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INDLEDNING = 2

HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Lokalplanen giver mulighed for etablering af et mindre boligom-
rade ved Holbaekvej i sammenhang med vision og udviklingspla-
nerne for Tidselbjergomradet. Inden for omradet kan der opfgres
aben lav bebyggelse, dvs. villaer/parcelhuse, samt teet lav bebyg-
gelse, dvs. dobbelthuse/rakkehuse.

| lokalplanen fastleegges overordnede retningslinjer for omradets
disponering, herunder placering af veje, stier og fzlles friarealer,
samt principper for bebyggelsens placering, omfang og udseende.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanforslaget har vaeret fremlagt i offentlig hgring fra den
21. december 2018 til den 15. februar 2019. Slagelse Kommune
har i offentlighedsperioden modtaget 1 hgringssvar. Hgringssva-
ret har ikke givet anledning til &ndringer i lokalplanen.
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INDLEDNING

HVAD ER EN LOKALPLAN?

Lokalplaner udarbejdes for at sikre den fremtidige udvikling i et lokalt omrade samt for at give
borgerne indsigt og mulighed for indflydelse pa den planlaegning, der foregér i kommunen. | en
lokalplan fastszetter Byradet bindende bestemmelser for grundejere, lejere og brugere af omra-
det. Bestemmelserne uddyber, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier, parke-
ring mv. skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

HVORNAR UDARBEJDES EN LOKALPLAN?

Der skal udarbejdes en lokalplan, fgr der udfgres stgrre anleegs- eller byggearbejder, eller nar
det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens gennemfgrelse. Byradet kan ogsa udarbejde en
lokalplan, nar det sk@nnes ngdvendigt af andre hensyn.

HVAD G@R MAN, NAR MAN @NSKER AT FA UDARBEJDET EN LOKALPLAN?
@nskes det at opfgre et stgrre byggeri eller &endre pa anvendelsen af en eller flere ejendomme,
skal der indledes drgftelser med Slagelse Kommunes planafdeling, Plan. Hvis det igennem drgf-
telserne afklares, at der er behov for en lokalplan forud for gennemfgrelse af det gnskede pro-
jekt, forelaegges sagen for Miljg-, Plan og Landdistriktsudvalget i form af en lokalplananmodning
med tilhgrende redeggrelse af projektet. Miljg-, Plan og Landdistriktsudvalget afggr, om en ud-
arbejdelse af lokalplanen skal saettes i gang.

HVORDAN ER EN LOKALPLAN OPBYGGET?
En lokalplan bestar oftest af tre dele; bindende bestemmelser, en redeggrelse samt kortbilag.

Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er bindende og geelder for eiendomme, der omfattes af lokalplanen.
Bestemmelserne fastsaetter den fremtidige anvendelse og udformning af lokalplanomradet. Det
betyder, at eksisterende lovlige forhold ma fortsaette uforandrede, men alle fremtidige a&ndrin-
ger af de eksisterende forhold skal veere i overensstemmelse med lokalplanen.

Tekst i kursiv og billeder, som i denne lokalplan er opstillet sidelgbende med lokalplanbestem-

melserne, har til formal at forklare og illustrere de enkelte bestemmelser. Det betyder, at tekst
i kursiv ikke betragtes som lokalplanbestemmelser og derfor ikke er bindende.
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SLAGELSE

Lokalplanens kortbilag

Lokalplanens matrikel- og arealanvendelseskort er en grafisk fremstilling af lokalplanens be-
stemmelser og er en del af bestemmelserne. Disse kort og tegninger har derfor bindende virk-
ning. Derimod viser planens gvrige illustrationer kun eksempler pa en mulig udformning af om-
radet i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser. Disse illustrationer har derfor ikke
bindende virkning.

Lokalplanens redegdrelse

En lokalplan skal ledsages af en redeggrelse, der beskriver baggrunden, formalet og indholdet i
lokalplanen. Herudover beskriver redeggrelsen de miljgmaessige forhold, forsyningsforhold, for-
hold til anden planlagning, eksisterende forhold i lokalplanomradet, og om gennemfgrelse af
planlaegningen kraever tilladelse og/eller dispensation fra andre myndigheder.

Lokalplanomrddet set mod @st fra toppen af skraningen (2018).
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

I henhold til planloven (lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018) fastsaettes herved fglgende
lokalplanbestemmelser for det omrade i Slagelse Kommune, som beskrives i lokalplanens § 2.
§ 1 FORMAL

Det er lokalplanens formal:

1.1 at give mulighed for udstykning til boligformal,

1.2 at fastleegge retningslinjer for udlaeg af vej-, stiforlgb samt friarealer i omradet pa en made,
som sikrer fremtidig sammenhaeng med det gvrige Tidselbjergomrade,

1.3 at fastlaegge principper for bebyggelsens placering, omfang og udseende.

§ 2 OMRADETS AFGRAENSNING OG ZONESTATUS

2.1 Matrikeloversigt
Lokalplanens omrade er vist pa kortbilag 1 og omfatter fglgende matrikelnumre:

Slagelse Markjorder
1433, del af 114,

samt alle parceller, der efter lokalplanens vedtagelse udstykkes fra de naevnte ejendomme in-
den for lokalplanens omrade.

2.2 Delomrader
Lokalplanomradet inddeles i delomraderne 1, 2 og 3 som vist pa kortbilag 2.
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Ad 2.3
Areal, der overfares til byzone i alt: 8862 m?

Ad4.1
Lokalplanen fortraenger ikke byggelovgivningens bestemmelser
om brandforhold.

Ad5.10g5.2

Med “i princippet” menes, at vejtilslutning og adgangsvej kan flyt-
tes nogle meter i forbindelse med endelig fastlaeggelse og godken-
delse efter vejlovgivningen.

Placeringen af vejadgangen skal sikre gode oversigtsforhold ved
udkgrsel pa Holbaekvej.

2.3 Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i by- og landzone. Med bekendtggrelse af den endeligt vedtagne lokal-
plan overfgres arealet i landzone til byzone.

§ 3 AREALANVENDELSE

3.1 Anvendelse, delomrade 1 og 2
Delomrade 1 og 2 ma kun anvendes til boligbebyggelse med tilhgrende faelles anleeg/friarealer.

3.2 Anvendelse, delomrade 3
Delomrade 3 ma kun anvendes til vej, sti og rekreativt friareal.

§ 4 UDSTYKNING

4.1 Grundstgrrelser, boliger
Grunde til 8ben lav bebyggelse ma udstykkes med grundstgrrelse pd maks. 1200 m?.

Grunde til taet lav bebyggelse ma udstykkes med grundstgrrelse pa min. 400 m2.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE

5.1 Vejtilslutning
Omradet betjenes midlertidigt med vejadgang fra Holbakvej. Tilslutning og overkgrsel place-
res som vist i princippet pa kortbilag 2, dog skal overkgrslens sydlige side vaere placeret
mindst 10 m fra eksisterende regnvandsbassin ved Holbaekvej (ikke i lokalplanens omrade).

Vejadgang fra Holbaekvej skal erstattes af tilkgrsel i den vestlige del af lokalplanomradet. Til-
slutning til vejnet mod vest skal ske senest 6 maneder efter anlaeggelse af dette.
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Ad 5.2

Udover en vejforbindelse mod vest (mod Hvedevej) gar lokalpla-
nen det muligt at etablere vejforbindelse til nabomatriklen i syd
(matr. nr. 142a, Slagelse Markjorder). Dette er af hensyn til mulig-
hederne for at skabe fremtidig sammenhaeng mellem boligomra-
derne i Tidselbjerget, efterhdnden som udstykning og realisering
bliver mulig.

Ad5.3

Med ”i princippet” menes, at vendepladser kan flyttes nogle meter
i forbindelse med den endelige fastleeggelse af vejforlgbet. Tilslut-
ning til andre veje og stier vil finde sted som vist pd kortbilaget.

Ad 5.4

Med ”i princippet” menes, at stier kan flyttes nogle meter i forbin-
delse med den endelige fastlaeggelse af stiforlgbet. Tilslutning til
andre stier og veje vil finde sted som vist pd kortbilaget.

Udlaeg af areal til hovedsti skal sikre, at omrddet i fremtiden kan
forbindes med omgivelserne. | visionen for Tidselbjerget er hoveds-
tier placeret i grgnne feellesarealer, som sammenbinder de forskel-
lige boligbebyggelser.

5.2

53

5.4

5.5

Den midlertidige tilkgrsel til Holbaekvej lukkes for kgretgjer efter etablering af ny tilkgrsel i
vest, men skal holdes aben som hovedsti jf. § 5.4.

Adgangsvej
Der udlaegges areal til ny adgangsvej (boligvej) som vist i princippet pa kortbilag 2.

Adgangsvej udlaegges i en bredde af 6 m med et befaestet areal (kgrebane) pa 5 m og skal ud-
feres, sa den er egnet til kgrsel med renovationsbil.

Vendepladser

Der etableres vendepladser som vist i princippet pa kortbilag 2. Ved midlertidig vejadgang fra
Holbaekvej etableres en midlertidig vendeplads i vest. Efter etablering af ny tilkgrsel i vest etab-
leres en permanent vendeplads mod @st, ved Holbaekvej.

Vendepladser skal dimensioneres og befaestes, sa de er egnede til renovationsbil.

STIER

Hovedstier
Der udlaegges areal til hovedsti som vist i princippet pa kortbilag 2. Arealet udlaegges i en bredde
af 2,5 m og skal udfgres med belaegning i en bredde af mindst 2 m samt rabat til hver side.

Sti mellem vendeplads og Holbaekvej (efter lukning af midlertidig tilkgrsel) skal etableres som
hovedsti.

PARKERING

Parkering
Der udlaegges areal svarende til 2 p-pladser pr. bolig inden for de enkelte grunde (inkl. plads i
carport/garage).
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Ad 5.6
Permeable belaegninger, er belaegninger som er vandgennem-
treengelige, f.eks. grus eller graesarmering.

Ad 5.7

For at opnd en god tilgaengelighed skal en belaegning veere fast og
jeevn uden veesentlige niveauspring. Forud for valg af belaegning til
f.eks. stier bgr der sdledes ske overvejelser om bdde vandgennem-
treengelighed, visuelt udtryk og tilgaengelighed.

Ad 6.4

Omradet er tidligere udlagt til varmeforsyning med naturgas, dog
uden tilslutningspligt. Det nugaeldende bygningsreglement giver
ikke mulighed for etablering af naturgasnet eller opvarmning af
nye bygninger med gasfyr. Det betyder, at nye bygninger som ud-
gangspunkt skal varmeforsynes individuelt, f.eks. med varme-
pumpe (jordvarme, luft til vand).

5.6

5.7

6.1

6.2

6.3

6.4

BEFASTELSE OG TILGANGELIGHED

Befastelse, vendepladser, stier og parkeringsarealer
Vendepladser, stier og parkeringsarealer (herunder indkgrsler) skal i relevant omfang befastes
med permeable belsegninger.

Tilgengelighed
Der skal veere lige tilgeengelighed for alle. Veje, stier og g@vrige adgangs- og tilkgrselsarealer skal
udformes, sa de kan benyttes af personer med handicap.

§ 6 TEKNISKE ANLAG

Ledninger, kabler mv.
Ledningsanlag ma kun fremfgres som jordkabler.

Antenner
Individuelle antenner og paraboler ma ikke veere synlige fra nabobebyggelser, offentlige veje
og stier.

Kloakering
Omradet er planlagt spildevandskloakeret, og ny bebyggelse skal tilsluttes dette kloaknet.

Varmeplanlaegning
Nye boliger skal opvarmes med individuel varmeforsyning.
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Ad 6.5

Pé grund af begraensede muligheder for nedsivning skal der i Tid-
selbjergomrddet etableres lokale anlaeg til forsinkelse, afledning
og opsamling af overfladevand fra tage og befaestede arealer. Det
er gnsket, at der anvendes Igsninger, hvor vandafledningen er syn-
lig og bidrager til den oplevelsesmaessige variation i omradets fri-
arealer. Bdde hvor vandet skal Igbe, og hvor det opsamles eller til-
bageholdes, f.eks. lavninger/sger eller regnvandsbassiner.

Ad 7.3

Aben lav bebyggelse er fritliggende parcelhuse/villaer. Teet lav be-
byggelse er dobbelthuse og reekkehuse. lllustrationsplanerne i
kortbilag 3 viser et eksempel pd, hvordan omrddet kan disponeres
med de to forskellige bebyggelsestyper.

6.5 Afledning af regnvand

7.1

7.2

7.3

Regnvand fra tag og befaestede overflader skal handteres pa egen grund. Overfladevand, der
ikke kan nedsive eller fordampe pa de enkelte grunde, skal handteres og holdes inden for lokal-
planomradet.

Lokal afledning af regnvand (LAR) skal ske synligt i omradet, f.eks. i form af graesrabatter, regn-
vandsbede, abne render eller grgfter langs adgangsvejen. En stgrre lavning/sg (uden aflgb) kan

placeres i falles friareal mod Holbzekvej, jf. kortbilag 2.

Overfladevand ma ikke ledes til eksisterende regnvandsbassin ved Holbaekvej (teknisk anlaeg til
Holbaekvej beliggende syd for lokalplanomradet).

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

PLACERING

Afstand til skel
Ny bebyggelse ma ikke placeres naeermere end 2,5 m fra skel mod vej eller nabo.

Bestemmelsen omfatter ogsa carporte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse og andre lignende
smabygninger.

Byggelinje, Holbaekvej
Bebyggelse skal placeres mindst 20 m fra vejmidten af Holbaekvej, jf. vejbyggelinje vist pa kort-
bilag 2.

OMFANG

Hustype
Delomrade 1: Nye boliger skal opfgres som aben lav bebyggelse.

Delomrade 2: Nye boliger skal opf@res som enten aben lav bebyggelse eller taet lav bebyggelse.
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Ad7.4

Bebyggelsesprocenter i Tidselbjergomrddet er fastlagt ud fra visi-
onen om en bydel med staerkt landskabs- og naturpreeg, bebyggel-
sesmeaessig fortaetning centralt i omrddet og store, sammenhaen-
gende rekreative friarealer mellem de enkelte boligomrdder. Be-
byggelsesprocenter er generelt i Tidselbjergomradet fastlagt til 15
for dben lav bebyggelse og 50 for taet lav bebyggelse (jf. lokalplan
1111, rammelokalplan for Tidselbjerget).

Andele af feelles friareal fordeles proportionalt efter de enkelte
grundes stgrrelse.

7.4

7.5

7.6

7.7

10

Bebyggelsesprocent
Ved aben lav bebyggelse ma bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ikke overstige 15.

Ved teet lav bebyggelse ma bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ikke overstige 50.

Til de enkelte grundes areal medregnes andel af flles friareal mod Holbaekvej.

Bygningshgjde
Ved aben lav bebyggelse ma bygningshgjden maks. vaere 8,5 m malt fra niveauplan fastsat i det
til enhver tid gaeldende bygningsreglement.

Ved teet lav bebyggelse ma bygningshgjden maks. veere 10 m malt fra niveauplan fastsat i det
til enhver tid geeldende bygningsreglement.

Skorstene og antenner er ikke omfattet af hgjdebegraensningen.

Etager
Boliger ma opfgres i maks. 2 etager.

Tagterrasser
Tagterrasser ma kun etableres i 1. sals hgjde pa bygninger med flade tage.
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8.1

Generel kommentar til § 8 8.2
Lokalplanens bestemmelser for bebyggelsens udseende muligg@r
individuel udformning af de enkelte boliger. Det vil sige, at der ud-

over muligheden for at bygge i bdde 1, 1 % og 2 plan, ogsé er mu-

lighed for variation i tagformer, facadematerialer og farver. Ne-

den for ses f.eks. et 1-plans hus i gule tegl med fladt tag, til hgjre

hhv. et pudset hus i 1 % plan og et sortmalet traeehus i 2 plan.

BESTEMMELSER = 11

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

FACADER

Farver
Facader i teglsten skal fremsta i gule, gra eller brune nuancer. Pudsede, vandskurede, filtsede
eller malede facader skal fremsta i hvide, gra, eller sorte nuancer.

@vrige facadematerialer skal fremsta i hvide, gra, brune eller sorte nuancer eller i materialets
naturlige farve.

Facader, boliger
Facader ma udfgres i teglsten eller trae. Delpartier (mindre end 1/3 af facaden) kan udfgres i et
andet materiale, f.eks. trae- eller pladebeklaedning.

Facader i teglsten skal fremstd som blank mur, pudset, vandskuret eller filtset. Facader i andre
materialer kan overfladebehandles (f.eks. malet tree).

8.3

Facader, smabygninger
Carporte, garager, redskabsskure, cykelskure og lignende skal udformes i sammenhaeng med
boligen, sa al bebyggelse pa den enkelte ejendom har et samlet arkitektonisk udtryk.

Facader pa carporte, redskabsskure, cykelskure og andre lignende smabygninger ma udfgres

helt som trae- eller pladebeklaedning, forudsat at materialet ogsa som minimum findes i delpar-
tier i hovedhusets (boligens) facade.
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Ad 8.6

Sedumtage er beplantede tage, der bade virker isolerende og op-
suger en del regnvand, der sdledes ikke skal bortledes pa traditio-
nel vis. Bemeaerk, at det ikke er muligt at etablere grgnne tage pa
tagheeldninger over 30 grader.

Ad 8.7
Glansskalaen gdr fra 0 (helmat) til 100 (helblank).

Ad 8.8

Bestemmelsen skal sikre, at evt. solceller udfgres som en integre-
ret del af bygningernes arkitektur — sa det undgds, at solcellerne
opleves som “pdsatte” elementer og dominerer helhedsudtrykket.

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

12

Sokler
Sokler ma udfgres i en maks. hgjde af 0,4 m. Hvis en sokkel er hgjere end 0,4 m, skal den del,
der er hgjere end 0,4 m, udfgres i samme materialer som facaden.

TAGE

Tagform
Tage udfgres med tagheaeldning mellem 0 og 45 grader. Tage kan udfgres som symmetrisk sa-
deltag, med ensidig taghzeldning eller som fladt tag.

Intet punkt af en bygnings tag (eller ydervaeg) ma veere hgjere end de i § 7.5 angivhe maks.
hgjder.

Tagmaterialer
Tagdaekning skal udfgres med teglsten, tagpap eller som sedumtage/grgnne tage.

Alle tage skal fremsta som sorte, gra eller som sedumtage/grgnne tage.

Tagmaterialer, genskin
Tage skal udfgres i ikke-reflekterende materialer. Glansveerdi ma ikke overstige 20.

Solceller

Der ma gerne opseettes solceller. Solceller skal opszettes lige pa og parallelt med tagfladen eller
facaden og ma ikke medfgre bleendingsgener for naboer, genboer eller forbipasserende. Pa
flade tage er baerebeslag tilladte. Dog ma der ikke pa flade tage veere en haldning pa solcel-
lerne, hvis de er synlige fra offentlig vej eller naboernes terranniveau.

Solceller ma ikke placeres pa jorden.

Solceller skal integreres i bygningens arkitektur, f.eks. ved at vaere nedfaeldet i tagfladen eller
at fremsta i samme farve som tagfladen.
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Ad 9.1

Befeestelse er defineret som det samlede bebyggede areal sam-
men med de befaestede arealer pd den enkelte grund. Bestemmel-
sen sikrer, at arealerne i vidt omfang friholdes for faste belaegnin-
ger som f.eks. fliser eller asfalt. Dette er af hensyn til gnsket om at
bevare dbne, grgnne friarealer mellem husene (oplevelsen af om-
radets landskabs- og naturpraeg) samt til muligheden for, at vand
kan forsinkes eller tilbageholdes pd de enkelte grunde.

Ad9.3

Tekniske formdl omfatter bl.a. anlaeg som er en del af omrddets
LAR-Igsninger (herunder evt. lavning/s@), vendeplads og evt. stgj-
daempende foranstaltninger.

Ad 9.4

Omradet er pa tidspunktet for udarbejdelsen af lokalplanen omgi-
vet af en bred og teet randbeplantning af bl.a. gran. Der stilles ikke
krav om bevaring af eksisterende beplantning i forbindelse med
udvikling til boligomrdde. Eksisterende beplantning kan bevares,
men skal tilpasses efter § 9.4 samt § 9.6 om hegn i skel.

13

SKILTE

8.9 Skilte

9.1

9.2

9.3

9.4

Skiltning og reklamering, udover almindelig navne- og nummerskiltning, ma ikke finde sted.

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

UBEBYGGEDE AREALER

Befastelse, de enkelte ejendomme
Inden for den enkelte ejendom ma maks. 40 % af det ubebyggede areal befaestes.

Befaestelse herudover skal udfgres som vandgennemtraengelig — det kan f.eks. vaere graesarme-
ringssten, grus, treeterrasse mm.

Oplag forbudt
Pa ubebyggede arealer pa de enkelte ejendomme og i de faelles friarealer ma der ikke foretages
henstilling af varer, affald, containere eller andet oplag.

FALLES FRIAREALER

Disponering, falles friareal mod Holbakvej
Fzelles friareal mod Holbaekvej udlaegges som vist i princippet pa kortbilag 2. Friarealet ma ikke
bebygges, men skal indrettes til rekreative og (i relevant omfang) tekniske formal.

Beplantning, falles friarealer
Beplantning inden for felles friarealer skal etableres som levende hegn jf. § 9.6 eller som min-
dre grupper af traeer/buske.

Beplantning skal ske med egnskarakteristiske og hjemmehgrende traeer og buske.
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Ad 9.7

Det betyder, at enhver terraenregulering, der overstiger 0,5 m (til-
lagt eller udgravet), kraever en dispensation ved Slagelse Kom-
mune. En dispensation sgges ved Center for Teknik og Milj@.

Ad 9.8
Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes Regulativ for hus-
holdningsaffald 2018.

Ad 9.9

| visionen for Tidselbjerget indgar Igsninger, hvor afledning af
regnvand sker synligt og bidrager til den oplevelsesmaessige vari-
ation i omrddets friarealer. Bade hvor vandet skal Igbe, og hvor
det opsamles eller tilbageholdes.

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9
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Lyskilder, feelles friarealer
Lyskilder i faelles friarealer ma have en hgjde pa maks. 3,5 m, og det skal sikres, at lyskeglen er
nedadrettet, sa de ikke giver anledning til gene for naboer eller andre.

HEGN

Hegn i skel
Hegn i skel skal besta af egnskarakteristiske og hjemmehgrende traeer og buske. Hegnene kan
besta af ens planter eller ssmmensat af forskellige planter.

Det beplantede hegn kan suppleres med et let tradhegn pa indvendig side med hgjst samme
hgjde som det beplantede hegn (fuldt udvokset), dog maks. 1,10 m.

TERRANREGULERING

Terrenregulering
Terraenregulering over +/- 0,5 m skal godkendes af Slagelse Kommune.

RENOVATION OG REGNVANDSHANDTERING

Renovation

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og trans-
port af affald i overensstemmelse med Slagelse Kommunes til enhver tid geldende regulativer
for renovation.

Afledning af regnvand

Afledning af overskydende overfladevand fra de enkelte grunde skal ske synligt i omradet og
integreres i udformningen af omradets ubebyggede arealer, f.eks. i form af greesrabatter, regn-
vandsbede, abne render eller grgfter langs adgangsvejen.
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Generel kommentar til § 10
Jf. byggelovens § 4 md en bebyggelse fgrst tages i brug, ndar der er
etableret:

a. adgang til vej, som er i overensstemmelse med vejlovgiv-
ningen,

b. afledning for spildevand, regnvand, overfladevand og
grundvand, som er i overensstemmelse med miljgbeskyt-
telseslovgivningen,

c. drikkevandsforsyning, som er i overensstemmelse med
vandforsynings- og miligbeskyttelseslovgivningen, og

d. forsvarlig mulighed for brandslukning i overensstem-
melse med beredskabsloven.”

Hvis ikke ovennaevnte er etableret, inden bebyggelsen pdbegyn-
des, kan der stilles sikkerhed for, at det kan etableres efterfal-
gende og inden ibrugtagning.

10.1

10.2

10.3

10.4
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§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

Kloakering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr bebyggelsen er tilsluttet spildevandskloakeringen.

Stoj

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fér det er sikret ved stgjberegning, at bebyggelsen og op-
holdsarealerne ikke belastes med trafikstgj, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende graense-
verdier.

Vejadgang
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr vejadgang og feerdselsarealer til betjening af bebyggel-
sen samt parkeringspladser er etableret i overensstemmelse med lokalplanens § 5.

Afledning af regnvand
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er etableret Igsninger til afledning af overfladevand
i overensstemmelse med lokalplanens § 6.5.
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Ad 11.3
Grundejerforeningen skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfagr
af lovgivningen henlzaegges til foreningen.

Ad 11.6
Grundejerforeningen skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfar
af lovgivningen henlaegges til foreningen.

111

11.2

11.3

114

11.5

11.6
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§ 11 GRUNDEJERFORENINGER

GRUNDEJERFORENING FOR BOLIGOMRADET

Medlemspligt, grundejerforening for boligomradet
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanomradets afgreensning.

Pligt, grundejerforening for boligomradet

Grundejerforeningen inden for lokalplanomradets afgraensning er forpligtet og berettiget til ve-
derlagsfrit og efter pakrav fra Slagelse Kommune at tage ske@de pa vejareal og andre feellesare-
aler, herunder fzlles friareal mod Holbaekvej.

Opgaver, grundejerforening for boligomradet

Grundejerforeningen inden for lokalplanomradets afgraensning skal foresta drift og vedligehol-
delse af vejareal og faellesareal, herunder beplantning, belysning, stier, anlaeg til lokal afledning
af regnvand samt andre felles anlaeg.

Oprettelse, grundejerforening for boligomradet
Grundejerforeningen inden for lokalplanomradets afgraensning skal oprettes senest, nar halv-
delen af omradets boliger er taget i brug, eller nar Slagelse Kommune kraever det.

GRUNDEJERFORENING FOR TIDSELBJERGET

Medlemspligt, grundejerforening for Tidselbjerget
Der skal oprettes en felles grundejerforening for Tidselbjerget. Grundejere inden for lokalplan-
omradet er forpligtet til at veere medlem af denne felles grundejerforening.

Opgaver, grundejerforening for Tidselbjerget

Den feaelles grundejerforening skal foresta drift og vedligeholdelse af Tidselbjergomradets feel-
lesarealer, herunder beplantning, belysning, stier, faelles anlaeg til lokal afledning af regnvand
(bade abne anlaeg og lukkede vandledninger) og andre feellesanlaeg.
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Ad 11.9

Ved godkendelse af en grundejerforenings vedtaegter og andrin-
ger heraf forholder Slagelse Kommune sig kun til paragraffer, der
vedrgrer de opgaver og forpligtelser, som lokalplanen beskriver, at
foreningen skal varetage.

11.7

11.8

11.9

11.10

12.1

12.2
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Oprettelse, grundejerforening for Tidselbjerget
Den faelles grundejerforening skal oprettes senest, nar det kraeves af Slagelse Kommune.

GRUNDEJERFORENINGERNE GENERELT

Grundejerforeningernes stgrrelse

Grundejerforeningerne skal efter krav fra Slagelse Kommune optage medlemmer fra tilgraen-
sende omrader, sammenslutte sig med en eller flere bestaende grundejerforeninger for til-
greensende omrader eller opdele foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.

Vedtaegter
Grundejerforeningernes vedtaegter samt andringer heraf skal godkendes af Slagelse Kom-
mune.

Nedlaeggelse
Grundejerforeningerne ma ikke nedlaegges uden Slagelse Kommunes godkendelse.

§ 12 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Ingen ophavelse af eksisterende lokalplaner
Der ophaeves ingen lokalplaner eller byplanvedtaegter.

SERVITUTTER

Ingen ophavelse af servitutter
Der ophaves ingen servitutter.
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Ad 13.1

I indsigelsesperioden, som er pG mindst 8 uger, er adgangen til at
udnytte ejendomme, der er omfattet af forslaget, sdledes meget
begraenset. Ndr indsigelsesperioden er udlgbet, og byradet kender
eventuelle indsigelser og a&endringsforslag, lempes disse midlerti-
dige retsvirkninger.

Ad 13.2

Lokalplanen geelder for alle byggerier og anlaeg uanset om disse
kraever byggetilladelse eller anmeldelse efter byggelovgivningen.
Kraever byggeriet eller anleegget seerlig tilladelse eller dispensation
efter anden lovgivning, kan en sadan tilladelse eller dispensation
kun udnyttes, hvis byggeriet eller anlaegget ikke strider mod lokal-
planens bestemmelser.

Det falger af planlovens § 18, at private tilstandsservitutter, der
alene er uforenelige med planens indhold, fortraenges af planen.
Private tilstandsservitutter, der alene er uforenelige med planens
formdal, opheeves af lokalplanen, nar dette i medfgr af planlovens
$ 15, stk. 2, nr. 16, udtrykkeligt er anfgrt i lokalplanen.

13.1

13.2

18

§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANFORSLAGETS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byradet, ma de arealer, der er omfattet af forslaget, ikke
bebygges eller udnyttes pa en made, der skaber risiko for en foregribelse af den endelige plans
indhold, jf. planlovens § 17, stk. 1 (lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018).

Forbuddet omfatter ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i overensstemmelse med forslaget.
Det skyldes, at forslaget kan blive @&ndret under processen. En byggetilladelse, der er udstedt
for planforslaget bliver offentliggjort, bergres ikke. Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan byra-
det dog tillade, at en ejendom bebygges eller udnyttes i overensstemmelse med forslaget, hvis
visse forudsaetninger er opfyldt.

Disse midlertidige retsvirkninger galder fra den 17. december 2018 og til forslaget er endeligt
vedtaget, dog hgjst indtil den 17. december 2019.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanens retsvirkninger

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af pla-
nen, kun udstykkes, bebygges og anvendes i overensstemmelse med lokalplanens bestemmel-
ser. Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv pligt til at udfgre den bebyggelse mv., der er indeholdt
i planen.

Ligeledes ma eksisterende, lovlige forhold fortsaette som hidtil. Men ved andringen af anven-
delsen af bygninger eller ubebyggede arealer, ved opfgrelse af ny bebyggelse eller nye anlaeg
samt ved stgrre om- og tilbygninger og nedrivninger treeder lokalplanen i kraft over for den
enkelte, jf. planlovens § 18 (lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018).

Byradet har mulighed for at meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, medmindre

der er tale om fravigelser, der vil stride mod principperne i planen. Sadanne fravigelser kan kun
gennemfgres ved en ny lokalplan, jf. planlovens § 19.
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Principperne i planen er anvendelsesbestemmelser, der er fastsat
ud fra formdlet med planen. Dispensationer fra sGdanne anvendel-
sesbestemmelser kan kun meddeles i meget begraenset omfang.
Derimod har byrddet som hovedregel mulighed for at dispensere
fra bestemmelser, der mere detaljeret regulerer bebyggelsens om-
fang og placering, med mindre de detaljerede bestemmelser netop
er udformet for at fastholde en seerlig udformning af bebyggelsen.
Ved ans@ggning om dispensation foretager byradet en konkret vur-
dering pa baggrund af lokalplanens formal.
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Som hovedregel kan byradet fgrst meddele dispensation, efter at byradet ved orientering af
naboer m.fl. har givet disse mulighed for at udtale sig om dispensationsgnsket, jf. planlovens §
20.

Byradet kan ekspropriere private ejendomme eller private rettigheder over ejendomme, nar
ekspropriation er ngdvendig for at sikre virkeligggrelsen af en lokalplan, jf. planloves & 47.
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VEDTAGELSE, LOKALPLAN 1197

Lokalplan 1197 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 17.
december 2018.

Lokalplan 1197 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad den 29. april
2019.
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HVAD BETYDER EN LOKALPLAN FOR BORGERNE?

LOKALPLANENS BAGGRUND, FORMAL OG INDHOLD
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LOKALPLANENS REDEG@RELSE

Redeggrelsen er en uddybende beskrivelse af lokalplanens bestemmelser. Indholdet er en for-
klarende tekst og eventuelle illustrationer, der i sig selv ikke er bindende.

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et lokalplanforslag, offentligggres det i mindst 8 uger. | den periode
har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til 2ndringer.
Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraekning man vil imgde-
komme eventuelle indsigelser og eendringsforslag. Alle bemaerkninger, indsigelser og andrings-
forslag samles i en hvidbog, hvor hver indkommen henvendelse besvares. Herefter tager byra-
det stilling til, om planen skal vedtages endeligt.

Den endelige lokalplan

Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt og bekendtgjort den offentligt, er den bindende
for de ejendomme, der ligger inden for lokalplanens omrade. Det betyder, at der ikke ma etab-
leres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret, fgr lokalplanforslaget
blev offentliggjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen — ogsa efter
ejerskifte.

Lokalplanen medfgrer ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet
i planen.

Baggrund

Lokalplan 1197 har baggrund i et gnske fra ejer af ejendommen Holbaekvej 59 om udstykning
til boliger. Udstykningen planlaegges i sammenhang med den igangveerende udvikling af Tid-
selbjerget — en ny bydel i Slagelse nordgst, hvor der samlet set forventes opfgrt 400-500 nye
boliger, og hvor adgang til grgnne omrader og baredygtighed er i fokus. Byudviklingsprojektet
for Tidselbjerget udmgntes bl.a. i en vision, en rammelokalplan og en sakaldt strukturplan, som
tilsammen danner grundlag for videre detailplanlaegning og lokalplaner for de enkelte boligom-
rader i den nye bydel.
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Slagelse Kommune vil i en perlode over 20-25 ar/tﬂiwkle

; Tidselbjerget; ‘en ny og.unik bydel'med plads il 400-500 5
boliger, der bindes:sammen af et grgnt, rekredtivt strag,
og hvarbaeredygtlghed er tankt mes{ nmllgt ind i-flest
mulige projekter”. "%

-

Slagelse Kommunes visionfor Tidselbjerget (2014)

Terraen i Tidselbjergomrddet. De hgjeste punkter centralt i omrddet lig-
ger i kote +47, de laveste i omrdadets nordlige del i kote +34 — en forskel
pG 13 m. Omradet for lokalplan 1197 (markeret med r@d) ligger pd en
gstvendt skrdning mod Holbzekvej.
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Lokalplan 1197 omfatter udover ejendommen Holbaekvej 59 ogsa en mindre del af nabogrun-
den mod vest (matr. nr. 114, Slagelse Markjorder) — et abent landbrugsareal, som ogsa er plan-
lagt udviklet til boligformal.

Formal
Lokalplanen giver mulighed for etablering af et mindre boligomrade ved Holbaekvej i sammen-
haeng med vision og udviklingsplanerne for Tidselbjergomradet.

Indhold
Lokalplanens bestemmelser fastlaegger retningslinjer for placering og omfang af bebyggelse,
bebyggelsens udseende samt anvendelse og indretning af ubebyggede arealer.

Lokalplanomradet omfatter et areal pa 9565 m? og afgraenses mod gst af Holbaekvej, mod syd
af eksisterende beboelsesejendom og mod nord og vest af dbne landbrugsarealer. Omradet
ligger pa en gstvendt skraning, der falder markant ned mod Holbaekvej — ca. 6 m fra det hgjeste
punkt til det laveste. Den vestligste del af omradet er beliggende pa et plateau, hvor fra der er
udsigt over det bakkede landskab i Tidselbjergomradet og mod Slagelse by i vest.

Vejforhold
Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra vest, dvs. fra Tidselbjergomradet via Hvedevej. Tilslut-

ning til Tidselbjergets vejnet skal etableres senest 6 maneder efter anlaeggelse af dette. Indtil
da kan omradet betjenes midlertidigt med vejadgang fra Holbaekvej. Den midlertidige tilkgrsel
til Holbaekvej lukkes, nar der er etableret ny tilkgrsel i vest. Adgangsvejen (boligvejen) vil bade
i den midlertidige og den permanente situation vaere lukket for gennemkgrende trafik, og der
stilles krav om etablering af vendeplads.

Lokalplanen ggr det muligt at etablere vejforbindelse til nabomatriklen i syd (matr. nr. 142a).
Dette er af hensyn til muligheden for at skabe fremtidig sammenhang mellem boligomraderne
i Tidselbjerget, efterhdnden som udstykning og realisering bliver mulig.

Udstykning og bebyggelse

Arealet inden for lokalplanomradet overfgres med lokalplanen fra landzone til byzone. Lokal-
planomradet inddeles i tre delomrader: Delomrade 1 og 2 til boligformal og delomrade 3 til vej,
sti og rekreativt friareal.
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Nedsivning Nedsivning Regnvandsbassin/ So

Principsnit fra strukturplanen for Tidselbjerget (2017). Tegningen viser
princippet for hdndtering af regnvand i Tidselbjergomradet, men illu-
strerer ogsd, hvordan “grgnne og bl elementer” danner overgang mel-
lem de enkelte boligomrdder.

Overordnet struktur i Tidselbjerget. Visualisering af principperne for
hhv. bla struktur (feelles LAR-anlaeg), gran struktur (feelles friarealer) og
bebyggelse. Fra strukturplanen for Tidselbjergomradet (2017).
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Delomrade 1 og 2 rummer to forskellige muligheder for udstykning og bebyggelse. | delomrade
1 naermest Holbaekvej ma nye boliger kun opfgres som aben lav bebyggelse (fritliggende par-
celhuse/villaer), og i delomrade 2 skal nye boliger opfgres som enten aben lav bebyggelse eller
teet lav bebyggelse (dobbelthuse eller raekkehuse).

Ved aben lav bebyggelse kan udstykning ske med en maks. grundstgrrelse pa 1200 m?, og de
enkelte grunde kan bebygges med en bebyggelsesprocent pa 15. Udstykning til teet lav bebyg-
gelse skal ske med mindste grundstgrrelse pa 400 m? og en bebyggelsesprocent pa 50. Der ma
inden for hele lokalplanomradet bygges i op til 2 etager. Aben lav bebyggelse ma opfgres med
en maks. bygningshgjde pa 8,5 m, og taet lav bebyggelse med en maks. bygningshgjde pa 10 m.

Lokalplanens bestemmelser for bebyggelsens udseende muligggr individuel udformning af de
enkelte boliger. Det vil sige, at der udover muligheden for at bygge i bade 1, 1% og 2 plan, ogsa
er mulighed for en vis variation i tagformer, facadematerialer og farver. Der er valgt et overord-
net princip for farvesaetning med lyse og/eller deempede ”naturfarver” (gule, brune farver)
samt hvid og sort.

Ubebyggede arealer og beplantning

Lokalplanen udlzegger fzlles friareal mod Holbaekvej, som hgrer til boligbebyggelsen. Friarealet
ma ikke bebygges, men skal indrettes til rekreative og (i relevant omfang) tekniske formal, her-
under vendeplads, sti, lavning/sg til opsamling af regnvand og eventuelt stgjdeempende foran-
staltninger.

Omradet er pa tidspunktet for udarbejdelsen af lokalplanen omgivet af en bred og tzet randbe-
plantning af bl.a. gran. Der stilles ikke krav om bevaring af eksisterende beplantning i forbin-
delse med udvikling til boligomrade. Hvis eksisterende beplantning bevares, skal der ske en
tilpasning i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser for beplantning i felles friare-
aler (§ 9.5) og hegn i skel (§ 9.7).

Rekreative arealer, stiforbindelser og LAR-anlaeg

Den nye boligbebyggelse i lokalplanomradet skal kobles pa de strukturer og feellesanleeg, som i
fremtiden skal binde de forskellige boligomrader i Tidselbjerget sammen. Dette omfatter ud-
over vejnettet et sammenhangende forlgb af faelles, rekreative omrader, hvori der bl.a. place-
res et net af stier (hovedstier) og et feelles anlaeg til opsamling og afledning af regnvand (LAR-
anlaeg).
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Opdeling i delomrader — rammelokalplan for Tidselbjerget (2015).
Omradet for lokalplan 1197 ligger i delomrdderne 3 og 4, som udlaegges
til henholdsvis taet lav / dben lav bebyggelse med maks. bygningshgjde
maks. 8,5 m og taet lav bebyggelse med maks. bygningshgjde 10 m.
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Inden for lokalplanomradet reserveres et friareal mod vest til etablering af hovedsti. Det for-
ventes, at der skabes stiforbindelse til Hvedevej i en midlertidig I@sning, indtil yderligere udvik-
ling af Tidselbjergomradet g@r det muligt at anlaegge et egentligt net af hovedstier.

Lokalplanomradet er planlagt til spildevandskloakering med lokal afledning af regnvand (LAR).
Det vil sige, at spildevand skal ledes til offentlig kloak, mens overfladevand fra bl.a. tage og
befeestede arealer skal handteres lokalt. Pa grund af terraenforhold og beliggenheden i “udkan-
ten” af Tidselbjergomradet kan lokalplanomradet ikke umiddelbart kobles pa et faelles LAR-an-
laeg. Lokalplanen fastleegger derfor, at regnvand skal holdes inden for omradet. Visionen for
Tidselbjerget indeholder et gnske om lokale Igsninger til afledning af regnvand, hvor vandaf-
ledningen er synlig og bidrager til den oplevelsesmaessige variation i omradets friarealer. Dette
geelder bade, hvor vandet skal Igbe, og hvor det opsamles, f.eks. i form af graesrabatter, regn-
vandsbede, abne render eller grgfter langs adgangsvejen. En stgrre lavning/sg kan placeres i
faelles friareal mod Holbaekvej.

Forholdet til vision og rammelokalplan

Omradet for lokalplan 1197 grzaenser op til arealer, der alle forventes udviklet til boligomrader
ud fra visionen om en bydel med staerkt landskabs- og naturpraeg og bebyggelsesmaessig for-
taetning centralt i omradet. De overordnede retningslinjer for realisering af denne vision findes
i rammelokalplanen for Tidselbjerget (lokalplan 1111) som bl.a. indeholder en opdeling i del-
omrader med forskellige byggemuligheder — se oversigtskortet til venstre.

| forhold til rammelokalplanen indgar omradet for lokalplan 1197 i Tidselbjergomradets “ydre
ring”, hvor der planlaegges efter en stgrre abenhed end pa de centralt beliggende arealer om-
kring Hvedevej. Det vil sige boligomrader med mulighed for dben lav bebyggelse og med store
friarealer mellem husene, hvilket sikres gennem den generelle bebyggelsesprocent for aben lav
bebyggelse i Tidselbjergomradet (i rammelokalplanen fastlaegt til 15).

Lokalplan 1197 giver mulighed for teet lav bebyggelse pa den del af arealet, som ligger i forbin-
delse med den centrale del af Tidselbjergomradet — i overensstemmelse med vision og ramme-
lokalplan —men ggr det ogsa muligt at opfgre aben lav bebyggelse i hele omradet. Dette afviger
fra rammelokalplanen, men vurderes alligevel at opfylde visionen for omradet. | vurderingen
indgar, at der fastholdes et fokus pa store, abne friarealer mellem husene, og at boligomradet
ligger pa en skraning, der vender veek fra Tidselbjergets centrale omrade, og visuelt er i sam-
menhang med det landskab, som opleves leengere mod nord omkring Holbaekvej.
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Kommuneplan 2017
Kommuneplanens retningslinjer

Boliger
Nye boligomrader skal veere tilgaengelige i forhold til skoler og daginstitutioner, arbejdspladser,
butikker, fritidsaktiviteter og grgnne og rekreative omrader samt til de omgivende landskaber.

Mindst 10 % af nye omrader til aben lav boligbebyggelse og mindst 20 % af omrader til taet lav
bolighebyggelse skal anvendes til opholds- og friarealer for omradet.

Overfladevand skal indga som et rekreativt element i nye boligomrader, og det skal sikres, at
energi- og ressourcebesparende byggeri fremmes. Kravene til byggeriets ressourceforbrug skal
sammentankes med varmeplanlaegningen.

Kommuneplanens rammedel
Lokalplanen omhandler rammeomrade 1.2B15, hvorom gzelder:

Plannummer: 1.2B15

Rammenavn: Tidselbjerget

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Blandet boligomrade

Zonestatus: By- og landzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 35 for omradet som helhed

Max etageantal og hgjde: Aben lav maks. 8,5 m, taet lav maks. 10 m, etageboliger maks. 12 m.

Lokalplan 1197 er i overensstemmelse med retningslinjer og rammer i Kommuneplan 2017.
Lokalplan/byplanvedtaegt

Omradet er omfattet af lokalplan 1111 — rammelokalplan for baeredygtigt boligomrade, Tidsel-
bjerget, Slagelse, vedtaget marts 2015.
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Lokalplanomradet er beliggende i by- og landzone og aendrer zonestatus til byzone med vedta-
gelsen af denne lokalplan.

Kollektiv varmeforsyning

Etablering af faelles varmecentral (over 250 kW) kraever kommunens godkendelse efter varme-
forsyningsloven. Tilslutning til fiernvarme kraever ligeledes kommunens godkendelse efter var-
meforsyningsloven.

Terranregulering
Terraenregulering over +/- 0,5 m skal godkendes af Slagelse Kommune.

| dette afsnit gennemgas de eksisterende forhold i og omkring lokalplanomradet.

Eksisterende bebyggelse
Arealet inden for lokalplanomradet har veeret anvendt som fritidsgrund/have og er i dag ube-
bygget (pa neaer et udhus til redskaber mv. i tilknytning til arealets drift).

Trafikale forhold

Lokalplanomradet ligger ved Holbaekvej, som er en af de stgrre indfaldsveje til Slagelse by, og
som er praeget af gennemfartstrafik (80 km/t). Lokalplanen fastlaegger en midlertidig vejtilslut-
ning til Holbaekvej placeret under hensyn til oversigtsforholdene. Pa sigt skal vejadgangen ske
fra vest via Hvedevej, som planleegges udbygget med bilkgrsel i begge retninger og delt sti til
cyklister og fodgaengere. Selve boligvejen ind i lokalplanomradet udlaegges som en blind vej og
som privat fallesve;j.

Kollektiv trafikbetjening

Der er busforbindelse bade mod Slagelse bymidte og mod Holbak med busstoppesteder ved
plejecenteret Blomstergarden (ca. 500 m) og ved Holbakvej/Valmuevej (ca. 700 m). Slagelse
Station ligger ca. 3 km fra omradet.

Skoler og institutioner

Der findes daginstitutioner (Skovbgrnehuset ved Valmuevej og Rosenkilde Vuggestue og Bgr-
nehave) samt skole, inden for en afstand af 1,5 km fra lokalplanomradet. Omradet hgrer til
skoledistriktet for Nymarksskolen.
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Landskabelige og rekreative forhold

Terraenet i Tidselbjergomradet er bakket og generelt faldende mod nord og Gudum Adal. Land-
skabet er karakteriseret af mindre marker, der er adskilte af enkelte levende hegn, bevoksning
omkring ejendomme og mindre garde samt traplantninger og remiser. Bade terraen og land-
skabskarakter viderefgres i en vis grad i den fremtidige udbygning af omradet, f.eks. ved at
benytte eksisterende “skovger” som landskabselement i omradets grgnne fallesarealer og ved
at udnytte de naturlige lavninger og fordybninger i den overordnede struktur for afledning af
overfladevand.

Neaerhed til natur og integrering af grenne omrader i bebyggelsen som helhed er en vaesentlig
del af visionen for Tidselbjerget. Der planlaegges for et sammenhaengende forlgb af stgrre, fael-
les grgnne og rekreative omrader mellem de enkelte boligomrader i den nye bydel.

Servitutter
Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret fglgende tinglyste (og ikke-tinglyste) servitut-
ter, som kan have betydning for bygge- og anleegsarbejde inden for lokalplanafgraensningen:

Matr.nr.: 143a, Slagelse Markjorder (m. fl.)

Tinglyst: 5. november 1974

Lgbenummer: 18612-23

Titel: Dok. om byggelinjer

Pataleberettiget: Slagelse Kommune (tidligere Vejbestyrelsen, Vestsjaellands Amt)
Indhold: Fastlaeggelse af byggelinje i en mindsteafstand fra vejmidte af Holbaekvej pa 20 m

Slagelse Kommune ggr opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansvaret for eventuelle fejl og

mangler i oversigten over servitutter, eller for at de ledninger, servitutarealer mv., som er vist
pa eventuelle kort, er korrekt vist.
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Her gennemgas de natur- og miljgforhold, som lokalplanen kommer til at bergre.

Forurening

Matriklerne i lokalplanomradet er ikke kortlagt efter jordforureningsloven og er heller ikke om-
fattet af kommunens omradeklassificering af lettere forurenet jord. Slagelse Kommune har in-
gen kendskab til forurening i omradet. Hvis der konstateres uforudset forurening i jorden, skal
arbejdet standses og Slagelse Kommune straks orienteres i henhold til jf. § 71 i jordforurenings-
loven (lovbekendtggrelse nr. 282 af 27. marts 2017).

| forbindelse med udvikling af omradet skal ejer sikre, at jordforureningslovens § 72b overhol-
des (lovbekendtggrelse nr. 282 af 27. marts 2017):

Ved &ndring af areal til fglsom arealanvendelse, som boliger, b@grneinstitutioner, skoler, offent-
lige legepladser, kolonihaver og lignende, skal ejer/bruger sikre, at den gverste 0,5 meter pa
ubefaestede arealer bestar af rene materialer (jord, sand, grus el. lign.) eller varig fast belaeg-
ning, jf. Jordforureningsloven § 72 b (lovbekendtggrelse nr. 282 af 27. marts 2017).

Hvis det rene jordlag eller den faste belaegning senere skal fjernes, skal ejer/bruger pa ny sikre,
at den gverste 0,5 meter bestar af rene materialer eller der udlaegges varig fast belaegning.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD). Lokalplanen gi-
ver ikke mulighed for en mere grundvandstruende anvendelse end eksisterende planlaegning.
Lokalplanen er derfor ikke i konflikt med reglerne for planlaagning i OSD.

Naturbeskyttelse

Ifglge bekendtggrelse nr. 926 af 27. juni 2016 (habitatbekendtggrelsen) skal kommunen sikre,
at der ikke sker forringelse af yngle- og rasteomrader for en raekke strengt beskyttede dyrearter
oplistet i direktivets bilag IV. Det er Slagelse Kommunes vurdering, at der i lokalplanomradet
ikke er yngle- eller rasteomrader af betydning for bilag IV-arter.
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Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.

Kloakplanlaegning

Lokalplanomradet er planlagt til spildevandskloakering med LAR. Det vil sige, at spildevand skal
ledes til offentlig kloak, mens overfladevand fra f.eks. tage og befeestede arealer skal handteres
lokalt.

Regnvandshandtering

Regnvand fra tag og befaestede overflader skal handteres pa egen grund. Overfladevand, der
ikke kan nedsive eller fordampe pa de enkelte grunde, skal handteres og holdes inden for lokal-
planomradet.

Vandforsyning
Lokalplanomradet forsynes af SK Vand A/S. Der ma ikke bygges hen over forsyningsledninger,
og SK Vand A/S skal til enhver tid have adgang til reparationer af disse.

Renovation
Lokalplanomradet er omfattet af Slagelse Kommunes gaeldende regulativ for husholdnings- og
erhvervsaffald.

Varmeplanlagning

Omradet er fgr den 15. juni 1990 blevet udlagt til naturgasforsyning uden tilslutningspligt. Med
det nugzeldende bygningsreglement (BR 2015) er det ikke la&engere muligt at etablere et natur-
gasnet eller at planlaegge for opvarmning med gasfyr i ny bebyggelse. Det betyder, at nye byg-
ninger som udgangspunkt skal varmeforsynes individuelt.

Ud fra et beeredygtighedshensyn er det et mal, at der fremadrettet planlaegges med vedvarende
energi i varmeforsyningen, og individuelle Igsninger kan derfor f.eks. veere jordvarme eller var-
mepumper. Forsyning med fjernvarme er ogsa en mulighed, som dog kraever, at der udarbejdes
et projektforslag til kommunens godkendelse i henhold til varmeforsyningsloven.

Ved etablering af en samlet bebyggelse er det muligt at forsyne de enkelte bygninger eller en-

heder via en fzelles varmecentral, f.eks. en faelles varmepumpe. En varmecentral stgrre en 250
kW kraever kommunens godkendelse i henhold til varmeforsyningsloven.
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Lavenergi

For at opfylde visionen for Tidselbjerget om mest mulig baeredygtighed i flest mulige projekter,
opfordrer Slagelse Kommune til, at ny bebyggelse planlaegges og udfgres med en hensigt om at
minimere energiforbruget mest muligt. Dette omfatter f.eks. hensigtsmaessig placering og ud-
formning af bygninger i forhold til udnyttelse af solen (lys og varme), valg af baeredygtigt pro-
duceret vedvarende energi til forsyning med el og varme mm.

For forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, gelder de almindelige bebyggelsesregulerende
bestemmelser i byggeloven og bygningsreglementet. Byggelovgivningens krav om byggetilla-
delse og anmeldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold gzelder uanset lokalplanen.

Stgjforhold

| Bygningsreglementet er det et grundlaeggende krav, at boliger og lignende bygninger, der be-
nyttes til overnatning, og deres installationer skal udformes pa en sadan made, sa generende
lyd fra tilgraensende boligenheder, fra bygningens installationer samt fra naerliggende veje og
jernbaner begraenses. Dette skal ske i et omfang, sa de personer, der opholder sigi bygningerne,
ikke generes af lyden.

Ifelge Miljgstyrelsens vejledninger ma stgj fra vejtrafik i boligomrader ikke overstige 55 dB(A)
(dggnaekvivalent graensevaerdi). Ved overskridelse skal der etableres de ngdvendige stgjdeem-
pende foranstaltninger.

Handicaptilgangelighed

Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgeengelig-
hed i det til enhver tid geeldende bygningsreglement.
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Fogr jordarbejder har bygherre/entreprengr altid mulighed for at ind-
hente det arkaeologisk ansvarlige museums udtalelse om arkaeologiske
interesser, jf. museumslovens § 25. Herved har bygherre og entreprengr
de bedste muligheder for at undgd uplanlagt standsning af anlaegsar-
bejdet og undgd udgifter til arkaeologisk undersggelse jf. museumslo-
vens § 27.

Hvis museet i sin udtalelse vurderer, at der ikke findes vaesentlige ar-
kaeologiske bevaringsinteresser pa arealet, sa skal evt. udgifter til ngd-
vendig arkaeologisk undersggelse betales af Kulturministeren, jf. muse-
umslovens § 27 stk. 5.

En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprengr fra forpligtelsen til at
standse anlaegsarbejdet og underrette museet, hvis arkaeologiske levn
patraeffes, men den fritager bygherre for udgifterne til en arkaeologisk
undersggelse.
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Der er for pagaeldende lokalplanomrade indhentet en udtalelse fra Museum Vestsjaelland i hen-
hold til § 23 i museumsloven (lovbekendtggrelse nr. 358 af 8. april 2014):

”Udtalelse om kulturhistoriske interesser til lokalplanforslag 1197, Boliger ved Holbzekvej, i
henhold til museumsloven § 23.

Museum Vestsjeelland har modtaget kopi af lokalplanforarbejdet og har gennemgdet sagen.
Nyere tids interesser: Museet har ingen kommentarer for nyere tids vedkommende.

Arkaeologi/jordfund: Vores kontrol i arkiverne viser, at planomrddet ligger naer den allerede kon-
staterede landbebyggelse fra middelalder og renzessance, der er undersggt pd omrdader syd for
dette. Landsbyen "Hoslev" eller "Arslev" blev givet til Slagelse by som byjord og landsbyen ned-
lagt, formodentlig allerede i middelalderen.

Vi kender endnu ikke landsbyens udstraekning, og den kan straekke sig ogsa ind over planomra-
det.

Museet anbefaler derfor bygherre at indhente udtalelse jf. museumslovens § 25 forud for plan-
lagte jordarbejder for at undgd uplanlagte standsninger og udgifter pga. arkaeologiske interes-
ser, jf. museumslovens § 27.”

Henvendelser vedrgrende spgrgsmal eller fund skal rettes til:

MUSEUM VESTSJZALLAND, Arkaeologi
Oldvejen 25C

4300 Holbak

TIf.: 25528383

E-mail: plan@vestmuseum.dk
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Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VWM) (lovbe-
kendtggrelse nr. 1225 af 25. oktober 2018) skal myndigheder lade foretage miljgvurdering af
planer.

Vurderingen skal indledes af en screening, hvor det vurderes, om der skal udarbejdes en naer-
mere miljgrapport og -vurdering. Ved screeningen undersgges, om planen er omfattet af loven.
Dertil skal det vurderes, om planen i gvrigt kan fa vaesentlig indvirkning pa miljgforhold i bred
forstand.

Ved vurderingen tages udgangspunkt i lovens § 8, stk. 1, nr. 3 og § 8 stk.2 jf. kriterierne i lovens
bilag 3.

Hvis byradet pa baggrund af screeningen ikke finder, at der er grund til at udarbejde naermere
miljgrapport og -vurdering, skal evt. andre bergrte myndigheder hgres, inden der traeffes en-
delig afggrelse.

Hvis byradet derimod finder, at der kan vaere vaesentlige virkninger pa miljgforhold, skal en
narmere miljgrapport og -vurdering gennemfgres.

Skemaet, der er vedhaftet lokalplanforslaget, viser resultatet af den foretagne screening. Sam-
let set vurderes der ikke at forekomme en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Retlige klager over afggrelsen kan paklages til Planklagenavnet inden fire uger fra offentliggg-
relsen. En retlig klage kan veaere, hvorvidt der er tale om en plan, der er omfattet af lovens mil-
jovurderingspligt, eller at procedurereglerne ikke er overholdt, jf. Lov om miljgvurdering af pla-
ner og programmer og af konkrete projekter (VVM).

En eventuel klage skal fremsendes direkte til Planklagenaevnet via den digitale klageportal, som
findes pa www.borger.dk eller www.virk.dk.

Sammenfatning af MV-screening for forslag til lokalplan 1197

Lokalplanen giver mulighed for etablering af et mindre boligomrade ved Holbaekvej i sammen-
haeng med vision og udviklingsplanerne for Tidselbjergomradet. Omradet udlaegges til aben lav
og teet lav bebyggelse omkring et lukket vejsystem. For boligerne inden for omradet skal der
etableres et faelles anlaeg til afledning og opsamling af overfladevand fra befaestede arealer.

LOKALPLAN NR. 1197


http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/

33

For at sikre sammenhaeng til eksisterende og fremtidige nabobebyggelser udlaegges felles,
grgnne friarealer til stiforbindelser og ophold i overensstemmelse med principper og vision for
udviklingen af Tidselbjerget. De grgnne feellesarealer bade adskiller og samler de enkelte bolig-
omrader. Ny bebyggelse indpasses i det eksisterende terraen, som bevares sa vidt muligt.

Lokalplanomradet er i dag anvendt som fritidsgrund uden vaesentlig bebyggelse. P& baggrund
af miljgvurderingsscreeningen vurderes det, at der ikke skal gennemfgres miljgvurdering. | vur-
deringen indgar, at der er tale om et mindre omrade pa lokalt plan, og at lokalplanen ikke vil
medfgre vaesentlig indvirkning pa miljget.
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Signaturforklaring
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BILAG 1: MATRIKELKORT

111b

Slagelse Markjorder
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BILAG 2: AREALANVENDELSESKORT

N

A

Midlertidig sti til Hvedevej

Midlertidig vendeplads

Fremtidig sti

Signaturforklaring

E Lokalplanafgraensning
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]
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SLAGELSE

BILAG 3: ILLUSTRATIONSPLANER

lllustrationsplan A Ilustrationsplan B
Eksempel pd en bebyggelsesplan med dben lav bebyggelse pé hele arealet. Eksempel pd en bebyggelsesplan med dben lav bebyggelse i delomrdde 1 og taet lav bebyg-
gelse (dobbelthuse) i delomrdde 2. Stiforbindelse mod syd midt i boligomrddet.
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