125. Forslag til Lokalplan for dagligvarebutik ved Tibirke Sand -
igangseettelse
01.00G00 - 2016/14287

Sagsfremstilling

Plan- og Miljgudvalget behandler sagen for at traeffe beslutning om
igangseettelse af ny lokalplan, der muligger etablering af
dagligvarebutik pa Klitrosevej 1 og 3 og Frederiksveerkvej 184, 3300
Frederiksveerk.

Udvalget har den 06.06.2016 behandlet sagen og besluttet ikke at
iImgdekomme ansggningen, samt i forbindelse med revision af
Kommuneplan 2013-25 i 2017 at udtage kommuneplanens
rammebestemmelse om, at der i omradet ma etableres en
dagligvarebutik. Ansgger har efterfglgende videreudviklet projektet
saledes, at det nu har en karakter, som administrationen vurderer
giver anledning til en fornyet behandling af sagen.

Sagen var sat til behandling i Plan- og Miljgudvalget d. 24.04.2017,
hvor sagen blev taget af dagsordenen for yderligere sagsbehandling.

Da dagsordenen til mgdet d. 24.04.17 blev offentliggjort kom der flere
indsigelser fra grundejerforeninger og naboer i omradet, og det gav
anledning til at udskyde sagens behandling. Efterfglgende er der
modtaget endnu et par indsigelser, saledes at der nu foreligger
indsigelser fra alle omkringliggende grundejerforeninger som
grundleeggende er i mod etablering af en dagligvarebutik i omradet.

Indsigelserne drejer sig seerligt om bekymring for placering af
geesteveerelser til Tinggarden, trafiksikkerhed og stgjgener fra trafik
og aktivitet pA omradet, samt spgrgsmal om lovlighed i at placere en
butik i omradet.

Notat med oversigt over indsigelser og administrationens vurderinger
er vedlagt som bilag. Indsigelser med tilhgrende bemaerkninger fra
ansgger, REMA og Tinggarden ligger i sagen og kan ses af politikere
| POLAR.



Ansg@gning
Ansgger, K3 Ejendomme ApS gnsker at opfgre en dagligvarebutik

(areal maks. 1.000 m2). Der etableres parkeringsplads med kapacitet
pa 94 pladser.

Der er tale om tre matrikler, der skal sammatrikuleres. |
projektopleaegget etableres indkgrsel til den samlede ejendom fra
Klitrosevej og adgang for varetilkgrsel fra Frederiksveerkvej

Den samlede bebyggelse er, som vist i ansggningen (se bilag),
placeret med facade ud til Frederiksveerkvej, og varegarden er
placeret leengst mod vest op til anden bebyggelse.

Det nye, siden udvalgets behandling af sagen den 06.06.2016, er at
projektet nu ses i teet samspil med Restaurant Tinggarden, der ligger
som nabo pa den anden side af Klitrosevej, og at Klitrosevej 3 indgar
i projektomradet. De to parter ser en lang raekke muligheder for
spaendende synergi-effekter mellem restauranten og ny butik, som



f.eks. torv/marked pa parkeringspladsen med salg af lokale ravarer,
og forskellige aktiviteter med omdrejningspunkt i mad og lokale
ravarer, smagninger og lignende, samt feelles udnyttelse af
parkeringsarealer og andet samspil. Arkitekturen pa
dagligvarebutikken taenkes udformet, sd bygning og omgivelser spiller
sammen med Tinggarden. Dagligvarebutikken gnskes opfgrt med
facader i grabrune/gule mursten, der kan spille sammen med
Tinggardens rgde pudsede facader. Tagbekleedning udfgres som
saddeltag med listedaekning i tagpap. Tinggarden har sortmalede
treegavle, og denne karakter med sortmalet tree skal veere
gennemgaende som espalier eller mindre facadepartier pa
dagligvarebutikken.

Langs vejen etableres et stendige som afskeermning af
parkeringsomradet, tilsvarende har Tinggarden opfart et lavere
stendige ved Tinggardens parkeringsplads.

Med ansggningsmaterialet fglger brev med udtalelse fra Tinggarden,
der er positiv over for projektet og et potentielt samarbejde. (se bilag)

Overordnede strategier

Det reviderede projekt vurderes at kunne bidrage til at understgtte
Byradets turistpolitiske visioner om at fremme lokale fgdevarer og
lokale turistattraktioner/oplevelser.

Planmaessig vurdering

Ejendommene er beliggende i sommerhusomrade. Klitrosevej 1 og 3
er ubebyggede grunde, mens der pa Frederiksvaerkvej 184 er et én-
familiehus fra starten af 1900-tallet.

Undersggelser viser, at en dagligvarebutik pa 1.000-1.200 m2 har i
stgrrelsesordenen 400-800 kunder om dagen. Hvis det antages, at
butikken har abent i 350 dage om aret, svarer det til et arligt
kundeflow pa i starrelsesordenen 150-300.000 kunder om aret. For
den pageeldende butik placeret i sommerhusomrade, ma det antages
at kundeflowet er stagrst i sommerhalvaret.

Projektomradet er omfattet af geeldende lokalplan 531.01 for
Sommerhusomradet Sandet fra 2009, der angiver, at omradet kun méa



anvendes til boligformal, og der kun ma opfares
sommerhusbebyggelse.

Projektet forudseetter nedrivning af beboelsesejendommen og dermed
ogsa nedleeggelse af en helarsbolig.

Pga. projektets omfang og karakter, forudseetter en realisering, at der
udarbejdes en ny lokalplan for projektomradet.

Den geaeldende lokalplan for omradet laegger veegt pa at fastholde
karakteren af en gran, ikke bymaessigt karakter i omradet.
Eksempelvis er det ikke tilladt at opseette vejbelysning, og der ma
Ikke opseettes reklameskilte. Dette hensyn bgr afspejles ind i en ny
lokalplan for omradet, saledes at der arbejdes med meget
hensynsfuld belysning af parkeringsomradet, og skiltning til butikken
bar reguleres restriktivt.

Placering af geesteveerelser

Administrationen har veeret i dialog med Tinggarden om gnsker til
udviklingsmuligheder pa ejendommen. Projektopleegget fra K3
ejendomme viser placering af bygning til veerelsesudlejning bade i
forbindelse med dagligvarebutikkens omrade, men ogsa pa selve
Tinggardens ejendom. Grundet indsigelsernes karakter, anbefaler
administrationen at placering af geesteveerelser afklares entydigt og
indarbejdes i projektforslaget inden eventuel lokalplanproces
igangseettes.

Trafik
| projektopleegget gnskes varetilkgrsel med direkte ind- og udkarsel til
Frederiksveerkvej, samt kundetrafik ad Klitrosevej.

Pa grund af indsigelsernes omfang og karakter i forhold til dette,
anbefaler administrationen, at ansgger i samarbejde med en
trafikingenigr skal fa foretaget de ngdvendige analyser af
trafikmaengde og trafiksikkerhedsmaessige tiltag samt revidere
projektforslaget i henhold til dette inden eventuel lokalplanproces
igangseettes.



Stej
Flere af indsigerne udtrykker bekymring for stgjgener fra trafik og

markedsaktiviteter pa omradet. | den sammenhaeng stilles tillige
spargsmal til, hvordan der kan ske en tilstreekkelig stgjafskeermning,
nar der ogsa skal tages hensyn til, at vildt skal kunne passere
omradet.

Administrationen anbefaler pa den baggrund, at ansgger bliver mere
preecis pa en lgsning for dette og indarbejder lgsningen i
projektforslaget inden eventuel lokalplanproces igangseettes.

Kommuneplanen tillader etablering af butik, men..

Det er kommuneplanen, der saetter rammerne for fremtidig
lokalplanleegning, og her er det, jf. kommuneplanens ramme 7.S.01,
muligt at indrette én mindre dagligvareforretning under hensyn til
omradets lokale forsyning.

Det vil derfor umiddelbart veere muligt at udarbejde en ny lokalplan,
der muligger projektet indenfor kommuneplanens geeldende rammer.

| sa fald bgr det sikres, at der findes en trafiksikker lgsning ift. adgang
til projektomradet, og at mulige stgjgener for naboer minimeres.

Administrationen ggr dog ogsa opmaerksom pa, at realisering af
projektet kan betyde, at der kommer til at veere en antydning af
centerdannelse i omradet omkring restaurant og ny butik. Dette
vurderes potentielt at kunne veaere i strid med Byradets overordnede
planlaegning, hvor butikker og byfunktioner koncentreres indenfor de
allerede udpegede bymidte- og lokalcenterudpegninger.

Desuden er det usikkert, hvordan butikken vil pavirke de naermest
beliggende dagligvarebutikker. Den naermeste dagligvarebutik ligger
ca. 800 m veek (luftlinje) mod vest. Der er ca. 3.5 km til
dagligvarebutik i Ramlgse. Som udgangspunkt skal en enkeltstaende
butik primaert vaere til lokal forsyning, men pa grund af beliggenheden
ved vigtig hovedvej i sommerhuslandet, kan det ikke afvises at
kundeoplandet vil veere stgrre end alene til lokal forsyning.

Administrationen anbefaling



Administrationen anbefaler, at udvalget veelger mellem:
Lasning A:

. Ansgger skal gennemfgre trafikanalyser og revidere
projektforslaget med entydig placering af geesteveerelser og
konkrete forslag til trafikale tiltag og stgjafskeermning i omradet.
Som led i revisionen bgr der afholdes borgermgde om projektet,
sa inputs fra borgerne kan indga i det reviderede projektforslag
og den videre politiske behandling. Nar projektforslaget er
revideret, fremlaegges det for udvalget, sa udvalget pa den
baggrund kan treeffe beslutning om at igangsaette
lokalplanarbejdet.

L@sning B:

. Ansggningen imgdekommes ikke, fordi det ikke indgar i den
geeldende lokalplans intentioner om, at omradet alene ma
anvendes til sommerhusbeboelse og fordi projektet kan give
anledning til antydning af utilsigtet centerdannelse i omradet.

. Samtidig udgar kommuneplanens rammebestemmelse om, at der
i omradet ma etableres en dagligvarebutik, i forbindelse med
kommuneplanrevision 2017,

Lovgrundlag

Lov om Planlaegning 88 5n, 5q, 5t, 21b, 22b og § 24 (Planloven), LBK
nr. 1529 af 23.11.2015

Lovbekendtggarelse nr. 448 af 10/05/2017 om Lov om miljgvurdering
af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)

Lov nr. 1520 af den 27. december 2014 om offentlige veje m.v.

Lov om private feellesve] § 26 LBK nr. 1234 af 04.11.2015
Kommuneplan 2013-25 for Gribskov Kommune, ramme 7.S.01
Lokalplan 531.01 for Sommerhusomradet Sandet fra Juli 2009.

@konomi



Sagen har ingen direkte bevillingsmaessige konsekvenser for
Gribskov Kommune.

Miljgforhold
Miljgforhold vil blive vurderet i henhold til miljgvurderingsloven i
planfasen.

Haring
Eventuelt planforslag vil blive sendt i offentlig haring i mindst 8 uger,
jf Planlovens § 24.

Bilag
Bilag 1 PMU 06-06-2016 Tegningsmateriale Dagligvarebutik Tibirke
Dok. nr: 2016/14287 004

Bilag 2 PMU 24-04-2017 Fornyet projektansggning Dagligvarebutik
ved restaurant Tinggarden (liggende) Dok. nr. 2016/14287 023

Bilag 3 PMU 24-04-2017 Tilkendegivelse fra Tinggarden, Dok. nr.
2016/14287 024

Bilag 4 PMU 29-05-2017 Notat med opsummering af indsigelser og
administrationens vurdering Dok. nr. 2016/14287 039

Indsigelser med tilhgrende bemaerkninger fra ansgger, REMA og
Tinggarden ligger i sagen og kan ses af politikere i POLAR.

Administrationens indstilling
Administrationen indstiller til Plan- og Miljgudvalget:

1. at beslutte, at ansgger skal foresta trafikanalyser og revidere
projektforslaget som anfgrt ovenfor inden sagen pany kan
forelaegges for udvalget om igangseettelse af lokalplanlaegning.
ELLER

2. ikke at imgdekomme ansggningen OG

3. at kommuneplanens rammebestemmelse om at der i omradet ma
etableres en dagligvarebutik udtages i forbindelse med revision af
Kommuneplan 2013-25i 2017.
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