Annisse Nord 19. oktober 2024

Vedr: For-hgring KP 2025-37 — FINAL DRAFT

1. Indledning

Dette input til Gribskov Kommunes for-hgring for Kommuneplan 2025-37 er udarbejdet af
grundejerforeningen Tvingsbakken med i alt 54 parceller, som er nabo til Pedershvile Teglveerk.

Inputtet er motiveret af Pedershvile Teglveerks og kommunens planer om at udlaegge
teglveerksgrunden til nyt byzoneareal og dermed muliggare etablering af et nyt boligomrade som
beskrevet i en helhedsplan for omradet udarbejdet i 2022 af Niras i samarbejde med Egernsund
Wienerberger A/S.

2. Om Tvingsbakken

Alle ejere pa Tvingsbakken har valgt deres ejendomme ud fra omradets unikke karakteristika og
natur, herunder ejendommenes tilknytning til landskabet og udsigt.

Fglgende er gaeldende pa samtlige ejendomme:

e Starstedelen af eiendommene pa Tvingsbakken ligger direkte til det abne landskab med en
ubeskrivelig smuk udsigt over mark og natur.

« Der er ingen vejbelysning eller anden permanent udendgrs belysning tilladt og altsa helt
markt om natten (magrkeomrade).

e Hverken levende eller faste hegn er tilladt for at give dyrelivet fuld passage mellem omradet
og det abne land.

e Der er skovpligt pa Tvingsbakken, som fastholder omradets skovlignende preeg.

e Matriklerne, der ikke er direkte garde eller fritiggende matrikler, er meget store (typisk
mellem 2000 og 3000 m?), netop for at naturen skal have farste prioritet.

¢ Ingen fast parkering er tilladt uden for matriklerne, da det skeemmer skovpraeget.

Omradet Tvingsbakken er i dag et meget attraktivt boligomrade, netop grundet ovenstaende
forhold, hvor flere forhold er reguleret i Partiel Byplansvedteaegt nr. 15.

Omradet er kendt i kommunen for sit saerpraeg, ligesom det har veeret beskrevet i artikler for sine
helt unikke kultur- og naturveerdier.

Kommunen bgr derfor fastholde dette omrades preeg i forbindelse med udarbejdelse af den nye
kommuneplan og det nye arealudleeg for teglvaerksgrunden og den del af matrikel 3r, som knytter
arealudlaegget til byzonen ved Tvingsbakken. | den sammenhaeng er specielt forslaget om et
hgjere etagebyggeri pa den gstlige del af teglvaerksgrunden — ogsa en etage hgjere end foreslaet i
ovennavnte helhedsplan — seerdeles bekymrende.

3. Input til Gribskov Kommunes ” For-hgring af udvalgte temaer til Kommuneplan 2025-37”
specifikt til omdannelse af det gamle teglveerk ved Annisse Nord.

Indledningsuvist vil vi gerne kvittere for, at den tidligere groft skitserede etape 2 i faromtalte
helhedsplan omfattende en stgrre del af matrikel 3r langs hele Tvingsbakken og marken syd for
teglveerksgrunden fastholdes som en central del af Grgnt Danmarkskort og dermed
forbindelseskorridor mellem Natura 2000 omraderne 133 og 134.



Ved arealudleegningen af teglvaerksgrunden og den del af matrikel 3r, der greenser op til
Tvingsbakken mod nordvest, er der en raekke forhold, som @gnskes taget i betragtning i forbindelse
med kommunens udarbejdelse af Kommuneplan 2025-37 og den senere tilhgrende lokalplan.

| vores hgringssvar tages udgangspunkt i nedenstadende bebyggelsesplan, som er udarbejdet pa
baggrund af teglveerkets helhedsplan fra oktober 2022.

Parcelhuse, nordvest
Helhedsplan okt. 2022: 1 etage
Forhering okt. 2024: 2 etager

3 Etagebyggeri

~
~
Helhedsplan okt. 2022: 2-3 etager
! Forhering okt. 2024:  3+1 etager
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Reaekkehuse
Helhedsplan okt. 2022: 2 etager
Forhering okt. 2024: 2 etager

—
—
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Parcelhuse, Rermosevej
Helhedsplan okt. 2022: 1 etage
Forhering okt. 2024: 2 etager

Arealdisponering

1.

2.

Kommunen skal sikre, at teglveerksprojektet som helhed er i overensstemmelse med
Planlovens 811a stk.1, nr. 14.

Afstanden til Tvingsbakken gnskes gget mest muligt ved at maksimere den gr@gnne kile langs
stien til Tvingsvej mest muligt, hvilket vil veere i overensstemmelse med potentielt naturomrade
med seerlige naturbeskyttelsesinteresser i Grgnt Danmarkskort. Det gnskes desuden, at
arealet mellem Tvingsbakken og helhedsplanens udstykning nordvest for teglgrunden udpeges
til omrade med naturbeskyttelsesinteresser, saledes at den kan fungere som en supplerende
gran kile.

Areal nordvest for teglgrunden, som i dag henligger som skov, foreslas i for-hgringsmaterialet
udlagt til "aben-lav boligbebyggelse” med grundstgrrelse pa 700 m2 og med bebyggelse i
maks. 2 etager. Dette er en aendring i forhold til teglveerkets helhedsplan, hvor arealet
beskrives udlagt som parcelhuse i 1 plan med grunde pa 700-1200m?, hvilket gnskes fastholdt.
Tvingsbakken, som kommunen gnsker at by-udvikle fra, er udlagt efter Byplansvedteegt nr. 15,
som foreskriver "aben-lav boligbebyggelse” og med bebyggelse i maks. 1 etage. Alle grunde er
store (i starrelsesorden ~1500-3000m2) og ma ikke udstykkes.

Det foreslas derfor:




a. at dben-lav bolighebyggelse alene opfgres som 1-plans parcelhuse, sa der er visuel
sammenhaeng med Tvingsbakken.

b. at grundstgrrelser gges til f.eks. min. 1000 m?, for at sikre sammenhaeng med
Tvingsbhakken.

Dermed sikres at det nye byudviklingsomrade planleegges og udleegges som en naturlig
forleengelse af Tvingsbakken.

Areal gst pa teglvaerksgrunden foreslas i for-hgringsmaterialet udlagt som
"Etageboligbebyggelse” med op til 3+1 etager pa skranende grund, hvor de nederste etager
bygges ind i den skranende grund. Dette er en aendring i forhold til teglveerkets helhedsplan,
hvor arealet beskrives udlagt som etagebyggeri i 2-3 plan, hvilket gnskes fastholdt. Et st@rre
etagebyggeri risikerer at fremstd meget usammenhangende med omkringliggende bebyggelse
og fremsta voldsomt og volumingst i forhold til det gvrige omkringliggende byggeri i landzone-
omradet. Vi mener som udgangspunkt, at etagebyggeri harer til i de starre byomrader, som
f.eks. Helsinge, og ikke i Annisse Nord. Fastholdes etagebyggeriet pa teglveerksgrunden
foreslas fglgende:

a. at helhedsplanens forslag bibeholdes, sdledes at etagebyggeri pa skranende grund
skal etableres som maksimalt 3 etager med nederste etage bygget ind i den skranende
grund, og at gverste etage skal udfgres som saddeltag.

b. at det praeciseres, at etagebyggeri i dette areal pa plan grund skal etableres som
maksimalt 3 etager, og at gverste etage skal udfgres som saddeltag.

Derved opnas samme etageareal som i helhedsplanen, og ydre fremtoning bliver mindre
volumingst. Se ogsa skitser:

Kommunen bgr overveje bestemmelser om, at den eksisterende gamle produktionsbygning
kan indga bebyggelsens beregning af friareal (eller feellesareal), med henblik pa at sikre at
bygningen indrettes til ophold for beboere og brugere

Det foreslas, at hele boligomradet som udgangspunkt udlaegges som markeomrade aht dyreliv
og stjernehimmel og som minimum aben-lav boligbebyggelsen op mod Tvingsbakken, som
angivet i punkt 3. Eventuel belysning i omradet skal kun etableres som fglge af eventuelle
lovmaessige krav, og i sa fald begraenses til nedadvendte beveegelsesfalsomme lyspullerter af
max. 1 m. hgjde. Derved sikres sammenhaeng med Tvingsbakken, som der by-udvikles fra.
Det foreslas, at skovomradet i det nordvestlige omrade bevares. For-hgringsmaterialet angiver
at dben-lav boligbebyggelsen skal etableres med "bevaring af sa mange af de eksisterende
traeer som muligt”. | praksis vil det betyde, at alle traeer faeldes, hvis det er nedvendigt for
gennemfgrelse af udstykningen, hvilket vil resultere i et byzoneareal, som afviger visuelt og
naturmaessigt fra Tvingsbakken. Det foreslas derfor:



a. at bevaring af treeer kommer til at gaelde hele teglveerksgrunden, og ikke kun
begraenses til det nordvestlige areal.

b. at det skaerpes, at alle treeer over 6m eller med diameter over 35cm udpeges som
veerende bevaringsveerdige,

c. atitilfeelde af feeldning skal treeer reetableres 1:1 med nye store traeer
(stammeomkreds min. 35cm) med samme art som naturligt forekommende indenfor
samme omrade, som traeet blev faeldet i

d. at omrader, der pa nuveerende tidspunkt ikke er praeget af skovmeessig bebyggelse,
herunder alle omrader syd for den granne kile, beplantes med hgjtvoksende traeer hvor
ved disse omrader tilpasses bedst muligt til de omkringliggende omrader.

Derved sikres, at omradets naturpreeg bevares, og at der er levesteder for fugle, flagermus og
gvrigt dyreliv.

Se ogsa nedenstaende udsnit af Google Maps markeret med rad streg.

Grgnt Danmarkskort

8. Omradet mellem Tvingsbakken og teglveerksgrunden indgar i Grgnt Danmarkskort som
omrade med potentielle naturinteresser og forbinder Natura-2000 omrade 133 og 134 fra
Annisse Nord til Ravnebjerg, som en transportkorridor for 8IV-arter. Her teenkes eksempelvis
pa lggfra, som er registreret i omradet, og som der er saerligt national interesse i at beskytte,
men ogsa andre truede dyrearter er registreret i omradet. Vi har f.eks. kendskab til bade
markfirben, lggfrger, vandsalamander og flagermus i omradet, ligesom ragd glente og isfugl er
observeret i omradet.

Omradet er i kommuneplanen (og Grant Danmarkskort) udpeget som et areal med potentielle
naturbeskyttelsesinteresser jf. Planlovens § 11a stk. 14.

En del af det omrade, der planleegges bebygget, har staet u-dyrket de sidste mange ar og har
reelt udviklet sig til naturomrade, hvorved der er skabt gode betingelser for dyreliv, f.eks.
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agerhgns, harer og ravildt, og i omradets sger og moser har flere forskellige insekter, fugle,
padder osv. udviklet sig uforstyrret. Vi gnsker at bevare og styrke vores natur i omradet, og
understgtte dyrene i deres udspredelse.

| for-hgringsmaterialet er den grgnne kile reduceret og meget smallere end den er i dag. |
materialet argumenteres for, at dette opvejes af at gge det potentielle naturomrade gst for Ree
Golfbanen og marken nord for Tvingsbakken, men disse arealer indgar ikke direkte i
transportkorridoren over teglveerksgrunden.

For at sikre at bilag IV-arter kan transportere sig igennem arealet, er det derfor essentielt, at
transportkorridoren sgges maksimeret, og at arealerne pa hver side fremadrettet sikres mod
fremtidig byudvikling.

Det foreslas derfor,

1) at naturindholdet bliver teenkt mest muligt ind i helhedsplanen.

2) at marken matrikel 3r efter udmatrikulering/opdeling og selve den grgnne kile ophgijes til
naturomrade jf. Grgnt Danmarks kort, sa intentionerne med omradet indfries, samt at det
sikres at nationale interesser mht. gget natur og skov opfyldes.

3) at arealet mellem Tvingsbakken og den nye udstykning ogsa udleegges om supplerende
gren kile, som ophgijes til vedtaget omrade med naturbeskyttelsesinteresser, saledes at
transportkorridoren har to veje. Se ogsa indledende bebyggelsesplan.

Miljg og forurening

9.

10.

For-hgringsmaterialet og teglveerkets prospekt for grunden indeholder fa miljgtekniske og
naturmaessige undersggelser, hvorfor disse forhold opfattes underbelyst set i lyset af, at det er
en tidligere og mangearig industrigrund. Der bgr, som del af de geotekniske undersggelser,
derfor ogsa foretages miljgtekniske undersggelser i form af miljgboringer, som identificerer
mulige forureninger, sa det sikres at teglveerket far miljgsaneret arealet fuldstaendigt, herunder
ogsa arealet udlagt som den grgnne kile.

Der bgr udarbejdes en egentlig VVM-undersggelse, der belyser den miljgmaessige og
naturmaessige konsekvens behgrigt og fyldestggrende.

Den grgnne kile i forhgringsmaterialet er flyttet til areal, som bestar af ubrugt materialeoplag til
teglproduktion dvs. bunker af ler og jord, og som ikke er naturligt forekommende pa grunden.

Det foreslas derfor at:
a. oplaget fjernes, og at grunden bringes tilbage til oprindelige terraenkoter.
b. der foretages en fyldestgarende VVM-undersggelse.

Trafikale forhold

11.

12.

Kommunen bgr sikre, at den offentlige transport inddrages i kommuneplanen i relation til
teglveerksprojektet. Projektet er afskaret fra den gvrige bebyggelse, da stien Tvingsvej/-
Rgrmosevej, der gar bagom ved Tvingsvej, er privatejet. Derfor er den eneste offentlige vej il
skole/bus mm. langs Rarmosevej, Pedershvilevej og Ryagergardsvej, som er udlagt som
landevej uden cykelsti, hvilket er seerdeles uhensigtsmaessigt for de blgde trafikanter, seerligt
skoleelever. Upaagtet eventuelle tilpasninger af stisystemer ma der efter vores erfaringer fra
omradet paregnes en vaesentlig og ugnsket forggelse af biltransport til og fra Bjgrnehgjskolen.
Kommunen bgr derfor fremme mulighederne for at etablere cykelstier langs Pedershvilevej,
Rgrmosevej og dele af Habjergvej ud mod Solbjergvej dels af ovennaevnte hensyn, men ogsa
for knytte stisystemerne ved Solbjerg Engsg og Kagerup med stisystemerne i Annisse Nord og
ind mod Helsinge.



13. Stien Tvingsvej/Rgrmosevej bar bibeholdes som sti, og stifaring ved Tvingsvej 29 fastholdes,
som den ligger nu, dvs. med cykelbom, som forhindrer biler i at kare ad stien fra Rgrmosevej til
Tvingsvej.

14. Der henstilles desuden, at kommunen er opmaerksom pa de trafikale problemer ved
Bjarnehgjskolen kort far skolens abningstid, hvor der dagligt er massiv kg omkring skolens
parkeringsplads. Ved foragelse af beleegningen pa skolen afledt at de ny boligomrader, bar
trafiklogistikken ved skolen lgses.



