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IDEER OG FORSLAG TIL UDVIKLING AF DET VESTLIGE HELSINGE

Gribskov Kommunes Byrdd har d. 10. december 2012 endeligt vedtaget Udviklingsplan for
Erhvervsomradet Tofte, beliggende i Helsinge vest. | forleengelse heraf indkalder Gribskov
Kommune nu idéer og forslag til kommuneplanlaegningen for detailhandel i det vestlige
Helsinge, hvortil vi hermed fremsender vort oplaeg.

Udvikling eller afvikling

| dag er der to typer af byer pa landkortet. Dem der tiltraekker og udvikler, og dem der afgiver
og gar tilbage. | halen af finanskrisen er Urbaniseringsprocesen igen taget til,
"Udkantsdanmark” breder sig med hast ar for ar, og der sker en sd staark udvikling af de store
byer, at det bliver svaerere og sveerere for de mindre byer at kunne ggre sig tilstrackkeligt
attraktive til at opretholde beskatningsgrundlaget, forbedre uddannelsesniveauet, forbedre
vaeksten, reducere ledigheden mv.

Har Gribskov Kommune et erhvervsmaessigt potentiale?

Til brug for udarbejdelse af ovennzevnte Udviklingsplan, er som dokumentationsgrundlag
blevet udarbejdet analysen Screening af Udviklings- og Anvendelsesmulighederne for
erhvervsomradet ved Tofte. Formalet med analysen er netop, at saette fokus pd Gribskov
Kommunes erhvervskarakteristika _oq eksisterende styrkepositioner med betydning for de
fremtidige udviklingsmuligheder af erhvervsomrddet og erhvervslivet i Gribskov Kommune
generelt. Analysen er udarbejdet af COWI pé vegne af Gribskov Kommune, og med afszet i
viden om den lokale befolkningsudvikling, erhvervsdemografi, arbejdsstyrke mv.

Med henblik pa, at kunne klarlaegge de fremtidige udviklingsmuligheder og kunne anbefale en
strategi for realisering af denne udvikling, redeggr ovennzevnte analyse bl.a. for hvilke
parametre der typisk ligger til grund for virksomhedernes valg, inden for forskellige brancher,
nar de treeffer beslutning om virksomhedens frem{idige placering. Analysen viser, at
industrivirksomheder, der omfatter alt fra traditionelle produktionsvirksomheder og

virksomheder inden for high-tech og distribution/lager, generelt prioriterer
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“rammebetingelser, tilgaengelighed og lave omkostninger” hgjest nér de traeffer beslutning om
virksomhedens fremtidige placering. “Rammebetingelser” er defineret som bl.a. naerhed til
medarbejdere, rekrutteringsgrundlag for nye medarbejdere, klyngedannelse, imens
“tilgeengelighed” omfatter nzerhed til motorvej, offentlig transport mv. For industri-
virksomheder inden for high-tech er det saerligt adgang til et godt rekrutteringsgrundlag og
eksisterende medarbejdere der prioriteres hgjt. | vurderingen af det samlede
omkostningsniveau er fravalg af deekningsafgift, forholdsvis lave grundpriser og mulighed for
begraensede modningsomkostninger vassentlige forhold.

Krav til ejendommen har den naeststgrste betydning for lokalisering af industrivirksomheder
efter rammebetingelser/tilgeengelighed. Her er det en blanding af fleksible anvendelses-
muligheder og muligheden for effektiv arealudnyttelse som prioriteres hgit.

Analysen redeggr for, at Gribskov Kommune er kendetegnet ved at have en stor andel af
indbyggere med en erhvervsuddannelse bag sig sammenlignet med omkringliggende
kommuner. Erhvervsuddannelse er bl.a. uddannelse inden for produktionserhverv, og analysen
konkluderer derfor, at der i Gribskov Kommune er god adgang til at kunne rekruttere
kvalificerede ansatte til produktionserhverv, og at dette er en seerlig styrkeposition for
kommunen. Analysen redeggr i gvrigt for, at der ogsa er en vis indpendling af arbejdskraft til
kommunen, og konkluderer pa baggrund af indpendlingsanalyser, at erhvervsmulighederne i
Helsinge ikke er begraenset til den lokale arbejdskraft, men at nye virksomheder i omradet i et
vist omfang ogsa har mulighed for at tiltrackke arbejdskraft med de rigtige kompetencer fra et
stgrre opland, raskkende helt til Kgbenhavn med forsteeder.

Analysen fremhaever i gvrigt, at det er vigtigt for produktionsvirksomheder at etablere sig naer
et godt udbud af produktionsarbejdskraft, idet timelgnnede i produktionserhverv ofte er
mindre mobile end de hgjtuddannede funktionzerer. Det vides, at netop adgang til stabil
arbejdskraft inden for produktionserhverv har vaeret vassentligt for de store medicinal- og
pharmavirksomheders beslutning om at placere sig i Hillergd.

Helsinges beliggenhed taet pa Hillergd giver forholdsvis god tilgeengelighed til motorvej, hvilket
jf. ovenfor, har stor betydning for mange produktionsvirksomheder, ligesom analysen naavner
at de store produktionsvirksomheder med en hgj grad af internationalisering foretrackker en
beliggenhed i stgrre erhvervsomrader med flere stgrrelsesmaessigt sammenlignelige
virksomheder.

I analysen fremhaever Cowi, at Hillergd igennem de seneste 10 ar har oparbejdet en seerlig
styrkeposition inden for medicinal- og pharmaindustri, og derfor konkluderer Cowi i analysen
udarbejdet for Gribskov Kommune, at pga. gode rammebetingelser som fx et godt
rekrutteringsgrundlang, lave etablerings- og driftsomkostninger, samt den korte afstand fra
Hillergd til Tofte erhvervsomrade, betyder det, at den store koncentration af virksomheder i
naeromradet (Hillergd), kan skabe nogle ”spin-off” effekter i Tofte erhvervsomrade. Det geelder
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fx i forhold til at virksomhederne i Helsinge kan servicerer eller fungerer som
underleverandgrer til virksomhederne i Hillergd.

Der synes, at veaere et stort uudnyttet potentiale i Helsinge og Tofte, og derfor opsummeres
analysen med bla. en anbefaling af, at der skal skabes mulighed for, at en mellemstor
produktionsvirksomhed kommende ”udefra” kan integreres hensigtsmaessigt i omradet uden
at svaekke udviklingsmulighederne for de eksisterende virksomheder. Skabelsen af et
attraktivt erhvervsomrade for nye "udefra” kommende virksomheder fordrer et samarbejde
mellem de stgrste lodsejere af omrddet, der har et uudnyttet grundareal pa et sted mellem
120.000-150.000 m?2.

Udviklingsplanens begrznsede bidrag

Den netop vedtaget Udviklingsplan for Erhvervsomrade Tofte angiver nogle lovende rammer
for udviklingen af erhvervsomradet. Rammer der forekommer at vaere bdde rummelige og
fleksible samt, i ngdvendig udstraekning, sd stramme at der kan sikres en hgj kvalitet af
omradet. En hgj kvalitet i omradets fremtraeden er ngdvendig, dels med henblik pa at tiltraekke
nye virksomheder, dels for at fastholde og udvikle de eksisterende virksomheder og
funktioner.

Toftes trafikale beliggenhed er god, med sin nemme adgang til Helsinggrvej og Kildevej og
dermed adgangen til det gvrige Nordsjelland og det overordnede vejnet til blandt andet
Kgbenhavn. Den trafikale gode beliggenhed har stor betydning for tilgaengeligheden fra et
stort arbejdskraft- og kundeopland. Udviklingsplanen angiver forslag til ny vejstruktur, seerligt
til de ubebyggede arealer ved Bomose Allé, som kan sikre optimale adgangsforhold,
trafikafvikling og synlighed for virksomhederne.

Men Udviklingsplanen har ogsa sldet tonen an for en udvikling af bydelen Helsinge Vest. Tofte
Erhverv en del af det vestlige Helsinge og kan med en realisering af udviklingsplanen blive
integreret i denne bydel, der med sine planer for boligudvikling, ikke mindst udviklingen af
Tofteskolens arealer, har et virkeligt stort potentiale.

Set under et indebzerer Toftes udvikling muligheder for etablering af et stort antal
arbejdspladser og boliger. For at sikre en succesfuld udvikling, er en udviklingsplan med
abenlyse kvaliteter imidlertid ikke i sig selv tilstraekkeligt.

Dagligvarebutik ifglge Planlovens bestemmelser
Savel erhvervsudviklingen som boligudviklingen mé& forudseette, at der i omradet er en
tilfredsstillende dazkning med daglig service.

Planlovens detailhandelsbestemmelser har bl.a. til formal at sikre en lokal forsyning med

dagligvarer, og dermed mindske transporten i forbindelse med indkgb. Der kan ifglge
planloven udlaegges arealer til butiksformal i et lokalcenter, som alene betjener en begranset
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del af en by eller en bydel, en landsby, et sommerhusomrade eller lignende. Butikken i et
lokalcenter ma maksimalt vaere 1.000 m?2.

Med udgangspunkt i den eksisterende detailhandelsstruktur i Helsinge, med en forholdsvis
centraliseret butikslokalisering for bade udvalgs- og dagligvarer, vil et gget udbud i Tofte
bidrage vaesentligt til omradets attraktion og evne til at tiltreekke nye og fastholde
eksisterende virksomheder.

Med placeringen af en dagligvareenhed, til omradets daglige forsyning, centralt placeret i
omrédet, vil Tofte kunne tilbyde indkgbsmuligheder af daglige forngdenheder for omradets
ansatte og kunder. Herved fastholdes en omsaetning i Helsinge, som ellers, for en dels
vedkommende, ville blive lagt i den anden ende af en transportrute, fx i naerheden af den
ansattes hjem. Herudover vil en dagligvareenhed, med denne beliggenhed, have mulighed for
at fungere som naerbutik for de, der bor og de mange, der i fremtiden kommer til at bo, inden
for gangafstand eller en kort cykeltur fra butikken. Alternativet en laengere cykel- eller biltur til
det centrale Helsinge.

Tidligere detailhandelsanalyser udarbejdet af Institut for Centerplanlaegning i henholdsvis 2008
0g 2010 dokumenterer netop, at der i det helt nare oplandsomrade, omfattende Skeergd,
Toftevangen, Toftemarken m.v. er et forbrugsgrundlag for at etablere en ny dagligvarebutik p3
Skovgdrdsvej 23, og det konkluderes, at den ikke vil vaere en vaesentlig konkurrent til
bymidtens dagligvareudbud. Analysen tager bdde hgjde for den nye dagligvarebutik i Ramlgse
og butikken pa ”Fiat-grunden”.

Dagligvarebutikkens placering

For at udnytte tilstedeveerelsen af en dagligvarebutiks fulde potentiale, som ud over fx at
styrke/fastholde udbuddet af seerligt pladskraevende varegrupper i kommunen, at kunne
betjene eksisterende og nye virksomheders ansatte, at lette hverdagsindkgbet for
naeromradets beboere, at understgtte boligudviklingen i det vestlige Helsinge, sa vil en
placering ved Center MidtNord, pa ejendommens nordgstlige hjgrne, kunne bidrage til en
modning og udvikling af Tofte erhvervsomrade, herunder szerligt de godt ca. 120.000-150.000
m? uudnyttede erhvervsjord ved Bomose Alle, hvoraf vi ejer de ca. 50.000 m2.

Udviklingsplanen har foreslaet en ny mere direkte og attraktiv adgangsvej til erhvervsjorden pa
Bomose Alle, anlagt ind over den nordlige del af ejendommen for Center MidtNord. En
dagligvarebutiks mere praecise placering pd ejendommen vil naturligvis blive tilpasset efter
naermere dialog med naboen og kommunen og i overensstemmelse med Udviklingsplanens
principper for vejadgang, beplantning mv. Det bgr samtidigt naevnes, at safremt der ikke bliver
mulighed for at etablere en dagligvarebutik pa vores ejendom, far vi desvaerre ikke mulighed
for at deltage i etablering af den nye adgangsvej, idet vi i s& fald bliver ngdt til at sikre stgrst
mulig alternativ anvendelse af hovedejendommen, herunder stgrst muligt grundareal til
parkering, oplag, indhegning mv.
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Langtsigtet samarbejde om udvikling af Tofte erhvervsomrade
Med baggrund i ovenstdende beskrivelse foreslar Ejendomsaktieselskskabet Skovgardsvej 23
et langsigtet samarbejde med Gribskov Kommune om udvikling af Tofte erhvervsomrade.

En samarbejdsmodel af denne karakter vil kunne indeholde en raekke udviklingstrin, hvoraf
Ejendomsaktieselskabet Skovgdrdsvej 23 allerede nu kan tiltreede flere af disse trin som
konkrete forslag og aktivititetsplaner, mens andre senere trin vil fremstd som visioner og
hensigtserklaeringer i overensstemmelse med Udviklingsplanens intentioner og visioner.

Trin 1. Tilladelse til etablering af dagligvarebutik

Ejendomsaktieselskabet Skovgdrdsvej 23 foreslar at selskabet opnar tilladelse til etablering af
en dagligvarebutik pa 1000 m? i eller i forbindelse med selskabets eksisterende bygning pa
skovgardsvej 23. Selskabet tilbyder at udarbejde projektlokalplan.

Trin 2. Ny vejfgring

Séfremt tilladelsen under trin 1 opnas, er Ejendomsaktieselskabet Skovgardsvej 23 indstillet pa
at tiltreede en naermere aftale om inkludering af det ngdvendige jordareal til gennemfgrsel af
ny vejfgring langs selskabets eksisterende bygning frem til de bagvedliggende jordarealer.

Trin 3. Yderligere erhvervsaktivitet pa selskabets grundareal.

| forlaengelse af en succesfuld gennemfgrelse af Trin 1 og Trin 2, jf. ovenstaende, tilkendegiver
Ejendomsaktieselskabet Skovgardsvej 23 at selskabet straks vil genoptage tidligere konkrete
forhandlinger om etablering af en drive-in baseret fastfood restaurant og/eller benzinstation
pa omradet samt endvidere intensivere udlejningsbestraebelserne mod andre butikskeeder
indenfor omradet szerligt pladskraavende varegrupper. Disse aktiviteter iveerkszettes med det
klare formal hurtigst muligt at udvide erhvervsaktiviteten pd den eksisterende ejendom og
dermed skabe den dynamik og vaekst pa omradet, som er ngdvendig for at udvikle Tofte til et
attraktivt erhvervsomrade pa bade kort og lang sigt.

Trin 4. Udvikling af Bomosegrundene. )

I yderligere fortseettelse af ovenstdende trin i en samarbejdsmodel, kan Ejendoms-
aktieselskabet Skovgardsvej 23 efter naermere aftale med Gribskov Kommune tilbyde at
deltage i et projektarbejde, der skal afdakke mulighederne for at tiltreekke nye stgrre
virksomheder til sdvel selskabets som kommunens tilstgdenede jordarealer for sikring af den
langsigtede vaekst af Helsinges erhvervsliv. Et sadant projektarbejde vil fx skulle indeholde en
identifikation af de katalysatorfunktioner, der kan vaere drivere for omradets erhvervsmaessige
udvikling, samt en egentlig implementeringsplan. Safremt Gribskov Kommune matte
formulere et krav om en option pa keb af selskabets grundareal, som en integreret del af en
stgrre samarbejdsaftale, vil selskabet positivt overveje dette.
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Pa baggrund af en for os presserende tidsplan skal vi med udgangspunkt i ovenstiende opleeg
anmode om, at det besluttes at igangszette lokalplanarbejdet for en mindre dagligvarebutik pa
vor ejendom Skovgdrdsvej 23, pa de fgrstkommende udvalgsmgder i februar.
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