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Hvad er en lokalplan?

HVAD ER EN LOKALPLAN ?

Lokalplaner skal sikre den fremtidige udvikling i et omréde samt give borgerne og byrddet mulighed
for at vurdere konkrete tiltag i sammenhang med planiagningen som helhed.

I en lokalplan fastsaetter byrddet bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning,
veje, stier osv. skal placeres og udformes inden for et bestermt omréde.

HVORNAR KAN/SKAL DER UDARBEJDES EN LOKALPLAN?

Der skal udarbejdes en lokalplan, for der udfpres storre anlags- eller byggearbejder, eller nér det er
nadvendigt for at sikre kommuneplanens gennemforel/se.

Byr8det kan udarbejde en lokalplan, ndr det skonnes nadvendigt af andre hensyn.

HVEM HENVENDER MAN SIG TIL NAR MAN @NSKER AT DER SKAL UDAR-
BEJDES EN LOKALPLAN?

NEr der onskes opfort et storre byggeri eller aendret pd anvendelsen af en eller flere ejendomme,
indledes der forst droftelser med Center for Vaekst og Plan.

NEr behovet for en lokalplan er afklaret, og der er opndet enighed om et projekt, foreleegges sagen
for Erhvervs-, Plan- og Miljoudvalget / form af en redegorelse af byggeonske. Erhvervs-, Plan- og Mil-
Joudvalget afgor om behandlingen af lokalplanen skal saettes i gang. Herefter bliver den forhandlede
lokalplan behandlet i hhv. Dkonomiudvalget og Byrédet.

Byrbaer Bpr et
ot =[]
af
Erhwengs-, Plan- og Bhonomiudvaiget DK Ertierys-, Plam- og Shonomiudvalget OE
Mgkt EEM Miljoudvalget EPM
Bahandling af Eshandling af
behandling af Inkalplanforsiag behanding af Iokaipian
lokadplanforsiag loicalplan
. Center for Plan og . Cenber for Man o Center for Man og .
Byyg Byg Byg
} udarbjdelie af g af kAR BRI
lokalplaniorslay % % oot b

Borger Borger Borger

offertliy horieg
mulighed for indsigeise

anmadning
om koialplan

HVORDAN ER EN LOKALPLAN OPBYGGET?

e Redegorelse
Baggrunden og formdlet med lokalplanen beskrives, og der fortaelles om lokalplanens indhold.
Herudover redegores der bl.a. 0gsd for de miljormaessige forhold, om hvordan lokalplanen forhol-
der sig til anden planlaegning, og om gennemfgrelse af lokalplanen kreever tilladelser eller dispen-
sation fra andre myndigheder.

o Planbestemmelser
Er de bindende bestemmelser for omrddets fremtidige anvendelse.

e Matrikelkort
Viser afgraensningen af pdgaeldende omréde i forhold til skel.

e Arealanvendelseskort
Viser hvordan omrédet er disponeret. Kortet haenger sammen med lokalplanbestemmelserne og
er bindende.

e [l/lustrationsskitse
Viser eksempel p8, hvordan bebyggelse og anleeg kan se ud. Illustrationsskitsen er til vejledning
og inspiration og er derfor ikke bindende.
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Offentligggrelse

Offentlig fremlaeggelse:

Lokalplanforslaget har veeret fremlagt i offentlig hgring i perioden fra den 30. august 2014
til den 26. oktober 2014. I hgringsperioden har Slagelse Kommune modtaget 10 henven-
delser med bemaerkninger til lokalplanforslaget. Henvendelserne er samlet og kommenteret
i hvidbogen, der behandles sammen med lokalplanen.

Der er tale om mindre tilpasninger af teksten samt fejlretning. Det drejer sig om rettelser
omkring forsyningsforhold, en mindre justering af byggefelt 6, en praecisering af naturgas-
beskyttelseszonen (indtegnet pa kortbilag) og en tilfgjelse af muligheden for, at Hvedevej
kan lukkes for gennemkgrende trafik.

Samlet set er eendringerne af begraenset karakter, der ikke strider mod planens intentioner
og ikke skgnnes at pavirke omgivelserne vaesentligt. Det fastlds derfor, at aendringerne ikke
medfgrer fornyet hgring af lokalplanen.

Der har veeret afholdt orienteringsmgde for interesserede borgere, den 30. september 2014.
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Rammelokalplan - hvad er det?

Rammelokalplanen er i sin natur en lokalplan,
og den er derfor reguleret af planloven.

Men den er samtidig en benzevnelse for en lo-
kalplan, der i sin detaljeringsgrad er placeret i
mellem kommuneplanens rammebestemmelser
og de mere detaljerede og byggeretsgivende
projektlokalplaner.

Rammelokalplanen har til formal at udstikke
nogle helt overordnede retningslinjer, s8 man
derved kan fastholde, som i dette tilfeelde, en
vision for anvendelsen af et stgrre omrade -
men uden at blive meget specifik. Typisk fordi
udviklingen forventes at ske relativt langsomt,
og det er et gnske, at man - pa detailniveau -
kan justere planen i forhold til de faktiske behov,
der viser sig over tid.

Rammelokalplanen kan bruges i den indledende
dialog med bygherrer, men hvis omradet - el-
ler en del af omradet - gnskes udnyttet, vil det
kreeve, at der udarbejdes en egentlig projekt-
lokalplan. Den vil i sa fald skulle igennem en
helt normal procedure for lokalplanlaegning,
herunder den offentlige hgringsfase, der giver
borgerne mulighed for at kommentere planfor-
slaget.

Rammelokalplanen kan ogsa bruges til at styre
byggemodningen i et omrade, fordi den define-
rer delomrdder og primaere vejudlaeg.
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Redeggrelse

Visionen

Byradet har udtrykt fglgende vision for
omradet, der er omfattet af denne ram-
melokalplan:

Slagelse Kommune vil i en periode over
20-25 &r udvikle Tidselbjerget; en ny og
unik bydel med plads til 400-500 boliger,
der bindes sammen af et gront, rekreativt
strag, og hvor baeredygtighed er teenkt mest
muligt ind i flest mulige projekter.

Hvedevej, der skaerer sig igennem landskabet

Indledning

Rammelokalplanen udarbejdes for at fast-
saxette retningslinjer for disponering af
arealet inden for Tidselbjerg-omradet, der
er beliggende i Slagelses nordlige udkant
og har en stgrrelse pa ca. 45 ha. Omradet
teenkes - i overensstemmelse med visionen
- udviklet som en ny baeredygtig bydel med
plads til 400-500 boliger, hvor aktivt udeliv
forenes med miljg- og energirigtige boliger
i grgnne omgivelser.

Beliggenhed

Rammeomradet ligger i Slagelses nord-
gstlige udkant og knytter sig mod syd til
et eksisterende boligomrade bestdende af
traditionelle, stgrre typehuse fra perioden
omkring 1970. Omradet afgraenses af Hol-
baekvej mod gst, Slagstrupvej mod nord,
Rosenkildevej mod vest og Valmuevej mod
syd.

Areal
Ca. 450.000 m?
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Forhold til anden planlaegning
Kommuneplan 2013

Kommuneplanens retningslinjer

Kommuneplanen foreskriver, at arealer til
byudvikling skal udlzegges i umiddelbar til-
knytning til eksisterende byzone og udvikles
indefra og ud, sa der sikres forskel mellem
by og land, og sa det undgas, at bebyggelse
spredes i det 8bne land.

Boliger

Nye boligomrader skal vaere tilgaengelige
i forhold til skoler og dagsinstitutioner, ar-
bejdspladser, 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 teet-lav boligbebyggelse skal anvendes til
opholds- og friarealer for omradet.

Overfladevand skal indgd som rekreativt
element i nye boligomrader, og det skal
sikres, at energi- og ressourcebesparende
byggeri fremmes. Kravene til byggeriets
ressourceforbrug skal sammentaenkes med
varmeplanlagningen.

Kommuneplanens rammedel

Lokalplanen omhandler en del af kommune-
planens rammeomrader 1.2B15 og 1.2R11,
hvorom gaelder:

1.2B15
Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Blandet boligomrade
Zonestatus: By- og landzone
Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 35 for omradet som
helhed

Max etageantal og hgjde: 1 etage for aben
lav, 2 etager for taet lav

Rammelokaplanen eri strid med kommune-
planens rammeomrade 1.2B15 for sd vidt
angar fastsaettelsen af bygningshgjder. Der-
for er der udarbejdet et kommuneplantilleeg,
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der fastseetter ny bygningshgjde, svarende
til denne lokalplans bestemmelser.

1.2R11
Anvendelse generelt: Rekreativt omrade

Anvendelse specifik: Rekreativt grgnt om-
rade

Zonestatus: By- og landzone

Fremtidig zonestatus: By- og landzone

Rammelokalplanen er i strid med kommu-
neplanens rammeomrade 1.2R11 for s3 vidt
angar fastsaettelsen af kommuneplanram-
mens afgraensning. I fgrnaevnte kommune-
plantillaeg indgar derfor samtidig en ngdven-
dig justering af afgreensningen, sd den er i
overensstemmelse med rammelokalplanen.

Galdende lokalplaner

Der er ingen gaeldende lokalplaner inden for
rammelokalplanens afgraensning, der dog
stgder op til to planer:

Lokalplan 1096 - almene plejeboliger ved
Rosenkildevej i Slagelse.

Lokalplanforslag 1120 - boliger ved Holbak-
vej 45, Slagelse.
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Omr8det omkranses af det 8bne landskab, og beplant-
ningen giver karakter.

Fra flere steder i omr8det har man gode kig ud over landskabet.
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Eksisterende forhold

Eksisterende bebyggelse

Inden for rammelokalplanens omrade er der
registreret enkelte boliger (ca. 12), der i vi-
dest mulig udstraekning forventes at indga
i fremtidige planer. Der er primaert tale om
mindre, aeldre landejendomme, typisk i 172
etage.

Pa et tilstadende areal er der i 2012-13 op-
fgrt 144 plejeboliger i 1-2 etager.

De ejendomme, der ikke er bebyggede, an-
vendes i dag til landbrugsformal eller som
naturlige, udyrkede arealer.

Trafikale forhold

Omradet afgreenses af Rosenkildevej mod
vest, Slagstrupvej mod nord, Holbaekvej
mod @st og Valmuevej mod syd. Omradet
vejbetjenes desuden inde fra af den nordsyd-
gdende akse, Hvedevej, der i dag er anlagt
som grusvej med forbindelse fra Valmuevej
til Slagstrupvej samt Rosenkildevej via Hir-
sevej.

Kollektiv trafikbetjening

Omradet busbetjenes ved lokalplanforslagets
vedtagelse af ruterne 437, 490 og 420R
langs Holbaekvej i gst og af rute 903 langs
Rosenkildevej mod vest.

Landskabelige og rekreative forhold

Rammelokalplanens omrade er i kommu-
neplanen inddelt i et boligomrade i syd og
et rekreativt omrade i nord. Hele omradet
er relativt steerkt kuperet med det hgjeste
punkt, Tidselbjerg, i gst pa 48,5 m. Tidsel-
bjerg falder markant mod vest og til dels
syd og danner dermed et bakkedrag, der er
et vaesentligt landskabselement. Mod Slag-
strupvej, mod nord, falder terreenet 24 m,
hvilket giver en flot udsigt over landskabet.

Arealet neden for bakken danner et naturligt,
sammenhasngende omrade, et 'dalstrgg’, der
i et vist omfang opsamler regnvandet.
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Fremtidig anvendelse

Byudvikling

Projektet ligger i klar forleengelse af byradets
politik om at have fokus pa baeredygtighed
og attraktive bosaetningsmuligheder. Med
Tidselbjerget gives mulighed for at koncen-
trere gode initiativer relateret til bade byen,
naturen og boligen i ét omrade. Med naerhed
til eksisterende parcelhuskvarter i syd mod
Valmuevej, vil lokalplanomradet blive udbyg-
get i etaper fra syd mod nord ud fra tanken
om at skabe en sammenhangende bystruk-
tur, hvor opfattelsen af byens udstraekning
flyttes udad over tid.

Planen for omradet er, at der etableres 400-
500 nye boliger med et varieret udtryk,
sa der er mulighed for at tiltreekke flere
forskellige malgrupper, og sa man sikrer et
mangfoldigt miljg.

Zonestatus

Overgangen mellem landzone og byzone
skaerer tveaers igennem omradet med byzone
i syd og landzone i nord. I takt med udarbej-
delsen af projektlokalplaner for de enkelte
delomrader, vil omrader, der i dag ligger i
landzone, blive overfgrt til byzone.

Omradets anvendelse

Omradet anvendes som naevnt primeert til
ny boligbebyggelse med de faellesfaciliteter,
der fglger heraf. Der skal som udgangspunkt
veere plads til nytaeenkning, og iseer inden for
klima- og miljgforbedrende samt energibe-
sparende tiltag, vil der veere mulighed for
at udfolde sig.

Der skal vaere plads til naturen i omradet, og
der afsaettes areal til et stort grgnningsom-
rade, der binder arealet sammen fra syd til
nord. Det vil primaert vaere her, man finder
de fzelles, rekreative funktioner.

I det omfang, det kan indpasses uden gene-
virkning for omgivelserne, kan der etableres
mindre, miljgforbedrende anlaeg, som f.eks.
centrale solcelle- og jordvarmeanlaag.

Vejforhold

Den nuveerende Hvedevej, der gar som
en nord-sydgdende akse gennem omradet
fastholdes som stamvej i omradet, hvor
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den sydlige bebyggelse primeaert ledes til
Valmuevej, mens den nordlige ledes til Ro-
senkildevej. Hvedevej kan, for at reducere
trafikmaengden ad Hvedevejs sydlige del,
spaerres for gennemkgrende trafik, ndr det
skgnnes ngdvendigt. Det nuveerende tracé
taenkes anvendt som delt cykel- og gangsti,
mens et nyt kgrespor, med trafikdeempende
foranstaltninger anleegges i separat tracé
vest for den nuvaerende vej. Samtidig vil vej-
profilet skulle rumme mulighed for afledning
af vejvand til gragfter.

Fra Hvedevej fordeles trafikken, bade biler,
cykler og gaende, til de enkelte delomrader
via mindre fordelingsveje og boligveje i takt
med at delomraderne udbygges.

Den primaere vejtilslutning vil ske hhv. mod
syd pd Valmuevej og mod vest pa Rosen-
kildevej.

Nye udstykninger langs Holbaekvej skal vej-
betjenes inde fra lokalplanomradet, s& snart
byggemodning og vejanlaeg ggr det muligt.

Langs dalstrgget vil et internt stiforlgb lede
fra syd til nord og 8bne mulighed for forbin-
delse videre ud i det omkringliggende land-
skab, blandt andet til skovrejsningsomradet
mod nordvest. Desuden skal detailplanlaeg-
ningen sikre, at der etableres tvaergdende
gst-vestgdende stiforbindelser gennem be-
byggelsen.

Bebyggelsens omfang og placering

Der vil vaere mulighed for bade at bygge
teet-lav (reekke- eller klyngehuse), aben/
lav (parcelhuse) og enktelte punkthuse, sa

Inspiration, Anebjerg - vist med tilladelse fra Skanderborg Kommune
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omradet tilpasser sig et bredere segment.
Bebyggelsesplanprincippet vil vaere forskel-
ligt fra delomrade til delomrdde. Hvor der
er stgrre abenhed i omradets sydlige del, vil
der i den nordligste bydannelse blive bygget
teettere og hgjere for at opnd fornemmelsen
af en lille ny bydel med sin egen identitet.
Derudover vil der af hensyn til bygningernes
'fodaftryk’ og rummene mellem husene vaere
mulighed for at bygge hgjere end i andre
boliger i byernes udkant.

Bebyggelsens ydre fremtraaden

Denne lokalplan er en rammelokalplan, og
den skal virke over lang tid. Derfor indehol-
der den ikke egentlige bestemmelser om
bebyggelsernes ydre fremtraeden. Det vil
blive reguleret af lokalplanerne for de en-
kelte delomrader. Det er dog et gnske, at der
abnes for muligheden for at bygge moderne
og mere utraditionelt, end det tidligere har
veeret set i Slagelse Kommune.

Ubebyggede arealer

Omradets karakteristiske landskab bevares
og understreges af udlaegget af den nye
bebyggelse. Hvedevej bevares som rygrad
gennem bebyggelsen og er med til at be-
skrive det bakkede landskab, og lavningerne
bevares ubebyggede mens de hgjereliggende
omrader bebygges - og leengst ude og hgit
oppe forstaerkes oplevelsen af hgjde, ved at
give mulighed for at bygge lidt hgjere.

Det lavestliggende omradde, ‘dalstrgget’,
udggr en samlende bld/grgn ‘lunge’ gennem
bebyggelsen. Det er her, vandet far lov at
std og vente pa nedsivning, og det er her,
man kan anlaegge rekreative
elementer som oplevelsesstier,
legepladser etc. Den detalje-
rede udformning skal ske i takt
med udbygningen af omradet,
og det vil i hgj grad vaere op til
bygherre og beboere, hvordan
detaljeringen af de grgnne om-
rader bliver.

Det skal tilstraebes, at mindst
muligt areal befaestes. P& den
made kan man understgtte, at
mest muligt overfladevand kan
sive ned i jorden uden yderli-
gere aflgb.
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Visualisering

For at give et indtryk af, hvordan omradet vil
kunne se ud, nar det er fuldt udbygget, er der
udarbejdet nogle simple 3D-illustrationer,
der indikerer de rumlige forhold og giver et
billede af, hvordan omrddet kan disponeres.

Det skal understreges, at der kun er tale om
en skitse, der ikke er udtryk for den endelige
udformning.
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Natur, miljo og klima

Naturbeskyttelse

Lokalplanomr&det ligger i et omrade for saer-
lige drikkevandsinteresser (OSD). Omradet
er omfattet af den statslige grundvandskort-
laegning, som forventes faerdiggjort i 2015.

Der ma generelt ikke benyttes kemikalier ved
bekeempelse af ukrudt inden for omradet.

Undtagelsesvis kan kommunen give tilladel-
se til at bekaeempe bjgrneklo med kemikalier.

Inden for lokalplanomradet findes to mindre
sger, der er registreret som §3-omrader i
henhold til naturbeskyttelsesloven. Bebyg-
gelse og anleeg samt afledning af overflade-
vand inden for lokalplanens omrade skal ske
pd en sddan made, at det ikke vil have nogen
indvirkning pd §3-omradet. De to §3-regi-
strerede sgers tilstand ma ikke sendres.

Hvis der anlaegges nye vandlgb eller an-
dres i de eksisterende vandlgb i forbindelse
med afledning af regnvand, skal der ansg-
ges om dette hos vandlgbsmyndigheden.

Ved planlagningen af afvandingen fra Tid-
selbjerget vil det blive sikret, at udledningen
overholder miljgbeskyttelsesloven, vand-
rammedirektivet m.fl.

Det er planen, at de enkelte ejendomme
tilbageholder s& meget overfladevand som
muligt f.eks. ved nedsivning, og at kun
"overskydende” overfladevand ledes videre
til det feelles planlagte afvandingssystem.

Bl.a. vil Slagelse kommune sikre, at vand-
planens retningslinje pkt. 8 - 10 om tilbage-
holdelse af stoffer og hydrauliske kapacitet i
vandlgbet overholdes.

Jordbund

Erfaringsmaessigt er det kendt, at jordbun-
den i omradet visse steder er leret, og ned-
sivning sker kun langsomt. For at afdaekke
eventuelle, seerlige problemer som fglge af
jordbundsforholdene, skal der gennemfgres
jordbundsundersggelser forud for en realise-
ring af de enkelte projekter i omradet.

Miljgvurdering

Samlet set vurderes der ikke at forekomme
en vaesentlig indvirkning pa miljget. Scree-
ningsrapporten kan rekvireres pa Plansy-
stemDK.

Retlige klager over afggrelsen kan paklages
til Natur- og Miljgklagensevnet inden fire
uger fra offentligggrelsen. En retslig klage
kan vaere, om der er tale om en plan, der
er omfattet af lovens miljgvurderingspligt,
eller om procedurereglerne ikke er over-
holdt, jf. Lov om miljgvurdering af planer
0g programmer.

En evt. klage skal sendes til:

Center for Vaekst og Plan
Dahlsvej 3

4220 Korsgr

E-mail: plan@slagelse.dk

Slagelse Kommune videresender klagen til
Natur- og Miljgklagenaevnet.

Jordforurening

Der er ikke registreret jordforurening inden
for lokalplanomradet. Hvis der under byg-
gearbejderne konstateres forurening, skal
kommunens miljgkontor underrettes.

Omradet er ikke omfattet af kommunens
omradeklassificering. Jord som opgraves og
flyttes fra matriklen skal forinden anmeldes
til Slagelse Kommune i henhold til Bekendt-
ggrelse nr. 1479 af 12.12.2007 jf. § 2 om
anmeldelse og dokumentation i forbindelse
med flytning af jord.

I forbindelse med at ejer eller bruger udfgrer
bygge- og anlaegsarbejde p& grunden, skal
Jordforureningsloven § 72b overholdes.

Stgj og lugt

Omrédets anvendelse som boligomrade
skgnnes ikke at stgjpavirke omgivelserne i
seerlig grad. Tilsvarende medfgrer anvendel-
sen i sig selv heller ikke lugtgener.

Trafikstgj fra Holbaekvej vil kunne pavirke
bebyggelsen, og det skal i forbindelse med
det enkelte projekt vurderes, om der skal
etableres stgjdeempende foranstaltninger.
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Lavenergi

Nybyggeri skal etableres som lavenergibyg-
geri, jf. det til enhver tid geeldende byg-
ningsreglement, svarende til det aktuelle
minimumskrav. Det skal forstds sddan, at
man som minimum skal opfylde mindstekra-
vet - hvilket ikke udelukker, at man bygger
i en endnu bedre energiklasse end kraevet
via byggelovgivningen.

Der m& anvendes alternative opvarmnings-
kilder, som f.eks. solceller og jordvarme.
Omfanget heraf fastleegges i de enkelte
projektlokalplaner for delomraderne.

Der skal indteenkes energibesparende og kli-
maforbedrende Igsninger, hvor det er muligt
- f.eks. centrale opladningsstandere til elbiler
og lavenergibelysning p% offentlige arealer.

Baeredygtighedskatalog

For at opnd hgjest mulige grad af baeredyg-
tigthed i omradet, skal Slagelse Kommune
udarbejde et bezeredygtighedskatalog, der
beskriver, hvordan baeredygtighed i praksis
kan indtaenkes i de enkelte bebyggelser.
Baeredygtighedskataloget bgr laves, s det
er klart senest, nar fgrste delomrdde tages
i brug. Desuden bgr det jeevnligt revideres,
sa det er justeret i forhold til de til enhver
tid geeldende regler og muligheder inden for
baeredygtigt byggeri.

Forsyningsforhold

Kloakplanlaegning/betjening

Lokalplanomradet skal spildevandskloakeres
med planlagt LAR.

Det betyder, at spildevand skal ledes til of-
fentlig kloak, mens overfladevand skal hand-
teres som LAR-Igsning. Det vil sige, at det
skal forsinkes og afledes lokalt til nedsivning
via regnvandsbassiner inden for rammelo-
kalplanens omrade. I tilfaelde af opstuvning
af vand, skal der planlaegges for overlgb til
draen eller kloak.

Vandforsyning

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

Varmeplanlaagning

Omradet er blevet udlagt til naturgasforsy-
ning fgr den 15. juni 1990. Varmeforsynin-
gen fastlaegges endeligt i de konkrete pro-
jektlokalplaner. Det ggres for at muligggre,
at der udbydes den varmeforsyning, der
- ud fra et baerdygtighedsaspekt - matcher
omradets behov.

Affald

Ejendomme inden for rammelokalplanens
omrade er omfattet af Slagelse Kommunes
regulativ for husholdningsaffald 2013.

Tilgeengelighed

Handicapforhold/tilgaengelighed

Alle vej-, sti- og parkeringsarealer skal an-
legges i overensstemmelse med DS 105
"Udearealer for alle”. Der skal veere lige
tilgaengelighed for alle.

Vej- og stiarealer skal etableres, sa feerd-
sel i omradet kan ske med mindst mulige
gene for beboerne - og med mest mulig
tryghed. Samtidig skal der skabes sezerligt
gode forhold for cyklister og fodgaengere,
sa det bliver naturligt og let at tage cyklen
frem for bilen.

Bevaring

Fredning og bevaringsveaerdighed

Omradet er ikke omfattet af hverken beskyt-
telseslinjer eller fredninger og indeholder
ikke bevaringsveerdige bygninger. For at
underbygge tanken om en baeredygtig bydel,
skal der foretages feerrest mulige indgreb pa
det eksisterende, herunder bgr eksisterende
bygninger bevares, s3 vidt det er muligt.

Arkaeologi

Museum Vestsjeelland har i forbindelse
med de tilstgdende lokalplaner udtalt, at
der kendes til aktiviteter af arkeseologisk
interesse i omradet generelt. Der ligger i
omradet mindst én nedlagt landsby fra mid-



Redeggrelse

delalderen. Den straekker sig ind i denne
rammelokalplans omrade. I forbindelse med
nedgravning af ledning til overfladevand mod
nord er det konstateret, at der ligger spor
af bebyggelser fra jernalderen og oldtiden
generelt i omraddet for det hidtil undersggte.

Det anbefales at indhente museets udtalelse
jf. museumslovens § 25 forud for jordar-
bejder for at imgdegd ungdige udgifter til
arkaeologiske undersggelser og standsninger
af jordarbejderne, jf. museumslovens § 27.

Henvendelser vedrgrende spgrgsmal eller
fund skal rettes til:

MUSEUM VESTSJAELLAND, Arkeeologi
Klosterstraede 18

4300 Holbaek

TIf.: 5943 23 53

E-mail: plan@vestmuseum.dk

Tilladelse fra andre myndig-
heder

Naturgas-transmissionslinje

Nord for (uden for) lokalplanomradet ligger
en af de store naturgas-transmissionslinjer,
der g@r gennem landet. Det betyder, at der
er en udvidet sikkerhedszone, der bergrer
den nordligste del af lokalplanomradet.
Bebyggelse inden for sikkerhedszonen kan
ikke eller kun i meget begraenset omfang
forventes godkendt - og kun med saerskilt
tilladelse fra Energinet.dk, der er myndighed
pa omradet.

Lokalplanens retsvirkninger
N&r lokalplanen er endeligt vedtaget og of-
fentliggjort, m& ejendomme, der er omfat-
tet af planen, kun udstykkes, bebygges og
anvendes i overensstemmelse med lokalpla-
nens bestemmelser. Lokalplanen medfgrer
ikke i sig selv pligt til at udfgre den bebyg-
gelse mv., der er indeholdt i planen.
Ligeledes ma eksisterende, lovlige forhold
fortseette som hidtil. Men ved andringen af
anvendelsen af bygninger eller ubebyggede
arealer, ved opfgrelse af ny bebyggelse eller
nye anleeg samt ved stgrre om- og tilbyg-

ninger og nedrivninger traeder lokalplanen i
kraft over for den enkelte, jf. planlovens § 18
(lovbekendtggrelse nr. 587 af 27. maj 2013).
Byrddet har mulighed for at meddele dis-
pensation fra lokalplanens bestemmelser,
medmindre der er tale om fravigelser, der vil
stride mod principperne i planen. Sddanne
fravigelser kan kun gennemfgres ved en ny
lokalplan, jf. planlovens § 19.

Som hovedregel kan byrddet 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 ejen-
domme eller private rettigheder over ejen-
domme, ndr ekspropriation er ngdvendig for
at sikre virkeligggrelsen af en lokalplan, jf.
planloves § 47.
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Bestemmelser

I henhold til Lov om planlaegning (lovbe-
kendtggrelse 587 af 27. maj 2013) fastseet-
tes fglgende lokalplanbestemmelser for det
omrade, som er beskrevet i lokalplanens § 2.

§ 1 Lokalplanens formal

1.1

1.2

1.3

Lokalplanens formal er,

at udlaagge omrddet som boligomrade
med tilhgrende feellesfaciliteter.

at sikre udlaeg af primaere vej- og sti-
forlgb samt grgnne omrader i omradet.

at udbygningen af omradet sker pa en
made, der tilgodeser miljgforbedring og
klimatilpasning bedst muligt.

§ 2 Omrdade og zonestatus

2.1

2.2

Omradet er afgreenset som vist pa
kortbilag nr. 1 og omfatter matr. nr.
69ue, 90a, 90b, 91a, 91b, 94a, 94e,
95, 96a, 96b, 98, 99, 100, 102, 103,
104, 111a,111b, 113, 114, 115, 1164,
116b, 118a, 118b, 130, 138, 139, 140,
141, 142a, 142b, 143a, 143b, 144,
479, 480 samt dele af matr. nr. 92,
486, 7000ii, 7000kk og 7000ll, alle af
Slagelse Markjorder.

Zonestatus endres ikke ved denne lokal-
plan. Senere &ndringer vil fglge projekt-
lokalplaner for de enkelte delomrader.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1

3.2

3.3

3.4

Delomraderne 1-6 ma kun anvendes til
boligformal og tilhgrende feellesfacilite-
ter.

Delomrade 7 anvendes som rekreativt
areal.

Delomrade 8 anvendes som rekreativt
areal med mulighed for begreenset
landbrugsdrift.

Delomrade 9 er defineret som vejareal.
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8§ 4 Vej-, sti- og parkeringsfor-

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

hold

Lokalplanomradet skal overordnet set
vejbetjenes af Hvedevej som primeervej
med forbindelse til Rosenkildevej og
mindre fordelingsveje ind til respektive
boligomrader.

Hvedevej og Hirsevej skal udbygges,
sa de kan rumme bilkgrsel i begge
retninger samt delt sti til cyklister og
fodgeengere. Hvedevej kan om muligt
sparres for gennemkgrende trafik,
nar det skgnnes, at trafikbelastningen
i omradets sydlige del bliver for stor.

Hvedevejs tilslutning til Valmuevej skal
udformes, s& der opnas stgrst mulig
trafiksikkerhed ved ind- og udkgrsel.

Neaermere bestemmelser vedrgrende
fordelingsvejene ind til boligomraderne
skal fastleegges i de efterfglgende pro-
jektlokalplaner.

For aben/lav bebyggelse skal der ud-
laegges arealer til parkering svarende
til 2 p-pladser pr. bolig pa egen grund
inkl. plads i carport/garage. For taet/
lav bebyggelse skal der udlaegges 12
p-plads pr. bolig pa egen grund eller ud
for egen indgang.

Veje og stier skal indpasses i det na-
turlige terraen, saledes at de i videst
mulige omfang fglger dette.

Der kan etableres fzelles funktioner i di-
rekte forbindelse med Hvedevej, f.eks.
renovation, elbil-opladning, lanecykel-
garage etc.

8§ 5 Bebyggelsens omfang og

5.1

5.2

placering

Bebyggelsesprocenten ma ikke over-
stige 35 % for lokalplanomradet som
helhed.

I delomraderne 1, 2, 3 og 6 ma der
etableres aben/lav og teet/lav bebyg-
gelse i op til 2 etager og med en mak-
simal hgjde pa 8,5 m.



5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

I delomrade 4 ma der etableres taet/lav
bebyggelse med en maksimal hgjde pa
10 m.

I delomrdde 5 ma der etableres bebyg-
gelse i op til 3 etager og med en maksi-
mal hgjde pa 12 m, der karakteriseres
som etageboliger.

Bebyggelsesprocenter for de enkelte
bebyggelsestyper angives sdledes:

Aben/lav: Max. 15%
Taet/lav: Max. 50%
Etageboliger: Max. 100%

Der er tale om vejledende, maksimale
bebyggelsesprocenter, der i de enkelte
projektlokalplaner kan reduceres.

Bebyggelse i delomraderne 1-6 skal i
videst mulig omfang fglge det naturlige
terraen.

Nybyggeri skal, i det omfang det er om-
fattet af bygningsreglementets regler
om lavenergi, etableres som minimum
lavenergibyggeri, jf. det til enhver tid
gaeldende bygningsreglement.

8§ 6 Bebyggelsens ydre frem-

6.1

traeden

Naermere bestemmelser vedrgrende
bebyggelsernes ydre fremtraeden fast-
laegges i projektlokalplanerne for de
respektive delomrader.

8§ 7 Ubebyggede arealer

7.1

7.2

7.3

7.4

I delomrdderne 1-6 ma der i mindre
klynger etableres sol- og jordvarme-
anlaeg.

Feellesarealer skal udlaagges til grgnne
omrader med opholds- og legemulig-
heder.

Grgnningsomradet i delomrade 7 skal
friholdes for bebyggelse og indeholde
feelles, rekreative funktioner.

Delomrade 8 anvendes som hidtil, det
vil sige hvor landbrugsdrift er muligt.

7.5

7.6

Stier og feellesanleeg skal i relevant
omfang indeholde LAR-lgsninger og
omfatte permeable belaegninger, abne
grgfter og kanaler og regnvandssger.

Adgangs- og tilkgrselsarealer skal veere
udformet, sa bebyggelsen kan benyttes
af personer med handicap.

8§ 8 Ophavelse af servitutter

8.1

8.2

8.3

18

og lokalplaner

Det skal i forbindelse med de enkelte
projeklokalplaner undersgges, om de
vil medfgre krav om ophavelse af
servitutter.

Der er ved rammelokalplanens vedta-
gelse ikke behov for ophaevelse af lo-
kalplaner inden for rammelokalplanens
omrade.

Fremtidige projektlokalplaner inden for
rammelokalplanens omrade ophaever
ikke rammelokalplanens bestemmelser
men skal underleegge sig disse.
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Vedtagelse

Lokalplan nr. 1111 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad
den 25. august 2014.

Lokalplan nr. 1111 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad
den 26. maj. 2015.
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Slgnaturforklarlng §3-registrering KORTBILAG 2

Arealanvendelseskort
Lokalplan nr. 1111

Lokalplanafgraensning Maks. bygningshgjde 8,5 m
: ~ 7 ' Delomrade Maks. bygningshgjde 10 m
- -
Naturgasledning Maks. bygningshgjde 12 m
Buffer 200 meter Rekreativt omrade
Landbrugsomrade

Mal 1:5.000

Vejudleeg
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