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Indledning

Omradets beliggenhed

Redeggrelse

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geografisk om-
rade. Lokalplanen er bygget op af en redegerelsesdel og en
lovdel. I redegarelsen beskrives planens intentioner og bag-
grund samt dens forhold til anden planlegning. I lovdelen
fastleegges planomradets afgraensning, konkrete bestemmelser
for udnyttelse, byggeri, infrastruktur, m.v. samt planens rets-
virkninger.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres og
fremlaegges som forslag i mindst 8 uger. | denne periode har
alle mulighed for at fremkomme med indsigelser og &n-
dringsforslag til planen. Hvis planen ikke &ndres vaesentlig
kan den herefter vedtages endeligt af Byradet.

Lokalplan 1.10.14 omfatter et omrade afgreenset af vejene
Hveen Boulevard, Roskildevej, Helgeshgj Allé og Markervej
i Taastrup.
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Baggrund og formal med
lokalplanen

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af gnsket om at om-
bygge og modernisere omradet.

Moderniseringen gnskes gennemfert for at fastholde center-
omradets regionale konkurrenceevne.

Lokalplanens indhold

Illustration: Omradet set fra krydset Helgeshgj Allé-Hveen
Boulevard i retning mod sydgst. Illustrationen er ikke male-
fast.

Lokalplanen gar det muligt at modernisere varehuset primaert
med fokus pa at forbedre lagerfunktion og vareudlevering,
samt at omdanne det eksisterende lager i kalderen til parke-
ringsformal. Samtidig skabes mulighed for at opfare et nyt
butikshus mellem varehuset og det eksisterende butikshus pa
parkeringsarealet.

Omradet kan anvendes til regional detailhandel, dvs. butik-
ker, der henvender sig til hele eller store dele af Hovedstads-
regionen, og som vanskeligt kan indpasses i regionens by-
centre samt aktiviteter, der er vigtige for at opretholde funkti-
onen som regionalt aflastningscenter, herunder kiosk, cafete-
riao.l.

Lokalplanen fastleegger endvidere retningslinier for bygnin-
gers udformning, materialer, farver, skiltning og belysning



Omréadets historie og eksi-
sterende forhold

Forhold til anden planlaeg-
ning

samt udearealernes udformning.

Omradet er siden opferelse af IKEAs varehus i begyndelsen
af 1970"erne blevet anvendt til regionale detailhandelsaktivi-
teter.

I sidste halvdel af 1980 erne blev varehuset og trafikforhol-
dene moderniseret, og lokalplan 1.10.9 for omradet gjorde
det muligt at opfare et butikshus i den sydlige del af omradet
samt MC Donald og benzintank.

Udviklingen siden da har atter skabt behov for en modernise-
ring, dels internt i varehuset dels i det samlede centerkoncept.

Regionplan 2005

Omradet er i Regionplan 2005 udpeget som et regionalt af-
lastningscenter udenfor centerstrukturen.

Regionplanen fastleegger omfanget af detailhandelsaktivite-
terne saledes,

- atregionens eksisterende aflastningscentre fastholdes
med eksisterende rammer, afgraensning og anvendel-
se(kap 2.3.11),

- at den eksisterende IKEA p8 37.260 m® kan ombyg-
ges under forudseetning af, at forretningens bruttoeta-
geareal ikke gges(kap 2.3.7), og

- at butiksstarrelsen for udvalgsvarebutikker i gvrigt
ikke kan overskride 1.500 m?.

Den planlagte modernisering af de regionale detailhandelsak-
tiviteter sker indenfor de nuvaerende godkendte rammer i
regionplan 2005.

Tilleeg til Kommuneplan 2006.

Samtidig med lokalplanen er udarbejdet et tilleeg nr. 2006.1
til Kommuneplan 2006. Tilleegget giver mulighed for at fast-
holde det bruttoetageareal pa 46.428 m?, der ifalge Bygge- og
Boligregistret (BBR) er opfart pa ejendommen, samt at opfe-
re bygninger i henholdsvis 10,5 og 12 m’s hgjde.

Lokalplan 1.10.9

Lokalplan 1.10.9, der gelder for omradet, giver mulighed for
detailhandel i det nuveerende omfang og med de nuvarende
bygninger. Den giver imidlertid ikke mulighed for de byg-
ningsmaessige &ndringer, som er ngdvendige for en moderni-



Miljgvurdering

Forhold til omradets andre
funktioner, herunder stgj

sering.

Lokalplan 1.10.14.

Lokalplan 1.10.14 skal aflgse lokalplan 1.10.9. Hensigten
med lokalplan 1.10.14 er, dels at fastholde detailhandelsakti-
viteter i samme omfang (bruttoetageareal) som i dag, og dels
give mulighed for de bygningsmassige forandringer, som
indgar i moderniseringen.

Zoneforhold

Omradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.

Hovedstadens Udviklingsrad (HUR) har foretaget en VVM-
screening, det vil sige en vurdering af, om den modernisering
af aflastningscentret, som lokalplan 1.10.14 vil muliggere,
kan teenkes at have miljgmaessige konsekvenser for udviklin-
gen i Hovedstadsregionen.

Screeningen resulterede i, at HUR vurderede, at modernise-

ringen ikke vil fa vaesentlige miljgmassige konsekvenser for
regionen, og at en VVM (Vurdering af Virkning pa Miljget)

ikke skal gennemfares.

Lokalplan 1.10.14 kan derfor vedtages endeligt.

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan 1.10.14 har
kommunen gennemfart en vurdering af, om moderniseringen
af det regionale center for udvalgsvarehandel forventes at
medfare vaesentlige konsekvenser for udviklingen af miljget.
Kommunen har vurderet, at det ikke kan forventes at moder-
nisering far vaesentlige konsekvenser for miljgets udvikling i
kommunen.

Kommunen har lagt til grund, at det ma vurderes at moderni-
seringen har til hensigt at fastholde og ikke udvide centrets
konkurrenceevne i forhold til andre regionale detailhandels-
steder. Endvidere har kommunen lagt til grund, at IKEA vur-
derer, at der kun vil ske en marginal &ndring af antallet af
kunder som fglge af moderniseringen og dermed af trafikken
og trafikkens miljgbelastning. Forventningen er, at den enkel-
te kunde vil besgge flere butikker i omradet. Derimod er om-
radet allerede i dag inde i en vaekstudvikling, der under alle
omstendigheder vil medfare en stigende trafik.

Aflastningscentret ved IKEA er placeret umiddelbart op ad
en tilslutning til Holbeekmotorvejen. Omradet er afgraenset af
de to overordnede regionale veje, Hveen Boulevard og Ros-
kildevej og Klovtofte Erhvervsomrade, og er derfor ikke om-



givet af miljgfalsomme aktiviteter.

Tilladelser fra andre myn-  Fortidsminder

digheder Findes der under et jordarbejde grave, gravpladser, bopladser,

ruiner eller andre jordfaste fortidsminder, skal arbejdet stand-
ses i det omfang det bergrer fortidsmindet.

Fundet skal straks anmeldes til Museet pa Kroppedal, og vil i
givet fald veere omfattet af museumslovens § 27 (Lov nr. 473
af 7. juni 2001).

Beeredygtig udvikling Det er Byradets holdning at man ved byggeri og udvikling i
Hgje-Taastrup Kommune skal streebe efter en udvikling der
bade gkonomisk og gkologisk er baredygtig. Bygningernes
ressourceforbrug skal sa vidt muligt begraenses. Der skal ta-
ges hensyn til ressourceforbruget bade ved opfarelsen og ved
den fremtidige drift.

Hgje-Taastrup Kommune er, efter en konkret vurdering i
hvert enkelt tilfeelde, indstillet pa positivt at overveje at give
de tilladelser og dispensationer, der er ngdvendige for at
fremme en baredygtig udvikling.



§ 1. Lokalplanens formal

§ 2. Omradets afgreensning

§ 3. Omradets zonestatus

§ 4. Omradets anvendelse

Lokalplanens bestemmelser

Med hjemmel i lov om planlaegning (lovbekendtgarelse nr.
883 af 18. august 2004 med senere &ndringer) fastsattes
folgende bestemmelser for det omrade der er beskrevet i §
2.

Lokalplanens formal er at fastleegge rammer for et aflast-
ningscenter for regional detailhandel ved Hveen Boulevard /
Roskildevej indenfor regionplanens rammer.

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 2, og omfatter
felgende ejendomme:

Matr. nr. 9 ¢ Hgje Taastrup By, Hgje Taastrup

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter den
22. maj 2006 udstykkes fra denne ejendom.

Omradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.

1. Omradet ma kun anvendes som regionalt aflast-
ningscenter for detailhandel med udvalgsvarer.

2. | det regionale aflastningscenter kan etableres de-
tailhandelsbutikker, der dels har Hovedstadsregio-
nen eller en vesentlig del af Hovedstadsregionen
som kundeunderlag, dels har en stgrrelse og karak-
ter, der vanskeligt kan indpasses i regionens traditi-
onelle bymidter.

3. Det eksisterende varehus med et bruttoetageareal pa
37.260 m? kan bevares. For butikshusene galder, at
der ikke ma indrettes detailhandelsenheder (butik-
kezr) til udvalgsvarehandel, der er stgrre end 1500
m-.

4. Der kan i gvrigt indpasses sadanne aktiviteter, som
er ngdvendige for omradets funktion som regionalt
aflastningscenter, herunder kundeservicefunktioner,
spisesteder, kundecafeteria, kiosk, benzinstation
uden veerksted mv.

5. Kontorbebyggelse ma kun opferes og indrettes til
administration for omradets virksomheder.



§ 5. Udstykning

8§ 6. Veje, stier og parke-
ringsforhold

§ 7. Bebyggelsens omfang
og placering

9

6. Enkelte boliger for bestyrer eller portner kan indret-
tes i tilknytning til virksomhederne.

7. Indenfor omradet kan der opfares transformerstatio-
ner til omradets daglige forsyning, nar de udformes i
overensstemmelse med den gvrige bebyggelse.

8. Kelderetagen under det eksisterende varehus ud-
leegges til parkeringsformal.

Der ma ikke foretages yderligere udstykning.

=

1. Vejadgang til lokalplanens omrade skal etableres fra
Helgeshgj Allé og Markaervej, i princippet som vist
pa kortbilag 3.

2. Trafikarealer skal indrettes sa de er overskuelige og
uden ungdvendige konfliktmuligheder og forhin-
dringer, sa trafikken kan afvikles hensigtsmaessigt
og trafiksikkerhedsmassigt forsvarligt og pa en ma-
de der er hurtig, nem og behagelig for bilister og
fodgeaengere.

3. Der skal til enhver tid etableres tilstreekkeligt med
parkeringspladser til at deekke omradets parkerings-
behov. Dog skal der mindst udlaegges arealer til par-
kering svarende til en parkeringsplads for hver pa-
begyndt 50 m? bruttoetageareal.

Det samlede bruttoetageareal indenfor lokalplanomra-
det ma ikke forgges ud over det eksisterende etageareal
pa 46.468 m>.

Bebyggelsen opferes med en placering og et omfang
som vist pa kortbilag 3.

Bygninger ma hgjst gives falgende hgjde over naturligt
terreen (niveauplan):

- For butikshusene 10,5 m.

- For det eksisterende varehus 12 m. Der kan
etableres afdaekningsskaerm pa taget.

Byradet kan tillade, at en bygning eller dele af en byg-
ning opfares i starre hgjde, safremt sarlige hensyn til
virksomhedens indretning eller drift ger det nedven-
digt.

Langs Roskildevej og Hveen Boulevard gelder de af
vejbestyrelsen til enhver tid fastsatte vejbyggelinier.



§ 8. Bebyggelsens udseende

10

6. Langs Helgeshgj Allé gelder en byggelinie 10 m fra
matrikelskel mod vej.

1.

Detailhandelsbygninger skal fortrinsvis fremsta i
hvide, gra eller sorte nuancer. Varehuset kan be-
kleedes med bla og gule metalplader.

Bygninger ma ikke illumineres. Entré- og udgangs-
partier, skilte og midlertidigt opsatte bannere kan
belyses.

Skiltning.

3.

10.

11.

Starre skilte og midlertidigt opsatte bannere kan
indpasses som en integreret del af facaden.

Skilte ma ikke placeres over taghgijde.

Pa parkeringsarealet ma opsattes op til 12 skilte
med informationer om abningstider, varer mv. Dis-
se skilte ma vaere op til 2x3 m og opsattes i stati-
ver, sa der opnas en samlet maksimumshgjdehgjde
pa 3,5 m.

Ved anvendelsen af lysskilte skal disse udferes ik-
ke-transparente eller tilsvarende lysdempet, sa kun
teksten eller logoet star klart belyst. Neonskilte kan
opsettes.

Eksisterende muligheder for flagning kan oprethol-
des, jf. bilag 3.

Der kan opsettes et skilt med navnet pa varehuset i
beplantningsbaltet mod Hveen Boulevard, som an-
givet pa bilag 3. Der kan opsattes en stander med
en hgjde pa maksimalt 8 m med 3 skilte opsat i en
trekant (navigationstarn).

Der kan placeres et skilt for hver butik i butikshu-
sene med navn og logo med en maksimal hgjde pa
1,20 m i mellemrum i den lave hak langs Roskilde-
Vej.

Der kan i gvrigt opsattes informations- og vejvis-
ningsskilte, der er ngdvendige for omradets funkti-
on.

Belysning og lysskilte ma kun vere tendt i tids-
rummet 07.00 — 22.00 alle ugens dage.



8 9. Ubebyggede arealer
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1. Pa omradet skal der etableres beplantning som vist pa

bilag 5 og 6.

Beplantningen etableres, dels af hensyn til trafiksikker-
heden pa de omkringliggende veje, dels for at skabe et
grent udtryk i omradet og mod omgivelserne. Beplant-
ningen skal besta af store fuldkronede treeer mod de
omgivende veje. Treeerne skal std i grees med en lav
hek til afskeermning mod de omgivne veje eller i et
uafbrudt deekke af lave buske.

Mod Hveen Boulevard skal beplantningen besta af en
aben beplantning af store fuldkronende parklind eller
eg plantet i stor sterrelse eksempelvis 18-20 cm (stam-
mens omfang malt en meter over jorden) med en ind-
byrdes afstand pa 20 meter i grees med en lav hek af to
reekker Symphoricarpos chenaultii ”Hancock” mod
parkeringsarealet eller med en uafbrudt bundplantning
af Symphoricarpos chenaultii "Hancock”, jf. kortbilag 5
og 6. Den eksisterende beplantning pa jordvolden beva-
res med mulighed for udtynding svarende til en afstand
mellem traeerne pa 20 m, jf. bilag 5.

Mod Helgeshgj Allé og Markervej skal etableres en
beplantning af fuldkronede eg plantet i stor sterrelse
eksempelvis 18-20 cm (stammens omkreds malt en me-
ter over jorden) eller Robinia pseudoacacia "Nyirsege”
enten i en ret eller slynget linie med en mellemrum pa
maksimalt 10-15 meter mellem treeerne eller i klynger
med 30-40 m afstand mellem klyngerne og med en af-
stand mellem de enkelte treeer i klyngerne pa 8-10 m.
Treeerne skal plantes i graes med lav haek af to reekker
Symphoricarpos chenaultii ”"Hancock™ mod parkerings-
arealet eller i en tet uafbrudt bundplantning af
Symphoricarpos chenaultii "Hancock”, jf. bilag 5 og 6.
Dog kan beplantningen mod Helgeshgj Allé fra ind-
karslen til varehuset og op til ca. 100 m mod gst etable-
res uden bundplantning med buske eller hzk.

Mod Roskildevej etableres en plantning af eg i grees.
Mellem treeerne og lokalplanomradet plantes en hak af
Ribes alpinus med udsparinger til skilte jf. § 8, stk. 10
og bilag 6.

Pa forpladsen til varehuset kan etableres fritstaende
fuldkronede plataner. Traeerne plantes i rodvenlig befee-
stelse i udstreekning som angivet pa bilag 5. Traerne pa
forpladsen kan illumineres.

Der kan plantes treeer pa parkeringsarealet, som er uden
gene for trafikken.

. Opholdsareal, hvor medarbejdere i omradets virksom-



§ 10. Lednings- og forsy-
ningsanlaeg

§ 11. Forudsaetninger for
ibrugtagen af ny bebyggelse

§ 12. Opheevelse af byplan-
vedtaegt eller lokalplan

10.

11.

12

heder, har mulighed for at opholde sig i pauser place-
res, som angivet pa bilag 3.

Ved vedligeholdelse og pleje af beplantning skal det
sikres, at intentionerne i 8 9 opretholdes.

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, belegning
eller lignende gives et ordentligt udseende.

Oplagring udenfor bygninger eller udenfor dertil indret-
tede teet hegnede gardarealer ma ikke finde sted.

Ny bebyggelse i omradet skal tilsluttes naturgasnettet.

Spilde- og regnvandsafledning samt vandforsyning skal
primeert ske ved tilslutning til offentlige ledninger, men
kan i det omfang det er foreneligt med intentionerne om
etablering af et gkologisk beredygtigt byggeri, efter
seerlig godkendelse, ske pa anden made.

Ledninger i terren skal placeres i belagte arealer. Ved
krydsning af beplantede arealer skal der i videst muligt
omfang tages hensyn til beplantningen.

Der skal seettes den forngdne plads af til opbevaring af
affald og genbrug i henhold til kommunens affaldsregu-
lativer. Affald og genbrug skal kunne afhentes jf. regu-
lativets bestemmelser. Der skal veere nem og hensigts-
maessig adgang for renovataren.

1. Indretning af yderligere etageareal til detailhandel og
lager mv. over jorden kan kun ske i det omfang eksisteren-
de etageareal til lager for detailhandel og andre aktiviteter,
der indgar i bruttoetagearealet til detailhandel under jorden,
omdannes til parkeringsformal.

2. Ny bebyggelse ma ikke uden Byradets tilladelse tages i
brug far der er sikret etablering og drift af feellesarealer og
—anlaeg i overensstemmelse med bestemmelserne herom i §
6, 9 stk. 1-5 og 10.

Lokalplan 1.10.9 (offentligt bekendtgjort den 23. december
1986), ophaves.



§ 13. Lokalplanens retsvirk-
ninger

Lokalplanen geelder ogsa for for-
hold der ikke kraever byggetilladel-
se, fx opferelse af carporte, skure
og lign. samt hegn og beplantning.

Principperne i planen er anvendel-
sesbestemmelser der er fastsat ud
fra formalet med planen. Dispen-
sationer fra sadanne anvendel-
sesbestemmelser kan kun medde-
les i meget begreenset omfang
(som fx — i boligomrader — til lokale
transformerstationer eller til mindre
generende erhverv som sagfarer-
arkitekt- og revisionsvirksomhed
med ganske f& ansatte).

Byradet har efter planlovens be-
stemmelser mulighed for at di-
spensere fra de bestemmelser der
mere detaljeret regulerer bebyg-
gelsens omfang, udformning og
placering, med mindre de detalje-
rede regler netop er udformet for at
fastholde en seerlig udformning af
bebyggelsen.

Ved ansggninger om dispensation
foretager Byradet en konkret vur-
dering i lyset af lokalplanens for-
mal og den gvrige planlaegning for
det pageeldende omrade.

13

Lokalplanens retsvirkninger

1. Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma
de ejendomme der er omfattet af planen, ifglge planlovens §
18, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstem-
melse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortseette som hidtil. Lokalplanen medferer heller ikke i sig
selv pligt til at udfgre de anleeg med videre der er indeholdt
i planen.

2. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens be-
stemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med princip-
perne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan
kun gennemfares ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer m.fl., med mindre Byradet skanner at dispensationen
er af uvasentlig betydning for de pagaeldende (planlovens §
19 og 20).

3. I henhold til planlovens 8§ 47 er der mulighed for at eks-
propriere ejendomme eller rettigheder over ejendomme nar
ekspropriation vil veere af veesentlig betydning for realise-
ring af lokalplanen.

4. 1 henhold til planlovens § 18 fortrenger lokalplanen pri-
vatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservitutter der
er uforenelige med planen.



Vedtagelsespategning

14

| henhold til § 27 i Lov om planlegning vedtages foransta-
ende lokalplan endeligt, og i medfgr af § 31 i samme lov
begares lokalplanen tinglyst pa de omfattede ejendomme.

Séledes vedtaget af Hgje-Taastrup Byrad den 19. december
2006

Michael Ziegler
Borgmester

Jorgen Lerhard
Teknisk direktar

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den 31. januar 2007

Tinglyst den 1. februar 2007 under nr. 2677

Retten i Taastrup den 8. februar 2007-02-27

Sign.:

Niels Friese-Christiansen
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