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Generel orientering

Dette lokalplanforslag er udarbejdet af Gribskov Kommune i samarbejde med
Frederiksborggruppen A/S og dennes radgivere ViaTrafik, AFM, radgivende
ingenigrer A/S og Landinspektgrkontoret Baatrup & Thomsen A/S.

Lokalplanforslaget er godkendt til offentlig fremlseggelse af Gribskov Byrad den
xxxx.2013 og offentliggjort p& kommunens hjemmeside www.gribskov.dk/hgring
den XXXX.2013.

Lokalplanforslaget er fremlagt offentligt i perioden fra den XXXX.2013 til den
XXXX.2013.

Indsigelser og bemaerkninger til forslaget skal vaere modtaget den XXXX.2013
inden kl. 12.00.

Indsigelser og bemaerkninger sendes til:

Plan- og Miljgudvalget pa:
TMS@gribskov

eller

Gribskov Kommune
Radhusvej 3
3200 Helsinge


mailto:kem@gribskov

Forslag til Lokalplan 512.14 for lokalcenter Helsinge -
Tofte

Redeggrelse

Lokalplanens baggrund og formal

I 2012 vedtog Byrddet en udviklingsplan for erhvervsomradet Tofte, der giver et
bud pa, hvordan Tofteomradet kan udvikle sig og fortsat vaere et attraktivt
erhvervsomrade. Hovedelementerne er en god trafikal struktur med veje, der er
omgivet af grgnne rabatter, og som kan medvirke til at Igse de stigende
udfordringer med regnvand. De grgnne rabatter samt ensartede regler for skiltning,
beplantning mv. skal give omradet en klar profil og et ordnet og ensartet udtryk,
uanset at omradet samtidig skal kunne rumme mange forskellige typer og
stgrrelser af virksomheder.

Udviklingsplanen har veeret styrende for denne lokalplans bestemmelser om
skiltning, beplantning og handtering af regnvand. Udviklingsplanen rummer
desuden en langsigtet vision om en ny stamvej fra Skovgardsvej mod vest til de
erhvervsarealer, der i dag er ubebyggede. I dette lokalplanforslag er byggefeltet
placeret sdledes, at det ikke er til hinder for, at denne vej pa et tidspunkt kan
etableres.

I forbindelse med vedtagelsen af udviklingsplanen opstod en debat om muligheden
for at planlaegge for en dagligvarebutik i omrédet. Denne debat fgrte blandt andet
til, at der blev indkaldt idéer til planlaagningen, hvilket resulterede i, at
detailhandelsstrukturen i Helsinge blev andret, ved at der blev udpeget et
lokalcenter i Tofteomradet i forslag til Kommuneplan 2013-25.

Dette lokalplanforslag udlgber af den sndrede detailhandelsstruktur, som betyder,
at der udpeges et lokalcenter til lokalomrddets forsyning med dagligvarer i Skaergd
og det vestlige Helsinge. Et lokalcenter er et fast afgraenset omrade uden for
bymidten, for hvilket der fastsaettes naermere planlaagningsmeessige rammer for
detailhandelen. I dette tilfeelde planlaagges det, at der fastsaettes rammer i
kommuneplanen, der muligggr opfgrelse af en dagligvarebutik med et maksimalt
bruttoetageareal til butiksformal pd 1.000 kvadratmeter. Neervaerende lokalplan
giver ikke mulighed for udvalgsvarebutikker.

Med dette lokalplanforslag muligggres byggeri pa op til 2.000 kvadratmeter, og
herunder til en dagligvarebutik med et maksimalt bruttoetageareal til butiksformal
pad 1.000 kvadratmeter. @vrigt byggeri ma ikke anvendes til detailhandelsformal,
men kan anvendes til andre erhvervsformal som industri-, vaerksteds- og
lagervirksomhed.

Hovedformalet med planen er sdledes, at andre anvendelsen af omradet. Et
sekundeert formal er at fastlaegge de fremtidige bebyggelsesmuligheder p& en
sadan made, at der i den nordlige del af omradet friholdes et gst-vest gdende baelte
for byggeri. Denne zone friholdes for byggeri dels for at sikre afstand til de nord for
liggende produktionsvirksomheder, og dels fordi dette omrade pa sigt kan komme i
spil som vejadgang til de ubebyggede erhvervsarealer, der er beliggende vest for
lokalplanomradet.



Lokalplanomraddets beliggenhed og eksisterende forhold

Lokalplanomradet er beliggende ved Skovgardsvej i erhvervsomradet Tofte, der er
placeret i den vestlige del af Helsinge. Omradet bestar i dag af parkeringspladser
og faerdsels- og graesarealer. Lokalplanomradet gennemlgbes af den rgrlagte
Ammendrup A, og er beliggende i Byzone.

Omrédets umiddelbare naboer er en blanding af produktionsvirksomheder og
butikker, der handler med pladskraavende varegrupper, mens der laengere mod syd
og vest ligger boligomrader.

Omradet er ca. 13.000 kvadratmeter stort.

Lokalplanens indhold

Formal og anvendelse

Det overordnede sigte med lokalplanen er at forbedre forsyningen med dagligvarer
i det vestlige Helsinge. Specifikt abner lokalplanen mulighed for etablering af en
dagligvarebutik med et maksimalt bruttoetageareal til butiksformal pa 1.000
kvadratmeter. Muligheden for etablering af dagligvarebutik vil bidrage til den lokale
dagligvareforsyning i det vestlige Helsinge. I alt kan der opf@gres byggeri med
samlet maksimalt bruttoetageareal pa 2.000 kvadratmeter. Det bygningsareal, der
ikke anvendes til butiksformal kan i stedet anvendes til andre erhvervsformal sa
som industri-, veerksteds-, lager og engrosvirksomhed samt tekniske anlag.

For at sikre at der ikke opstar miljgkonflikter i mellem virksomhederne i omradet
fastlaegges det, at virksomheder inden for lokalplanomradet skal kunne
kategoriseres inden for miljgklasse 2-5 i henhold til Miljgstyrelsens Hdndbog om
miljg og planlaegning.

Det vil sige, at de mest miljgfglsomme virksomheder i klasse 1 som for eksempel
kontorvirksomheder ikke kan lokaliseres i lokalplanomrddet, samt at de tungere
virksomheder i miljgklasse 6 og 7 som for eksempel betonfabrikker og kraftveerker
heller ikke kan lokaliseres inden for lokalplanomradet. P& denne made sikres der en
balance, hvor nye virksomheder i lokalplanomradet miljgklassemaessigt vil ligne de
omkringliggende erhvervsvirksomheder, og sadledes hverken laegge begraensninger
pd de omkringliggende erhvervsvirksomheder eller udggre en miljgbelastning for
disse.

Bebyggelse

Lokalplanomradet er i den hidtidige planlaagning udlagt til erhvervsformal, herunder
handel med pladskraevende varegrupper. Med dette forslag til lokalplan andres
detailhandelsbestemmelserne for omradet sdledes, at der i stedet for handel med
pladskreevende varegrupper kan etableres en dagligvarebutik. Arkitektonisk og
oplevelsesmaessigt vurderes denne andring at ville f& en minimal indflydelse pa
oplevelsen af neeromradet og dets bebyggelse, idet bade dagligvarebutikker og
butikker med pladskraevende varegrupper er stgrre bygninger typisk kendetegnet
ved en dben del rettet mod den forbipasserende trafik og en lukket del, der
anvendes til varelevering, lager mv. Byggeriet vil i gvrigt fglge den rytme af gst-
vest orienterede rektangulaere bygninger, der allerede i dag praeger Skovgardsvejs
vestside mellem Bomose Allé og Helsinggrvej.

Bebyggelsen skal orientere sig i forhold til omgivelserne og indpasses til omradets
gvrige karakter. Byggefeltet er udlagt, sa det forventes at kommende bygninger vil
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veere rektangulaere og vaere orienteret i gst-vestlig retning. Der stilles ikke krav om
bestemt type af tag, men angives bestemmelser for hvordan henholdsvis et fladt
tag, et saddeltag eller et tag med ensidig taghaeldning skal opfares. Et fladt tag skal
have brgstning for at hindre at installationer pa taget er synlige fra det omgivende
terraen. Et saddeltag kan have en maksimal haldning pa mellem 25-30 grader, da
en hgjere taghaeldning pa en stgrre bygning vil give en uhensigtsmaessig hgjde.
Ensidig tagheaeldning skal vende mod syd for at optimere muligheden for opsatning
af anlaeg til solenergi. Tage skal fremsta mgrke, dels for at tilsvare omradets gvrige
tagflader, dels for at give mulighed for at anlaeg til solenergi kan indgd harmonisk i
bygningens tagflade.

Der ma indenfor lokalplanomradet udelukkende bebygges indenfor byggefeltet, og
maksimalt op til 2000 kvadratmeter byggeri.

Der stilles krav om at en dagligvarebutik skal placeres i den del af byggefeltet, der
ligger mod Skovgardsvej, og bygningen i sin udformning og placering af vinduer og
indgangsparti skal veere orienteret imod Skovgdrdsvej. Det vil sige, at indgangen

skal placeres i den gstlige ende af bygningen, dog ikke ngdvendigvis i selve gavlen.

Der er mulighed for opsaetning af solceller eller solfanger, dog skal disse indpasses
harmonisk i bygningen, og der stilles derfor krav om at anlaeg skal placeres som en
eller flere rektangulzere flader.

For at forhindre vandskader laegges der op til, at lavtliggende arealer friholdes for
bebyggelse jeevnfgr bilag 3a.

Trafik og parkering

Lokalplanomradet trafikbetjenes fra Skovgardsvej. Der er desuden adgang fra
Bomose Allé via parkeringsarealet ved det eksisterende Center Midt Nord. Mod
Skovgardsvej kan den eksisterende overkgrsel bevares. I den nordlige del af
lokalplanomradet reserveres areal til etablering af ny stamvej til de vest for
liggende arealer. S3fremt vejen etableres vil den erstatte den nuveaerende
overkgrsel til Skovgardsvej.

Ifglge de generelle rammer i Kommuneplanen 2009-21 skal der indenfor
lokalplanomradet anlaagges et antal parkeringspladser svarende til 1 plads pr. 50
kvadratmeter butik. Heraf skal der anlaagges mindst to handicapparkeringspladser
og reserveres areal til cykelparkering.

I lokalplanomradets nordlige del er reserveret areal til fremtidig stamvej. Dette
areal vil indtil en yderligere aktivering fungere som ekstra parkeringsareal.

Da en del af kunderne til en dagligvarebutik ma forventes at vaere gadende eller
cyklende fra boligomrader mod syd er det indskrevet som forudsaetning for

ibrugtagning af byggeri til dagligvarebutik, at der er etableret en sikker adgang,
som skal have en kobling til den sti-forbindelse, der slutter syd for Bomose Allé.

Udearealer og beplantning

Udearealer uden for byggefeltet kan anvendes til parkering, vej, beplantning,
h&ndtering af overfladevand og forskellige kombinationer af disse. Kortbilag 3a og
3b viser to modeller for hvordan de ubebyggede arealer kan udnyttes. Bilagene
viser, hvordan omradet kan disponeres hvad angar byggeri, veje, parkering,
graesrabatter og regnvandsbassiner, derudover er der i omradets to nordlige



hjgrner udlagt grenne arealer, disse arealer vil ogsd kunne anvendes til parkering
under forudsaetning af, at de fortsat bidrager til et grgnt udtryk i omradet.

Overfladevand
Omradet er separat kloakeret. Regnvand og spildevand afledes til de respektive
kloakker.

For at hdndtere ekstraordinaere regnhandelser skal der skabes mulighed for
forsinkelse af overfladevand p% parkeringsarealer, samt p% de grgnne arealer
jeevnfgr principperne pa bilag 3a og 3b. Parkeringsfladerne saenkes, saledes at de
kan fungere som opstuvningsarealer / forsinkelsesbassiner pd egen grund, ind til
kloakkerne igen kan aftage vandet. Arealet af forsinkede parkeringsarealer
fastseettes ud fra befeestelsesgraden.

Belysning

Belysningen skal i abningstiden virke som orienteringsbelysning og efter lukketid
have en kriminalpraeventiv funktion. Lyskilden m& maksimalt vaere 3 meter over
terraen og det skal gennem lysstyring sikres, at belysningen p3 intet tidspunkt
virker bleendende for omradets brugere.

Beplantning
Lokalplanen rummer beplantningsbestemmelser for straekningen langs
Skovgardsvej og for straekningen nord for byggefeltet.

Formalet med beplantningen langs Skovgardsvej er at bidrage til vejens
forskgnnelse ved etablering af en aben beplantning af opstammede traeer, der giver
straekningen et grgnt praeg samtidig med at det sikres at dagligvarebutikken fortsat
er synlig. Lindetraeer eller egetraeer vurderes at veere egnede det pdgeseldende sted,
da de kan bidrage til en praesentabel adgang, der bade udviser orden og abenhed,
safremt de saettes i en ensartet rytme. Traeerne er samtidigt robuste og tolerante
overfor saltning, og nar de er vokset til vil de skabe en god balance til de store
bygninger i omradet.

P& lang sigt kan der etableres en allé-beplantning langs Skovgardsvej, dette kan
dog ikke reguleres i denne lokalplan, der blot regulerer en mindre straekning.

P& straekningen nord for byggefeltet kan der etableres en vej fra Skovgardsvej mod
vest. P& begge sider af denne kan der etableres mindre grupper af traeer grupperet
i ulige antal, 3, 5,7 osv.

HKerebane
Ewvi. st
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Der lzegges op til, at afstandszonerne langs veje og friholdte arealer kan have en
praktisk funktion i form af regnvandshandtering og dels bidrage til det samlede
helhedsindtryk af omradet. Beplantningen i dette omrade bgr derfor vaere
hjemmehgrende arter, der kan tale periodevist at sta vadt.

Skiltning

Synlighed og skiltning er helt centralt for en dagligvarebutik. Det er imidlertid ogsa
et gnske for mange andre typer erhvervsvirksomheder, at de kan ggre
opmaerksomme pa sig selv overfor forbipasserende og besggende. Da de fgrste
dele af Tofteomradet blev planlagt var der en planmaessig holdning til, at erhverv



skulle skaermes af fra omverdenen. Industri blev omfattet som noget der stgjede og
som skulle gemmes vak. Med denne plan indarbejdes der bestemmelser for
skiltning og synlighed som dels skal tage hgjde for virksomhedernes behov for
synlighed og dels skal sikre, at omradet ikke udvikler sig til en skilteskov.

Der er inden for omrddet en eksisterende pylon, der reklamerer for butikkerne i
Center Midt Nord, denne kan fastholdes. Hvis det bliver ngdvendigt at flytte eller
erstatte pylonen bgr denne flyttes taettere pa Center Midt Nord, da dens hgjde
netop skal ses i relation til stgrrelsen af Center Midt Nord byggeriet.

Safremt der anlaagges en vej i den nordlige del af lokalplanomradet kan der ved
krydsningspunktet med Skovgardsvej opstilles en fzelles skiltestander, der henviser
til de virksomheder, som vejen giver adgang til. Skiltestanderen skal vaere mindre i
omfang og ma ikke forringe trafikanternes oversigtsforhold.

Eksempel pa skiltestanders i krydsningspunkter.

Skiltning for den enkelte virksomhed er begranset til ét skilt pr. facade med en
maksimalt udstraekning pd 1/16 af facadens areal, dog ikke mere end 15
kvadratmeter. Denne begraensning har bade til formal at sikre ensartethed og at
undgd at skiltene bliver dominerende for indtrykket af omradet. Begraensningen pa
1/16 er fastsat ud fra, at det svarer til ¥4 af hgjden og Vs af bredden af facaden som
illustreret nedenfor. Hovedformalet med bestemmelserne om skiltning er gnsker om
ensartethed samt at skiltene ikke bliver dominerende i forhold til bygningerne.

Princigpsr for (ncadeskilining:
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Udover facadeskiltningen kan hver virksomhed have et fritstdende skilt pa
maksimum 5 meters hgjde, 1,5 meters bredde og 0,5 meters dybde. Skiltet skal
placeres ved virksomhedens primaere vejadgang og ma ikke forringe trafikanternes
oversigtsforhold. Ved sekundaere vejadgange kan etableres mindre
henvisningsskilte.

Der kan placeres flagstaenger i omradet, og disse skal samles i grupper med en
indbyrdes afstand pa minimum 40 meter. Flagstaenger kan benyttes til opsaetning
af mobilantenner. Afhaengigt af antallet af virksomheder vil det vaere ngdvendigt at
samarbejde for at sikre lige muligheder for flagning for virksomhederne. Derfor er
det fastsat at en kommende grundejerforening i dennes vedtaegter skal regulere
placering af flagsteenger, henvisningsskilte mv. Dette med henblik pd at omradet



gives et samlet og ensartet praeg.
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Detailhandel

Omradet er i kommunens detailhandelsstruktur udlagt som lokalcenter for
detailhandel i forslag til Kommuneplan 2013 - 25. Butiksstgrrelsen er begraenset il
et maksimalt bruttoetageareal til butiksformal pd 1.000 kvadratmeter, og disse ma
kun anvendes til dagligvarebutik. Detailhandlen i dette lokalcenter for detailhandel
er saledes begraenset i forhold til kommunens gvrige lokalcentre, hvor der er
mulighed for et bruttoetageareal til butiksformal pa 3.000 kvadratmeter. De relativt
begraensede muligheder for detailhandel i Lokalcenter Helsinge — Tofte skal ses i
lyset af, at der er sggt at finde en passende balance imellem pa den ene side lokal
dagligvareforsyning i det vestlige Helsinge og Skaergd og pd den anden side
malsaetningen om et fastholde et attraktivt og koncentreret butiksliv i Helsinge
Bymidte. Lokalcenterets butiksareal er saledes tilpasset den forventede
efterspgrgsel i det umiddelbare opland; omfattende Skaergd samt boligomraderne
vest for Kildevejen ved Toftemarken, Toftevangen. Yderligere skal lokalcenteret
betjene det kommende boligomrade, der er under udvikling pa den tidligere
Tofteskoles areal. En stor del af borgerne i dette omrdde forventes at ville bruge
lokalcenteret i forbindelse med de daglige indkgb. De forventes dog fortsat at
handle i bymidten, da der her er flere og stgrre dagligvarebutikker samt et bredt
udbud af udvalgsvarebutikker. Der er 600 - 700 beboere i Skaergd, mens der er
500 - 600 beboere i Tofteomrddet pd nuveerende tidspunkt, dette tal vil stige
efterhanden som Tofteskolen omdannes til boligformal. ICP anslog i 2010 det
primaere opland for en dagligvarebutik p& Skovgardsvej til ogsa at omfatte en del af
boligomrddet gst for Kildevejen samt en del af landomradet vest for Helsinge.
Kommunen vurderer dog umiddelbart, at de fleste beboere gst for Kildevejen
primaert vil sgge mod dagligvarebutikkerne i bymidten.

Samlet kan det siges, at der vil vaere et overgangsomrade imellem bymidtens og
lokalcenterets opland, og at den flydende greense vil ligge et sted omkring
Kildevejen eller umiddelbart @st for. Det forventes saledes, at placeringen af en
dagligvarebutik i Lokalcenter Helsinge - Tofte vil pavirke handlen i bymidten, og
dermed vil det ogsa i mindre omfang pavirke byliv og bymiljg der. ICP har skgnnet,
at en dagligvarebutik i omradet vil kunne opnd en omsaetning pa 25-30 millioner kr.
svarende til ca. 15 % af den ansldede omsaetning hos dagligvarebutikkerne i
bymidten i 2009.

Muligheden for at etablere 1.000 kvadratmeter dagligvarehandel vurderes ikke at
ville pavirke den regionale eller kommunale detailhandelsstruktur vaesentligt, mens
det lokalt i det vestlige Helsinge samt Skeergd dog ventes at ville @endre
transportmgnsteret i forbindelse med indkgb. Denne vurdering beror pa, at de
1.000 kvadratmeter blot udggr ca. 2% af det potentielle butiksareal i Helsinge
bymidte.



Forhold til anden planlaegning

Fingerplan 2007 samt Forslag til Fingerplan 2013

Da der er tale om byomdannelse af lokal karakter, og da en kommende
dagligvarebutik forventes at have et begraenset og lokalt opland er naervaerende
lokalplan i overensstemmelse med Fingerplan 2007 sdvel som det fremlagte forslag
til Fingerplan 2013.

Landsplandirektiv om beliggenheden af bymidter, bydelscentre,
aflastningsomrader mv. til detailhandel i hovedstadsomradet 2008
Landsplandirektivet fastleegger den overordnede detailhandelsstruktur i
Hovedstadsomradet. Udlaeg af et lokalcenter i Helsinge er ikke i strid med denne
struktur, og sdledes er lokalplanen i overensstemmelse med landsplandirektivet.

Statslige interesser

Omradet er omfattet af szerlige drikkevandsinteresser. Da denne lokalplan blot
udvider den nuvaerende anvendelse med mulighed for dagligvarebutik for et mindre
omrade, og da butikker er pa listen over mindre grundvandstruede virksomheder
vurderes lokalplanen ikke at vaere i konflikt med drikkevandsinteresser. Der
henvises i gvrigt til den samlede vurdering af drikkevandsinteresser i Gribskov
Kommune.

Kommuneplan

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med detailhandelsstrukturen og
rammebestemmelserne i geeldende kommuneplan 2009-21, men er i
overensstemmelse med Forslag til Kommuneplan 2013-25 som fremlaagges til
godkendelse for Byradet 17.06.13. Kommuneplanforslaget forudsaettes endeligt
vedtaget forud for endelig vedtagelse af lokalplanen. Rammerne for
lokalplanlzegning fastsaettes i rammebestemmelserne 1.C.05 for lokalcenter
Helsinge - Tofte.

Lokalplanforslaget er udarbejdet i overensstemmelse med kommuneplanforslagets
retningslinjer. Af disse fremhaaves og kommenteres fglgende:

Detailhandel

Med forslaget til kommuneplan 2013-25 aendrer dette omrade status i detailhandels
strukturen ved at skifte fra mulighed for butikker med saerligt pladskraevende
varegrupper til mulighed for dagligvarebutik. Dermed er lokalplanforslaget i
overensstemmelse med den foresldede detailhandelsstruktur.

Parkeringspladser

Der udlaegges arealer i henhold til kommuneplanens retningslinjer. Eksisterende
pladser inden for omradet, der er allokeret til allerede eksisterende butikker i
Center Midt Nord medregnes ikke i denne normering.

Klimatilpasning

Der er fokus pa behov for minimering af risiko for oversvgmmelse, ved at
indrette omradet kotemaessigt, sa det er muligt at forsinke regnvand pa egen
grund, herunder at anvende parkeringsareal til bufferfunktion.

Byomrder

Det grgnne element taenkes ind i planlaegning ved udlaeg af et grgnt baelte nord for
byggefeltet, samt ved beplantning med opstammede traeer langs

Skovgardsvej og i det grgnne beelte.



Natura2000

Anlaegget ligger over tre kilometer fra neermeste Natura2000 omrade ved Arresg.
Under omradet Igsber Ammendrup &, der senere Igber i Arresg. Det vil vaere muligt
at lede rent overfladevand til den. Forholdet vurderes ikke at vaere af vaesentlig mil-
jemaessig betydning.

Lokalplan 103.05 Butiks- og erhvervsomrade SIS

Omradet er i dag omfattet af lokalplan 103.05 Butiks- og erhvervsomrade SIS, der
blev vedtaget i 2006 med det formal at udvide omrddets anvendelsesmulighed fra
erhverv som produktion og lager til ogsa at omfatte butikker med seerligt
pladskraevende varegrupper.

Lokalplan 103.05 Butiks- og erhvervsomrade SIS ophaeves for den del, der er
omfattet af naervaerende Lokalplan 512.14 for lokalcenter Helsinge — Tofte.

Udviklingsplan Erhvervsomrade Tofte

Gribskov Kommune vedtog i 2012 Udviklingsplan for Erhvervsomrdde Tofte. I
udviklingsplanen laegges vaegt pa, at omradets bebyggede strukturer udformes sa
fleksibelt som muligt, og at der sigtes mod at blive skabt de optimale muligheder
for virksomhedernes udvikling. Planmaessigt betyder dette, at man langs vejene
fastlaegger en relativ stram regulering, mens kravene for de bebyggede strukturer
fokuserer pa bebyggelsens placering, udformning, anvendelse og omfang.

I udviklingsplanen skitseres en fremtidig stamvej gennem erhvervsomradet. Det er
denne vej, der reserveres areal til i lokalplanomradets nordlige del ved at
straekningen friholdes for byggeri. Det er i lokalplanen indtaenkt, at straekningen
kan anvendes til parkering og handtering af overfladevand, safremt vejen ikke
etableres. Derudover er udviklingsplanen lagt til grund for bestemmelser om
skiltning, beplantning, samt etablering af grgnne rabatter med mulighed for at
anlaegge forsinkelsesbassiner til regnvand.

Ammendrup A

Igennem omradet fra nord til syd-gst Igber den rgrlagte Ammendrup A. I henhold til
regulativet for Ammendrup A, ma der ikke bebygges teettere end 2 meter fra
midten af den rgrlagte &. Det vil sige, at rgrledningen enten skal flyttes i forbindelse
med nybyggeri eller nybyggeri skal placeres i passende afstand til den. Det
forventes, at Ammendrup A pa sigt dbnes med et andet forlgb vest for
Tofteomradet. Nar det sker andrer den rgrlagte & status fra vandlgb til
spildevandsteknisk anlaeg. Sa leenge rgrledningen har status af vandlgb kreeves der
tilladelse fra vandlgbsmyndigheden, hvis rgrledningen gnskes flyttet. Nar
rerledningen far status af spildevandsteknisk anlaeg kraeves der tilladelse fra
spildevandsforsyningsselskabet, hvis rgrledningen gnskes flyttet. Der skal ske en
ngjagtig stedfaestelse af rgrledningen forud for byggetillladelse.

Servitutter
Servitut tinglyst d. 23.08.1984 angdende Lokalplan nr. 29.84 aflyses i forbindelse
med den endelige vedtagelse af naervaerende lokalplan nr. 512.14.

Stgjforhold og andre miljgforhold

Anlaeggelse af en ny dagligvarebutik vil ikke have indflydelse pa
nabovirksomhedernes nuvarende aktiviteter eller pd deres udvidelsesmuligheder
inden for geeldende regler.
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Dagligvarebutikken skal overholde de graenseveaerdier for stgj, der geelder for
omradet. En dagligvarebutik vil ikke vaere stgjfslsom anvendelse, og der vil derfor
ikke kunne stilles skaerpede krav til nabovirksomheders stgj i skel til
dagligvarebutikken. Nabovirksomhederne vil derfor fortsat kun stgje pa det niveau,
som er tilladt i dag. Det samme er tilfaeldet for vibrationer.

En dagligvarebutik vurderes heller ikke at vaere specielt fglsom over for lugtgener.
Nabovirksomhederne ma under de eksisterende forhold ikke give anledning til
vaesentlige lugtgener, dette vil ogsa geelde fremover.

Med hensyn til luftforurening, vil nabovirksomhederne skulle overholde de samme
grenseveardier, som er gaeldende i dag.

Der er ikke fastsat miljgmaeessige regler for afstandskrav til en dagligvarebutik, hvis
de nuveaerende nabovirksomheder gnsker at udvide den produktion, de har i dag.

Trafikalt vil en dagligvarebutik ikke seette greenser for trafikken til og fra
nabovirksomhederne.

Samlet set vil en ny dagligvarebutik i omradet ikke medfgre begraensninger for
nabovirksomhedernes nuveerende aktiviteter eller deres udvidelsesmuligheder.

Forurening

En del af omradet er registreret med jordforurening pa vidensniveau 2. Det vil sige,
at der er konkret viden om forureningen. Der tillades ikke byggeri p den
forurenede jord og byggetilladelse forudszetter derfor enten, at den forurenede jord
fiernes eller at det dokumenteres, at det padgaeldende areal der gnskes bebygget
ikke er forurenet.

Teknisk forsyning

I henhold til kommunens spildevandsplan skal lokalplanomradet separatkloakeres,
og der skal etableres forsinkelsesbassin pa grunden. Naermere bestemmelser
fastseettes i forbindelse med spildevandstilladelse. Udover det regnvand der vil blive
afledt med en belaegningsprocent pa 40, ventes det, at der kan tillades yderligere
udledning pa 1 I/s/ha for omradet som helhed. Dette betyder, at forsinkelse af
regnvand skal taenkes ind i niveauplan og indretning af udearealer.

Lokalplanomradet skal vandforsynes fra Helsinge Vandveerk. Omradet er kollektivt
varmeforsynet med naturgas.

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, og pa baggrund af
miljgscreeningen, vurderer kommunen, at de anlaeg lokalplanen &bner mulighed for
at etablere ikke vil fa vaesentlig indvirkning p@ miljget. Lokalplanens indhold
vurderes at vaere af lokal karakter og i gvrigt ikke medfgre veesentlig miljgmaessig
pavirkning. Lokalplanen skal derfor ikke miljgvurderes.

Afggrelsen har veeret til hgring i perioden 04.06.2013-18.06.2013 ved relevante
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myndigheder og Danmarks Naturfredningsforening, der ikke har haft bemaerkninger
til kommunens afggrelse. Afggrelsen bekendtggres pa kommunens hjemmeside
efter lovens § 4, stk. 4.

Der kan klages over afggrelsen om miljgvurderingen til Natur- og Miljgklagenaevnet.
Klagen skal dog sendes til Gribskov Kommune pa e-mail kem@gribskov.dk eller pr.
brev til Gribskov Kommune, Postboks 10, 3200 Helsinge. Klagen skal veere
kommunen i haende inden 4 uger fra annoncens offentligggrelse, jeevnfar
planlovens § 60, stk 1. Kommunen videresender klagen, og Naevnet vil efter
modtagelse af klagen sende en opkraevning pa gebyret kr. 500. Vejledning om
gebyrordningen kan findes pa Natur- og Miljgklagenaevnets hjemmeside
www.nmkn.dk.

Tilladelser fra andre myndigheder

Realisering af planen forudsaetter ikke tilladelser fra andre myndigheder end
kommunen.

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

Sikring af lokalplanens formal

Efter offentligggrelsen af forslaget og indtil det er endeligt vedtaget af Byradet, ma
de ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes, bebygges eller i gvrigt
benyttes p& en made, der foregriber den endelige lokalplans indhold. Der gzelder et
midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og andring af anvendelsen. Den
eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.

Tilladelse fgr endelig vedtagelse

N&r fristen for fremsaettelse af bemaerkninger/indsigelser er udlgbet, kan Byradet
give tilladelse til udnyttelse af ejendommene i overensstemmelse med
lokalplanforslaget, hvis der ikke er tale om pabegyndelse af et stgrre byggearbejde.

Gyldighedsperiode

Disse midlertidige retsvirkninger geelder, indtil forslaget er endeligt vedtaget, dog
hajst i ét ar efter offentligggrelsen af lokalplanforslaget, det vil sige indtil den
XXXX.2014.
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Forslag til Lokalplan 512.14 for lokalcenter Helsinge -
Tofte

Bestemmelser

I henhold til Lov om Planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 937 af 24. september
2009 med efterfolgende tilfgjelser) fastsaettes herved folgende bestemmelser for
det i § 2 naevnte omréde.

§ 1 Lokalplanens formal

1.1
Lokalplanen har til formal, at
- andre anvendelsen af omradet, sdledes at der bliver mulighed for en
dagligvarebutik i stedet for butikker med pladskraevende varegrupper
- skabe mulighed for opfgrelse af en dagligvarebutik i kombination med andre
erhvervsformal
. fastleegge de fremtidige bebyggelsesmuligheder pa en sddan made, at der i
den nordlige del af omradet friholdes et gst-vest gdende bzelte for byggeri.
- sikre at ubebyggede arealer indrettes, sa der kan ske forsinkelse af
regnvand pa egen grund, med henblik p& at mindske risikoen for
oversvgmmelse

§ 2 Afgraensning og zonestatus

2.1

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa Kortbilag 1 og omfatter en del af matr. nr.
6gae Helsinge By, Helsinge, samt alle parceller der efter den 22.05.13 udstykkes fra
denne del af 6gae Helsinge By, Helsinge.

2.2
Arealet ligger i byzone

§ 3 Omradets anvendelse

3.1

Omradet m& kun anvendes til dagligvarebutik, samt erhvervsformal som industri-,
veerksteds-, lager og engrosvirksomhed samt tekniske anlag.

3.2

Der ma kun vaere én dagligvarebutik i omradet, og denne ma maksimalt have et
bruttoetageareal til butiksformal pd 1.000 kvadratmeter.

Det samlede maksimale bruttoetageareal til butiksformal inden for
lokalplanomradet er sdledes 1.000 kvadratmeter.

3.3

Kun virksomhederne inden for miljgklasse 2-5 ma lokaliseres i omradet.
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8§ 4 Udstykning

4.1

Uanset byggelovens bestemmelser om mindstegrundstgrrelse ma der indenfor lo-
kalplanomradet foretages udstykning i mindre enheder i overensstemmelse med
den faktiske anvendelse og funktion, herunder gennemfgres sokkeludstykninger.

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

Bestemmelsen omfatter tillige gvrige matrikuleere forandringer.

4.2
Der ma gennemfgres udstykning af nuvaerende og fremtidige tekniske anlaeg i
overensstemmelse med anlaeggets faktiske udstraekning.

8 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

5.1
Omradet vejbetjenes ad overkgrsel til Skovgardsve;.

5.2

Den eksisterende overkgrsel til Skovgardsvej ma erstattes af en ny vej der forlgber
fra Skovgardsvej mod vest, og som i sa fald vil fungere som adgangsvej. Se bilag
3b

5.3

Vej- og parkeringsarealer skal indrettes sdledes, at der opnas en sikker adgang til
dagligvarebutikken for gdende og cyklende. Denne adgang skal vaere taenkt
sammen med den eksisterende sti, der slutter syd for Bomose Allé jf. bilag 3a og
3b. Langs Skovgardsvej udlaegges areal til 3 meter bred sti.

5.4
Der skal udleegges areal til minimum 1 parkeringsplads pr. 50 m? byggeri, hvor af
der etableres 1 handicapplads til almindelig bil og 1 handicapplads til kassebil.

5.5

Vejanleeg og parkeringspladser skal udlaegges i overensstemmelse med
principperne som vist pa Kortbilag 3a eller 3b. Der kan dertil indrettes parkering i
de to nordlige hjgrner af lokalplanomradet under forudsaetning af, at hjgrnerne
beplantes, s& de bidrager til et grgnt udtryk i omradet.

5.6
Cykelparkering skal etableres taet ved butiksindgangen, i princippet som angivet pa
Kortbilag 3a og 3b.

5.7

Parkering ma& alene foretages p& de indrettede parkeringspladser og der ma pa
adgangs- og feerdselsarealer ikke foretages parkering eller henstilles effekter, der
kan hindre den frie og uhindrede fzerdsel over arealet.

5.8
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Parkerings- og friarealer skal indrettes, sa de bidrager til forsinkelse af
overfladevand p& egen grund.

5.9

Tilkgrsels-, parkerings-, faerdsels- og opholdsarealet m.v indenfor lokalplanomradet
ma alene etableres efter en samlet plan, som forudgdende skal godkendes af
Byradet.

5.10
Veje og stier skal udfgres handicapegnede.

8§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1
Bebyggelse (herunder tagudhaeng og sekundaere bygninger) ma kun placeres inden
for de pa Kortbilag 2 viste byggefelt.

6.2

Byggeri skal uanset byggefeltets afgraensning placeres under hensyn til forlgbet af
den rgrlagte Ammendrup A.

6.3

Der ma indenfor lokalplanens byggefelt maksimalt opfgres 2.000 kvadratmeter
bebyggelse.

Heraf m& der maksimalt opferes én dagligvarebutik, og denne ma maksimalt have
et bruttoetageareal til butiksformal pa 1.000 kvadratmeter.

6.4

Dagligvarebutik skal placeres i den del af byggefeltet, der ligger i byggefeltets
gstlige del ud mod Skovgardsvej.

6.5

Bebyggelse ma kun opfgres i én etage.

6.6

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma vaere hgjere end 8,5 m over
det af kommunens godkendte niveauplan, malt i forhold til det faerdigregulerede
terraen. Undtaget fra hgjdebegransningen er bygningsdetaljer samt mobil-
antennemaster kamufleret som flagstaenger jf. §7.13

8§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1
Facader skal udfgres som pudset, filtset eller blank mur i teglsten, i ensartede
farver.

Facader kan udfgres med fremspring, fordybninger, sgjler eller med anden form for
variation, som varierer facadeudtrykket. Disse kan udfgres i supplerende materialer
som zink/alu/stal.
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7.2

Bebyggelse skal fremstd i ensartede materialer. Der ma ikke benyttes
surrogatmaterialer, det vil sige materialer, der skal forestille at ligne andre
materialer.

Der ma ikke anvendes blanke og reflekterende materialer, bortset fra vinduesglas i
facaderne, samt zink/alu/stal pa enkelte bygningsdele.

7.3
Indgangspartier kan i deres materialer (sd8 som trae, glas og metal) adskille sig fra
resterende facader, sa de fremstdr mere vaegtige i forhold til bygningen.

7.4

Bygninger med fladt tag skal udfgres med murkrone/brgstning, saledes at
udsugninger, kgleanlaeg og lignende installationer placeret pd taget ikke er synlige
fra det omgivende terraen.

Ved tagheeldning skal tagets vinkel med det vandrette plan skal veere mellem 25 og
30 grader. Dog kan mindre partier, sdsom indgangspartier og lignende mindre
bygningsdele, have en taghaldning pa op til 45 grader.

Ved ensidig taghaeldning skal haeldningen vende mod syd.

7.5
Tagfladerne skal fremsta i teglsten, skifer eller tagpap. Tagflader skal fremsta i
grasort eller sorte farver.

7.6

Dagligvarebutik skal have indgangspartier og primeere vinduespartier i den del af
bygningen, der ligger mod Skovgardsvej.

7.7
Solceller og solfangere skal placeres pa taget i et eller flere rektanguleere felter, sa
de indgar harmonisk i den samlede oplevelse af bygningen.

7.8

Kgleanlzeg og lignende tekniske anlaeg skal placeres i naturlig tilknytning til
bygninger og inden for byggefeltet jf bilag 2

§ 8 Skiltning

8.1

Der ma inden for omradet fortsat vaere én pylon ved Skovgardsvej. Denne ma
maksimalt veere 8 meter hgj. Derudover ma der maksimalt vaere ét fritstaende
skilt/pylon pr. virksomhed. Denne m& maksimalt have 5 meters hgjde, 1,5 meters
bredde og 0,5 meters dybde, og den skal placeres ved virksomhedens primaere
vejadgang. Ved sekundzere vejadgange kan etableres mindre henvisningsskilte.

8.2

Safremt der anlaegges en vej igennem omradet til bagvedliggende erhvervsarealer
kan der ved krydsningen med Skovgardsvej opstilles en fzelles skiltestander.
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8.3

Der ma maksimalt etableres ét skilt pr. facade pr. virksomhed. Det m& maksimalt
have et areal svarende til 1/16 af virksomhedens facade-areal, dog ikke mere en 15
kvadratmeter.

8.4
Der ma maksimalt placeres tre flagstaenger pr. virksomhed. Disse skal samles i
grupper med en afstand imellem grupperne pa minimum 40 meter.

8.5
Lysskilte m& kun udfgres som enkeltstaende bogstaver og / eller logoskilt og ma
ikke veere til ulempe eller virke skeemmende i henhold til omgivelserne.

8§ 9 Ubebyggede arealer
9.1

Kgrebanearealer skal belaegges med asfalt eller betonsten.

Ved indgangen til butikken skal der etableres en torvedannende beleegning af fliser
eller en anden farvet asfalt.

9.2

Parkeringspladserne ma kun udfgres med asfalt eller flisebelaegning og skal
markeres med tydelig afmeerkning i form af opstribning, belaegningsskift,
forsaenkninger eller en kombination heraf.

9.3
Udendgrs oplagring uden for varegdrden ma ikke finde sted, undtaget herfra er
udendgrs vareudstilling p& torvepladsen foran indgangen.

9.4

Vejrabatter udfgres som graes med mulighed for grupper af traeer samt
forsinkelsesbassiner.

9.5

Belysning pa parkeringspladsen skal udfgres som lav parkbelysning. Lyskilden ma
maksimalt veere 3 m over parkeringspladsniveauet og ma hverken indenfor omra-
det eller set udefra virkende blaendende.

9.6
Langs Skovgardsvej skal der etableres beplantning i form af opstammede traeer.

9.7

Langs interne veje og langs det i §5.2 omtalte potentielle vejudlaeg skal der etable-
res beplantning i form af mindre grupper af opstammede traeer. Der kan desuden i
dette omrade anlaegges forsinkelsesbassiner jf. bilag 3b

8§ 10 Lednings- og antenneanlag

10.1

Alle ledninger til forsyning af omradet, herunder vejbelysning, skal udfgres som
jordkabler.
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10.2

Flagstaenger ma gerne benyttes til opsaetning af mobilantenner.

8§ 11 Forudsaetninger for tilladelse til byggeri

11.1

Niveauplan skal veere godkendt.

11.2

Forlgbet af Ammendrup A skal veere endeligt stedfeestet.

8§ 12 Forudsaetninger for ibrugtagen af ny bebyggelse

12.1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgrend parkeringsarealerne jf §5.4 til §5.10 er
etableret.

12.2
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug forend der er etableret beplantning eller stillet
garanti om beplantning i overensstemmelse med §9.6 og §9.7

12.3

Ny bebyggelse til dagligvarebutik ma ikke tages i brug fgrend, der er etableret en
sikker adgang til dagligvarebutikken for gdende og cyklende jf. §5.3. Denne adgang
skal have en kobling til den sti-forbindelse, der slutter syd for Bomose Allé.

8§ 13 Grundejerforeninger

13.1

En grundejerforening skal senest stiftes, nar der optreeder mere end én ejer inden-
for lokalomradet.

13.2

Grundejerforeningen skal foresta drift, vedligeholdelse og eventuel fornyelse af
vej-, parkerings- og faellesarealer, herunder belysning af fallesarealer, faelles torv,
baenke m.v., omradets beplantning, faelles funktioner i gvrigt, herunder drift,
vedligeholdelse samt de opgaver, der efter lovgivningen er henlagt til
grundejerforeninger.

13.3
I grundejerforeningens vedtaegter reguleres placering og udformning af
flagstaenger, henvisningsskilte mv.

13.4

Grundejerforeningens vedtaegter og aendringer heri skal godkendes af Byradet.
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§ 14 Servitutter og deklarationsbestemmelser

14.1
Der er ikke tinglyst privatretlige servitutter, som er uforenelige med lokalplanens
formal eller anvendelse.

Servitut tinglyst d. 23.08.1984 angdende Lokalplan nr. 29.84 aflyses i forbindelse
med den endelige vedtagelse af naervaerende lokalplan nr. 512.14.

8§ 15 Ophavelse af lokalplan

15.1

Lokalplan nr. 103.05 for Butiks- og erhvervsomrade SIS, vedtaget af Byradet den
12. december 2006 og Lokalplan 29.84 vedtaget af Byradet d. 8. august 1984
ophaeves indenfor denne lokalplans afgraensning i forbindelse med Byradets
endelige vedtagelse og den offentlige bekendtggrelse af Lokalplan 512.14 for
lokalcenter Helsinge — Tofte.

8§ 16 Retsvirkninger

16.1

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.
16.2

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

16.3

Byradet kan meddele dispensation til mindre betydende fravigelser af lokalplanens
bestemmelser under forudsaetning af, at det ikke zendrer den sezerlige karakter af de
omrader, der sgges skabt ved lokalplanen.

16.4

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

§ 17 Vedtagelsespategning

Lokalplanforslaget er godkendet til offentlig fremlaaggelse af Gribskov kommunes
Byrad den XXXX 2013.

P Byradets vegne

Jan Ferdinandsen Hugo Pedersen

Borgmester Kommunaldirektor
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