus pa gunstige forhold og spredningskorridorer for padder i omradet.

¢ vejudlaeg, herunder vendepladser og arealkrav i forhold til athentning af renovation, og placering af mulig

vejadgang til den sidste del af byudviklingsomradet, som ikke er inddraget i denne projektudvikling

kobling af trafiksti til det eksisterende trafikstisystem i Troldebakkerne ost

trafikstaj

regnvandshéndtering

terrenbearbejdning

konkretisering af bebyggelsen samt pracisering af klynger og mulige udstykningsforhold

e o o o o



Delegation
Byradet har den 12. december 2023 godkendt at delegere beslutningskompetencen til administrationen, saledes at det som

udgangspunkt er administrationen, der godkender planforslag til offentlig fremleggelse og endeligt vedtager den ferdige
lokalplan/kommuneplantilleeg, medmindre der i heringsperioden er indkommet vasentlige heringssvar.

Administrationens anbefaling
Administrationen anbefaler, at planarbejdet med udarbejdelse af delegeret kommuneplantilleeg og byggeretsgivende

lokalplan for omradet seettes i gang, baseret pa det overordnede projektoplag, og at der skal arbejdes med udgangspunkt i
ovenstadende emner for konkretisering og bearbejdning.

Lovgrundlag

Planloven, LBK nr. 1157 af 01/07/2020
Kommuneplan 2021-33, rammeomrade 1.B.29
Rammelokalplan 512.20 for Troldebakkerne
Okonomi

Sagen har ikke direkte bevillingsmaessige konsekvenser for Gribskov Kommune.

Sammenhang med Udviklingspolitikken - Vores Gribskov
Projektoplagget er i trdd med udviklingspolitikkens mélsatning om at skabe gron byudvikling med fokus pd vand og
natur, hvor regnvand handteres lokalt, og der skabes nye rekreative andehuller, sa naturen bringes taettere pa mennesker.

Projektet understetter ligeledes malsatningen om, at vores byer og faellesskaber skal tilbyde boligtyper og muligheder for
borgere i alle livsfaser.

Heringsperiode og heringsparter

Horing af forslag til kommuneplantilleeg og lokalplan sendes i hering i minimum 4 uger.

Beslutning

Andringsforslag fra Moderaterne, Socialdemokratiet og Mathias Arnvig Zilberberg (losgenger):

At godkende en forheringsproces pa baggrund af de foreslaede principper samt igangsatte en lokalplan for omradet pa
baggrund af input ogsé fra forheringen. At beslutte, at udarbejdelse af lokalplan ikke skal vare delegeret.

For: A, B, Mathias Amvig Zilberberg (losgaenger), M, V (5)
Imod: C, O (2)

Andringsforslag tiltradt.

1. Udgar.

Andringsforslag fra Moderaterne, Socialdemokratiet og Mathias Arnvig Zilberberg (losgenger):

At igangseatte kommuneplantilleeg, som ikke er delegeret, der giver mulighed for byggeri i op til 4 etager, samt justere
rammeomradet for at kunne rumme det fulde vejudleeg ved Troldemosevej i byzone.



For: A, B, Mathias Arnvig Zilberberg (losgenger), M, V (5)
Imod: C, O (2)

Andringsforslag tiltradt.

2. Udgér.

Mindretalsudtalelse fra O:

Imod 4 etager, samt en bekymring for vejadgangen via Kildeve;.

Mindretaludtalelse fra C:

Det Konservative Folkeparti ensker,, at vi udvikler strategisk og far udlagt flere omrader med parcelhusgrunde, sé vi kan
tiltreekke flere bernefamilier. Vi ensker ikke etagebyggeri pa 4 etager i en sa stor del af omradet.

Bilag

Projektbeskrivelse og inspirationskatalog



Punkt 10: Opstart af lokalplan for Musik i Lejet

01.02.05-P16-3-24
Resume

Administrationen vurderer, at musikfestivalen "Musik i Lejet" er lokalplanpligtig, da der er tale om en &rligt
tilbagevendende begivenhed, og anvendelsen dermed er i strid med anvendelsesbestemmelsen i den gaeldende lokalplan.
Administrationen anbefaler derfor, at der udarbejdes en ny lokalplan for omradet, som giver mulighed for musikfestival,
og som samtidig indeholder bestemmelser, der erstatter landzonetilladelse, til musikfestivalen.

Indstilling
Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. at igangsatte delegeret udarbejdelse af lokalplan, med henblik pé at skabe planmaessige rammer for "Musik i Lejet”
med udgangspunkt i anbefalingerne, som de fremgar af sagsfremstillingen.

Sagsfremstilling

Formalet med sagen er, at Planudvalget skal traeffe beslutning om igangsattelse af lokalplan med henblik pé at skabe de
planmaessige rammer for "Musik i Lejet" i Tisvildeleje.

"Musik i Lejet" er en musikfestival, der atholdes arligt over fire dage, pa parkeringsarealet i den estlige del af
Tisvildeleje. I labet af de fire dage festivalen varer, er der koncerter med mere end 10.000 deltagere og ca. 2.200 frivillige.
Horten og Codex Advokater har vurderet, at "Musik i Lejet" er lokalplanpligtig, da der er tale om en arligt
tilbagevendende musikfestival, og da anvendelsen er i strid med anvendelsesbestemmelsen i den geldende lokalplan.

Baggrund

Som en udleber af en whistleblowerindberetning om forskellige myndighedsforhold vedrerende musikfestivalen "Musik i
Lejet" har advokatfirmaet Horten udarbejdet en undersagelse for Gribskov Kommune, Rapporten er efterfolgende blevet
vurderet af Codex Advokater. Et resume af Hortens rapport og Codex Advokaters vurdering er vedlagt som bilag.

I undersegelsen konkluderes det blandt andet, at atholdelse af den arligt tilbagevendende musikfestival nappe er
lokalplanpligtig i sig selv, men at atholdelsen er i strid med anvendelsesbestemmelsen i den for omrédet geeldende
lokalplan, samt at aftholdelsen af musikfestivalen herudover har karakter af en @ndret anvendelse, som kraever
landzonetilladelse.

Det har hidtil veeret Gribskov Kommunes opfattelse, at sédanne midlertidige arrangementer normalt kan gennemfores,
uden serskilte tilladelser eller godkendelse efter Planlovens regler, og séledes kan reguleres af tilladelser efter byggeloven
og vejloven mv. i det omfang, der konkret er behov for dette. Ovenstaende rapporter vurderer, at det ikke er tilfaeldet.

Plangrundlag

Omrédet er en del af kommuneplanens rammeomrade 8.D.05 - Strandparkering ved Tisvilde, som udlegger omréadet til
landzone med anvendelsen: "Offentlige formal" og "Omrade til offentlige formél, parkeringsanleg" som specifik
anvendelse. Administrationen vurderer, at musikfestivalen kan rummes inden for kommuneplanens rammebestemmelser.

Musikfestivalen er omfattet af Lokalplan 72.99 for et omrade i Tisvildeleje. Lokalplanen er inddelt i en reekke delomrader.
Delomréde 1V, Stranden, omfatter stejlepladsen, badehusene, kiosken, den store parkeringsplads, strandarealer ved p-
pladsen og Naturrum. Anvendelsesbestemmelsen for Delomréade IV, Stranden lyder:

"Omrade IV ma kun anvendes til offentlige formal, herunder strand, stejleplads, badoptag, parkeringsplads, skov med
offentlig adgang, samt mindre bygningsanlaeg med tilknytning til disse formal, f.eks. kiosk, toiletter, badehuse,



livredderstation, redskabsskure mv.".

Delomréde IV er beliggende i landzone og vurderes at kreeve en landzonetilladelse. Der er mulighed for at indskrive
tilsvarende bestemmelser i lokalplan, som er det, der kaldes at give lokalplanen "bonusvirkning". Da der er tale om en
arligt tilbagevende begivenhed, der nu skal lokalplanlegges, anbefaler administrationen, at lokalplanen kommer til at
indeholde bestemmelser, der erstatter landzonetilladelse til til festivalens forskellige aktiviteter, festivalens tidsmassige
udstraekning og fysiske installationer, som f.eks. musikscener, toiletfaciliteter, oplag og lignende.

Musikfestivalens pavirkning af lokalsamfundet

Musikfestivalen lober over fire dage med koncerter. Herudover kommer den tid, der gér til ops@tning og nedtagning af
festivalen, som samlet straekker sig over en periode pa 2 - 2'2 uge. Festivalen skaber liv og omsatning i lokalomréadet,
men laegger samtidigt et vist pres pd omradet, i form af bl.a. stgj og aget trafik. Trafikken omfatter ikke kun gaster til - og
fra festivalen, men ogsa den tunge transport, i forbindelse med optagning og nedtagning af festivalen. Samtidig
beslaglaeegger festivalen lokalomradets storste parkeringsplads midt i hejsasonen. Selvom gasterne til Musik i Lejet
henvises til at parkere uden for bymidten og tage shuttlebusser derfra, er det ikke alle, der folger anvisningerne. Presset pa
lokalsamfundet, betyder, at der naturligt vil vaere forskellige meninger lokalt om, hvorvidt festivalen er et positivt eller
negativt bidrag til lokalomradet.

Anbefaling
Administrationen anbefaler, at der igangsattes lokalplanlaegning, som muligger, at der fremadrettet kan afholdes

musikfestival, og at lokalplanen samtidig giver bonusvirkning, til de dele af festivalen, der vurderes ellers at ville kraeve
landzonetilladelse.

Administrationen vil ligeledes afdeekke, om der er lignende forhold andre steder i kommunen, som der ber
lokalplanlagges for.

Lovgrundlag
Lov om planlaegning (planloven), lovbekendtgerelse nr. 1157 af 01/07/2020 § 15

Kommuneplan 2021-33

Okonomi
Lokalplanen vurderes ikke at have bevillingsmessige konsekvenser for Gribskov Kommune. Dog forventes der at komme

udgifter til konsulentbistand, i forbindelse med vurdering af miljeforhold som f.eks. udarbejdelse af miljerapport,
stejrapport og lignende.

Sammenhaeng med Udviklingspolitikken - Vores Gribskov

Planleegning for "Musik i Lejet" er med til at understette ambitionen om at "satte Gribskov pa verdenskortet" og skabe
turistattraktioner, som turisterne rejser efter.

Heoringsperiode og heringsparter

Administrationen anbefaler, at heringsperioden sattes til minimum 4 uger, og at der ikke afholdes borgermade i
haringsperioden.



Beslutning
Beslutningsforslag pa baggrund af udvalgets dreftelse:

At igangsatte delegeret udarbejdelse af lokalplan, med henblik pé at skabe planmaessige rammer for "Musik i Lejet" med
udgangspunkt i anbefalingerne, som de fremgar af sagsfremstillingen. Med den tilfejelse, at der skal aftholdes et digitalt
borgermade.

For: A, B, Mathias Arnvig Zilberberg (losgaenger), M, V,
Imod: C, O

Tiltradt.

O og C begzerer sagen i Byradet.
Bilag

Notat af 5. Januar 2023 vedr. Planmessige forhold for Musiik i Lejet
Horten notat - Plangrundlag - Musik i Lejet
Musik i Lejet 2024, Lokalplan

Bilag til signaturforklaring, Musik i1 Lejet 2024, Lokalplan



Punkt 11: Lokalplanlaegning for Gilbjerg Strandhotel

01.02.05-P16-5-24
Resume

I forbindelse med behandling af en ansegning om en alkoholbevilling til Gilbjerg Strandhotel ApS blev administrationen
opmerksom pa, at der ikke er registreret hotel pa adressen. Samtidig er hotel ikke muligt jf. anvendelsesbestemmelsen i
den geldende lokalplan. Administrationen anbefaler, at der gives en midlertidig 3-arig dispensation fra lokalplanen. Den
midlertidige dispensation er nedvendig, for at der kan gives byggetilladelse, og gives under forudsatning af, at Gribskov
Kommune er indstillet pa, efterfolgende, at lokalplanleegge for hoteldrift og restaurant pa ejendommen.

Indstilling
Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. at tilkendegive, at udvalget er indstillet pa, at der udarbejdes lokalplan, eller tilleg til lokalplan, for Gilbjerg
Strandhotel, som indebeerer hoteldrift og restaurant.

Sagsfremstilling

Formaélet med sagen er, at Planudvalget tilkendegiver, at udvalget er indstillet pa, at Gribskov Kommune tilvejebringer
plangrundlag, for at der kan drives hotel og restaurant pa adressen Krogskilde 6, 3250 Gilleleje. Ejer af ejendommen har
nu ansegt om byggetilladelse til hoteldrift og restaurant. For at Gribskov Kommune kan give byggetilladelse skal
byggetilladelsen vere i overensstemmelse med lokalplanen for omradet. Gribskov Kommune har dog mulighed for at
give en midlertidig 3-arig dispensation fra lokalplanen, pa baggrund af at kommunen efterfelgende er indstillet pa at
tilvejebringe det nedvendige plangrundlag.

Plangrundlag

Bygningen, hvor Gilbjerg Strandhotel ApS ensker at drive hotel og restaurant, er omfattet af lokalplan 42.3 Gilleleje
Feriecenter. Bygningen er beliggende i lokalplanens delomréde C, hvor der i anvendelsesbestemmelsen star: "Omrade C
udlaegges til felles opholdsareal og eventuelt en mindre parkeringsplads. Eksisterende bygninger i omrade C kan
anvendes til aktivitetscenter, offentlige toiletter og lignende og kan tillades bevaret i nuvaerende omfang og udseende".
Gribskov Kommune kan ikke dispensere fra anvendelsesbestemmelsen, men har mulighed for at give en midlertidig
dispensation fra lokalplanen, under forudsaetning af at kommunen efterfelgende er indstillet pé at udarbejde en ny
lokalplan for omradet.

Ejendommen er omfattet af kommuneplanens rammeomréde 2.R.13 - Feriehuse og ferie/konferencecenter vest for
Gilleleje. Kommuneplanrammen udlaegger omradet til rekreativt omrade. Specifik anvendelse er angivet til fellesanlaeg,
publikumsorienterede serviceerhverv, nerrekreativt omréade, ferie- og kongrescenter. Rekreative formél som ferichuse
med tilherende faeellesanlaeg, restaurant, gront omrade, kursusvirksomhed og lignende. Administrationen vurderer, at hotel
og restaurant kan rummes inden for rammeomrédet.

Baggrund

I forbindelse med behandling af en ansegning om en alkoholbevilling til Gilbjerg Strandhotel ApS blev administrationen
opmarksom p4, at der ikke er registreret hotel pa adressen (BBR). Samtidig er hoteldrift ikke muligt jf. den gaeldende
lokalplans anvendelsesbestemmelse. Ejer har nu indgivet en byggeansegning pé hoteldrift og restaurant pa adressen.



I forbindelse med ansggning om alkoholbevilling har ejer oplyst, at der enskes drevet hotel, restaurant og selskabslokaler

(ca. 700 m? inkl. veerelser). Ejer har desuden oplyst, at restauranten holder &bnet tirsdag til lerdag kl. 11:00 til kl. 21:00,
samt at der vil veere udeservering mellem kl. 08:00 og 24:00 i hverdage og 08:00 - 05:00 i weekenden.

Gilbjerg Strandhotel dbnede den 1. februar 2024, men fik allerede dagen efter et standsningspabud, da lovgrundlaget for
hoteldrift pa ejendommen ikke var i orden. Hvis hotellet og restauranten skal fortsatte, er det derfor vigtigt, at
lovgrundlaget tilvejebringes hurtigst muligt. Der er derfor ikke tid til, at der forst udarbejdes lokalplan. Efterfolgende vil
lokalplanen blive prioriteret i sammenhang med de evrige planopgaver og igangsat politisk.

Anbefaling

Administrationen anbefaler, at der gives en midlertidig 3- &rig dispensation fra lokalplanen, som er nadvendig for, at der
efterfolgende kan gives en byggetilladelse. Den midlertidige dispensation gives under forudsatning af, at Gribskov
Kommune er indstillet pé efterfolgende at udarbejde lokalplan. I den forbindelse er der brug for Planudvalgets

tilkendegivelse af, at udvalget er indstillet pa, efterfolgende, at igangsaette lokalplanlaegning for hotel og restaurant pa
ejendommen.

Lovgrundlag

Planlovens §19

Okonomi

Sagen har ingen bevillingsmassige konsekvenser for Gribskov Kommune.
Beslutning

1. Tiltradt.



Punkt 12: Vurdering af ansegning om opferelse af sommerhus pa
Tjernebrovej 4, 3220 Tisvildeleje

01.02.05-P16-4-22
Resume
I denne sag skal Planudvalget tage stilling til, hvorvidt udvalget vil nedlaegge forbud efter Planlovens § 14 til et konkret

projekt om at opfere et sommerhus. Der ansgges om opferelse af nyt sommerhus pa Tjernebrovej 4, 3220 Tisvildeleje.
Ejendommen er pt. ubebygget.

Indstilling
Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. at beslutte ikke at meddele § 14-forbud til ansegning om opferelse af sommerhus pé Tjernebrovej 4, 3220
Tisvildeleje.

Sagsfremstilling

Planudvalget besluttede pa sit made i april 2023, at udvalget gerne ville revidere administrationsgrundlag for store
sommerhuse 1 Gribskov Kommune.

Planudvalget besluttede, at udvalget gerne vil tage stilling til, hvorvidt udvalget vil forhindre konkrete projekter for
sommerhuse i Gribskov Kommune ved at nedleegge et forbud efter Planlovens § 14, safremt at:

a. der ansgges om at bygge et sommerhus, der har mere end 10 vaerelser og 3 badeverelser eller

b. der anseges om at bygge et sommerhus, der har 7 eller flere vaerelser og 2 eller flere badevzaerelser pé en ubebygget
ejendom.

Et § 14-forbud i henhold til Planloven kan nedlaegges mod, at der retligt eller faktisk etableres forhold, som kan hindres
ved en lokalplan. Forbuddet kan hgjest nedlaegges for ét ar, og kommunen skal derfor inden for et ar have vedtaget og
offentliggjort et forslag til lokalplan, som hindrer det ansegte projekt. Kommunen tinglyser forbuddet pé den pageldende
ejendom.

I denne sag skal Planudvalget tage stilling til, hvorvidt udvalget vil nedlaegge forbud efter Planlovens § 14 til et konkret
projekt.

Der ansgges om opforelse af nyt sommerhus pé Tjernebrovej 4, 3220 Tisvildeleje. Ejendommen er ubebygget.

Placeringen er markeret med turkis pé kortet nedenfor.



Anseger ensker at opfore et nyt sommerhus pa 162,9 m?, med 7 veerelser og 2 badevarelser samt et integreret udhus pa
4,2 m?.

Grunden er 1201 m? og bebyggelsesprocenten er dermed 13,5.%

Vurderingskriterier

Den kommunale planlaegning skal sikre en afvejning af de lokale interesser, fx hensynet til naboer, hensyn til natur- og
landskabsinteresser, gnsket om vaekst og udvikling samt sikre at offentligheden heres og inddrages i den kommunale
planlegning.

I forbindelse med planlegning for sommerhuse foretager kommunen typisk en reekke overvejelser og vurderinger i
forhold til placering af ny bebyggelse, grundsterrelser, bebyggelsesprocent og udformningen af bebyggelse samt
beplantning, Vedligeholdelse af ubebyggede arealer og fzllesareal samt behov for infrastruktur m.m. kan indgé.
Forskellige vurderingskriterier er relevante at tage hensyn til, ndr man skal vurdere, om der ber nedlegges et § 14-forbud,
eller hvorvidt projektet er lokalplanpligtigt. Relevante temaer gennemgas nedenfor:

Hvor placeres sommerhuset, og hvordan er tilkorselsveje?

Hvis et potentielt stort sommerhus, der er velegnet til udlejning, placeres i udkanten af et sommerhusomrade, vil det som
udgangspunkt genere faerre, end hvis det placeres midt i et omrade.

Hvor store er avrige sommerhuse i omrddet, og hvordan anvendes de?

Omrader med mindre sommerhuse samt en staerk grundejerforening og et steerkt sammenhold vil ofte synes, at et
udlejningssommerhus vil forstyrre meget, fordi det bruges pa en anden made end de gvrige (oprindelige sommerhuse).



Er der andre store sommerhuse i nceromradet?

Det er relevant at vurdere, om et stort sommerhus er karakteristisk for det omrade, hvor det enskes placeret. Jo flere storre
sommerhuse (her defineret som sommerhuse med et boligareal pa over 180 m2), der er beliggende naer det ansegte
sommerhus, des mere vil det tale for ikke at nedleegge § 14-forbud. Det er i denne henseende ogsé relevant at vurdere, om
det ansggte sommerhus minder om de andre sommerhuse i forhold til materialevalg og indretning.

Er der beplantning omkring sommerhusgrunden, der kan skeerme mod stoj og synet af sommerhuset?

I forhold til placering af sommerhuset er det ogsa relevant at vurdere, om det kan indarbejdes hensigtsmaessigt i
narmiljeet, for sa vidt angar oplevelse af stgj samt i forhold til beplantning. Beplantning af eksempelvis nabo- og vejskel
kan medvirke til mindskning af nabogener, da det kan have en visuel og auditiv afskeermende effekt og desuden medvirke
til, at omradet fremstar mere rekreativt.

Hvor mange sommerhuse soges der om?

Desuden er det relevant at tage hgjde for antallet af sommerhuse, der anseges om. Hvis der anseges om flere sommerhuse
(fx mindst fire sommerhuse) taler det mere for at nedleegge § 14-forbud mod projektet, end hvis der anseges om fx 1-2
sommerhuse. Dette skyldes, at flere sommerhuse alt andet lige m4 antages at kunne fa en sterre indflydelse pa naermiljoet.
Her er det ogsa relevant at vurdere, om det konkrete projekt er lokalplanpligtigt.

Er der plads til parkering pd grunden, og er sommerhusvejen/adgangsvejen egnet til oget trafik?

Nér man vurderer, om der ber nedlaeegges § 14-forbud, bar man ogsa tage hajde for, om projektet tager hajde for behov til
seerlig adgang, infrastruktur og parkering. Dette skyldes, at et storre sommerhus ma antages at have en mere intensiv
anvendelse end et mindre. Dette kan medfere et storre antal besagende /gaester i bil. Infrastruktur og parkering ber tage
hensyn til disse behov.

Er der plads til affald fra mange mennesker pd ejendommen, og er der brug for at stille scerlige krav til handtering af
affald fra sommerhuset?

I forhold til handtering af affald er det ogsé vigtigt, at dette tilgodeser brugen af sommerhuset. Jo flere mennesker det kan
huse, des mere aktuelt er dette kriterium. Her taeenkes pa, at der eksempelvis kan stilles krav om, at affaldsbeholdere har en

mindstekapacitet, hvis et sommerhus’ boligareal overstiger eksempelvis 90 m2. Det kan ogsé vare relevant at stille krav
om, at der afsattes plads til affaldseer med videre.

Hvor stor er sommerhusgrunden?
Desuden er grundsterrelsen et relevant kriterium. En storre grund ma tale for, at der tillades et sommerhus med et storre

boligareal. Pa en sterre grund ma et sommerhus med en given storrelse antages at virke mindre bombastisk end pa en
mindre grund.

Administrativ vurdering og anbefaling

Administrationen vurderer, at det er veesentligt, at der i sagen kun er tale om et enske om opferelse af ét sommerhus.

Umiddelbart er omradet karakteriseret ved sommerhuse mindre end 180 m?



Som det ses pé nedenstaende kort, er der i omradet flere sommerhuse i sterrelsesordenen 160-180 m? og enkelte der er
over 180 m2.

Pa Tjernebrovej er der to sommerhuse pa henholdsvis 147 og 148 m?, hvilket er 15-16 m? mindre end det ansogte
sommerhus.

Generelt har omrédet en blandet karakter i materialer og arkitektoniske udtryk. Dermed vurderer administrationen, at
dette sommerhus ikke er markant anderledes eller storre end andre sommerhuse i omréadet.
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Sommerhuset vil, som vist pa kortet, ligge pé en tom grund pa hjernet af Tjernebrovej og Sjellebjerg i Tisvildeleje.

Tjernebrovej er en blind vej, som ferer gdende ned til Helenekilde. Dette geor vejen til en populer rute for géende.

Sommerhusets korte facade vender mod Tjernebrovej. Facaden vil derfor vaere kortere end flere af de eksisterende facader
ud til. Facaden ud mod Tjernebrove;j vil i kontekst derfor ikke virke sa dominerende.

Mod Sjellevej vil facaden vere den laengste pa vejen. Dog vil huset ligge langt inde pa grunden, og grunden er i dag
omkranset af en hgj randbeplantning.

Administrationen vurderer derfor, at huset er hensigtsmaessigt placeret pa grunden.

Det vurderes, at der er en fornuftig tilkerselsmulighed og vejadgang fra Tjernebrove;j til og fra grunden. Der er afsat areal
til to parkeringspladser i tilknytning til sommerhuset. Det vurderes, at det er muligt, at flere biler kan parkere ud over de
to indtegnede parkeringspladser, Der er afsat et passende areal til affaldshéndtering p& grunden.

Administrationen anbefaler, at Planudvalget ikke nedlaegger et § 14-forbud i forhold til det konkrete projekt, da
byggeprojektet ud fra en helhedsbetragtning i den konkrete sag, og hvad angar vurderingskriterier, ikke vurderes at have



en sadan karakter, at der ber nedlegges et § 14-forbud.

Supplerende sagsfremstilling: forklaringen vedr. deklaration
Kommunen har i omrédet og i lignende sager valgt ikke at patale deklarationen vedrerende udnyttelsesgrad, da
deklarationerne vedrerer en tid, hvor bygningsreglementet og byggeloven ikke gik ind og regulerede udnyttelsesgraden i

sommerhusomrader. Den konkrete deklaration, som alene kommunen er pataleberettiget for, vurderes ikke at muliggere
tidssvarende byggeri.

Lovgrundlag

Lov om planleegning §14

Okonomi

Sagen har ingen bevillingsmassige konsekvenser for Gribskov Kommune

Sammenhang med Udviklingspolitikken - Vores Gribskov
Administrationsgrundlaget understatter Vores Gribskov sarligt i forhold til udvikling af turisme (ogséa hele aret),

Attraktive sommerhuse er med til at give liv til kommunens byer - seerligt om sommeren. Her er attraktive sommerhuse
med god plads indenders en vigtig forudsatning.

Beslutning
1.
For: A, B, C, Mathias Arnvig Zilberberg (losgaenger), M, V (6)

Imod: O (1)

Udvalget godkendte, at forklaring vedr. deklaration indskrives i sagsfremstillingen med henblik pa offentlighedens
forstaelse af sagen.

Bilag
Indsendelse 3, 7758-01 Situationsplan rev. 2024.01.18.pdf
Indsendelse 1, 7758-02 Stueplan.pdf

Indsendelse 1, 7758-03 Facader.pdf



Punkt 13: Meddelelser

00.22.02-P35-3-22
Sagsfremstilling

Hvis der er modemeddelelser eller anden form for orientering bliver det behandlet under dette punkt.

Indstilling
Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. at tage orienteringen til efterretning

Beslutning
Magade start: 15.30
Mode slut: 18.17

Bo Jul Nielsen orienterede om mede med investor vedr. projekt ved Elleville.

1. Taget til efterretning.



Punkt 14: Elektronisk underskrift af medeprotokol

00.22.04-P35-7-22
Sagsfremstilling

For hvert udvalg feres en protokol, hvori udvalgets beslutninger indferes. Beslutningsprotokollen underskrives efter hvert
mede af de medlemmer, der har deltaget i medet (Kommunestyrelsesloven, § 20 stk. 3).
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