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Endelig vedtagelse af lokalplan 315.11 for et omrade til centerformal i
Gilleleje samt tillaeg nr. 7 til Kommuneplan 2009-21

Gribskov Byrad har den 28.03.2011 endeligt vedtaget Lokalplan 315.11 for et
omrade til centerformal i Gilleleje samt tilleeg nr. 7 til kommuneplan 2009-21 for
Gribskov Kommune. Vedtagelsen er annonceret i Ugeposten 05.04.2011.

Med lokalplanforslaget skabes der planmassigt grundlag for at der gennem
byomdannelse kan opfgres ny bebyggelse til centerformal i Gilleleje.

Med kommuneplantillegget bringes lokalplanen 1 overensstemmelse med
kommuneplanen.

Planforslagene har veret fremlagt offentligt 1 perioden fra den 21.12.2010 til
16.02.2011. Kommunen modtog i den forbindelse 14 skriftlige
indsigelser/bemarkninger til lokalplanforslaget og en enkelt skriftlig
indsigelse/bemarkning til forslaget til kommuneplantilleg. Indsigelserne havde
fglgende hovedemner:

® Trafik

® Parkering

® Bygningshgjder og bebyggelsestethed

® Det store poppeltre

Efter offentlighedsfasen er der indarbejdet en rekke mindre vesentlige &ndringer i
den endelig udformning af lokalplanen og kommuneplantillegget. De konkrete
e@ndringer fremgar af planernes redeggrelsesdele.

Planer kan ses pa bibliotekerne, i Borgerservice og pa www.plansystem.dk. Pa
www.gribskov.dk/lokalplaner kan man i klageperioden desuden fortsat se mere om

planens tilblivelse mv.

Miljgvurdering
I henhold til lov om Miljgvurdering af planer og programmer er planforslagene
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blevet miljgvurderet. Miljgrapporten har veret fremlagt offentligt sammen med
planforslagene, og der er efterfglgende udarbejdet en sammenfattende redeggrelse,
der forholder sig til miljghensyn i planerne og de bemarkninger, der er indkommet i
offentlighedsfasen. Den sammenfattende redeggrelse indeholder desuden et
overvagningsprogram, og kan findes som bilag til planerne.

Retsvirkninger

Efter endelig vedtagelse og offentligggrelse af en lokalplan ma ejendomme, der er
omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

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

Byradet kan meddele dispensation til mindre vasentlige lempelser af lokalplanens
bestemmelser under forudsatning af, at det ikke @ndrer den s@rlige karakter af de
omrader, der sgges skabt ved lokalplanen.

Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse
af en ny lokalplan.

Klagevejledning

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

Desuden kan Byradets miljgvurdering efter lov om miljgvurdering af planer og
programmer paklages til Natur- og Miljgklagenavnet, jf. miljgvurderingslovens §
16.

Klage skal vere skriftlig og sendes til Natur- og Miljgklagen@vnet, Rentemesterve;j
8, 2400 Kgbenhavn NV, eller e-mail: nmkn@nmkn.dk. Klagen skal vaere modtaget
af Natur- og Miljgklagen@vnet inden 4 uger fra annonceringsdatoen.

For oplysning om gebyr i forbindelse med klager, se Natur- og Miljgklagen@vnets
hjemmeside www.nmkn.dk. Hvis De vil indbringe spgrgsmal om planens eller

miljgvurderingens lovlighed for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra
annonceringsdatoen.

Venlig hilsen

Mikkel Zwergius Christensen
Planlzegger
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Generel orientering

Denne lokalplan er udarbejdet af Gribskov Kommune i samarbejde
med Kulturhavn Gilleleje A/S.

Lokalplanen har vaeret fremlagt offentligt i perioden 21.12.2010 til
16.02.2011.

Der indkom i alt 14 indsigelser i hgringsperioden. Indsigelserne har
medfgrt en reekke mindre vaesentlige a&ndringer. De konkrete
andringer fremgar af lokalplanens redeggrelsesdel.

Lokalplanen er endelig vedtaget af Gribskov Kommunes Byrad den
28.03.2011 og offentliggjort i Ugeposten den 05.04.2011.



Lokalplan 315.11 for et omrade til centerformal i

Gilleleje

Redeggrelse

Gribskov Kommune har i henhold til planlovens bestemmelser
udarbejdet denne lokalplan nr. 315.11 for omradet omkring den
gamle fjernvarmecentral i Gilleleje. Lokalplanen er udarbejdet for
at abne mulighed for at opfgre nye bygninger til centerformal
som dagligvarebutikker, serviceerhverv, kulturformal, offentlige
formal, liberalt erhverv og boliger.

Lokalplanens baggrund

I perioden 2004 - 2006 blev der pa en raekke borgermgder og
byrddsmgder drgftet, hvilke mal og visioner der skulle veere for
planlaegningen af Gilleleje. I den sammenhang blev
omdannelsesomraderne omkring den tidligere fjernvarmecentral
samt omkring Gilleleje Station ofte bragt i spil. For at sikre en
sammenhangende og helhedsorienteret planlaegning blev det
besluttet at udarbejde nogle overordnede planprincipper for
byudviklingen i Gilleleje fgr den konkrete planlaegning tog form.

Gribskov Kommune satte i 2009 Fjernvarmegrunden i Gilleleje
centrum til salg med henblik pa, at fa 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 raekke
radgivere om den videre udvikling af omradet.

Til projektet er endvidere indledt samarbejde med en raekke
interesseorganisationer i Gilleleje, herunder Gilleleje
Handelsforening samt en raekke kulturforeninger sa som Gilleleje
Jazzklub, Pyramidens Musikcafé, lokale debattgrer 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 reekke forslag til den fremtidige anvendelse,
hvor kulturen er et gennemgdende element til glaede for byens
borgere og turismen.

Projektet skal styrke midtbyen og give Gilleleje en ny kulturoase
til gleede for bade fastboende og turister hele aret rundt.

Der er lavet en helhedsplan for Fjernvarmegrunden, sa det
fremtidige byggeri bliver en del af en stgrre helhed. I
helhedsplanen er der taget et stgrre omrédde omkring



Fjernvarmegrunden med i overvejelserne.

Den fremtidige bebyggelse pa Fjernvarmegrunden bliver inddelt i
etaper, sa byggeriet bliver opfgrt over en arraekke og tilpasset
behovet.

Formal

Lokalplanen skaber planmaessige rammer for, at der gennem
byomdannelse kan opfgres ny bebyggelse til centerformal i
Gilleleje.

Det er Gribskov Kommunes strategi, at byudvikling i hgjere grad
end tidligere skal foregd ved byomdannelse og fortaetning. Det
skal ske for at mindske transportbehov, optimere
energiforsyningen, revitalisere byomrader samt mindske
inddragelse af nuvaerende naturarealer. Neervaerende lokalplan er
en del af denne strategi, og det er derfor ligeledes et af
lokalplanens formal, at skabe et omrade, der har en hgj teethed
af byggeri og en blanding af forskellige byfunktioner. Den teette
by skal give mulighed for livlige og attraktive bymiljger med
trygge og indbydende mgdesteder, hvor der er liv hele aret.

Det er ligeledes formalet med lokalplanen at skabe et byomrade
med en hgj grad af kulturindhold. Blandt skal der inden for
omradet opfgres en bred bro med fleksible
anvendelsesmuligheder, en udstillingsfoyer og snedkeriet skal
kunne indrettes til kulturelle formal, nar den nuvaerende
anvendelse som veerksted matte ophgre. Yderligere skal der
indenfor omradet gives muligheder for at opfgre bygninger til
offentlige og kulturelle formal som bibliotek og biograf, vaerksted
og gallerier til kunstnere og hyggelige caféer til forbipasserende.

Endelig er det et centralt formal med lokalplanen at binde
Gillelejes gstlige og vestlige dele sammen ved at udnytte Sgborg
Kanals rekreative potentiale og sikre dens integration i omradet,
samt styrke handelscentrum i Gilleleje og skabe nye muligheder
for erhverv og virksomheder, og etablere gode boliger til
heldrsbeboelse, s& byen far tilfgrt nyt liv om vinteren.

AEndringer efter offentlighedsfasen

Efter offentlighedsfasen er der indarbejdet en raekke mindre
vaesentlige andringer i den endelig udformning af lokalplanen.
Andringerne omfatter: fastsaettelse af en minimums sokkelkote
til 2,16 (DVR90), krav om parkeringshenvisning, krav om fokus
pa at skabe |z, begraensning af materialemulighederne nogle
typer byggeri, en bestemmelse om, at abenhed i facader,
justering af bestemmelserne om 'Strgget’, krav om parkering
under byggeri i omrade 1, krav til samlet beplantningsplan for
omradet langs Sgborg Kanal, saenkning af bygningshgjderne i
omradet, andring af bygningsudtryk og lempelse af
anvendelsesbestemmelse for byggeri i delomrade 4.



Lokalplanomradets beliggenhed og
eksisterende forhold

Omradets beliggenhed og afgraensning

Gilleleje by er i dag en spaendende by med et bycentrum med en
efterhanden unik kombination af butikker, flotte gamle huse og
en aktiv erhvervshavn. Byen er i dag et udflugtsmal for turister
om sommeren og livet i byen baerer stort praeg af, at der er
mange flere mennesker i byen i sommerhalvaret.

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

Den fjernvarmegrunden ligger taet ved Gilleleje bycentrum og
Gilleleje havn. Mod sydvest ligger Gilleleje station, og Kystvejen
mod syd er med til at placere omradet ved en hovedtrafikare
gennem Gilleleje.

Omradet er afgraenset mod syd af Kystvejen, der er
gennemkgrselsvej i Gilleleje. Mod nord stgder grunden op til
Torvet, og mod vest er omradet afgreenset af butikker og boliger
ud mod Gilleleje Stationsvej. Mgd @st graenser planomradet op til
private matrikler og turistkontoret.

Langs kanalen er der en sti, der leder folk op mod Torvet og
videre op til Gilleleje Havn.

Lokalplanomradets stgrrelse er pa ca. 16.500 m2 og beliggende i
byzone.

Omrdadets nuvaerende anvendelse

Omradet anvendes i dag til dagligvarebutik, parkeringsplads og
laegehus. Den stgrste del af omradet er udlagt til
parkeringspladser. P& gstsiden af kanalen ligger et snedkeri og
en bygning med erhverv i stueetagen og boliger pa de gvrige
etager.

De gamle fjernvarmebygninger og skorstenen er i dag
ubenyttede.

TDC har en malestation pd grunden, og der ligger en mindre
transformatorstation ved kanalens vestside.

Trafikale forhold

I dag praeges vejnettet omkring Fjernvarmegrunden af at veere
den primaere og mest direkte vej for biler til bymidten, butikkerne
omkring Torvet og Vesterbrogade samt havnen. Trafikken faerdes
fra Kystvejen via rundkgrslen ved Kystvejen/Gilleleje Stationsvej
og videre ad Gilleleje Stationsvej. Rundkgrslen, der er placeret pa
Kystvejen og som er byens hovedvej for trafikken gst - vest,
giver desuden adgangsvej til Gilleleje Station. Belastningen af
rundkgrslen er praeget af en hovedstrem pa Kystvejen mod gst og
vest, men med en del svingbevaagelser mod Gilleleje Stationsvej,
nord og syd.



Trafikken i omradet er meget saesonbestemt med hgj
trafikbelastning i sommermanederne, der bl.a. medfgrer, at der
allerede i dag, kan opsta kapacitetsproblemer i rundkgrslen ved
Kystvejen/Gilleleje Stationsvej.

Parkeringspladserne pa omradet har adgang fra Kystvejen og
Peter Fjelstrups Vej.

Dele af Peter Fjelstrups Vej er udlagt som privat fzellesvej og
giver vejadgang til eksisterende butikker, boliger samt et
plejehjem.

Villavejen Bggebakken, som bl.a. giver adgang til Gilleleje Hallen,
forbindes i et firbenet kryds ved Gilleleje Stationsvej med Peter
Fjelstrups Vej.

Lokalplanomradet vejbetjenes vest for Sgborg Kanal fra Peter
Fjelstrups Vej og fra Kystvejen. Omradet gst for Kanalen
vejbetjenes fra Gilleleje Hovedgade.

Langs Kanalens vestside forlgber en mere eller mindre
gennemgdende stiforbindelse fra Kystvejen og til Gilleleje Havn,
langs stien ligger rekreative arealer.

Fra Kystvejen er der en stiadgang til den nord-syd gaende del af
Peter Fjelstrup Vej og derfra til Torvet, der er en forlaengelse af
Vesterbrogade, og som har forbindelse med Havnevej.

Beplantning og terraen

Lokalplanomradet er centralt placeret i Gilleleje og omkring
Sgborg Kanal, der forlgber fra syd mod nord for at Igbe ud i
Gilleleje Havn. Langs kanalen er etableret rekreative arealer og
opholdspladser pa Kanalens vestside. Kanalen har dels et grgnt
og naturpraeget udtryk med graesklaedte brinker og dels et mere
urbant med stgttemure langs kanalen. Indenfor lokalplanomradet,
er der i dag et grgnt rekreativt omrade med parklignende
karakter med graes og beplantning omkring en slynget grussti.
Lengere mod syd skifter de rekreative opholdsarealer karakter
og far et mere urbant udtryk med belagte arealer til ophold.

-

-

Eksisterende gront rekreativt areal p8 vestsiden af Seborg Kanal med
stiforbindelse fra Kystvejen til Gilleleje Havn mod syd.

Terreenet falder inden for lokalplanomradet fra syd mod nord og
fra vest mod @st. Kystvejen, der afgreenser lokalplanomradet mod



syd, ligger en del hgjere end planomrddets sydvestligste del. P3
skraningen mellem Kystvejen og lokalplanomrddets optages det
lavereliggende omrade af en terraenskraning med bggepur og
egetraeer.

P& de eksisterende parkeringsarealer er det de samme beplant-
ningselement, der gar igen med bggepur under overstandere af

i e o RS S =3
Eksisterende beplantning langs Kystvejen af bagepur med overstandere

af egetreeer.

Indenfor lokalomradet, er den eksisterende parkeringsplads langs
Kystvejen og Peter Fjelstrups Vej kendetegnet ved at veere meget
grgn med bggehaekke med overstandere af egetraeer. Mellem
fiernvarmegrunden og det eksisterende parkeringsareal star en
meget stor poppel og skaber sig egen dominans pd omradet. Taet
pa Fjernvarmebygningens skorsten stdr to gamle udtryksfulde
skovfyr.

Eksisterende bebyggelse

P& hjgrnet mod Kystvej og Gilleleje Stationsvej, er et laegehus i
én etage opfart i gule tegl og saddeltag med rgde tagsten.

Midt i omradet ligger de gamle fjernvarmebygninger med
kedelrummet i én hgj etage. Bygningerne er opfart i gule tegl
med store vinduespartier med sorte vinduesrammer. Tagene pa
kedelrummet og tilhgrende mindre bygninger er flade.

Skorstenen er ca. 34 meter hgj og er bygget i gule tegl med
antenneanlaeg pa den gverste del. Skorstenen er let kegleformet
og dermed smallere i toppen.

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

@st for kanalen ligger snedkeriet med tilhgrende skure med
traebeklaedning. Snedkeriet er opfgrt med pladebeklaedning og
store glaspartier helt ned til Sgborg Kanal.

Mod Gilleleje Hovedgade gst for kanalen, ligger en bygning i gule
tegl med saddeltag med rgde tagsten. I stueetagen er der
erhverv, med store vinduespartier ud mod Gilleleje Hovedgade,
og der er boliger pa de gvrige etager med tilhgrende altaner i



gule tegl. Der er et tilhgrende skur/garage til bygningen med
rgdmalet treebeklaedning.

Bevaringsvardier

Skorstenen ved det gamle fjernvarmeanlaeg er et markant
pejlepunkt i byen, som ogsa kan ses fra sgvejen. Skorstenen er
et flot vertikalt vartegn pa grunden, og den kan bevares og
indarbejdes i den fremtidige bebyggelse.

Det eksisterende kedelrum i de gamle fjernvarmebygninger
kunne vaere 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 fjernvarmeanlagget. Kedelrummet kan bevares og
indarbejdes i det fremtidige byggeri evt. til kulturformal.

Det gamle snedkeri helt ned til Sgborg Kanal er en interessant
bygning med en flot beliggenhed. Facaden, der ligger helt ned til
Sgborg Kanal, er en del af den harde brink og har store
glaspartier, sa udsigten over kanalen udnyttet optimalt.

Den unikke beliggenhed og de store lyse rum, ggr bygningen
attraktiv at bevare og udnytte til kulturformal.

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

Lokalplanens indhold

Lokalplanen giver mulighed for, at opfgre flere bygninger i
omradet.

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
afhaengig 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 nuvaerende udtryk.

Disponering af omradet

Lokalplanomradet bliver inddelt i fire omrader, hvor det ene
bliver underopdelt i tre. (se Kortbilag nr. 4)

De fire omrader er forskellige i deres karakter. Nogle far mere
praeg af handel og dagligvarebutikker, mens andre far en
mere kulturel karakter med kunstnerveerksted, sma intime
laekroge, biograf og mindre musikarrangementer.

Omradet er generelt disponeret, s& den hgjeste del af
bebyggelsen ligger midt i omradet.

Bygninger bliver bygget op efter et “pyramideprincip” sa de
hgjeste bygninger ligger midt i omradet. Skalaen mod vejene



bliver mindre og mere lig de omkringliggende bygninger.
De hgjeste bygninger er skitseret til at vaere i fire etager og
de laveste er i én etage.

Passagen gennem omradet til Torvet og havnen er bevaret
og styrkes med et "strgg” til gdende trafik. Samtidig vil
passagen pa tveers og langs kanalen blive forbedret med en
bro over Sgborg Kanal.

Stien langs kanalen sikrer, at man kan bevaege sig langs
vandet og ledes direkte ud til havnen og laengere ind i byen.
Samspillet med havnen og de kulturtilbud havnen allerede
tilbyder i dag bliver vigtig, s& der opstar en synergieffekt og
kulturtilbuddene i Gilleleje deekker et bredt publikum.

Sgborg Kanal far en central rolle. Naerheden til vand og det at
kunne sidde og drikke kaffe pa en café ved kanalen, se film eller
sidde og hgre jazz bliver et baerende element i de udendgrs
kulturtilbud.

Omradet gst for kanalen skal vaere mindre intensivt bebygget, og
derfor kan der kun i mindre omfang uden for de eksisterende
byggefelter.

Der skal etableres forskellige udendgrs byrum langs kanalen.
Byrummene skal variere i stgrrelse, form og evt. beplantning
og belaegning, s& oplevelsen af at ga langs Sgborg Kanal
bliver nuanceret og spaendende.

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

Der skal etableres et strag ned igennem omradet, s& man kan
ga fra Kystvejen ned til Torvet. "Strgget” skal have butikker
og andre aktivitetsskabende funktioner i stueetagen, sa det
bliver en levende gade at bevaege sig ned igennem.

Friarealet langs Sgborg Kanal skal udformes, s& omradet
giver mulighed for ophold og med en gennemgaende
gangforbindelse langs kanalen fra Kystvejen til
Vesterbrogade. Omradet skal have visuel sammenhang langs
kanalen.

Anvendelse

Lokalplanens anvendelsesbestemmelser er helt centrale i
sikringen af lokalplanens formal. Det er
anvendelsesbestemmelserne, der skal sikre, at der kommer
den blanding af forskellige byformal, som skal resultere i et
levende og attraktivt bymiljg.

Omradet skal rumme detailhandel, kulturelle formal,
forskellige former for erhverv og boliger. Blandingen af
funktioner sikrer at omradet er levende ogsa udover
butikkernes abningstid. Da der ikke forelaegger et endeligt
projekt, og da omradet skal udbygges over flere ar, er det



ngdvendigt med anvendelsesbestemmelser, der er fleksible,
men som samtidig fastleegger nogle rammer, der sikrer
variationen i omradet. I anvendelsesbestemmelserne laegges
der szerlig vaegt pa, at stueetagerne udnyttes til funktioner,
der medvirker til liv i gadeniveau fx detailhandel, kultur og
publikumsrettede serviceerhverv, samt at der inden for
omradet etableres bdde boliger og kulturelle formal.

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

Anvendelse og delomrader

Omrade 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 pavirket af stgjbelastning fra
vejen. Over butikkerne etableres boliger, erhverv
sundhedscenter, lzegehus og fitnesscenter og lignende
byintegrerbare erhverv. I omrade 1 skal placeres
parkeringspladser i keelderen under dagligvarebutikkerne.
Karakteren af dette omrade er meget preeget af
dagligvarebutikkerne i stueplan, men der kan ogsa placeres
offentlige formal i mindre omfang som eksempelvis
turistkontor.

Omrade 2 A kan i stueplan enten indeholde kulturfunktioner
og offentlige funktioner som bibliotek, museum, turistkontor,
biograf eller udvalgsbutikker og dagligvarebutikker. P& de
gvrige etager er placeret erhverv, boliger og evt. offentlige
funktioner som bibliotek. Facaden langs Sgborg Kanal er
saerlig vigtig for oplevelsen af kanalstraekningen som byrum,
og derfor ma stueplanet mod kanalen kun anvendes til
publikumsrettede funktioner. Det indebzerer blandt andet, at
der ikke kan placeres stgrre dagligvarebutikker ud mod
kanalen.

Omrade 2 B indeholder i stueetagen hovedparten af
kulturformalene fx en biograf, foyer, flere caféer og en bro.
Dette omrade kan blive et kulturcentrum med Sgborg Kanal,
der straekker sig igennem hele omradet. Omradet kan ogsa
indeholde offentlige formal biliotek, museum og turistkontor.
Hvor man pa havnen kan sidde og maerke blaesten fra havet,
se skibene mod horisonten og meerke fglelsen af uendelig
plads - er dette stedet, hvor samspillet mellem bygningerne,
urbane byrum og Sgborg Kanal kan skabe laekroge og en taet
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intimitet.

Det abne offentlige byrum langs kanalen, overdaekkede
offentlige byrum i foyeren, og kulturelle formal som gallerier
og vaerksteder gor dette omrade til et attraktivt samlingssted.
De to sider af kanalen gnskes bundet sammen af et stort
treedaek, der tillader at kanalen ogsd opleves pa ” tvaers” og
ikke kun pa "langs”. Daekket 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 saledes
binde kulturen sammen pa tvaers af kanalen og styrke
infrastrukturen for gdende i Gilleleje bycentrum. (se bilag 9)
P& de gvrige etager er der erhverv og boliger.

Omrade 2 C indeholder det gamle snedkeri, der kan
omdannes til centerformal, som kulturformadl, veerksted,
caféer samt offentlige formal som museum eller turistkontor.
Omrade 2 C skal desuden kunne indeholde grgnne omrader til
boder pa torvedag, haver og andre intime byrum.

Nar man gar en tur igennem omrade 2 C, er det tanken at

f& en karakter af grgnne byrum og sma laekroge.

Omrade 2 C kommer til at indeholde eksisterende bygning
mod Gilleleje Hovedgade, der bibeholdes som bolig og
butiksomrade.

Omrade 3 graenser op til Torvet og er centreret omkring
Strgget, der er en gennemgaende fodgaengervenligt
gadeforlgb fra Kystvejen til Torvet. Omradet graenser op til
Plejecenteret Ellen Marie Hjemmet og den fantastiske have,
der er til caféen ved plejecenteret. Intentionen er, at lukke
mere af mod torvet sd der kommer et afsluttet facadeforlgb,
der danner mere rum og samtidig ikke gdelaegge den fine
balance, der er i haven ved caféen. Omradet kan anvendes til
detailhandel og publikumsrettede service-erhverv og boliger.
Erhverv taenkes placeret i stueetagen og boliger og evt.
liberalt erhverv pa de gvrige etager. Karakteren i dette
omrade bliver praeget af de to nord-syd gdende forlgb;
strgget og forlgbet langs kanalen.

I stueetagen kan der i mindre omfang placeres offentlige
funktioner som plejehjem, men ellers skal der vaere butikker
og serviceerhverv, der er med til at understgtte Strgget som
handelsgade.

Omrade 4 ligger midt i Kulturhavn Gilleleje og far en central
plads, da det er herfra der teenkes tilkgrsel til omradet via
Peter Fjelstrups Vej. Her er ogsa indgang til parkering,
tilkgrsel til p-kaelder under dagligvarebutik og varegard til
dagligvarebutikkerne i omrade 1.

Omrade 4 tjener hovedsageligt parkeringsformal, men der
kan placeres boliger og erhverv. Byggeriet i omrade 4 i sin
udformning og ved sin anvendelsessammensatning skal
fremstd som en bygning med blandede anvendelser, herunder
parkering.

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

Gilleleje by er i dag opfart i forskellige byggematerialer og
stilarter. De gennemgaende temaer er; muret byggeri i
jordfarver, traebeklaedning, zinkklaedte karnapper, pudsede
overflader i gra og hvide toner og jordfarver. Tagene er typisk
med haeldning og beklaedt med tagpap eller tagsten. Se bilag
7.

Den nye bebyggelse skal lade sig inspirere af nogle af disse
typiske traek ved Gilleleje, s 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 formal og bygninger til boliger, erhverv
og butikker.

Bygninger til kultur og offentlige formal

Bygningerne bliver mere markante og moderne i deres
udtryk. De skal traekke folk ind og vise, at her sker der noget
spaendende. De m3a gerne have et mere rat udtryk med
synlige konstruktioner. Bygningerne ma gerne fremsta som
selvstaendige monoliter for at understgtte funktionen af
bygningerne.

Udover de typiske farver og materialer i Gilleleje ma der i
udformning af bygninger til kulturelle og offentlige formal
anvendes andre spaendende materialer som sandblaast glas
og corten stal, der med sin rustne farve understreger
tilhgrsforholdet til havnen. Farvevalget kan suppleres med fx
"Gillelejebl3” eller en anden markant farve for at understgtte
et indgangsparti eller lign. (se bilag 7)

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

Bygninger til boliger, erhverv og butikker

Bygningerne bliver mere afdeempede og klassiske i udtrykket,
sa de harmonerer med de omkringliggende bygninger i
Gilleleje. Lange facadeforlgb ved fx dagligvarebutikker skal
varieres og opdeles vertikalt, s@ facaderne fremstar 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 navnt ovenfor,
der m& dog kun veere traebekleedning pa 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
gennemgaende traek er; tage med haeldning beklaedt med
rgde teglsten og en horisontal opdeling af facaderne. Der kan
arbejdes med store gennemgadende kviste pd begge sider af
bygningen. Bygningen kan have en abning i stueplan, sa
gdende fra den eksisterende bro over kanalen kan g& under
bygningen i en passage. (Se bilag 5)

Generelt for bygninger i omradet

Bygningerne i hele omradet 8bnes op i stueetagen med store
vinduespartier, s& gnsket om et levende og
aktivitetsskabende omrade opnas.

Facader ud mod Kystvejen skal varieres med facadespring, sa
der opnas et speendende facadeforlgb med nicher. Der skal
arbejdes med en vertikal opdeling af facadeforlgbet og store
vinduesabninger.

De tvungne facadelinjer ud mod Gilleleje Stationsvej og
Torvet (se bilag 2) skal sikre, at de nye bygninger
understgtter de byrum, der er i dag.

Mod Torvet skal facadelinjen ligge i samme linje som de
eksisterende butiksfacader. Derved understgttes gaden som
en handelsgade og helheden bevares. Ved Gilleleje
Stationsvej er intentionen at styrke hjgrnet, sa en bygning
markerer sig pa et meget vigtigt sted pa grunden hvor de to
store veje mgdes.

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

Tagene kan veere flade eller med haldning alt efter funktion
og placering i omrddet. Der kan ogsd benyttes grgnne tage
der har en kglende effekt om sommeren, holder pd varmen
om vinteren og forsinker og formindsker udledning af
regnvand, samt reducerer energiforbruget. Der skal ved
udformningen af stgrre flade tagarealer laegges vaegt pa disse
egenskaber, der kan bidrage til at mindske miljgbelastningen.

Der skal laves en niveauplan, sd terreenspring og forskellige
niveauer planlaagges i en samlet helhed.

Der kan etableres tagterrasser pa de gverste etager.
Tagterrasserne skal give et grgnt privat opholdsrum med
udsigt over Gilleleje.

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

I lokalplanen fastsaettes en generel minimums sokkelkote pa 2,16
(DVR90), det lavtliggende 'snedkeri' er undtaget fra
bestemmelsen, og kan saledes fastholde sin nuvaerende
sokkelhgjde i forbindelse med en ombygning. Ved ombygning af
snedkeriet skal der tages sarlige hensyn til
oversvgmmelsesrisikoen, det kan i den sammenhang oplyses at
forudsaetningerne for at kunne fa erstattet
oversvgmmelsesskader i henhold til “Lov om stormflod og
stormfald” ikke vil vaere opfyldt for det pagseldende byggeri.

Trafik

Omradet far vejadgang fra vest fra Gilleleje Stationsvej via Peter
Fjelstrup Vej, mens den eksisterende vejadgang fra Kystvejen
kan fjernes. Fra gst 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 omradet gst for den.

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

Det er en forudsaetning for kommende byggeri pa
lokalplanomradet, at der etableres en sikker trafikafvikling.

En sikker trafikafvikling kan gennemfgres pa fglgende made. For
at tydeligggre krydset Gilleleje Stationsvej — Peter Fjelstrups Vej
kan der etableres et helleanleeg pa Gilleleje Stationsvej nord for
krydset. Ligesom der kan etableres kanalisering af
hgjresvingende trafik fra Gilleleje Stationsvej mod Peter
Fjelstrups Vej.

For at sikre varelevering til butikkerne etableres en lassezone,
hvor pa- og aflaesning kan ske til dagligvarebutikker.

Adgangen for de lette trafikanter til omradet vil primaert ske via
Kystvejen, igennem abninger i facaderne.

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

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

Rummene mellem husene ud til Sgborg Kanal og ud til de
omgivende vejanlaeg skal gives et aestetisk flot udtryk i en
menneskelig skala.

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

Det &bne friareal langs Sgborg Kanal skal med den nye
bebyggelse fortsat veere visuelt sammenhaengende, og skal gives
et grgnt udtryk gennem fastholdelse af grgnne brinker og spredt
beplantning med fyr eller birk i en bund af eksempelvis havtorn,
vildrose eller graesser.

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

Der skal generelt arbejdes med en teet tilknytning til Sgborg
Kanal.

Omradet gst for kanalen taenkes at fa en mere haveagtig
karakter, mens vest for kanalen bliver praeget af butikker,
caféer og kulturinstitutioner med befeestede arealer i samspil
med det grgnne isleet fra kanalen og spredt beplantning med
egnstypiske arter.

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

Terreenudformningen mellem husene skal ske efter en samlet
plan og udfgres, sa der sikres tilgaengelighed for alle.

Belysning

Beplantning, belaegning og facader belyses, sdledes at
belysningen giver intime, karakterfulde byrum.

Belysningen kan evt. udfgres med lamper i beleegningen for
at markere bevaegelsen ned igennem omradet i Strgget og
langs kanalen.

Stien langs kanalen og strgget skal belyses med
parkbelysning, langs kanalen kan der desuden seettes lys pa
treeer for at skabe en god stemning.

Skorstenen, eller et andet fremtidigt vartegn, kan ogsa vaere
belyst pa visse tidspunkter.

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

Ubebyggede arealer
Ubebyggede arealer skal benyttes til vej, sti, torv, strgg,
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parkerings- og friarealer.

Formalet med at binde Gillelejes gstlige og vestlige dele
sammen er at udnytte Sgborg Kanals rekreative potentiale og
sikre dens integration i omradet. Derfor skal der vaere dbent
og tilgengeligt langs kanalen, og der skal gives mulighed for
opfarelse af et bredt traedaekke over kanalen, der dels kan
fungere som fodgaengerbro og dels som et fleksibelt byrum,
der kan anvendes til fx udeservering eller kulturelle
arrangementer.

Der kan etableres siddetrapper pa brinken af Sgborg Kanal
ved broen. Dette forudsaetter dog, at der gives dispensation
fra dbeskyttelseslinj

De ubebyggede arealer skal ved beplantning, befaestelse,
belysning, byinventar mv. bidrage til at omradet fremstar som en
attraktiv helhed. De ubebyggede omrader skal anlaegges efter en
samlet plan, der redeggr for sammenhaangen mellem bebyggelse,
opholds- og parkeringsarealer, beplantning og byinventar.

Belaegning indenfor lokalplanomradet skal veere af god kvalitet og
medvirke til at binde omradet sammen. Materialevalget skal
tilpasses omradets bymaessige karakter. Langs kanalen skal der
etableres en minimum 2,8 meter bred brandvej med fast
belaegning.

P& omradet langs Sgborg Kanal skal eksisterende traeer overfor
snedkeriet bevares i det omfang, det er foreneligt med
placeringen af kulturbroen.

Kultur og byliv

Gilleleje er Gribskov Kommunes turistcenter og
planaendringen understgtter Gribskov Kommunes mal om at
fremme heldrsturisme i hele kommunen med szerlig fokus pa
Gilleleje.

En af de beerende ideer for omrddet er at skabe og samle liv i
kernen af byen i respekt for de omkringboende naboer. Et liv,
der via udeservering og udendgrs kulturarrangementer
opretholdes hele aret og ikke kun i sommerperioden.

En veesentlig forudsaetning for dette og dermed for
heldrsturismen er, at der bl.a. kan foregd udeservering hele
dret. Med ophaevelsen af lokalplan 15.61 gives der mulighed
for dette og ikke kun i perioden fra paske til 31. september,
som den nuveerende planlaagning giver mulighed for.
Udeserveringen afgraenses til straget og omraderne omkring
kanalen. Der ma ikke afspilles musik i forbindelse med
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udeservering med mindre, at der er tale om et kulturelt
arrangement, hvor musikken indgar som et naturligt element.

De udendgrs kulturarrangementer kan primaert afholdes i
omraderne omkring kanalerne og i mindre omfang i
strggomradet. Herved danner bygningerne pa vestsiden af
strgget en naturlig barriere mod bebyggelsen ud mod
Stationsvej. Omradet vest for strgget er saledes friholdt for
bade udeservering og udendgrs kulturelle arrangementer.
Ved udendgrs kulturelle arrangementer skal muligheden for
afgreensning af stgjen undersgges.

Forhold til anden planlaegning

Landsplandirektiver

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

Kommuneplan

Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2009-21
for Gribskov Kommune, jf tillaeg nr. 7 til Kommuneplan 2009-21
for Gribskov Kommune for rammeomrade 2.C.04 - et omrade til
centerformal i Gilleleje.

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelser med
kommuneplanens mal og visioner, ligesom kommuneplanens
retningslinjer har vaeret medbestemmende for lokalplanens
bestemmelser. Dette omfatter saerligt kommuneplanens
retningslinjer for byomrader og for kystnaer byzone.

I overenstemmelse med retningslinjerne for kystnaer byzone
planlaegges boliger til heldrsbeboelse, der inddrages ikke nye
arealer i byomradet, og ny bebyggelse er indpasses i den
kystlandskabelige helhed ved en bebyggelsesstruktur, hvor der
hvad angar bygningshgijder er taget saerlige hensyn til hgjden pa
det eksisterende omkringliggende byggeri. De eksisterende
naturvaerdier omkring Sgborg Kanal fastholdes, og det planlagte
byggeri pavirker ikke adgang til kysten.

Kommuneplanen henstiller til at overfladevand handteres lokalt.
Der er i denne plan prioriteret taet bebyggelse og intensivering af
byliv. Hvor det er muligt laves grgnne arealer med nedsivning
suppleret med grgnne tage, der forsinker afstrgmningen.
Lokalplanen fglges op af et tillaeg til spildevandplanen, der
hdndterer spgrgsmal om overfladevand i omradet.

@vrige lokalplaner

Lokalplanomradet var fgr vedtagelsen af denne plan omfattet af
fire lokalplaner. Omradet gst for Sgborg Kanal var omfattet af
bevarende lokalplan 15.31 Det gamle Gilleleje. Omradet vest for
Sgborg Kanal var omfattet af Lokalplan 15.49 Gilleleje bymidte,
mens hele lokalplanomradet var omfattet af temalokalplan 15.61

17



for restaurationsvirksomhed og udeservering i Gilleleje By.
Endelig var adgangsvejen til lokalplanomradet Peter Fjelstrups
Vej omfattet af lokalplan 15.73 for erhverv og boligbebyggelse pa
Gilleleje Stationsvej.

Lokalplan 15.49 Gilleleje bymidte

Lokalplanen udlagde den vestlige del af omradet omfattet af
naervaerende lokalplan til bolig- og centerformal, og
erhvervsformal som butikker, kontorer, hoteller, restauranter,
klinikker og offentlige formal. Omradet kunne desuden i henhold
til lokalplan 15.49 anvendes til parkering. Lokalplanen
preeciserede ikke naermere hvilke offentlige formal, der kunne
vaere i omradet, og det vurderedes derfor, at naboerne ikke har
kunnet danne sig en rimelig forestilling om de
anvendelsesmuligheder, der abnes op for med naervarende
lokalplan, her teenkes szerligt pa8 muligheden for bibliotek. Da
lokalplan 15.49 yderligere fastlagde byggefelter og
bebyggelsesregulerende bestemmelser, der ikke er i
overensstemmelse med bestemmelserne i naerveerende lokalplan,
ophaeves lokalplan 15.49 for den del, der er omfattet af
naervaerende lokalplan 315.11 for et omrade til centerformal i
Gilleleje.

Bevarende lokalplan 15.31 Det gamle Gilleleje

Lokalplanen udlagde den gstlige del af omradet omfattet af
naervaerende lokalplan til bolig- og centerformal, og
erhvervsformal som butikker, kontorer, hoteller, restauranter,
klinikker og offentlige formal. Lokalplanen praeciserede ikke
naermere hvilke offentlige formal, der kunne vaere i omradet og
det vurderedes derfor, at naboerne ikke har kunnet danne sig en
rimelig forestilling om de anvendelsesmuligheder, der &bnes op
for med naerveerende lokalplan, her teenkes szerligt pa
muligheden for museum. Derfor ophaeves lokalplan 15.31 for den
del, der er omfattet af neervaerende lokalplan 315.11 for et
omrade til centerformal i Gilleleje.

Temalokalplan 15.61 for restaurationsvirksomhed og
udeservering i Gilleleje By

Lokalplan omfattede hele Gilleleje by, der med planen opdeles i to
omrader. I det ene omrade gav planen mulighed for at etablere
udeservering, i det andet kunne der ikke etableres udeservering.
I omradet, der er omfattet af naerveerende lokalplan, var der med
lokalplan 15.61 mulighed for udeservering fra paske til 31.
september. Det var desuden fastsat, at udendgrs musik kraevede
Byradets tilladelse i hvert enkelt tilfelde. Lokalplan 15.61
ophaeves for den del af, der er omfattet af naervaerende lokalplan
315.11 for et omrade til centerformal i Gilleleje, saledes at der
gives mulighed for udeservering hele aret.

Lokalplan 15.73 for erhverv og boligbebyggelse pa Gilleleje
Stationsvej

Lokalplan 15.73 skaber mulighed for opfgrelse af en bygning til
erhvervs- og boligformal. Bygningen er opfgrt. Endelig fastsaetter
lokalplan 15.73 bevarende bestemmelser for tre traeer. Lokalplan
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15.73 vurderes ikke umiddelbart at vaere i strid med neervarende
lokalplan. Neerveerende lokalplan fastsaetter en raekke
bestemmelser for Peter Fjelstrups Vej med henblik pa at sikre en
hensigtsmaessig og sikker trafikafvikling. Da disse blandt andet
omfatter, at vejarealet udvides i forhold til eksisterende forhold
og i forhold til det vejudlaeg, der fastlaegges pa lokalplan
kortbilagene til lokalplan 15.73, ophaves denne for den del, der
er omfattet af naervaerende lokalplan 315.11 for et omrade til
centerformal i Gilleleje.

Servitutter

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortraenges af planen. Neermere
redeggrelse fremgar af bestemmelserne.

Kystnaer byzone

Lokalplanomradet er en del af det kystnaere byomrade og ligger i
en afstand af 300-400 m fra kysten. I henhold til planlovens § 5a
stk. 4 skal der i lokalplaner for kystnaere dele af byzonearealer
redeggres for lokalplanens visuelle pavirkning af kysten.

Den nye bebyggelse, lokalplanen giver mulighed for opfgres efter
et 'pyramide-princip', hvor byggeriet i hgjden tilpasses det
overfor liggende byggeri, og der er trinvis forggelse til de hgjeste
bygninger, sa der skabes en sammenhaeng til det
omkringliggende byggeri.

I den centrale del af planomradet kan der gives mulighed for
byggeri op til omkring 19 meters hgjde. Dette er lavere end den
eksisterende skorsten og hgjere end den eksisterende bebyggelse
mellem kysten og planomradet, og byggeriet vil derfor blive
synligt fra kysten. Det skranende terraen, den mellemliggende
bebyggelse, bebyggelsesprincipperne og den bagvedliggende
banedamning mindsker pavirkningen. Der er redegjort naermere
for den visuelle pdvirkning ved en illustration pa bilag 10.
Illustrationen viser den maksimale hgjde af kommende byggeri
pa et foto af eksisterende byggeri set fra nor. Synsvinklen
fremgar nedenfor.
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De planmaessige begrundelser for at bygge hgjere inden for
lokalplan omradet skal findes i kommuneplanens mal for
fortaetning i kommunecentrene med henblik pa@ at mindske
transportbehov, optimere energiforsyningen, revitalisere
byomrader samt mindske inddragelse af nuvaerende naturarealer.

Abeskyttelseslinje

Dele af planomradet ligger indenfor dbeskyttelseslinjen omkring
Sgborg Kanal. Abeskyttelseslinjen har til formal at sikre der som
veerdifulde landskabselementer og som levesteder og
spredningskorridorer for plante- og dyreliv. Der er indenfor
beskyttelseslinien tale om et generelt forbud mod aendringer. (se
bilag 3)

En realisering af lokalplanen forudsaetter derfor enten, at
Gribskov Kommune jf. Naturbeskyttelseslovens § 69, stk. 3 sgger
Miljgministeriet om en reducering af beskyttelseslinjen eller at
Gribskov Kommune dispenserer fra abeskyttelseslinjen jf.
Naturbeskyttelseslovens § 65.

Kirkebeskyttelseslinje

Kirkebyggelinjen er en 300 m beskyttelseszone malt fra
kirkebygning til beskyttelse mod, at der opfgres bebyggelse over
8,5 m, som virker skeemmende pa kirken. (se bilag 3)

Beskyttelseszonen omfatter som udgangspunkt hele omradet ud
til en afstand af 300 m fra kirkebygningen. Bestemmelsen
omfatter dog ikke kirker, hvor der er bymaessig bebyggelse hele
vejen rundt inden for beskyttelseszonen. Begrebet bymaessig
bebyggelse afgagres ud fra en konkret vurdering af arealernes
bebyggelsesmaessige karakter, og er saledes ikke knyttet til
arealets zonestatus. F.eks. byparker, kirkegarde og kolonihave-
omrader betragtes ikke som bymaessige omgivelser

Gilleleje Kirke er hovedsageligt omgivet af bymaessig bebyggelse,
og i hele arealet mellem kirken og planomradet er der bymaessig
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bebyggelse. Dog er der mellem kirken og havhen ubebyggede
arealer, og derfor er en beskyttelseszone geeldende omkring
Gilleleje Kirke.

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

Den gstlige del af planomradet ligger indenfor beskyttelseszonen
omkring Gilleleje Kirke. I den del af planomradet, der ligger gst
for Sgborg Kanal giver lokalplanen mulighed for opfgrelse af
bebyggelse i op til 14,4 m hgjde. Dette svarer til hgjden pa den
eksisterende bebyggelse, der bevares i omradet.

I omrddet vest for Sgborg Kanal giver lokalplanen mulighed for
opfarelse af bebyggelse i op til 19 meter over terraen. Det er
hgjere end den eksisterende bebyggelse mellem kirken og
planomradet.

Beskyttet natur

Sgborg Kanal er beskyttet efter naturbeskyttelseslovens §3. De
anlag, som lokalplanen rummer mulighed for at etablere
vurderes ikke at pdvirke naturbeskyttelsesinteresserne omkring
kanalen.

Stgjforhold

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

P& Kystvejen, der afgraenser omradet mod syd, er ADT
(3rsdggntrafikken) lidt over 10.000 kgretgjer. Med en trafik i
denne stgrrelsesorden kan det forventes, at de vejledende
graensevaerdier for trafikstgj vil vaere overskredet pa arealerne
naermest Kystvejen. Der er ikke gennemfgrt beregninger af
stgjniveauet, men i lokalplanen fastlaegges, at boliger skal
placeres i tagetage med mulighed for stgjafskaermning i forhold til
tagterrasserne, der ligger naermest Kystvejen.

Trafikmaengderne for de gvrige veje, der afgranser planomradet,
er ikke kendt, men lokalplanen udleegger ikke arealerne langs
vejene til mere stgjfslsomme formal end den eksisterende
anvendelse eller det, den gaeldende planlaegning giver mulighed
for.

Der kan forekomme desuden forekomme stgjgener i forbindelse
med udendgrs kulturelle arrangementer samt udeservering.

Gribskov Kommune har til hensigt at sikre en Igbende styring
og regulering af de udendgrs aktiviteter i forhold til type,
antal og tidspunkt, s& de ngdvendige hensyn til naboer tages.

Styringen skal se i et samarbejde med relevante

interessenter i omradet, og der vil blive stillet krav om journal
[*] .
over kulturelle arrangementer, sa det er muligt for
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miljgmyndigheden, Gribskov Kommune at kontrollere antallet
af arrangementer. Der henvises i gvrigt til
overvagningsprogrammet i den sammenfattende redeggrelse.
(Bilag 11)

Forurening

Alle byzonearealer i Danmark er omradeklassificeret jf.
jordforureningsloven, fordi jorden her antages at veere lettere
forurenet. Dette gaelder sdledes ogsd planomradet. Matr. nr. 3
gy, (Fjernvarmegrunden) og 4 po, (Sgborg Kanal) er kortlagt pa
vidensniveau 1, fordi der er viden om aktiviteter, der kan have
veeret kilde til jordforurening pa arealerne. Omradeklassificering
og kortlaegning stiller krav til jordhandtering i forbindelse med
anlaegsarbejder, og det er et krav, at der gives tilladelse efter
jordforureningslovens §8 forud for anleegsarbejder pa kortlagte
ejendomme.

Teknisk forsyning

Omrader skal i henhold til geeldende spildevandsplan
separatkloakeres med saerskilt afledning af regnvand og
spildevand til Gribvand Spildevand A/S's kloaksystem.

Lokalplanomradet skal vandforsynes fra Gilleleje Vandveerk og
varmeforsynes fra Gilleleje Fjernvarme.

Hvis skorstenen fjernes, skal der i planlaagningen tages hgjde 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
anlaeg, skal arbejdet standses i det omfang det bergrer
fortidsmindet, jeevnfgr museumslovens § 27. Fundet skal straks
anmeldes til Gilleleje Museum.

Lov om miljgvurdering af planer og programmer

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer skal
der foretages miljgvurdering af planer, der kan fa veesentlig
indvirkning pa miljget, jf. Lovens § 3 samt lovens bilag 3 og 4.
Kommunen har vurderet, at de anlaeg lokalplanen abner mulighed
for at etablere kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget, hvorfor
der er foretaget en miljgvurdering.

Afggrelsen om at miljgvurdere planerne for omradet blev
begrundet med at planerne vil medfgre en a&ndret anvendelse af
omradet, herunder en aendring i de trafikale forhold. Der er lavet
trafikanalyser for at fa belyst hvilke konsekvenser planforslagene
kan have pa trafiksikkerheden og trafikafviklingen i omradet.
Udover trafikken vil planforslagene ogsa betyde aendrede forhold
i forhold til brugen af selve omrddet, herunder mulighed for
udeservering hele dret. Det er derfor vurderet hvilken betydning
dette vil for fa stgjen i omradet. Samtidig vil den andrede brug af
omradet ogsa give nye muligheder for brugen af omradet til
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friluftsliv og rekreative interesser. Dette indgdr derfor ogsd indgd
i miljgvurderingen.

Med planerne vil der komme aendrede vilkar for omradets
beplantning, og samtidig er der i omradet beskyttet natur,
dbeskyttelseslinie, kirkebyggelinie, kystnaert byomrade, og
omradet ligger i et omrade med kulturhistoriske interesser. Det er
derfor vurderet naermere hvilken betydning planerne vil fa for
disse forhold.

Miljgvurderingen er udarbejdet sidelgbende med forslagene til
lokalplan og kommuneplantillzeg, og der er indarbejdet sendringer
i som konsekvens af miljgvurderingen. Andringerne omfatter en
bestemmelse om, at skal foretages trafikafviklings- og
trafiksikkerhedsmaessige forbedringer af adgangen til omradet, en
bestemmelse om, at der kraeves tilladelse til udendgrsmusik samt
en bestemmelse om, at udeservering begraenses til en del af
lokalplanomradet.

Miljgvurderingen har veaeret offentligt fremlagt sammen med
planerne for omradet og blev bekendtgjort i Ugeposten den
21.12.2010 efter lovens § 4, stk. 4.

Der er i hgringsperioden ikke kommet kommentarer direkte til
miljgvurderingen, men der er gjort indsigelse imod
plangrundlaget indenfor nogle af de temaer, som
miljgvurderingen omhandler. Temaerne omfatter:
*Trafikafvikling og trafiksikkerhed

*Sgborg Kanal

Beplantning og grenne omrader

*Udeservering og musik

En sammenfattende redeggrelse, der forholder sig til miljghensyn
i planerne og de bemeaerkninger, der er indkommet i
offentlighedsfasen er vedlagt som bilag 11 til lokalplanen. Den
sammenfattende redeggrelse indeholder desuden et
overvdgningsprogram. Miljgrapporten, som den foreld pa
tidspunktet for planforslagets offentligggrelse er vedlagt som
bilag 12.

VVM - Vurdering af visse offentlige og private anlaegs
Virkning pa Miljget

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

Tilladelser fra andre myndigheder

Abeskyttelseslinje

Kompetencen at reducere abeskyttelseslinjen ligger hos
Miljgministeriet. Kompetencen til at dispensere fra
abeskyttelseslinjen ligger hos Gribskov Kommune.
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Jordforurening

Der skal gives tilladelse efter jordforureningslovens §8 til

anlaegsarbejder. Tilladelsen skal i 4 ugers hgring hos Region
Hovedstaden.
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Lokalplan 315.11 for et omrdde til centerformal i Gilleleje

Bestemmelser

§1

1.1

§2

2.1 Afgraensning

2.2

§3

3.1

3.2
Butiksstagrrelser

Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal:

+ At der gennem byomdannelse og fortaetning kan opfgres
ny bebyggelse til centerformal i Gilleleje.

- At skabe rammerne for et omrdde med nyt byggeri og
en blanding af boliger og andre funktioner, der ggr det
til et livligt og attraktivt bymiljg med trygge og
indbydende mgdesteder.

+ At skabe rammer for kulturelle aktiviteter, der kan vaere
med til at fastholde liv i Gilleleje hele aret.

« At Gillelejes gstlige og vestlige del bindes bedre
sammen gennem udnyttelse af Sgborg Kanals
rekreative potentiale og integration i omradet.

+ At skabe mulighed for, at der kan opfgres en bro, en
biograf og en udstillingsfoyer inden for omradet.

Afgraensning og zonestatus

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa Kortbilag 1 og
omfatter hele eller dele af matr.nr. 7000bk, 7000ac, 109b,
88hm, 3acr, 3act, 3@y, 3gc, 3acs, 88q, 17a, 17d, 4po, lai, 38x
alle Gilleleje By, Gilleleje amt alle parceller der efter den
07.oktober 2010 udstykkes herfra.

Arealet ligger i byzone.

Omrdédets anvendelse

Lokalplanomradet m& anvendes til centerformal og opdeles i
delomraderne 1, 2A, 2B, 2C, 3 0g 4 i princippet som vist pé
Kortbilag 4.

Inden for omradet under ét ma der maksimalt indrettes et
bruttoetageareal pa 4.000 kvadratmeter til

detailhandelsformal.

Der m& maksimalt anvendes et bruttoetageareal pd 2.500
kvadratmeter til dagligvarebutikker inden for omrdde 1 og 2A
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3.3
Udeservering

3.4
Antenner

3.5
Delomr8der

tilsammen.

Der m& maksimalt anvendes et bruttoetageareal pd 2.000
kvadratmeter til detailhandelsformal inden for omrade 2A, 2B
og 3 tilsammen.

Den maksimale butiksstgrrelse for dagligvarebutikker er 1.500
kvadratmeter.

Stgrre dagligvarebutikker (over 200 kvadratmeter) ma kun
placeres langs Kystvejen.

Den maksimale butiksstgrrelse for udvalgsvarebutikker er 500
kvadratmeter.

Der ma udover byggeri indrettet til detailhandelsformal med
Byradets tilladelse opstilles midlertidige boder til torvehandel.

Omrader til udeservering og koncerter m& kun indrettes med
Byradets tilladelse og kun inden for omrdde 2 og 3, jf. bilag 4.
Udendgrs musik kreever Byradets tilladelse.

Der ma indenfor omrddet opsaettes antenner og tekniske anlaeg
til teleformal.

Delomréde 1

Omraddet m3 i stueplan kun anvendes til dagligvarebutikker,
udvalgsvarebutikker, publikumsrettede serviceerhverv,
offentlige formal som turistkontor og parkering.

De gvrige etager ma kun anvendes til heldrsboliger, liberale
erhverv, parkering, service erhverv samt klinikker og andre
typer erhverv, som fitnesscenter, laegehuse og
sundhedscenter.

Delomrdde 2 A

Omradet ma i stueplanet kun anvendes til centerformal som
offentlige og kulturelle form&l 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 ma ikke placeres dagligvarebutik i facade langs Sgborg
Kanal.

De gvrige etager ma kun anvendes til heldrsboliger, liberale
erhverv, serviceerhverv, forsamlingslokaler fx til undervisning,
foreningsarrangementer samt klinikker og andre typer erhverv,
som fitnesscenter, laegehuse og sundhedscenter.

Delomrade 2B

Omraddet m3 i stueplanet kun anvendes til centerformal som
offentlige og kulturelle formal som biograf, museum,
turistkontor, teater, musikscene, udstilling, mindre
produktioner i forbindelse med udstilling eller salg,
publikumsrettede serviceerhverv og udvalgsbutikker.

De gvrige etager ma anvendes til de for stueplan naevnte
anvendelser samt heldrsbolig, liberalt erhverv, forsamlings-
lokaler f.eks. til undervisning, foreningsarrangementer og
lignende.

Delomrade 2C

Omradet ma kun anvendes til centerformal som offentlige og
kulturelle formal som museum, udstilling, mindre produktioner
i forbindelse med udstilling eller salg, samt publikumsrettede
serviceerhverv.

Delomréde 3

Mod Torvet ma stueplan kun anvendes til publikumsrettede
serviceerhverv og detailhandel.

Stueplanet i resten af omradet ma kun anvendes til
centerformal som detailhandel, publikumsrettede
serviceerhverv og for en mindre del offentlige formal som
plejecenter.

De gvrige etager ma anvendes til de for stueplan naevnte
anvendelser, samt liberalt erhverv, plejehjem og heldrsboliger.

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

Delomrade 4

Omradet ma kun anvendes til parkering, heldrsboliger og
erhverv. Byggeriet skal ved sin anvendelsessammensatning
fremstd som en bygning med blandede anvendelser, herunder
parkering.
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§4

4.1

4.2

4.3

4.4

§5

5.1

5.2

5.3

5.4

Udstykning

Uanset byggelovens bestemmelser om mindste grundstgrrelse
ma& der indenfor lokalplanomrddet foretages udstykning i
mindre enheder i overensstemmelse med den faktiske
anvendelse og funktion, herunder gennemfgres
sokkeludstykninger indenfor de pa kortbilag 2 viste
byggefelter.

Der kan tillige gennemfgres udstykning af de enkelte
bygninger, safremt der gennem bygningen i henhold til
byggeloven er etableret ngdvendig lodret adskillelse.

Bestemmelsen omfatter tillige gvrige matrikulzere forandringer.

Der ma gennemfgres udstykning af nuvaerende og fremtidige
tekniske anlaeg i overensstemmelse med anlaeggets faktiske
udstraekning.

Offentlige vej- og stiarealer skal sgges udskilt i matriklen.

Feellesarealer (grenne omrader, stier, veje, parkering etc.) kan
samnoteres, saledes strukturen i ejer- og grundejerforeningen
falges.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Vejadgang til omradet vest for den ma kun ske fra/ad Peter
Fjelstrups Vej og Kystvejen. Vejadgang til omradet gst for den
ma kun ske fra/ad Gilleleje Hovedgade.

Peter Fjelstrup Vej mellem Gilleleje Stationsvej og byggeriet i
delomrade 4 anleegges med en samlet kgrebanebredde pa min.
6m.

Strgget igennem bebyggelsen skal anlaegges i en bredde pa
min. 5 m. Minimumsbredden pa kun afviges ved dgrabninger
og lignende eller for at muligggre indpasning af eksisterende
bygningselementer i nyt byggeri.

Strgget m& kun anlaegges sa det bidrager til variation ved at
forbinde sig med mindre byrum/pladsdannelser inde i omradet.
Ved Strggets overgang til Kystvejen skal der vaere seerligt
fokus pa at skabe dybde i byggeriet og kig ind i omradet.

Passage langs kanalens vestlige side skal udleegges i en bredde

p& min. 5 meter og anlaagges med fast belaagning i en bredde
pa min. 2.8 meter
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5.5

5.6

5.7

5.8

Vejbyggelinje pa 1 meter er geeldende langs Kystvejen i
omrade 1.
Der skal anlaegges parkering efter fglgende principper:

Boliger:
12 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-, h&ndveerks- 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 formal:
1 plads pr. 50 m?2 etageareal.

I beregningen af det samlede antal parkeringspladser kan der
tages hgjde for forskudte anvendelsestidspunkter, ligesom der
kan beregnes faerre parkeringspladser i seerlige funktioner fx
ved plejecenterboliger eller andre funktioner, hvor der kan
redeggres for et saerlig lavt parkeringsbehov.

Anlaeg af parkeringspladser til daekningen af behovet for
dagligvarebutikker, boliger, laagehus eller sundhedscenter ma
ikke ske uden for lokalplanomradet.

Byggeri i delomrade 1 ma kun indrettes sdledes, at der
etableres parkering under byggeriet. Den praecise fastsaettelse
af antallet af p-pladser skal fastsaettes i forhold til den
overordnede plan for parkering.
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§6

6.1

6.2

6.3

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Bebyggelsens omfang og placering

Omradet ma kun bebygges efter principperne angivet pa bilag
2.

Der ma ikke opfgres bygninger mindre end 5 meter fra toppen
af den vestlige brink ved Sgborg Kanal.

Der skal etableres min. 1100 m2 udendgrs byrum langs
vestsiden af Sgborg Kanal. Byrummene skal etableres efter
samme princip som illustreret pa bilag 5. Hvis 'Strgget’
anlaegges gst for byggeriet ved Torvet, skal arealet af udendgrs
byrum langs Sgborg Kanal gges med minimum sa det svarer til
arealet af 'Strgget' pd den pagaeldende straekning.

Bebyggelsen m& maks. opfgres i 4 etager (byggeri med
parkering ma have forskudte etager). Se bilag 2 og bilag 6.
Zone A ma maks. opfgres i kote 10.00

Zone B m& maks. opfgres i kote 14.90

Zone C ma maks. opfgres i kote 16.10

Zone D ma maks. opfgres i kote 19.25

Zone E ma maks. opfgres i kote 22.75

(Koter angivet i DVR90)

Den eksisterende skorsten ma bevares eller ma erstattes af et
tilsvarende vartegn med samme hgjde (34 m) centralt placeret
i lokalplanomradet. Et nyt vartegn skal afspejle omradets
identitet. Erstatning af skorstenen med et alternativt vartegn
forudsaetter saerskilt tilladelse fra Byradet, og efter
gennemfgrsel af naboorientering.

Bebyggelsen langs Kystvejen skal variere i facaden med
markante facadespring. Min. 50% af facaden skal vaere trukket
tilbage fra vejskel.

Se princip pa bilag 5 og bilag 8.

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

I omrdde 2 C er der udlagt to byggefelter omkring det
eksisterende snedkeri og eksisterende boligbebebyggelse ved
Gilleleje Hovedgade. Derudover ma der maksimalt veere i alt
100 m?2 sekundaert byggeri. De sekundaere bygninger skal
understgtte funktionen af de grgnne principper i omradet.

Hvis retten til at bygge sekundaere bygning benyttes, skal
eksisterende skure og mindre bygninger nedrives, saledes at
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6.10

6.11

§7
7.1
7.2
Farver

7.3
Tag

7.4
Facader

7.5
Bygninger til kulturelle og
offentlige formél

der pa intet tidspunkt er mere end 100 m2 sekundeert byggeri.

Sekundaere bygninger ma ikke placeres, s passage over broen
begraenses.

Langs Kystvejen ma boliger kun placeres pa gverste etage og
med mulighed for stgjafskeermning.

Sokkelkoten for byggeri i omradet ma ikke vaere under 2,16
(DVR90). 'Snedkeriet' er undtaget herfra.

Bebyggelsens ydre fremtraden

Omradets bebyggelse skal samlet set fremstd varieret og
afvekslende.

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

Tagene ma kun vaere af tegl, glas, tagpap, zink samt grgnne
tage eksempelvis beklaedt med urter og sedum. Ved
udformning af stgrre flade tage skal der lsegges vaegt pa
mindskelse af miljgbelastningen.

Facader mod Kystvej og Gilleleje Stationsvej ma kun udformes
med store vinduesabninger. (Se bilag 8).

Der skal arbejdes med variation og vertikal opbrydning af
facadeforlgbet.

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

Facader i stueplan mod udendgrs opholdsarealer m& kun
fremstd som abne.

Byggeri i delomréde 4 ma i sin udformning kun ma fremsta
som en bygning med blandede anvendelser, herunder
parkering.

Bygninger til kulturelle og offentlige formal ma kun opfares i
blankt murvaerk, traebeklaedning, zinkbeklaedning, pudsede og
filtsede overflader, pladebeklzedning og glas, samt
materialevariationer som cortenstdl og sandblaest glas.

Den karakteristiske “Gillelejebld” (bilag 7) og andre markante
farver kan indgd i et mindre omfang. Tage kan veere flade tag

eller tage med heeldning.

Bygningerne kan have et mere rat look med synlig
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7.6

Bygninger til erhverv,
butikker, boliger og
dagligvarebutikker

7.7
Foyer

7.8

Snedkeriet

7.9
Ved Ellen Marie Hjemmet

7.8
Kulturbroen

7.10

Antenneanlaeg

konstruktioner og have mere karakter af selvstaendige
sammenhangende bygninger.

Bygninger til erhverv, butikker, boliger og dagligvarebutikker
ma kun opfgres i glas, blankt murvaerk, pudsede og filtsede
overflader. Derudover ma max. 20 % af facadearealet vaere
beklzedt med trae, zink eller plader.

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

Foyeren skal have et @bent udtryk mod kanalen.

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

Den nye bygning ved Ellen Marie Hjemmet (i omrade 3) skal
have taghaeldning pa mellem 25 og 50 grader og beklaedes
med teglsten. Bygningen skal opleves som en
sammenhangende helhed med Ellen Marie Hjemmet. Der ma
tilfajes frontespise pd begge sider af den nye bygning. Facader
mod Sgborg Kanal ma kun fremstd som &bne.

Der ma opfgres en bro over Sgborg Kanal. Broen ma kun
udfgres efter principperne pa bilag 9, som et bredt traedzek,
hvor det skal vaere muligt at opholde sig. Der kan etableres
en siddetrapper pa brinken ved kanalen i forbindelse med
broen.

Bygningskonstruktioner, der rummer antenner til mobiltelefoni
ma kun nedrives, safremt der etableres tilsvarende sende- og
modtageforhold for teleudbyderne.
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§8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

§9

9.1

9.2

9.3

Ubebyggede arealer

Adgangen langs Sgborg Kanal vestside fra Kystvejen til
Torvet skal veere fri og uhindret for blgde trafikanter.

Sti langs kanalen m& kun anlaagges med en bredde pa min
2.8 meter med fast belaegning, der svarer til kravet til en
brandvej.

Brinkerne langs Sgborg Kanal skal bevares, sa de fremstar
med samme karakter som i dag. Den vestliges brink har
primaert en blgd kant, mens den gstlige side primaert har
en hard kant.

P& omradet langs Sgborg Kanal skal eksisterende traeer
bevares i det omfang, det er foreneligt med broen over
Sgborg Kanal.

Byrum skal tilfgjes et gr@nt islaet af fyr, birk, havtorn,
vildrose, graesser og lign. egnstypiske arter, og ved
indretningen af udendgrs byrum skal der vaere et szerligt
fokus pa at skabe lze.

Der skal i videst mulig omfang arbejdes med LED
belysning.

Lednings- og antenneanlaeg

Alle ledninger til forsyning af omradet, herunder vejbelysning,

ma kun udfgres som jordkabler.

Der ma indenfor omradet opstilles antenner og anlaeg til
teleformal.

Hvis skorstenen fjernes, skal der i planlaegningen tages hgjde

for etablering af ny mast.
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§ 10

10.1

10.2

10.3

10.4

§ 11

11.1

11.2

§12

Forudsaetninger for tilladelse til byggeri

Det er en forudsaetning for tilladelse til byggeri, at der
foreligger en overordnet plan for trafik og parkering i omradet.
Sdledes at der pd ethvert tidspunkt i udviklingen af omradet
sikres en sikker og hensigtsmaessig afvikling af trafikken, samt
tilstraekkelig parkeringsforhold.

Det er en forudsaetning for tilladelse til byggeri, at der
foreligger en redeggrelse for sasammenhangen med det
omgivende byggeri. Sdledes at der fgr udbygningen af ét
delomrade er en plan for, hvordan det pagseldende delomrade
arkitektonisk, disponerings- og anvendelsesmaessigt kommer til
at haenge sammen med de omgivende delomrader.
Redeggrelsen skal som minimum forholde sig til
- Hvordan byggeriet forholder sig til strukturen i omradet,
herunder strgget, passagen langs kanalen samt
passagerne imellem strgget og kanalen.
- Hvordan byggeriet forholder sig til de overordnede mal
for arkitekturen i omradet
- Hvordan byggeriet forholder sig til lokalplanens formal
og bidrager til at gore omradet til et attraktivt byomrade

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

Det er en forudsaetning for tilladelse til byggeri i delomrade 2,
at der foreligge en samlet beplantningsplan for omradet langs
Sgborg 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 tilfgrer omradet vaerdi, skaber lae, gode
mgdesteder og inviterer til ophold.

Forudsaetninger for ibrugtagen af ny bebyggelse

Det er en forudseetning for ibrugtagning af ny bebyggelse, at
der er foretaget ngdvendige trafikafviklings- og
trafiksikkerhedsmaessige forbedringer af adgangen til omradet

jf 85

Det er en forudseetning for ibrugtagning af ny bebyggelse, at
der er tilvejebragt tilstraekkelige parkeringsmuligheder jf. §5.6

Grundejerforeninger
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12.1

12.2

12.3

12.4

12,5

12.6

§13

13.1

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af ejendomme indenfor lokalplanens omrade.

Grundejerforeningen skal stiftes af grundejerne, nar Byradet
kraever det.

Grundejerforeningens vedtaegter og sndringer heri skal
godkendes af Byradet.

Grundejerforeningen skal fungere som samlende enhed for de
respektive ejerforeninger, samt foresta drift og vedligeholdelse
af vej-, parkerings- og faellesarealer, herunder belysning samt
mindre bygninger som er opfgrt pa feellesarealerne, samt de
opgaver som i medfgr af lovgivningen henlaegges til
grundejerforeninger.

Grundejerne indenfor lokalplanomradet har pligt til at
overdrage de i §5.2-§5.4 neevnte vej-, parkerings- og
feellesarealer til grundejerforeningen. Grundejerforeningen har
pligt til at tage skgde pa samme arealer.

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkraevning hos
medlemmerne og/eller ved optagelse af Ian, at fremskaffe de
gkonomiske midler, der er ngdvendige for udfgrelsen af
administrationen af foreningens opgaver samt til at kreeve
forngden sikkerhed herfor.

Servitutter og deklarationsbestemmelser

Faglgende 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 pa matr.nr. 88q Gilleleje By, Gilleleje)

23.05.1970 Dok. Om byggelinier mv
(vedrgrende byggelinie pa& 15 m pa hver side af
kgrebanemidten, tinglyst pa matr.nr 88q Gilleleje By, Gilleleje)

22.07.1969 Dok. Om oversigt
(vedrgrende friholdelse af hjgrne til oversigtsformal, tinglyst pa
matr.nr. 109b Gilleleje By, Gilleleje)

29.11.1957 Dok. Om bebyggelse, benyttelse

(vedrgrende frivillig afstdelse af ejendom, sdfremt udvidelse af
Kystvejen ngdvendigggre dette, tinglyst pa matr.nr. 1ai
Gilleleje By, Gilleleje)
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§ 14

14.1

§ 15

15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

Ophaevelse af lokalplan

Ved Byradets endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse
af Lokalplan 315.11 ophaeves Lokalplan 15.49 Gilleleje Bymidte
(1990), Lokalplan 15.73 Erhverv og boligbebyggelse pa
Gilleleje Stationsvej (2001), Lokalplan 15.61 for
restaurationsvirksomhed og udeservering i Gilleleje By

(1996) og Lokalplan 15.31 Det gamle Gilleleje (1989)

for s vidt angdr de ejendomme der er omfattet af Lokalplan
315.11.

Retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af lokalplanen kun
udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelser med lokalplanens bestemmelser jf.
planlovens § 18.

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

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige
lempelser af lokalplanens bestemmelser under forudsaetning af,
at det ikke aendrer den szerlige karakter af de omrader, der
sgges skabt ved lokalplanen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.
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§ 16 ' Vedtagelsespategning

16.1 Lokalplanen er endeligt vedtaget af Gribskov Byrad den
28.03.2011

P3 Byradets vegne

Mogens Hegnsvad
Kommunaldirektor
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Kortbilag 1

Lokalplan 315.11

Lokalplanens afgraensning
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Miljgrapport - forslag til lokalplan 315.11 og tilleeg nr. 7 til kommuneplanen for Kulturhavn Gilleleje, Gribskov Kommune 2

1 Indledning

1.1 Historik

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

Kulturhavn Gilleleje har udarbejdet et prospekt for omradet, hvor ogsa de til-
stodende grunde er inddraget. Gribskov Kommune har med udgangspunkt i
prospektet pabegyndt lokalplanleegningen.

1.2  Planforslagenes indhold og formal

Lokalplanen og kommuneplantillegget omfatter et omrade pa ca. 1,5 habelig-
gende centralt i Gilleleje by.
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Miljgrapport - forslag til lokalplan 315.11 og tilleeg nr. 7 til kommuneplanen for Kulturhavn Gilleleje, Gribskov Kommune 3

Fig 1. Planomradets afgreensning og beliggenhed

Omradet er afgreenset af Kystvejen, Gilleleje Hovedgade, Gilleleje Stationsve;j
og Vesterbrogade. Omradet gennemskeres i nord- sydgaende retning af Seborg
Kanal. Formalet med lokalplanen er at skabe et nyt attraktivt byomrade i Gille-
leje, med vagt pa kultur, handel og boliger.

Planomradet er i lokalplanen opdelt i 6 delomrader, hvor anvendelserne bliver:

Delomrade 1 mé i stueplan kun anvendes til dagligvarebutikker, udvalgsvare-
butikker, publikumsrettede serviceerhverv, offentlige formal som turistkontor
og parkering. De gvrige etager ma kun anvendes til helarsboliger, liberale er-
hverv, service erhverv samt klinikker og andre typer erhverv, som fitnesscenter,
leegehuse og sundhedscenter.

Delomrade 2A ma i stueplanet kun anvendes til centerformal som offentlige og
kulturelle formal som biograf, bibliotek, museum, teater, musikscene, udstil-
ling, mindre produktioner i forbindelse med udstilling eller salg, publikumsret-
tede serviceerhverv og udvalgsbutikker og dagligvarebutikker. Der ma ikke
placeres dagligvarebutik i facade langs Seborg Kanal. De gvrige etager méa kun
anvendes til helarsboliger, liberale erhverv, service erhverv, forsamlingslokaler
f.eks. til undervisning, foreningsarrangementer samt klinikker og andre typer
erhverv, som fitnesscenter, legehuse og sundhedscenter.

Delomrade 2B ma i stueplanet kun anvendes til centerformal som offentlige og
kulturelle formal som biograf, museum, teater, musikscene, udstilling, mindre
produktioner i forbindelse med udstilling eller salg, publikumsrettede service-
erhverv og udvalgsbutikker. De gvrige etager ma anvendes til de for stueplan
navnte anvendelser samt helarsbolig, liberalt erhverv, forsamlings-lokaler
f.eks. til undervisning, foreningsarrangementer og lignende. Den eksisterende
transformatorstation ved kanalen bibeholdes og skal fungere som i dag.

Delomrade 2C mé kun anvendes til centerformal som offentlige og kulturelle
formal som museum, udstilling, mindre produktioner i forbindelse med udstil-
ling eller salg, samt publikumsrettede serviceerhverv.

Delomrade 3 mod Torvet ma stueplan kun anvendes til publikumsrettede ser-
viceerhverv og detailhandel. Stueplanet i resten af omradet ma kun anvendes til
centerformal som detailhandel, publikumsrettede serviceerhverv og for en min-
dre del offentlige formal som plejecenter. De gvrige etager ma anvendes til de
for stueplan navnte anvendelser, samt liberalt erhverv, plejehjem og helarsbo-
liger.

Delomrade 4 ma kun anvendes til parkeringshus. Ovenpa parkeringen ma der
etableres helarsboliger og liberale erhverv.
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Figur 2. Planomradets opdeling i delomrader

1.3  Forhold til anden planlagning

1.3.1  Kommuneplan 09 Gribskov Kommune

Planomradet ligger i kommuneplanens rammeomrade 2.C.01, Centeromrade i
Gilleleje Bymidte. For omradet galder folgende bestemmelser:

e Anvendelse
Centerformal som butikker, kontorer, restauranter, hoteller samt mindre

ikke generende varkstedsvirksomheder i tilknytning til butikker.
Offentlige formal som institutioner og parkering.

Boligformal: Aben-lav, tet-lav og etagehusbebyggelse. Maks. bebyg-
gelsesprocent 50

Gilleleje er som helhed udpeget som sarligt kulturhistorisk byomréade, hvor
kommuneplanens retningslinje 1.1.24 - 1.1.30 gaelder. Retningslinjerne har til
formal at sikre saerlig opmarksomhed pé de kulturhistoriske vaerdier og sam-
menhange.

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens ramme-

bestemmelser for omradet mht. de offentlige formal, planen giver mulighed for.
Der er derfor samtidig med lokalplanen udarbejdet et kommuneplantilleg.

1.3.2 Lokalplaner
Lokalplanomrédet er i dag omfattet af fire lokalplaner:
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Omradet ost for Seborg Kanal er omfattet af bevarende lokalplan 15.31
Det gamle Gilleleje.

Omradet vest for Seborg Kanal er omfattet af lokalplan 15.49 Gilleleje
bymidte

Hele lokalplanomradet er omfattet af temalokalplan 15.61 for restaurati-
onsvirksomhed og udeservering i1 Gilleleje By.

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

De geeldenede lokalplaner for omradet opheaves for de dele, der er omfattet af
lokalplanforslag 315.11.

De vaesentligste a@ndringer i forhold til de gaeldende lokalplaner er:

Lokalplan 15.31 og 15.49 preaciserer ikke hvilke offentlige formal, der kan
vere i omradet. Med lokalplanforslag 315.11 praeciseres det, hvilke offent-
lige funktioner, der kan etableres i omradet. De mulige offentlige funktio-
ner fremgéar af afsnit 1.2 om planforslagets indhold og formal.

Lokalplan 15.49 indeholder bestemmelser vedr. byggefelter og bebyggel-
sesregulerende bestemmelser som ikke er i overensstemmelse med lokal-
planforslag 315.11. Den vasentligste @ndring for de bebyggelsesregule-
rende bestemmelser er, at lokalplanforslag 315.11 tillader bebyggelse i op
til 19 meters hgjde, hvor lokalplan 15.49 fastlegger den maksimale byg-
ningshejde til 12 meter.

Temalokalplan 15.61 indeholder bestemmelser, der regulerer restaura-
tionslivet i Gilleleje. Planen fastlegger bl.a. at udeservering kan ske i peri-
oden fra péske til 31 september og at udenders musik kraver tilladelse i
hvert enkelt tilfaelde. Med lokalplanforslag 315.11 enskes at skabe mere
fleksible rammer for udenders aktiviteter og temalokalplan 15.61 ophaeves
derfor for den del, der er omfattet af lokalplanforslag 315.11.

1.3.3 Sektorplaner

e Varmeforsyning
Planomradet ligger i et omrade, hvor ny bebyggelse ifolge varmeplan-
leegningen skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

e Vandforsyning

Lokalplanomradet ligger inden for GillelejeVandvarks forsyningsom-
rade.
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e Spildevand
Sidelobende med heringen af forslag til lokalplan er der en hering af et
forslag til tilleeg til spildevandsplanen. 1 forslag til tillaeg til spilde-
vandsplanen udlaegges omradet til separatkloakering

e Grundvand
Omradet er udpeget til omrade med almindelige drikkevandsinteresser.

1.3.4 Planprincipper for bymidtens udvikling

Planomradet er omfattet af "Gilleleje - Planprincipper for bymidtens udvik-
ling", der er godkendt af Grasted-Gilleleje Byrad den 2. maj 2005.

I planprincipperne beskrives "Plantagebeltet", som omfatter arealerne op til og
mellem Kystvejen og banen, der skal udgere en gron landskabskorridor, en
gron gst/vest gdende akse med beplantning, der danner en gren port til byen.

Under afsnittet "Fjernvarmomradet" beskrives det fremtidige byggeri pa grun-

den og beplantningen mod Kystvejen beskrives som et vigtigt led i "Plantage-
beeltet".
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2 Ikke teknisk resume

Dette ikke-tekniske resumé opsummerer den samlede miljerapport.

Miljerapporten er udarbejdet i henhold til Lov om Miljevurdering af planer og
programmer. Loven har til formal at fremme en baredygtig udvikling ved at
sikre, at der foretages en miljovurdering af de planer og programmer, hvis gen-
nemforelse kan fa vasentlig indvirkning pa miljoet.

Afgransningen af miljevurderingens indhold er dels sket i en intern proces i
kommunen og dels gennem hering af bererte myndigheder og forskellige orga-
nisationer.

2.1 Planforslagenes indhold

Formélet med lokalplanforslaget er at skabe et nyt attraktivt byomrade i Gillele-
je med veegt pa kultur, handel og boliger.

Planforslaget abner mulighed for at opfoere nye bygninger til dagligvarebutik-
ker, serviceerhverv, kulturformal, offentlige formal, liberalt erhverv og boliger.

2.2 Metode

Miljevurderingen tager afset i miljovurderingsloven, som fastsatter kravene til
miljevurderingens proces og indhold. Miljevurderingen er afgrenset til de for-
hold, hvor der kan forventes en vasentlig indvirkning. Afgreensning af milje-
vurderingen er sket med udgangspunkt i alle lovens miljeparametre.

Hvis en pavirkning er vurderet som vearende negativ, er det vurderet, om de
negative konsekvenser kan afbedes. Afbedende foranstaltninger kan vare me-
get forskellige. For en raekke negative konsekvenser er der givet forslag til af-
bedende foranstaltninger i miljerapporten.

For de vaesentlige negative pavirkninger skal der foretages en overvagning af

miljepavirkningen. Overvagningen bygger i vidt omfang pa eksisterende over-
vagningsprogrammer og metoder.
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2.3 Alternativer

Der er ikke arbejdet med samlede alternativer i1 planforslagene. Miljerapporten
omfatter derfor ikke vurdering af alternative planlesninger for det aktuelle
planomrade.

Der er endvidere gennemfort vurdering af 0-alternativet, der karakteriseres ved
den forventede udvikling, hvis planforslagene ikke vedtages, dvs. hvis omradet
udnyttes 1 overensstemmelse med den geldende planlegning.

24 \Vurdering

Det folgende udger sammenfatningen af miljgvurderingenDer gives et over-
ordnet resume af, hvilke mulige miljopavirkninger, der vil kunne afledes af
planforslagene. Der gives en kortfattet karakteristik af, hvilke plantiltag, der
forarsager en miljopavirkning, samt hvori den bestar.

Trafikafvikling og trafiksikkerhed: Trafikanalyser viser, at trafikbelastningen
vil stige med ca. 500 keretgjer pr. dogn. Dette vurderes som en s lille stigning
i forhold til den nuverende trafikmangde i omradet, at det ikke vil endre tra-
fikafviklingen i omradet. Dog vil der foretages flere svingbevagelser i krydset
Gilleleje Stationsvej/Peter Fjelsrups Ve;.

For at sikre en hensigtsmaessig trafikafvikling foreslas markering af krydset
Gilleleje Stationsvej/Peter Fjelsrups Vej, @ndring af vigepligt og etablering af
parkeringshenvisning.

Kystner byzone: Planomradet ligger inden for kystner byzone. Planforslagene
vil ikke medfere en vaesentlig pavirkning af kysten, forid bebyggelsen ikke er i
direkte kontakt med kysten.

Beplantning og grenne omrader: Lokalplanforslaget indeholder bevaringsbe-
stemmelser for markant beplantning i omradet men da en generel bestemmelse 1
den nuvarende planlaegning om bevaring ophaves, vurderes det, at planforsla-
get samlet set vil medfoere en svekkelse af beskyttelsen af beplantningen i om-
radet.

Seborg Kanal: Planforslaget vurderes ikke at fa vasentlig indvirkning pa Se-
borg Kanal, fordi det ikke vil medfere @ndringer i kanalens fysiske udform-
ning.

Kulturmilje: Den estlige del af planomréadet ligger inden for kirkebeskyttelses-
linjen omkring Gilleleje Kirke. Da bebyggelsen, der ligger naermest Gilleleje
Kirke opferes i samme hegjde som den eksisterende, vil byggeriet ikke virke
skeemmende pa kirken.

Rekreative interesser: Med kravene om stiforbindelser, opholdsarealer og etab-

lering af en bro pé tvers af Seborg Kanal vil de rekreative vardier blive styr-
ket.
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Udeservering og musik: Lokalplanforslaget ophaver de geldende bestemmel-
ser, sa der skabes mere fleksible rammer. Dette understotter onsket om at styrke
kulturlivet og helarsturismen i Gilleleje men det kan samtidig medfere vasent-
lige stojgener for omgivelserne, hvis der ikke inddrages athjelpende foranstalt-
ninger i form at regulering af aktiviteterne med hensyn til omfanget af udenders
aktiviteter.

Spildevand, overfladevand og risiko for oversvemmelse: Sidelobende med lo-
kalplanen udarbejdes der et tilleeg til spildevandsplanen, hvor de fremtidige
krav til afledning fastleegges. Da kravene pa tidspunktet for udarbejdelse af mil-
jovurderingen ikke er kendt kan planforslagenes indvirkning ikke vurderes.

Natura 2000 omréder og bilag IV arter: Planforslagene forventes ikke at pa vir-
ke Natura 2000 omrader og bilag IV arter. En evt. pavirkning fra udledning af
spildevand og regnvand kan forst vurderes nar kravene til handtering af over-
fladevand er fastlagt i tillaeg til spildevandsplanen.

2.5 0-alternativ

Miljekonsekvenserne for 0O-alternativet afviger ikke veesentligt i forhold til
planforslaget. Dog giver den geeldende planlaegning ikke mulighed for uden-
ders servering og musik fra 31. september til paske, og de maksimale byg-
ningshgjder overstiger ikke den eksisterende bebyggelse i omradet. I forhold til
planforslaget vurderes det derfor, at den gaeldende planlegning vil medfore
mindre risiko for stgjgener og mindre visuel pavirkning. Samtidig giver den
gaeldende planlaegning ikke mulighed for en styrkelse af Gillelejes kulturliv.
Endelig understotter den galdende planlegning ikke Gribskov Kommunes mél
om fortetning og revitalisering af byomrader.

Selvom forholdene @ndres, er der ikke @ndret sa meget i forhold til bestemmel-

serne i de eksisterende planer for omradet. Det er derfor vurderet, at det ikke
har varet relevant at arbejde med alternativer for planforslaget.
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3 Afgraensning af miljgvurdering

3.1 Lovgrundlag

Denne miljerapport er udarbejdet efter reglerne i lov om miljevurdering af pla-
ner og programmer (LBK nr. 936 af 24/09/2009). Ifelge loven skal der udar-
bejdes en miljovurdering, nér der tilvejebringes planer inden for fysisk plan-
legning, hvis planerne fastlaegger rammerne for anlaegstilladelser for projekter
omfattet af bilag 3 eller 4, eller hvis planerne pavirker et internationalt naturbe-
skyttelsesomrade vasentligt.

Nearvarende lokalplanforslag og forslag til kommuneplantilleeg er omfattet af
bilag 4 punkt 10b: Infrastrukturprojekter, anlegsarbejder i byzoner, herunder
opforelse af butikscentre og parkeringspladser.

Ifolge lovens § 3, stk. 2 skal planer og programmer, der fastlagger anvendelsen
af mindre omrader pé lokalt plan eller alene indeholder mindre @ndringer i sa-
danne planer eller programmer, kun miljevurderes, hvis de ma antages at kunne
fa veesentlig indvirkning pa miljeet.

Lokalplanomradet er pa 16.500 m? og fastlegger dermed anvendelsen af det
mindre omrade pa lokalt plan. Gribskov Kommune har gennemfort en scree-
ning af planens indvirkning pa miljeet og pa baggrund heraf besluttet, at der
skal gennemfores en miljovurdering af planforslaget.

3.2 Metode og afgraensning

Miljevurderingen er udfert efter principperne beskrevet i vejledning om milje-
vurdering af planer og programmer, nr. 94 af 18. juni 2006.

I henhold til vejledningen er der forst udarbejdet en screening (en forunderse-
gelse), der kort underseger, om planerne kan medfere vaesentlig indvirkning pé
miljeet, og om der derfor er pligt til at udarbejde en miljgvurdering.

Da screeningen resulterede i, at der skulle gennemfores en miljevurdering, er
der efterfolgende gennemfort en scoping (afgraensning) af de emner, miljovur-
deringen skal omfatte. Pa baggrund af scopingen er det vurderet, at miljovurde-
ringen skal omfatte:
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*  Trafikanalyser for at belyse, hvilke konsekvenser for trafiksikkerhed og -
afvikling den @ndrede anvendelse og vejadgang til omradet vil fa.

»  Pavirkning af omradets beplantning. Planomradet rummer flere traeer, der
er udpeget som bevaringsvardige og beskyttet af geeldende planlegning.

*  Planomrédet ligger inden for abeskyttelseslinjen for Seborg Kanal. Seborg
Kanal er endvidere beskyttet af naturbeskyttelseslovens § 3. Planforslage-
nes pavirkning i forhold til Seborg Kanal belyses naermere.

*  Planomrédet ligger inden for kystnarhedszone. Planforslagenes pavirkning
af kystzonen skal belyses nermere.

*  Planomrédet ligger inden for kirkebyggelinjen omkring Gilleleje Kirke.
Planforslagenes pavirkning i forhold til Gilleleje Kirke belyses narmere.

»  Pavirkning af rekreative interesser og friluftsliv
»  Pavirkning af kulturhistoriske veerdier

*  Maed planforslagene enskes lokalplan 15.61, der regulerer udeservering og
udenders musik, ophavet. Det skal underseges, om ophavelsen af lokal-
plan 15.61 kan medfere vesentlig foregelse af stgjbelastningen.

«  Ud fra materialet til rddighed for scopingen kan det ikke vurderes, om der
er oversvemmelsesrisiko i planomradet eller om planomradet kan blive pa-
virket af klimazndringer. Dette underseges nermere.

*  Den @ndrede anvendelse af et eksisterende byomrade forventes ikke at fa
vaesentlig indvirkning pa overfladevand, spildevand eller grundvand, men
da det ikke kan udelukkes ud fra materialet til radighed for scopingen, un-
dersoges det nermere.

Gribskov har hert bererte myndigheder og relevante organisationer inden der
endelig er taget stilling til miljevurderingens indehold.

Der er modtaget heringssvar fra Miljocenter Roskilde, Danmarks Naturfred-
ningsforening, Gilleleje Menighedsrad og Gilleleje Museum. Indholdet i ho-

ringssvarene er kort gengivet nedenfor.

Miljecenter Roskilde der bemarker at,

1. der irapporten ber vare en bedre argumentation for, at det ikke vil pa-
virke Bilag IV- arter

2. der irapporten ber vare en bedre argumentation for, at det ikke vil pa-
virke habitat-omrade

3. Gribskov skulle gore sig klart om man enskede at dispensere fra
abeskyttelseslinjen eller om man enskede at ophave den.
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Danmarks Naturfredningsforening bemarker, at de ikke har yderligere kom-
mentarer eller forslag til indhold 1 miljevurderingen end hvad der er fremlagt 1
scopingen.

Gilleleje Menighedsrad bemarker, at der ikke er nogen bemarkninger til det
fremsendte, og at de glaeder sig over, at trafikforholdene vil blive underkastet
en nermere analyse, og de forventer i gvrigt at denne ogsa omfatter Gilleleje
Hovedgade omkring kirken.

Gilleleje Museum bemarker, at det store tree inden for planomréadet er den sid-
ste rest af den gamle krohave, og derfor betragtes som bevaringsvardigt.

Bemerkningerne fra Miljocenter Roskilde er taget til efterretning og forholdene
inddraget i miljevurderingen.

Gilleleje Menighedsrads forventning om at trafikanalysen skal omfatte Gilleleje
Hovedgade omkring kirken er ikke efterkommet, fordi stigningen i trafik er s&
lille i forhold til den nuvarende, at det kun vil have konsekvenser for vejene
der greenser umiddelbart op til planomradet. Se i gvrigt ogsé 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 keretojer pr. dag.
Dette vurderes som en lille stigning i forhold til den nuvarende trafikmangde i
omradet, og trafikanalysen er derfor afgrenset til den del af vejnettet der ligger
narmest planomradet.

Figur 3 Oversigtskort, veje

Eksisterende forhold

I dag preeges vejnettet omkring "Fjernvarmegrunden" af at vaere den primeere
og mest direkte vej for biler til bymidten, butikkerne omkring Torvet og Ve-
sterbrogade samt havnen. Trafikken faerdes fra Kystvejen via rundkerslen ved
Kystvejen/Gilleleje Stationsvej og videre ad Gilleleje Stationsvej. Rundkerslen,
der er placeret pa Kystvejen og som er byens hovedvej for trafikken ost - vest,
giver desuden adgangsvej til Gilleleje Station. Belastningen af rundkerslen er
preget af en hovedstrom pa Kystvejen mod ost og vest, men med en del sving-
bevagelser mod Gilleleje Stationsvej, nord og syd.
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12008 var ADT (arsdogntrafik) pa Kystvejen lidt over 10.000 keretojer. Vejdi-
rektoratets statistikker for trafikmangder viser et fald i trafikken pd kommune-
veje og for Vejcenter Hovedstadens omrade pa 3-4 % fra 2008 til 2009, mens
@ndring fra 2009 til 2010s 2. kvartal er en lille stigning pa 0,1-0,4 %. P& den
baggrund vurderes det, at trafikmangderne 1 dag er de samme som 2008.

Trafikken i omradet er meget sasonbestemt hvilket bl.a. betyder, at i sommer-
perioden er HVDT (hverdagsdegntrafikken) pa Kystvejen ca. 12.500 keretojer.
Den hgje trafikbelastning i sommermanederne medferer, at der allerede i dag
kan opsté kapacitetsproblemer i rundkerslen i spidstimerne.

Pa "Fjernvarmegrunden" findes i dag udover fjernvarmevarket en offentlig
parkeringsplads, Irma og en parkeringsplads til [rmas kunder. Parkeringsplad-
serne har adgang fra Kystvejen og Peter Fjeldstrups Vej. Det vurderes, at tra-
fikken til og fra omradet benytter Peter Fjeldstrups Vej som primar adgangs-
vej.

Dele af Peter Fjeldstrups Vej er udlagt som privat fellesvej og giver vejadgang
til eksisterende butikker, boliger samt et plejehjem. Den eksisterende HVDT
(hverdagsdegntrafik) pa Peter Fjeldstrups Vej er estimeret til 500 uden for
sommermanederne. Estimatet er foretaget pa baggrund af erfaringstal fra lig-
nende omrader.

Bogebakken og Peter Fjeldstrups Vej forbindes i et firbenet kryds ved Gilleje
Stationsvej. Villavejen Bogebakken, som desuden giver adgang til Gilleleje
Hallen, har en arsdegntrafik (ADT) pa ca. 1.500 keretajer.

Planforslagene

Planomradet far vejadgang fra Gilleleje Stationsvej via Peter Fjeldstrups Ve;j.
Dermed opretholdes det firbenede kryds mellem Bogebakken, Gilleleje Stati-
onsvej og Peter Fjeldstrups Vej. Den eksisterende vejadgang fra Kystvejen
fjernes for at sikre fremkommeligheden og trafiksikkerheden pa 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 (hverdagsdegntrafikken) pa Peter Fjeldstrups Vej ved Gilleleje Stati-
onsvej er estimeret til lige under 1.000 koretojer. Estimatet er foretaget pa bag-
grund af erfaringstal fra lignende projekter.

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

For at sikre varelevering til butikkerne etableres en lassezone, hvor pa- og af-

laesning kan ske til begge supermarkeder. Lastvogne far mulighed for at bakke
til en leesserampe med vareelevator.
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Trafikafvikling
Trafikafviklingen til og fra planomréadet sker primert efter samme principper
som 1 dag fra Gilleleje Stationsvej via Peter Fjeldstrups Ve;.

De lette trafikanter koncentreres primert gennem planomradet, langs kanalfor-
lebet, pa Gilleleje Stationsvej og Gilleleje Hovedgade.

Trafikbelastning pa Peter Fjeldstrups Vej vil stige med ca. 100 % (ca. 500 kere-
tajer pr. degn) efter udvikling af omradet. Det vurderes dog som en sa lille
stigning i forhold til den nuvarende trafikmaengde pa de storre veje, at det ikke
vil @ndre trafikafviklingen markant i omradet. Der vil foretages flere svingbe-
vagelser 1 krydset Gilleleje Stationsvej/Peter Fjeldstrups Ve;.

Trafiksikkerhed

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

Da der ikke er sket uheld i rundkerslen siden 2005 og da trafikstigning som
folge af udviklingen i planomrédet er forholdsvis lille, vurderes det, at trafik-
sikkerheden i rundkerslen ikke vil blive pavirket.

Pa grund af den relative korte afstand mellem rundkerslen og det signalregule-
rede kryds ved Gilleleje Stationsvej/Vesterbrogade samt lengdeprofilet pa Gil-
leleje Stationsvej vurderes det, at hastigheden pa Gilleleje Stationsvej er accep-
tabel og dermed ikke primaer arsag til evt. ulykker péa Gilleleje Stationsve;.

41.1 Afhjelpende foranstaltninger

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

Etableringen af hgjresvingssporet vil reducere risikoen for tilbageblokering til
og ind i rundkerslen og dermed risikoen for bagendekollisioner. Helleanlegget
vil synliggere krydset og tillige fungere som stettepunkter for krydsende trafi-
kanter hvilket vil oge sikkerheden i krydset. Etablering af helleanlaegget vil
medfere at 2-3 parkeringspladser langs Gilleleje Stationsvej nedlaegges.

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

Da antallet af svingende mellem Gilleleje Stationsvej og Peter Fjeldstrups Vej
vil stige, anbefales det, at der foretages a@ndringer i det vigepligtsregulerede
kryds Gilleleje Stationsvej/Bagebakken/Peter Fjeldstrups vej. Der kan etableres
kanalisering af hejresvingende trafik fra Gilleleje Stationsvej mod Peter
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Fjeldstrups Vej samt et helleanleg pa Gilleleje Stationsvej nord for krydset.
Hejresvingssporet etableres med en afkortet cykelsti, saledes at de hajresvin-
gende og cyklisterne fletter for svingning.

Trafiksikkerheden pa Kystvejen kan forbedres ved at nedleegge adgangsvejen
til parkeringspladsen, hermed fjernes svingbevagelser over fortov og cykelsti,
ligesom risikoen for bagendekollisioner reduceres.

41.2 Overvagning

Planforslagene laegger ikke op til overvagning af trafikforholdene. Overvagnin-
gen indgér som en del af den overvagning af trafikken, som Gribskov Kommu-
ne i ovrigt foretager.

4.2 Kystnaer byzone

Lokalplanomrédet ligger inden for kystnarhedszonen i en afstand af 300-400 m
fra kysten. I henhold til planlovens § 5a stk. 4 skal der i lokalplaner for kystnze-
re dele af byzonearealer redegeres for lokalplanens visuelle pavirkning af ky-
sten.

Den nye bebyggelse, lokalplanen giver mulighed for, opferes efter et 'pyrami-
de-princip', hvor byggeriet i hojden tilpasses det overfor liggende byggeri, og
der er trinvis foragelse til de hejeste bygninger, sa der skabes en sammenhang
til det omkringliggende byggeri.

I den centrale del af planomradet gives der mulighed for byggeri op til 19 me-
ters hejde. Dette er lavere end den eksisterende skorsten og hgjere end den ek-
sisterende bebyggelse mellem kysten og planomrédet, og byggeriet vil derfor
blive synligt fra kysten. Det skranende terraen, den mellemliggende bebyggelse,
bebyggelsesprincipperne og den bagvedliggende banedeemning mindsker pa-
virkningen.

De planmessige begrundelser for at bygge hejere inden for lokalplan omradet
skal findes i kommuneplanens mal for forteetning i kommunecentrene med
henblik pa at mindske transportbehov, optimere energiforsyningen, revitalisere
byomrader samt mindske inddragelse af nuveerende naturarealer.
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Figur 4. Anslaede hgjder af byggeri med referencepunkt pa skorstenen

4.3 Beplantning og grenne omrader

Som udgangspunkt for lokalplanarbejdet er der gennemfort en beskrivelse og
vurdering af beplantningen i omradet

Matr. nr. 3hm, der er omfattet af gaeldende lokalplan 15.73 fra 2001, indeholder
bestemmelser om bevaringsvardige treeer. Planforslagene @ndrer ikke pé an-
vendelsen af matr. nr. 3 hm, og det forudsattes at disse traeer bevares.

Pa arealet mellem Seborg Kanal og Gilleleje Stationsvej star flere traeer som er
beskyttet af lokalplan 15.49 fra 1990 med bestemmelsen i lokalplanens § 9.2: "
De...treeer og beplantninger, der som folge af deres art, sterrelse og placering,
er medvirkende til at give Gilleleje dets nuverende karakter, ma ikke fjernes
medmindre byradet giver tilladelse hertil":

I forbindelse med udarbejdelse af planforslagene er der foretaget en naermere
vurdering af hvilke treer og beplantninger, der er bevaringsvaerdige, og krave-
ne til bevaring er praciseret i forhold til bestemmelserne i lokalplan 15.49 og i
"Gilleleje - Planprincipper for bymidtens udvikling", der er godkendt af Grae-
sted-Gilleleje Byrad den 2. maj 2005.

Lokalplanforslaget indeholder flg. bestemmelser om bevaring af beplantning:

*  Pa omradet langs Seborg Kanal skal de eksisterende traeer bevares i det
omfang, det er foreneligt med broen over Seborg Kanal.

*  Den eksisterende beplantning af bagepur/begehaek med overstandere af

opstammede egetraer skal bevares i det omfang det er muligt, eller erstat-
tes af tilsvarende beplantning. Erstatningsplantningen skal enten besta af
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begepur med opstammede egetraer eller af en beplantning med skovfyr i
en underbeplantning af eksempelvis havtorn eller vildrose.

Beplantningen er en del af "Plantagebeltet" langs Kystvejen som beskrevet 1
"Gilleleje - Planprincipper for bymidtens udvikling".

For den del af beplantningen, der i planforslaget er omfattet af bevaringsbe-
stemmelser, vurderes det, at plan@ndringen er en styrkelse, mens det for ovrig
beplantning er en svaekkelse af bevaringsbestemmelserne, idet denne beplant-
ning nu kan fjernes uden forudgaende tilladelse fra Gribskov Kommune.

Safremt det skal vare muligt at etablere beplantning langs Kystvejen, sa vejens
gennemgaende gronne karakter bevares og med "Plantagebzltet"som en gen-
nemgaende ost-vest gaende gron korridor, skal der tages hensyn til dette krav i
detailprojekteringen af byggeriet og etablering af plantearealerne. Det vurderes,
at der pa 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 pa det nuvarende parkeringsareal langs Kystvejen skal
kunne blive bevaret og have gode chancer for stadig at veere sund, ma der ikke
foretages anlegsarbejder/udgravning eller terreenopfyldning i en diameter om-
kring treeets stamme, der minimum svarer til udstraekningen af kronediameteren
nedprojekteret pa jorden. Hvis det kan overholdes, har treeet stadig brug for, at
kunne fa luft til redderne omkring stammen, der evt. kunne klares ved indpas-
ning af en stor specialfremstillet treerist omkring stammen.

Traeets placering og store krone vil satte en stor begraensning pa arealets an-
vendelse til byggeri. Safremt traeet skal bevares uden risiko for at traeet svaekkes
og evt. udger en risiko for omgivelserne, vil det desuden betyde omkostnings-
tunge foranstaltninger i anleegsfasen og egede udgifter i den efterfolgende drift.

Gilleleje Museum har jf. afsnit 3.2 bemaerket, at det store tree inden for planom-
radet er den sidste rest af den gamle krohave, og derfor betragtes som beva-
ringsvaerdigt. Det omtalte trae er ikke omfattet af lokalplanforslagets bevarings-
bestemmelser.

De endelige konsekvenser for beplantning og grenne omrader athanger af; i
hvilket omfang beplantning, der ikke er omfattet af de nye bevaringsbestem-
melser, bevares ved realisering af de endringer planforslagene giver mulighed
for. Men ud fra en vurdering af planbestemmelserne vurderes det, at planen
samlet set indebarer en svakkelse af beskyttelsen af beplantningen i omradet.

44  Sgborg Kanal

Planomradet gennemskeeres i nord-sydgaende retning af Seborg Kanal.
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Kanalens forleb fra udmunding til krydsning ved banedeemningen er en strek-
ning pé i alt ca. 400 meter. Kanalens egen bredde med skraninger varierer mel-
lem 8 og 20 meter.

l

Figur 5. Variationen i hard og bled kant langs Seborg Kanal (kort fra Gilleleje
Fjernvarme prospekt 2009)

Seborg Kanal er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3 og tilstandsendring af
beskyttet natur kreever kommunens dispensation.

Kanalen er endvidere omfattet af abeskyttelseslinje, der har til formal at sikre
aernes verdier som landskabselementer og levesteder for planter og dyr.

Pa den aktuelle streekning af Seborg Kanal er den ogsa i dag omgivet af by-
massig bebyggelse med enkelte bygninger, der ligger helt ned mod Kanalens
brink og dels med hérde/stebte kanter pa dele af streekningen.

Planforslagenes indvirkning pa Seborg Kanal:

*  Andring af kanalens kanter
I prospektet, der er udgangspunkt for planlagningen, er det intentionen, at
Seborg Kanals varierede udtryk med hard bymassig kant og den bladere
greesbekladte kant skal styrkes ved beplantning og belaegning som den ek-
sisterende.
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Lokalplanforslaget fastseetter bestemmelse om, at kanalens brinker skal
bevares, sa de fremstar med samme karakter som i dag, hvor den ostlige
side hovedsageligt har en hard kant og den vestlige side hovedsageligt en
bled kant. Planen dbner mulighed for etablering af siddetrapper ved omra-
det ved broen.

Med planbestemmelsen vil planforslagene ikke medfere @ndringer 1 kana-
lens fysiske udformning.

*  Reduktion af dbeskyttelseslinjen
Gribskov Kommune vil i forbindelse med planlaegningen sege Miljomini-
steriet om reduktion af abeskyttelseslinjen til 5 m. Samtidig indeholder lo-
kalplanforslaget bestemmelser om at der ikke mé opferes bygninger min-
dre end 5 meter fra kanalens brink.

Da kanalen med de nuvearende forhold ogsa er omgivet af bebyggelse og
endvidere er med harde kanter pa dele af streekningen, vurderes det, at re-
duktion af dbeskyttelseslinje og mulighed for bebyggelse indtil 5 m fra
brinken ikke vil have negativ indvirkning pa kanalen som landskabsele-
ment og levested for planter og dyr.

*  Udledning til kanalen
Indvirkningen pa Seborg Kanal som felge af udledning af overfladevand
kan ikke vurderes, fordi en evt. udledning athaenger af bestemmelserne i
det tillaeg til spildevandsplan, der er i hering sidelobende med planforsla-
gene.

Det forventes dog, at der bliver tale om uandrede forhold eller en forbed-
ring, hvis omradet separatkloakeres, sa kanalen ikke belastes med udled-
ning af opspaedt spildevand i forbindelse med store regnskyl. Dette kan
dog ikke vurderes, for der foreligger en vedtaget spildevandsplan for om-
radet.

*  Pévirkninger i anlaeegsfasen
I forbindelse med anlaegsfasen, kan der vere risiko for udvaskning af ma-
terialer fra byggepladsen. Dette kan dog forebygges ved hensigtsmaessig
drift og indretning af byggepladsen.

Samlet vurderes det, at der ikke vil vaere vasentlig pavirkning af Seborg Kanal.

4.5 Kulturmiljo

Den ostlige del af planomréadet ligger inden for kirkebyggelinjen for Gilleleje
Kirke. Kirkebyggelinjen er en 300 m beskyttelseszone til beskyttelse mod, at
der opfores bebyggelse over 8,5 meter, som virker skemmende pa kirken.

Byggeriet i omradet 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 planomradet ost for Seborg Kanal ligger inden for den 300 m. beskyttel-
seszone. Hajden pa evt. ny bebyggelse 1 dette omrade vil svare til hgjden pa
den eksisterende bebyggelse der bevares. Pa vestbedden er en mindre del af
planomradet omfattet af beskyttelseszonen. Der er mulighed for byggeri i op til
19 m. P& baggrund af mellemliggende bebyggelse vurderes det dog ikke at pa-
virke indsynet til kirken vesentligt.

Da bebyggelsen, der ligger naermest Gilleleje Kirke, opfores i samme hgjde
som den eksisterende vurderes det, at byggeriet ikke vil virke skeemmende pa
kirken.

4.6 Friluftsliv og rekreative interesser

Omradet indeholder i dag rekreative vaerdier i form af stier langs Seborg Kanal.

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

4.7 Udeservering og musik

Med ophaevelsen af lokalplan 15.61 gives der mulighed for udeservering hele
aret og ikke kun i perioden fra paske til 31. september, som der med den nuvee-
rende planlegning er mulighed for. samtidig ophaves bestemmelse om, at
udenders musik kraver tilladelse i hvert enkelt tilfelde.

Gilleleje er Gribskov Kommunes turistcenter og plan@ndringen understatter
Gribskov Kommunes mal om at fremme helarsturisme i hele kommunen med
serlig fokus pa Gilleleje.

Samtidig kan udvidede muligheder for udeservering og udenders kulturarran-
gementer - herunder koncerter - belaste stgjfolsomme anvendelser bade inden
for og uden for planomradet med stgj.

Der er saledes bade fordele og ulemper forbundet med denne a&ndring.

Det praecise omfang af generne kan ikke fastlegges, da det afheenger af omfan-
get af udenders aktiviteter, som lokalplanen ikke regulerer. Afstanden til stoj-
folsomme naboer har ogsa betydning for genernes omfang. Nedenfor gennem-
gas de forhold, der har betydning for generne:

Ved vurdering af om stej kan betragtes som veasentlig, tages der udgangspunkt

i1 Miljestyrelsens vejledende stojgreenser. For de anvendelser lokalplanforslag
315.11 giver mulighed for geelder folgende stojgraenser:
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Mandag - fredag kl. | Mandag - fredag kl. Alle dage kl.
07 - 18, lordag kl. 18 -22, 22 -07
07 - 14 lordag k1. 14 - 22,
son- og helligdag kl.
07 - 22.

Omrader for blandet bolig- og 55dB 45 dB 40 dB

erhvervsbebyggelse, centeromra-
der (bykerne)
Etageboligomrader 50 dB 45 dB 40 dB
Boligomréder for aben og lav 45 dB 40 dB 35dB
boligbebyggelse

Sommerhusomrader og offentligt 40 dB 35dB 35dB

tilgaengelige rekreative omrader

Tabel 1. Vejledende stojgraenser

Stejen fra udenders servering og musik varierer meget, atheengigt af hvilke ty-
per restaurationer og musik der er tale om. Det er derfor vanskeligt vurdere det
fremtidige stejniveau. I Miljestyrelsens vejledning nr. 3 fra 1982 om stej og
lugt fra restaurationer findes felgende oversigt over typiske stgjniveauer i re-

staurationer.

Stejniveau i dB(A)
Spiserestauration uden musik 60'-70
Stilfeerdig vinstue
Frokostrestaurant
Spiserestauration med baggrundsmusik 65>
Restauration med juke box (on
Restauration med levende musik uden forsterkeranleg 75-85
Restauration med pladespiller eller bandoptager tilsluttet 80-90
forstaerkeranleg
Danserestauration med pladespiller/bandoptager tilsluttet 85-100
forstaerkeranleg
Danserestauration med levende musik med forsterkeranleg 90 -105
Diskotek BeLls

Tabel 2. Typiske stojniveauer fra restaurationer
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Det skal bemerkes, at Miljostyrelsens vejledning er helt tilbage fra 1982, men
selvom musikanleg mm. er &ndret siden dengang, er der ikke noget, der indi-
kerer, at lydniveauerne i dag skulle vaere lavere.

Som det fremgar af tabel 1 og 2, er det typiske lydniveau fra en restauration
vaesentligt hgjere end de vejledende stajgraenser for centeromrader og boligom-
rader. Det er derfor en forudsatning for udeservering og musik, at der ikke stil-
les krav om, at de vejledende stegjgrasner skal overholdes.

Stejniveauer over geeldende graensevardier ma ogsa forudsettes at gaelde for
den udeservering, der er tilladt i Gilleleje i dag. Det vurderes derfor, at endrin-
gen primart bestar 1 en udvidelse af perioden.

Ud over lydniveauet har det ogsa betydning, i hvilket omfang stejen forekom-
mer, f.eks. et begreenset antal dage om aret eller i et begranset tidsrum pr. dag,
og hvornér pa degnet stojen forekommer.

Restaurationer har i de fleste tilfaelde abningstider, der ligger uden for normal
arbejdstid i forhold til andre virksomhedstyper, og det ma forventes, at der ogsa

er enske om abningstider i de tidsrum, hvor stejgreensen er lavest, dvs. efter kl.
22.

Hvis udeservering og musik i planomradet tillades hele aret uden tidsmaessige
restriktioner, vurderes det at fore til veesentlige stojgener for omgivelserne.

4.7.1 Afhjeelpende foranstaltninger

For at undga vaesentlige stojgener og samtidig tilgodese onsket om at fremme
helérsturisme og kulturliv kan en eller flere af folgende athjelpende foranstalt-
ninger inddrages:

*  Der fastsattes et maksimalt antal arlige arrangementer med udenders mu-
sik. Ved at regulere antallet af arrangementer reduceres generne for omgi-
velserne, samtidig med at ensket om fleksible rammer, der giver mulighed
for at etablere musik uden forudgédende ansegning og tilladelse i hvert en-
kelt tilfelde, tilgodeses.

*  Der fastsattes et maksimalt lydniveau for udenders musik, eventuelt gra-
dueret i forhold til tidspunkt pa degnet.

*  Tidspunkterne pa degnet, hvor udenders musik og servering er tilladt, kan
begranses, sa der ikke uden for perioden paske - 31. september tillades
udenders musik og servering efter kl. 22.

De afhjelpende foranstaltninger er anbefalinger til Gilleleje Kommunes fremti-

dige administration for at forebygge stojkonflikter og ikke bestemmelser, som
ber indarbejdes i lokalplanen.
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4.7.2 Overvagning

I planforslagene er der ikke fastsat krav om overvagning af stgjen fra udenders
musik og servering. Overvagningen ber fastsettes i forbindelse med valg af
athjelpende foranstaltninger. Der kan f.eks. vere tale om:

*  Kontrol af lydniveau ved udenders musik, evt. i kombination med plombe-
ring af anleg.

*  Krav om journal over udenders musik, sa det er muligt for miljomyndig-
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
oversvemmelse

Sidelebende med heringen af forslag til lokalplan er der hering af et forslag til
tilleeg til spildevandsplanen. Tillegget til spildevandsplanen udlegger omradet
til separatkloakering.

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

Oversvemmelsesrisiko i omradet kan ikke vurderes, fordi det som spildevand
og ovefladevand afthenger af de fremtidige kloakeringsforhold, bade i planom-
radet med ogsa i Gribskov Kommune som helhed.

4.9 Pavirkning af Natura 2000 omrader og bilag IV
arter

Planomradet ligger ca. 300 meter fra habitatomrade nr. 171 Gilleleje Flak og
Tragten. Habitatomrader 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 daekke af havvand og rev.
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Figur 6. Habitatomrade 171 Gilleleje Flak og Tragten

Planforslagene @ndrer anvendelse og bebyggelse i et eksisterende byomrade.
Det vurderes, at planforslagene alene ved @ndringer i forhold til udledning af
overfladevand og spildevand kan pavirke de naturtyper, habitatomradet skal
beskytte.

Marsvin, som habitatomradet er udpeget for at beskytte, er en sakaldt bilag IV
art. Bilag IV henviser til habitatdirektivets bilag IV, hvor en rekke dyrearter
der omfattet af streng beskyttelse er anfort. Beskyttelsen indebarer bl.a. forbud
mod beskadigelse eller adelaeggelse af arternes fode-, yngle- eller rasteomrader.

Det vurderes, at den eneste pavirkning af Natura 2000 omrader og beskyttede
arter som planforslagene kan medfere er udledning af spildevand og overflade-
vand. Som beskrevet i afsnit 4.6 athaenger det dels af kravene til kloakering i
planomradet og den fremtidige kloakstruktur i Gribskov Kommune. Da kravene
ikke er kendt pé tidspunktet for udarbejdelse af miljovurderingen, kan det ikke
vurderes. Vurdering af pavirkningen skal ske i forbindelse med spildevands-
planleegningen.
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5 0-alternativ

Der er ikke arbejdet med alternativer i planforslagene. Miljerapporten omfatter
derfor ikke vurdering af alternative planlgsninger for det aktuelle planomrade.

Der er endvidere gennemfert vurdering af 0-alternativet, der karakteriseres ved
den forventede udvikling, hvis planforslagene ikke vedtages, dvs. hvis omradet
udnyttes i overensstemmelse med den galdende planlegning.

Omradet anvendes i dag til dagligvarebutik, parkering og leghus. Den storste
del af omradet er udlagt til parkeringsplads. Pa grunden ligger et snedkeri og pa
ostsiden af Seborg Kanal ligger der en bygning med erhverv i stueetagen og
boliger i de ovrige etager. Den gamle fjernvarmebygning er i dag ubenyttet.

Planomradet er i dag omfattet af fire lokalplaner og med 0-alternativet vil om-
radet kunne udvikles i overensstemmelse hermed. De vaesentligste forskelle i
forhold til planforslaget er de bygningsregulerende bestemmelser herunder isaer
bestemmelserne vedr. bygningshgjde, ophavelsen af bestemmelserne for re-
staurationsvirksomhed og udeservering og pracisering af de offentlige formal
der kan etableres i omradet.

Miljekonsekvenserne for 0O-alternativet afviger ikke veesentligt i forhold til
planforslaget. Dog giver den gaeldende planlegning ikke mulighed for uden-
ders servering og musik fra 31. september til paske, og de maksimale byg-
ningshejder overstiger ikke den eksisterende bebyggelse i omradet. I forhold til
planforslaget vurderes det derfor, at den gaeldende planlegning vil medfore
mindre risiko for stgjgener og mindre visuel pavirkning. Samtidig giver den
geldende planlaegning ikke mulighed for en styrkelse af Gillelejes kulturliv.
Endelig understotter den gaeldende planlegning ikke Gribskov Kommunes mél
om fortetning og revitalisering af byomrader.
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Screeningsskema til Miljgvurdering

Navn pa planen: Kulturhavn Gilleleje

Planens formal og omfang:
Gribskov Kommune besluttede i juni 2010 at saelge omrddet ved fjernvarmebygningen i Gilleleje
til Kulturhavn Gilleleje A/S, og lokalplanleegningen af omradet er pdbegyndt.

[ forbindelse med lokalplanarbejdet har Gribskov Kommune foretaget en screening af det
prospekt, der er udgangspunkt for udarbejdelse af forslaget til lokalplan.

Formalet med lokalplanen er, at 3bne mulighed for, at der i omradet kan etableres kulturelle
aktiviteter (f.eks. biograf, bibliotek og fleksrum til koncerter og teater), restaurationer og boliger.
Den preecise fordeling af de forskellige funktioner er endnu ikke fastlagt.

Ja X

Skal planen miljevurderes?

Nej

Begrundelse / bemaerkninger:
P& baggrund af planforslaget er der en raekke forhold, som det vurderes skal undersgges
neermere, for kunne redeggre for planforslagets pavirkning af miljget.

Planforslaget vil medfgre en andret anvendelse af omradet, herunder en andring i de trafikale
forhold. Det vil vaere ngdvendigt med trafikanalyser for at fa belyst hvilke konsekvenser
planforslaget kan have pa trafiksikkerheden og trafikafviklingen i omradet. Udover trafikken vil
planforslaget ogsa betyde aendrede forhold i forhold til brugen af selve omradet, herunder
mulighed for udeservering og udendgrs musik. Det skal derfor vurderes hvilken betydning dette
vil for fa stgjen i omrddet. Samtidig vil den aendrede brug af omradet dog ogsa give nye
muligheder for brugen af omradet til friluftsliv og rekreative interesser. Dette skal derfor ogsa
indga i miljgvurderingen.

Med planforslaget vil der komme aendrede vilkar for planteliv (omradets beplantning) og samtidig
er der i omradet bade beskyttet natur, abeskyttelseslinie, kirkebyggelinie, samtidig med at
omradet ogsa har stor kulturhistorisk veerdi og ligger inden for kystnaerhedszonen. Det skal
derfor vurderes naermere hvilke betydning planforslaget vil fa for disse forhold. Derudover har
det i forhold til det materiale der har vaeret tilgaengelig for screening ikke vaeret muligt at
vurdere hvorvidt planforslaget vil f& indvirkning pa risiko for oversvgmmelser og pa
overfladevand, spildevand og grundvand. Det vurderes ikke at disse forhold vil blive pavirket
\veesentligt, men det bgr dog undersgges naermere.




Indledende screening Ja Nej [Bemszerkninger
Abner planen mulighed for fremtidige Planen vil give mulighed for anlaegstilladelse til
anlaegstilladelser til projekter, der er X projekter der er omfattet af bilag 4 pkt. 10b
omfattet af lovens (LBK nr. 1398 af Infrastrukturprojekter, anlaegsarbejder i byzone,
207) bilag 3 og/eller 4? herunder opfgrelse af butikscentre og parkeringspladser
Kan planen pavirke et internatio-nalt
naturbeskyttelsesomrdde vaesentligt? X
Del 1: \Y
I henhold til bilag 2 til loven Ej | E | ® Uddybende bemaerkninger
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Planens karakteristika
Omfang af afledte projekter og X Omdannelsen af omradet kan betyde afledte projekter
aktiviteter mht. beliggenhed, art, omkring parkering og trafik i naeromradet.
stagrrelse og driftsbetingelser samt
tildeling af midler
Omfang af indflydelse pa andre X Planen medfgrer aendring af kommuneplan og
planer spildevandsplan.
Relevans for integreringen af X Planen er i overensstemmelse med de generelle

miljghensyn, herunder for fremme af
baeredygtig udvikling

retningslinier i kommuneplanen vedr. forteetning og
omdannelse inden for eksisterende byafgraensninger.
Omdannelse og fortaetning sikrer at den eksisterende
by revitaliseres og reducerer behovet for at inddrage
landzonearealer. .

Relevante afledte miljgproblemer

Det vurderes ikke, at der vil veere afledte
miljgproblemer af vaesentlig art.

Relevans for gennemfgrelse af anden
miljglovgivning

Det vil stadig vaere muligt at gennemfgre andre tiltag i
henhold til miljglovgivningen i det omrade som planen

daekker.




Del 2: Screening
Planens indvirkning p& miljoet
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Indvirkninger samt gvrige bemaerkninger

-  Neermere beskrivelse af indvirkning

-  Erindvirkningen positiv eller negativ sammen-lignet med,
hvis planen ikke gennemfgres?

-  Hvordan kan denne indvirkning forebygges/
undgds/begraenses eller sikres/understgttes /forstaerkes?

L Henvisning til hvorledes vurdering allerede indgar, ex.
andre planer, lovgivning mv.

—  Begrundelse for vurdering

- Indvirkningernes indbyrdes forhold og kumulative
karakter.

- Indvirkningens sandsynlighed, varighed, hyppighed og
reversibilitet

Befolkning og sundhed

Sundhedstilstand
Pavirkes befolkningens sundhed, vel-fzerd,
helbred og velbefindende?

Planforslagene abner mulighed for at skabe et kulturelt
centrum i Gilleleje til gavn for borgere og turister i
byen. Planen medvirker dermed til at fremme

sundhed og livskvalitet generelt.

Svage grupper
F.eks. handicappede, aldre, bgrn

Planforslagene rummer i overensstemmelse med
kommunens handicappolitik mulighed for forskellige
boligtyper, herunder plejeboliger.

Tilgeengeligheden i planomradet kan ikke vurderes pd
grundlag af materialet til radighed for screeningen fordi
planerne ikke detaljeret angiver adgangsforhold til
pladser, bygninger m.v.

Samlet vurderes det, at indvirkningen i forhold ti svage
grupper ikke er vaesentlig.

Friluftsliv/rekreative interesser

Planforslagene udlaegger arealer til offentligt
tilgeengelige grgnne arealer og torve/pladser og en
treebro etableres for at sammenbinde arealerne p& hver
side af kanalen sammen.

Med planen forbedres mulighederne for at udnytte
omradet rekreativt.

Begraensninger og gener overfor X Tilgeengeligheden til omradet begraenses ikke med
befolkningen planforslagene.

F.eks. tilgaengelighed?

Sikkerhed og tryghed X Planforslagene, der udlaegger omradet til kultur-, bolig-
Kriminalitet, brand, eksplosion, og liberale erhverv, vurderes ikke at have vaesentlig
giftpavirkning indvirkning pa sikkerhed og tryghed.

Biologisk mangfoldighed (Flora og fauna)

Dyreliv P3virkes omridets fauna? X Omradet er eksisterende byomrade og planforslagene

vurderes ikke at pavirke dyrelivet veesentligt.

Planteliv Pavirkes omradets flora?

Matr. nr. 3hm, der er omfattet af geeldende lokalplan
15.73 fra 2001 indeholder bestemmelser om
bevaringsvaerdige traeer. Planforslagene aendrer ikke pa
anvendelsen af matr. nr. 3 hm og det forud-saettes, at
disse traeer bevares.

Arealet mellem Sgborg Kanal og Gilleleje Stationsvej
indeholder en raekke treeer som er beskyttet af
gaeldende lokalplan 15.49 fra 1990 med bestemmelsen
i § 9.2: "De ..treeer og beplantninger, der som fglge af
deres art, stgrrelse og placering, er medvirkende til at
give Gilleleje dets nuveaerende karakter, ma ikke fjernes
medmindre byradet giver tilladelse hertil."

Det vil veere ngdvendigt at feelde nogle af disse treeer
for at opfare den planlagte bebyggelse i omradet.




Del 2: Screening
Planens indvirkning pa& miljoet
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Indvirkninger samt gvrige bemaerkninger

-  Naermere beskrivelse af indvirkning

-  Erindvirkningen positiv eller negativ sammen-lignet med,
hvis planen ikke gennemfgres?

-  Hvordan kan denne indvirkning forebygges/
undgds/begraenses eller sikres/understgttes /forsteerkes?

L Henvisning til hvorledes vurdering allerede indgér, ex.
andre planer, lovgivning mv.

—  Begrundelse for vurdering

- Indvirkningernes indbyrdes forhold og kumulative
karakter.

— Indvirkningens sandsynlighed, varighed, hyppighed og
reversibilitet

Pavirkes det billede der kendetegner
landskabet? Er der saerlige landskabelige
veerdier i omradet?

Sjeeldne, udryddelsestruede el. X Omradet er eksisterende byomrade og planforslagene
fredede dyr, planter el. naturtyper pavirker ikke sjeeldne, udryddelsestruede eller fredede
F.eks. Bilag IV arter, rgd-listede arter dyr, planter eller naturtyper.

Natura 2000 omrader (EF-Habitat- og [x Planomradet ligger ca. 300 m fra habitatomrade nr.

fuglebeskyttelsesomrader) 171 Gilleleje Flak og Tragten.

Sker der aktiviteter i eller i nzerheden af Habitatomrader udpeges for at beskytte og bevare

Natura 2000 omrader? 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 daekke af havvand og rev.

/Endring af et eksisterende byomrade vil ikke have
indvirkning pa habitatomradet.

Naturbeskyttelse jf. § 3 Sgborg Kanal er registreret som beskyttet vandlgb. Det
bgr derfor undersgges narmere hvorvidt
planforslagene vil medfgre vaesentlig pavirkning af
Sgborg Kanal.

Beskyttelseslinjer Hele planomradet ligger indenfor 8beskyttelseslinjen
omkring Sgborg Kanal. Abeskyttelseslinjen har til
formal at sikre aer som vaerdifulde landskabs-
elementer og som levesteder og sprednings-korridorer
for plante- og dyreliv. £Endringerne jf. planforslagene
inden for beskyttelseslinjen kraever dispensation. Det
skal derfor undersgges naermere hvilken betydning
planforslagene vil fa i forhold til 8beskyttelseslinien.
Den gstlige del af planomradet ligger indenfor
kirkebyggelinjen for Gilleleje Kirke. Kirkebyggelinien er
en 300 m beskyttelseszone til beskyttelse mod, at der
opfares bebyggelse over 8,5 m, som virker
skeemmende pa kirken. Pa grundlag af materialet til
radighed for screeningen kan det ikke vurderes, om det
byggeri planforslagene giver mulighed for kan fa
vaesentlig indvirkning.

Fredning X Der er ikke fredede fortidsminder eller fredede omrader
indenfor planomradet.

Dkologisk forbindelse X Planomradet er ikke udlagt som spredningskorridor.

Er omradet udlagt til eller fungerer som

spredningskorridor for dyr?

Skovrejsning/skovnedlzeggelse X Planforslagene omfatter ikke skovrejsning og medfgrer
ikke nedlaeggelse af eksisterende skov.

Grgnne omrader Som nezevnt under punktet friluftsliv/rekreative

Pavirkes de grenne omrader (f.eks. interesser forbedres mulighederne for at udnytte

parkomrader, graesareal, skov, hegn, omradet rekreativt. Planforslagene pavirker i gvrigt

mark) herunder adgangen til disse ikke eksisterende grgnne omrader.

omrader?

Landskab og jordbund

Landskabelig vaerdi X Planforslagene omfatter eksisterende byomrade og

bergrer ikke landskabelige veerdier.




Del 2: Screening
Planens indvirkning pa& miljoet
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Indvirkninger samt gvrige bemaerkninger

-  Naermere beskrivelse af indvirkning

-  Erindvirkningen positiv eller negativ sammen-lignet med,
hvis planen ikke gennemfgres?

-  Hvordan kan denne indvirkning forebygges/
undgds/begraenses eller sikres/understgttes /forsteerkes?

L Henvisning til hvorledes vurdering allerede indgér, ex.
andre planer, lovgivning mv.

—  Begrundelse for vurdering

- Indvirkningernes indbyrdes forhold og kumulative
karakter.

— Indvirkningens sandsynlighed, varighed, hyppighed og
reversibilitet

Geologiske sarpraeg

Der er ikke geologiske interesser i omradet.

Jordforurening

Alle byzonearealer i Danmark er omradeklassificeret jf.
jordforureningsloven, fordi jorden her antages at veere
lettere forurenet. Dette gaelder sdledes ogsd
planomradet.

Matr. nr. 3 gy og matr. nr. 4po er kortlagt pa
vidensniveau 1, fordi der er viden om aktiviteter, der
kan have veeret kilde til jordforurening pa arealet.

Omradeklassificering samt kortlaegningen stiller krav til
jordhdndtering mv. i forbindelse med anlaegsarbejder,
men vurderes ikke at have veesentlig indvirkning pa
miljgforholdene.

Risiko for forurening

Planomradet udlaegges til blandede byfunktioner, og
der er ikke mulighed for etablering af aktiviteter eller
virksomheder som udggr en seerlig risiko for
forurening.

Jordhdndtering/flytning
Jord ind/ud, terreenregulering ect.

Jordhandtering skal ske efter gaeldende regler.

Planforslagene medfgrer ikke omfattende
terraenreguleringer.

Vand

Overfladevand

Herunder pavirkning af vandlgb, vddom-
rader, sger, grofter og draen. Afledning fra
befaestede arealer og tagarealer.

Den zndrede anvendelse af et eksisterende byomrade
forventes ikke at fa veesentligt indvirkning pa
overfladevand, spildevand eller grundvand. Men ud fra
materialet til rddighed for screeningen kan det ikke

Udledning af spildevand

Grundvandsforhold

F.eks. sendring af grundvandsbeskytten-de

forhold (jordlag, afstand til vandfor-
syningsanlaeg, vandboringer mm.)

vurderes naermere.

Risiko for forurening af
grundvandsressourcen
F.eks. nedsivning

Luft

Luftforurening
Stgv, vanddamp, aerosoler, lugt mm.?

Planforslagene giver ikke mulighed for etablering af
produktionsvirksomheder, der kan pavirke omradet
med luftforurening.

Emissioner fra eventuel trafik til og
fra omradet

Trafikken pa de omkringliggende veje vil i begraenset
omfang belaste omradet med luftforurening. Omfangen
vurderes dog ikke at overstige det, der normalt
forekommer i byomrader.

Stoj

Stgj (bade inden- og udendgrs)

Udeservering og udendgrs kulturarrangementer,
herunder koncerter, kan belaste stgjfglsomme
anvendelser bdde indenfor og udenfor planomradet
med stgj.

Planomradet er i dag omfattet af temalokalplan 15.61

for restaurationsvirksomhed og udeservering i Gilleleje
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Indvirkninger samt gvrige bemaerkninger

-  Naermere beskrivelse af indvirkning

-  Erindvirkningen positiv eller negativ sammen-lignet med,
hvis planen ikke gennemfgres?

-  Hvordan kan denne indvirkning forebygges/
undgds/begraenses eller sikres/understgttes /forsteerkes?

L Henvisning til hvorledes vurdering allerede indgér, ex.
andre planer, lovgivning mv.

—  Begrundelse for vurdering

- Indvirkningernes indbyrdes forhold og kumulative
karakter.

— Indvirkningens sandsynlighed, varighed, hyppighed og
reversibilitet

By. Jf. denne lokalplan kan der i perioden fra paske til
31, september etableres udeservering efter
retningslinjer som byradet i hvert enkelt tilfselde
udstikker. Udendgrs musik kreever ifglge lokalplanen
tilladelse i hvert enkelt tilfaelde.

I forbindelse med planforslag til Gilleleje Kulturhavn
onskes det at se naermere pa muligheden for at
ophaeve lokalplan 15.61 for planomradet med henblik
pa at lempe bestemmelserne for udeservering og
udendgrs musik, sa det ikke begraenses til perioden
paske - september, og sa der ikke i hvert tilfselde skal
indhentes tilladelse til udendgrs musik.

Det kan ikke uden en yderligere analyse af
konsekvenserne ved ophavelse af lokalplan 15.61
udelukkes, at det vil medfgre vaesentlig forggelse af
stgjbelastningen.

Vibrationer Der er ikke kendskab til vibrationskilder i planomradets
omgivelser og omradets fremtidige anvendelse til
blandede byformal og kultur vil ikke medfgre
vibrationsgener i omgivelserne.

Trafik

Trafikafvikling/belastning
Pavirkes trafikkens valg af veje, trafik-
maengden eller trafikarter?

Den zndrede anvendelse og vejadgang til omradet vil
fa konsekvenser i forhold til trafikbetjening og
-afvikling. Der forventes ikke en vaesentlig forggelse i
relation til den nuvaerende trafik. Afviklingen og den
nuvaerende situation betyder dog at selv en mindre
forggelse bgr undersgges narmere

Stgj/vibrationer

Da der forventes en begraenset forggelse af
trafikmaengden vurderes det, at der ikke er vaesentlig
pavirkning af stgj/vibrationer fra trafik.

Sikkerhed
For bade bilister og de svage trafikanter

Udformning og placering af adgangsveje vil have
betydning for trafiksikkerheden. Det skal undersgges
naermere.

Klimatiske faktorer

CO2-udledning

@get bygningsvolumen og trafikmangde kan medfgre
gget CO,-udledning.

Lavbundsarealer

Omradet er ikke udlagt til lavbundsareal

Pavirkes projektet af nuvaerende
fremtidige klimazendringer?

Oversvgmmelsesrisiko

Kulturarv

Ud fra materialet til radighed for screeningen kan det
ikke vurderes om der er oversvgmmelsesrisiko i
planomradet eller om projektet kan blive pavirket af
klimaandringer. Det skal undersgges naermere.

Kulturhistoriske veerdier

Gilleleje er i kommuneplanen udpeget som en by med
saerlige kulturhistoriske veerdier og planforslagenes
indvirkning pa de kulturhistoriske veerdier skal

undersgges neermere. I forbindelse med byggeri, skal
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Indvirkninger samt gvrige bemaerkninger

-  Naermere beskrivelse af indvirkning

-  Erindvirkningen positiv eller negativ sammen-lignet med,
hvis planen ikke gennemfgres?

-  Hvordan kan denne indvirkning forebygges/
undgds/begraenses eller sikres/understgttes /forsteerkes?

L Henvisning til hvorledes vurdering allerede indgér, ex.
andre planer, lovgivning mv.

—  Begrundelse for vurdering

- Indvirkningernes indbyrdes forhold og kumulative
karakter.

— Indvirkningens sandsynlighed, varighed, hyppighed og
reversibilitet

der desuden vaere opmaarksomhed omkring evt. rester
efter Vandmgllen Gille Mglle - som har lagt navn til
fiskerlejet.

Kirker X Se bemaerkning under beskyttelseslinjer.

Fredede eller bevaringsvaerdige X Se bemaerkning under kulturhistorisk veerdi.

bygninger

Ressourcer og affald

Arealforbrug X Der inddrages ikke arealer i abent land til byformal, da
planomradet ligger i eksisterende byomrade.

Energiforbrug X Planforslagene, der fastsaetter anvendelse, byggefelter,

\Vandforbrug X vejadgang mm. har ikke veesentlig indvirkning pa,

Produkter, materialer, rastoffer X energiforbrug, vandforbrug, produkter og affald.

Kemikalier, miljgfremmede stoffer X

Affald, genanvendelse X

Visuel effekt

Kystnaerhedszone X Planomradet ligger i kystnaerhedszone, men i
eksisterende byomrade. Planforslagene forventes ikke
at pdvirke kystnaerhedszonen vaesentligt, men det skal
undersgges neermere.

Arkitektonisk udtryk X Bygningshgjderne i projektet er konsekvent tilpasset
det overforliggende byggeri, sdledes at
bygningshgjderne ud mod de omkringliggende gader
aldrig er hgjere end de eksisterende.

Lys og/eller refleksioner/skygge X Der er udarbejdet soldiagrammer som viser, at
byggeriet, som lokalplanforslaget giver mulighed for,
kun i meget begraenset omfang, vil belaste
omgivelserne med skyggegener. Det vurderes
derudover ikke, at byggeriet, som planforslaget giver
mulighed for, vil forarsage vaesentlige lys eller
reflektionsgener.

Udsigt/indblik X Pa grund af byggeriets hgjder som er tilpasset de

F.eks. i forhold til naboer omkringliggende gader, vil det planlagte byggeri ikke
give indsigts- eller udsigtsgener.

Sociogkonomiske effekter

Pavirkning af sociale forhold X Omdannelse af et eksisterende byomrade vil ikke
pavirke sociale forhold vaesentligt.

Pavirkning af erhvervsliv X Omdannelse af et eksisterende byomrade vil ikke

pavirke erhvervslivet vaesentligt.




Vejledning til screening

Lov om miljgvurdering af planer og programmer tradte i kraft den 21. juli 2004. Den blev i 2007
erstatet af LBK nr. 1398 af 22/10/2007. Denne indebeerer, at offentlige myndigheder skal foretage
en miljgvurdering af planer og programmer, der kan f& en vaesentlig indvirkning pa miljget. Der er
for en raekke planer og programmer pligt til at foretage en miljgvurdering, mens der for andre
planer og programmer fgrst skal foretages en screening, for at finde ud af om planen eller projektet
kan have en vaesentlig indvirkning pa miljget, og derfor skal miljgvurderes.

Indledende screening

Den indledende screening foretages for hurtigst muligt at afggre, om man allerede indledningsvis
kan afggre at der skal laves miljgvurdering. Det skal der nemlig afgjort, hvis planen giver mulighed
for anlaagsprojekter, der er omfattet af lovens bilag 3 eller 4, eller hvis omrédet omfattet af
planerne, er beliggende inden for eller i naerheden af et internationalt naturbeskyttelsesomrade og
pavirker dette vaesentligt.

Er ingen af disse to betingelser opfyldt, skal det ved at anvende hele nzervaerende tjekliste,
vurderes om planerne kan fa en veaesentlig indvirkning pa miljget i det hele taget.

Planens indvirkning pa miljoet - den egentlige screening

Tjeklisten omfatter de parametre, der skal tages i betragtning ved screeningen af miljgpavirknin-
gerne. Ved afkrydsning foretages for hver enkel parameter en kvalitativ vurdering af planernes
indvirkning p& den pageeldende miljgparameter.

For hver enkelt miljgparameter henfgres miljgpavirkningen til én af 3 forskellige muligheder:

- Ej relevant: Hvis koblingen mellem miljgparameter og en miljgpavirkning af denne slet ikke
giver mening. Ex. er miljgparameteren “Skovrejsning” ikke relevant i en plan, hvor der skal
opfgres en bygning midt i en bymidte.

- Ej vaesentlig: Hvis der er en indvirkning p@ miljgparameteren, men denne vurderes at vaere af
mindre betydning eller helt ubetydelig.

- Vaesentlig: Hvis der er en indvirkning pa miljgparameteren og denne vureres at vaere vaesentlig.

Ved udfyldelse af tjeklisten stilles det overordnede spgrgsmal: Hvilke konsekvenser far planens
gennemfgrelse for de enkelte parametre, bade i og uden for planomradet. For hver parameter med
indvirkning er der plads til at beskrive disse neermere mht. til eks.:

- om indvirkningen er positiv eller negativ sammenlignet med hvis planen ikke gennemfores?

- Hvordan indvirkningen kan forebygges/undg8s/begraenses eller sikres/understottes/forsteerkes.
- Henvisning til hvorledes vurdering allerede indg8r, eksempelvis andre planer, lovgivning mv.

- Begrundelse for vurdering.

- Indvirkningernes indbyrdes forhold og kumulative karakter.

- Indvirkningens sandsynlighed, varighed, hyppighed og reversibilitet.

P8 baggrund af screeningen afggres det, om det skal resultere i en anbefaling af, om der skal
udarbejdes en egentlig miljgvurdering. Dette sker, hvis det vurderes at planen har en s vaesentlig
miljgpavirkning, at der bgr foretages en mere tilbundsgdende miljgvurdering. Ved beslutning af, at
der ikke skal udarbejdes miljgvurdering indgar tjeklisten som argumentation herfor, og skal
efterfglgende bruges som dokumentation i sagen.

Det er kommunen der efter en indledende hgring af bergrte myndigheder treeffer endelig beslutning
af om der skal laves en miljgvurdering pd grundlag af selve screeningen og bygherres anbefaling.

Miljovurdering

Afggrelsen af, om der skal foretages miljgvurdering eller ej, foretages altid ud fra en konkret
vurdering, og kan eksempelvis ikke alene baseres pa antallet og placeringen af afkrydsninger.
Afggrelsen kvalificeres af en udfyldt tjekliste samt evt. uddybende undersggelser, vedlagt som bilag
eller beskrevet med praecise henvisninger.

Hvis det efter screeningen er blevet afgjort, at der skal foretages en miljgvurdering, anvendes
tjeklisten som en afgreensning af omfanget af miljgvurderingen. De miljgparametre, der vurderes at
kunne have en vaesentlig indvirkning pa miljget - bade positiv og negativt - skal indga i den videre
miljgvurdering. Dvs. ikke alle tjeklistens parametre skal indgd i en eventuel miljgvurdering, men
kun de relevante.
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1: Indledning

Gribskov Byrad har den 28.3.2011 vedtaget Lokalplan 315.11 for et omrade til cen-
terformal i Gilleleje (Kulturhavn Gilleleje) med tilhgrende kommuneplantilleeg (nr. 7
for rammeomrade 2.C.04).

Planforslaget med tilhgrende miljgvurdering har veeret fremlagt offentligt i 8 uger i
perioden fra den 21.12.2010 til den 16.02.2011. I hgringsperioden har Plan- og
Miljoudvalget vaeret vaert for to borgermgder omhandlende planerne for omradet.
Mgderne er blevet hhv. den 7.1.2011 og den 10.2.2011.

Efter offentlighedsfasen er der indarbejdet en reekke mindre vaesentlige andringer i
den endelige udformning af planerne. De konkrete aendringer fremgar af planernes
redeggrelsesdel.

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

1. hvordan miljghensyn er integreret i planen

hvordan de indsigelser der er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i be-

tragtning

behandling af alternativer til planen

4. hvorledes myndigheden vil overvage de vaesentlige miljgpavirkninger af pla-
nen.

w

2: Integrering af miljghensyn

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 miljgvurdering. Ved den efterfglgende scoping blev det vur-
deret, at folgende omrader skulle indgd i miljgvurderingen:

e Trafikafvikling og trafiksikkerhed
® Kystnaer byzone
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Beplantning og grgnne omrader

Sgborg Kanal

Kulturmiljg

Rekreative interesser

Natura 2000 omrader og bilag IV arter.

Udeservering og musik

Spildevand, overfladevand og risiko for oversvgmmelse (Der er sidelgbende
med planudarbejdelsen udarbejdet et tillaeg til spildevandsplanen. Tilleegget
har haft en saerskilt miljgscreening)

Miljgvurderingen og plan-udarbejdelsen har veeret to parallelle processer, og der er
derfor undervejs i arbejdet blevet indarbejdet miljghensyn i lokalplanforslaget som
konsekvens af miljgvurderingen. Andringerne omfatter en bestemmelse om, at skal
foretages trafikafviklings- og trafiksikkerhedsmaessige forbedringer af adgangen til
omradet, en bestemmelse om, at der kraeves tilladelse til udendgrs musik, samt en
bestemmelse om, at udeservering begraenses til en del af lokalplanomradet. De
naevnte tiltag til forbedring af trafikken er ligeledes naevnt i kommuneplantillzegget.
De tre tiltag forholder sig til det, der pa baggrund af miljgvurderingen vurderes at
veere de vaesentligste miljgpavirkninger. Miljghensyn er derfor indarbejdet som en
integreret del af plangrundlaget.

3: Indsigelser og bemaerkninger til disse

Der er i hgringsperioden ikke kommet kommentarer direkte til miljgvurderingen,
men der er gjort indsigelse imod plangrundlaget inden for nogle af de temaer, som
miljgvurderingen omhandler. Temaerne omfatter:

e Trafikafvikling og trafiksikkerhed

® Sgborg Kanal

e Beplantning og grgnne omrader

® Udeservering og musik

Trafikafvikling og trafiksikkerhed:

Der er kommet 10 indsigelser rettet mod trafikafvikling og trafiksikkerhed. Ind-
sigelserne omfatter bekymring for den stigende trafikmaengde, som realiseringen af
lokalplanen vil medfgre bade i og uden for omradet.

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af plangrundlaget og miljgvurderingen fore-
taget en trafikanalyse af forholdene. Analysen estimerer, at trafikbelastningen pa
Peter Fjelstrups Vej vil stige med ca. 100 % fra 500 kgretgjer pr. dggn til 1.000 kg-
retgjer pr. degn uden for sommermanederne. Det vurderes som en sa lille stigning i
forhold til kapaciteten pd de stgrre veje (bl.a. Kystvejen), at det ikke vil zendre tra-
fikafviklingen markant i omradet. I forhold til trafikken uden for omradet, sa kon-
kluderes det i trafikanalysen, at mens trafikbelastningen pa Peter Fjelstrups Vej for-
ventes gget med ca. 100%, sa vil den ggede trafikmaengde pa det overordnede vej-
net ikke andre trafikafviklingen markant.

For at imgdekomme en stigning i trafikmaengden inden for omradet er der i trafik-
analysen fremsat en raekke anbefalinger til afhjeelpende foranstaltninger, der om-
fatter markering af krydset Gilleleje Stationsvej og Peter Fjelstrups Vej med en

hagjresvingsbane, et helleanlaeg samt med etablering af elektronisk parkeringshen-
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visning. Tiltagene omtales i tilleegget til kommuneplanen som 'ngdvendige trafikale
tiltag', der er en forudseaetning for den fulde udnyttelse af lokalplanomradet. De er
yderligere indarbejdet i lokalplanens § 10.1, at det er en forudsaetning for tilladelse
til byggeri, at der foreligger en overordnet plan for trafik og parkering i omrédet.
Sdledes at der p8 ethvert tidspunkt i udviklingen af omr8det sikres en sikker og
hensigtsmeaessig afvikling af trafikken, samt tilstreekkelig parkeringsforhold. 1
lokalplanens redeggrelse beskrives principperne i denne overordnede plan netop
med baggrund i trafikanalysens konklusioner. Administrationen kan yderligere opl-
yse, at der i forbindelse med den forudgdende ejendomshandel er sket en indbetal-
ing til kommunens parkeringsfond, saledes at der gives mulighed for etablering af
parkeringspladser uden for omradet, hvilket vil betyde at en del af den trafik, der i
dag sgger til fiernvarmeomradet med henblik pa parkering i naerhed til butikkerne
pa primaert Vesterbrogade vil blive givet nye muligheder.

Samtidig er det en forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse i omradet, at
der er etableret de ngdvendige trafikafviklings- og trafiksikkerhedsmaessige forbed-
ringer, og det kan yderligere oplyses, at lokalplanen fastsaetter en minimums-
bredde pa vejstraekningen i mellem Peter Fjelstrups Vej og et kommende parke-
ringshus pa 6 meter.

Det vurderes derfor, at lokalplanen tager tilstraekkeligt hensyn til trafikafvikling- og
sikkerhed, og der er derfor ikke foretaget aendringer af lokalplanen pa baggrund af
indsigelserne.

Sgborg Kanal
Der er kommet en enkelt indsigelse vedr. bekymring for vandkvaliteten i Sgborg

Kanal. I indsigelsen udtrykkes der bekymring for om vandkvaliteten i Sgborg Kanal
er sa darlig, at det vil f8 en negativ effekt pa den helhedsoplevelse gaester til om-
radet vil fa. Indsiger opfordrer pa den baggrund til, at der udarbejdes en vandbal-
anceanalyse.

Lokalplanen regulerer dog ikke udledningen af vand til Sgborg Kanal, og der er der-
for ikke foretaget andringer i lokalplanen pd dette omradet. Indsigelsen er dog
taget til efterretning, og indgar som input til Spildevandsmyndighedens almindelige
administration.

Beplantning og grgnne omrader
Der er kommet 3 indsigelser mod, at der ikke i lokalplanen optages bevarende be-

stemmelser om det store poppeltrae, 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 grgnne strgg bevares.

Bevarelse af poppeltraeet indgik som en del af miljgvurderingen og det konkluderes
her, at beskyttelsen af den samlede beplantning i omradet sveekkes ved lokalpla-
nens bestemmelser. I den sammenhang naevnes poppeltraeet specifikt. Vurderin-
gen konkluderer samtidig, at der ikke ma foretages grave eller anlaegs-arbejder i en
radius om stammen, der minimum svarer til udstraekningen af treeet kronediamete-
ren nedprojekteret pd jorden, hvis den skal have gode chancer for at forblive sund.
Det vurderes derfor, at en bevarende bestemmelse vil lsegge en stor en be-
graensning pa byggeriet i omradet, og at dette kan komme i konflikt med gnsket
om at fortaette omradet. Det er centralt at skabe forbindelser til historien ved plan-
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laagning af en ny bydel, og derfor er det fastsat som en aendring af lokalplanen, at
det i en kommende beplantningsplan skal indarbejdes, at der tidligere har vaeret
krohave i omradet. Det er konkret sket ved, at der er indfgjet bestemmelser om, at
der forud for tilladelse til byggeri i omrade 2 skal foreligge en samlet beplantnings-
plan for omrddet langs Sgborg 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 tilfgrer omrddet vaerdi, skaber lze, gode mgde-
steder og inviterer til ophold.

Med hensyn til det grgnne str@g, er det et centralt element i disponeringen af om-
radet, at strgget langs kanalen bevares, herunder at brinkerne pa vestsiden
fastholdes som grgnne og at byrum langs strgget gives grgn karakter ved egns-
typisk beplantning. Endelig kan det oplyses, at beplantning langs kanalen bevares i
det omfang det er foreneligt med opfgrelse af en kommende 'kulturbro'. Samtidig
er det i forbindelse med indretningen af udearealer er prioriteret, at der skabes rum
omkring Sgborg Kanal, sdledes at kanalens rekreative potentiale udnyttes som en
vaerdi for omradet.

Udeservering og musik
Der er indkommet 2 indsigelser vedr. stgj fra udeservering og musik. Der udtrykkes

i indsigelserne bekymring for at kulturelle arrangementer pa 'Kulturbroen' vil med-
fore yderligere stgjbelastning, samt at det vil medfgre stgjgener safremt den
geeldende lokalplan, som begraenser perioden for udeservering til en del af aret,
ophaeves. Det anfgres yderligere, at borgerne fratages mulighed for at klage over
stgjgener i forbindelse med de a&ndrede bestemmelser.

Stgj fra udeservering og musik er behandlet i miljgvurderingen og det vurderes, at
der er risiko for vaesentlige stgjgener i forbindelse med udendgrs servering og kul-
turelle arrangementer, hvis udeservering og musik tillades hele dret uden tidsmaes-
sige begraensninger. P8 baggrund af miljgvurderingen er det derfor i lokalplanen
fastsat, at omrader til udeservering og koncerter kun ma indrettes med Byradets
tilladelse, samt at udendgrs musik kraever Byradets tilladelse. Samtidig har Byradet
i lokalplanens redeggrelse givet udtryk for, at mulighederne for begraensning af stgj
skal undersgges i forbindelse med kulturelle arrangementer, samt at Byradet vil
sikre en Igbende styring af de udendgrs arrangementer for at sikre de ngdvendige
hensyn til naboerne. Styringen vil ske i samarbejde med relevante interessenter, og
der vil blive stillet krav om, at der fgres journal over kulturelle arrangementer.

Det praecise omfang af generne kan dog ikke fastlaegges, da det afhaenger af ak-
tivitetsniveauet, der ikke reguleres gennem lokalplanen, men af de ovenfor naevnte
tilladelser fra Byradet. Indsigelserne er derfor taget til efterretning, og vil indgd
som input til Byradets behandling af ansggninger om alkoholbevillinger, tilladelse til
udendgrs musik samt indretning af omrader til udendgrs servering og koncerter.

4: Alternativerne og andringerne

Miljgkonsekvenserne for 0-alternativet afviger ikke vaesentligt i forhold til planfor-
slaget. Dog giver den gzeldende planlaegning ikke mulighed for udendgrs servering
og musik fra 31. september til paske, og der tillades med den gaeldende planlaeg-
ning ikke bygningshgjder, der overstiger den eksisterende bebyggelse i omradet. I
forhold til planforslaget vurderes det derfor, at den gaeldende planlaagning vil med-
fgre mindre risiko for stgjgener og mindre visuel pavirkning. Samtidig giver den
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gaeldende planlaegning ikke mulighed for en styrkelse af Gillelejes kulturliv. Endelig
understgtter den gaeldende planleegning ikke Gribskov Kommunes mal om fortaet-
ning og revitalisering af byomré’lder.

Selvom forholdene andres, er der ikke andret ret meget i forhold til bestemmel-

serne i de eksisterende planer for omradet. Der er derfor ikke arbejdet med andre
alternativer for planforslaget end 0-alternativet, da det ikke har vaeret anset som

relevant.

5: Overvagningsprogram

Det er vurderet, at de vaesentligste miljgpavirkninger fremkommer i forbindelse
med trafikafvikling og stgj i forbindelse med udeservering og udendgrs musik.

Der vil i forbindelse med trafikforholdene ikke vaere en szerskilt overvdgning som
del af planforslagene, eftersom trafikken vil blive overvaget som en del af den trafi-
koverv%gning som Gribskov Kommune i gvrigt foretaget.

Men hensyn til udendgrs servering og musik vil der implicit foretages en overvag-
ning ved at der er fastsat vilkdr om, at Byradet skal give tilladelse til udendgrs mu-
sikarrangementer. Det er dog muligt at denne tilladelse gives som en rammetil-
ladelse, sdledes at der eksempelvis gives tilladelse til at afholde et vist antal arran-
gementer om aret. I sa fald vil der blive krav om, at der fgres journal over uden-
dgrs musik, s& det er muligt at kontrollere antallet af arrangementer.
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