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Punkt 7: Godkendelse af dagsorden

00.22.04-P35-12-21

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.

Lovgrundlag

LBK (Kommunestyrelsesloven) nr 47 af 15.01.2019 § 20

Beslutning

Pkt. 15, 16, 17 rykkes til behandling for meddelelsespunktet.

1. Dagsorden herefter godkendt.



Punkt 8: Tidlig inddragelse af borgerne i byomdannelse ved Barkholt
Planteskole

01.02.05-P16-19-21
Resume

Denne sag handler om ny byomdannelse i Helsinge pa grunden for den tidligere Barkholt Planteskole, der er beliggende
hvor Kildevej og Frederiksborgvej mgdes. Administrationen har modtaget 2 projekter for omradet, der kan vaere
udgangspunkt for en dialog med de omkringboende borgere om udvikling af omradet, séledes at alle gode forslag og ideer
bliver teenkt ind i en senere planproces. Der er tale om 2 aktuelle projekter - et boligprojekt med raekkehus og etageboliger
samt en ny energistation (hurtigladere) for el- og brint ved Krydset Kildevej/Frederiksborgve;.

Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. at aftholde et made, hvor bygherrerne kommer og forteller om deres projekter.

2. at administrationen faciliterer medet, der derudover vil blive atholdt som en ideproces med aktiv inddragelse af
fremmedte borgere.

3. at ansegningsmaterialet sendes ud i forudgaende 4 ugers hering, og der vil veere mulighed for ogsé at komme med
skriftlige input.

Sagsfremstilling
Ansegningen

Innovater A/S har henvendt sig med henblik pa at etablere boliger pa grunden for den tidligere Barkholt Planteskole, der
ligger, hvor Kildevej og Frederiksborgvej medes (Matrikel 1cs og 1ar, Hebjerg By, Helsinge).

Bygherre gnsker at etablere 18 reekkehuse i 1-2 plan pa den nordlige del af grunden, der ligger i forlengelse af et
eksisterende villakvarter, og 66 etageboliger 1 3-4 etager i den sydlige del af grunden. Administrationen anbefaler at sende
planerne i en tidlig hering, inden Planudvalget endeligt beslutter under hvilke rammer, man vil igangsatte
lokalplanlegning for projektet (se bilag). Bygherre ensker at opfere 66 etageboliger og 18 raekkehuse.

Byggeriets hojde

Fordelen ved at etablere etagebyggeri i den sydlige del af omradet er bl.a., at det bidrager til at begraense behov for
stojafskeermning, sd man undgar, at Helsinge bliver "gemt vaek" bag en hgj stgjvold. Byggeriet vil i stedet tydeligt
markere overgangen mellem by og land og fungere som en “byport” ved ankomsten til Helsinge sydest fra.

Eksisterende planlagning

Omréadet er omfattet af Byplanvedtegt nr. 19, som udlegger omrdet til &ben lav bebyggelse i form af fritliggende
parcelhuse. Det er derfor nedvendigt at vedtage en ny lokalplan for omradet, for der kan gives lov til at opfere
etagebyggeri. Lokalplanomréadet er samtidigt omfattet af Kommuneplanens rammeomrade ”1.B.09 - Boligomrade
Planteskoletrekanten”, der udlaegger omradet til &ben-lav og taet-lav boligbebyggelse. Det vil derfor desuden vere
nedvendigt at vedtage et kommuneplantilleeg, der giver hjemmel til at vedtage lokalplanen.

Milje- og Planforhold
Da omradet tidligere har varet planteskole er der risiko for at grunden kan vere forurenet med Plantebeskyttelsesmidler.

Planomrédet ligger 2,2 km fra det neermeste Natura2000-omréade, der er ingen §3-naturtyper i omradet og der er ikke
registreret bilag-IV-arter i planomradet. Byggeriet forventes derfor ikke at medfere en vaesentlig pavirkning af beskyttet
natur.



Lokalplanomrédet er omfattet af en skovbyggelinje, som afkastes af Hobjerg Hegn. Administrationen forventer, at det vil
vaere nadvendigt at ansege Miljostyrelsen om reduktion af skovbyggelinjen, for omrédet kan bebygges.

Administrationen vurderer, at der trafiksikkert kan etableres vejadgang fra Frederiksborgve;.

Energistation
P& den modsatte side af krydset Kildevej, pd matrikel 1cr Hobjerg By, Helsinge, har VS Energy ApS henvendt sig med

henblik pa at etablere en energistation til (hurtig)opladning af el- og brintbiler med adgangsve;j fra Kildevej. Se evt. bilag
2 med forslag til disponering.

Arealet er i dag udlagt som et graveomrade, efter det kom med i Rastofplan 2016/2020 som en udvidelse af Graveomrade
B1 Ammendrup. Gribskov Kommune kan ikke planlaegge for et projekt i et omréade, der er udpeget i den geeldende
rastofplan, hvis ikke Regionen er positive over for projektet. Der er dialog med regionen herom.

Da Energistationen er beliggende i det samme omrade, anbefaler administrationen at Energistationen tages med i
heringen, sé borgere og andre interesserede kan se projekterne i en sammenhaeng.

Tidlig hering
For at sikre et helhedsblik pa byomdannelsen af omrédet anbefaler administrationen, at borgerne bliver inviteret til aktivt

at bidrage til input og kvalificering af ansggningsmaterialet. Borgernes input og kvalificering vil indgé i den senere
politiske stillingtagen til, hvordan en senere lokalplan for omradet ber udformes.

Borgermedet atholdes i en af kommunens lokaler i Helsinge og kan folges digitalt. Indkaldelse til madet sker pa
kommunens sociale digitale platforme og i lokalavisen. Ligesom ansegningsmaterialet bliver sendt ud i en 4 ugers horing.

Lovgrundlag

Lov om planlaegning (planloven).

Okonomi

Sagen har ikke bevillingsmassige konsekvenser for Gribskov Kommune.

Horingsperiode og heringsparter

Heringsperioden er fire uger.

Beslutning

1.- 3. Tiltradt.
Bilag



Projektforslag

Arealdisponering



Punkt 9: Igangsattelse af Lokalplan nr. 327.04 for boliger i Toftebo i
Esbenderup

01.02.05-P16-25-21
Resume

Sagen bliver forelagt Planudvalget med henblik pa, at udvalget skal godkende at igangsaette udarbejdelse af Lokalplan
327.04 for boliger i form af tet-lav bebyggelse ved Toftebo i Esbenderup.

Administrationen indstiller til Planudvalget:
1. at igangsatte delegeret lokalplan for boliger ved Toftebo i Esbenderup

2. at godkende principperne for lokalplanen, som er prasenteret i sagsfremstillingen.

Sagsfremstilling

Sagen omhandler igangsattelse af Lokalplan 327.04 for boliger ved Toftebo i Esbenderup. Formélet med lokalplanen er
at &ndre anvendelsen fra offentlige formdl i form af institutioner for @ldre mm. til boligformal.

Baggrund

Gribskov kommune har solgt ejendommen beliggende Toftebovej 7A-B i Esbenderup til Grennely A/S. Salget indebzarer
udarbejdelse af en lokalplan, der muligger en @ndret anvendelse til boligformal i form af teet-lav bebyggelse.

Da omrédet i kommuneplan 2013 var udlagt til offentlige formal har der forud for salget veret udsendt idéindkaldelse for
planlegning af Toftebovej 7A-B til boligformal. Idéindkaldelsen afstedkom ét heringssvar, hvori blev anbefalet at vaere
tro mod omgivelserne og miljeet i tilfaelde af, at de eksisterende bygninger blev nedrevet. Andringerne i
kommuneplanrammen er indarbejdet i Gribskov Kommuneplan 2021. Den gnskede planlegning er i overensstemmelse
med Gribskov Kommuneplan 2021, der er derfor ikke behov for at udarbejde et kommuneplantilleeg.

Projektomradet

Bygherre og keber (Grennely A/S) gnsker at f4 udarbejdet en lokalplan for ejendommene beliggende pa Toftebo 7A-B
(matrikelnummer 2n m.fl., Kirke Esbenderup By, Esbenderup). Pa nedenstaende kort ses projektomréadets placering i den
nordlige del af Esbenderup.

Esbgnderup



Planomrddets placering i Esbonderup (© Kortforsyningen)

Lokalplanomradet omfatter Toftebovej 7A-B og udger et areal pa knap 11.400 m?. Planomrédet er beliggende i byzone og
forbliver i byzone. Lokalplanomradet afgraenses af mindre villaomrader langs henholdsvis Nerrevej mod nord og Toften
mod est. Mod vest og syd ligger det tidligere Esbenderup Sygehus, som er omfattet af lokalplan 327.02 og udlagt til

boliger samt erhverv, der kan forenes med boligformal. Toftebovej giver adgang til lokalplanomradets to sydlige indgange
og udger lokalplanomradets sydlige graense.

Lokalplanomradet rummer det gamle plejecenter Toftebo fra 1967. Efter at plejecenteret lukkede i 2008, har bebyggelsen
i en kortere periode fra 2010 veret anvendt til Center for midlertidigt ophold.
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Toftebovej

Planomradets placering teet pd. Ortofoto fra 2021 (© Kortforsyningen)

Bygherres ansogning

Det ansegte projekt omfatter 28 teet-lav boliger, som enskes indrettet i den eksisterende bygningsmasse med tilherende
vej-, parkerings- og friarealer.

Da boligerne anskes indrettet i den eksisterende bebyggelse, ensker bygherre at bevare den eksisterende bygningsmasse i

sin helhed og dermed bevare det eksisterende facadeudtryk. Dog enskes der ogsa mulighed for, at facader kan filtses eller
pudses i hvid. Eksisterende tage bevares som flade tage med tagpap med mulighed for at etablere grenne tage.

Den eksisterende vejadgang og de to eksisterende overkersler ad Toftebovej bevares og genanvendes. Ligeledes egnskes
den eksisterende asfalterede parkeringsplads mod syd-vest bevaret ugndret, imens den eksisterende grusbelagte
parkeringsplads mod syd-est foreslas udvides mod nord. I alt sikres der plads til to parkeringspladser pr. bolig.

etableret private opholdsarealer.

Projektet foreslds indrettet med bade sterre og mindre faelles opholdsarealer, som danner grobund for, at de spontane
barbuske. Der anskes mulighed for at etablere heevede opholdsarealer i tilknytning til boliger hvor der ikke allerede er

feellesskaber mellem boligerne kan opstd. De fzlles opholdsarealer gnskes indrettes med fritstaende frugttracer og



______

Indretning af planomrddet med udnyttelse af den eksisterende bebyggelse til boliger. Situationsplan modtaget d. 23-12-
2021.

Vedlagt som hhv. bilag 1, 2 og 3 er ansggning om igangsatning af planleegning, situationsplan og modtagne snit/opstalter.

Eksisterende planlagning

Gribskov Kommuneplan 2021-2033

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanens rammeomrade 6.B.21 — Boligomréde ved Toftebovej. Rammen udlaegger
omradet til boligformal, herunder taet-lav boligbebyggelse og etageboligbebyggelse. Max. bebyggelsesprocent er 40, og
byggeri kan opferes i op til 2 etager.

Kommuneplanens retningslinjer for byomrader, byrum med kvalitet og boligens naermiljo fastleegger bl.a.: 1, At nye
byomrader og byomdannelse skal planleegges, sa nye boligtyper supplerer udbuddet af boliger, der findes i kommunen i
forvejen. 2. At der skal sikres let adgang til rekreative og grenne omréder. 3. At der skal indteenkes fellesfaciliteter og —

arealer, der kan understotte det sociale liv i omradet.

Lokalplanomradet er beliggende op til, men ikke inden for kirkeomgivelser jf. kommuneplanens retningslinje 2.3.8
Beskyttelsesomrader for Kirker. Indenfor kirkeomgivelserne ma der ikke gennemfores nybyggeri, hvis det forringer
oplevelsen mellem kirke og landskab eller landsbymilje. Planomradet ligger inden for kirkebyggelinje i henhold til
Naturbeskyttelsesloven, inden for hvilken der er forbud mod at opfere bebyggelse, som er over 8,5 meter hgjt.



Lokalplanomrédet er beliggende inden for omrdde med sarlige drikkevandsinteresser, hvortil kommuneplanens
retningslinje 4.4.5 fastlegger, at parkeringsanlaeg i omrdder med sarlige drikkevandsinteresser skal sikres imod, at der
sker nedsivning af forurenet vand. Projektomrédet ligger imidlertid uden for indvindingsoplandet til Esbenderup
vandverk og nedstrems vandvarket. Grundvandet ved P-arealet lgber altsé vaek fra vandboringerne. Vandvaerket
indvinder fra dybereliggende sandmagasiner, som er godt beskyttet mod forurening fra overfladen. P& den baggrund
vurderes det, at der ikke er behov for at stille krav om, at parkeringsareal inden for lokalplanomradet skal befaestes.

Projektet er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer og rammer.

Eksisterende lokalplan

Omrédet er i dag omfattet af delomréde III B i lokalplan 27.5 Nordestlige del af Kirke-Esbenderup, der udleegger omradet
til offentlige formél i form af institutioner for &ldre mm. For at muliggere etablering af boliger skal der derfor udarbejdes
en ny lokalplan, der udleegger omradet til boligformal.

Lokalplan 27.05 delaflyses for den del, som er beliggende inden for Lokalplan 327.04 for boliger ved Toftebo i
Esbenderup.

Administrationens vurdering af principper for planlegning

Etablering af tet-lav boliger pé Toftebovej 7A-B i Esbenderup vil efter administrationens vurdering vere med til at sikre
et storre og mere varieret boligudbud 1 Esbenderup.

Det ansegte projekt omfatter indretning af op til 28 boliger i den eksisterende bebyggelse med genanvendelse af de
nuvarende vejadgange og kun en mindre udvidelse af parkeringsarealerne. Projektet viderefarer i hgj grad den nuvarende
disponering og vurderes derfor ikke at pavirke omgivelserne i storre grad.

For ikke at lase projektet unedigt anbefales det, at planleegning giver mulighed for at indrette boliger 1 den eksisterende
bygningsmasse samt at opfore ny bebyggelse med samme beliggenhed og omfang.

Projektet forudsatter en mindre udvidelse af den gstlige parkeringsplads. For at fastholde en klar afgreensning til Toften
mod est anbefales det, at der med lokalplanen stilles krav til en afskermning af parkeringsarealerne.

De eksisterende ubebyggede arealer fastholdes 1 hej grad, hvilket betyder, at der er god plads til at sikre bade private og
feelles opholds- og friarealer. Det anbefales, at der med lokalplanen tages naermere stilling til, hvorvidt dele af den
eksisterende beplantning, fx de sterre treeer ved den vestlige parkeringsplads, skal sikres, og om der skal ske en regulering
af befaestelsesgraden. Indretningen af gardrummet og ankomstarealet skal belyses, sa det sikres, at lokalplanen
understotter kommuneplanens retningslinjer for byomrader, byrum med kvalitet og boligens nermiljo.

Mere detaljeret beskrivelse af projektet og administrationens anbefalinger kan ses i bilag 4 - opstartsredegerelse.

Interessenter



Udover bygherre vurderes de primere interessenter at vaere nermeste naboer samt gvrige relevante myndigheder og
foreninger.

Delegation af beslutningskompetence

Byradet har d. 3. september 2019 besluttet at uddelegere beslutningskompetencen til administrationen, séledes at det som
udgangspunkt er administrationen, der godkender lokalplanforslaget til offentlig fremlaeggelse og endeligt vedtager den
feerdige lokalplan, med mindre der i heringsperioden er indkommet vaesentlige heringssvar.

Séfremt der indkommer vaesentlige heringssvar, skal planen forleegges for Planudvalget til endelig vedtagelse.
Planudvalget kan i forbindelse med igangseattelsen fremsatte onske om at beslutningen om offentliggerelse af
lokalplanforslaget skal behandles i udvalget.

Forventet tidsplan

Safremt lokalplanen delegeres, og der ikke modtages vasentlige haringssvar forventes det, at forslag til lokalplan 327.04
for boliger ved Toftebo i Esbenderup sendes i mindst 4 ugers i marts eller april 2022.

Administrationen forventer ikke at atholde borgermeade i heringsperioden.

Lokalplan 327.04 forventes endeligt vedtaget i 2. kvartal 2022.

Administrationens anbefaling

Administrationen anbefaler, at der udarbejdes en lokalplan for Toftebo 7A-B i Esbenderup, der muligger en @ndret
anvendelse til boliger.

Administrationen anbefaler, at plangrundlaget udarbejdes med udgangspunkt i felgende principper:

o At give mulighed for boligformal til helarsbeboelse i form af taet-lav bebyggelse.

¢ At boliger kan indrettes i den eksisterende bygningsmasse eller erstattes af ny boligbebyggelse med samme
beliggenhed og omfang som den eksisterende bebyggelse.

o At der gives mulighed for boligeri 1 etage.

At det eksisterende facadeudtryk med gule mursten fastholdes med mulighed for at supplere med filtsede/pudsede

hvide facader.

At eksisterende vejadgange fra Toftebovej samt eksisterende brandvej langs planomradets vestlige skel fastholdes.

At der udlaegges min. 2 parkeringspladser pr. bolig med krav om minimum en anlagt pr. bolig ved ibrugtagning.

At der sikres afskermning af parkeringsarealerne mod Toften.

At det gronne udtryk sikres gennem regulering af de ubefastede arealer, herunder udpegning af traeer som skal

fastholdes.

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

Kommuneplan 2021-2023



Bekendtgerelse af lov om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM), lovbekendtgerelse
nr. 1976 af 27/10/2021

Okonomi
Sagen har ikke bevillingsmassige konsekvenser for Gribskov Kommune.
Heoringsperiode og heringsparter

Forslaget sendes i mindst 4 ugers hering til ejere og beboere i planomradet og til naermeste naboer samt gvrige relevante
myndigheder og interessenter.

Beslutning
1. Tiltradt.
2. Tiltradt. Dog saledes at eksisterende levende hegn og sterre traeer i videst muligt omfang bibeholdes.

3. Sagen skal til orientering i udvalget for Klima, Teknik og Milje med henblik pa skaerpet opmarksomhed.

Bilag

Bilag 1 Anspgning modtaget d. 30. nov. 2021.pdf

Bilag 2 Situationsplan Toftebo modtaget d. 23. dec. 2021.pdf
Bilag 3 Opstalter og snit modtaget d. 30. nov. 2021.pdf

Bilag 4 Opstartsredegorelse Toftebo



Punkt 10: Lukket: Salg af ejendom

82.02.00-054-1-21

Udvalget gav sin anbefaling til behandling 1 @konomiudvalget.



Punkt 11: Opferelse af 3 nye raekkehuse - Tisvilde Bygade 55

02.34.02-G01-1875-21
Resume

I denne sag skal Planudvalget traeffe beslutning om eventuel opferelse af tre reekkehuse pa Tisvilde Bygade 55 i Tisvilde.
Kommunen har modtaget ansegning om opforelse af tre nye raekkehuse 4 95 kvm i 1 etage. (bilag 1 + 2). Der er ingen
lokalplan for omréddet kun rammebestemmelser i kommuneplanen (bilag 3). Administrationen har vurderet, at opferelse af
tre rekkehuse pa adressen ikke er lokalplanpligtigt, Det betyder, at selve projektet ikke i sig selv udleser en pligt for
kommunen til at udarbejde en lokalplan. Udvalget bedes tage stilling til, om der skal gives tilladelse til projektet, eller om
der skal nedlegges forbud mod projektet med efterfolgende udarbejdelse af en lokalplan.

Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. ikke at meddele §14 forbud til de ansggte tre raekkehuse.

Sagsfremstilling

Udvalget skal traeffe beslutning om enten tilladelse til opforelse af tre rekkehuse eller meddelelse af forbud mod opferelse
af tre reekkehuse. Udvalget vil med denne afgerelse satte retning for omréadets fremtidige anvendelse. Ejendommen er
beliggende i byzone og bestér i dag, ifelge BBR, af en bygning til detailhandel pa 92 kvim i 1 etage, som nedrives.
Grundens sterrelse er pa 1051 kvm. Projektet har varet i partshering hos naboer og efterfolgende hos bygherre.
Heringssvar er vedlagt som bilag 4 og 5.

Omrédet bestar hovedsageligt af fritliggende enfamiliehuse og fritliggende sommerhuse, dog med fa undtagelser (se bilag
6):

. Neervaerende ejendom, som er bebygget med en mindre erhvervsbygning fra 1963.

. En ejendomsmaeglervirksomhed med bolig pé 1. sal pA Hovedgaden 2, som er opfort i 1925. Beliggende skrat
overfor Tisvilde Bygade 55.

. Genboen pa Skovporten 2 mod vest - et @ldre tofamilieshus med vandret lejlighedsskel fra 1912.

. Leengere mod ost pd Borshgjvenget 3-7 - 3 reekkehuse fra 1958.

. P& 2 grunde beliggende ost for skolen pé Stuebjerggardsvej 1A - 1D er der meddelt byggetilladelse til 2 dobbelthuse
med lodrette lejlighedsskel - i hhv. 2011 og 2017 underlagt den nu aflyste byplanvedtaegt nr. 1 for Tisvildeomradet.
Projektet blev dengang vurderet til at kunne rummes inden for den da gaeldende byplanvedtagt.

6. Derudover er ejendommen Stuebjerggardsvej 2A - 2K bebygget med en etageboligbebyggelse fra 1915

og til- og ombygget i 2005 med egen lokalplan.
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Disse ovennavnte 6 ejendomme er sidledes bebygget, inden der var regler for omradet eller i forbindelse med en aldre
byplanvedtagt, der nu er aflyst eller underlagt egen lokalplan.

Planloven
Kommuneplanramme

Det folger af Planlovens § 11, stk. 2 nr. 3, at der for hver kommune skal foreligge en kommuneplan. Kommuneplanen
fastleegger bl.a. rammer for lokalplanernes indhold for de enkelte dele af kommunen. Formélet med en kommuneplan er
bl.a. at saette de overordnede rammer for den underliggende planlaegning (lokalplan) samt for byggetilladelse efter
Byggelovgivningen. Kommunen skal virke for rammeplanen og kan ved en skensafvejning i forbindelse med en afgerelse
(bade efter Planloven med ogsé efter anden lovgivning) - om fx en byggetilladelse - inddrage kommuneplanrammen i sin
afvejning. Kommuneplanrammen er dog ikke direkte bindende for ansgger modsat en lokalplan, som fastsetter
bestemmelser for, hvordan et omrdde ma anvendes fremadrettet. Det aktuelle projekt er i overensstemmelse med
geldende kommuneplanramme.



Lokalplanpligt:

Hvis der ikke findes en lokalplan, kan en byggeansegning udlese pligt for kommunen til at udarbejde en lokalplan. Efter
Planlovens § 13, stk. 2 skal en lokalplan tilvejebringes, for der gennemfores storre udstykninger eller sterre bygge- eller
anlaegsarbejder, herunder nedrivninger af bebyggelse, og i gvrigt nir det er nedvendigt for at sikre Kommuneplanens
virkeliggarelse.

I forbindelse med en byggeansegning i et omréade, hvor der ikke er en lokalplan, skal kommunen derfor altid vurdere, om
det ansegte byggeri udleser en pligt til at udarbejde en lokalplan. Spergsmélet om lokalplanpligt eller ej er altid en
konkret vurdering af projekt set i relation til omradets karakter. I dette konkrete tilfeelde har administrationen vurderet, at

det aktuelle projekt fint vil kunne tilpasses det eksisterende bymiljg, idet der er tale om et leengehus i et plan, der opdeles
med lodrette lejlighedsskel til 3 raekkehuse, se bilag 2.

Forbud mod byggeri som kan hindres ved lokalplan:

Efter planlovens §14 kan kommunalbestyrelsen (delegeret til Planudvalget) nedleegge forbud mod, at der retligt eller
faktisk etableres forhold, som kan hindres ved en lokalplan. Forbuddet kan hejest nedlegges for et ar.

Der kan ikke nedlaegges forbud mod forhold, der allerede er etableret, eller som der er givet byggetilladelse til. Et § 14
forbud skal altid felges op af en lokalplan, som regulerer de forhold, der er nedlagt forbud mod. Lokalplanforslaget skal
udarbejdes i labet af det &r, som §14 forbuddet geelder. Forbuddet giver kommunen en mulighed for at hindre byggeri
udover det, man ensker for et bestemt omrade, ved at kommunen far mulighed for at regulere fremtidig bebyggelse ved
vedtagelse af en lokalplan.

Kommuneplanens rammebestemmelser i det konkrete omréde:

Der er ingen lokalplan for naervarende ejendom kun rammebestemmelser i kommuneplanen 2021-2033 (ramme 8.B.02):

Anvendelse:
General anvendelse er boligomrade.

Specifik anvendelse er boligomrade, aben-lav boligbebyggelse (fritliggende huse).

Bebyggelsesomfang:
For boligomrade geelder:
Maksimal bebyggelsesprocent er 40 % af den enkelte ejendom.

Maksimale antal etager er 2.
For &ben-lav boligbebyggelse gaelder:
Maksimal bebyggelsesprocent er 30 % af det enkelte jordstykke.

Maksimale antal etager er 1,5.

Rammen regulerer ikke udstykning.



Der kan kun tillades boligbyggeri i omridet, men rammen regulerer ikke mere specifikt, om det ma vaere fritliggende
huse, rekkehuse, etageboliger mv. Dette medforer, at al boligbyggeri er tilladt inden for denne kommuneplanramme, kun
reguleret af ovenstaende bebyggelsesomfang og bestemmelserne i bygningsreglementet BR18. Det padgaldende
byggeprojekt ligger inden for kommuneplanrammen, og administrationen har truffet beslutning om, at de tre rekkehuse
ikke udleser lokalplanpligt. Det er muligt at nedlaeegge forbud mod opferelse af de tre reekkehuse jf. planloven § 14,
hvilket medferer en pligt til, inden for 1 ar, at sende en lokalplan i offentlig hering.

Administrationens vurdering:
Omréadet som helhed:

Det er forste ansggning kommunen behandler om reekkehusbyggeri i omréadet efter kommuneplanrammens
tilvejebringelse. Den geldende kommuneplanramme er meget bred og tager blandt andet ikke stilling til grundsterrelse
ved udstykning af tet/lav-boligbebyggelse, som fx reekkehuse. Bygningsreglementet regulerer alene
minimumsgrundsterrelser for fritliggende helarsboliger og sommerhuse. Det betyder, at det alene er
bebyggelsesprocenten, der begranser, hvor meget bebyggelsesmassig forteetning der kan ske i omradet.
Kommuneplanrammen giver ogséd mulighed for opferelse af reekkehuse, kaedehuse, dobbelthuse og etageboligbyggeri i 2
plan.

Det konkrete projekt:

Udvalget skal tage stilling til, om der skal nedlaegges forbud mod opferelse af projektet, eller om der skal gives tilladelse
til opferelse af projektet.

Nedlaeggelse af § 14 forbud mod opforelse af tre raekkehuse
Et forbud vil medfere folgende:

¢ Ejer af ejendommen kan ikke udnytte ejendommen til anden anvendelse end nuverende anvendelse, for ny
lokalplan er vedtaget.

¢ Kommunen skal udarbejde en ny lokalplan inden et ar for omradet/ejendommen. Dette kan betyde, at andre
ventende lokalplaner og planlaegning ikke igangsettes som planlagt.

Folgende taler for nedlaeggelse af § 14 forbud:

« Kommunen kan udarbejde en lokalplan, som er retningsgivende for omradets og den aktuelle ejendoms udvikling,
og som fastsatter konkrete bebyggelsesregulerende bestemmelser.
¢ En ny lokalplan er bindende for borgerne for fremadrettet anvendelse og udnyttelse af omradet.

¢ Kommunen far mulighed for at fastsatte bestemmelser for fremtidig anvendelse af ejendommen/omradet, og
borgerne bliver inddraget i forbindelse med en hering af lokalplanen inden vedtagelse.

Godkendelse af projektet med tre reekkehuse
En godkendelse vil medfere folgende:

¢ De heringsberettigede parter har mulighed for at klage over afgerelsen.

e Omradet som helhed vil muligvis &ndre sig, selvom det er mere eller mindre fuldt udbygget. Der vil pa sigt
muligvis ske en fortaetning af omradet.

¢ Bygherre vil opleve en smidig proces med en relativt kortere sagsbehandlingstid og faerre omkostninger forbundet
med myndighedsbehandlingen, idet bygherre ikke skal bidrage med teknisk materiale i forbindelse med en eventuel
lokalplanlaegning.



Folgende taler for en godkendelse:

¢ Projektet overholder kommuneplanens ramme og bygningsreglementets bestemmelser.

¢ Projektet er kun i én etage og med en totalhgjde pé ca. 5,5 m. Administrationen vurderer, at der sikres
tilfredsstillende lysforhold for bebyggelsen og nabobebyggelsen. Der sikres tillige mod vasentlige indbliksgener pé
nabogrundene, idet der er haver imellem bebyggelserne og en afstand til naboskel pa min. 2,5 m, hvilket er
sammenligneligt med minimums afstandskrav til naboskel ved et fritliggende enfamiliehus.

¢ Der vil veere tilfredsstillende friarealer i form af egne haver.

¢ Der vil veere tilfredsstillende adgangs- og tilkerselsforhold direkte fra Tisvilde Bygade til alle tre rekkehuse og for
redningsberedskabet.

¢ Der vil veere tilstraekkelige parkeringspladser, da der er projekteret med 2 p-pladser pr. bolig i overensstemmelse
med kommuneplanens retningslinjer.

¢ Selvom omrédet beerer praeg af fritliggende enfamilichuse og fritliggende sommerhuse, findes der ogsa byggeri med
blandet bolig/erhverv o. lign. langs Hovedgaden. Ejendommene langs selve Hovedgaden er primert helérsboliger,
hvilket giver Hovedgaden en bylignende karakter med mere liv og aktivitet end de bagvedliggende ejendomme. Det
kan tale for at tillade en fortaetning pa ejendommene langs Hovedgaden.

Administrationen har modtaget heringssvar som overordnet gar pa:

Onske om reduktion i antallet af boliger pa grunden.

Det anferes, at de omkringliggende grundes bebyggede areal er betydeligt mindre.
Det vil virke voldsomt med tre boligenheder pa denne grund.

Projektet vil vaere i strid med omradets unikke karakter med luft omkring husene.
Direkte indsyn.

Voldsom fortetning med tre enheder/familier pd denne grund.

Bebyggelsens placering enskes tettere pd Tisvilde Bygade.

e o o o o o o

Konklusion:
Pa baggrund af den nuvarende kommuneplanramme, er det administrationens vurdering, at det ansegte byggeri vil kunne

rummes inden for den geldende kommuneplanramme, men det skal vurderes, om kommunen ensker at godkende det
aktuelle projekt, som det foreligger eller nedlaegge § 14 forbud i henhold til Planloven.

Lovgrundlag

Bygningsreglementet BR18

Kommuneplan 2021-2033 rammeomrade 8.B.02.

Byggeloven LBK nr 1178 af 23/09/2016

Planloven.

Okonomi

Sagen har ikke bevillingsmaessige konsekvenser for Gribskov Kommune.

Horingsperiode og heringsparter

Sagen har veret i partshering hos naboejendommene i perioden fra den 22.11.2021 - 06.12.2021 (bilag 4).

Og igen hos bygherre i perioden fra den 07.12.2021 - 21.12.2021 (bilag 5).

De herte parter er:

¢ Skovporten 3



¢ Tisvilde Bygade 51
¢ Tisvilde Bygade 53
¢ Tisvilde Bygade 55

Beslutning

1.

For: A, B, F, NG, O (5)
Imod: C, V (2)

Tiltradt.
Bilag

Bilag 1 - KTM - situationsplan

Bilag 2 - KTM - Facader

Bilag 3 - KTM - Kommuneplan rammebestemmelser

Bilag 4 - KTM - heringssvar fra naboer

Bilag 5 - KTM - Kommentarer fra bygherre pa naboindsigelser

Bilag 6 - KTM - Kort over omradet



Punkt 12: Delegationsplan - introduktion
00.15.00-A00-41-21
Resume

Sagen handler om @&ndringer i delegationsplanen for udvalgets funktionsomréde. Sagen kommer pé dagsorden, fordi
delegationsplanen skal opdateres.

Administrationen indstiller til Udvalget for Plan og Okonomiudvalget at anbefale Byradet:
1. at godkende delegationsplan med @&ndringer, som er beskrevet i bilag 1.
Sagsfremstilling

Delegationsplanen er et dynamisk dokument, som opdateres efter behov. Opdateringen kan ske pé baggrund af ensker fra
Byradet, fagudvalgene og administrationen eller som folge af lovaendringer.

Delegationsplanen blev udarbejdet som samlet og skriftligt dokument i 2017. Derfor er der brug for en opdatering af den
samlede delegationsplan, en opdatering, som bade kan tage hgjde for den geeldende styrelsesvedtagt og de erfaringer, som
blev indsamlet i sidste byradsperiode, og lovandringer.

Administrationen foreslar, at udvalget anbefaler Byradet de markerede eendringer i delegationsplanen (se bilag 1).

Delegationsplanen for Planudvalget er vedlagt som bilag 1. Andringerne er markeret med gult. Delegationsplan vedtaget i
2017 er vedlagt som bilag 2.

Lovgrundlag
LBK nr. 47 (Kommunestyrelsesloven) af den 15. januar 2019 § 2, stk. 1

Okonomi

Sagen har ikke bevillingsmassige konsekvenser for Gribskov Kommune.

Beslutning

1. Anbefalet.

Bilag

Udkast til delegationsplan 2022, PLU

Delegationsplan - Gribskov Kommune, 12. jan. 2017



Punkt 13: Prioritering af Plansager 1. kvartal 2022

01.02.00-P10-1-20
Resume

Denne orientering giver status pa, hvor mange lokalplaner der blev vedtaget 1 2021 og frem mod narvaerende orientering.
Derudover giver sagen en status pa, hvilke lokalplaner som forventes afsluttet og igangsat i 1. kvartal 2022, samt en
orientering om @vrige sterre opgaver pa planomradet.

Status gives fortrinsvis kvartalsvis, og naste orientering vil ske pad mede i april 2022.

Sagsfremstilling

Administrationen har i perioden 2018-2021 haft fokus pa at ege antallet af vedtagne lokalplaner pr. ar i kommunen. Dette
har veeret i trdd med de generelle konjunkturer pa ejendomsmarkedet, hvor boliglokalplaner har understettet et marked for
primert mindre boliger, rekkehuse og etageboliger i trad med kommunens strategi om fortetning i kommunens
byomrader og understoattelse af et balanceret boligudbud. Ligesom der politisk og administrativt har veeret fokus pé at
optimere lokalplanprocesserne.

Baggrund

I perioden 2014-2016 er der i gennemsnit vedtaget 4 lokalplaner arligt i Gribskov Kommune.
12017 steg det til 10 vedtagne planer.

12018 blev der vedtaget 7.

12019 blev der vedtaget 9.

12020 blev der vedtaget 19 planer.

12021 blev der vedtaget 13 lokalplaner og en kommuneplan.

Vedtagne lokalplaner siden seneste orientering september 2021

I perioden fra seneste orientering i september 2021 og frem til naervaerende orientering i1 februar 2022 er der vedtaget 7
lokalplaner:

. Lokalplan nr. 327.03 for boligomrade ved Gydevej 15-17

. Lokalplan nr. 516.08 for infrastruktur og fellesarealer til fire klynger i Troldebakkerne
. Lokalplan nr. 342.02 for ferieboliger ved Tinkerup Strandvej 8

. Lokalplan nr. 555.111 for sommerhusomrédet Strandhejgard

. Lokalplan nr. 516.09 for reekkehuse pé Tegltroldevej

. Lokalplan nr. 512.25 for Helsinge Bymidte vest

. Lokalplan nr. 316.10.1 for blandet boligomrade og blandet offentlige formal pa Holtvej

NN W~

Fremtidig planlzegning



Administrationen forventer, at der vedtages 5 lokalplaner i 1.kvartal 2022 og forventer at foresla planudvalget at
igangsette 11 lokalplaner i lobet af 1. og 2. kvartal 2022. En rekke af de lokalplaner, som foreslas igangsati 1.0g 2.
kvartal 2022, igangsattes ved hjelp af eksterne radgivere som led i kommunal byudvikling.

Derudover vil administrationen i lobet af 1. kvartal 2022 foresla Planudvalget, at der afsattes ressourcer i 2022 til
borgerdialog om masteplanlegning og udarbejdelse af kommuneplantilleeg for Seborg se@, Ligesom Planudvalget i 1.
kvartal 2022 vil blive prasenteret for et oplag til administrationsgrundlag for store sommerhuse i kommunen.

Administrationen indstiller over for Planudvalget:
1. at tage orienteringen til efterretning.
Beslutning

1. Taget til efterretning.
Bilag

Bilag 1 - opgaveoversigt februar 2022



Punkt 14: Meddelelser
00.22.02-P35-1-04
Administrationen indstiller til Planudvalget:
1. at tage orienteringen til efterretning
Sagsfremstilling
Hvis der er medemeddelelser eller anden form for orientering bliver det behandlet under dette punkt.
Administrationen orienterer om sager der forventes pa dagsorden til de kommende meder.
Beslutning

Magade start: 16.26

Mgade slut: 18.31

Punktet @ndret fra efterretning til beslutning.

Udvalget besluttede, at udvalgets ordinare udvalgsmeder kan atholdes som et mede, hvor et eller flere medlemmer, der
ellers vil have et lovligt forfald, deltager via en video- eller telefonforbindelse.

Bo Jul Nielsen (B) orienterede om mulighed for mede vedr. Brendegrunden i Smidstrup.

Pernille Sendergaard (NG) orienterede om mulighed for meder med handelsforeningerne med planperspektiv. Gerne
sammen med udvalget for Klima, Teknik og Milje.

Administrationen orienterede om invitation til deltagelse i forsegsordning med frie bymidter.

Bilag

Invitation til deltagelse i forsegsordning med frie bymidter



Punkt 15: Endelig vedtagelse og behandling af heringssvar til Lokalplan
516.03 for Etageboliger pa Troldebuen (klynge 1)

01.02.05-P16-25-19
Resume

Planudvalget behandler sagen for at vedtage Lokalplan 516.03 for Etageboliger pa Troldebuen (klynge 1) som endelig
lokalplan.

Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. at behandle indkomne heringssvar samt vedtage Lokalplan 516.03 som endelig lokalplan.

Sagsfremstilling

Forslag til Lokalplan 516.03 for Etageboliger pa Troldebuen (klynge 1) i Troldebakkerne har varet offentligt fremlagt i
hearing i perioden 01.12.2021 til 02.01.2022. Der er indkommet 1 hgringssvar.

Baggrund

Lokalplan 516.03 blev igangsat af Udvikling By og Land den 21.09.2021. Lokalplanforslaget er udarbejdet pa baggrund
af projektoplaeg, som blev behandlet af Udvikling, By og Land p4 samme meode.

Med lokalplanen skabes der planmaessigt grundlag for at opfore et projekt med etageboliger i 2 til 3 etager. Bebyggelsen
placeres i 2 mindre grupper - bestdende af'i alt 7 punkthuse. Byggeriet vil indeholde ca. 93 lejligheder i varierende
storrelse.

Lokalplanen har til formal at muliggere byggeriet samt at fastlegge intern boligvej, parkering, regnvandsbassiner og
feelles gronne arealer i1 klyngen tillige med den landskabelige bearbejdning med overgang til omréderne uden for
lokalplanens omrade.



Bebyggelsesplan for klynge 1 pa Troldebuen.

Hovedpunkter i heringssvar

Der er i perioden indkommet 1 heringssvar til planforslaget.Dette heringssvar drejer sig om bygningshgjder og lys.

Behandling af heringssvar samt administrationens anbefalinger til @ndringer kan ses i bilaget med hvidbog og
haringssvar.

Administrationen anbefaler ikke @ndringer i forhold til det lokalplanforslag, der har veret udsendt i hering.



Udkast til den endelige lokalplan vedlegges ligeledes som bilag.

Lovgrundlag

Lov om planlaegning, LBK. 1157 af 01/07/2020

Kommuneplan 2021-33, ramme 1.B.29 samt retningslinje 4.4 for parkering.
Rammelokalplan nr. 512.20 for Troldebakkerne ved Helsinge

Tilleeg til nr. 512.20.1 til Rammelokalplan nr. 512.20 for Troldebakkerne ved Helsinge
Delegationsplan godkendt af Byradet d. 3. september 2019

Okonomi

Sagen har ikke bevillingsmassige konsekvenser for Gribskov Kommune
Heringsperiode og heringsparter

Lokalplanforslaget har veaeret offentligt fremlagt i minimum 4 uger i perioden 01.12.2021 til 02.01.2022.
Beslutning

1. Tiltradt.
Bilag

LP 516.03 udkast til endelig version

Hvidbog - behandling af heringssvar til Lokalplan 516.03 inkl. heringssvar



Punkt 16: Igangsaettelse af lokalplan 516.10 for Bronzehgjen og
Bronzebakken (klynge 9-10)

01.02.05-P16-24-21
Resume
Planudvalget behandler sagen for at sette arbejdet i gang med nyt plangrundlag for raekkehuse pa Bronzebakken og

Bronzehgjen (klynge 9-10) i Troldebakkerne nord for Helsinge. Det er nadvendigt at udarbejde en byggeretsgivende
lokalplan, inden der kan ske byggeri i de to klynger.

Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. at godkende projektoplaegget som grundlag og godkende igangsettelse af delegeret udarbejdelse af Lokalplan
516.10 for rekkehuse pa Bronzebakken og Bronzehgjen (klynge 9-10).

Sagsfremstilling

Klynge 9-10 i Troldebakkerne nord for Helsinge har varet udbudt til salg i juni-august 2021 til opferelse af privatejede
boliger (eje/leje/andel) i form af dben-lav, tet-lav eller etagebyggeri. Projektet skal opferes i overensstemmelse med
gaeldende rammelokalplan. Administrationen er bemyndiget til at foretage salget og har indgaet betinget salg med City
Apartment A/S med henblik pé at gennemfore lokalplanproces for at muliggere opferelse af boliger i klynge 9 og 10.

Ansogningen

City Apartment A/S ensker at opfere ca. 41 reekkehuse i 2 etager pd Bronzebakken (klynge 9) og ca. 21 reekkehuse i 1-2
etager pd Bronzehgjen (klynge 10).

I begge klynger disponeres bebyggelsen séledes, at boligerne placeres i mindre staenger med 4-7 boliger pa kanten af
klyngen. Alle boliger har 1 parkeringsplads ved boligen og herudover etableres ekstra falles parkering langs den interne
boligvej. I klyngemidten placeres internt falles friareal, og i klynge 9 placeres et drivhus/orangeri til feelles brug for
beboerne i begge klynger.

Det arkitektoniske udtryk i form af overfladebehandling, farvevalg og formgivning af bygningskroppene vil vaere
forskellig for de to klynger, s& hver klynge far sin egen identitet.

Begge klynger arbejder med gronne tage som arkitektonisk motiv og som del af projektets regnvandshéndteringsstrategi.

Se bilag med projektopleeg, der indeholder illustrationsplan for de to klynger, visualiseringer og materialereferencer for
det onskede projekt.



Klynge 9 og 10 er placeret i den nordlige del af Troldebakkerne. De to klynger er markeret med sorte prikker pd kortet.
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Opleeg til situationsplan for klynge 9 og 10

Planmecessig vurdering

Da rammelokalplanen ikke er byggeretsgivende, kraever det, at der udarbejdes ny lokalplan for at muliggere projektet for
de to klynger. Lokalplanens formal er at give mulighed for etablering af boliger og samlet at sikre vejadgang, parkering
og gronne friarealer i klyngen.

Projektet folger rammelokalplanens hovedgreb, hvor boliger skal placeres i kanten af klyngen. Disponeringen af
bebyggelsen sikrer placering af et godt og veldisponeret faelles gront omrade i klyngemidten med plads til leg, ophold og
feellesskab. Administrationen vurderer, at projektopleegget er i fin trdd med de overordnede greb og tanker for bebyggelse
fra bade helhedsplanen og rammelokalplanen for Troldebakkerne. Der skabes bebyggelse med fokus pa de indre
feellesskaber i1 klyngen og fokus pé landskabelig bearbejdning, regnvandshandtering, at rekreative arealer i bebyggelsen
flyder sammen med landskaberne omkring klyngen samt at der er lagt veegt pa, at hver klynge har sit eget arkitektoniske
udtryk, som derved giver hver klynge sin egen identitet. Der er regnet overordnet pé regnvandshandteringen, men den
specifikke losning for regnvandshéndtering med konkret udformning af f.eks. regnvandsbassiner, regnbede mm. er endnu
ikke konkretiseret. Dette vil derfor vaere et serligt fokuspunkt i lokalplanprocessen i forhold til den samlede disponering
af bebyggelsen inkl. attraktive opholdsarealer i klyngemidten.

Administration anbefaler at arbejde med folgende fokuspunkter i lokalplanprocessen:

¢ ?Landskabelig bearbejdning af de grenne kiler og faellesarealerne?, herunder sikring af parkeringsudleg
o Konkretisering af regnvandshandtering og placering af anleg til regnvandshéndtering ift. den samlede disponering
af bebyggelsen



Administrationen vurderer, at den lovpligtige heringsperiode er tilstreekkelig offentlighed i1 forbindelse med udarbejdelsen
af plangrundlaget, og planen sendes i horing i minimum 4 uger. Der atholdes ikke borgermade i forbindelse med denne
planproces.

Delegation af beslutningskompetence
Byradet har den 3. september 2019 besluttet at uddelegere beslutningskompetencen til administrationen, siledes at det

som udgangspunkt er administrationen, der godkender planforslaget til offentlig fremleggelse og endeligt vedtager den
feerdige lokalplan, medmindre der i heringsperioden er indkommet vasentlige heringssvar.

Hvis der indkommer vasentlige heringssvar, skal planerne foreleegges for Planudvalget til endelig vedtagelse.
Planudvalget kan i forbindelse med igangsettelsen fremsatte anske om, at beslutningen om offentliggerelse af
lokalplanforslaget skal behandles i udvalget.

Forventet tidsplan
Det forventes, at forslag til Lokalplan 516.10 kan sendes i hering i 1. kvartal af 2022.

Lokalplan 516.10 forventes vedtaget som endelig plan i 2. kvartal 2022.

Administrationens anbefaling

Administrationen anbefaler, at Planudvalget godkender projektopleeg som grundlag til udarbejdelse af lokalplanen. Det
anbefales, at lokalplanen udarbejdes med udgangspunkt i felgende principper:

?
¢ Boligerne opfores i 1-2 plan som rekkehuse og med mulighed for etablering af felleshus i klyngemidten.
¢ ?7Boligerne placeres i klyngekanten med tilknytning til de felles gronne arealer omkring klyngerne.
¢ Groenne kiler skal sikre fysiske, landskabelige og visuelle forbindelser mellem klyngemidten og de omkringliggende
feelles landskaber.

¢ ? Anlag til regnvandshandtering indarbejdes som landskabelige elementer i de feelles gronne omrader.
o ? Parkering placeres dels ved de enkelte boliger og dels som fzlles parkering langs de interne boligveje.

Lovgrundlag

Lov om planlaegning, LBK. 1157 af 01/07/2020

Kommuneplan 2021-33, ramme 1.B.29 samt retningslinje 4.4 for parkering.
Rammelokalplan nr. 512.20 for Troldebakkerne ved Helsinge

Tilleeg til nr. 512.20.1 til Rammelokalplan nr. 512.20 for Troldebakkerne ved Helsinge
Delegationsplan godkendt af Byradet d. 3. september 2019.

Okonomi

Sagen har ikke bevillingsmassige konsekvenser for Gribskov Kommune

Heoringsperiode og heringsparter



Lokalplanen sendes i hering i mindst 4 uger.

Beslutning

1. Tiltradt.
Bilag

Projektmappe for klynge 9-10



Punkt 17: Igangszttelse af lokalplan for raekkehuse i Blistrup Nord

01.02.05-P16-13-20
Resume

Planudvalget behandler sagen og treeffer beslutning om igangsattelse af lokalplan for nyt boligomrade i Blistrup Nord,
hvor bygherre ensker at opfere 88 boliger i form af reekkehuse.

Administrationen indstiller til Planudvalget:

1. at igangsatte udarbejdelse af delegeret Lokalplanforslag nr. 347.06 for Blistrup Nord.
2. at godkende principperne for lokalplanen, som de er prasenteret i sagsfremstillingen.

Sagsfremstilling

Blistrup Nord er et byudviklingsomrade pé ca. 9,7 ha i den nordvestlige del af Blistrup. Omradet ligger mellem Bjorn
Andersens Vej mod syd og Udsholtvej mod nord.

Byradet besluttede den 18. april 2018 at udbyde Blistrup Nord til salg.

Baggrund

Blistrup Nord blev i marts méned 2020 solgt til Planet Living A/S eller ordre,

Hllustrationsplan over projektet

Beskrivelse af omradet

Sterstedelen af omradet bliver anvendt som landbrugsareal i dag. En smal stribe i den vestlige del af omradet er bevokset
med treeer. De to omrader adskilles af et beskyttet dige. Lokalplanomradet omfatter matr. nr. 5s, Udsholt By, Blistrup.



Syd og Dst for omradet er der parcelhuse. Nord for omrédet er der marker og nord-gst for omradet ligger Materielgérden.
Vest for omradet ligger Gilbjergskolen og et privat plejehjem. Mod nord, ost og vest afgraenses omradet af Udsholtve;j.
Mod Syd afgrenses omradet af Bjorn Andersens Ve;.

Bygherres projekt

Bygherre ensker at etablere 88 teet-lav boliger (reekkehuse) i blokke af 3-5 enheder i 1 -1 etage. Boligerne forventes
etableret i storrelser pa mellem 80 m? og 180 m>.

Bebyggelsen tager udgangspunkt i det eksisterende terreen med fokus pa grenne rekreative fellesomréader.

Til hver bolig ensker bygherre mulighed for at etablere carport og skur i forlengelse heraf. Enten placeret ved boligen
eller ved ekstern p-plads. Der enskes etableret to separate vejadgange fra Udsholtve;.

I grundens vestlige hjerne planlagges etableret sedimentationsbassin og forsinkelsesbassin til handtering af
overfladevand, som forsinkes, inden det kan udledes til GribVands regnvandsledning.

Planmzessig vurdering
Udsigt og terreen

Udsigten ud over omrédet og oplevelsen af markante niveauforskel vurderes at vaere vaesentligt for omrédet. Bygherre har
arbejdet pa at minimere terreenreguleringen i omradet. Det naturligt faldende terren sgges bevaret, bl.a. ved at lade
reekkehusene folge terrenet langs hejdekurverne.

P4 illustrationsplanen er vist de seks bygninger, der ligger i retning @st-vest pa grundens estlige del. Det er de seks
bygninger, som bygherre ensker at kunne opfere i 17 plan (1 etage plus udnyttet tagetage). Jf. krav og ensker i udbuddet
skal eventuelt byggeri i to etager placeres i den nordligste del eller i midten af omrédet, si der tages hensyn til de
eksisterende udsigtsmuligheder. Administrationen vurderer, at det vil skabe en god variationen i hgjden, hvis nogle af
bygningerne opferes 1% plan, men at det i forbindelse med lokalplanlagningen ber vurderes nermere, hvordan det vil
pavirke udsigten ud over omradet.

Stiforbindelser

I forbindelse med udbuddet blev det besluttet at etablere vejadgang fra Udsholtvej i den nordlige del af omrade - ud mod
det abne land. Administrationen vurderer, at det er vigtigt, at der etableres stiforbindelser gennem omradet, sd beboerne fx
kan benytte stiforbindelserne til skolen og omradet pd den made “meader” resten af byen frem for at ”vende ryggen” til
byen.

Beplantning

Den eksisterende traebeplantning og det beskyttede dige bevares. I forbindelse med lokalplanlegningen anbefales det at
vurdere beplantningen i - og omkring diget; om der er serlige treeer og lignende, der er vard at bevare. Eventuelle hegn i
skel mod vej, sti, nabo- eller faellesarealer anbefales etableret som levende hegn. Bygherre planlegger at etablere buske
og treeer 1 mindre omfang pa fellesarealerne. Beplantningen ber vurderes narmere i forbindelse med lokalplanleegning.

Bygningernes udtryk



Bygningerne er med til at skabe variation i byens boligmasse, som primert bestar af parcelhuse, men tilpasser sig
samtidig til den eksisterende by ved at fastholde skalaen og udtrykket i form af leengebygninger med sadeltag i 1-1%
etage.

Bygherre planlegger at beklaede boligernes facader med facadebekledninger som traebeklaedning, fibercementplader og
lignende 1 farverne sort, gra eller i jordfarveskalaen. Bygherre ensker at beklede tagene med betontagsten i farverne sort,
gré, rad eller i jordfarveskalaen. I den vestlige del af omrédet ensker bygherre mulighed for at opfere bygninger med
tagpaptag i sort eller grd med ensidig haeldning. Boligomraderne i Blistrup er kendetegnet ved et materialevalg med et
forskelligartet udtryk. Administrationen vurderer, at de afdempede farver bidrager til at tilpasse byggeriet til
omgivelserne.

Delegation af beslutningskompetence

Byradet har d. 3. september 2019 besluttet at uddelegere beslutningskompetencen til administrationen, séledes at det som
udgangspunkt er administrationen, der godkender lokalplanforslaget til offentlig fremlaeggelse og endeligt vedtager den
feerdige lokalplan, medmindre der i heringsperioden er indkommet vasentlige heringssvar.

Hvis der indkommer vasentlige heringssvar, skal planen forlegges for Planudvalget til endelig vedtagelse. Planudvalget
kan, i forbindelse med igangsattelsen, fremsatte onske om at beslutningen om offentliggerelse af lokalplanforslaget skal
behandles i udvalget.

Administrationens anbefalinger

Administrationen anbefaler, at udarbejdelse af lokalplan 347.06 for Blistrup Nord igangsattes og udarbejdes efter
folgende principper:

Der gives mulighed for:

o At opfore 88 rekkehuse.
¢ At etablere vejadgang fra Udsholtvej, som illustreret i illustrationsplanen.
¢ At der kan opfores bassiner til regnvandsopsamling.

Lokalplanen stiller krav om:

» At principperne i terrenplanen fastholdes, sa det sikres, at terreenreguleringen begrenses.
o At der etableres stiforbindelser gennem omradet.

1 forbindelse med lokalplan arbejdes der videre med:

o At sikre omréadet et gront udtryk.

¢ At vurdere om der er sarlige treeer eller lignende, der ber bevares (ved det beskyttede dige).

¢ At vurdere hvordan det vil pavirke udsigten ud over omradet, hvis der etableres boliger 1'4-plan, i den estlige del af
lokalplanomrédet.

Interessenter

Udover bygherre vurderes de primare interessenter at vaere beboere og grundejerforeninger ner planomradet samt
Blistrup Lokalrdd. Da omréadet er stort, i en lokal sammenhang, forventes det, at borgerne i Blistrup generelt vil have



interesse for planleegningen af omradet.

Det foreslés at aftholde et borgermade i lobet af heringsperioden for lokalplanforslaget. Borgermedet atholdes lokalt, og
det vil veere muligt at folge medet digitalt. Ligesom invitation til borgermedet vil foregd i avisen og pd kommunens
digitale platforme.

Lovgrundlag
Lov om planlaegning, lovbekendtgerelse nr. 1157 af 01/07/2020.

Lov om miljevurdering af planer og programmer og konkrete projekter, lovbekendtgerelse nr. 973 af 25/06/2020.

Okonomi

Sagen har ikke bevillingsmassige konsekvenser for Gribskov Kommune.
Heoringsperiode og heringsparter

Heringsperioden er fire uger.

Heringsparter vil vere naboer, hvis matrikler stader op til lokalplanomradet, Blistrup Lokalrad og Grundejerforeningen
Tollerupgérd (boligomradet syd for lokalplanomradet).

Beslutning

1.-2. Tiltradt.
Bilag

Opstartsredegorelse



Punkt 18: 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).

Bilag

Vejledning elektronisk godkendelse af medeprotokol
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