NOTAT

Hvidbog over indkomne hgringssvar til forslag til Lokalplan 1.181 for Rasmus
Knudsens Vej
Forslag til Lokalplan 1.181 for Rasmus Knudsens Vej har veeret i offentlig hgring i

perioden fra den 28. oktober 2020 til den 24. december 2020. Helsinggr Kommune

har i hgringsperioden modtaget 22 hgringssvar. Dette notat er et resume af de
vaesentligste punkter i de modtagne hgringssvar.

Hgringssvarene er behandlet ud fra temaer. Efter hvert tema fglger
administrationens bemarkninger samt indstilling til, hvorvidt hgringssvaret bgr
give anledning til ndringer i lokalplanforslaget.

Fglgende personer, organisationer mv. har afgivet hgringsvar:
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Michael Lorenzen.

Freja Sif Nielsen.

Energinet Eltransmission A/S.
Bettina Blossfeld.

Birthe Nielsen.

Sabina Spieser.

Kim Ekstrand.

Patrick.

Jgrgen Bodilsen og Karin Steinberg.

. Claes Hggly.

. Morten Hauch.

. Georg Walter Busch.

. Grundejerforeningen Rasmus Knudsens Vej, Grundejerforeningen

Esrumhgj, Leerkevej og repraesentanter for Drosselvej, Solsortvej,
Kaersangervej og Spaxtteve;.

Danmarks Naturfredningsforening Helsinggr.

Sanne Johansson.

Lisbeth Jacobsen.

Henrik Offendal.

Henning og Sisse Jgrgensen, Betina Grgnbak og Morten Nielsen, Dagmar
Dinesen og Lisbeth Jakobsen.

Per Nederby.

Nordsjzellands Politi.

Jette Fritzen.

Charlotte Birgitte Vindsg Klit

Hgringssvarene til forslaget til Lokalplan 1.181 for Rasmus Knudsens Vej er
tematisk opdelt ud fra fglgende temaer:

1.

2.
3.
4.

Omfang og placering af byggeri.
Natur, miljg og landskab.
Trafik, veje og stier.

Arkitektur.
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5. inddragelse af borgerne.
6. Afggrelse om miljgvurdering.
7. @vrige bemaerkninger.

1. Omfang og placering af byggeri

Sabina Spieser bemaerker, at antallet med 370 boliger er forrykt.

Morten Hauch bemazerker, at lokalplanforslagets krav om en
mindstegrundstgrrelse pa 130 m2 er for smat, og kan medfgre en meget teet
bebyggelse. Mindste grundstgrrelsen bgr gges til min 300 m2.

Morten Hauch bemazerker, at 370 nye boliger med et samlet areal pa 35.000 m?
virker alt for voldsomt til lokalplansomradet. Antallet af boliger skal vurderes ud
fra et nyt og mere serigst lokalplansforslag. De dbne omrader og naturen skal
veegtes vaesentligt hgjere, sdledes landskabet bevares i sin helhed. Det fritgaende
kvaeg og bebyggelsens integration med naturen bgr ogsa indtaenkes vaesentlig
bedre.

Morten Hauch opfordrer pa det kraftigste byradet til at genoverveje, om det er
den rigtige Igsning at udleegge dette helt unikke omrade til 370 boliger med de
belastninger det vil pafgre omradet. Det bemaerkes endvidere, at omradet i
forvejen har en meget hgj procent af almene boliger. Krav om almene boliger bgr
reduceres til 10%.

Henrik Offendal bemazerker, at boligerne i snit bliver for store, og at de derfor bliver
sveere at afsaette.

Claes Hggly bemaerker, at udnyttelsen er for hgj. Hvis man vil bygge som vist pa
lokalplanforslaget bgr det kun ske pa den nordlige grund.

Grundejerforeningen Rasmus Knudsens Vej, Grundejerforeningen Esrumhgj,
Leerkevej og repraesentanter for Drosselvej, Solsortvej, Keersangervej og Spaettevej
(grundejerforeninger) stiller sig uforstaende overfor, at det smalle omrade med
golfbane (benavnt delomrade D) er med i lokalplanen. Omradet sendres ikke med
lokalplanen, men bidrager i stedet til kunstigt at skrue det samlede areal op. Det
samme ggr sig geldende for delomrade C med kollegiet.

Grundejerforeningerne bemaerker, at antallet af boliger er for hgjt (370 boliger

fordelt pa 35.000 kvadratmeter boligareal). Graeensen bgr vaere maksimalt 275
boliger, og gerne mindre. Bebyggelsesprocenten i byggefelt 2 er pa 39,5%. er
seerligt hgjt og tager ikke hensyn til naturen i omradet. Desuden er findes andelen
af almene boliger for hgj. Etageantallet bgr reduceres til maksimalt 2 etager. Af
lokalplanens side 5 fremgar, at den eksisterende bebyggelse i omgivelserne
varierer fra 1-3 etager.” Grundejerforeningerne bemaerker, at eneste 3 etagers
bygning i omgivelserne er det tidligere teknikum, der ligger afsides fra boligerne i
omradet.

Patrick bemaerker, at der ikke bgr opfgres 370 boliger, da omradet drukner i
byggeprojekter.
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Charlotte Birgitte Vindsg Klit opfordrer til, at planen ikke vedtages og at der findes
et andet sted at bygge boliger.

Administrationens bemaerkninger

Administrationen bemaerker, at omradet allerede i dag i kommuneplanen er udlagt
til taetlav-boligomrade i to etager med en bebyggelsesprocent pa 40 for omradet
som helhed. Omradets nordlige del er desuden delvist bebygget med
institutionsbygning til erhvervsskole samt kollegie.

Kommuneplanramme 1.B.93 fastlaegger en bebyggelsesprocent pa 40 for omradet
som helhed. Det er saledes muligt at opfgre 57.00 m2 boligareal inden for
rammen. Lokalplan 1.181 for Rasmus Knudsens Vej giver mulighed for opfgrsel af
35.000. m2 nyt boligareal. Rammen er saledes ikke fuldt udnyttet i Lokalplan 1.181
for Rasmus Knudsens Vej og dermed i overensstemmelse med
Kommuneplanramme 1.b.93 Tjgrnehgj bestemmelse om maksimal
bebyggelsesprocent. Golfbanen er ikke en del af kommuneplanramme 1.B.93 og
medregnes ikke i forhold til, hvor meget der ma bygges.

Lokalplanafgraensningen fglger den eksisterende Lokalplanafgransningen for
omradet. Hvis golfbanen ikke blev medtaget, ville den vaere omfattet af en delvis
annulleret lokalplan. At golfbanen er med i lokalplanen har ikke indflydelse pa
omfang eller placering af fremtidigt byggeri. Det samme ggr sig geeldende med
kollegiet.

Ved en mindre grundstgrrelse og mulighed for etageboliger i op til tre etager, er
det formalet at sikre bedre og mere plads til grgnne omrader og faellesarealer
samtidigt med, at omradet byudvikles.

Ift. antallet af almene boliger, sa besluttede byradet den 25. maj 2020, at 20 % af
boligerne skal vaere almene boliger med placering pa den kommunale grund (den
sydlige del af lokalplanomradet).

| forhold til boligstgrrelser, sa er der alene tale om et gennemsnit.
Lokalplansforslaget indeholder bestemmelser som sikre bade stgrre om mindre
boliger saledes, at der sikres en varieret beboersammensaetning.

Den 27. april 2020 besluttede byradet at fastsaette en bebyggelsesprocent pa 40 %
for den nordlige grund. Dels er grunden byggemodnet, dels er der allerede i dag
bygget i hgjden pa den del af grunden. Det vurderes saledes, at der med fordel kan
bygges "taettere” pa denne grund frem for den sydlige grund med flere grenne og
rekreative vaerdier.

Safremt omfanget af byggeri gnskes mindsket, kan det eksempelvis ske gennem en
reduktion af maengden af boligareal, antal af boliger, krav om maksimalt to etager
pa ét eller begge byggefelter, eller ved en reduktion af byggefelterne. Det
bemaerkes, at dette kan have indflydelse pa salgsprisen. Den nordlige grund ejes af
U/nord, mens den sydlige grund er kommunalt ejet.
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Administrationens anbefalinger
Hgringssvarene giver ikke administrationen anledning til at foresla andringer i
lokalplanen.

2. Natur, milj¢ og landskab

Michael Lorenzen bemaerker, at Helsinggr Kommune burde have mere fokus pa at
skabe gunstige vilkar for miljget og vaerne om eksisterende natur, da det ville ggre
Helsinggr Kommune mere attraktiv overfor tilflyttere.

Freja Sif Nielsen opfordrer til, at naturarealet ved Rasmus Knudsens Vej bevares,
da det giver ro og en fornemmelse af natur i form af dyr, skov og mark. Arealet
betyder desuden, at Kronborg kollegiet har noget som andre kollegier ikke har i
form af natur i dejligt miljg. Freja Sif Nielsen bemaerker, at alle bare pletter bliver
fyldt ud med nyt byggeri, og sp@rger, hvorfor man ikke bare bevarer den natur,
som har stor betydning for beboerne?

Bettina Blossfeld bemaerker, at det som nabo er en daglig forngjelse at se og
bespge kgerne pa marken, da det giver en stor ro og tilfredshed at naturen er lige
ude for dgren.

Birthe Nielsen bemaerker, at omradet med graessende kger er helt unikt og til
glaede for mange forbipasserende bgrnefamilier og institutioner fra omradet.

Sabina Spieser bemaerker, at hun flyttede fra en lejlighed i bymidten til Glentevej
for at fa naturen teet pa. Hun nyder at bade se og hgre kgerne pa marken, og
opfordrer til at omradet forbliver en grgn oase, hvor kger eller andre dyr kan
afgraesse omradet. Det bemaerkes, at omradet er rigt pa dyreliv i form af rovfugle,
steere, svaler m.m. samt harer. Sabina Spieser stiller spgrgsmal om, hvorfor skal
alle grenne omrader fjernes i byen.

Patrick opfordrer til at undlade at bygge projektet, sa man ikke fjerner alle grenne
pletter i byen, da det vil ggre byen ubeboelig. Neermere bestemt opfordres der til
at bevare engen med kgerne og den ro og det miljg som det skaber.

Jgrgen Bodilsen og Karin Steinberg mener, at Lokalplan 1.181 for Rasmus Knudsens
Vej er en stor fejltagelse og bgr forkastes, idet det er endnu et angreb pa
kommunens grgnne profil, som der skal veernes om. De bemaerker, at efter at
dispenseringer af skovbyggelinjen er flyttet over til kommunerne, er det i Helsinggr
kommune naermest blevet opfattet som om den er ophaevet.

Morten Hauch bemaerker, at omradet ud over at danne et imponerende overgang
mellem by og land, ogsa bidrager til den biodiversitet som i den grad er pa retraete
i Danmark. Det skal kommunen vaere forgangsmaend for og stgtte op om. Morten
Hauch bemaerker desuden, at langt stgrstedelen af lokalplansomradet ligger
indenfor Skovbyggelinjen og er dermed omfattet af Naturbeskyttelseslovens §17.

Morten Hauch bemaerker, at bestemmelsen om, at der ma ikke udfgres
terraenregulering indenfor de ubebyggede faellesarealer udover +/- 0,5 meter bgr
geelde for hele lokalplansomradet.
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Georg Walter Busch protestere mod, at man ikke gnsker at respektere
skovbyggelinjens begraensninger. Det bemaerkes, at bebyggelse sa taet pa skoven
og det fine stengaerde vil forringe den landskabelige kvalitet og forstyrre dyrelivet i
stengaerdet og det nzerliggende skovareal. Det bemaerkes, at det demokratisk
uforsvarligt, at der sker en neutralisering af geeldende overordnede regulering i
form af dispensationer, som i dette tilfeelde i forhold til skovbyggelinjen ligesom
ved Rolighedsmoserne i Espergaerde. Dette svaekker tilliden til det politiske system
og administrationen. Ved Igbende dispensationer vendes princippet pa hovedet i
og med, at det er de konkrete planer pa et givet tidspunkt, der kommer til at
regulere udformning af lokalplanerne, skovbyggelinjer og lignende.

Grundejerforeningen Rasmus Knudsens Vej, Grundejerforeningen Esrumhgj,

Laerkevej og repraesentanter for Drosselvej, Solsortvej, Keersangervej og Spaettevej

(grundejerforeningerne) bemazerker, at der endnu engang ansgges om en

reduktion af skovbyggelinjen. Det findes uacceptabelt, at den granse overskrides
igen. Argumentet om at “byradet vurderer at en reduktion af skovbyggelinjen vil
vaere en administrativ lettelse for Helsinggr Kommune” er steerkt bekymrende, og
vidner om at man totalt tilsidesaetter intentionerne bag skovbyggelinjer.

Grundejerforeningerne bemaerker, at der er angivet, at en del af det

tilbagevaerende grgnne omrade er “forelgbig fredsskov”. Ordet "forelgbig” laegger
op til, at det kan andres, og at omradet dermed vil miste endnu mere af sin
karakter. Derfor skal "forelgbig” fjernes.

Sanne Johansson bemaerker, at det aergerligt at kommuner gdelaegger alle de
grgnne oaser, der netop gor Helsinggr sa tiltreekkende og attraktiv. Der bgr
sdledes ikke bygges hgjere end et plan sa teet pa skoven. Og allerhelst skal der slet
ikke bygges sa teet pa skoven.

Danmarks Naturfredningsforening Helsinggr (DN) er staerkt uenige i, at en
reduktion af skovbyggelinjen ikke vil vaere i strid med de landskabelige interesser
eller andre naturbeskyttelses-interesser. Bebyggelse med 370 boliger tzet pa
Teglstrup Hegn vil ikke vaere en naturmaessig baeredygtig boligenhed og vil pavirke
den internationalt beskyttede Natura 2000 skov i Teglstrup Hegns gstlige del i
steerkt negativt retning.

DN foreslar, at Helsinggr kommune, fgr den tillader byggeri pa dette sidste stykke
natur teet ved Natura 2000 og teet pa byomradet, far sat gang i boligbyggerierne i
de tidligere erhvervsomrader, i Smakagen ved Rgnnebzer Alle og omradet i
Megrdrup.

DN er uforstaende over for bade dette byggeri og byggeriet ved Kelleris, hvor
naturomrader inddrages fgr man har opbrugt de tilgaengelige byggegrunden uden
for beskyttelseslinjerne.

DN bemaerker, at omradet vil have potentiale for en meget hgj biodiversitet, hvis
de blev plejet rigtigt, som det nu sker med Den grgnne Vestkile. DN mener
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desuden, at byens politikere misligholder byens omgivelse ved at tillade byggeri
inden for skovbyggelinjer.

Henning og Sisse Jgrgensen, Betina Grgnbak og Morten Nielsen, Dagmar Dinesen
og Lisbeth Jakobsen opfordrer til, at omradet bgr fredes — ikke bebygges, da det er
et gammelt kulturlandskab og et grgnt andehul for bade naboerne, hele Helsinggr
og turister. Desuden har bgrn stor glaede af kreaturerne, der gar pa marken. Det
bemaerkes, at man som borgere brug for bynaere grgnne omrader, og at der ma
veere plads til “grgnne fingre” i Helsinggr.

Per Nederby mener ikke, at lokalplanen skal vedtages. Han bemaerker, at det
bakkede omrade er unikt og smukt og kan omdannes til et friluft-omrade. Der
eksisterer og bygges en masse boliger i neeromradet med behov for
udenomsplads. Per Neder udtrykker desuden bekymring om det bakkede
landskab forsvinder, nar der skal bygges i omradet.

Jette Fritzen opfordrer til, at omradet bevares som det er nu pa grund af det
unikke landskab.

Administrationens bemaerkninger

Omradet er beliggende i byzone og er i kommuneplanen udlagt til boligomrade
med en bebyggelsesprocent pa 40 for omradet som helhed. Omradet har vaeret
udlagt til byudvikling siden 1989. Omradet er det sidste areal med byzone inden
byen naturligt afgraenses af Teglstrup Hegn mod vest.

| forhold til reekkefglge for byudvikling, sa flytter erhvervsskolen, og der derfor
gnskes en samlet udvikling af omradet.

| lokalplanen er der forsggt at finde en balance mellem der byggede og
ubebyggede saledes, at landskabet og naturveerdierne bevares bedst muligt
samtidigt med at der kan bygges boliger. Desuden sikrer planen, at der bliver
adgang til et gregnt omrade som i dag er indhegnet.

Lokalplanforslaget indeholder i videst muligt udstraekning bestemmelser som
fastholder det kuperede terraen. Af forslag til Lokalplan 1.181 for Rasmus Knudsens
Vej § 6.6 fremgar det, at Boligerne skal placeres i naturligt terraen med en
maksimalt forskydning pa +/- 0,5 meter. Af § 8.15 fremgar det, at der ma ikke
udfgres terreenregulering indenfor de ubebyggede faellesarealer udover +/- 0,5
meter. Ved anlaeg af forsinkelsesbassiner eller andre LAR-Igsninger ma der
imidlertid terraenreguleres i et ngdvendigt omfang.

Stgrstedelen af lokalplanomradet er omfattet af skovbyggelinje. Det fremgar af
Miljgstyrelsens hjemmeside om skovbyggelinjen, at ”Miljgstyrelsen kan traeffe
afggrelse om reduktion af skovbyggelinjen efter ansggning fra en kommune. En
reduktion vil gaelde for et naermere bestemt omrade og kan i gvrigt kun ske, hvis
reduktionen ikke vil vaere i strid med enten de landskabelige interesser eller andre
naturbeskyttelsesinteresser, som skovbyggelinjen har til formdl at beskytte.

Det er desuden et hovedprincip, at bygge- og beskyttelseslinjer kun kan reduceres,
hvis der vil vaere tale om en administrativ lettelse, dvs. hvor en raekke afggrelser om
dispensation erstattes af en afggrelse om reduktion af beskyttelseslinjen. Det er en
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forudseetning, at kommunen via planlaegning (normalt ved lokalplan) tilvejebringer
en samlet requlering af arealanvendelsen og bebyggelsesforholdene, der kan
erstatte et antal konkrete afg@relser om dispensation og dermed medfare en
administrativ lettelse for kommunen.

Dette betyder, at en reduktion for eksempel kan komme pa tale for omrader, hvor
der over en laengere periode skal ske byudvikling (typisk boligomrade eller
erhvervsomrade). Derimod vil opfarelse af et mindre antal bygninger eller
opfarelse af enkeltbebyggelse (dagligvarebutik, tankstation, fritidscenter og lign.)
som hovedregel ikke kunne danne grundlag for reduktion af skovbyggelinjen.”

Miljgstyrelsen har vurderet, at skoven indenfor lokalplanomradet er fredskov. Den
endelige afgraensning er skoven er endnu ikke endelig fastlagt grundet
sagsbehandlingstid, hvorfor det er kun er tale om en forelgbig afgreensning. Det
betyder ikke, at skoven er forelgbig. Dette kan med fordel praeciseres i
lokalplanen. Administrationen er i dialog med Miljgstyrelsen om en reduktion af
skovbyggelinjen.

Administrationens anbefalinger
Administrationen foreslar, at “forelgbig” slettes fra fredskov-signaturen pa
kortbilag 2, sa der alene star “fredskov”.

3. Trafik, veje og stier

Bettina Blossfeld bemaerker, at trafikken pa Esrumvej vil stige vaesentligt ved
opfgrelse af boliger i omradet.

Birthe Nielsen bemaerker, at Esrumvej er blevet hardt belastet efter Rema1000
abnede. Dette vil blive forgget med de kommende boliger pa hospitalsgrunden og
Rasmus Knudsens Vej. De der bor pa sideveje til Esrumvej holder ofte utroligt
lenge inden vi kan k@re ud pa Esrumvejen. Desuden bemaerkes det, at to
busstoppesteder forskudt fra hinanden giver ofte lange kger med ulovlige
overhalinger udenom med farlige situationer til fglge.

Sabina Spieser bemaerker, at Esrumvej bliver alt for belastet af trafik.

Kim Ekstrand udtrykker bekymring om, hvorvidt trafikbelastningen pa Esrumvej
ikke bliver al for stor med a) nybygning pa den gamle hospitalsgrund, b)
anlaeggelse af Rema 1000 og nu med udbygning jf. lokalplan nr.1.181. Det
bemaerkes, at Esrumvej ikke kan bzere en ydereligere belastning. Rundkgrslen ud
for Rema er for lille, busserne forsinker trafikken i den rundkgrsel, vejbanerne pa
Esrumvej er for smalle og der er kg bade pa Klostermosevej og Spaettevej, og
seerligt i myldertiden

Patrick bemaerker, at stien og Rasmus Knudsen Vej bliver endnu mere
ufremkommelig og farlig for brugerne, de unge pa vej til/fra skole.

Morten Hauch bemeerker, at 370 boliger, ssmmenholdt med kommende
bebyggelser ved hospitalet vil pafgre lokalomradet ikke uvaesentlige gener,
herunder forringelse af infrastrukturen, ggning af vejstgj. Desuden stilles fglgende
spgrgsmal:
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1. Om de udfgrte stgjberegninger ogsa inkluderer kommende stgjbelastninger
fra Lokalplansomradet, samt de fremtidige bebyggelser ved hospitalet?

2. Hvorledes pavirker den kommende forggede trafikst@j de eksisterende
bebyggelser langs Esrumvej?

3. Erder foretaget trafikanalyser pa kommende trafikbelastninger fra
lokalplansomradet, samt bebyggelserne ved hospitalet, Rema 1000 mv.?

Morten Hauch bemazerker, at der i lokalplanen stilles krav om 1,5 plads pr. boliger =
555 biler. Han spgrger, de udfgrte beregninger ogsa inkluderer kommende
stgjbelastninger fra lokalplansomradet, samt de fremtidige bebyggelser ved
hospitalet? Hvorledes pavirker den kommende forggede trafikstgj de eksisterende
bebyggelser langs Esrumvej?

Henrik Offendal bemaerker, at det vil vaere en idé at seette krav om pladser til store
cykler (ladcykler og den slags).

Nordsjzellands Politi bemaerker, at det ma forventes, at trafikken til den
nordgstlige del af lokalplanomradet bliver markant forgget, idet der i lokalplanen
er planlagt et stort antal parkeringspladser der. Derfor bgr det muligggres, at der i
krydset Esrumvej — Rasmus Knudsens Vej anlaegges signalregulering.

Grundejerforeningen Rasmus Knudsens Vej, Grundejerforeningen Esrumhgj,
Leerkevej og repraesentanter for Drosselvej, Solsortvej, Keersangervej og Spzettevej
(grundejerforeningerne) bemeerker, at lokalplanen ikke omfatter vejene Rasmus
Knudsens Vej, Esrumvej, eller de gvrige veje i omradet. Dermed efterlader den en
stribe uafklarede trafikale forhold. Det foreslas blandt andet, at der kigges pa
muligheden for helt at adskille den nye og den gamle Rasmus Knudsens Vej. | det
nuvaerende vejforlgb opstar der ofte tvivl om en bolig ligger pa den nye eller gamle
vej, nar begge veje har samme navn.

Grundejerforeningerne bemeerker, at der ingen steder i lokalplanen er der angivet

konkrete vejfgringer inde pa omradet. Desuden er kun helt overordnet vist, hvor
man har taenkt sig at placere adgangen ind til omradet. Det findes desuden
problematisk, at der ikke nogen steder er taget hensyn til trafikken til og fra
omradet udenfor lokalplanen, herunder hvordan det forventes skolebgrn kan
komme sikkert over den trafikerede Esrumvej.

Grundejerforeningerne bemaerker, at det det er ikke nok, at sgrge for at selve

omradet er handicapvenligt, hvis det ikke ogsa geelder det omkringliggende

omrade.

Grundejerforeningerne opfordrer til, at kravet seettes op til to parkeringspladser

pr. bolig, da antallet af parkeringspladser er for lavt, hvilket kan medfgre, at der vil
ske parkering i neeromradet.

Der navnes, at "Natparkering i tidsrummet kl. 19 til 07 af kgretpjer med en
totalvaegt over 3.500 kg er ikke tilladt indenfor lokalplanens omrade.” ogsa bagr
gaelde for de omkringliggende boligomrader, da det ellers risikeres, at der
natparkeres tunge kgretgjer parkerer der.
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| forhold til § 8.10, er det ngdvendigt at tage forbehold for, at det kan veere
ngdvendigt at feelde traeer i/nzer krydset mellem Rasmus Knudsens Vej og
Esrumvej for at etablere et trafiksikkert vejforlgb fx i form af en rundkgrsel der
ogsa har udlgb fra Laerkevej, som ogsa ville kunne bidrage med at nedsaette
hastigheden pa Esrumve;j.

Bestemmelser omkring parkering af bade, uindregistrerede kgretgjer,
campingvogne eller lastbiler bgr geelde alle omkringliggende omrader, for at
forhindre parkering blot sker der i stedet. Dog skal det stadig vaere muligt for
beboerne selv at parkere egne campingvogne mm pa vejene.

Som betingelser for ibrugtagning naevnes, at der skal ske en udbygning af
rundkgrslen ved Esrumvej, men der er ikke navnt, hvad denne udbygning bestar
af, og hvordan det vil veere muligt at etablere vejforlgb, der samtidig tager hensyn
til bygningen i SAVE kategori 4.

Administrationens bemaerkninger

En lokalplan regulerer ikke for de trafikale forhold uden for lokalplanomradet. Det
er saledes ikke muligt at optage bestemmelser i en lokalplan om forhold udenfor
den pageeldende afgraensning. Lokalplanen regulerer heller ikke vejnavne.

| forbindelse med lokalplanarbejdet har kommunen foretaget en trafikal vurdering
af adgangsforholdene til omradet, herunder i forhold til trafiksikkerhed,
funktionalitet og fremkommelighed. Administrationen har vurderet, at en
udvikling af omradet vil forudsaette etablering af fglgende trafikale anlaeg udenfor
lokalplanomradet:

e Etablering af fortov pa Rasmus Knudsens Vej,

e Signalanlaeg ved Esrumvej/Rasmus Knudsens Vej

e samt optimering af busstoppesteder.

Anlaeggene vil danne baggrund for et saerskilt anlaegsgnske, hvilket ogsa fremgar af
mgdesagen i forbindelse med byradets beslutning om offentligggrelse af
lokalplanforslaget den 26. oktober 2020.

Der er krav om adgang til omradet sydlige del gennem rundkgrslen. Lokalplanen
fastleegger ikke vejfgringen naermere, heller ikke i forhold til omradets
bevaringsveaerdige bygning.

Lokalplanen fastlaegger ikke en egentlig bebyggelsesstruktur og dermed heller ikke
vej- og stifgringen indenfor omradet, da det er et gnsket at se bebyggelse, trafik og
parkering i en helhed. Lokalplanen fastleegger imidlertid placering af adgang samt
krav til udformning af vejforlgb fortove, stier mv. Der vil blive redegjort for gvrige
dette i projektforslaget i forbindelse med udbuddet af den sydlige grund.

Der er blevet fortaget en overordnet vurdering af trafikken ved Esrumvej, hvor
etableringen af boligomradet ikke vurderes at medfgre en vaesentligt belastning af
trafikken.
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Det bemaerkes, at lokalplanen ikke er til hinder for at der etableres cykelparkering
til ladcykler.

Kravet om antallet af parkeringspladser fglger kommuneplanens parkeringsnorm i
forbindelse med fellesparkering. Det vurderes umiddelbart ikke, at der er behov
for gge kravet til to parkeringspladser pr. bolig.

| forbindelse med lokalplanarbejdet er der foretaget stgjberegninger.
Stgjberegningerne viser, at der i planomradet kun er vaesentlig vejstgj fra
Esrumvej. Pa de omliggende veje er der kun lokal trafik, der ikke vurderes at
bidrage med betydende stgj.

| stgjberegningerne er der taget udgangspunkt i en generel fremskrivning af
trafikken.

Stgjberegninger omfatter kun stgjbelastningen i forhold til lokalplanomradet og
ikke i forhold til de eksisterende boliger langs Esrumve;j.

| forhold § 8.10 kan der sgges om dispensation safremt der er behov for at feelde
treer til etablering af ny infrastruktur.

Administrationens anbefalinger
Hgringssvarene giver ikke administrationen anledning til at foresla andringer i
lokalplanen.

4. Arkitektur

Michael Lorenzen bemaerker, at safremt der skal bygges, bgr det ske pa et
gennemfgrt niveau som kan inspirere andre kommuner, og ggre Helsinggr kendt
for naturen og hensynstagende til naturen. Der skal taenkes pa isolering og
vinduer, og at murestenene skal matche med omradet. Der bgr indteenkes
jordvarme, solenergi, og regnvand til husholdningen. Husene skal inddrages i
naturen med grgnne tage. Der bgr vaere en begraensning pa, hvor meget der ma
bebygges og befaestes, sa man ogsa sgrger for biodiversiteten osv. Dette kan ggre
Helsinggr mere attraktivt og medfgre hgjere huspriser og grundskyldskatter.

Claes Hggly bemaerker, at nar man vil bygge sa taet pa skoven, bgr det ggres langt
mere fglsomt. Han bemaerker, at illustrationsplanen fremgar tilfaldig, hvorfor
bebyggelsen fremstar uden form eller rygrad og dermed kgnslgs og intetsigende.
Der opfordres til, at de eksisterende bygninger genanvendes til boliger, dvs.
almene boliger, eldreboliger, seniorboliger mv. ud fra en ressourcemaessigt
perspektiv. Det sydlige areal kan sa bebygges med boliger til resourcestaerke
familier. Alt ny bebyggelse bgr holdes i et plan, saledes at de hindrer udsynet til
skoven mindst muligt. Tankerne illustreres gennem nedenstaende skitser.



Morten Hauch bemazerker, at muligheden for at opfgre 3 etager virker alt for hgjt
til Lokalplansomradet. 3 etager med 50 graders taghaldning svarer til en ca. 15
meter hgj bygning. To etager bgr vaere maksimalt for omradet. Totalhgjde max 9
meter. Lokalplanen skal desuden indeholde max koter for alle boligtyper.

Morten Hauch Bemaerker, der alene bgr stilles krav om grgnne tage og generelt
krav om grgnne tiltag som stgtter op om beaeredygtigt byggeri anno 2021.

Morten Hauch bemaerker, at bestemmelse § 7.5 om symmetriske sadeltage med
en haldning pa mellem 20-50 grader er for upraecist, og at der bgr angives
maksimale koter pa bebyggelserne. Pa et 8 meter bred bygning svarer 20 grader til
et ca. 1,5 meter hgjt tag. 50 grader svarer til et 4,8 meter hgjt tag.

Henrik Offendal bemaerker, er at 4 etager havde vaeret mere hensigtsmaessigt. En
elevator med kun 3 etager bliver en stor omkostning nar der ikke er flere etager.
Det kunne bygges lidt i tre etager og lidt med fire etager.

Grundejerforeningen Rasmus Knudsens Vej, Grundejerforeningen Esrumhgj,
Leerkevej og repraesentanter for Drosselvej, Solsortvej, Keersangervej og Spaettevej
(grundejerforeningerne) opfordrer til, at | forhold til blandt andet § 6.6 skal det
sikres at der ikke tillades en hgj kaelder, som yderligere vil kunne gge den samlede
bygningshgjde. Der opfordres til en samlet maksimal hgjde pa alle bygninger pa
8,5 meter, som det er tilfaeldet for byggeriet i neeromradet reguleret af
kommuneplanramme 1.B22.

Grundejerforeningerne bemaeerker, at tage med hgj rejsning op til 50 grader vil
yderligere bidrage til hgjden i omradet, hvorfor tage med rejsning kun bgr bruges
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pa bygninger i 1 etage, hvorimod bygninger i 2 etager skal have krav om fladt og
gerne “grgnne”. Det bgr praeciseres, at tagene ikke ma udnyttes til beboelse.
Tagterrasser kan bidrage til et rodet indtryk i omradet og indbliksgener i de
omkringliggende villaomrader, hvorfor denne mulighed gnskes fjernet.

Grundejerforeningerne bemaeerker, at der ikke er omrader, hvor der er krav om kun

at opfgre teet-lav bebyggelse.

Grundejerforeningerne bemaerker, at af skyggekortet ses, at den pataenkte hgjde

pa bygningerne vil medfgre urimelige skyggegener for alle beboerne pa Rasmus
Knudsens Vej. Endvidere er det uacceptabelt, at skyggekortene er beskaret, sa
man ikke kan se hvor skyggerne ender i den nordgstlige ende af Rasmus Knudsens
Vej. Daekningen af kortene skal udvides, sa de inkluderer afslutningen af skyggerne
forarsaget af bygningerne.

Administrationens bemaerkninger

Lokalplanens § 7 indeholder bestemmelser som har til formal at sikre et
arkitektonisk ensartet udtryk i omradet. Bebyggelsesstrukturen for omradet er
fastlagt som to overordnede klynger boligomrade adskilt af et stort grgnt,
rekreativt omrade. Strukturen er fastlagt for at balancere hensynet til attraktive
boliger og omradets naturkvaliteter med store ubebyggede arealer, kig gennem
landskabet samt gnske om at sikre offentlighedens adgang gennem omradet.
Lokalplanen indeholder desuden bestemmelser, som sikrer omradets kuperede
terraen.

Lokalplanen fastlaegger ikke endelige placering af bebyggelse og udformning, da
det endnu ikke er besluttet, hvad der endeligt skal bygges i omradet. Byradet
besluttede i forbindelse med offentligggrelse af planforslaget, at det skal
indarbejdes i udbudsmaterialet for salg af den kommunale grund, at:

¢ Prisen ikke alene skal veere et parameter for salg af grunden.

o Arkitektur, beeredygtighed, natur og faellesskab blandt andet skal indga i
helhedsvurderingen i forbindelse med salget af grunden.

¢ Et bud skal ledsages af en bindende bebyggelsesplan.

* Projektet og det endelige salg skal godkendes af byradet.

Bebyggelsesplanen og skyggediagrammet i kortbilag 4 har til formal at illustrere,
hvordan omradet kan blive udformet. Bebyggelsesplanen er alene vejledende og
ikke juridisk bindende. Skygger som fremgar ved forarsjeevndggn ses hvor solen
star relativt lavt. Skyggediagrammet tager desuden ikke hgjde for eksisterende
byggeri samt beplantning.

Lokalplanen er ikke til hinder for, at eksisterende bebyggelse eller materialer kan
genbruges. Det forudsaetter dog, at det er i overensstemmelse med lokalplanens
gvrige bestemmelser.
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Lokalplanen regulerer ikke, hvem der kan flytte ind i omradet, men der indeholder
bestemmelser som har til formal at skabe et bredt udbud af boliger.

| forhold til tagets haeldning, sa giver en hgjere taghaeldning mulighed for, at
tagkonstruktionen kan indga som etage. Tagkonstruktionen kan ikke umiddelbart
benyttes, hvis det er 1,5 meter hgjt. Administrationen bemaerker dog, at
bestemmelsen om taghaeldning kan saettes til 20-30 grader.

Det er administrationen vurdering, at fire etager vil vaere for hgjt ift. omradet
karakter som helhed.

Lokalplanen regulerer ikke en egentlig hgjde for byggeriet, da der ikke pa
nuvaerende tidspunkt er kendskab til de endelige byggeri.

Byggeri i én etage vurderes umiddelbart at give en for lav samlet arealudnyttelse
af omradet.

Lokalplanen regulerer ikke, hvorvidt der ma etableres keelder. Udformning af
kzldre, herunder ift. gvrig bebyggelse, er omfattet at bygningsreglementet regler
herom.

Lokalplanen er udformet med relativt sma grunde med store fzelles friarealer. Det
er administrationen vurdering, at der ogsa er behov for private udedgrs
opholdsarealer tilknyttet egen bolig. Tagterrasser vurderes ikke at medfgre
vaesentlige indbliksgener, da bebyggelsen er placeret i rimelig afstand fra de
eksisterende villaomrader.

Administrationens anbefalinger
Administrationen foreslar, at § 7.5 om taghaldning sendres fra 20-50 grader til 20-
30 grader.

5. Inddragelse af borgerne

Grundejerforeningen Rasmus Knudsens Vej, Grundejerforeningen Esrumhgj,
Leerkevej og repraesentanter for Drosselvej, Solsortvej, Keersangervej og Spzettevej
(grundejerforeningerne) bemazerker, at det fremgar, at lokalplanforslaget er
tilvejebragt pa baggrund af en borgerinddragelsesproces den 23. januar 2019, hvor
der blev afholdt et offentligt involveringsmgde om planlagningen for omradet.” |
forhold til det borgermgde, der henvises til, er der sket meget vaesentlige
a&ndringer i lokalplanen, idet der pa borgermgdet kun blev talt om "tzet-lav
bebyggelse” og kun op til 2 etager.

Der blev pa borgermgdet lagt meget vaegt pa, at en bebyggelse skulle fglge det
kuperede terraen, sa den ikke gdelagde det visuelle indtryk af den specielle natur i
omradet. Bekymringer om de trafikale forhold er endnu et emne fra borgermgdet,
som vi ikke finder imgdekommet i lokalplanen.
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Endvidere var antallet af boliger umiddelbart heller ikke pa dagordenen pa
borgermgdet. Vi mener derfor at den fremlagte lokalplan er sa langt fra det, der
blev talt om pa borgermgdet, at det ikke er rimeligt at henvise til at det afholdte
borgermgde har givet reel mulighed for borgerinddragelse.

Grundejerforeningerne finder det derfor ngdvendigt med et nyt borgermgde, da
det under ingen omstaendigheder kan retfaerdigggres at sige, at det afholdte
borgermgde opfylder kommunens gnske om dben og konstruktiv dialog med
borgerne.

Administrationens bemaerkninger
Byradet besluttede den 29. oktober 2018 at igangsaette en lokalplanplanproces for

et nyt teetlav-boligomrade ved Rasmus Knudsens Vej for omkring 200-250 boliger.

Den 27. april 2020 besluttede byradet at fastsaette en bebyggelsesprocent pa 40 %
for den nordlige grund.

Den 25. maj 2020 besluttede byradet en ny afgraensning for lokalomradet, at det
indenfor omradet skal vaere muligt at opfgre etageboliger i op til tre etager og at
20 % af boligerne skal veere almene boliger med placering pa den kommunale
grund.

| forhold til sp@rgsmal vedr. at sikre det kuperede terreen henvises der til
bemaerkninger under “Natur, miljg og landskab”.

| forhold til sp@rgsmal om trafik henvises der til bemaerkningerne under “Trafik,
veje og stier”.

Administrationens anbefalinger
Det foreslas, at grundejerforeningens bemaerkninger om borgerinddragelse tages

til efterretning.

6. Afggrelse om miljgvurdering

Beboergruppen finder kommunens begrundelse for screenings-afggrelse forkert
pa flere afggrende punkter: Beboergruppen finder det maerkeligt, at denne
afggrelse blev truffet 28/10-2020 med klagefrist 25/11-2020, og dermed én maned
fer indsigelsesfristen til selve lokalplanen.

| screeningsafggrelsen blandt andet naevnt at “Med planlaegningen for omradet
fastleegges adgangsforhold, gget tilgeengelighed og trafiksikkerhedsfremmende
tiltag.”, samt ”"Planens muligheder beror pa en vaesentlig varetagelse af omradets
naturkvaliteter, og medfgrer ved realisering i nogen grad etablering af gget visuel
og fysisk adgang til naturen for beboere og besggende.” Vi kan ingen steder i
lokalplanen finde sezerlige specifikke beskrivelser af adgangsforhold og
tilgeengelighed, og slet ikke trafiksikkerhedsfremmende tiltag.
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Byggeriet omfattet af lokalplanen vil, sammen med den i gvrigt store
byggeaktivitet i omradet ved det tidligere hospital, medfgre en vaesentlig forggelse
af trafikken pa Esrumvej. Esrumvej er allerede nu steerkt belastet af trafik, som
ogsa medfgrer at det er sveert at komme ud fra alle sidevejene i omradet. Ud over
Rasmus Knudsens Vej omfatter det ogsa Laerkevej, Drosselvej og Spaettevej, som
alle vil fa forveaerret de i forvejen svaere muligheder for udkgrsel pa Esrumve;j.

Vi mener ogsa det er decideret forkert at pasta, at den forelagte lokalplan
varetager omradets naturkvaliteter, og giver gget visuel adgang til naturen. Det
store antal, teet placerede boliger, som i de fleste tilfaelde er angivet til at vaere tre
etager, vil fuldstaendig gdelaegge det visuelle indtryk af overdrevsomradet, som
det eri dag.

Da bebyggelsen ligger langs det meste af Esrumvej og Rasmus Knudsens Vej, vil
man dermed effektivt gdeleegge muligheden for udsynet til omradet. Bygeriet og
de tilhgrende parkeringspladser, vil fra begge veje medfgre en naesten total
afskaermning af naturen. Eneste sted, hvor den nuveerende natur, i et eller andet
omfang, umiddelbart bevares, er den smalle kile mellem de to byggefelter.

Administrationens bemaerkninger

Klagefristen fglger reglerne i forhold til Miljgvurderingsloven. Det kan overvejes,
om der for fremtiden bgr foretages en konkret vurdering af klagefristen i forhold
til det pdgeldende planforslag. Screeningsafggrelser, herunder klagefrist, er i
Helsinggr Kommune udelegeret til administrationen.

Adgangsforhold til og gennem omradet fremgar det af kortbilag 3. Af lokalplanens
§ 5.15 fremgar den naermere udformningen af stiforlgbet.

| forhold trafiksikkerhed rummer planforslaget blandt andet krav om stier i eget
tracé, lav hastighed i boligomradet, krav om parkering i faellesanleeg mv. Der
henvises i gvrigt til bemaerkninger vedr. “trafik, veje og stier”.

| forhold landskabet henvises der til administrationens bemaerkninger til
hgringssvar vedr. “Natur, miljp og landskab”.

| forhold til udsyn indeholder planforslaget krav om grgnningerne gennem
omradet samt udsyn fra Rasmus Knudsens Vej. Der kan med fordel szettes et
minimumsbrede pa grgnningerne.

Administrationens anbefalinger
Det foreslas, at der i lokalplanen indfgres en bestemmelse om en minimumsbrede

pa grgnningerne pa 15 meter.

Det foreslas, at grundejerforeningens bemaerkninger om klagefristen tages til
efterretning.

7. @vrige bemaerkninger
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Michael Lorenzen opfordrer til, at der sa vidt muligt anvendes lokale handvaerkere
i byggeriet.

Energinet EltransmissionA/S har ingen bemaerkninger til lokalplansforslaget, da der
gores opmaerksom pa elanlaegget og at der er begraensninger i arealanvendelsen
omkring dem.

Claes Hggly klager over hgringsperiodens slutdato. | denne tid med COVID-19 hvor
forskellige interessegrupper ikke har mulighed for at samles, og dermed har sveert
ved at udarbejde indsigelser, burde hgringsperioden forlaenges.

Lisbeth Jakobsen bemaerker, at mange har haft rigtig travlt med at tilpasse sig de
skiftende restriktioner pa grund af corona, sa hgringsfristen bgr forlaenges.

Per Nedeby stiller fglgende spgrgsmal:
e Hvorfor nedlaegge golfklubbens 3. og 4. hul?
e Erder behov for boliger for 1000-1200 mennesker?
e Skal Helsinggr bare vokse, og hvorfor?
e Hvordan forgger man antallet af arbejdspladser i Helsinggr eller skal folk
pendle med endnu flere biler pa vejene som fglge?

Grundejerforeningen Rasmus Knudsens Vej, Grundejerforeningen Esrumhgj,

Leerkevej og repraesentanter for Drosselvej, Solsortvej, Keersangervej og Spaettevej

(grundejerforeningerne) finder det utroveerdigt, at der flere steder ikke er
overensstemmelse mellem referencer i teksten, og de tilhgrende kort- og
illustrationsbilag. | § 5.1 henvises til planbilag 2 omkring vejadgang til omradet.
Dette ses ikke af bilag 2, men derimod af bilag 3. | § 5.4 henvises til planbilag 3
omkring parkering. Denne henvisning er ligeledes forkert, da parkering i stedet
fremgar af illustrationsplanerne. Afslutningsvist henvises til kortbilag 3 for
adgangspunkterne til stiforbindelser til omradet. Disse adgangspunkter stemmer
ikke overens med de viste stier pa illustrationsplanerne.

Grundejerforeningerne bemaerker, at der er sa veesentlige forskelle mellem

geeldende lokalplan 1.68 og den aktuelle, at vi finder det problematisk blot at
ophaeve den eksisterende.

Grundejerforeningerne bemaerker, at det af lokalplanens § 10.4 fremgar, at

"Grundejerforeningen skal, hvis Helsinggr Kommune kraever det, optage
medlemmer fra tilgraensende omrader, sammenslutte sig med en eller flere
bestaende grundejerforeninger for tilgraeensende omrader...” Her skal det
praciseres, at det kun gaelder inden for lokalplanens omrade, og dermed ikke
omfatter andre eksisterende eller kommende grundejerforeninger i de
omkringliggende omrader.

Grundejerforeningerne bemaerker, at det pa side 4 fremgar, at ”"Boligerne er

fordelt pa henholdsvis reekkehuse og etageboliger”. Reekkehuse naevnes ikke andre
steder i lokalplanen.
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Grundejerforeningerne bemaerker, at det pa side 5 fremgar, at omfanget af

omradet daekket af lokalplanen opggres til 198.000 m?. Samlet set mener
beboergruppen, at det vil veere mere retvisende at opggre omradet, der andrer
karakter til samlet at vaere 158.000 m?, og pa dette areal planlaegger man at bygge
i alt 34.703 m2.

Administrationens bemaerkninger
Lokalplanen regulerer ikke, hvorvidt der ggres brug af lokale hdndvaerkere. Byradet
har heller ikke lovhjemmel for at kraeve brug heraf i forbindelse med byggeriet.

| forhold til hgringsperioden, sa var den sat til otte uger. Planloven muligggr en
hgringsperiode pa fire uger. Det bemaerkes, at hgringsperioden blev afsluttet pa et
uhensigtsmaessigt tidspunkt og med fordel kunne have Igbet en uge lzengere.

Det er en fejl, at der henvises til kortbilag 2 i forhold til adgangsforhold. Det
fremgar imidlertid af signaturen af planbilag 3, at den fastlaegger vejadgangen.
Dette vil blive rettet ved en redaktionel gennemgang.

| forhold til henvisning vedr. parkering henvises der til det korrekte kortbilag.
Kortbilag 3 fastlaegger placeringen af byggefelter, hvori parkeringspladserne skal
placeres indenfor.

Administrationen kan ikke umiddelbart se, at der skulle veere uoverensstemmelse
mellem kortbilag 3 og illustrationsplanen. Det bemazerkes, at der er kortbilag 3, der
fastlaegger adgangsforholdene. Illustrationsplanen er alene vejledende og ikke
juridisk bindende.

Det bemaerkes, at teet-lav og raekkehuse daekker over det samme. Taet-lav er en
teknisk betegnelse for raekkehuser. Dette vil blive konsekvensrettet.

Administrationen vil gennemga arealopggrelsen inden for omradet og justere
tallene som en redaktionel a&ndring. Det bemaeerkes, at lokalplanen ikke regulerer
udnyttelsen gennem en bebyggelsesprocent. Lokalplan 1.181 for Rasmus Knudsens
Vej giver mulighed for opf@rsel af 35.000. m2 nyt boligareal fordelt pa op til 370
boliger.

Det er politisk besluttet, at omradet skal udvikles til et boligomrade. Dette var ikke
muligt ifglge den eksisterende lokalplan, hvorfor der er igangsat en udarbejdelse af
en ny lokalplan for omradet.

Det bemaerkes, at golfbanens hul nr. 3 og 4 ikke nedlaegges med vedtagelsen af
lokalplanen.
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Det bemazerkes, at det er politiske bestemt at igangsaette planen for omradet. Af
byradets Vision 2030 fremgar det blandt andet, at man gnsker at tiltraakke 1000
nye familier i kommunen. Af kommunens Erhvervs- og vaekstpolitik fremgar det
desuden, at en aktiv bosaetningspolitik vil kunne vaere med til at give
virksomhederne bredere adgang til kvalificeret arbejdskraft i fremtiden.
Kommunen arbejder ogsa aktivt for at tiltraekke virksomheder til kommunen.

| forhold til § 10.4 er det kun inden for lokalplanomradet. Naboerne er ikke
forpligtet.

Administrationens anbefalinger
Hgringssvarene giver ikke administrationen anledning til at foresla andringer i
lokalplanen, men at der foretages en redaktionel gennemgang af planforslaget.



