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Afggrelse
i sagen om etablering af Fogtex-butik pad Ro’s Torv i Roskilde i
Roskilde Kommune

Roskilde Kommune har den 11. marts 2005 meddelt byggetilladelse til om-
bygning i butikscentret Ro’s Torv til etablering af Fgtex-butik samt
etablering af nye lejemdl til bistro/café, kiosk/bager mv. Afggrelsen
er paklaget til Naturklagenzvnet af De Samvirkende Kgbmend (DSK).

Planlzgningen for omradet samt byggetilladelsen

Byggetilladelsen blev meddelt pa grundlag af lokalplan nr. 311 “Indre
Kgbenhavnsvej — Omradet Rgde port til Byageren/Bymarken”, der er fra
2000.

Lokalplanen udlagde stgrstedelen af lokalplanomradet til centerformal,
hvor der bl.a. kan etableres butikker. Planen indeholder fglgende be-
stemmelse:

”3.1.4 Rammer for butiksareal

Den maksimale stgrrelse for den enkelte dagligvare-/udvalgsvarebutik fastsazttes
til 3.000 m?/1000 m? bruttoetageareal. Der er dog mulighed for etablering af én
udvalgsvarebutik p& op til 1.500 m?.”

Lokalplanen har dannet grundlag for etablering af butiks- og fritids-
centret Ro’s Torv. Centret blev taget i brug i efteraret 2003 og inde-
holdt fra starten bl.a. en dagligvarebutik (ISO) med et butiksareal pa
2.880 m? samt mellem 40 og 50 detailhandelsbutikker.

I februar 2005 blev der sggt om byggetilladelse dels til ombygning og
udvidelse af den eksisterende 1SO-butik til en Fatex-butik pd 2.994 m?



og dels til indretning af selvstendige butikker for bistro/café, Ki-
osk/bager og flaskemodtagelse med tilhgrende ny lagerkzlder for bi-
stro/café og kiosk/bager. Samlet areal for disse smabutikker inkl. til-
hgrende lagerkazlder var 884 m?.

Roskilde Kommune meddelte den paklagede byggetilladelse pa en rzkke be-
tingelser, herunder at dagligvarebutikken Fgtex butiksareal ikke ma
overstige 3.000 m?. Udover rullegitre ved specialbutikkerne skulle der
derfor etableres rullegitre, der afgrznser Fotex lejemal fra adgangs-
arealet ved café/bistro og kiosk/bager, pa et nzrmere angivet sted. Der
blev endvidere fastsat en betingelse om, at Fgtex personale benytter de
felles personalrum 1 kalderen, og at personalet i de nye specialbutik-
ker benytter personalrummene pa 1. sal.

Ombygningen er udfgrt med visse mindre fravigelser fra byggetilladel-
sen, idet der bl.a. ikke er indrettet café/bistro. Fgtex abnede i
centret i foraret 2005.

Kommunen har i november 2005 vedtaget lokalplan nr. 423 for det pagzl-
dende omrade, der ophzver lokalplan nr. 311. Lokalplan nr. 423 skal
bl.a. muligggre en udvidelse af Ro’s Torv med butikker med udvalgsva-
rer. Planen indeholder bestemmelse om, at det eksisterende areal til
dagligvarebutikker ikke m& udvides.

Den omhandlede Fgtex er indrettet saledes, at der efter hovedindgangen
fra centergaden til venstre er et areal med kiosk, kundeservice og ind-
gang til dagligvarebutikken. Foran kiosken og kundeservice er der mon-
teret et rullegitter i loftet. Der er til hgjre for hovedindgangen i
indgangsarealet indrettet en bagerafdeling, der er afgrznset mod en del
af indgangsarealet med halvhgje lette skillevegge. Bagerens disk vender
delvis ud mod indgangsarealet og delvis ud mod indkgbscentrets fzlles
centergade, hvorfra den ogsd kan betjenes. Omkring bagerafdelingen er
der monteret rullegitre 1 loftet. Kiosken og bageren har selvstazndige
kasser. Der er etableret flaskeaflevering 1 et selvstandigt rum, der
ligger modsat hovedindgangen for enden af selvbetjeningsbutikkens kas-
selinie. Foran automaten til flaskeaflevering er der monteret et rulle-
gitter i loftet. De forskellige rullegitre er ikke umiddelbart synlige.

Klagen

De Samvirkende Kgbmznd har pa baggrund af tegninger over Fgtex stueare-
al gjort gzldende, at udover det areal pa 2.994 m?, der benzvnes “dag-
ligvarebutik”, skal der som en integreret del af butikkens bruttoareal



medregnes arealer til bager, blomster, kiosk, flaskerum, mgderum, per-
sonalerum, varelager og overdzkket varegard. Pa tegningen er en del af
disse funktioner benazvnt specialbutikker’”, men DSK bestrider, at der
er tale om selvstzndige butikker. Der er efter DSK’s opfattelse tale om
et almindeligt supermarked med én stor selvbetjeningsafdeling og nogle
mindre betjente afdelinger. Pa baggrund af tegningerne er det DSK’s op-
fattelse, at der er tale om en sammenhzngende butiksenhed p& 3.684 m?.
Dette strider mod planlagningen for omradet samt planlovens bestemmel-
ser om maksimale butiksstgrrelser.

DSK har henvist til Naturklagenzvnets afggrelse 1 sagen om opfgrelse af
et butikscenter "Fgtex” i Ribe Kommune, hvor nazvnet i en tilsvarende
sag kom frem til, at Fgtex i Ribe er opfegrt i strid med den gzldende
lokalplan for omradet, idet bl.a. arealer, der omfatter lager, kiosk og
bager, skal indgd i opggrelsen af dagligvarebutikkernes bruttoetageare-
al.

Kommunens udtalelse

Roskilde Kommune har oplyst, at det samlede areal for Fgtex dagligvare-
butik er pa 2.994 m? og det samlede areal for smabutikkerne inkl. tilhg-
rende lagerkzlder er pd 884 m?.

Kommunen har henvist til lokalplan nr. 311 og udtalt, at man gennem he-
le sagsforlgbet var bekendt med, at konstruktionen med selvstzndige
smabutikker var udarbejdet for at kunne fa plads til Fgtex inden for
lokalplanens ramme pa 3.000 m*> som maksimum for butiksarealet i en dag-
ligvarebutik. Kommunen sikrede sig derfor, at der reelt var tale om
selvstendige butikker med egen kassefunktion, eget personalerum, adgang
til butikkerne direkte fra det fzlles gangareal udenom Fgtex, samt med
egen lagerkzlder og med adgang til denne udenom Fgtex. Butikkerne ad-
skilles fysisk med rullegitre, der rulles ned, nar butikkerne er lukke-
de.

Endvidere har kommunen udtalt, at man ved godkendelsen drog erfaring
fra sagsbehandling og godkendelse af tilsvarende Fgtex dagligvarebutik-
ker i Alborg og Frederikssund. Kommunen har desuden henvist til HUR’s
regionplantillzg for detailhandel fra juli 2004. Kommunen mener, at HUR
i regionplanredeggrelsen har blastemplet den anvendte konstruktion,
idet HUR som begrundelse for at fastholde de 3.000 m?> som maksimum for
dagligvarebutikker har anfgrt fglgende:



”En dagligvarebutik pd 3.000 m?* er meget stor og kan fgre hele sortimentet af
fersk- og kolonialvarer.

Det vil alligevel vare muligt i praksis at etablere dagligvarebutikker, der
overskrider de maksimale butiksstgrrelser. Regionplanen kan ikke forhindre en

kreativ opdeling af varesortimentet i selvstzndige butiksenheder med f.eks.
dagligvarer og udvalgsvarer eller kiosk, blomster og brgd som placeres i umid-
delbar tilknytning til hinanden. Herved opnas butikker som i sterrelse og funk-
tion svarer til et storre varehus pa f.eks. 4.500 m?’. S&danne butiksenheder er
allerede under de gazldende bestemmelser opfagrt eller planlagt flere steder i
regionen blandt andet i1 Frederikssund, @lby og Hillergd.”

Serligt vedrgrende varegarden har kommunen udtalt, at denne er overdak-
ket og ogsa var det i den tidligere dagligvarebutik. Kommunen har ved
godkendelsen af Fogtex forudsat, at varegardens areal var indeholdt i de
2.294 m?, som det var oplyst var dagligvarebutikkens butiksareal. Kommu-
nen har nu ved en opmadling pa det godkendte tegningsmateriel konstate-
ret, at den overdzkkede varegard ikke er indeholdt i de oplyste butiks-
arealer. Fgtex butiksareal inkl. Fgtex andel af den overdzkkede vare-
gard, er derfor ca. 3.300 m?>. Kommunen har anmodet bygherren om at lov-
liggeore varegarden.

For sa vidt angar sagen fra Ribe har kommunen udtalt, at det af den pa-
geldende afgegrelse fremgar, at der er tale om et butikscenter, der kun
omfatter Fgtex-relaterede butikker. Fgtex pa Ro’s Torv er placeret i et
stort butiks- og fritidscenter, der foruden Fgtex omfatter 40 til 50
mindre detailhandelsbutikker. Efter kommunens opfattelse, er de 2 sager
derfor ikke sammenlignelige.

Klagerens supplerende bemzrkninger

DSK har kommenteret kommunens udtalelse og har fastholdt, at der er ta-
le om én samlet butik med enkelte betjente afdelinger og én stor selv-
betjeningsafdeling. Konstruktionen adskiller sig ikke fra andre stgrre
supermarkeder og det er i den forbindelse uden betydning, at der er
indrettet eget lager, personalerum mv.

Det er efter DSK’s opfattelse heller ikke tilstrzkkeligt, at der er op-
sat rullegitre mellem de forskellige funktioner. Det er szdvanligt i et
almindeligt supermarked, at f.eks. bageren og evt. kiosken abner langt
tidligere end dagligvarebutikken og at denne af samme grund er lukket”
med et rullegitter. Vurderingen af, at der krazves mere end et rullegit-
ter til at etablere en egentlig adskillelse mellem selvstandige butik-
ker, folger endvidere af Miljgministeriets landsplanafdelings brev af
20. december 2000 til Frederikssund Kommune.



For s vidt angar Roskilde Kommunes bemzrkning om, at Ribe-sagen ikke
er umiddelbart sammenlignelig med denne sag, har DSK afvist, at vurde-
ringen af supermarkedet er afhazngig af, om der i gvrigt er placeret ud-
valgsvarebutikker omkring det. Afggrende for vurderingen af Fgtex pa
Ro’s Torv er, at de betjente afdelinger ligger i1 umiddelbar tilknytning
til dagligvarebutikken, umiddelbart pa den anden side af kasselinjen og
saledes fremstar som en sammenhzngende butiksenhed med et mindre in-
ternt adgangsareal, der alene giver adgang til og fra henholdsvis ba-
ger/kioskomradet og dagligvarebutikken. DSK har til stgtte herfor ogsa
anfert, at nar man forlader omradet med dagligvarebutik, bager og kiosk
ad det interne adgangsareal, star der pa et skilt “tak for besgget” ved
udgangen fra det samlede omrade. Skiltet er i gvrigt udfeort i Fgtex”
sedvanlige farver og typer og understgtter dermed oplevelsen overfor
omgivelserne af, at der er tale om en sammenhzngende butiksenhed.

DSK har herudover anfgrt, at der kan laves en lovlig konstruktion efter
planlovens bestemmelser, saledes som Fgtex har gjort det f.eks. i Ha-
derslev, hvor der er etableret en egentlig Fg og Tex model med to ad-
skilte butikker. Det er imidlertid ikke en sadan konstruktion, der er
etableret 1 Roskilde.

Kommunens supplerende udtalelse

Roskilde Kommune har prazciseret, at dagligvarebutikken er godkendt med
2.994 m? samt, at det faktiske butiksareal er pa 3.300 m?, da den ulov-
ligt etablerede varegard endnu (i marts 2006) ikke er fjernet eller
lovliggjort pa anden made. Det samlede butiksareal for butikkerne bi-
stro/café, kiosk/bager og flaskemodtagelse med tilhgrende lagerkzlder
er 884 m?.

Kommunen har pa baggrund af DSK”s bemzrkninger til kommunens udtalelse
udtalt, at kommunen fortsat finder den godkendte og udfgrte konstrukti-
on med selvstzndige butikker, der er adskilt med rullegitre og som har
serskilte kassefunktioner, personalerum, adgangsforhold og lager, som
lovlig i forhold til planlovens bestemmelser. Nar den overdzkkede vare-
gard er blevet lovliggjort, betragter Kommunen Fgtex butiksareal pa
Ro’s Torv for at vare i overensstemmelse med lokalplan nr. 311.

Naturklagenzvnet har den 20. september 2006 besigtiget Fgtex pa Ro’s
Torv sammen med sagens parter. Det blev fra Fgtex side anfgrt, at efter
krav 1 byggetilladelsen er dagligvarebutikken og specialbutikkerne ad-
skilt indbyrdes og fra resten af centret ved rullegitre. Indretningen



er saledes anderledes end Fgtex i Ribe. Rullegitrene gegr det muligt, at
specialbutikkerne kan holde abent szrskilt, selvom der i dag er fzlles
abningstid. Der er endvidere forskel pa personalets bekladning i hen-
holdsvis dagligvarebutikken og specialbutikkerne, ligesom personalet
specialbutikkerne har eget personalerum. DSK anfgrte, at Fgtex er udv
det 1 forhold til den tidligere dagligvarebutik (1SO) ved inddragelse
af FONA’s tidligere lejemal. Det viser klart, at dagligvarebutikken er
vesentligt stgrre end 3.000 m?. Herudover henviste DSK til Landsplanaf-
delingens udtalelse om Fgtex i Frederikssund. Det fremgar af udtalel-
sen, at der skal vare en klar fysisk adskillelse af de enkelte butikker
ogsa i abningstiden.

Naturklagenazvnets afggrelse

I sagens afggrelse har nazvnets 10 medlemmer deltaget: Mikkel Schaldemo-
se (formand), Bent Hindrup Andersen, Ole Pilgaard Andersen, Marie-
Louise Andreasen, Martin Glerup, Leif Hermann, Mogens Mikkelsen, Anders
Stenild, Poul Sggaard og Jens Vibjerg.

Efter planlovens 8§ 58, stk. 1, nr. 4, kan Naturklagenazvnet alene tage

stilling til retlige spgrgsmal i forbindelse med kommunens afggrelser

efter planloven. Det er et retligt spgrgsmal, om etableringen af Fgtex
pa Ro’s Torv er i overensstemmelse med lokalplan nr. 311.

Planlovens § 15, stk. 8, bestemmer, at en lokalplan, der giver mulighed
for etablering af butikker, skal indeholde bestemmelser om det maksima-
le bruttoetageareal for de enkelte butikker og det samlede bruttoetage-
areal, der kan anvendes til butiksformal.

Det er 1 overensstemmelse hermed fastsat i § 3.1.4 i1 lokalplan nr. 311,
at den maksimale sterrelse for den enkelte dagligvarebutik i omradet er
3.000 m?.

Roskilde Kommune har meddelt byggetilladelse til et byggeri, der efter
det oplyste omfatter en dagligvarebutik pd 2.994 m?, samt smdbutikker
med tilhgrende lagerkzlder pa ca. 884 m?.

Planloven definerer ikke, hvad der nzrmere skal forstds ved en butik,
herunder heller ikke hvordan en butik afgrznses 1 forhold til andre en-
heder indenfor et butikscenter.



Roskilde kommune har anfegrt, at kommunen var klar over at konstruktio-

nen med selvstendige smabutikker var udarbejdet for at holde dagligva-

rebutikkens bruttoetageareal under 3.000 m?. Kommunen sikrede sig der-

for, at der reelt var tale om selvstandige butikker med egen kassefunk-
tion, personalerum, lager mv., og at butikkerne var fysisk adskilt med

rullegitre, der rulles ned nar butikkerne er lukket. Kommunen har hen-

vist til sagsbehandling og godkendelse af tilsvarende dagligvarebutik-

ker i Alborg og Frederikssund.

DSK har ogsa henvist til sagen fra Frederikssund og herunder til en ud-
talelse af 20. december 2000 fra Miljgministeriet, Landsplanafdelingen,
der efter DSK’s opfattelse viser, at rullegitre ikke 1 sig selv er en
tilstrzkkelig adskillelse.

Landsplanafdelingen har i den pagzldende udtalelse bl.a. anfart:

”Planloven indeholder ingen bestemmelser om, hvordan de enkelte butiksenheder
skal afgraznses, men reglerne om butiksstgrrelser i1 planloven forudsztter, at de
enkelte butikker er selvstzndige enheder.

Det er den enkelte kommune, der i forbindelse med behandlingen af en byggesag
skal afgegre, om der er tale om én butik eller flere butiksenheder 1 samme byg-
ning.

Skal der vazre tale om flere butikker 1 samme bygning, er det efter Landsplanaf-
delingens opfattelse som udgangspunkt en forudsztning, at hver butiksenhed af-
grenses som selvstendig butik med faste vagge, og at hver butiksenhed har ad-
gang direkte fra det fri eller et fzlles offentligt tilgzngeligt omrade.

Hvis afgraznsningen med faste vagge delvis skal erstattes med et rullegitter ud
mod en butiksarcade, mad det efter afdelingens opfattelse forudsztte, at der og-
sa i &bningstiden reelt er tale om en klar afgrznsning af de enkelte butikker.”

DSK har herudover henvist til Naturklagenzvnets afggrelse af 21. marts
2005 i sagen om Fgtex i Ribe Kommune. I denne sag var der ogsa rejst
spgrgsmal om, hvorvidt der var tale om en eller flere butikker. Sagen
er imidlertid ikke helt sammenlignelig med denne konkrete sag, idet Fg-
tex i Ribe ikke er forsynet med rullegitter.

Som i sagen om Fgtex i Ribe finder Naturklagenzvnet, at der i Fotex pa
Ro’s Torv er en sa begrznset fysisk adskillelse mellem de enkelte dele
af butikken, at disse overfor omgivelserne ma fremstd som en sammenhan-



gende butiksenhed, hvor kiosken og bageren udggr szrlige betjente afde-
linger af dagligvarebutikken.

Naturklagenazvnet finder ikke, at ophazngning af rullegitre for enden af
selvbetjeningsafdelingens kasselinie og omkring kiosk, bager og flaske-
aflevering i sig selv kan medfgre, at de forskellige enheder far karak-
ter af selvstzndige butikker.

P& den baggrund og efter en samlet vurdering finder Naturklagenzvnet
séledes, at der er tale om én samlet dagligvarebutik pa i alt 4.778 m?.
Efter lokalplanens § 3.1.4 ma dagligvarebutikker ikke vere stgrre end
3.000 m?*. Den omhandlede butik er sdledes etableret i strid med lokal-
planens bestemmelser.

Det tilfgjes, at det tilkommer Roskilde Kommune som tilsynsmyndighed,
jf. planlovens 8§ 51, at tage stilling til lovligggrelse af den overdak-
kede varegard, hvilket kommunen har taget skridt til.

Det pahviler herefter kommunen at foranledige, at forholdene lovliggg-
res.

P& Naturklagenzvnets vegne

Signe Andersen
Fuldmzgtig

Afggrelsen er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed, jf. planlovens § 58, stk. 3. Eventuel retssag til provelse af
afgarelsen skal veere anlagt inden 6 maneder, jf. planlovens § 62, stk. 1.
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