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Redeggrelse

Indledning

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geografisk omrade.
Lokalplanen er bygget op af en redeggrelsesdel og en vedtaegtsdel.

I redeggrelsen beskrives planens intentioner og baggrund samt dens
forhold til anden planlaegning.

I vedtaegtsdelen fastlaegges planomradets afgraensning og anvendelse
samt planens retsvirkninger. Der optages bestemmelser for udnyttelsen af
den enkelte ejendom, herunder byggeriets omfang, udformning og
udseende, adgangsforhold, friarealer og beplantning m.v.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres og fremlagges
som forslag i mindst 8 uger. I denne periode har alle mulighed for at

fremkomme med indsigelser og andringsforslag til planen. Hvis planen
ikke sendres vaesentlig, kan den herefter vedtages endeligt af Byradet.

Ejendomme, der er omfattet af planen, ma kun udstykkes, bebygges eller
anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan dog fortsaette som
hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv pligt til at udfgre de
anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.

Omradets
beliggenhed

Lokalplan 1.36.2 omfatter et omrade nord for Roskildevej, som er
afgraenset af Roskildevej, Klovtoftegade og Holbaekmotorvejen.

Baggrund og
formal med
lokalplanen

Formal

Med lokalplan 1.36.2 gnskes det at saette rammer for en kommende
bebyggelse, hvad angar omfang, placering og udseende, sa der kan
skabes en harmonisk bebyggelse af hgj kvalitet.

KLOVTOFTEGARDSOMRADET ' 'g

Skitse til bebyggelse af Klovtofteomradet - punkthuset er aendret fra 12 til 10 etager.

En lokalplan med ovennavnte formal giver mulighed for at opgradere og
udvikle Klovtofteomrddet. Da omradet via Roskildevej er indgang til
kommunen fra gst og ligger p3 en fremskudt position, er malet, at en




kommende bebyggelse vil vaere med til at hgjne det aestetiske indtryk af
kommunen for de mange, som dagligt passerer Roskildevej.

Baggrund

Klovtofteomradet er i dag et nedslidt hdndveerks- og industriomrdde med
oplagspladser, som gnskes omdannet og intensiveret til et omrade for
mere publikums orienteret anvendelse som kontor- og
servicevirksomheder, hotel- og konferencefaciliteter samt detailhandel for
seerlig pladskraevende varer.

Lokalplanen er udarbejdet med udgangspunkt i en bebyggelsesplan
udarbejdet af omradets ejer.

Lokalplanens
indhold

Bebyggelsens struktur og karakter
Lokalplanen muligggr, at der kan etableres en erhvervsbebyggelse p3 ca.
22.500 m2.

Bebyggelsen bestar af op til 5 etagers stokbebyggelse langs Roskildevej,
som afsluttes mod gst af et hgjt slankt punkthus i 10 etager med
penthouseetage. Mod det eksisterende boligomradde mod vest placeres en
lav stokbebyggelse i 2-etager. Langs Holbaekmotorvejen mod gst er der
ligeledes 5 etagers stokbebyggelse eller punkthuse.

Bebyggelsen kan opfgres omradevist. Byggeriet udfgres, sa de enkelte
omrader fremstdr som afsluttede enheder med udeopholdsareal samt
parkering og pa en made, der muligggr opfarelse af efterfslgende
udbygninger i overensstemmelse med den overordnede bebyggelsesplan.

Anvendelse

Omradet anvendes til kontor- og serviceerhverv, hotel- og
konferencecenter. Omradet langs Roskildevej er stationsneert, her kan den
enkelte kontor- og serviceenhed veere over 1.500 m?2, s3 disse kan
anvendes som hovedsade for stgrre virksomheder. Der kan desuden langs
Roskildevej placeres detailhandel for saerlig pladskraevende varer.

Bebyggelsens udseende

Omradet fremtraeder som en samlet bebyggelse i en homogen udformning
og arkitektur. Et nutidigt udtryk og et faelles farve- og materialevalg
binder omradet visuelt sammen og giver omradet sin egen identitet.
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Eksempel p& facadeudtryk

Bebyggelsens stueetager fremstar abne og transparente med store
glaspartier, som vender ud mod de interne torve- og gaderum i




bebyggelsen. @vrige facader er mere lukkede i deres formsprog, dog med
punktvis rumhgje vinduespartier.

Enkelte facadepartier kan have fremspring, for at der kan laves karnapper
eller altaner.
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Anvendte materialer eller kombinationer heraf er teglsten, beton,
facadeplader af fibercement, glas, gennemskinnelige facadeplader, zink,
overfladebehandlet stdl og aluminium. Facaderne har matte og ikke
skinnende eller reflekterende overflader.

Tagene er flade og bestdr af tagpap, metalplader eller fremstar som
grgnne tage med lave plantevaekster til at opsuge regnvand.

Opholdsarealer
Udeopholdsarealerne er dels placeret pa terreen og dels som indeliggende
opholdsterrasser og taghaver.

Stgjafskaermning

Der er udfgrt stgjberegninger for omradet, hvor beregningsresultaterne
viser ngdvendigheden af, at der etableres stgjdeempende foranstaltninger.
Holbaek-motorvejen og Roskildevej giver en stgjpavirkning pa Lden 60-65
dB pa dggnbasis. Graensevaerdien er Lden 63 dB for kontorvirksomhed.
Hotelvirksomhed sidestilles med kontorvirksomhed med hensyn til
vejledende granseveaerdier for trafikstgj.

For at imgdegd stgjgener i bebyggelsen, stgjafskaarmes de indendgrs
arealer teknisk i form af lyddaeempende ruder, ventilationsvinduer eller
dobbeltfacadelgsninger. Stgjbelastningen af de indendgrs arealer ma ikke
overstige 40 dB, jf. Miljgstyrelsens Vejledning nr. 5/1984).

Adgangsforhold

Vejadgang til omradet sker via et nyt lysreguleret kryds pa Roskildevej,
som etableres udfor til- og afkgrslen til Holbaekmotorvejen. Etablering af
dette kryds forudseetter endelig tilladelse fra Vejdirektoratet.

Parkering

Stgrstedelen af parkeringspladserne placeres under terraen i konstruktion
og muligggr dermed en bebyggelse med et stgrre bruttoetageareal, end
hvis samtlige parkeringspladser skulle placeres pa terraen. Der kan
placeres 100 parkeringspladser p terraen i selve bebyggelsen. Derudover
kan der placeres 100 parkeringspladser inden for byggelinjen til
Holbaekmotorvejen med klausul om, at disse skal fjernes, hvis
Vejdirektoratet mod forventning vil etablere yderligere afkgrsel fra
motorvejen til Roskildevej. Etablering af parkering inden for byggelinjen
forudseaetter endelig tilladelse fra Vejdirektoratet.

Detailhandel for saerlig pladskraevende varer




Bebyggelsen langs Roskildevej kan rumme detailhandel for szerlig
pladskraevende varer.

Stationsnaerhed

En del af omradet er stationsneert, nemlig matr. 16a, som ligger ud til
Roskildevej. Her kan der placeres enheder af kontor- og
servicevirksomheder over 1.500 m2.

Da det stationsnaere omrade ikke er et stationsnaert kerneomrade, vil der
blive arbejdet med supplerende virkemidler for at sikre tilgaengelighed
mellem S-togstationen lokalplanomradet som eksempelvis
firmacykelordning.

Den gvrige del af omradet er ikke stationsnaert, og kontorbyggeri skal
derfor opdeles i enheder under 1.500 m2.

Omradets historie
og eksisterende
forhold

Lokalplanomradet er en del af den tidligere landsby Klovtofte, som
oprindeligt bestod af 5 garde.

Klovtofte landsby blev i 1890-erne bergrt af industrialiseringen, idet
virksomheder som teglvaerk, lervarefabrik og hgrskaetteri til forarbejdning
af hgr blev etableret i landsbyen. Senere hen blev der bygget boliger til
industriarbejderne og i 1960-erne slog flere bilforhandlere sig ned omkring
krydset Klovtofte og Roskildevej.

Da Holbaekmotorvejen blev etableret i begyndelsen af 1970-erne skete det
pa Klovtofte landsbys jorder og sammenfletning af Holbaekmotorvejen og
Ring 4 skete lige nord for landsbyen. Dermed var Klovtofte landsby blevet
totalt amputeret, og dens oprindelige struktur var ikke mere genkendelig.

Inden for lokalplanomradet ligger Klovtoftes to tilbageveerende garde,
Bakkegdrd, som i 1970-erne blev ombygget til kontorformal og
Klovtoftegdrd, som i dag anvendes til oplag.

Bakkegdrd er i lokalplan 1.36.1 betegnet som bevaringsveerdig. I
hervaerende lokalplan ophaeves dens status som bevaringsvaerdig, da
Bakkegard opleves som en enklave, der er Igsrevet fra dens sammenhaeng
og ikke er understgttet af et eksisterende bymiljg. Landsbymiljget
Klovtofte omkring Bakkegdrd er ikke eksisterende, og derfor har
Bakkegard ikke samme bevaringsveerdi som tilsvarende garde, der ligger i
et landsbymiljg.

Forhold til anden
planlaegning

Planloven:

§ 15, stk. 2: I en
lokalplan kan der
optages
bestemmelser om
tilvejebringelse af
eller tilslutning til
feellesanlaeg i eller
udenfor det af
planen omfattede
omrdde som
betingelse for
ibrugtagen af ny
bebyggelse.

§ 19, stk. 4:
Kommunalbestyrels

Fingerplan 2013

Lokalplanomr&det ligger i Fingerplanens ydre storbyomrade,
Roskildefingeren. Planlaegning i de ydre storbyomrader skal sikre, at
byudvikling, byomdannelse og lokalisering af byfunktioner placeres under
hensynstagen til den eksisterende og besluttede infrastruktur og til
mulighederne for at styrke den kollektive trafikbetjening.

Fingerplanen skal sikre, at byfunktioner, som p& grund af arealudnyttelse,
arbejdspladstaethed, stgrrelse eller besggsmagnstre har en intensiv
karakter, placeres inden for de stationsnaere kerneomrader 600 meters
gangafstand til en station). Erhvervsbygninger af mindre omfang og lokal
karakter, som er mindre end 1.500 etagemeter, kan placeres i byomrader
uden for de stationsnaere omrader. (Stationsnaere omrader fastleegges
med udgangspunkt i principielle cirkelslag pa 1.200 m).

En mindre del af lokalplanomradet ligger inden for det stationsnaere
omrade, men ikke det stationsnzere kerneomrade. Her kan der etableres
kontor- og serviceenheder pa over 1.500 m2. Der vil blive etableret
supplerende virkemidler for at sikre trafikal tilgeengelighed fra Taastrup




en skal dispensere
fra en lokalplans
bestemmelser om
tilslutning til et
kollektivt
varmeforsyningsan-
leeg som betingelse
for ibrugtagning af
ny bebyggelse, nér
bebyggelsen opfares
som
lavenergibebyggelse
, Jjf. § 21 a.

Miljobeskyttelseslo-
ven, § 28, stk. 4:
Der er
tilslutningspligt for
ejendomme til
kloaknettet, n8r
stikledning er fort
frem til
grundgraensen.

Station s& som firmacykelordning. I den resterende del af
lokalplanomradet kan der alene etableres enheder under 1.500 m2.

Kommuneplan 2014

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade 1041 og 1042 i
Kommuneplan 2014.

Rammeomrade 1041:

I rammeomrade 1041 fastlaagges det, at omradet anvendes til
handvaerks- og reparationsvirksomhed samt mindre
fremstillingsvirksomhed.

Bebyggelsesprocenten ma for den enkelte ejendom ikke overstige 35.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 2 etager uden udnyttelse af
tagetage. Ny bebyggelse ma ikke opfgres mere end 8 meter over det
omgivende terraen. Ingen grund mé& vaere mindre end 1.200 m2.

Der skal tilvejebringes et opholdsareal svarende til 25 % af
erhvervsarealet.

Der skal som minimum udlaagges 1 parkeringsplads pr. 50 m2
erhvervsareal.

Omradet er stationsnaert.
Omradet er ikke udlagt til detailhandel.

Rammeomrade 1042:

I rammeomrade 1042 fastlaagges det, at omradet anvendes til lettere
industri samt kontor- og serviceerhverv. I omradet kan der etableres
handvaerks- og reparationsvirksomhed, der ikke pafgrer omgivelserne
gener. For matr. 2c gaelder, at omradet kan anvendes til hdndvaerks-,
reparations- og lagervirksomhed samt kontor- og servicevirksomhed.
Bakkegdrd er bevaringsvaerdig.

Bebyggelsesprocenten ma for den enkelte ejendom ikke overstige 35.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 2 etager uden udnyttelse af
tagetage. Ny bebyggelse ma ikke opfgres mere end 8 meter over det
omgivende terraen. Ingen grund ma veere mindre end 1.200 m?2.

Der skal tilvejebringes et opholdsareal svarende til 25 % af
erhvervsarealet.

Omradet er ikke stationsnaert.
Omradet er ikke udlagt til detailhandel.

Der udarbejdes tillaeg nr. 12 til Kommuneplan 2014 for at muligggre at
lokalplan 1.36.2 kan gennemfgres med aandret anvendelse, stgrre
bebyggelsesprocent og flere etager end to etager.

Lokalplaner
Omradet er omfattet af lokalplan 1.36 og 1.36.1.

Ingen af de to lokalplaner muligger en bebyggelsesprocent pa mere end
35 og mere end 2 etagers bebyggelser. Lokalplanerne giver heller ikke
mulighed for hotel, kursus- og konferencevirksomhed eller boligformal.
Lokalplan 1.36 giver ikke mulighed for at etablere kontor- og
servicevirksomhed.

Derfor udarbejdes der ny lokalplan, der muligggr en a&ndret anvendelse,
stgrre bebyggelsesprocent og flere etager end to etager.

Lokalplanerne 1.36 og 1.36.1 aflyses med vedtagelsen af lokalplan
1.36.2.

Sektorplaner




Lokalplanomradet ligger i et omrade, der forsynes med fjernvarme.

Bebyggelse inden for lokalplanomradet tilsluttes vandforsyning efter
geeldende vandforsyningslov.

Bebyggelse inden for lokalplanomradet tilsluttes spildevandskloakering
efter den til enhver tid gaeldende spildevandsplan. Omradet er separat
kloakeret.

Grundvand

Hele Hgje-Taastrup kommune er udpeget som omrade med saerlige
drikkevandsinteresser (OSD). Kommunen har derfor i 2014 udarbejdet en
"Redeggrelse om Byudvikling i OSD og NFI”. Grundvandsredeggrelsen
omfatter arealmaessigt hele kommunens OSD og alle indvindingsoplande.
Denne grundvandsredeggrelse indgar som en del af forudsaetningen for
den fremtidige kommune- og lokalplanlaegning, hvor viden om fare for
forurening af grundvandet fra gnskede aktiviteter, afvejes i forhold til
hensynet til grundvandet og viden om grundvandsforholdene.

I det pagaeldende lokalplanomrade, er der tale om en aendret
arealanvendelse, til en mindre forurenede aktivitet jf. Bilag 1 i ” Vejledning
om kommunernes fysiske planlaegning inden for OSD og
indvindingsoplande til almene vandforsyninger.

Den fremtidige arealanvendelse vurderes derfor at vaere i
overensstemmelse med bestemmelserne i "Bekendtggrelse om krav til
kommunalbestyrelsens fysiske planlaagning inden for OSD og
indvindingsoplande uden for disse”.

Zoneforhold

Omradet ligger i byzone. Dog ligger det areal, som udggr byggelinjen til
Holbaekmotorvejen i landzone og skal fortsat forblive i landzone.

Miljovurdering af
planer og
programmer

Kommunen skal i
henhold til Lov om
Miljgvurdering af
Planer og
Programmer
foretage en
vurdering af planer
omfattet af lovens §
3.
(Lovbekendtgorelse
nr. 1533 af 10.
december 2015).

Vurderingen kan
dog undlades, hvis
der er tale om
“mindre omr&der”
eller “mindre
&éendringer”, og
planen "ikke
antages at kunne f§
veesentlig
indvirkning p§

Kommunen har gennemfgrt en miljgscreening af lokalplanen og tillaegget
til kommuneplanen for at vurdere om der skal udarbejdes miljgvurdering.
Planomradet skal benyttes til kontor- og serviceerhverv, detailhandel for
pladskraevende varer, hotel- og konferencevirksomhed. Anvendelserne er
ikke opfart i bilag 3 eller 4 til miljevurderingsloven. Endvidere pavirker
planerne ikke et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Det skal derfor vurderes, om planerne muligggr aktiviteter, som kan fa
vaesentlig indflydelse pa miljget, jf. lovens § 3, tk. 1, nr. 3. Kommunen
har gennemfgrt miljgscreening af planerne for at vurdere om der skal
udarbejdes miljgvurdering.

Med udgangspunkt i screeningen vurderes det, at der ikke vil

veere behov for en miljgvurdering, jf. miljgvurderingsloven.

Vurderingen baserer sig pa, at der er tale om et mindre omrdde, som gar
fra anvendelsen hdndvaerks- og fremstillingsvirksomhed til kontor- og
servicevirksomhed, hotel- og konferencevirksomhed samt detailhandel for
seerlig pladskraevende varer. Omradet ligger mellem et boligomrade og
Holbaekmotorvejen.

Der etableres et lysreguleret kryds pa Roskildevej, hvorfra der er adgang
til omradet. Derfor pavirker udbygningen af omradet ikke kvarterets
infrastruktur og pavirker heller ikke pa anden made det omkringliggende
omrade vaesentligt.

Konklusionen pa screeningen er, at der ikke er behov for at udarbejde
miljgvurdering for lokalplan 1.36.2 og tilleg nr. 12 til

kommuneplanen.




miljpet” jf. § 3, stk.

2.

Forhold til
omradets andre
funktioner,
herunder stgj og
trafik

Bymaessige sammenhange

Roskildevej afskaerer Klovtofteomradet fra den gvrige del af Taastrup hvad
angar byfunktioner som skole, institutioner og indkgb. Derfor udnyttes
omradet bedst til kontor- og servicevirksomhed samt hotel- og
konferencevirksomhed, som kan udnytte den gode trafikale beliggenhed
ved Roskildevej og naerheden til Holbaekmotorvejen.

Fra lokalplanomradet er der lidt over 1 km til Taastrup Station med S-togs
forbindelser, busterminal og indkgbsmuligheder pa Taastrup Torv.

Trafik

Forudsaetningen for, at lokalplanomradet kan udvikles til et omrade for
kontor- og serviceerhverv samt hotel- og konferencefaciliteter er, at der
etableres vejadgang til omrddet fra Roskildevej med et lysreguleret kryds.
Hermed vil der komme let adgang til lokalplanomradet bade fra
Roskildevej og fra motorvejssystemet.

Trafikstgj

Udendgrs opholdsarealer til kontor- og serviceerhverv og hotel ma ikke
belastes med trafikstgj over Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier. De
vejledende graenseveerdier for kontor- og serviceerhverv og hoteller er
Lden 63 dB.

Stgjbelastningen af de indendgrs arealer skal fglge "Vejledning om
lydbestemmelser i Bygningsreglementet” (akustisk indeklima).

Holbaek-motorvejen giver i dag en stgjpavirkning pa 60-65 dB pa
dggnbasis. Stgjbeskyttelse af lokalplanomradet pahviler ejer.

Tilladelser fra
andre
myndigheder

Fortidsminder

Der er begrundet formodning om tilstedevaerelse af vaesentlige
fortidsminder inden for lokalplanomradet. Findes der fortidsminder under
et anlaagsarbejde pa arealet, vil de i givet fald vaere omfattet af
museumslovens § 27 (bekendtggrelse af museumsloven - LBK 358 af 8.
april 2014). Fundet skal straks anmeldes til Museet p& Kroppedal.

Det m3 tilrddes, at der udfgres en arkaeologisk undersggelse af arealet i
god tid for anlaegsarbejdet pabegyndes. I modsat fald kan fund af
fortidsminder medfgre en arbejdsstandsning, indtil de arkaologiske
udgravninger er foretaget, dog hgjst op til ét ar.

Vejmyndighed for statsvejen Holbaekmotorvejen

Vejdirektoratet er vejmyndighed for statsvejen Holbaekmotorvejen, der
graenser op til lokalplanomradet gstlige afgraensning.

Langs Holbaekmotorvejen er der tinglyst vejbyggelinjer i henhold til
vejlovens bestemmelser med Vejdirektoratet som pataleberettiget, jf.
servitut tinglyst den 22. november 1979.

Der er palagt byggelinje op til 25 meter fra skel mod vej. hertil kommer et
hgjdetillaeg pd 2 x hgjdeforskellen mellem jordlinjen og vejbanen samt et
passagetillaeg pa 1 meter.

Opfgrelse af ny bebyggelse eller andre faste anlaeg af blivende art,
herunder veje, smabygninger, skiltestandere, befzaestede stier,
parkeringspladser, stgjskaerme inden for det byggelinjepalagte areal
forudseetter, at vejmyndigheden kan meddele dispensation i henhold til
vejlovens bestemmelser.

Jordforureningsloven




Generelt geelder, at jord fra byzonen ikke ma flyttes vaek fra en ejendom,
for dette er anmeldt til kommunen. N3r der etableres en ny ejendom, skal
det desuden dokumenteres, at overjorden ikke er forurenet.

Derudover har de tidligere erhvervsaktiviteter pd arealet medfgrt, at en
del af arealet i dag er kortlagt som forurenet eller mulig forurenet efter
jordforureningsloven. Derfor skal der indhentes en § 8 tilladelse efter
jordforureningsloven, inden der ma foretages aendring af
arealanvendelsen. P& den made kan kommunen sikre, at der ikke er
nogen risiko forbundet med at benytte de enkelte delomrader.




Lokalplanens bestemmelser

Med hjemmel i lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr.
668 af 8. juni 2017) fastseettes fglgende bestemmelser for
det omrade, der er beskrevet i § 2.

§ 1. Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er;

e at omdanne et industriomrade til kontor- og
serviceerhverv, detailhandel for saerlig pladskraevende
varer samt hotel- og konferencevirksomhed.

e at sikre gode og brugbare fzelles uderum bade for
kontor- og serviceerhverv samt hotel- og
konferencevirksomhed.

§ 2. Omridets afgraensning

Lokalplanen afgraenses som vist p& kortbilag 2, og omfatter
fglgende ejendomme:

Matr nr.: 2a, 2c, 3a, 4c og 16a Klovtofte by Taastrup Nykirke.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter den
17.05. 2017 udstykkes fra disse ejendomme.

§ 3. Zonestatus og
omrdadeinddeling

Lokalplanomradet ligger dels i byzone og landzone. Arealet
inden for motorvejens byggelinje ligger i landzone.

Omradet inddeles i 2 delomrader:
e delomrade 1, som viser byggefelter og
e delomrade 2, som udlaegges til gront offentligt
omrade, som vist pa kortbilag 3.

§ 4. Omradets anvendelse

Delomraderne anvendes til falgende:

Delomréde 1:
Byggefelt A
Byggefelt A skal anvendes til detailhandel for
pladskraevende varer, kontor- og serviceerhverv, hotel-
og konferencevirksomhed samt boliger. Boliger kan kun
placeres pa bebyggelsens to gverste etager.
Kontor- og serviceenhed kan udggre mere end 1.500 m?2
pr. enhed pd grund af den stationsnaere beliggenhed.

Byggefelt B

Byggefelt B skal anvendes til detailhandel for seerlig
pladskraevende varer, kontor- og serviceerhverv samt
hotel- og konferencevirksomhed. Kontor- og serviceenhed
kan udggre mere end 1.500 m2 pr enhed pa grund af den
stationsneere beliggenhed.

Inden for byggefelterne A og B kan der hgjst etableres
8.000 m2 detailhandel til saerlig pladskraevende varer.

Butik for saerlig pladskraevende varer som biler uden
klarggringsvaerksted, lystbade, campingvogne samt
mgbler.




Der kan ikke etableres butik for planter, havebrugsvarer,
temmer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer samt
eksplosiver.

Byggefelt C

Byggefelt C skal anvendes til kontor- og serviceerhverv
og hotel- og konferencevirksomhed. Ingen kontor- og
serviceenhed ma udggre mere end 1.500 m?2
bruttoetageareal.

Delomrade 2:

Delomrade 2 skal anvendes til grgnt offentligt omrade. Der
ma ikke opfgres bebyggelse inden for delomrade 2 med
undtagelse af antennemast til data og telefoni og legeplads

Inden for lokalplanomradet ma der opsaettes antennemast til
telefoni og data med tilhgrende teknikhus/teknisk anlaeg.

8§ 5. Udstykning

De enkelte bygninger ma kun udstykkes som
sokkeludstykning.

8§ 6. Veje og stier

Omradet skal vejbetjenes fra Roskildevej via et kryds, som
etableres over for til- og afkgrslen til Holbaekmotorvejen.
Etablering af krydset kreever tilladelse fra Vejdirektoratet.

Veje inden for omradet udformes som parkeringsgader i en
bredde af mindst 7 meter og med et gangzoneareal i en
bredde af 2 meter, i alt 9 meter.

Der skal etableres en stiadgang fra Roskildevej og
@sterengen til omradet.

8§ 7. Parkering

Parkering:

Der skal anlaegges 1 parkeringsplads for hver pabegyndt 50
m2 kontor- og serviceerhverv samt detailhandel for
pladskraevende varer.

Der skal anlaegges 1 parkeringsplads pr hotelvaerelse og 1
parkeringsplads for hver pabegyndt 50 m2
konferencevirksomhed.

Parkeringspladser skal anleegges 2,50 meter brede og 5
meter i laengden. Udbakningslaengden skal vaere 7 meter.

Parkeringspladser til byggefelt A, B og C4 skal placeres i
konstruktion. Der skal anleegges mindst 250
parkeringspladser i konstruktion.

Der kan hgjst anleegges 100 parkeringspladser pa terraen
inden for delomrade 1.

Realiseres byggefelt C1 og C2 ikke, kan der etableres 175
parkeringspladser pa terraen inden for delomrade 1 og 175
parkeringspladser i konstruktion.

Der kan anlaegges mindst 100 parkeringspladser pa terraen i
delomrdde 1 pa matr. 3a og 16a inden for byggelinjen til
Holbsekmotorvejen. Etablering af parkeringspladser inden for




byggelinjen i delomrade 1 kreever, at Vejdirektoratet kan
meddele dispensation i henhold til vejlovens bestemmelser.

Handicapparkeringspladser

Ud af de etablerede parkeringspladser skal der anlaagges
mindst 7 handicapparkeringspladser; 4 pladser pa 3,50 x 5
meter og 3 pladser pa 4,50 x 8 meter. Heraf skal 2
handicapparkeringspladser (3,50 x 5meter) placeres pa
terraen.

Cykelparkering:

Der skal etableres 1 cykelparkeringsplads for hver pabegyndt
100 m2 kontor- og servicevirksomhed. 1/3 af
cykelparkeringspladserne skal placeres pa terraen, de
resterende i konstruktion.

Der skal etableres 1 cykelparkeringspladser for hver
pabegyndt 100 m2 konferencevirksomhed. 1/3 af
cykelparkeringspladserne skal placeres pa terraen, de
resterende i konstruktion.

§ 8. Bebyggelsens omfang og
placering

Inden for delomrade 1 kan der hgjst opfgres 22.500 m?2
bruttoetageareal og hgjst opfgres 6.500 m2 bebygget areal,
sakaldt fodaftryk.

Byggefelt A:

Inden for byggefelt A kan der hgjst opfgres 4.500 m?2
bruttoetageareal med et grundareal pd hgjst 450 m2 og hgjst
10 etager excl. penthouseetage, der hgjst ma& udggre 300
m2. Bygningens hgjde ma hgjst vaere pd 48,50 meter.

Ved opfgrelse af byggeri inden for byggefelt A skal der
etableres parkering i konstruktion.

Byggefelt B:

Inden for byggefelt B kan der hgjst opfgres 7.500 m2 med et
grundareal pa 1.600 m2 og hgjst 5 etager. Bygningshgjden
ma hgjst vaere pa 23,50 meter.

Ved opfgrelse af byggeri inden for byggefelt B skal der
etableres parkering i konstruktion.

Byggefelt C:

Inden for byggefelt C1 kan der hgjst opfgres 2.400 m2 med
et grundareal pa hgjst 1.300 m2 og i hgjst 2 etager.
Bygningshgjden ma hgjst vaere pa 9,75 meter.

Inden for byggefelt C2 kan der hgjst opfgres 1.200 m2 med
et grundareal pa hgjst 600 m2 og i hgjst 2 etager.
Bygningshgjden ma hgjst vaere pa 10,50 meter.

Inden for byggefelt C3 kan der hgjst opfgres 1.200 m2 med
et grundareal pa hgjst 450 m2 og i hgjst 3 etager.
Bygningshgjden ma hgjst vaere pa 14,70 meter.

Inden for byggefelt C4 kan der hgjst opfgres 5.700 m2 med
et grundareal pa hgjst 2.100 m2 og i hgjst 5 etager.
Bygningshgjden ma hgjst vaere pa 23,30 meter.

Udnyttes byggeretten inden for byggefelterne C1, C2 og C3
ikke, tillaagges byggeretten byggefelt C4, saledes at der hgjst
kan opfgres 10.500 m2 med et grundareal pa 2.100 m2 og
hgjst i 5 etager.




Ved opfgrelse af byggeri inden for omrade C4 skal der
etableres parkering i konstruktion.

Der skal i alt etableres 250 parkeringspladser i konstruktion
inden for byggefelt A, B og C4.

Byggefelt A og C4 skal placeres med hensynstagen til
byggelinjen pa 25 meter fra skel mod Holbsekmotorvejen
med tillaeg pad 2 x hgjdeforskellen mellem jordlinjen og
vejbanen samt et passagetillaeg pa 1 meter.

Generelt for byggefelterne A, B og C
Taghuse, som rummer elevatorer og trapper til taghaver,
medregnes ikke som en etage.

Bebyggelse skal placeres mindst 5 meter fra naboskel og 10
meter fra naboskel mod vest. Se kortbilag 4 og 5.

Bebyggelserne placeres i princippet inden for de viste
byggefelter, se tegningsbilag 4.

Delomrade 2:
Inden for delomrade 2 kan der ikke etableres bebyggelse
med undtagelse af antennemast og legeplads.

§ 9. Bebyggelsens udseende

Facader:

Bebyggelsen ma kun fremsta i teglsten, beton, facadeplader
af fibercement, translucente (gennemskinnelige)
facadeplader, zink og overfladebehandlet stal samt aluminium
eller kombination af ovennaevnte.

Dele af facadepartierne kan have fremspring for at give plads
til karnapper og altanpartier.

Der kan ikke etableres karnapper og altanpartier pa
vestfacade inden for byggefelt C1.

Tage:

Tage ma kun etableres som flade tage med hgjst 5 graders
haldning.

Tagbeklzedning skal fremsta i tagpap eller metalplade.

Der kan etableres grgnne tage med lave planteveekster til at
opsuge regnvand.

Der kan etableres solceller pa tagfladerne. Solcellerne ma
ikke fremsta synlige fra terreen og skal placeres min. 1 meter
fra murkronen og ma hgjst have en hgjde pa 1 meter over
tagfladen.

Teknikhuse:
Tekniske installationer som ventilationsanlzeg skal afskaermes
og lydisoleres og ma ikke vaere synlige fra terraen.

Solfangere:
Solfangere skal integreres i tagflader eller facader.

Skiltning og belysning:
Der kan ikke etableres facadeskiltning uden Byradets szerlige
tilladelse.




Der skal udarbejdes en faelles manual for skiltning og
belysning til kontor- og servicevirksomhederne samt til hotel-
og konferencevirksomhederne inden for lokalplanomradet

Der ma ikke placeres skiltning pa eller over tage.

Skiltning med slogans eller anden form for reklameagtig tekst
er ikke tilladt.

Belysning af skilte og pa skilte ma ikke veere til gene for
naboer og faerdsel.

Der ma ikke inden for lokalplanomradet opsaettes
reklameskilte, rullende lysreklamer, bill boards og laser lys pa
bebyggelserne og udearealerne.

Der ma ikke inden for lokalplanomradet opsaettes bannere pa
bebyggelserne eller opsaettes bannere pa stativer, de
sakaldte beachflag.

Der kan opsaettes grupper af 3 stk. flagstaenger til hvert
byggefelt.

§ 10. Ubebyggede arealer

Friarealer:
Ubebyggede arealer skal anvendes til byrumsplads, fortov,
bilparkering og cykelparkering.

Fritstdende belysningsarmaturer skal have blaendfri
lysgeometri, der opfylder kravene til belysningsklasse E2.

Udeopholdsarealer:

Der skal etableres udeopholdsareal til kontor- og
servicevirksomhed samt til hotel- og konferencevirksomhed,
som mindst skal udggre 10 % af bruttoetagearealet.

Taghaver og tagterrasser og indeliggende opholdsterrasser
kan indgd som en del af udeopholdsarealet.

Beplantning mod vestskel:

Der skal plantes hak af bgg i en afstand af 0,50 meter fra
naboskel og vejskel mod Klovtoftegade. Haekbeplantningen
skal suppleres med solitere traeer, betegnet som mindre
traeer med hgjde fra 5-10 meter som paradiseeble, prydpeere,
fuglekirsebeer, alm. rgn, haag, tretorn, kugleahorn. Der skal
plantes 4 stk. solitaere traeer for hver 100 m2 areal i
beplantningsbaeltet med vestskel.

Stgjvold og afskeermningsbeelte:

Stgjvolden og det 25 meter brede afskaermningsbeelte skal
beplantes med stedtypiske buske og traeer, s baeltet danner
en skovagtig beplantning. Stedtypiske planter som: hunde-og
&blerose, benved, hassel, gedeblad, tjgrn, paradisaeble, rgn,
haeg, eg, ask, kirsebezer og lzerk.

8§ 11. Lednings- og
forsyningsanlaeg

Der skal afsaettes den forngdne plads til opbevaring af affald
og genbrug i henhold til kommunens affaldsregulativer. Affald
og genbrug skal kunne afhentes jf. regulativets
bestemmelser. Der skal veere nem og hensigtsmaessig
adgang for renovatgren.




Der kan inden for lokalplanomradet placeres tekniske anlaeg,
bl. a. transformerstation til omradets fzelles forsyning.
Anlaeggene skal nedgraves eller i udtryk og materialer
tilpasses den gvrige bebyggelse.

8§ 12. Forudsaetninger for
ibrugtagen af ny bebyggelse

Bebyggelsen ma ikke tages i brug fer fglgende er
gennemfgrt:

e anlaeg af parkeringspladser

e anlaeg af cykelparkeringspladser

e beplantning af haek og solitaere traeer i det 10 meter
brede zone mod vestskel

e anlaeg af stgjafskeermning mod Holbaekmotorvejen

e stgjafskaermningsbeeltet er beplantet

e udeopholdsarealer til kontor- og servicevirksomheder
er anlagt og beplantet

e etablering af tekniske anlaeg for vand- og
energiforsyning samt renovation, der er
dimensioneret til bebyggelsens anvendelse.

8§ 13. Grundejerforening

Inden for omradet etableres en grundejerforening, der skal
foresta drift og vedligeholdelse af fzelles friarealer, feellesveje,
parkeringsarealer pa terraen og i konstruktion og
afskaermningsareal mod Holbaekmotorvejen.

8§ 14. Afskeermnings-
foranstaltninger

Der skal etableres de ngdvendige foranstaltninger til
nedbringelse af stgj fra Holbaekmotorvejen og Roskildevej.

Udendgrs opholdsarealer ma ikke belastes med trafikstgj over
de geeldende graenseveerdier pd 63 dB hoteller og kontorer
m.v.

8§ 15. Ophaevelse af
byplanvedtaegt eller lokalplan

Lokalplan 1.36 (offentligt bekendtgjort den 20. april 1983),
ophaves for den del, som er omfattet af 1.36.2.

Lokalplan 1.36.1 (offentligt bekendtgjort den 21. august
1990) ophaeves.




8§ 16. Lokalplanens
retsvirkninger

Lokalplanen gaelder ogs8 for
forhold der ikke kreever
byggetilladelse, fx opforelse af
carporte, skure og lign. samt
hegn og beplantning.
Principperne i planen er
anvendelsesbestemmelser der er
fastsat ud fra form8let med
planen. Dispensationer fra
s8danne
anvendelsesbestemmelser kan
kun meddeles i meget
begraenset omfang (som fx - i
boligomr8der - til lokale
transformerstationer eller til
mindre generende erhverv som
sagforer-arkitekt- og
revisionsvirksomhed med ganske
f§ ansatte).

Byr&det har efter planlovens
bestemmelser mulighed for at
dispensere fra de bestemmelser
der mere detaljeret regulerer
bebyggelsens omfang,
udformning og placering, med
mindre de detaljerede regler
netop er udformet for at
fastholde en seerlig udformning
af bebyggelsen.

Ved ansggninger om dispensation
konkret
vurdering i lyset af lokalplanens
form8l og den gvrige planlaegning

foretager Byrddet en

for det p8geeldende omrde.

1. N3r lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma
de ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge planlovens §
18, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

2. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Videregdende afvigelser fra lokalplanen
kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.

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

3. I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at
ekspropriere ejendomme eller rettigheder over ejendomme
nar ekspropriation vil vaere af vaesentlig betydning for
realisering af lokalplanen.

4. I henhold til planlovens § 18 fortraenger lokalplanen
privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservitutter
der er uforenelige med planen.

Vedtagelsespategning

I henhold til § 27 i Lov om Planlaegning vedtages lokalplan
1.36.2 endeligt.

Vedtaget af Hgje-Taastrup Byrad den 19. december 2017.

Michael Ziegler
borgmester

Jgrgen Lerhard
teknisk direktgr
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