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Endelig vedtagelse af lokalplan 315.11 for et område til centerformål i 
Gilleleje samt tillæg nr. 7 til Kommuneplan 2009-21

Gribskov Byråd har den 28.03.2011 endeligt vedtaget Lokalplan 315.11 for et 
område til centerformål i Gilleleje samt tillæg nr. 7 til kommuneplan 2009-21 for 
Gribskov Kommune. Vedtagelsen er annonceret i Ugeposten 05.04.2011.

Med lokalplanforslaget skabes der planmæssigt grundlag for at der gennem 
byomdannelse kan opføres ny bebyggelse til centerformål i Gilleleje.

Med kommuneplantillægget bringes lokalplanen i overensstemmelse med 
kommuneplanen. 

Planforslagene har været fremlagt offentligt i perioden fra den 21.12.2010 til 
16.02.2011. Kommunen modtog i den forbindelse 14 skriftlige 
indsigelser/bemærkninger til lokalplanforslaget og en enkelt skriftlig 
indsigelse/bemærkning til forslaget til kommuneplantillæg. Indsigelserne havde 
følgende hovedemner: 

Trafik�

Parkering�

Bygningshøjder og bebyggelsestæthed�

Det store poppeltræ�

Efter offentlighedsfasen er der indarbejdet en række mindre væsentlige ændringer i 
den endelig udformning af lokalplanen og kommuneplantillægget. De konkrete 
ændringer fremgår af planernes redegørelsesdele.

Planer kan ses på bibliotekerne, i Borgerservice og på www.plansystem.dk. På 
www.gribskov.dk/lokalplaner kan man i klageperioden desuden fortsat se mere om 
planens tilblivelse mv.

Miljøvurdering
I henhold til lov om Miljøvurdering af planer og programmer er planforslagene 
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blevet miljøvurderet. Miljørapporten har været fremlagt offentligt sammen med 
planforslagene, og der er efterfølgende udarbejdet en sammenfattende redegørelse, 
der forholder sig til miljøhensyn i planerne og de bemærkninger, der er indkommet i 
offentlighedsfasen. Den sammenfattende redegørelse indeholder desuden et 
overvågningsprogram, og kan findes som bilag til planerne.

Retsvirkninger
Efter endelig vedtagelse og offentliggørelse af en lokalplan må ejendomme, der er 
omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller i øvrigt anvendes i 
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Den hidtidige lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsætte som hidtil. 
Lokalplanen medfører heller ikke i sig selv krav om etablering af de anlæg m.v., der 
er indeholdt i planen.

Byrådet kan meddele dispensation til mindre væsentlige lempelser af lokalplanens 
bestemmelser under forudsætning af, at det ikke ændrer den særlige karakter af de 
områder, der søges skabt ved lokalplanen.

Mere væsentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemføres ved tilvejebringelse 
af en ny lokalplan. 

Klagevejledning
Efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4, kan kun retlige spørgsmål påklages. Det vil sige, 
at der kan klages over spørgsmål om planens lovlighed, herunder dens lovlige 
tilvejebringelse. Der kan derimod ikke klages over planens hensigtsmæssighed eller 
rimelighed.

Desuden kan Byrådets miljøvurdering efter lov om miljøvurdering af planer og 
programmer påklages til Natur- og Miljøklagenævnet, jf. miljøvurderingslovens § 
16.

Klage skal være skriftlig og sendes til Natur- og Miljøklagenævnet, Rentemestervej 
8, 2400 København NV, eller e-mail: nmkn@nmkn.dk. Klagen skal være modtaget 
af Natur- og Miljøklagenævnet inden 4 uger fra annonceringsdatoen.

For oplysning om gebyr i forbindelse med klager, se Natur- og Miljøklagenævnets 
hjemmeside www.nmkn.dk. Hvis De vil indbringe spørgsmål om planens eller 
miljøvurderingens lovlighed for domstolene, skal dette ske inden 6 måneder fra 
annonceringsdatoen.

Venlig hilsen

Mikkel Zwergius Christensen
Planlægger
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Generel orientering
Denne lokalplan er udarbejdet af Gribskov Kommune i samarbejde 
med Kulturhavn Gilleleje A/S.

Lokalplanen har været fremlagt offentligt i perioden 21.12.2010 til 
16.02.2011.

Der indkom i alt 14 indsigelser i høringsperioden. Indsigelserne har 
medført en række mindre væsentlige ændringer. De konkrete 
ændringer fremgår af lokalplanens redegørelsesdel. 

Lokalplanen er endelig vedtaget af Gribskov Kommunes Byråd den 
28.03.2011 og offentliggjort i Ugeposten den 05.04.2011.
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Lokalplan 315.11 for et område til centerformål i 
Gilleleje

Redegørelse 

Gribskov Kommune har i henhold til planlovens bestemmelser 
udarbejdet denne lokalplan nr. 315.11 for området omkring den 
gamle fjernvarmecentral i Gilleleje. Lokalplanen er udarbejdet for 
at åbne mulighed for at opføre nye bygninger til centerformål 
som dagligvarebutikker, serviceerhverv, kulturformål, offentlige 
formål, liberalt erhverv og boliger.

Lokalplanens baggrund 
I perioden 2004 – 2006 blev der på en række borgermøder og 
byrådsmøder drøftet, hvilke mål og visioner der skulle være for 
planlægningen af Gilleleje. I den sammenhæng blev 
omdannelsesområderne omkring den tidligere fjernvarmecentral 
samt omkring Gilleleje Station ofte bragt i spil. For at sikre en 
sammenhængende og helhedsorienteret planlægning blev det 
besluttet at udarbejde nogle overordnede planprincipper for 
byudviklingen i Gilleleje før den konkrete planlægning tog form.

Gribskov Kommune satte i 2009 Fjernvarmegrunden i Gilleleje 
centrum til salg med henblik på, at få opfyldt ambitionerne om at 
give byens borgere et nyt sted til kultur og handel.

Kulturhavn Gilleleje A/S er stiftet af Gilleleje Brugsforening og er 
nu indehaver af ”Fjernvarmegrunden”.
Kulturhavn Gilleleje A/S har indledt et samarbejde med en række 
rådgivere om den videre udvikling af området.

Til projektet er endvidere indledt samarbejde med en række 
interesseorganisationer i Gilleleje, herunder Gilleleje 
Handelsforening samt en række kulturforeninger så som Gilleleje 
Jazzklub, Pyramidens Musikcafé, lokale debattører samt den 
lokale filmklub.

Kulturhavn Gilleleje A/S har udarbejdet et forslag til en 
helhedsplan for Gilleleje Midtby i forbindelse med Gribskov 
Kommunes udbud af Fjernvarmegrunden.

Planen indeholder en række forslag til den fremtidige anvendelse, 
hvor kulturen er et gennemgående element til glæde for byens 
borgere og turismen.

Projektet skal styrke midtbyen og give Gilleleje en ny kulturoase 
til glæde for både fastboende og turister hele året rundt.
Der er lavet en helhedsplan for Fjernvarmegrunden, så det 
fremtidige byggeri bliver en del af en større helhed. I 
helhedsplanen er der taget et større område omkring 
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Fjernvarmegrunden med i overvejelserne. 
Den fremtidige bebyggelse på Fjernvarmegrunden bliver inddelt i 
etaper, så byggeriet bliver opført over en årrække og tilpasset 
behovet.

Formål
Lokalplanen skaber planmæssige rammer for, at der gennem 
byomdannelse kan opføres ny bebyggelse til centerformål i 
Gilleleje. 

Det er Gribskov Kommunes strategi, at byudvikling i højere grad 
end tidligere skal foregå ved byomdannelse og fortætning. Det 
skal ske for at mindske transportbehov, optimere 
energiforsyningen, revitalisere byområder samt mindske 
inddragelse af nuværende naturarealer. Nærværende lokalplan er 
en del af denne strategi, og det er derfor ligeledes et af 
lokalplanens formål, at skabe et område, der har en høj tæthed 
af byggeri og en blanding af forskellige byfunktioner. Den tætte 
by skal give mulighed for livlige og attraktive bymiljøer med 
trygge og indbydende mødesteder, hvor der er liv hele året.

Det er ligeledes formålet med lokalplanen at skabe et byområde 
med en høj grad af kulturindhold. Blandt skal der inden for 
området opføres en bred bro med fleksible 
anvendelsesmuligheder, en udstillingsfoyer og snedkeriet skal 
kunne indrettes til kulturelle formål, når den nuværende 
anvendelse som værksted måtte ophøre. Yderligere skal der 
indenfor området gives muligheder for at opføre bygninger til 
offentlige og kulturelle formål som bibliotek og biograf, værksted 
og gallerier til kunstnere og hyggelige caféer til forbipasserende.

Endelig er det et centralt formål med lokalplanen at binde 
Gillelejes østlige og vestlige dele sammen ved at udnytte Søborg 
Kanals rekreative potentiale og sikre dens integration i området,
samt styrke handelscentrum i Gilleleje og skabe nye muligheder 
for erhverv og virksomheder, og etablere gode boliger til 
helårsbeboelse, så byen får tilført nyt liv om vinteren. 

Ændringer efter offentlighedsfasen
Efter offentlighedsfasen er der indarbejdet en række mindre 
væsentlige ændringer i den endelig udformning af lokalplanen. 
Ændringerne omfatter: fastsættelse af en minimums sokkelkote 
til 2,16 (DVR90), krav om parkeringshenvisning, krav om fokus 
på at skabe læ, begrænsning af materialemulighederne nogle 
typer byggeri, en bestemmelse om, at åbenhed i facader, 
justering af bestemmelserne om 'Strøget', krav om parkering 
under byggeri i område 1, krav til samlet beplantningsplan for 
området langs Søborg Kanal, sænkning af bygningshøjderne i 
området, ændring af bygningsudtryk og lempelse af 
anvendelsesbestemmelse for byggeri i delområde 4.
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Lokalplanområdets beliggenhed og 
eksisterende forhold 
Områdets beliggenhed og afgrænsning

Gilleleje by er i dag en spændende by med et bycentrum med en 
efterhånden unik kombination af butikker, flotte gamle huse og 
en aktiv erhvervshavn. Byen er i dag et udflugtsmål for turister 
om sommeren og livet i byen bærer stort præg af, at der er 
mange flere mennesker i byen i sommerhalvåret. 

Det specielle ved Gilleleje er den ro og hyggelige stemning, der er 
i byen med smalle stræder og gader, hyggelige opholdsarealer og 
pladser, kanalen der forbinder byen med havnen, havnemiljøet og 
gamle huse, der er fulde af historie. 

Den fjernvarmegrunden ligger tæt ved Gilleleje bycentrum og 
Gilleleje havn. Mod sydvest ligger Gilleleje station, og Kystvejen 
mod syd er med til at placere området ved en hovedtrafikåre 
gennem Gilleleje. 

Området er afgrænset mod syd af Kystvejen, der er 
gennemkørselsvej i Gilleleje. Mod nord støder grunden op til 
Torvet, og mod vest er området afgrænset af butikker og boliger 
ud mod Gilleleje Stationsvej. Mød øst grænser planområdet op til 
private matrikler og turistkontoret.
Langs kanalen er der en sti, der leder folk op mod Torvet og 
videre op til Gilleleje Havn.  
Lokalplanområdets størrelse er på ca. 16.500 m² og beliggende i 
byzone.

Områdets nuværende anvendelse

Området anvendes i dag til dagligvarebutik, parkeringsplads og 
lægehus. Den største del af området er udlagt til 
parkeringspladser. På østsiden af kanalen ligger et snedkeri og 
en bygning med erhverv i stueetagen og boliger på de øvrige 
etager.
De gamle fjernvarmebygninger og skorstenen er i dag 
ubenyttede.
TDC har en målestation på grunden, og der ligger en mindre 
transformatorstation ved kanalens vestside.

Trafikale forhold

I dag præges vejnettet omkring Fjernvarmegrunden af at være 
den primære og mest direkte vej for biler til bymidten, butikkerne 
omkring Torvet og Vesterbrogade samt havnen. Trafikken færdes 
fra Kystvejen via rundkørslen ved Kystvejen/Gilleleje Stationsvej 
og videre ad Gilleleje Stationsvej. Rundkørslen, der er placeret på 
Kystvejen og som er byens hovedvej for trafikken øst - vest, 
giver desuden adgangsvej til Gilleleje Station. Belastningen af 
rundkørslen er præget af en hovedstrøm på Kystvejen mod øst og 
vest, men med en del svingbevægelser mod Gilleleje Stationsvej, 
nord og syd.
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Trafikken i området er meget sæsonbestemt med høj 
trafikbelastning i sommermånederne, der bl.a. medfører, at der 
allerede i dag, kan opstå kapacitetsproblemer i rundkørslen ved 
Kystvejen/Gilleleje Stationsvej.
Parkeringspladserne på området har adgang fra Kystvejen og 
Peter Fjelstrups Vej.
Dele af Peter Fjelstrups Vej er udlagt som privat fællesvej og 
giver vejadgang til eksisterende butikker, boliger samt et 
plejehjem. 
Villavejen Bøgebakken, som bl.a. giver adgang til Gilleleje Hallen, 
forbindes i et firbenet kryds ved Gilleleje Stationsvej med Peter 
Fjelstrups Vej.
Lokalplanområdet vejbetjenes vest for Søborg Kanal fra Peter 
Fjelstrups Vej og fra Kystvejen. Området øst for Kanalen 
vejbetjenes fra Gilleleje Hovedgade.
Langs Kanalens vestside forløber en mere eller mindre 
gennemgående stiforbindelse fra Kystvejen og til Gilleleje Havn, 
langs stien ligger rekreative arealer.
Fra Kystvejen er der en stiadgang til den nord-syd gående del af 
Peter Fjelstrup Vej og derfra til Torvet, der er en forlængelse af 
Vesterbrogade, og som har forbindelse med Havnevej.

Beplantning og terræn

Lokalplanområdet er centralt placeret i Gilleleje og omkring 
Søborg Kanal, der forløber fra syd mod nord for at løbe ud i 
Gilleleje Havn. Langs kanalen er etableret rekreative arealer og 
opholdspladser på Kanalens vestside. Kanalen har dels et grønt 
og naturpræget udtryk med græsklædte brinker og dels et mere 
urbant med støttemure langs kanalen. Indenfor lokalplanområdet, 
er der i dag et grønt rekreativt område med parklignende 
karakter med græs og beplantning omkring en slynget grussti. 
Længere mod syd skifter de rekreative opholdsarealer karakter 
og får et mere urbant udtryk med belagte arealer til ophold.

Eksisterende grønt rekreativt areal på vestsiden af Søborg Kanal med  
stiforbindelse fra Kystvejen til Gilleleje Havn mod syd. 

Terrænet falder inden for lokalplanområdet fra syd mod nord og 
fra vest mod øst. Kystvejen, der afgrænser lokalplanområdet mod 
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syd, ligger en del højere end planområdets sydvestligste del. På 
skråningen mellem Kystvejen og lokalplanområdets optages det 
lavereliggende område af en terrænskråning med bøgepur og 
egetræer. 

På de eksisterende parkeringsarealer er det de samme beplant-
ningselement, der går igen med bøgepur under overstandere af 
egetræer.

Eksisterende beplantning langs Kystvejen af bøgepur med overstandere 
af egetræer.

Indenfor lokalområdet, er den eksisterende parkeringsplads langs 
Kystvejen og Peter Fjelstrups Vej kendetegnet ved at være meget 
grøn med bøgehække med overstandere af egetræer. Mellem 
fjernvarmegrunden og det eksisterende parkeringsareal står en 
meget stor poppel og skaber sig egen dominans på området. Tæt 
på Fjernvarmebygningens skorsten står to gamle udtryksfulde 
skovfyr.

Eksisterende bebyggelse
På hjørnet mod Kystvej og Gilleleje Stationsvej, er et lægehus i 
én etage opført i gule tegl og saddeltag med røde tagsten. 
Midt i området ligger de gamle fjernvarmebygninger med 
kedelrummet i én høj etage. Bygningerne er opført i gule tegl 
med store vinduespartier med sorte vinduesrammer. Tagene på 
kedelrummet og tilhørende mindre bygninger er flade.

Skorstenen er ca. 34 meter høj og er bygget i gule tegl med 
antenneanlæg på den øverste del. Skorstenen er let kegleformet 
og dermed smallere i toppen.

Mod nord ligger Irma i en ét-etages bygning med saddeltage.

Øst for kanalen ligger snedkeriet med tilhørende skure med 
træbeklædning. Snedkeriet er opført med pladebeklædning og 
store glaspartier helt ned til Søborg Kanal. 

Mod Gilleleje Hovedgade øst for kanalen, ligger en bygning i gule 
tegl med saddeltag med røde tagsten. I stueetagen er der 
erhverv, med store vinduespartier ud mod Gilleleje Hovedgade, 
og der er boliger på de øvrige etager med tilhørende altaner i 
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gule tegl. Der er et tilhørende skur/garage til bygningen med 
rødmalet træbeklædning.

Bevaringsværdier
Skorstenen ved det gamle fjernvarmeanlæg er et markant 
pejlepunkt i byen, som også kan ses fra søvejen. Skorstenen er 
et flot vertikalt vartegn på grunden, og den kan bevares og 
indarbejdes i den fremtidige bebyggelse.

Det eksisterende kedelrum i de gamle fjernvarmebygninger 
kunne være interessante at bevare og indarbejde i projektet. 
Rummet er ca. 6 meter til loftet med store vertikale 
vinduespartier. I dag er rummet fyldt med de gamle kedler og 
andre levn fra fjernvarmeanlægget. Kedelrummet kan bevares og 
indarbejdes i det fremtidige byggeri evt. til kulturformål.

Det gamle snedkeri helt ned til Søborg Kanal er en interessant 
bygning med en flot beliggenhed. Facaden, der ligger helt ned til 
Søborg Kanal, er en del af den hårde brink og har store 
glaspartier, så udsigten over kanalen udnyttet optimalt. 
Den unikke beliggenhed og de store lyse rum, gør bygningen 
attraktiv at bevare og udnytte til kulturformål.

Stien langs kanalen, der leder op mod Torvet og Gilleleje Havn er 
et vigtigt element i bybilledet. Forbindelsen langs kanalen skal 
bevares, så sammenkoblingen mellem Kystvejen, Torvet og 
havnen bevares.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen giver mulighed for, at opføre flere bygninger i 
området. 
Lokalplanen giver samtidig mulighed for, at de eksisterende 
bygninger nedrives og at kedelrummet og skorstenen muligvis 
bevares. En evt. bevarelse af skorsten, kedelrum og snedkeri er 
afhængig af den stand de er i ved byggestart og den endelige 
detaljering af projektet.
Snedkeriet skal bevares, men kan ombygges/tilbygges i 
overensstemmelse med bygningens nuværende udtryk.

Disponering af området

Lokalplanområdet bliver inddelt i fire områder, hvor det ene 
bliver underopdelt i tre. (se Kortbilag nr. 4) 
De fire områder er forskellige i deres karakter. Nogle får mere 
præg af handel og dagligvarebutikker, mens andre får en 
mere kulturel karakter med kunstnerværksted, små intime 
lækroge, biograf og mindre musikarrangementer. 

Området er generelt disponeret, så den højeste del af 
bebyggelsen ligger midt i området. 
Bygninger bliver bygget op efter et ”pyramideprincip” så de 
højeste bygninger ligger midt i området. Skalaen mod vejene 
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bliver mindre og mere lig de omkringliggende bygninger. 
De højeste bygninger er skitseret til at være i fire etager og 
de laveste er i én etage. 

Passagen gennem området til Torvet og havnen er bevaret
og styrkes med et ”strøg” til gående trafik. Samtidig vil
passagen på tværs og langs kanalen blive forbedret med en
bro over Søborg Kanal.

Stien langs kanalen sikrer, at man kan bevæge sig langs
vandet og ledes direkte ud til havnen og længere ind i byen.
Samspillet med havnen og de kulturtilbud havnen allerede
tilbyder i dag bliver vigtig, så der opstår en synergieffekt og
kulturtilbuddene i Gilleleje dækker et bredt publikum. 

Søborg Kanal får en central rolle. Nærheden til vand og det at 
kunne sidde og drikke kaffe på en café ved kanalen, se film eller 
sidde og høre jazz bliver et bærende element i de udendørs 
kulturtilbud.

Området øst for kanalen skal være mindre intensivt bebygget, og 
derfor kan der kun i mindre omfang uden for de eksisterende 
byggefelter. 

Der skal etableres forskellige udendørs byrum langs kanalen. 
Byrummene skal variere i størrelse, form og evt. beplantning 
og belægning, så  oplevelsen af at gå langs Søborg Kanal 
bliver nuanceret og spændende.

Der må ikke bygges helt ned til kanalen. Der skal fritholdes 
minimum fem meter fra toppen af den vestlige brink, så 
passage langs kanalen bevares.

Der skal etableres et strøg ned igennem området, så man kan 
gå fra Kystvejen ned til Torvet. ”Strøget” skal have butikker 
og andre aktivitetsskabende funktioner i stueetagen, så det 
bliver en levende gade at bevæge sig ned igennem.

Friarealet langs Søborg Kanal skal udformes, så området 
giver mulighed for ophold og med en gennemgående 
gangforbindelse langs kanalen fra Kystvejen til 
Vesterbrogade. Området skal have visuel sammenhæng langs 
kanalen.

Anvendelse
Lokalplanens anvendelsesbestemmelser er helt centrale i 
sikringen af lokalplanens formål. Det er 
anvendelsesbestemmelserne, der skal sikre, at der kommer 
den blanding af forskellige byformål, som skal resultere i et 
levende og attraktivt bymiljø.
Området skal rumme detailhandel, kulturelle formål, 
forskellige former for erhverv og boliger. Blandingen af 
funktioner sikrer at området er levende også udover 
butikkernes åbningstid. Da der ikke forelægger et endeligt 
projekt, og da området skal udbygges over flere år, er det 
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nødvendigt med anvendelsesbestemmelser, der er fleksible, 
men som samtidig fastlægger nogle rammer, der sikrer 
variationen i området. I anvendelsesbestemmelserne lægges 
der særlig vægt på, at stueetagerne udnyttes til funktioner, 
der medvirker til liv i gadeniveau fx detailhandel, kultur og 
publikumsrettede serviceerhverv, samt at der inden for 
området etableres både boliger og kulturelle formål.

Publikumsrettede serviceerhverv er ikke endelig fastlagt 
kategorisering, og det kommer derfor an på en vurdering i 
hvert enkelt tilfælde. De publikumsrettede serviceerhverv er 
kendetegnet ved en åben facade ofte med indgang direkte fra 
gaden, samt at det er erhverv, som er afhængige af en 
direkte kundekontakt. Publikumsrettede service erhverv kan 
fx være caféer, restauranter, frisører, pengeinstitutter mv, 
mens fx solcentre og forskellige typer klinikker som 
udgangspunkt ikke betragtes som publikumsrettede, da de 
må forventes at have en lukket facade for at sikre diskretion 
for kunderne.

Anvendelse og delområder

Område 1 ligger ud til Kystvejen og her kan placeres 
dagligvarebutikker. Synligheden og den direkte adgang fra 
vejen profilerer butikkerne fint – og samtidig er de, i forhold 
til mindre butikker, mindst påvirket af støjbelastning fra 
vejen. Over butikkerne etableres boliger, erhverv 
sundhedscenter, lægehus og fitnesscenter og lignende 
byintegrerbare erhverv. I område 1 skal placeres 
parkeringspladser i kælderen under dagligvarebutikkerne. 
Karakteren af dette område er meget præget af 
dagligvarebutikkerne i stueplan, men der kan også placeres 
offentlige formål i mindre omfang som eksempelvis 
turistkontor.

Område 2 A kan i stueplan enten indeholde kulturfunktioner 
og offentlige funktioner som bibliotek, museum, turistkontor, 
biograf eller udvalgsbutikker og dagligvarebutikker. På de 
øvrige etager er placeret erhverv, boliger og evt. offentlige 
funktioner som bibliotek. Facaden langs Søborg Kanal er 
særlig vigtig for oplevelsen af kanalstrækningen som byrum, 
og derfor må stueplanet mod kanalen kun anvendes til 
publikumsrettede funktioner. Det indebærer blandt andet, at 
der ikke kan placeres større dagligvarebutikker ud mod 
kanalen.

Område 2 B indeholder i stueetagen hovedparten af 
kulturformålene fx en biograf, foyer, flere caféer og en bro. 
Dette område kan blive et kulturcentrum med Søborg Kanal, 
der strækker sig igennem hele området. Området kan også 
indeholde offentlige formål biliotek, museum og turistkontor.
Hvor man på havnen kan sidde og mærke blæsten fra havet, 
se skibene mod horisonten og mærke følelsen af uendelig 
plads – er dette stedet, hvor samspillet mellem bygningerne, 
urbane byrum og Søborg Kanal kan skabe lækroge og en tæt 
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intimitet. 
Det åbne offentlige byrum langs kanalen, overdækkede 
offentlige byrum i foyeren, og kulturelle formål som gallerier 
og værksteder gør dette område til et attraktivt samlingssted. 
De to sider af kanalen ønskes bundet sammen af et stort 
trædæk, der tillader at kanalen også opleves på ” tværs” og 
ikke kun på ”langs”. Dækket kaldes ”Kulturbroen”, og her 
dannes der et fint byrum, hvor man bl.a vil kunne fremvise 
film og afholde mindre jazzkoncerter m.m. Broen kan således 
binde kulturen sammen på tværs af kanalen og styrke 
infrastrukturen for gående i Gilleleje bycentrum. (se bilag 9)
På de øvrige etager er der erhverv og boliger.

Område 2 C indeholder det gamle snedkeri, der kan 
omdannes til centerformål, som kulturformål, værksted, 
caféer samt offentlige formål som museum eller turistkontor. 
Område 2 C skal desuden kunne indeholde grønne områder til 
boder på torvedag, haver og andre intime byrum.
Når man går en tur igennem område 2 C, er det tanken at 
få en karakter af  grønne byrum og små lækroge.
Område 2 C kommer til at indeholde eksisterende bygning 
mod Gilleleje Hovedgade, der bibeholdes som bolig og 
butiksområde.  

Område 3 grænser op til Torvet og er centreret omkring 
Strøget, der er en gennemgående fodgængervenligt 
gadeforløb fra Kystvejen til Torvet. Området grænser op til 
Plejecenteret Ellen Marie Hjemmet og den fantastiske have, 
der er til caféen ved plejecenteret. Intentionen er, at lukke 
mere af mod torvet så der kommer et afsluttet facadeforløb, 
der danner mere rum og samtidig ikke ødelægge den fine 
balance, der er i haven ved caféen. Området kan anvendes til 
detailhandel og publikumsrettede service-erhverv og boliger. 
Erhverv tænkes placeret  i stueetagen og boliger og evt. 
liberalt erhverv på de øvrige etager. Karakteren i dette 
område bliver præget af de to nord-syd gående forløb; 
strøget og forløbet langs kanalen.
I stueetagen kan der i mindre omfang placeres offentlige 
funktioner som plejehjem, men ellers skal der være butikker 
og serviceerhverv, der er med til at understøtte Strøget som 
handelsgade.

Område 4 ligger midt i Kulturhavn Gilleleje og får en central 
plads, da det er herfra der tænkes tilkørsel til området via 
Peter Fjelstrups Vej. Her er også indgang til parkering, 
tilkørsel til p-kælder under dagligvarebutik og varegård til 
dagligvarebutikkerne i område 1.
Område 4 tjener hovedsageligt parkeringsformål, men der 
kan placeres boliger og erhverv. Byggeriet i område 4 i sin 
udformning og ved sin anvendelsessammensætning skal 
fremstå som en bygning med blandede anvendelser, herunder 
parkering.

Bebyggelse
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Området bliver en ny bydel i Gilleleje og bliver her refereret 
til som ”Kulturhavn Gilleleje”. 

Gilleleje by er i dag opført i forskellige byggematerialer og 
stilarter. De gennemgående temaer er; muret byggeri i 
jordfarver, træbeklædning, zinkklædte karnapper, pudsede 
overflader i grå og hvide toner og jordfarver. Tagene er typisk 
med hældning og beklædt med tagpap eller tagsten. Se bilag 
7.

Den nye bebyggelse skal lade sig inspirere af nogle af disse 
typiske træk ved Gilleleje, så bydelen ”Kulturhavn Gilleleje” 
bliver en integreret del af Gilleleje by. 

Arkitekturen bliver forskellig alt efter hvilken funktion 
bygningerne har, i lokalplanen skelnes der imellem bygninger 
til kultur og offentlige formål og bygninger til boliger, erhverv 
og butikker.

Bygninger til kultur og offentlige formål

Bygningerne bliver mere markante og moderne i deres 
udtryk. De skal trække folk ind og vise, at her sker der noget 
spændende. De må gerne have et mere råt udtryk med 
synlige konstruktioner. Bygningerne må gerne fremstå som 
selvstændige monoliter for at understøtte funktionen af 
bygningerne.

Udover de typiske farver og materialer i Gilleleje må der i 
udformning af bygninger til kulturelle og offentlige formål 
anvendes andre spændende materialer som sandblæst glas 
og corten stål, der med sin rustne farve understreger 
tilhørsforholdet til havnen. Farvevalget kan suppleres med fx 
”Gillelejeblå” eller en anden markant farve for at understøtte 
et indgangsparti eller lign. (se bilag 7)

Der skal etableres en udstillingsfoyer i forbindelse med 
kulturfunktionerne i område 2 B. Foyeren skal binde flere 
kulturfunktioner sammen i et overdækket byrum. Foyeren 
kan nogle steder have glastag, så det bliver et lys og 
indbydende rum. Der kan placeres caféfunktion ved foyeren, 
så der kan være servering både ude og inde med udsigt til 
kanalen.

Bygninger til boliger, erhverv og butikker

Bygningerne bliver mere afdæmpede og klassiske i udtrykket, 
så de harmonerer med de omkringliggende bygninger i 
Gilleleje. Lange facadeforløb ved fx dagligvarebutikker skal 
varieres og opdeles vertikalt, så facaderne fremstår i en 
mindre skala og ikke som én stor bygning. 
Materialerne i denne del af bebyggelsen skal harmonere med 
de typiske materialer og farver i Gilleleje som nævnt ovenfor, 
der må dog kun være træbeklædning på facaderne i et 
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mindre omfang.

Bygningen ved Ellen Marie Hjemmet skal harmonere med den 
eksisterende bygning i sit arkitektoniske udtryk. Det 
gennemgående træk er; tage med hældning beklædt med 
røde teglsten og en horisontal opdeling af facaderne. Der kan 
arbejdes med store gennemgående kviste på begge sider af 
bygningen. Bygningen kan have en åbning i stueplan, så 
gående fra den eksisterende bro over kanalen kan gå under 
bygningen i en passage. (Se bilag 5)

Generelt for bygninger i området

Bygningerne i hele området åbnes op i stueetagen med store 
vinduespartier, så ønsket om et levende og 
aktivitetsskabende område opnås.

Facader ud mod Kystvejen skal varieres med facadespring, så 
der opnås et spændende facadeforløb med nicher. Der skal 
arbejdes med en vertikal opdeling af facadeforløbet og store 
vinduesåbninger.

De tvungne facadelinjer ud mod Gilleleje Stationsvej og 
Torvet (se bilag 2) skal sikre, at de nye bygninger 
understøtter de byrum, der er i dag. 
Mod Torvet skal facadelinjen ligge i samme linje som de 
eksisterende butiksfacader. Derved understøttes gaden som 
en handelsgade og helheden bevares. Ved Gilleleje 
Stationsvej er intentionen at styrke hjørnet, så en bygning 
markerer sig på et meget vigtigt sted på grunden hvor de to 
store veje mødes. 

Hjørnet ved Kystvejen og Søborg Kanal har stor eksponering 
og udsigt over kanalen. Den markante placering skal udnyttes 
i udformningen af arkitekturen.

Tagene kan være flade eller med hældning alt efter funktion 
og placering i området. Der kan også benyttes grønne tage 
der har en kølende effekt om sommeren, holder på varmen 
om vinteren og forsinker og formindsker udledning af 
regnvand, samt reducerer energiforbruget. Der skal ved 
udformningen af større flade tagarealer lægges vægt på disse 
egenskaber, der kan bidrage til at mindske miljøbelastningen.

Der skal laves en niveauplan, så terrænspring og forskellige 
niveauer planlægges i en samlet helhed.

Der kan etableres tagterrasser på de øverste etager. 
Tagterrasserne skal give et grønt privat opholdsrum med 
udsigt over Gilleleje.

Den eksisterende skorsten kan bevares og indarbejdes som 
vartegn for området. Hvis skorstenen ikke bevares, kan der 
bygges et andet vartegn for byen, der har samme højde og 
funktion.
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Skorstenen rummer i dag flere antenner til mobiltelefoni, og i 
umiddelbar nærhed til skorsten er opstillet teknik-kabiner, 
ligeledes har TDC et anlæg indenfor området. Disse 
funktioner er vigtige for at telekommunikationen i Gilleleje 
fungerer, og de må derfor kun fjernes såfremt, der etableres 
lignende forhold for teleudbyderne.

I lokalplanen fastsættes en generel minimums sokkelkote på 2,16 
(DVR90), det lavtliggende 'snedkeri' er undtaget fra 
bestemmelsen, og kan således fastholde sin nuværende 
sokkelhøjde i forbindelse med en ombygning. Ved ombygning af 
snedkeriet skal der tages særlige hensyn til 
oversvømmelsesrisikoen, det kan i den sammenhæng oplyses at 
forudsætningerne for at kunne få erstattet 
oversvømmelsesskader i henhold til ”Lov om stormflod og 
stormfald” ikke vil være opfyldt for det pågældende byggeri.

Trafik
Området får vejadgang fra vest  fra Gilleleje Stationsvej via Peter 
Fjelstrup Vej, mens den eksisterende vejadgang fra Kystvejen 
kan fjernes. Fra øst er der vejadgang via Gilleleje Hovedgade og 
fra syd via Kystvejen.

Adgang via Gilleleje Hovedgade og Kystvejen vil give adgang til 
de eksisterende ejendomme i området øst for åen.

Peter Fjelstrups Vej vil give adgang til de eksisterende 
ejendomme nord for lokalplanområdet, samt til de nye 
parkeringspladser i henholdsvis parkeringskælder og -hus.

Det er en forudsætning for kommende byggeri på 
lokalplanområdet, at der etableres en sikker trafikafvikling.

En sikker trafikafvikling kan gennemføres på følgende måde. For 
at tydeliggøre krydset Gilleleje Stationsvej – Peter Fjelstrups Vej 
kan der etableres et helleanlæg på Gilleleje Stationsvej nord for 
krydset. Ligesom der kan etableres kanalisering af 
højresvingende trafik fra Gilleleje Stationsvej mod Peter 
Fjelstrups Vej.

For at sikre varelevering til butikkerne etableres en læssezone, 
hvor på- og aflæsning kan ske til dagligvarebutikker. 

Adgangen for de lette trafikanter til området vil primært ske via 
Kystvejen, igennem åbninger i facaderne. 

Derudover vil en stipassage mellem Peter Fjelstrups Vej og Torvet 
samt en stiforbindelse langs kanalen skabe forbindelser gennem 
området for de lette trafikanter.

I beregning af p-pladser er der taget udgangspunkt retningslinjer 
fra Kommuneplan 2009-2021. Da den endelig 
funktionssammensætning ikke er kendt, kan behovet ikke 
defineret endeligt, og der skal derfor i forbindelse med 
byggetilladelser sikres, at der kontinuerligt er tilstrækkelige 
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parkeringspladser.

Landskab og beplantning

Rummene mellem husene ud til Søborg Kanal og ud til de 
omgivende vejanlæg skal gives et æstetisk flot udtryk i en 
menneskelig skala. 

Ved bygningsfacader i flere niveauer etableres træer, der vil virke 
skalaformidlende til den menneskelige skala.

Det åbne friareal langs Søborg Kanal skal med den nye 
bebyggelse fortsat være visuelt sammenhængende, og skal gives 
et grønt udtryk gennem fastholdelse af grønne brinker og spredt 
beplantning med fyr eller birk i en bund af eksempelvis havtorn, 
vildrose eller græsser.

Brinkerne er nogle steder grønne og andre steder faste. 
Sammenspillet mellem de to forskellige brinker skal bevares.

Der skal generelt arbejdes med en tæt tilknytning til Søborg 
Kanal.

Området øst for kanalen tænkes at få en mere haveagtig 
karakter, mens vest for kanalen bliver præget af butikker, 
caféer og kulturinstitutioner med befæstede arealer i samspil 
med det grønne islæt fra kanalen og spredt beplantning med 
egnstypiske arter.

Kulturbroen bliver Gillelejes unikke byrum, som kombinerer 
kultur, ophold og infrastruktur, og knytter bydelene tættere 
sammen.

Terrænudformningen mellem husene skal ske efter en samlet 
plan og udføres, så der sikres tilgængelighed for alle.

Belysning
Beplantning, belægning og facader belyses, således at 
belysningen giver intime, karakterfulde byrum.
Belysningen kan evt. udføres med lamper i belægningen for 
at markere bevægelsen ned igennem området i Strøget og 
langs kanalen.

Stien langs kanalen og strøget skal belyses med 
parkbelysning, langs kanalen kan der desuden sættes lys på 
træer for at skabe en god stemning.

 
Skorstenen, eller et andet fremtidigt vartegn, kan også  være 
belyst på visse tidspunkter.

Der skal i videst mulig omfang arbejdes med LED belysning 
med henblik på reducering af energiforbruget.

Ubebyggede arealer
Ubebyggede arealer skal benyttes til vej, sti, torv, strøg, 
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parkerings- og friarealer.
Formålet med at binde Gillelejes østlige og vestlige dele 
sammen er at udnytte Søborg Kanals rekreative potentiale og 
sikre dens integration i området. Derfor skal der være åbent 
og tilgængeligt langs kanalen, og der skal gives mulighed for 
opførelse af et bredt trædække over kanalen, der dels kan 
fungere som fodgængerbro og dels som et fleksibelt byrum, 
der kan anvendes til fx udeservering eller kulturelle 
arrangementer.

Der kan etableres siddetrapper på brinken af Søborg Kanal 
ved broen. Dette forudsætter dog, at der gives dispensation 
fra åbeskyttelseslinjen.

De ubebyggede arealer skal ved beplantning, befæstelse, 
belysning, byinventar mv. bidrage til at området fremstår som en 
attraktiv helhed. De ubebyggede områder skal anlægges efter en 
samlet plan, der redegør for sammenhængen mellem bebyggelse, 
opholds- og parkeringsarealer, beplantning og byinventar.

Belægning indenfor lokalplanområdet skal være af god kvalitet og 
medvirke til at binde området sammen. Materialevalget skal 
tilpasses områdets bymæssige karakter. Langs kanalen skal der 
etableres en minimum 2,8 meter bred brandvej med fast 
belægning.

På området langs Søborg Kanal skal eksisterende træer overfor 
snedkeriet bevares i det omfang, det er foreneligt med 
placeringen af kulturbroen.

Kultur og byliv
Gilleleje er Gribskov Kommunes turistcenter og 
planændringen understøtter Gribskov Kommunes mål om at 
fremme helårsturisme i hele kommunen med særlig fokus på 
Gilleleje. 
En af de bærende ideer for området er at skabe og samle liv i 
kernen af byen i respekt for de omkringboende naboer. Et liv, 
der via udeservering og udendørs kulturarrangementer 
opretholdes hele året og ikke kun i sommerperioden.
En væsentlig forudsætning for dette og dermed for 
helårsturismen er, at der bl.a. kan foregå udeservering hele 
året. Med ophævelsen af lokalplan 15.61 gives der mulighed 
for dette og ikke kun i perioden fra påske til 31. september, 
som den nuværende planlægning giver mulighed for.
Udeserveringen afgrænses til strøget og områderne omkring 
kanalen. Der må ikke afspilles musik i forbindelse med 
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udeservering med mindre, at der er tale om et kulturelt 
arrangement, hvor musikken indgår som et naturligt element.

De udendørs kulturarrangementer kan primært afholdes i 
områderne omkring kanalerne og i mindre omfang i 
strøgområdet. Herved danner bygningerne på vestsiden af 
strøget en naturlig barriere mod bebyggelsen ud mod 
Stationsvej. Området vest for strøget er således friholdt for 
både udeservering og udendørs kulturelle arrangementer. 
Ved udendørs kulturelle arrangementer skal muligheden for 
afgrænsning af støjen undersøges.

Forhold til anden planlægning

Landsplandirektiver
Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med Fingerplan 
2007 samt de dele af Regionplan 2005, der ikke er afløst af 
Kommuneplan 2009- 21.

Kommuneplan
Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2009-21 
for Gribskov Kommune, jf tillæg nr. 7 til Kommuneplan 2009-21 
for Gribskov Kommune for rammeområde 2.C.04 – et område til 
centerformål i Gilleleje.

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelser med 
kommuneplanens mål og visioner, ligesom kommuneplanens 
retningslinjer har været medbestemmende for lokalplanens 
bestemmelser. Dette omfatter særligt kommuneplanens 
retningslinjer for byområder og for kystnær byzone.

I overenstemmelse med retningslinjerne for kystnær byzone 
planlægges boliger til helårsbeboelse, der inddrages ikke nye 
arealer i byområdet, og ny bebyggelse er indpasses i den 
kystlandskabelige helhed ved en bebyggelsesstruktur, hvor der 
hvad angår bygningshøjder er taget særlige hensyn til højden på 
det eksisterende omkringliggende byggeri. De eksisterende 
naturværdier omkring Søborg Kanal fastholdes, og det planlagte 
byggeri påvirker ikke adgang til kysten.
Kommuneplanen henstiller til at overfladevand håndteres lokalt. 
Der er i denne plan prioriteret tæt bebyggelse og intensivering af 
byliv. Hvor det er muligt laves grønne arealer med nedsivning 
suppleret med grønne tage, der forsinker afstrømningen. 
Lokalplanen følges op af et tillæg til spildevandplanen, der 
håndterer spørgsmål om overfladevand i området. 

Øvrige lokalplaner

Lokalplanområdet var før vedtagelsen af denne plan omfattet af 
fire lokalplaner. Området øst for Søborg Kanal var omfattet af 
bevarende lokalplan 15.31 Det gamle Gilleleje. Området vest for 
Søborg Kanal var omfattet af Lokalplan 15.49 Gilleleje bymidte, 
mens hele lokalplanområdet var omfattet af temalokalplan 15.61 
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for restaurationsvirksomhed og udeservering i Gilleleje By. 
Endelig var adgangsvejen til lokalplanområdet Peter Fjelstrups 
Vej omfattet af lokalplan 15.73 for erhverv og boligbebyggelse på 
Gilleleje Stationsvej. 

Lokalplan 15.49 Gilleleje bymidte
Lokalplanen udlagde den vestlige del af området omfattet af 
nærværende lokalplan til bolig- og centerformål, og 
erhvervsformål som butikker, kontorer, hoteller, restauranter, 
klinikker og offentlige formål. Området kunne desuden i henhold 
til lokalplan 15.49 anvendes til parkering. Lokalplanen 
præciserede ikke nærmere hvilke offentlige formål, der kunne 
være i området, og det vurderedes derfor, at naboerne ikke har 
kunnet danne sig en rimelig forestilling om de 
anvendelsesmuligheder, der åbnes op for med nærværende 
lokalplan, her tænkes særligt på muligheden for bibliotek. Da 
lokalplan 15.49 yderligere  fastlagde byggefelter og 
bebyggelsesregulerende bestemmelser, der ikke er i 
overensstemmelse med bestemmelserne i nærværende lokalplan, 
ophæves lokalplan 15.49 for den del, der er omfattet af 
nærværende lokalplan 315.11 for et område til centerformål i 
Gilleleje.

Bevarende lokalplan 15.31 Det gamle Gilleleje
Lokalplanen udlagde den østlige del af området omfattet af 
nærværende lokalplan til bolig- og centerformål, og 
erhvervsformål som butikker, kontorer, hoteller, restauranter, 
klinikker og offentlige formål. Lokalplanen præciserede ikke 
nærmere hvilke offentlige formål, der kunne være i området og 
det vurderedes derfor, at naboerne ikke har kunnet danne sig en 
rimelig forestilling om de anvendelsesmuligheder, der åbnes op 
for med nærværende lokalplan, her tænkes særligt på 
muligheden for museum. Derfor ophæves lokalplan 15.31 for den 
del, der er omfattet af nærværende lokalplan 315.11 for et 
område til centerformål i Gilleleje.

Temalokalplan 15.61 for restaurationsvirksomhed og 
udeservering i Gilleleje By
Lokalplan omfattede hele Gilleleje by, der med planen opdeles i to 
områder. I det ene område gav planen mulighed for at etablere 
udeservering, i det andet kunne der ikke etableres udeservering. 
I området, der er omfattet af nærværende lokalplan, var der med 
lokalplan 15.61 mulighed for udeservering fra påske til 31. 
september. Det var desuden fastsat, at udendørs musik krævede 
Byrådets tilladelse i hvert enkelt tilfælde. Lokalplan 15.61 
ophæves for den del af, der er omfattet af nærværende lokalplan 
315.11 for et område til centerformål i Gilleleje, således at der 
gives mulighed for udeservering hele året. 

Lokalplan 15.73 for erhverv og boligbebyggelse på Gilleleje 
Stationsvej
Lokalplan 15.73 skaber mulighed for opførelse af en bygning til 
erhvervs- og boligformål. Bygningen er opført. Endelig fastsætter 
lokalplan 15.73 bevarende bestemmelser for tre træer. Lokalplan 

18



15.73 vurderes ikke umiddelbart at være i strid med nærværende 
lokalplan. Nærværende lokalplan fastsætter en række 
bestemmelser for Peter Fjelstrups Vej med henblik på at sikre en 
hensigtsmæssig og sikker trafikafvikling. Da disse blandt andet 
omfatter, at vejarealet udvides i forhold til eksisterende forhold 
og i forhold til det vejudlæg, der fastlægges på lokalplan 
kortbilagene til lokalplan 15.73, ophæves denne for den del, der 
er omfattet af nærværende lokalplan 315.11 for et område til 
centerformål i Gilleleje.

Servitutter
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er 
uforenelige med lokalplanen, fortrænges af planen. Nærmere 
redegørelse fremgår af bestemmelserne.

Kystnær byzone
Lokalplanområdet er en del af det kystnære byområde og ligger i 
en afstand af 300-400 m fra kysten. I henhold til planlovens § 5a 
stk. 4 skal der i lokalplaner for kystnære dele af byzonearealer 
redegøres for lokalplanens visuelle påvirkning af kysten.

Den nye bebyggelse, lokalplanen giver mulighed for opføres efter 
et 'pyramide-princip', hvor byggeriet i højden tilpasses det 
overfor liggende byggeri, og der er trinvis forøgelse til de højeste 
bygninger, så der skabes en sammenhæng til det 
omkringliggende byggeri.

I den centrale del af planområdet kan der gives mulighed for 
byggeri op til omkring 19 meters højde. Dette er lavere end den 
eksisterende skorsten og højere end den eksisterende bebyggelse 
mellem kysten og planområdet, og byggeriet vil derfor blive 
synligt fra kysten. Det skrånende terræn, den mellemliggende 
bebyggelse, bebyggelsesprincipperne og den bagvedliggende 
banedæmning mindsker påvirkningen. Der er redegjort nærmere 
for den visuelle påvirkning ved en illustration på bilag 10. 
Illustrationen viser den maksimale højde af kommende byggeri 
på et foto af eksisterende byggeri set fra nor. Synsvinklen 
fremgår nedenfor.
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De planmæssige begrundelser for at bygge højere inden for 
lokalplan området skal findes i kommuneplanens mål for 
fortætning i kommunecentrene med henblik på at mindske 
transportbehov, optimere energiforsyningen, revitalisere 
byområder samt mindske inddragelse af nuværende naturarealer. 

Åbeskyttelseslinje
Dele af planområdet ligger indenfor åbeskyttelseslinjen omkring 
Søborg Kanal. Åbeskyttelseslinjen har til formål at sikre åer som 
værdifulde landskabselementer og som levesteder og 
spredningskorridorer for plante- og dyreliv. Der er indenfor 
beskyttelseslinien tale om et generelt forbud mod ændringer. (se 
bilag 3)

En realisering af lokalplanen forudsætter derfor enten, at 
Gribskov Kommune jf. Naturbeskyttelseslovens § 69, stk. 3 søger 
Miljøministeriet om en reducering af beskyttelseslinjen eller at 
Gribskov Kommune dispenserer fra åbeskyttelseslinjen jf. 
Naturbeskyttelseslovens § 65.

Kirkebeskyttelseslinje
Kirkebyggelinjen er en 300 m beskyttelseszone målt fra 
kirkebygning til beskyttelse mod, at der opføres bebyggelse over 
8,5 m, som virker skæmmende på kirken. (se bilag 3)

Beskyttelseszonen omfatter som udgangspunkt hele området ud 
til en afstand af 300 m fra kirkebygningen. Bestemmelsen 
omfatter dog ikke kirker, hvor der er bymæssig bebyggelse hele 
vejen rundt inden for beskyttelseszonen. Begrebet bymæssig 
bebyggelse afgøres ud fra en konkret vurdering af arealernes 
bebyggelsesmæssige karakter, og er således ikke knyttet til 
arealets zonestatus. F.eks. byparker, kirkegårde og kolonihave-
områder betragtes ikke som bymæssige omgivelser

Gilleleje Kirke er hovedsageligt omgivet af bymæssig bebyggelse, 
og i hele arealet mellem kirken og planområdet er der bymæssig 
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bebyggelse. Dog er der mellem kirken og havnen ubebyggede 
arealer, og derfor er en beskyttelseszone gældende omkring 
Gilleleje Kirke.

Etablering af bebyggelse i mere end 8,5 m højde kræver derfor 
dispensation fra Gribskov Kommune. 

Den østlige del af planområdet ligger indenfor beskyttelseszonen 
omkring Gilleleje Kirke. I den del af planområdet, der ligger øst 
for Søborg Kanal giver lokalplanen mulighed for opførelse af 
bebyggelse i op til 14,4 m højde. Dette svarer til højden på den 
eksisterende bebyggelse, der bevares i området. 

I området vest for Søborg Kanal giver lokalplanen mulighed for 
opførelse af bebyggelse i op til 19 meter over terræn. Det er 
højere end den eksisterende bebyggelse mellem kirken og 
planområdet. 

Beskyttet natur
Søborg Kanal er beskyttet efter naturbeskyttelseslovens §3. De 
anlæg, som lokalplanen rummer mulighed for at etablere 
vurderes ikke at påvirke naturbeskyttelsesinteresserne omkring 
kanalen.

Støjforhold 

Vejnettet omkring planområdet er den primære og mest direkte 
vej for biler til Gilleleje bymidte, butikkerne omkring Torvet og 
Vesterbrogade samt Havnen. 

På Kystvejen, der afgrænser området mod syd, er ÅDT 
(årsdøgntrafikken) lidt over 10.000 køretøjer. Med en trafik i 
denne størrelsesorden kan det forventes, at de vejledende 
grænseværdier for trafikstøj vil være overskredet på arealerne 
nærmest Kystvejen. Der er ikke gennemført beregninger af 
støjniveauet, men i lokalplanen fastlægges, at boliger skal 
placeres i tagetage med mulighed for støjafskærmning i forhold til 
tagterrasserne, der ligger nærmest Kystvejen. 

Trafikmængderne for de øvrige veje, der afgrænser planområdet, 
er ikke kendt, men lokalplanen udlægger ikke arealerne langs 
vejene til mere støjfølsomme formål end den eksisterende 
anvendelse eller det, den gældende planlægning giver mulighed 
for.

Der kan forekomme desuden forekomme støjgener i forbindelse 
med udendørs kulturelle arrangementer samt udeservering. 

Gribskov Kommune har til hensigt at sikre en løbende styring 
og regulering af de udendørs aktiviteter i forhold til type, 
antal og tidspunkt, så de nødvendige hensyn til naboer tages.

Styringen skal se i et samarbejde med relevante 
interessenter i området, og der vil blive stillet krav om journal 
over kulturelle arrangementer, så det er muligt for 
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miljømyndigheden, Gribskov Kommune at kontrollere antallet 
af arrangementer. Der henvises i øvrigt til 
overvågningsprogrammet i den sammenfattende redegørelse. 
(Bilag 11)

Forurening
Alle byzonearealer i Danmark er områdeklassificeret jf. 
jordforureningsloven, fordi jorden her antages at være lettere 
forurenet. Dette gælder således også planområdet. Matr. nr. 3 
øy, (Fjernvarmegrunden) og 4 po, (Søborg Kanal) er kortlagt på 
vidensniveau 1, fordi der er viden om aktiviteter, der kan have 
været kilde til jordforurening på arealerne. Områdeklassificering 
og kortlægning stiller krav til jordhåndtering i forbindelse med 
anlægsarbejder, og det er et krav, at der gives tilladelse efter 
jordforureningslovens §8 forud for anlægsarbejder på kortlagte 
ejendomme.

Teknisk forsyning

Områder skal i henhold til gældende spildevandsplan 
separatkloakeres med særskilt afledning af regnvand og 
spildevand til Gribvand Spildevand A/S's kloaksystem.

Lokalplanområdet skal vandforsynes fra Gilleleje Vandværk og 
varmeforsynes fra Gilleleje Fjernvarme.

Hvis skorstenen fjernes, skal der i planlægningen tages højde for 
etablering af ny mast. Denne etableres i ht. Gribskov Kommunes 
Maste- og antennepolitik for Gilleleje By.

Museumsloven
Findes der under jordarbejder fortidsminder eller kulturhistoriske 
anlæg, skal arbejdet standses i det omfang det berører 
fortidsmindet, jævnfør museumslovens § 27. Fundet skal straks 
anmeldes til Gilleleje Museum. 

Lov om miljøvurdering af planer og programmer

I henhold til Lov om miljøvurdering af planer og programmer skal 
der foretages miljøvurdering af planer, der kan få væsentlig 
indvirkning på miljøet, jf. Lovens § 3 samt lovens bilag 3 og 4. 
Kommunen har vurderet, at de anlæg lokalplanen åbner mulighed 
for at etablere kan få væsentlig indvirkning på miljøet, hvorfor 
der er foretaget en miljøvurdering.

Afgørelsen om at miljøvurdere planerne for området blev 
begrundet med at planerne vil medføre en ændret anvendelse af 
området, herunder en ændring i de trafikale forhold. Der er lavet 
trafikanalyser for at få belyst hvilke konsekvenser planforslagene 
kan have på trafiksikkerheden og trafikafviklingen i området. 
Udover trafikken vil planforslagene  også betyde ændrede forhold 
i forhold til brugen af selve området, herunder mulighed for 
udeservering hele året. Det er derfor vurderet hvilken betydning 
dette vil for få støjen i området. Samtidig vil den ændrede brug af 
området også give nye muligheder for brugen af området til 
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friluftsliv og rekreative interesser. Dette indgår derfor også indgå 
i miljøvurderingen.

Med planerne vil der komme ændrede vilkår for områdets 
beplantning, og samtidig er der i området beskyttet natur, 
åbeskyttelseslinie, kirkebyggelinie, kystnært byområde, og 
området ligger i et område med kulturhistoriske interesser. Det er 
derfor vurderet nærmere hvilken betydning planerne vil få for 
disse forhold.

Miljøvurderingen er udarbejdet sideløbende med forslagene til 
lokalplan og kommuneplantillæg, og der er indarbejdet ændringer 
i som konsekvens af miljøvurderingen. Ændringerne omfatter en 
bestemmelse om, at skal foretages trafikafviklings- og 
trafiksikkerhedsmæssige forbedringer af adgangen til området, en 
bestemmelse om, at der kræves tilladelse til udendørsmusik samt 
en bestemmelse om, at udeservering begrænses til en del af 
lokalplanområdet.

Miljøvurderingen har været offentligt fremlagt sammen med 
planerne for området og blev bekendtgjort i Ugeposten den 
21.12.2010 efter lovens § 4, stk. 4.

Der er i høringsperioden ikke kommet kommentarer direkte til 
miljøvurderingen, men der er gjort indsigelse imod 
plangrundlaget indenfor nogle af de temaer, som 
miljøvurderingen omhandler. Temaerne omfatter: 
•Trafikafvikling og trafiksikkerhed
•Søborg Kanal
•Beplantning og grønne områder
•Udeservering og musik

En sammenfattende redegørelse, der forholder sig til miljøhensyn 
i planerne og de bemærkninger, der er indkommet i 
offentlighedsfasen er vedlagt som bilag 11 til lokalplanen. Den 
sammenfattende redegørelse indeholder desuden et 
overvågningsprogram. Miljørapporten, som den forelå på 
tidspunktet for planforslagets offentliggørelse er vedlagt som 
bilag 12.

VVM – Vurdering af visse offentlige og private anlægs 
Virkning på Miljøet

Ved nyanlæg af parkeringspladser i byzone skal 
Kommunalbestyrelsen vurdere, hvorvidt der er VVM-pligt.

Tilladelser fra andre myndigheder

Åbeskyttelseslinje
Kompetencen at reducere åbeskyttelseslinjen ligger hos 
Miljøministeriet. Kompetencen til at dispensere fra 
åbeskyttelseslinjen ligger hos Gribskov Kommune.
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Jordforurening
Der skal gives tilladelse efter jordforureningslovens §8 til 
anlægsarbejder. Tilladelsen skal i 4 ugers høring hos Region 
Hovedstaden.
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Lokalplan 315.11 for et område til centerformål i Gilleleje 
Bestemmelser

§ 1 Lokalplanens formål Lokalplanens formål 

Lokalplanen har til formål:

1.1 • At der gennem byomdannelse og fortætning kan opføres 
ny bebyggelse til centerformål i Gilleleje. 

• At skabe rammerne for et område med nyt byggeri og 
en blanding af boliger og andre funktioner, der gør det 
til et livligt og attraktivt bymiljø med trygge og 
indbydende mødesteder.

• At skabe rammer for kulturelle aktiviteter, der kan være 
med til at fastholde liv i Gilleleje hele året.

• At Gillelejes østlige og vestlige del bindes bedre 
sammen gennem udnyttelse af Søborg Kanals 
rekreative potentiale og integration i området.

• At skabe mulighed for, at der kan opføres en bro, en 
biograf og en udstillingsfoyer inden for området.

§ 2 Afgrænsning og 
zonestatus

Afgrænsning og zonestatus

  
2.1 Afgrænsning Lokalplanområdet afgrænses som vist på Kortbilag 1 og 

omfatter hele eller dele af matr.nr. 7000bk, 7000ac, 109b, 
88hm, 3acr, 3act, 3øy, 3gc, 3acs, 88q, 17a, 17d, 4po, 1ai, 3øx 
alle Gilleleje By, Gilleleje amt alle parceller der efter den 
07.oktober 2010 udstykkes herfra.

 
2.2 Arealet ligger i byzone.

§ 3 Områdets anvendelse Områdets anvendelse 

 
3.1 Lokalplanområdet må anvendes til centerformål og opdeles i 

delområderne 1, 2A, 2B, 2C, 3 og 4 i princippet som vist på 
Kortbilag 4. 

 
3.2
Butiksstørrelser

Inden for området under ét må der maksimalt indrettes et 
bruttoetageareal på 4.000 kvadratmeter til 
detailhandelsformål.

Der må maksimalt anvendes et bruttoetageareal på 2.500 
kvadratmeter til dagligvarebutikker inden for område 1 og 2A 
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tilsammen.

Der må maksimalt anvendes et bruttoetageareal på 2.000 
kvadratmeter til detailhandelsformål inden for område 2A, 2B 
og 3 tilsammen.

Den maksimale butiksstørrelse for dagligvarebutikker er 1.500 
kvadratmeter.

Større dagligvarebutikker (over 200 kvadratmeter) må kun 
placeres langs Kystvejen.

Den maksimale butiksstørrelse for udvalgsvarebutikker er 500 
kvadratmeter.

Der må udover byggeri indrettet til detailhandelsformål med 
Byrådets tilladelse opstilles midlertidige boder til torvehandel. 

3.3
Udeservering

Områder til udeservering og koncerter må kun indrettes med 
Byrådets tilladelse og kun inden for område 2 og 3, jf. bilag 4. 
Udendørs musik kræver Byrådets tilladelse.

3.4
Antenner

Der må indenfor området opsættes antenner og tekniske anlæg 
til teleformål.

3.5
Delområder

Delområde 1

Området må i stueplan kun anvendes til dagligvarebutikker, 
udvalgsvarebutikker, publikumsrettede serviceerhverv, 
offentlige formål som turistkontor og parkering.

De øvrige etager må kun anvendes til helårsboliger, liberale 
erhverv, parkering, service erhverv samt klinikker og andre 
typer erhverv, som fitnesscenter, lægehuse og 
sundhedscenter.

Delområde 2 A

Området må i stueplanet kun anvendes til centerformål som 
offentlige og kulturelle formål som biograf, turistkontor, 
bibliotek, museum, teater, musikscene, udstilling, mindre 
produktioner i forbindelse med udstilling eller salg, 
publikumsrettede serviceerhverv og udvalgsbutikker og 
dagligvarebutikker. 
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Der må ikke placeres dagligvarebutik i facade langs Søborg 
Kanal.

De øvrige etager må kun anvendes til helårsboliger, liberale 
erhverv, serviceerhverv, forsamlingslokaler fx til undervisning, 
foreningsarrangementer samt klinikker og andre typer erhverv, 
som fitnesscenter, lægehuse og sundhedscenter.

Delområde 2B

Området må i stueplanet kun anvendes til centerformål som 
offentlige og kulturelle formål som biograf, museum, 
turistkontor, teater, musikscene, udstilling, mindre 
produktioner i forbindelse med udstilling eller salg, 
publikumsrettede serviceerhverv og udvalgsbutikker.
De øvrige etager må anvendes til de for stueplan nævnte 
anvendelser samt helårsbolig, liberalt erhverv, forsamlings-
lokaler f.eks. til undervisning, foreningsarrangementer og 
lignende.

Delområde 2C

Området må kun anvendes til centerformål som offentlige og 
kulturelle formål som museum, udstilling, mindre produktioner 
i forbindelse med udstilling eller salg, samt publikumsrettede 
serviceerhverv.

Delområde 3

Mod Torvet må stueplan kun anvendes til publikumsrettede 
serviceerhverv og detailhandel.
Stueplanet i resten af området må kun anvendes til 
centerformål som detailhandel, publikumsrettede 
serviceerhverv og for en mindre del offentlige formål som 
plejecenter.

De øvrige etager må anvendes til de for stueplan nævnte 
anvendelser, samt liberalt erhverv, plejehjem og helårsboliger.

Den eksisterende transformatorstation ved kanalen bibeholdes 
og skal fungere som i dag.

Delområde 4 
Området må kun anvendes til parkering, helårsboliger og 
erhverv. Byggeriet skal ved sin anvendelsessammensætning 
fremstå som en bygning med blandede anvendelser, herunder 
parkering.
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§ 4 Udstykning Udstykning 

4.1 Uanset byggelovens bestemmelser om mindste grundstørrelse 
må der indenfor lokalplanområdet foretages udstykning i 
mindre enheder i overensstemmelse med den faktiske 
anvendelse og funktion, herunder gennemføres 
sokkeludstykninger indenfor de på kortbilag 2 viste 
byggefelter. 

Der kan tillige gennemføres udstykning af de enkelte 
bygninger, såfremt der gennem bygningen i henhold til 
byggeloven er etableret nødvendig lodret adskillelse. 

Bestemmelsen omfatter tillige øvrige matrikulære forandringer.

4.2 Der må gennemføres udstykning af nuværende og fremtidige 
tekniske anlæg i overensstemmelse med anlæggets faktiske 
udstrækning.

4.3 Offentlige vej- og stiarealer skal søges udskilt i matriklen.

4.4 Fællesarealer (grønne områder, stier, veje, parkering etc.)  kan 
samnoteres, således strukturen i ejer- og grundejerforeningen 
følges.

§ 5 Vej-, sti- og 
parkeringsforhold

Vej-, sti- og parkeringsforhold

 
5.1 Vejadgang til området vest for åen må kun ske fra/ad Peter 

Fjelstrups Vej og Kystvejen. Vejadgang til området øst for åen 
må kun ske fra/ad Gilleleje Hovedgade.

5.2 Peter Fjelstrup Vej mellem Gilleleje Stationsvej og byggeriet i 
delområde 4 anlægges med en samlet kørebanebredde på min. 
6m. 

  
5.3 Strøget igennem bebyggelsen skal anlægges i en bredde på 

min. 5 m. Minimumsbredden på kun afviges ved døråbninger 
og lignende eller for at muliggøre indpasning af eksisterende 
bygningselementer i nyt byggeri.
Strøget må kun anlægges så det  bidrager til variation ved at 
forbinde sig med mindre byrum/pladsdannelser inde i området.
Ved Strøgets overgang til Kystvejen skal der være særligt 
fokus på at skabe dybde i byggeriet og kig ind i området.

5.4 Passage langs kanalens vestlige side skal udlægges i en bredde 
på min. 5 meter og anlægges med fast belægning i en bredde 
på min. 2.8 meter
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5.5 Vejbyggelinje på 1 meter er gældende langs Kystvejen i 
område 1.

5.6 Der skal anlægges parkering efter følgende principper:

Boliger: 
1½ parkeringsplads pr. bolig eller 1 parkeringsplads pr. 75 m² 
boligareal.

Kontorbebyggelse: 
1 parkeringsplads pr. 50 m² etageareal.

Butiksbebyggelse:
1 parkeringsplads pr. 50 m² etageareal.

Store dagligvarebutikker (over 1.000 m2): 1 parkeringsplads 
pr. 25 m² etageareal.

Industri-, håndværks- og erhvervsbyggeri:
1 parkeringsplads pr. 50 m² etageareal.

Hotel og restaurant m.v.: 
1 parkeringsplads pr. 50 m² etageareal.

Forsamlingslokaler, selskabslokaler, biografer m.v.: 1 
parkeringsplads pr. 10 m² etageareal.

Bebyggelse til kulturelle formål:
1 plads pr. 50 m² etageareal.

I beregningen af det samlede antal parkeringspladser kan der 
tages højde for forskudte anvendelsestidspunkter, ligesom der 
kan beregnes færre parkeringspladser i særlige funktioner fx 
ved plejecenterboliger eller andre funktioner, hvor der kan 
redegøres for et særlig lavt parkeringsbehov.

5.7 Anlæg af parkeringspladser til dækningen af behovet for 
dagligvarebutikker, boliger, lægehus eller sundhedscenter må 
ikke ske uden for lokalplanområdet.

5.8 Byggeri i delområde 1 må kun indrettes således, at der 
etableres parkering under byggeriet. Den præcise fastsættelse 
af antallet af p-pladser skal fastsættes i forhold til den 
overordnede plan for parkering. 
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§ 6 Bebyggelsens omfang 
og placering

Bebyggelsens omfang og placering 

6.1 Området må kun bebygges efter principperne angivet på bilag 
2.

6.2 Der må ikke opføres bygninger mindre end 5 meter fra toppen 
af den vestlige brink ved Søborg Kanal.

6.3 Der skal etableres min. 1100 m² udendørs byrum langs 
vestsiden af Søborg Kanal. Byrummene skal etableres efter 
samme princip som illustreret på bilag 5. Hvis  'Strøget' 
anlægges øst for byggeriet ved Torvet, skal arealet af udendørs 
byrum langs Søborg Kanal øges med minimum så det svarer til 
arealet af   'Strøget' på den pågældende strækning.

6.5 Bebyggelsen må maks. opføres i 4 etager (byggeri med 
parkering må have forskudte etager). Se bilag 2 og bilag 6.
Zone A må maks. opføres i kote 10.00
Zone B må maks. opføres i kote 14.90
Zone C må maks. opføres i kote 16.10
Zone D må maks. opføres i kote 19.25
Zone E må maks. opføres i kote 22.75
(Koter angivet i DVR90)

6.6 Den eksisterende skorsten må bevares eller må erstattes af et 
tilsvarende vartegn med samme højde (34 m) centralt placeret 
i lokalplanområdet. Et nyt vartegn skal afspejle områdets 
identitet. Erstatning af skorstenen med et alternativt vartegn 
forudsætter særskilt tilladelse fra Byrådet, og efter 
gennemførsel af naboorientering.

6.7 Bebyggelsen langs Kystvejen skal variere i facaden med 
markante facadespring. Min. 50% af facaden skal være trukket 
tilbage fra vejskel.
Se princip på bilag 5 og bilag 8.

6.8 Facader mod Vesterbrogade og Gilleleje Stationsvej skal følge 
den tvungne facadelinje (Se bilag 2), og der må kun 
forekomme mindre facadespring.

6.9 I område 2 C er der udlagt to byggefelter omkring det 
eksisterende snedkeri og eksisterende boligbebebyggelse ved 
Gilleleje Hovedgade. Derudover må der maksimalt være i alt 
100 m² sekundært byggeri. De sekundære bygninger skal 
understøtte funktionen af de grønne principper i området. 

Hvis retten til at bygge sekundære bygning benyttes, skal 
eksisterende skure og mindre bygninger nedrives, således at 
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der på intet tidspunkt er mere end 100 m² sekundært byggeri.

Sekundære bygninger må ikke placeres, så passage over broen 
begrænses.

6.10 Langs Kystvejen må boliger kun placeres på øverste etage og 
med mulighed for støjafskærmning.

6.11 Sokkelkoten for byggeri i området må ikke være under 2,16 
(DVR90). 'Snedkeriet' er undtaget herfra.

§ 7 Bebyggelsens ydre 
fremtræden

Bebyggelsens ydre fremtræden 

7.1 Områdets bebyggelse skal samlet set fremstå varieret og 
afvekslende.

7.2
Farver

Det overordnede farvevalg til facader skal være grå og hvide 
toner, sort og jordfarver jf. bilag 7. 

7.3
Tag 

Tagene må kun være af tegl, glas, tagpap, zink samt grønne 
tage eksempelvis beklædt med urter og sedum. Ved 
udformning af større flade tage skal der lægges vægt på 
mindskelse af miljøbelastningen.

7.4
Facader

Facader mod Kystvej og Gilleleje Stationsvej må kun udformes 
med store vinduesåbninger. (Se bilag 8).
Der skal arbejdes med variation og vertikal opbrydning af 
facadeforløbet.

Byggeri med parkering skal udformes, så der ikke forekommer 
indbliks- og lysgener for nabobygningerne.

Facader i stueplan mod udendørs opholdsarealer må kun 
fremstå som åbne.

Byggeri i delområde 4 må i sin udformning kun må fremstå 
som en bygning med blandede anvendelser, herunder 
parkering.

7.5
Bygninger til kulturelle og 
offentlige formål

Bygninger til kulturelle og offentlige formål må kun opføres i 
blankt murværk, træbeklædning, zinkbeklædning, pudsede og 
filtsede overflader, pladebeklædning og glas, samt 
materialevariationer som cortenstål og sandblæst glas.

Den karakteristiske ”Gillelejeblå” (bilag 7) og andre markante 
farver kan indgå i et mindre omfang. Tage kan være flade tag 
eller tage med hældning. 

Bygningerne kan have et mere råt look med synlig 
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konstruktioner og have mere karakter af selvstændige 
sammenhængende bygninger.

7.6
Bygninger til erhverv, 
butikker, boliger og 
dagligvarebutikker

Bygninger til erhverv, butikker, boliger og dagligvarebutikker 
må kun opføres i glas, blankt murværk, pudsede og filtsede 
overflader. Derudover må max. 20 % af facadearealet være 
beklædt med træ, zink eller plader.

7.7
Foyer

Der skal i forbindelse med kulturfunktionerne etableres en 
foyer, der har karakter af et indendørs byrum. Rummet skal 
kunne bruges til udstilling, servering og kulturelle aktiviteter.

Foyeren skal have et åbent udtryk mod kanalen. 

7.8
Snedkeriet

Snedkeriet skal i sin helhed bevares i det udtryk, det har i dag. 
Udtrykket er i dag præget af opdelt pladebeklædning og store 
glaspartier opdelt i mindre ruder ud mod Søborg Kanal.

7.9
Ved Ellen Marie Hjemmet

Den nye bygning ved  Ellen Marie Hjemmet (i område 3) skal 
have taghældning  på mellem 25 og 50 grader og beklædes 
med teglsten. Bygningen skal opleves som en 
sammenhængende helhed med Ellen Marie Hjemmet. Der må 
tilføjes frontespise på begge sider af den nye bygning. Facader 
mod Søborg Kanal må kun fremstå som åbne.

7.8
Kulturbroen

Der må opføres en bro over Søborg Kanal. Broen må kun 
udføres efter principperne på bilag 9, som et bredt trædæk, 
hvor det skal være muligt at opholde sig. Der kan etableres 
en siddetrapper på brinken ved kanalen i forbindelse med 
broen.

7.10

Antenneanlæg

Bygningskonstruktioner, der rummer antenner til mobiltelefoni 
må kun nedrives, såfremt der etableres tilsvarende sende- og 
modtageforhold for teleudbyderne.
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§ 8 Ubebyggede arealer Ubebyggede arealer 

8.1 Adgangen langs Søborg Kanal vestside fra Kystvejen til 
Torvet skal være fri og uhindret for bløde trafikanter.

8.2 Sti langs kanalen må kun anlægges med en bredde på min 
2.8 meter med fast belægning, der svarer til kravet til en 
brandvej.

8.3 Brinkerne langs Søborg Kanal skal bevares, så de fremstår 
med samme karakter som i dag. Den vestliges brink har 
primært en blød kant, mens den østlige side primært har 
en hård kant.

8.4 På området langs Søborg Kanal skal eksisterende træer 
bevares i det omfang, det er foreneligt med broen over 
Søborg Kanal.

8.5 Byrum skal tilføjes et grønt islæt af fyr, birk, havtorn, 
vildrose, græsser og lign. egnstypiske arter, og ved 
indretningen af udendørs byrum skal der være et særligt 
fokus på at skabe læ.

8.6 Der skal i videst mulig omfang arbejdes med LED 
belysning.

§ 9 Lednings- og 
antenneanlæg

Lednings- og antenneanlæg

  
9.1 Alle ledninger til forsyning af området, herunder vejbelysning,

må kun udføres som jordkabler.
 

9.2 Der må indenfor området opstilles antenner og anlæg til 
teleformål.

9.3 Hvis skorstenen fjernes, skal der i planlægningen tages højde 
for etablering af ny mast.
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§ 10 Forudsætninger for 
tilladelse til byggeri

Forudsætninger for tilladelse til byggeri 

10.1 Det er en forudsætning for tilladelse til byggeri, at der 
foreligger en overordnet plan for trafik og parkering i området. 
Således at der på ethvert tidspunkt i udviklingen af området 
sikres en sikker og hensigtsmæssig afvikling af trafikken, samt 
tilstrækkelig parkeringsforhold.

10.2 Det er en forudsætning for tilladelse til byggeri, at der 
foreligger en redegørelse for sammenhængen med det 
omgivende byggeri. Således at der før udbygningen af ét 
delområde er en plan for, hvordan det pågældende delområde 
arkitektonisk, disponerings- og anvendelsesmæssigt kommer til 
at hænge sammen med de omgivende delområder. 
Redegørelsen skal som minimum forholde sig til

• Hvordan byggeriet forholder sig til strukturen i området, 
herunder strøget, passagen langs kanalen samt 
passagerne imellem strøget og kanalen.

• Hvordan byggeriet forholder sig til de overordnede mål 
for arkitekturen i området

• Hvordan byggeriet forholder sig til lokalplanens formål 
og bidrager til at gøre området til et attraktivt byområde

10.3 Det er en forudsætning for tilladelse til byggeri, at der 
etableres en elektronisk parkeringshenvisning.

10.4 Det er en forudsætning for tilladelse til byggeri i delområde 2, 
at der foreligge en samlet beplantningsplan for området langs 
Søborg Kanal, og at denne udover at indeholde de egnstypiske 
arter, som er beskrevet i bestemmelserne for ubebyggede 
arealer, skal medvirke til skabelsen af en 'moderne krohave', 
hvor beplantningen tilfører området værdi, skaber læ, gode 
mødesteder og inviterer til ophold.

§ 11 Forudsætninger for 
ibrugtagen af ny 
bebyggelse

Forudsætninger for ibrugtagen af ny bebyggelse 

11.1 Det er en forudsætning for ibrugtagning af ny bebyggelse, at 
der er foretaget nødvendige trafikafviklings- og 
trafiksikkerhedsmæssige forbedringer af adgangen til området 
jf §5

11.2 Det er en forudsætning for ibrugtagning af ny bebyggelse, at 
der er tilvejebragt tilstrækkelige parkeringsmuligheder jf. §5.6

§ 12 Grundejerforeninger Grundejerforeninger 
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12.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for 
samtlige ejere af ejendomme indenfor lokalplanens område.

  

12.2 Grundejerforeningen skal stiftes af grundejerne, når Byrådet 
kræver det. 

12.3 Grundejerforeningens vedtægter og ændringer heri skal 
godkendes af Byrådet. 

12.4 Grundejerforeningen skal fungere som samlende enhed for de 
respektive ejerforeninger, samt forestå drift og vedligeholdelse 
af vej-, parkerings- og fællesarealer, herunder belysning samt 
mindre bygninger som er opført på fællesarealerne, samt de 
opgaver som i medfør af lovgivningen henlægges til 
grundejerforeninger.

12.5 Grundejerne indenfor lokalplanområdet har pligt til at 
overdrage de i §5.2-§5.4 nævnte vej-, parkerings- og 
fællesarealer til grundejerforeningen. Grundejerforeningen har 
pligt til at tage skøde på samme arealer.

12.6 Grundejerforeningen er berettiget til ved opkrævning hos 
medlemmerne og/eller ved optagelse af lån, at fremskaffe de 
økonomiske midler, der er nødvendige for udførelsen af 
administrationen af foreningens opgaver samt til at kræve 
fornøden sikkerhed herfor.

§ 13 Servitutter og 
deklarationsbestemmelser

Servitutter og deklarationsbestemmelser 

13.1 Følgende servitutter er i strid med lokalplanens bestemmelser 
og kan slette af tingbogen:

04.05.1897 Dok. Om bebyggelse og benyttelse 
(vedr sikring af ekspropriation til jernbanens etablering, 
tinglyst på matr.nr. 88q Gilleleje By, Gilleleje)

23.05.1970 Dok. Om byggelinier mv
(vedrørende byggelinie på 15 m på hver side af 
kørebanemidten, tinglyst på matr.nr 88q Gilleleje By, Gilleleje)

22.07.1969 Dok. Om oversigt
(vedrørende friholdelse af hjørne til oversigtsformål, tinglyst på 
matr.nr. 109b Gilleleje By, Gilleleje)

29.11.1957 Dok. Om bebyggelse, benyttelse
(vedrørende frivillig afståelse af ejendom, såfremt udvidelse af 
Kystvejen nødvendiggøre dette, tinglyst på matr.nr. 1ai 
Gilleleje By, Gilleleje)
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§ 14 Ophævelse af 
lokalplan

Ophævelse af lokalplan

14.1 Ved Byrådets endelige vedtagelse og offentlige bekendtgørelse 
af Lokalplan 315.11 ophæves Lokalplan 15.49 Gilleleje Bymidte 
(1990), Lokalplan 15.73 Erhverv og boligbebyggelse på 
Gilleleje Stationsvej (2001), Lokalplan 15.61 for 
restaurationsvirksomhed og udeservering i Gilleleje By
(1996) og Lokalplan 15.31 Det gamle Gilleleje (1989)
 for så vidt angår de ejendomme der er omfattet af Lokalplan 
315.11.

§ 15 Retsvirkninger Retsvirkninger

15.1 Efter Byrådets endelige vedtagelse og offentliggørelse af 
lokalplanen må ejendomme, der er omfattet af lokalplanen kun 
udstykkes, bebygges eller i øvrigt anvendes i 
overensstemmelser med lokalplanens bestemmelser jf. 
planlovens § 18.

15.2 Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan 
fortsætte som hidtil. Lokalplanen medfører heller ikke i sig selv 
krav om etablering af de anlæg med videre, der er indeholdt i 
planen.

15.3 Byrådet kan meddele dispensation til mindre væsentlige 
lempelser af lokalplanens bestemmelser under forudsætning af, 
at det ikke ændrer den særlige karakter af de områder, der 
søges skabt ved lokalplanen.

15.4 Mere væsentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun 
gennemføres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

15.5 Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er 
uforenelige med lokalplanen, fortrænges af planen.
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1 Indledning 

1.1 Historik 

Gribskov Kommune besluttede i juni 2010 at sælge området ved fjernvarme-
bygningen i Gilleleje til Kulturhavn Gilleleje A/S. 

Kulturhavn Gilleleje har udarbejdet et prospekt for området, hvor også de til-
stødende grunde er inddraget. Gribskov Kommune har med udgangspunkt i 
prospektet påbegyndt lokalplanlægningen.  

1.2 Planforslagenes indhold og formål 

Lokalplanen og kommuneplantillægget omfatter et område på ca. 1,5 ha belig-
gende centralt i Gilleleje by.   
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Fig 1. Planområdets afgrænsning og beliggenhed 

Området er afgrænset af Kystvejen, Gilleleje Hovedgade, Gilleleje Stationsvej 
og Vesterbrogade. Området gennemskæres i nord- sydgående retning af Søborg 
Kanal. Formålet med lokalplanen er at skabe et nyt attraktivt byområde i Gille-
leje, med vægt på kultur, handel og boliger.  

Planområdet er i lokalplanen opdelt i 6 delområder, hvor anvendelserne bliver: 

Delområde 1 må i stueplan kun anvendes til dagligvarebutikker, udvalgsvare-
butikker, publikumsrettede serviceerhverv, offentlige formål som turistkontor 
og parkering. De øvrige etager må kun anvendes til helårsboliger, liberale er-
hverv, service erhverv samt klinikker og andre typer erhverv, som fitnesscenter, 
lægehuse og sundhedscenter. 

Delområde 2A må i stueplanet kun anvendes til centerformål som offentlige og 
kulturelle formål som biograf, bibliotek, museum, teater, musikscene, udstil-
ling, mindre produktioner i forbindelse med udstilling eller salg, publikumsret-
tede serviceerhverv og udvalgsbutikker og dagligvarebutikker. Der må ikke 
placeres dagligvarebutik i facade langs Søborg Kanal. De øvrige etager må kun 
anvendes til helårsboliger, liberale erhverv, service erhverv, forsamlingslokaler 
f.eks. til undervisning, foreningsarrangementer samt klinikker og andre typer 
erhverv, som fitnesscenter, lægehuse og sundhedscenter. 

Delområde 2B må i stueplanet kun anvendes til centerformål som offentlige og 
kulturelle formål som biograf, museum, teater, musikscene, udstilling, mindre 
produktioner i forbindelse med udstilling eller salg, publikumsrettede service-
erhverv og udvalgsbutikker. De øvrige etager må anvendes til de for stueplan 
nævnte anvendelser samt helårsbolig, liberalt erhverv, forsamlings-lokaler 
f.eks. til undervisning, foreningsarrangementer og lignende. Den eksisterende 
transformatorstation ved kanalen bibeholdes og skal fungere som i dag. 

Delområde 2C må kun anvendes til centerformål som offentlige og kulturelle 
formål som museum, udstilling, mindre produktioner i forbindelse med udstil-
ling eller salg, samt publikumsrettede serviceerhverv. 

Delområde 3 mod Torvet må stueplan kun anvendes til publikumsrettede ser-
viceerhverv og detailhandel. Stueplanet i resten af området må kun anvendes til 
centerformål som detailhandel, publikumsrettede serviceerhverv og for en min-
dre del offentlige formål som plejecenter. De øvrige etager må anvendes til de 
for stueplan nævnte anvendelser, samt liberalt erhverv, plejehjem og helårsbo-
liger. 

Delområde 4 må kun anvendes til parkeringshus. Ovenpå parkeringen må der 
etableres helårsboliger og liberale erhverv. 
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Figur 2. Planområdets opdeling i delområder 

1.3 Forhold til anden planlæ gning 

1.3.1 Kommuneplan 09 Gribskov Kommune 

Planområdet ligger i kommuneplanens rammeområde 2.C.01, Centerområde i 
Gilleleje Bymidte. For området gælder følgende bestemmelser: 

  Anvendelse 
Centerformål som butikker, kontorer, restauranter, hoteller samt mindre 
ikke generende værkstedsvirksomheder i tilknytning til butikker. 
Offentlige formål som institutioner og parkering. 
Boligformål: Åben-lav, tæt-lav og etagehusbebyggelse. Maks. bebyg-
gelsesprocent 50 

Gilleleje er som helhed udpeget som særligt kulturhistorisk byområde, hvor 
kommuneplanens retningslinje 1.1.24 - 1.1.30 gælder. Retningslinjerne har til 
formål at sikre særlig opmærksomhed på de kulturhistoriske værdier og sam-
menhænge.  

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens ramme-
bestemmelser for området mht. de offentlige formål, planen giver mulighed for. 
Der er derfor samtidig med lokalplanen udarbejdet et kommuneplantillæg.  

1.3.2 Lokalplaner 

Lokalplanområdet er i dag omfattet af fire lokalplaner: 
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• Området øst for Søborg Kanal er omfattet af bevarende lokalplan 15.31 
Det gamle Gilleleje.  

• Området vest for Søborg Kanal er omfattet af lokalplan 15.49 Gilleleje 
bymidte 

• Hele lokalplanområdet er omfattet af temalokalplan 15.61 for restaurati-
onsvirksomhed og udeservering i Gilleleje By.  

• Adgangsvejen til lokalplanområdet Peter Fjeldstrupvej omfattet af lokal-
plan 15.73 for erhverv og boligbebyggelse på Gilleleje Stationsvej. En del 
af lokalplanområdet er omfattet af lokalplan 143.  

De gældenede lokalplaner for området ophæves for de dele, der er omfattet af 
lokalplanforslag 315.11. 

De væsentligste ændringer i forhold til de gældende lokalplaner er: 

• Lokalplan 15.31 og 15.49 præciserer ikke hvilke offentlige formål, der kan 
være i området. Med lokalplanforslag 315.11 præciseres det, hvilke offent-
lige funktioner, der kan etableres i området. De mulige offentlige funktio-
ner fremgår af afsnit 1.2 om planforslagets indhold og formål.  

• Lokalplan 15.49 indeholder bestemmelser vedr. byggefelter og bebyggel-
sesregulerende bestemmelser som ikke er i overensstemmelse med lokal-
planforslag 315.11. Den væsentligste ændring for de bebyggelsesregule-
rende bestemmelser er, at lokalplanforslag 315.11 tillader bebyggelse i op 
til 19 meters højde, hvor lokalplan 15.49 fastlægger den maksimale byg-
ningshøjde til 12 meter.  

• Temalokalplan 15.61 indeholder bestemmelser, der regulerer restaura-
tionslivet i Gilleleje. Planen fastlægger bl.a. at udeservering kan ske i peri-
oden fra påske til 31 september og at udendørs musik kræver tilladelse i 
hvert enkelt tilfælde. Med lokalplanforslag 315.11 ønskes at skabe mere 
fleksible rammer for udendørs aktiviteter og temalokalplan 15.61 ophæves 
derfor for den del, der er omfattet af lokalplanforslag 315.11. 
 

1.3.3 Sektorplaner 

  Varmeforsyning 
Planområdet ligger i et område, hvor ny bebyggelse ifølge varmeplan-
lægningen skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.  

  Vandforsyning 
Lokalplanområdet ligger inden for GillelejeVandværks forsyningsom-
råde.  



Miljørapport - forslag til lokalplan 315.11 og tillæg nr. 7 til kommuneplanen for Kulturhavn Gilleleje, Gribskov Kommune 

 

6 

.  

  Spildevand 
Sideløbende med høringen af forslag til lokalplan er der en høring af et 
forslag til tillæg til spildevandsplanen. i forslag til tillæg til spilde-
vandsplanen udlægges området til separatkloakering  

  Grundvand 
Området er udpeget til område med almindelige drikkevandsinteresser.  

1.3.4 Planprincipper for bymidtens udvikling 

Planområdet er omfattet af "Gilleleje - Planprincipper for bymidtens udvik-
ling", der er godkendt af Græsted-Gilleleje Byråd den 2. maj 2005. 

I planprincipperne beskrives "Plantagebæltet", som omfatter arealerne op til og 
mellem Kystvejen og banen, der skal udgøre en grøn landskabskorridor, en 
grøn øst/vest gående akse med beplantning, der danner en grøn port til byen. 

Under afsnittet "Fjernvarmområdet" beskrives det fremtidige byggeri på grun-
den og beplantningen mod Kystvejen beskrives som et vigtigt led i "Plantage-
bæltet". 
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2 Ikke teknisk resume 

Dette ikke-tekniske resumé opsummerer den samlede miljørapport.  

Miljørapporten er udarbejdet i henhold til Lov om M iljøvurdering af planer og 
programmer. Loven har til formål at fremme en bæredygtig udvikling ved at 
sikre, at der foretages en miljøvurdering af de planer og programmer, hvis gen-
nemførelse kan få væsentlig indvirkning på miljøet. 

Afgrænsningen af miljøvurderingens indhold er dels sket i en intern proces i 
kommunen og dels gennem høring af berørte myndigheder og forskellige orga-
nisationer.  

2.1 Planforslagenes indhold 

Formålet med lokalplanforslaget er at skabe et nyt attraktivt byområde i Gillele-
je med vægt på kultur, handel og boliger.  

Planforslaget åbner mulighed for at opføre nye bygninger til dagligvarebutik-
ker, serviceerhverv, kulturformål, offentlige formål, liberalt erhverv og boliger.  

2.2 Metode 

Miljøvurderingen tager afsæt i miljøvurderingsloven, som fastsætter kravene til 
miljøvurderingens proces og indhold. Miljøvurderingen er afgrænset til de for-
hold, hvor der kan forventes en væsentlig indvirkning. Afgrænsning af miljø-
vurderingen er sket med udgangspunkt i alle lovens miljøparametre. 

Hvis en påvirkning er vurderet som værende negativ, er det vurderet, om de 
negative konsekvenser kan afbødes. Afbødende foranstaltninger kan være me-
get forskellige. For en række negative konsekvenser er der givet forslag til af-
bødende foranstaltninger i miljørapporten.  

For de væsentlige negative påvirkninger skal der foretages en overvågning af 
miljøpåvirkningen. Overvågningen bygger i vidt omfang på eksisterende over-
vågningsprogrammer og metoder. 
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2.3  Alternativer 

Der er ikke arbejdet med samlede alternativer i planforslagene. Miljørapporten 
omfatter derfor ikke vurdering af alternative planløsninger for det aktuelle 
planområde.  

Der er endvidere gennemført vurdering af 0-alternativet, der karakteriseres ved 
den forventede udvikling, hvis planforslagene ikke vedtages, dvs. hvis området 
udnyttes i overensstemmelse med den gældende planlægning.  

2.4 Vurdering 

Det følgende udgør sammenfatningen af miljøvurderingenDer gives et over-
ordnet resume af, hvilke mulige miljøpåvirkninger, der vil kunne afledes af 
planforslagene. Der gives en kortfattet karakteristik af, hvilke plantiltag, der 
forårsager en miljøpåvirkning, samt hvori den består. 

Trafikafvikling og trafiksikkerhed: Trafikanalyser viser, at trafikbelastningen 
vil stige med ca. 500 køretøjer pr. døgn. Dette vurderes som en så lille stigning 
i forhold til den nuværende trafikmængde i området, at det ikke vil ændre tra-
fikafviklingen i området. Dog vil der foretages flere svingbevægelser i krydset 
Gilleleje Stationsvej/Peter Fjelsrups Vej.  
For at sikre en hensigtsmæssig trafikafvikling foreslås markering af krydset 
Gilleleje Stationsvej/Peter Fjelsrups Vej, ændring af vigepligt og etablering af 
parkeringshenvisning. 

Kystnær byzone: Planområdet ligger inden for kystnær byzone. Planforslagene 
vil ikke medføre en væsentlig påvirkning af kysten, forid bebyggelsen ikke er i 
direkte kontakt med kysten.  

Beplantning og grønne områder: Lokalplanforslaget indeholder bevaringsbe-
stemmelser for markant beplantning i området men da en generel bestemmelse i 
den nuværende planlægning om bevaring ophæves, vurderes det, at planforsla-
get samlet set vil medføre en svækkelse af beskyttelsen af beplantningen i om-
rådet.   

Søborg Kanal: Planforslaget vurderes ikke at få væsentlig indvirkning på Sø-
borg Kanal, fordi det ikke vil medføre ændringer i kanalens fysiske udform-
ning.  

Kulturmiljø: Den østlige del af planområdet ligger inden for kirkebeskyttelses-
linjen omkring Gilleleje Kirke. Da bebyggelsen, der ligger nærmest Gilleleje 
Kirke opføres i samme højde som den eksisterende, vil byggeriet ikke virke 
skæmmende på kirken.  

Rekreative interesser: Med kravene om stiforbindelser, opholdsarealer og etab-
lering af en bro på tværs af Søborg Kanal vil de rekreative værdier blive styr-
ket. 
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Udeservering og musik: Lokalplanforslaget ophæver de gældende bestemmel-
ser, så der skabes mere fleksible rammer. Dette understøtter ønsket om at styrke 
kulturlivet og helårsturismen i Gilleleje men det kan samtidig medføre væsent-
lige støjgener for omgivelserne, hvis der ikke inddrages afhjælpende foranstalt-
ninger i form at regulering af aktiviteterne med hensyn til omfanget af udendørs 
aktiviteter.  

Spildevand, overfladevand og risiko for oversvømmelse: Sideløbende med lo-
kalplanen udarbejdes der et tillæg til spildevandsplanen, hvor de fremtidige 
krav til afledning fastlægges. Da kravene på tidspunktet for udarbejdelse af mil-
jøvurderingen ikke er kendt kan planforslagenes indvirkning ikke vurderes.  

Natura 2000 områder og bilag IV arter: Planforslagene forventes ikke at på vir-
ke Natura 2000 områder og bilag IV arter. En evt. påvirkning fra udledning af 
spildevand og regnvand kan først vurderes når kravene til håndtering af over-
fladevand er fastlagt i tillæg til spildevandsplanen.  

2.5 0-alternativ 

Miljøkonsekvenserne for 0-alternativet afviger ikke væsentligt i forhold til 
planforslaget. Dog giver den gældende planlægning ikke mulighed for uden-
dørs servering og musik fra 31. september til påske, og de maksimale byg-
ningshøjder overstiger ikke den eksisterende bebyggelse i området. I forhold til 
planforslaget vurderes det derfor, at den gældende planlægning vil medføre 
mindre risiko for støjgener og mindre visuel påvirkning. Samtidig giver den 
gældende planlægning ikke mulighed for en styrkelse af Gillelejes kulturliv. 
Endelig understøtter den gældende planlægning ikke Gribskov Kommunes mål 
om fortætning og revitalisering af byområder. 

Selvom forholdene ændres, er der ikke ændret så meget i forhold til bestemmel-
serne i de eksisterende planer for området. Det er derfor vurderet, at det ikke 
har været relevant at arbejde med alternativer for planforslaget. 
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3 Afgræ nsning af miljøvurdering 

3.1 Lovgrundlag 

Denne miljørapport er udarbejdet efter reglerne i lov om miljøvurdering af pla-
ner og programmer (LBK nr. 936 af 24/09/2009). Ifølge loven skal der udar-
bejdes en miljøvurdering, når der tilvejebringes planer inden for fysisk plan-
lægning, hvis planerne fastlægger rammerne for anlægstilladelser for projekter 
omfattet af bilag 3 eller 4, eller hvis planerne påvirker et internationalt naturbe-
skyttelsesområde væsentligt.  

Nærværende lokalplanforslag og forslag til kommuneplantillæg er omfattet af 
bilag 4 punkt 10b: Infrastrukturprojekter, anlægsarbejder i byzoner, herunder 
opførelse af butikscentre og parkeringspladser.  
 
Ifølge lovens § 3, stk. 2 skal planer og programmer, der fastlægger anvendelsen 
af mindre områder på lokalt plan eller alene indeholder mindre ændringer i så-
danne planer eller programmer, kun miljøvurderes, hvis de må antages at kunne 
få væsentlig indvirkning på miljøet.  
 
Lokalplanområdet er på 16.500 m2 og fastlægger dermed anvendelsen af det 
mindre område på lokalt plan. Gribskov Kommune har gennemført en scree-
ning af planens indvirkning på miljøet og på baggrund heraf besluttet, at der 
skal gennemføres en miljøvurdering af planforslaget.  

3.2 Metode og afgræ nsning 

Miljøvurderingen er udført efter principperne beskrevet i vejledning om miljø-
vurdering af planer og programmer, nr. 94 af 18. juni 2006.  

I henhold til vejledningen er der først udarbejdet en screening (en forundersø-
gelse), der kort undersøger, om planerne kan medføre væsentlig indvirkning på 
miljøet, og om der derfor er pligt til at udarbejde en miljøvurdering.  

Da screeningen resulterede i, at der skulle gennemføres en miljøvurdering, er 
der efterfølgende gennemført en scoping (afgrænsning) af de emner, miljøvur-
deringen skal omfatte. På baggrund af scopingen er det vurderet, at miljøvurde-
ringen skal omfatte: 
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• Trafikanalyser for at belyse, hvilke konsekvenser for trafiksikkerhed og -
afvikling den ændrede anvendelse og vejadgang til området vil få. 

• Påvirkning af områdets beplantning. Planområdet rummer flere træer, der 
er udpeget som bevaringsværdige og beskyttet af gældende planlægning. 

• Planområdet ligger inden for åbeskyttelseslinjen for Søborg Kanal. Søborg 
Kanal er endvidere beskyttet af naturbeskyttelseslovens § 3. Planforslage-
nes påvirkning i forhold til Søborg Kanal belyses nærmere.  

• Planområdet ligger inden for kystnærhedszone. Planforslagenes påvirkning 
af kystzonen skal belyses nærmere. 

• Planområdet ligger inden for kirkebyggelinjen omkring Gilleleje Kirke. 
Planforslagenes påvirkning i forhold til Gilleleje Kirke belyses nærmere. 

• Påvirkning af rekreative interesser og friluftsliv 

• Påvirkning af kulturhistoriske værdier 

• Med planforslagene ønskes lokalplan 15.61, der regulerer udeservering og 
udendørs musik, ophævet. Det skal undersøges, om ophævelsen af lokal-
plan 15.61 kan medføre væsentlig forøgelse af støjbelastningen.  

• Ud fra materialet til rådighed for scopingen kan det ikke vurderes, om der 
er oversvømmelsesrisiko i planområdet eller om planområdet kan blive på-
virket af klimaændringer. Dette undersøges nærmere.  

• Den ændrede anvendelse af et eksisterende byområde forventes ikke at få 
væsentlig indvirkning på overfladevand, spildevand eller grundvand, men 
da det ikke kan udelukkes ud fra materialet til rådighed for scopingen, un-
dersøges det nærmere.  

Gribskov har hørt berørte myndigheder og relevante organisationer inden der 
endelig er taget stilling til miljøvurderingens indehold.  

Der er modtaget høringssvar fra M iljøcenter Roskilde, Danmarks Naturfred-
ningsforening, Gilleleje Menighedsråd og Gilleleje Museum. Indholdet i hø-
ringssvarene er kort gengivet nedenfor.  

Miljøcenter Roskilde der bemærker at,  

1. der i rapporten bør være en bedre argumentation for, at det ikke vil på-
virke Bilag IV- arter  

2. der i rapporten bør være en bedre argumentation for, at det ikke vil på-
virke habitat-område  

3. Gribskov skulle gøre sig klart om man ønskede at dispensere fra 
åbeskyttelseslinjen eller om man ønskede at ophæve den.  
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Danmarks Naturfredningsforening bemærker, at de ikke har yderligere kom-
mentarer eller forslag til indhold i miljøvurderingen end hvad der er fremlagt i 
scopingen. 

Gilleleje Menighedsråd bemærker, at der ikke er nogen bemærkninger til det 
fremsendte, og at de glæder sig over, at trafikforholdene vil blive underkastet 
en nærmere analyse, og de forventer i øvrigt at denne også omfatter Gilleleje 
Hovedgade omkring kirken. 

Gilleleje Museum bemærker, at det store træ inden for planområdet er den sid-
ste rest af den gamle krohave, og derfor betragtes som bevaringsværdigt. 

Bemærkningerne fra M iljøcenter Roskilde er taget til efterretning og forholdene 
inddraget i miljøvurderingen.  

Gilleleje Menighedsråds forventning om at trafikanalysen skal omfatte Gilleleje 
Hovedgade omkring kirken er ikke efterkommet, fordi stigningen i trafik er så 
lille i forhold til den nuværende, at det kun vil have konsekvenser for vejene 
der grænser umiddelbart op til planområdet. Se i øvrigt også afsnit 4.1.  
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4 Vurdering 

4.1 Trafikafvikling og trafiksikkerhed 

Der er udarbejdet en trafikanalyse, som beskriver planforslagenes trafikale kon-
sekvenser i forhold til trafikafvikling, trafiksikkerhed samt forslag til fysiske 
tiltag.  

Analysen viser, at trafikbelastningen vil stige med ca. 500 køretøjer pr. dag. 
Dette vurderes som en lille stigning i forhold til den nuværende trafikmængde i 
området, og trafikanalysen er derfor afgrænset til den del af vejnettet der ligger 
nærmest planområdet.  

 

Figur 3 Oversigtskort, veje 

Eksisterende forhold 

I dag præges vejnettet omkring "Fjernvarmegrunden" af at være den primære 
og mest direkte vej for biler til bymidten, butikkerne omkring Torvet og Ve-
sterbrogade samt havnen. Trafikken færdes fra Kystvejen via rundkørslen ved 
Kystvejen/Gilleleje Stationsvej og videre ad Gilleleje Stationsvej. Rundkørslen, 
der er placeret på Kystvejen og som er byens hovedvej for trafikken øst - vest, 
giver desuden adgangsvej til Gilleleje Station. Belastningen af rundkørslen er 
præget af en hovedstrøm på Kystvejen mod øst og vest, men med en del sving-
bevægelser mod Gilleleje Stationsvej, nord og syd. 
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I 2008 var ÅDT (årsdøgntrafik) på Kystvejen lidt over 10.000 køretøjer. Vejdi-
rektoratets statistikker for trafikmængder viser et fald i trafikken på kommune-
veje og for Vejcenter Hovedstadens område på 3-4 % fra 2008 til 2009, mens 
ændring fra 2009 til 2010s 2. kvartal er en lille stigning på 0,1-0,4 %. På den 
baggrund vurderes det, at trafikmængderne i dag er de samme som 2008.  

Trafikken i området er meget sæsonbestemt hvilket bl.a. betyder, at i sommer-
perioden er HVDT (hverdagsdøgntrafikken) på Kystvejen ca. 12.500 køretøjer. 
Den høje trafikbelastning i sommermånederne medfører, at der allerede i dag 
kan opstå kapacitetsproblemer i rundkørslen i spidstimerne. 

På "Fjernvarmegrunden" findes i dag udover fjernvarmeværket en offentlig 
parkeringsplads, Irma og en parkeringsplads til Irmas kunder. Parkeringsplad-
serne har adgang fra Kystvejen og Peter Fjeldstrups Vej. Det vurderes, at tra-
fikken til og fra området benytter Peter Fjeldstrups Vej som primær adgangs-
vej.  

Dele af Peter Fjeldstrups Vej er udlagt som privat fællesvej og giver vejadgang 
til eksisterende butikker, boliger samt et plejehjem. Den eksisterende HVDT 
(hverdagsdøgntrafik) på Peter Fjeldstrups Vej er estimeret til 500 uden for 
sommermånederne. Estimatet er foretaget på baggrund af erfaringstal fra lig-
nende områder. 

Bøgebakken og Peter Fjeldstrups Vej forbindes i et firbenet kryds ved Gilleje 
Stationsvej. Villavejen Bøgebakken, som desuden giver adgang til Gilleleje 
Hallen, har en årsdøgntrafik (ÅDT) på ca. 1.500 køretøjer. 

Planforslagene 

Planområdet får vejadgang fra Gilleleje Stationsvej via Peter Fjeldstrups Vej. 
Dermed opretholdes det firbenede kryds mellem Bøgebakken, Gilleleje Stati-
onsvej og Peter Fjeldstrups Vej. Den eksisterende vejadgang fra Kystvejen 
fjernes for at sikre fremkommeligheden og trafiksikkerheden på Kystvejen. 

Den private del af Peter Fjeldstrups Vej bevares og vil fortsat give adgang til de 
eksisterende ejendomme, de private parkeringspladser samt mulighed for vare-
levering, renovationsvogne mm.  

HVDT (hverdagsdøgntrafikken) på Peter Fjeldstrups Vej ved Gilleleje Stati-
onsvej er estimeret til lige under 1.000 køretøjer. Estimatet er foretaget på bag-
grund af erfaringstal fra lignende projekter. 

Adgangen for de lette trafikanter til de nye boliger, butikker og biblioteket mm. 
vil primært ske via Kystvejen, igennem åbninger i facaderne. Derudover vil der 
være stiforbindelse fra Torvet langs kanalen. 

For at sikre varelevering til butikkerne etableres en læssezone, hvor på- og af-
læsning kan ske til begge supermarkeder. Lastvogne får mulighed for at bakke 
til en læsserampe med vareelevator. 
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Trafikafvikling 

Trafikafviklingen til og fra planområdet sker primært efter samme principper 
som i dag fra Gilleleje Stationsvej via Peter Fjeldstrups Vej.  

De lette trafikanter koncentreres primært gennem planområdet, langs kanalfor-
løbet, på Gilleleje Stationsvej og Gilleleje Hovedgade. 

Trafikbelastning på Peter Fjeldstrups Vej vil stige med ca. 100 % (ca. 500 køre-
tøjer pr. døgn) efter udvikling af området. Det vurderes dog som en så lille 
stigning i forhold til den nuværende trafikmængde på de større veje, at det ikke 
vil ændre trafikafviklingen markant i området. Der vil foretages flere svingbe-
vægelser i krydset Gilleleje Stationsvej/Peter Fjeldstrups Vej.  

Trafiksikkerhed 
En trafiksikkerhedsanalyse fra 2008 viser, at rundkørslen Gilleleje Stations-
vej/Kystvejen er det 6. mest uheldsbelastede kryds i kommunen og rundkørslen 
er udpeget som en sortplet. En analyse viser, at markering for cyklister med blåt 
cykelfelt kan forbedre sikkerheden. I Gribskov Kommunes Trafiksikkerheds-
plan er tiltag med de blå cykelfelter prioriteret i 2011.  

Da der ikke er sket uheld i rundkørslen siden 2005 og da trafikstigning som 
følge af udviklingen i planområdet er forholdsvis lille, vurderes det, at trafik-
sikkerheden i rundkørslen ikke vil blive påvirket. 

På grund af den relative korte afstand mellem rundkørslen og det signalregule-
rede kryds ved Gilleleje Stationsvej/Vesterbrogade samt længdeprofilet på Gil-
leleje Stationsvej vurderes det, at hastigheden på Gilleleje Stationsvej er accep-
tabel og dermed ikke primær årsag til evt. ulykker på Gilleleje Stationsvej.  

4.1.1 Afhjæ lpende foranstaltninger 

Det anbefales, at krydset Gilleleje Stationsvej/Peter Fjeldstrups Vej markeres 
tydeligere med en højresvingsbane og et helleanlæg.  

Etableringen af højresvingssporet vil reducere risikoen for tilbageblokering til 
og ind i rundkørslen og dermed risikoen for bagendekollisioner. Helleanlægget 
vil synliggøre krydset og tillige fungere som støttepunkter for krydsende trafi-
kanter hvilket vil øge sikkerheden i krydset. Etablering af helleanlægget vil 
medføre at 2-3 parkeringspladser langs Gilleleje Stationsvej nedlægges. 

Etablering af parkeringshenvisning med oplysning om optaget/ledig ved Gille-
leje Stationsvej vil medvirke til en forbedret trafikafvikling. Parkeringshenvis-
ningen sikrer, at parkeringssøgende ikke guides ind af Peter Fjeldstrups Vej, 
når der ikke er ledige parkeringspladser. 

Da antallet af svingende mellem Gilleleje Stationsvej og Peter Fjeldstrups Vej 
vil stige, anbefales det, at der foretages ændringer i det vigepligtsregulerede 
kryds Gilleleje Stationsvej/Bøgebakken/Peter Fjeldstrups vej. Der kan etableres 
kanalisering af højresvingende trafik fra Gilleleje Stationsvej mod Peter 
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Fjeldstrups Vej samt et helleanlæg på Gilleleje Stationsvej nord for krydset. 
Højresvingssporet etableres med en afkortet cykelsti, således at de højresvin-
gende og cyklisterne fletter før svingning. 

Trafiksikkerheden på Kystvejen kan forbedres ved at nedlægge adgangsvejen 
til parkeringspladsen, hermed fjernes svingbevægelser over fortov og cykelsti, 
ligesom risikoen for bagendekollisioner reduceres.  

4.1.2 Overvågning 

Planforslagene lægger ikke op til overvågning af trafikforholdene. Overvågnin-
gen indgår som en del af den overvågning af trafikken, som Gribskov Kommu-
ne i øvrigt foretager.  

4.2 Kystnæ r byzone 

Lokalplanområdet ligger inden for kystnærhedszonen i en afstand af 300-400 m 
fra kysten. I henhold til planlovens § 5a stk. 4 skal der i lokalplaner for kystnæ-
re dele af byzonearealer redegøres for lokalplanens visuelle påvirkning af ky-
sten. 

Den nye bebyggelse, lokalplanen giver mulighed for, opføres efter et 'pyrami-
de-princip', hvor byggeriet i højden tilpasses det overfor liggende byggeri, og 
der er trinvis forøgelse til de højeste bygninger, så der skabes en sammenhæng 
til det omkringliggende byggeri. 

I den centrale del af planområdet gives der mulighed for byggeri op til 19 me-
ters højde. Dette er lavere end den eksisterende skorsten og højere end den ek-
sisterende bebyggelse mellem kysten og planområdet, og byggeriet vil derfor 
blive synligt fra kysten. Det skrånende terræn, den mellemliggende bebyggelse, 
bebyggelsesprincipperne og den bagvedliggende banedæmning mindsker på-
virkningen.  

De planmæssige begrundelser for at bygge højere inden for lokalplan området 
skal findes i kommuneplanens mål for fortætning i kommunecentrene med 
henblik på at mindske transportbehov, optimere energiforsyningen, revitalisere 
byområder samt mindske inddragelse af nuværende naturarealer. 
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Figur 4. Anslåede højder af byggeri med referencepunkt på skorstenen 

4.3 Beplantning og grønne områder 

Som udgangspunkt for lokalplanarbejdet er der gennemført en beskrivelse og 
vurdering af beplantningen i området 

Matr. nr. 3hm, der er omfattet af gældende lokalplan 15.73 fra 2001, indeholder 
bestemmelser om bevaringsværdige træer. Planforslagene ændrer ikke på an-
vendelsen af matr. nr. 3 hm, og det forudsættes at disse træer bevares.  

På arealet mellem Søborg Kanal og Gilleleje Stationsvej står flere træer som er 
beskyttet af lokalplan 15.49 fra 1990 med bestemmelsen i lokalplanens § 9.2: " 
De… træer og beplantninger, der som følge af deres art, størrelse og placering, 
er medvirkende til at give Gilleleje dets nuværende karakter, må ikke fjernes 
medmindre byrådet giver tilladelse hertil": 

I forbindelse med udarbejdelse af planforslagene er der foretaget en nærmere 
vurdering af hvilke træer og beplantninger, der er bevaringsværdige, og krave-
ne til bevaring er præciseret i forhold til bestemmelserne i lokalplan 15.49 og i 
"Gilleleje - Planprincipper for bymidtens udvikling", der er godkendt af Græ-
sted-Gilleleje Byråd den 2. maj 2005. 

Lokalplanforslaget indeholder flg. bestemmelser om bevaring af beplantning: 

• På området langs Søborg Kanal skal de eksisterende træer bevares i det 
omfang,  det er foreneligt med broen over Søborg Kanal.   

• Den eksisterende beplantning af bøgepur/bøgehæk med overstandere af 
opstammede egetræer skal bevares i det omfang det er muligt, eller erstat-
tes af tilsvarende beplantning. Erstatningsplantningen skal enten bestå af 
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bøgepur med opstammede egetræer eller af en beplantning med skovfyr i 
en underbeplantning af eksempelvis havtorn eller vildrose.  

Beplantningen er en del af "Plantagebæltet" langs Kystvejen som beskrevet i 
"Gilleleje - Planprincipper for bymidtens udvikling". 

For den del af beplantningen, der i planforslaget er omfattet af bevaringsbe-
stemmelser, vurderes det, at planændringen er en styrkelse, mens det for øvrig 
beplantning er en svækkelse af bevaringsbestemmelserne, idet denne beplant-
ning nu kan fjernes uden forudgående tilladelse fra Gribskov Kommune.  

Såfremt det skal være muligt at etablere beplantning langs Kystvejen, så vejens 
gennemgående grønne karakter bevares og med "Plantagebæltet"som en gen-
nemgående øst-vest gående grøn korridor, skal der tages hensyn til dette krav i 
detailprojekteringen af byggeriet og etablering af plantearealerne. Det vurderes, 
at der på grund af  manglende plads mellem fortovsareal og bygningerskal etab-
leres rodvenlige foranstaltninger under fortov og cykelsti til sikring af beplant-
ningens mulighed for at etablere og udvikle sig. 

For at den store poppel på det nuværende parkeringsareal langs Kystvejen skal  
kunne blive bevaret og have gode chancer for stadig at være sund, må der ikke 
foretages anlægsarbejder/udgravning eller terrænopfyldning i en diameter om-
kring træets stamme, der minimum svarer til udstrækningen af kronediameteren 
nedprojekteret på jorden. Hvis det kan overholdes, har træet stadig brug for, at 
kunne få luft til rødderne omkring stammen, der evt. kunne klares ved indpas-
ning af en stor specialfremstillet trærist omkring stammen.  

Træets placering og store krone vil sætte en stor begrænsning på arealets an-
vendelse til byggeri. Såfremt træet skal bevares uden risiko for at træet svækkes 
og evt. udgør en risiko for omgivelserne, vil det desuden betyde omkostnings-
tunge foranstaltninger i anlægsfasen og øgede udgifter i den efterfølgende drift.  

Gilleleje Museum har jf. afsnit 3.2 bemærket, at det store træ inden for planom-
rådet er den sidste rest af den gamle krohave, og derfor betragtes som beva-
ringsværdigt. Det omtalte træ er ikke omfattet af lokalplanforslagets bevarings-
bestemmelser.  

De endelige konsekvenser for beplantning og grønne områder afhænger af, i 
hvilket omfang beplantning, der ikke er omfattet af de nye bevaringsbestem-
melser, bevares ved realisering af de ændringer planforslagene giver mulighed 
for.  Men ud fra en vurdering af planbestemmelserne vurderes det, at planen 
samlet set indebærer en svækkelse af beskyttelsen af beplantningen i området.  

4.4 Søborg Kanal 

Planområdet gennemskæres i nord-sydgående retning af Søborg Kanal.  
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Kanalens forløb fra udmunding til krydsning ved banedæmningen er en stræk-
ning på i alt ca. 400 meter. Kanalens egen bredde med skråninger varierer mel-
lem 8 og 20 meter.  

 

Figur 5. Variationen i hård og blød kant langs Søborg Kanal (kort fra Gilleleje 
Fjernvarme prospekt 2009) 

Søborg Kanal er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3 og tilstandsændring af 
beskyttet natur kræver kommunens dispensation. 

Kanalen er endvidere omfattet af åbeskyttelseslinje, der har til formål at sikre 
åernes værdier som landskabselementer og levesteder for planter og dyr.  

På den aktuelle strækning af Søborg Kanal er den også i dag omgivet af by-
mæssig bebyggelse med enkelte bygninger, der ligger helt ned mod Kanalens 
brink og dels med hårde/støbte kanter på dele af strækningen. 

Planforslagenes indvirkning på Søborg Kanal: 

• Æ ndring af kanalens kanter 
I prospektet, der er udgangspunkt for planlægningen, er det intentionen, at 
Søborg Kanals varierede udtryk med hård bymæssig kant og den blødere 
græsbeklædte kant skal styrkes ved beplantning og belægning som den ek-
sisterende.  
 



Miljørapport - forslag til lokalplan 315.11 og tillæg nr. 7 til kommuneplanen for Kulturhavn Gilleleje, Gribskov Kommune 

 

20 

.  

Lokalplanforslaget fastsætter bestemmelse om, at kanalens brinker skal 
bevares, så de fremstår med samme karakter som i dag, hvor den østlige 
side hovedsageligt har en hård kant og den vestlige side hovedsageligt en 
blød kant. Planen åbner mulighed for etablering af siddetrapper ved områ-
det ved broen. 
 
Med planbestemmelsen vil planforslagene ikke medføre ændringer i kana-
lens fysiske udformning.  

• Reduktion af åbeskyttelseslinjen 
Gribskov Kommune vil i forbindelse med planlægningen søge M iljømini-
steriet om reduktion af åbeskyttelseslinjen til 5 m. Samtidig indeholder lo-
kalplanforslaget bestemmelser om at der ikke må opføres bygninger min-
dre end 5 meter fra kanalens brink.  
 
Da kanalen med de nuværende forhold også er omgivet af bebyggelse og 
endvidere er med hårde kanter på dele af strækningen, vurderes det, at re-
duktion af åbeskyttelseslinje og mulighed for bebyggelse indtil 5 m fra 
brinken ikke vil have negativ indvirkning på kanalen som landskabsele-
ment og levested for planter og dyr.  

• Udledning til kanalen 
Indvirkningen på Søborg Kanal som følge af udledning af overfladevand 
kan ikke vurderes, fordi en evt. udledning afhænger af bestemmelserne i 
det tillæg til spildevandsplan, der er i høring sideløbende med planforsla-
gene. 
 
Det forventes dog, at der bliver tale om uændrede forhold eller en forbed-
ring, hvis området separatkloakeres, så kanalen ikke belastes med udled-
ning af opspædt spildevand i forbindelse med store regnskyl. Dette kan 
dog ikke vurderes, før der foreligger en vedtaget spildevandsplan for om-
rådet.  

• Påvirkninger i anlægsfasen 
I forbindelse med anlægsfasen, kan der være risiko for udvaskning af ma-
terialer fra byggepladsen. Dette kan dog forebygges ved hensigtsmæssig 
drift og indretning af byggepladsen.  

Samlet vurderes det, at der ikke vil være væsentlig påvirkning af Søborg Kanal.  

4.5 Kulturmiljø  

Den østlige del af planområdet ligger inden for kirkebyggelinjen for Gilleleje 
Kirke. Kirkebyggelinjen er en 300 m beskyttelseszone til beskyttelse mod, at 
der opføres bebyggelse over 8,5 meter, som virker skæmmende på kirken. 

Byggeriet i området er planlagt opdelt i mindre enheder, der fra gadeplan trap-
per op mod midten som en lav pyramide, og byggeriet er i skala tilpasset de 
eksisterende omkringliggende ejendomme.  
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Hele planområdet øst for Søborg Kanal ligger inden for den 300 m. beskyttel-
seszone. Højden på evt. ny bebyggelse i dette område vil svare til højden på 
den eksisterende bebyggelse der bevares. På vestbedden er en mindre del af 
planområdet omfattet af beskyttelseszonen. Der er mulighed for byggeri i op til 
19 m. På baggrund af mellemliggende bebyggelse vurderes det dog ikke at på-
virke indsynet til kirken væsentligt. 

Da bebyggelsen, der ligger nærmest Gilleleje Kirke, opføres i samme højde 
som den eksisterende vurderes det, at byggeriet ikke vil virke skæmmende på 
kirken.  

4.6 Friluftsliv og rekreative interesser 

Området indeholder i dag rekreative værdier i form af stier langs Søborg Kanal.  

Det vurderes at de rekreative værdier vil blive styrket fordi en stipassage mel-
lem Peter Fjelstrups Vej og Torvet samt en stiforbindelse langs kanalen skaber 
forbindelse gennem området. Endvidere er det et krav i lokalplanforslaget, at 
adgang langs Søborg Kanal til Torvet fastholdes. Endelig vil der med etablering 
af "kulturbroen" på tværs af Søborg Kanal skabes mulighed for passage på 
tværs af kanalen.  

4.7 Udeservering og musik  

Med ophævelsen af lokalplan 15.61 gives der mulighed for udeservering hele 
året og ikke kun i perioden fra påske til 31. september, som der med den nuvæ-
rende planlægning er mulighed for. samtidig ophæves bestemmelse om, at 
udendørs musik kræver tilladelse i hvert enkelt tilfælde. 

Gilleleje er Gribskov Kommunes turistcenter og planændringen understøtter 
Gribskov Kommunes mål om at fremme helårsturisme i hele kommunen med 
særlig fokus på Gilleleje.  

Samtidig kan udvidede muligheder for udeservering og udendørs kulturarran-
gementer - herunder koncerter - belaste støjfølsomme anvendelser både inden 
for og uden for planområdet med støj.  

Der er således både fordele og ulemper forbundet med denne ændring.  

Det præcise omfang af generne kan ikke fastlægges, da det afhænger af omfan-
get af udendørs aktiviteter, som lokalplanen ikke regulerer. Afstanden til støj-
følsomme naboer har også betydning for genernes omfang. Nedenfor gennem-
gås de forhold, der har betydning for generne: 

Ved vurdering af om støj kan betragtes som væsentlig, tages der udgangspunkt 
i M iljøstyrelsens vejledende støjgrænser. For de anvendelser lokalplanforslag 
315.11 giver mulighed for gælder følgende støjgrænser: 
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 Mandag - fredag kl. 
07 - 18, lørdag kl. 

07 - 14 

Mandag - fredag kl. 
18 - 22,  

lørdag kl. 14 - 22, 
søn- og helligdag kl. 

07 - 22. 

Alle dage kl. 
22 - 07 

Områder for blandet bolig- og 
erhvervsbebyggelse, centerområ-

der (bykerne) 

55 dB 45 dB 40 dB 

Etageboligområder 50 dB 45 dB 40 dB 

Boligområder for åben og lav 
boligbebyggelse 

45 dB 40 dB 35 dB 

Sommerhusområder og offentligt 
tilgængelige rekreative områder 

40 dB 35 dB 35 dB 

Tabel 1. Vejledende støjgrænser  

Støjen fra udendørs servering og musik varierer meget, afhængigt af hvilke ty-
per restaurationer og musik der er tale om. Det er derfor vanskeligt vurdere det 
fremtidige støjniveau. I M iljøstyrelsens vejledning nr. 3 fra 1982 om støj og 
lugt fra restaurationer findes følgende oversigt over typiske støjniveauer i re-
staurationer.  

 Støjniveau i dB(A) 

Spiserestauration uden musik 

Stilfærdig vinstue 

Frokostrestaurant 

60 - 70 

Spiserestauration med baggrundsmusik 65 - 75 

Restauration med juke box 75 - 85 

Restauration med levende musik uden forstærkeranlæg 75 - 85 

Restauration med pladespiller eller båndoptager tilsluttet 

forstærkeranlæg 

80 - 90 

Danserestauration med pladespiller/båndoptager tilsluttet 

forstærkeranlæg 

85 - 100 

Danserestauration med levende musik med forstærkeranlæg 90 - 105 

Diskotek 95 - 115 

Tabel 2. Typiske støjniveauer fra restaurationer 
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Det skal bemærkes, at M iljøstyrelsens vejledning er helt tilbage fra 1982, men 
selvom musikanlæg mm. er ændret siden dengang, er der ikke noget, der indi-
kerer, at lydniveauerne i dag skulle være lavere.  

Som det fremgår af tabel 1 og 2, er det typiske lydniveau fra en restauration 
væsentligt højere end de vejledende støjgrænser for centerområder og boligom-
råder. Det er derfor en forudsætning for udeservering og musik, at der ikke stil-
les krav om, at de vejledende støjgræsner skal overholdes.  

Støjniveauer over gældende grænseværdier må også forudsættes at gælde for 
den udeservering, der er tilladt i Gilleleje i dag. Det vurderes derfor, at ændrin-
gen primært består i en udvidelse af perioden.  

Ud over lydniveauet har det også betydning, i hvilket omfang støjen forekom-
mer, f.eks. et begrænset antal dage om året eller i et begrænset tidsrum pr. dag, 
og hvornår på døgnet støjen forekommer.  

Restaurationer har i de fleste tilfælde åbningstider, der ligger uden for normal 
arbejdstid i forhold til andre virksomhedstyper, og det må forventes, at der også 
er ønske om åbningstider i de tidsrum, hvor støjgrænsen er lavest, dvs. efter kl. 
22.  

Hvis udeservering og musik i planområdet tillades hele året uden tidsmæssige 
restriktioner, vurderes det at føre til væsentlige støjgener for omgivelserne.  

4.7.1 Afhjæ lpende foranstaltninger 

For at undgå væsentlige støjgener og samtidig tilgodese ønsket om at fremme 
helårsturisme og kulturliv kan en eller flere af følgende afhjælpende foranstalt-
ninger inddrages: 

• Der fastsættes et maksimalt antal årlige arrangementer med udendørs mu-
sik. Ved at regulere antallet af arrangementer reduceres generne for omgi-
velserne, samtidig med at ønsket om fleksible rammer, der giver mulighed 
for at etablere musik uden forudgående ansøgning og tilladelse i hvert en-
kelt tilfælde, tilgodeses.  

• Der fastsættes et maksimalt lydniveau for udendørs musik, eventuelt gra-
dueret i forhold til tidspunkt på døgnet.  

• Tidspunkterne på døgnet, hvor udendørs musik og servering er tilladt, kan 
begrænses, så der ikke uden for perioden påske - 31. september tillades 
udendørs musik og servering efter kl. 22.  

De afhjælpende foranstaltninger er anbefalinger til Gilleleje Kommunes fremti-
dige administration for at forebygge støjkonflikter og ikke bestemmelser, som 
bør indarbejdes i lokalplanen.  
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4.7.2 Overvågning 

I planforslagene er der ikke fastsat krav om overvågning af støjen fra udendørs 
musik og servering. Overvågningen bør fastsættes i forbindelse med valg af 
afhjælpende foranstaltninger. Der kan f.eks. være tale om: 

• Kontrol af lydniveau ved udendørs musik, evt. i kombination med plombe-
ring af anlæg. 

• Krav om journal over udendørs musik, så det er muligt for miljømyndig-
heden, Gribskov Kommune at kontrollere antallet af arrangementer. Jour-
nalen kan endvidere anvendes i forbindelse med behandling af eventuelle 
klagesager.  

4.8 Spildevand,overfladevand og risiko for 
oversvømmelse 

Sideløbende med høringen af forslag til lokalplan er der høring af et forslag til 
tillæg til spildevandsplanen. Tillægget til spildevandsplanen udlægger området 
til separatkloakering.  

Da de fremtidige kloakeringsforhold ikke er kendt, kan indvirkningen på spil-
devand og overfladevand ikke vurderes.  

Oversvømmelsesrisiko i området kan ikke vurderes, fordi det som spildevand 
og ovefladevand afhænger af de fremtidige kloakeringsforhold, både i planom-
rådet med også i Gribskov Kommune som helhed.  

4.9 Påvirkning af Natura 2000 områder og bilag IV 
arter 

Planområdet ligger ca. 300 meter fra habitatområde nr. 171 Gilleleje Flak og 
Tragten. Habitatområder udpeges for at beskytte og bevare bestemte naturtyper 
og arter af dyr og planter, som er af betydning for EU.  

Udpegningsgrundlaget for Gilleleje Flak og Tragten er marsvin, sandbanker 
med lavvandet vedvarende dække af havvand og rev.  
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Figur 6. Habitatområde 171 Gilleleje Flak og Tragten 

Planforslagene ændrer anvendelse og bebyggelse i et eksisterende byområde. 
Det vurderes, at planforslagene alene ved ændringer i forhold til udledning af 
overfladevand og spildevand kan påvirke de naturtyper, habitatområdet skal 
beskytte.  

Marsvin, som habitatområdet er udpeget for at beskytte, er en såkaldt bilag IV 
art. Bilag IV henviser til habitatdirektivets bilag IV, hvor en række dyrearter 
der omfattet af streng beskyttelse er anført. Beskyttelsen indebærer bl.a. forbud 
mod beskadigelse eller ødelæggelse af arternes føde-, yngle- eller rasteområder. 

Det vurderes, at den eneste påvirkning af Natura 2000 områder og beskyttede 
arter som planforslagene kan medføre er udledning af spildevand og overflade-
vand. Som beskrevet i afsnit 4.6 afhænger det dels af kravene til kloakering i 
planområdet og den fremtidige kloakstruktur i Gribskov Kommune. Da kravene 
ikke er kendt på tidspunktet for udarbejdelse af miljøvurderingen, kan det ikke 
vurderes. Vurdering af påvirkningen skal ske i forbindelse med spildevands-
planlægningen.  
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5 0-alternativ 

Der er ikke arbejdet med alternativer i planforslagene. Miljørapporten omfatter 
derfor ikke vurdering af alternative planløsninger for det aktuelle planområde.  

Der er endvidere gennemført vurdering af 0-alternativet, der karakteriseres ved 
den forventede udvikling, hvis planforslagene ikke vedtages, dvs. hvis området 
udnyttes i overensstemmelse med den gældende planlægning.  

Området anvendes i dag til dagligvarebutik, parkering og læghus. Den største 
del af området er udlagt til parkeringsplads. På grunden ligger et snedkeri og på 
østsiden af Søborg Kanal ligger der en bygning med erhverv i stueetagen og 
boliger i de øvrige etager. Den gamle fjernvarmebygning er i dag ubenyttet.  

Planområdet er i dag omfattet af fire lokalplaner og med 0-alternativet vil om-
rådet kunne udvikles i overensstemmelse hermed. De væsentligste forskelle i 
forhold til planforslaget er de bygningsregulerende bestemmelser herunder især 
bestemmelserne vedr. bygningshøjde, ophævelsen af bestemmelserne for re-
staurationsvirksomhed og udeservering og præcisering af de offentlige formål 
der kan etableres i området.   

Miljøkonsekvenserne for 0-alternativet afviger ikke væsentligt i forhold til 
planforslaget. Dog giver den gældende planlægning ikke mulighed for uden-
dørs servering og musik fra 31. september til påske, og de maksimale byg-
ningshøjder overstiger ikke den eksisterende bebyggelse i området. I forhold til 
planforslaget vurderes det derfor, at den gældende planlægning vil medføre 
mindre risiko for støjgener og mindre visuel påvirkning. Samtidig giver den 
gældende planlægning ikke mulighed for en styrkelse af Gillelejes kulturliv. 
Endelig understøtter den gældende planlægning ikke Gribskov Kommunes mål 
om fortætning og revitalisering af byområder.  
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og forslag til tillæg nr. 7 til Kommuneplan 2009-21
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1: Indledning
Gribskov Byråd har den 28.3.2011 vedtaget Lokalplan 315.11 for et område til cen-
terformål i Gilleleje (Kulturhavn Gilleleje) med tilhørende kommuneplantillæg (nr. 7 
for rammeområde 2.C.04). 

Planforslaget med tilhørende miljøvurdering har været fremlagt offentligt i 8 uger i 
perioden fra den 21.12.2010 til den 16.02.2011. I høringsperioden har Plan- og 
Miljøudvalget været vært for to borgermøder omhandlende planerne for området. 
Møderne er blevet hhv. den 7.1.2011 og den 10.2.2011.

Efter offentlighedsfasen er der indarbejdet en række mindre væsentlige ændringer i 
den endelige udformning af planerne. De konkrete ændringer fremgår af planernes 
redegørelsesdel.

I forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen og kommuneplantillægget 
er denne sammenfattende redegørelse udarbejdet i henhold til §9, stk. 2 i Lov om 
Miljøvurdering af planer og programmer. Den sammenfattende redegørelse inde-
holder følgende punkter:

1. hvordan miljøhensyn er integreret i planen
2. hvordan de indsigelser der er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i be-

tragtning
3. behandling af alternativer til planen
4. hvorledes myndigheden vil overvåge de væsentlige miljøpåvirkninger af pla-

nen.

2: Integrering af miljøhensyn
Der blev i forbindelse med det indledende arbejde med plangrundlaget foretaget en 
screening af planen, og det blev i forbindelse med denne screening vurderet, at der 
skulle udarbejdes en miljøvurdering. Ved den efterfølgende scoping blev det vur-
deret, at følgende områder skulle indgå i miljøvurderingen:  

● Trafikafvikling og trafiksikkerhed
● Kystnær byzone
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● Beplantning og grønne områder
● Søborg Kanal
● Kulturmiljø
● Rekreative interesser
● Natura 2000 områder og bilag IV arter.
● Udeservering og musik
● Spildevand, overfladevand og risiko for oversvømmelse (Der er sideløbende 

med planudarbejdelsen udarbejdet et tillæg til spildevandsplanen. Tillægget 
har haft en særskilt miljøscreening)

Miljøvurderingen og plan-udarbejdelsen har været to parallelle processer, og der er 
derfor undervejs i arbejdet blevet indarbejdet miljøhensyn i lokalplanforslaget som 
konsekvens af miljøvurderingen. Ændringerne omfatter en bestemmelse om, at skal 
foretages trafikafviklings- og trafiksikkerhedsmæssige forbedringer af adgangen til 
området, en bestemmelse om, at der kræves tilladelse til udendørs musik, samt en 
bestemmelse om, at udeservering begrænses til en del af lokalplanområdet. De 
nævnte tiltag til forbedring af trafikken er ligeledes nævnt i kommuneplantillægget. 
De tre tiltag forholder sig til det, der på baggrund af miljøvurderingen vurderes at 
være de væsentligste miljøpåvirkninger. Miljøhensyn er derfor indarbejdet som en 
integreret del af plangrundlaget.

3: Indsigelser og bemærkninger til disse
Der er i høringsperioden ikke kommet kommentarer direkte til miljøvurderingen, 
men der er gjort indsigelse imod plangrundlaget inden for nogle af de temaer, som 
miljøvurderingen omhandler. Temaerne omfatter: 

● Trafikafvikling og trafiksikkerhed
● Søborg Kanal
● Beplantning og grønne områder
● Udeservering og musik

Trafikafvikling og trafiksikkerhed:
Der er kommet 10 indsigelser rettet mod trafikafvikling og trafiksikkerhed. Ind-
sigelserne omfatter bekymring for den stigende trafikmængde, som realiseringen af 
lokalplanen vil medføre både i og uden for området. 

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af plangrundlaget og miljøvurderingen fore-
taget en trafikanalyse af forholdene. Analysen estimerer, at trafikbelastningen på 
Peter Fjelstrups Vej vil stige med ca. 100 % fra 500 køretøjer pr. døgn til 1.000 kø-
retøjer pr. døgn uden for sommermånederne. Det vurderes som en så lille stigning i 
forhold til kapaciteten på de større veje (bl.a. Kystvejen), at det ikke vil ændre tra-
fikafviklingen markant i området. I forhold til trafikken uden for området, så kon-
kluderes det i trafikanalysen, at mens trafikbelastningen på Peter Fjelstrups Vej for-
ventes øget med ca. 100%, så vil den øgede trafikmængde på det overordnede vej-
net ikke ændre trafikafviklingen markant. 

For at imødekomme en stigning i trafikmængden inden for området er der i trafik-
analysen fremsat en række anbefalinger til afhjælpende foranstaltninger, der om-
fatter markering af krydset Gilleleje Stationsvej og Peter Fjelstrups Vej med en 
højresvingsbane, et helleanlæg samt med etablering af elektronisk parkeringshen-
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visning. Tiltagene omtales i tillægget til kommuneplanen som 'nødvendige trafikale 
tiltag', der er en forudsætning for den fulde udnyttelse af lokalplanområdet. De er 
yderligere indarbejdet i lokalplanens § 10.1, at det er en forudsætning for tilladelse 
til byggeri, at der foreligger en overordnet plan for trafik og parkering i området. 
Således at der på ethvert tidspunkt i udviklingen af området sikres en sikker og 
hensigtsmæssig afvikling af trafikken, samt tilstrækkelig parkeringsforhold. I 
lokalplanens redegørelse beskrives principperne i denne overordnede plan netop 
med baggrund i trafikanalysens konklusioner. Administrationen kan yderligere opl-
yse, at der i forbindelse med den forudgående ejendomshandel er sket en indbetal-
ing til kommunens parkeringsfond, således at der gives mulighed for etablering af 
parkeringspladser uden for området, hvilket vil betyde at en del af den trafik, der i 
dag søger til fjernvarmeområdet med henblik på parkering i nærhed til butikkerne 
på primært Vesterbrogade vil blive givet nye muligheder.

Samtidig er det en forudsætning for ibrugtagning af ny bebyggelse i området, at 
der er etableret de nødvendige trafikafviklings- og trafiksikkerhedsmæssige forbed-
ringer, og det kan yderligere oplyses, at lokalplanen fastsætter en minimums-
bredde på vejstrækningen i mellem Peter Fjelstrups Vej og et kommende parke-
ringshus på 6 meter. 

Det vurderes derfor, at lokalplanen tager tilstrækkeligt hensyn til trafikafvikling- og 
sikkerhed, og der er derfor ikke foretaget ændringer af lokalplanen på baggrund af 
indsigelserne.  

Søborg Kanal
Der er kommet en enkelt indsigelse vedr. bekymring for vandkvaliteten i Søborg 
Kanal. I indsigelsen udtrykkes der bekymring for om vandkvaliteten i Søborg Kanal 
er så dårlig, at det vil få en negativ effekt på den helhedsoplevelse gæster til om-
rådet vil få. Indsiger opfordrer på den baggrund til, at der udarbejdes en vandbal-
anceanalyse.

Lokalplanen regulerer dog ikke udledningen af vand til Søborg Kanal, og der er der-
for ikke foretaget ændringer i lokalplanen på dette området. Indsigelsen er dog 
taget til efterretning, og indgår som input til Spildevandsmyndighedens almindelige 
administration.

Beplantning og grønne områder
Der er kommet 3 indsigelser mod, at der ikke i lokalplanen optages bevarende be-
stemmelser om det store poppeltræ, der argumenteres bl.a. med dets kulturhistori-
ske betydning, og dens dominans af udsigten over Gilleleje. Der er derudover kom-
met en indsigelse hvor der opfordres til, at det grønne strøg bevares. 

Bevarelse af poppeltræet indgik som en del af miljøvurderingen og det konkluderes 
her, at beskyttelsen af den samlede beplantning i området svækkes ved lokalpla-
nens bestemmelser. I den sammenhæng nævnes poppeltræet specifikt. Vurderin-
gen konkluderer samtidig, at der ikke må foretages grave eller anlægs-arbejder i en 
radius om stammen, der minimum svarer til udstrækningen af træet kronediamete-
ren nedprojekteret på jorden, hvis den skal have gode chancer for at forblive sund. 
Det vurderes derfor, at en bevarende bestemmelse vil lægge en stor en be-
grænsning på byggeriet i området, og at dette kan komme i konflikt med ønsket 
om at fortætte området. Det er centralt at skabe forbindelser til historien ved plan-
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lægning af en ny bydel, og derfor er det fastsat som en ændring af lokalplanen, at 
det i en kommende beplantningsplan skal indarbejdes, at der tidligere har været 
krohave i området. Det er konkret sket ved, at der er indføjet bestemmelser om, at 
der forud for tilladelse til byggeri i område 2 skal foreligge en samlet beplantnings-
plan for området langs Søborg Kanal, og at denne udover at indeholde de egnstypi-
ske arter, som er beskrevet i lokalplanen, skal medvirke til skabelsen af en 'moder-
ne krohave', hvor beplantningen tilfører området værdi, skaber læ, gode møde-
steder og inviterer til ophold.

Med hensyn til det grønne strøg, er det et centralt element i disponeringen af om-
rådet, at strøget langs kanalen bevares, herunder at brinkerne på vestsiden 
fastholdes som grønne og at byrum langs strøget gives grøn karakter ved egns-
typisk beplantning. Endelig kan det oplyses, at beplantning langs kanalen bevares i 
det omfang det er foreneligt med opførelse af en kommende 'kulturbro'. Samtidig 
er det i forbindelse med indretningen af udearealer er prioriteret, at der skabes rum 
omkring Søborg Kanal, således at kanalens rekreative potentiale udnyttes som en 
værdi for området.  

Udeservering og musik
Der er indkommet 2 indsigelser vedr. støj fra udeservering og musik. Der udtrykkes 
i indsigelserne bekymring for at kulturelle arrangementer på 'Kulturbroen' vil med-
føre yderligere støjbelastning, samt at det vil medføre støjgener såfremt den 
gældende lokalplan, som begrænser perioden for udeservering til en del af året, 
ophæves. Det anføres yderligere, at borgerne fratages mulighed for at klage over 
støjgener i forbindelse med de ændrede bestemmelser.

Støj fra udeservering og musik er behandlet i miljøvurderingen og det vurderes, at 
der er risiko for væsentlige støjgener i forbindelse med udendørs servering og kul-
turelle arrangementer, hvis udeservering og musik tillades hele året uden tidsmæs-
sige begrænsninger. På baggrund af miljøvurderingen er det derfor i lokalplanen 
fastsat, at områder til udeservering og koncerter kun må indrettes med Byrådets 
tilladelse, samt at udendørs musik kræver Byrådets tilladelse. Samtidig har Byrådet 
i lokalplanens redegørelse givet udtryk for, at mulighederne for begrænsning af støj 
skal undersøges i forbindelse med kulturelle arrangementer, samt at Byrådet vil 
sikre en løbende styring af de udendørs arrangementer for at sikre de nødvendige 
hensyn til naboerne. Styringen vil ske i samarbejde med relevante interessenter, og 
der vil blive stillet krav om, at der føres journal over kulturelle arrangementer.
Det præcise omfang af generne kan dog ikke fastlægges, da det afhænger af ak-
tivitetsniveauet, der ikke reguleres gennem lokalplanen, men af de ovenfor nævnte 
tilladelser fra Byrådet. Indsigelserne er derfor taget til efterretning, og vil indgå 
som input til Byrådets behandling af ansøgninger om alkoholbevillinger, tilladelse til 
udendørs musik samt indretning af områder til udendørs servering og koncerter.

4: Alternativerne og ændringerne
Miljøkonsekvenserne for 0-alternativet afviger ikke væsentligt i forhold til planfor-
slaget. Dog giver den gældende planlægning ikke mulighed for udendørs servering 
og musik fra 31. september til påske, og der tillades med den gældende planlæg-
ning ikke bygningshøjder, der overstiger den eksisterende bebyggelse i området. I 
forhold til planforslaget vurderes det derfor, at den gældende planlægning vil med-
føre mindre risiko for støjgener og mindre visuel påvirkning. Samtidig giver den 
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gældende planlægning ikke mulighed for en styrkelse af Gillelejes kulturliv. Endelig 
understøtter den gældende planlægning ikke Gribskov Kommunes mål om fortæt-
ning og revitalisering af byområder. 

Selvom forholdene ændres, er der ikke ændret ret meget i forhold til bestemmel-
serne i de eksisterende planer for området. Der er derfor ikke arbejdet med andre 
alternativer for planforslaget end 0-alternativet, da det ikke har været anset som 
relevant. 

5: Overvågningsprogram
Det er vurderet, at de væsentligste miljøpåvirkninger fremkommer i forbindelse 
med trafikafvikling og støj i forbindelse med udeservering og udendørs musik.

Der vil i forbindelse med trafikforholdene ikke være en særskilt overvågning som 
del af planforslagene, eftersom trafikken vil blive overvåget som en del af den trafi-
kovervågning som Gribskov Kommune i øvrigt foretaget.

Men hensyn til udendørs servering og musik vil der implicit foretages en overvåg-
ning ved at der er fastsat vilkår om, at Byrådet skal give tilladelse til udendørs mu-
sikarrangementer. Det er dog muligt at denne tilladelse gives som en rammetil-
ladelse, således at der eksempelvis gives tilladelse til at afholde et vist antal arran-
gementer om året. I så fald vil der blive krav om, at der føres journal over uden-
dørs musik, så det er muligt at kontrollere antallet af arrangementer. 
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