Vurdering af indsigelser, bemarkninger [PMU-mgde den 06. november 2017]

Forslag til lokalplan 512.17 for erhvervsomradet Tofte har vaeret fremlagt offentligt i perioden fra den 25.04.2017 til 26.06.2017. ] alt er der
modtaget 2 skriftlige indlaeg i offentlighedsfasen.

I det fglgende gennemgas essensen af de skrifligt modtagne indlaeg. Desuden praesenterer administrationen sine vurderinger og anbefalinger i
forhold til disse indlaeg. Indlaeggene ligger i sagen.

Sagsfremstillingen i dagsordenspunktet indeholder de vaesentligste hovedpointer, som administrationen har modtaget til forslaget i
hgringsfasen. Sagsfremstillingen indeholder ogsa de vaesentligste anbefalinger i forhold til eventuelle planandringer.
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Nr. | Afsender

Indlaeg

Administrationens vurdering og anbefaling

1 Jesper Steen
Lorentzen
Frederiksborg-
gruppen A/S
Slotsgade 67B
Hillergd

Afsender er ejer af
matrikel nr. 6 gae
beliggende Skovgardsvej
23 og matriklerne 8f og
8c pa Bomose Alle 4 i
Helsinge. Alle er omfattet
af det aktuelle forslag til
lokalplan.

1) § 3 Omradets
anvendelse.

Afsender er utilfreds med
at hans matrikler pd
Bomose ikke alle kan
anvendes til
pladskraevende
varegrupper. Han
haevder, at kommunen
tidligere har garanteret
at en ny lokalplan skulle
sikre, at pageeldende
ejendomme ogsa skulle
kunne anvendes til
pladskraevende
varegrupper. Afsender
papeger, at der kun har
veeret henvendelser om
kgb fra virksomheder
med pladskraevende
varegrupper.

2) § 3 Omradets
anvendelse.

Afsender gnsker, at der
for matrikel 6gae (Center

Ad 1) Lokalplanforslaget peger pa at SIS-bygningen er udpeget til saerligt pladskraevende
varegrupper, men ikke at de ubebyggede arealer vest. Disse er alene udpeget til
virksomheder op til miljgklasse 5.

Dette er en beslutning taget pd baggrund af Gribskov kommunes f& muligheder for at placere
virksomheder med hgj miljg klasse. Lige nu kan miljgklasse 5 kun placeres i Staeremosen i
Gilleleje. Derudover har det veeret en planmaessig vurdering, at der er rigelige muligheder for
seerligt pladskraevende varegrupper, bade i Tofte og i erhvervsomradet omkring Rundinsvej i
Helsinge. Det har derfor vaeret administrationens vurdering, at det ubebyggede areal er et
bdde egnet og passende sted at skabe mulighed for op til miljgklasse 5.

Indsigelsen, der omhandler detailhandel og vil, som konsekvens af Byrddets beslutning om at
udarbejde et nyt plangrundlag om byens detailhandel og efter aftale med indsiger, indgd i den
videre detailhandelsplanlaegning for Helsinge by i 2018.

ad 2 2) Lokalplanforslaget inddeler omradet efter miljoklasser, men har derudover meget frie
rammer. Derfor vil Fithes, legeland, benzintank, servicestation, vaskehal og
fastfoodrestaurant formentligt indpasses i omradet i den passende miljgklasse. Der skal dog
veere seerlig opmaerksomhed pa, at omradet er statsligt udpeget til szerlige
drikkevandsinteresser (OSD). Derfor ma der som udgangspunkt ikke placeres virksomheder
der kan have risiko for forurening af grundvandet.

Outlet salg, showroom og e-handel er virksomhedstyper, der kan fungere som en virksomhed
eller en udvalgsvarebutik. For at det, ifglge gaeldende planlaegning, skal kunne ligge i Tofte
skal det have en karakter af lager, i forbindelse med egen produktion eller lignende, hvor det
mere af afhentning af allerede bestilte vare. Udvalgsvarer er butikker, der har mere udstilling
og handel direkte i butikken, disse gnskes placeret i bymidter og lokalcentre. Byradet har dog
i forbindelse med arbejdet omkring ny kommuneplan og nyt landsplandirektiv om
detailhandel, gnsket at arbejde for en udpegning af et aflastningsomrade i Tofte.

Administrationen vurdere pa baggrund af ovenstdende af lokalplanforslaget har tilstraekkelig
mulighed for at rumme de anvendelser, der naturligt hgrer til i erhvervsomrader. De mere
udvalgsvarepraegede virksomheder/butikker vurderes at kunne indpasses i det omfang, at de
kan tilpasses et erhvervsomrade og planlovens bestemmelser herom, samt at de

Forslag til lokalplan 512.17 for erhvervsomradet Tofte - behandling af indsigelser (PMU 6.11.2017)

side 2 af 7




MidtNord) ogsa
praeciseres at omradet
kan anvendes til fx
fitness, legeland,
benzintank og
servicestation,
vaskehaller,
fastfoodrestaurant,
outlet salg og showroom
for e-handel.

3) § 3 Omradets
anvendelse.

Afsender gnsker, at det
fortsat vil veere muligt at
hele arealet i center
Midtnord kan udlejes til
mgbelbutikker og
kgkkenbutikker.

4) § 3.2

Maksimal stgrrelse pa
3000m2 for butikker
med saerligt
pladskraevende
varegrupper bgr fjernes,
da det er begraensende
for udviklingen.

5)§3.2

Afsender mener ikke der
bgr veere en graense pa 2
for hvor mange butikker
med pladskraevende
varegrupper der ma
veere i omradet, da dette
er begraensende for

virksomheder/butikker der ikke kan, placeres i eksempelvis Helsinge bymidte, for at styrke
livet og handlen der.

Indsigelsen, der omhandler detailhandel og vil, som konsekvens af Byradets beslutning om at
udarbejde et nyt plangrundlag om byens detailhandel og efter aftale med indsiger, indgd i den
videre detailhandelsplanlaegning for Helsinge by i 2018.

3) Lokalplanforslaget forholder sig kun til betegnelsen saerligt pladskraevende varegrupper, og
specificere hvilke typer af varer dette anses for. Derfor kan de virksomheder, der ifglge
planlovens detailhandels bestemmelser udggr saerligt pladskraevende varegrupper, placeres i
omradet. Administrationen vurdere at lokalplanforslaget giver sa@ meget frihed i forhold til
saerligt pladskraevende varegrupper, som planloven tillader.

Indsigelsen, der omhandler detailhandel og vil, som konsekvens af Byradets beslutning om at
udarbejde et nyt plangrundlag om byens detailhandel og efter aftale med indsiger, indgd i den
videre detailhandelsplanlaagning for Helsinge by i 2018.

ad 4) Stgrrelses begraensningen pa max. 3.000 m? kommer fra kommuneplanens
retningslinjer om detailhandel. Det er derfor ikke muligt at give mulighed for stgrre butikker i
lokalplanforslaget end retningslinjen fastsaetter, foruden at sendre i retningslinjer omkring
detailhandel i Gribskov Kommune. Dette er dog et arbejde der hgre til den samlede
planlaegning af kommuneplanen og detailhandlen for Gribskov kommune.

Indsigelsen, der omhandler detailhandel og vil, som konsekvens af Byrddets beslutning om at
udarbejde et nyt plangrundlag om byens detailhandel og efter aftale med indsiger, indgd i den
videre detailhandelsplanlaegning for Helsinge by i 2018.

ad 5) Lokalplanforslaget siger ikke noget om antallet af butikker til szerligt pladskraevende
varegrupper, kun at den generelle maksimale butiksstgrrelse for denne type butikker er 2.000
m2, men at der herudover kan planlaegges for 2 butikker pa op til 3.000m2. Se begrundelse i
1.4.

Indsigelsen, der omhandler detailhandel og vil, som konsekvens af Byradets beslutning om at
udarbejde et nyt plangrundlag om byens detailhandel og efter aftale med indsiger, indgd i den
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udviklingen.

6) § 5.8 Parkering.
Afsender mener, at den
nuvarende
parkeringsnorm med 1
p-plads pr 25 m2 er
uhgrt og foreslar 1 p-
plads pr 40 m2 som for
Egespurs Centret i
Hillergd. Den foresldede
norm vil betyde at dele
af centret ikke kan lejes
ud da der ikke er nok p-
pladser pd ejendomen.

7)§8.7

Afsender mener, at der
ikke skal veere nogen
greense for
facadeskiltning ved
Center midtnord. Der er i
lokalplanforslaget lagt op
til en graense pa 15 m2
og afsender papeger at
skiltning i dag udggr
langt mere end 15 m2.

8) Afsender gnsker teet
beplantning mod
Frederiksveaerksvej
skovet, da det hindrer
synlighed af
erhvervsomradet.

videre detailhandelsplanlaagning for Helsinge by i 2018.

ad 6) Af lokalplanforslaget fremgar, at der skal etablere 1 parkeringsplads pr. 25 m?
bruttoetageareal.

1 parkeringsplads pr. 25 m2 giver mere end ngdvendig parkering for omradet, og der derfor
kan henvises til kommuneplanens retningslinje 4.4. Parkering. Retningslinjen anslar 1
parkering pr. 50 m2 som tilstraekkelig parkering for mindre butikker og erhvervsomrader.

Administrationen anbefaler derfor, at gnsket imgdekommes ved at nedjustere
parkeringskravet fra 1 parkeringsplads pr. 25 m2 til 1 parkering pr. 50 m2, sa omradet
ligestilles med andre omrader.

Ad 7) Af lokalplanforslaget § 8.7 fremgar det “Der ma kun opsaeettes et skilt pr. facade. Det
samlede antal facadeskilte pa bygningen som helhed m& hgjest udggre 1/16 af facadearealet,
dog med et maksimalt areal p& 15 m2.”

Administrationen vurderer, at et krav om max. 15 m? facade skiltning, ikke giver tilstraekkelig
skilteplads i forhold til bygningens stgrrelse pd mat.nr. 6Ga Helsinge By, Helsinge (SIS-
bygningen). Tidligere har SIS-bygningen haft en aftale med saerlige regler for skiltning, hvor
skitlning i i forhold til butikken og ikke bygningen, hvilket giver en bedre regulering i
bygninger med flere forskellige butikker.

Administrationen er derfor enig med indsiger i, at max 15 m? facadeskiltning er
uhensigtsmaessigt i stgrre bygninger, szerligt ndr der er flere sma butikker pd samme
ejendom. En mere hensigtsmaessig Igsning er, at facadeskiltning er i forhold til den enkelte
butik, saledes at alle butikker og virksomheder har mere lige kar, uanset antallet af butikker
eller virksomheder pd ejendommen.

Administrationen anbefaler at afsenders gnsker skiltning delvis imgdekommes ved at graense
pd max 15 m2 fjernes og der i stedet skrives:

Logoskilte
P3 bygningen skal logoskilte placeres i skiltefeltet over indgangsdgrene til butikkerne, og
skiltet skal have samme stgrrelse som skiltefeltet, op til ca. 4 m X 1,85m.
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Facadeskilte
p% facaderne kan hver butik placere mindre facadeskilte som maler ca. 0,6m X 0,9 m, efter
naermere aftale med ejer.

Ved glaspartier kan der alene skiltes 8 vandrette paneler med tekst eller tegn, hvor paneler er
en del af facaden.
Glaspartierne ma ikke ved skiltning eller pa anden made tildaekkes eller afblaendes.

Temaskilte

Hver butik kan i forbindelse med tilbud eller szrligt tema, lejlighedsvis opsaette skilte i form
af stofbannere.

Bannere skal mdle 2 m X 4 m, og placeres pa tegl-, beton-, stal-, treefacader eller lignende
lukkede facader. Bannerne ma kun opsaettes uden stgrre bygningsmaessige forandringer, og
efter neermere aftale med ejer.

Ad 8) Af lokalplanforslaget § 8.1 fremgar det "P& ubebyggede arealer mod vejene Kildevej,
Helsinggrvej og Frederiksvaerkvej kan etableres udstilling, dog kun pa 1/3 af grundens
bredde.

Ubebyggede arealer langs veje anlaegges med aben beplantning og der kan anlaegges
bassiner til handtering af regnvand. Der kan ogsa anlaegges mindre
interne stier.”

Der er altsd i lokalplanforslaget taget hgjde for at beplantning af de ubebyggede arealer langs
veje, skal vaere med en dben beplantning. Netop for at sikre synlighed. Der er imidlertid ikke
handlepligt, og lokalplanen kan derfor ikke tvinge beskaering af beplantningen igennem.

Administrationen vurdere at afsenders gnsker om at beplantningen, der har betydning for
sylighed af erhvervsomradet, tilpasses i forhold til at styrke synligheden for erhvervsomradet,
er i fin overenstemmelse med bestemmelserne i lokalplanforslaget. Det vurderes derfor at der
allerede i forslaget er tilstrackkelige bestemmelser om mere synlighed i form af en 8bent
beplantning i §§ 8.1 og 8.2.

Administrationen anbefaler at indsigelsen tages til efterretning.
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Administrationen anbefaler
at lokalplanforslaget vedtages med foresldede sendringer under punkt 6 og 7.

2 Miljgministeriet,
Vandforsyning

Miljgministeriet har
bemaerket at
anvendelsen bliver
&ndret indenfor Tofte
der ligger i et omrade for
saerlige
drikkevandsinteresser
(OSD). Det skal derfor
sikres at grundvandet
beskyttes mod fare for
forurening.
Administrationen har
veeret i dialog med
Miljgministeriet om risici
for grundvandsforurening
i Tofte, og
administrationen har
foresldet at der
indskrives en
bemaerkning i
kommuneplanrammen
om at Tofte er
beliggende i et omrade
for seerlige
drikkevandsinteresser,
hvorfor der ikke ma
oprettes virksomheder
der medfgrer en
vaesentligt risiko for
forurening af
grundvandet, foruden en
supplerende

Lokalplanforslaget har inddelt anvendelserne efter miljgklasser, hvilket ikke giver noget
anvisning om, hvorvidt der kan placeres virksomheder, der kan have risiko for at forurene
grundvandet.

Administrationen og anbefaler at der indskrives en bemaerkning i kommuneplanrammen og
lokalplan om at Tofte er beliggende i et omrade for saerlige drikkevandsinteresser, hvorfor der
ikke ma oprettes virksomheder der medfgrer en vaesentligt risiko for forurening af
grundvandet, foruden en supplerende grundvandsredeggrelse jf. § 2 BEK nr. 1697 af
21/12/2016.
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grundvandsredeggrelse.
jf§ 2 BEK nr. 1697 af
21/12/2016.

Miljgministeriet har
accepteret forslaget.
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