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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Denne landzonelokalplan fastleegger omradet til erhvervsformal
og sikrer derigennem udvidelsesmuligheder for en eksisterende
virksomhed. Lokalplanen giver mulighed for ny bebyggelse og
sikrer, at der etableres en afskaermende randbeplantning med
mulighed for etablering af stgjafskeermning som en del af rand-
beplantningen.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanen har veeret i offentlig hgring i perioden fra den 1.
juni 2018 til den 29. juni 2018.

Som en del af den politiske beslutning om at sende planforsla-
get i offentlig hgring, var det gnsket, at der tages hensyn til na-
boer i forhold til en ny adgangsvej, beplantning og lys.

Slagelse Kommune har modtaget 1 indsigelse som ikke har fgrt
til 2@ndringer i lokalplanen.

INDLEDNING = 2

HJ HUSE VED BILDS@VEJ, KELSTRUP
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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 foregar i kommunen. | en
lokalplan fastseetter byradet bindende bestemmelser for grundejere, lejere og brugere af om-
radet. Bestemmelserne uddyber, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier, par-
kering 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 skennes ngdvendigt af andre hensyn.

HVAD G@R MAN, NAR MAN @NSKER AT FA UDARBEJDET EN LOKALPLAN?
@nskes det at opfgre et stgrre byggeri eller aendre pa anvendelsen af en eller flere ejendom-
me, skal der indledes drgftelser med Slagelse Kommunes planafdeling, Plan. Hvis det igennem
drgftelserne afklares, at der er behov for en lokalplan forud for gennemfgrelse af det gnskede
projekt, foreleegges sagen for Miljg-, Plan- og Landdistriktsudvalget i form af en lokalplanan-
modning med tilhgrende redeggrelse af projektet. Miljg-, Plan- og Landdistriktsudvalget afggr,
om en udarbejdelse 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 galder for ejendomme, der omfattes af lokalpla-
nen. Bestemmelserne fastszaetter den fremtidige anvendelse og udformning af lokalplanomra-
det. Det betyder, at eksisterende lovlige forhold ma fortszaette uforandrede, men alle fremtidi-
ge andringer af de eksisterende forhold skal veere i overensstemmelse med lokalplanen.

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

stemmelserne, 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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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
omradet 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,
forhold til anden planleegning, eksisterende forhold i lokalplanomradet, og om gennemfgrelse
af planlaegningen kraever tilladelse og/eller dispensation fra andre myndigheder.

Sddan ser omradet ud i dag.
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2.1

2.2

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

I henhold til planloven (lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018) fastsattes herved fglgen-
de lokalplanbestemmelser for det omrade i Slagelse Kommune, som er beskrevet i lokalpla-
nens § 2.

§ 1 FORMAL

Det er lokalplanens formal:

at fastlaegge omradets anvendelse til erhvervsformal,

at fastleegge principper for omradets disponering, herunder bl.a. placering af bebyggelse,
befaestede arealer og tilkgrselsforhold,

at fastlaegge bestemmelser om afskaermende beplantning,

at forebygge miljgkonflikter med omgivelserne.

§ 2 OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

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

Ejerlav Kelstrup by, Kirke Stillinge
Del af 46b og del af 50e

samt alle parceller, der efter den 4. juni 2018 udstykkes fra de naevnte ejendomme inden for
lokalplanens omrade.

Zoneforhold
Omradet som udggr ca. 2,2 ha ligger i landzone og fastholdes i landzone.
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2.3 Bonusvirkning i forhold til landzonetilladelse

3.1

Landzonelokalplanen giver bonusvirkning i forhold lokalplanens bestemmelser om anvendelse
samt til etablering af:

ny bebyggelse,

interne veje,

parkering,

overkgrsel til hhv. Bildspvej og Kongsmarkvej,
oplag,

befaestede arealer,

belysning,

solceller pa byggeri og terraen,

afskaermende randbeplantning,
terraenregulering,

afskeermende jordvold og/eller stgjafskeermning,
regnvandsbassin,

opsatning af containere, skurvogne og lignende,
tekniske anlaeg, skorstene m.m.,

skiltning, pyloner og flagstaenger.

§ 3 AREALANVENDELSE

Anvendelse

Omradet ma kun anvendes til erhvervsformal med mulighed for handvarksvirksomhed,
vognmandsforretning, entreprengrvirksomhed og tilhgrende administration samt tilknyttet
oplag under forudsaetning af, at virksomheden overholder Miljgstyrelsens vejledende graen-
sevaerdier for sa vidt angar forureningsvirkninger i forhold til boligomrader og enkeltboliger
uden for lokalplanomradet.

Den eksisterende bolig/administrationsbygning med egen vejadgang markeret som den syd-
ligste vejadgang fra Bildsgvej pa kortbilag 2 ma fortsat benyttes som bolig.

Inden for lokalplanomradet tillades parkering og servicering af kgrende materiel, maskiner,
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Ad 4.1
Udstykning betyder etablering af nye, selvsteendige ejendomme.

Ad 5.1

Med ”i princippet” menes, at vejen kan flyttes nogle meter i for-
bindelse med den endelige fastleeggelse af vejforlgbet. Fastlaeg-
gelse af vejtilslutningens bredde og hjgrneafskaering vil ske i
forbindelse med godkendelse efter vejlovgivningen.

Overkgrsler til Bildsgvej krydser en dobbeltrettet cykelsti, det kan
derfor blive ngdvendigt at foretage trafiksikkerhedsmeaessige
foranstaltninger sasom forbedring af oversigtsforhold eller juste-
ring af overkgrslernes placering.

4.1

5.1

5.2

5.3

containere og mandskabsvogne.

§ 4 UDSTYKNING

Udstykning
Udstykning ma kun foretages i overensstemmelse med lokalplanomradets afgransning jf.
kortbilag 1, saledes at lokalplanomradet udggr en selvstaendig ejendom.

& 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEIJE

Vejadgang

Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Bildsgvej som vist i princippet pa kortbilag 2.
Derudover ma der etableres en ny overkgrsel til Kongsmarkvej som vist i princippet pa kortbi-
lag 2. Der skal etableres oversigtsarealer ved overkgrsler til hhv. Bildsgvej og Kongsmarkvej.

Veje
Interne veje og vendepladser skal etableres og dimensioneres efter behov.

Tilgeengelighed
Der skal veere lige tilgeengelighed for alle.
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Eksisterende befaete/s ved parkering ved administationsbyg—
ning.

5.4

5.5

5.6

5.7

BESTEMMELSER = 8

PARKERING

Parkering
Der skal etableres parkeringspladser indenfor lokalplanomradet for ansatte og kunder.

Parkering ved handicapforhold
Ved udformningen af parkeringspladser skal mindst 1 parkeringsplads udformes, sa den kan
anvendes af personer med handicap.

Handicapparkeringspladser placeres sa neer indgang til administrationsbygning som muligt.

BEFASTELSE

Befaestelse, veje
Veje skal vaere befaestet med et stabilt underlag, der tillader kgrsel med tunge kgretgjer. Un-
derlaget kan eksempelvis etableres med grus, belaegningssten eller asfalt.

For at minimere afsaet af opk@rt materiale pa offentlig vej, skal kgreveje, der benyttes af ent-

reprengrmaskiner og tunge kgretgjer, etableres med asfalt fra overkgrsel til hhv. Bildsgvej og
Kongsmarkvej og 20 meter ind pa ejendommen.

Befastelse, parkeringsarealer
Parkeringsarealer skal vaere befaestet med grus, belagningssten eller asfalt.
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Virksomheden har eget spildevandssystem bestdende af meka-
nisk rensning med nedsivningsanlzeg.

Ad7.3
Vejbyggelinjen er tinglyst den 26. september 1974.

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

§ 6 TEKNISKE ANLAG

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

Tekniske installationer til omradets forsyning

Tekniske installationer og bygningsdele til eksempelvis udluftning og opvarmning skal indar-
bejdes i byggeriet, sdledes at de ikke er umiddelbart synlige fra omkringliggende ejendomme
eller offentlige arealer, og ma ikke vaere orienteret direkte mod tilstedende naboejendomme.

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

Kloakering
Ny bebyggelse skal tilsluttes det til enhver tid geeldende spildevandskloakerede kloaknet.

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

PLACERING

Byggefelter

Ny bebyggelse skal placeres inden for byggefeltet, som er vist pa kortbilag 2 og indenfor de
eksisterende bygninger ligeledes markeret pa kortbilag 2. De dele af byggefeltet som ikke
anvendes til bebyggelse, ma anvendes til kgrearealer, oplag, parkering m.m. eller henligge
som graesarealer.

Mindre, sekundare bygninger

Carporte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse og andre mindre, sekundzere bygninger pa op
til 50 m? mé opferes uden for byggefelterne. To eller flere smabygninger placeret direkte op
ad hinanden vil blive betragtet som én bygning i forhold til denne bestemmelse.

Vejbyggelinje
Der er fastsat en tinglyst vejbyggelinje mod Bildsgvej pa 20 m fra vejens midte, hvortil der skal
legges 2 x hgjdeforskellen plus 1 m.
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Ad7.9

Virksomheden er beliggende i det dbne land. Af hensyn til ind-
pasningen af ny bebyggelse i det agrare landskab, fastsaettes
bestemmelse om at ny bebyggelse skal have karakter af land-
brugsbygninger i form af laengehuse.

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

10

Byggelinje
Der fastlaegges en byggelinje mod naboskel pa 5 m.

OMFANG

Bebyggelsesprocent
Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige 40 %.

Etager
Bygninger ma maks. opfgres i 2 etager.

Bygningshgjde

Bygningshgjden ma maks. vaere 8,5 m malt fra niveauplan som fastsaettes i henhold til det til
enhver tid geeldende bygningsreglement. Mindre dele af bebyggelsen, og maksimalt 40 % af
det bebyggede areal til erhvervsbygninger, ma dog opf@res i op til 12 m. Skorstene og anten-
ner er ikke omfattet af hgjdebegraensningen.

Facadehgjde

Facadehgjden ma ikke overstige 7 m. Facadehgjden bestemmes ved ydervaeggens skaering
med tagfladen. Denne bestemmelse geelder ikke for tekniske bygninger til oplag af materiale
som f.eks. en silo.

Hustype

Ny bebyggelse skal have karakter af landbrugsbygninger og ma kun opfgres som laengehuse.
Facader ma etableres med symmetrisk placerede gavlkviste i forbindelse med portabninger.
Denne bestemmelse geelder ikke mindre sekundaere bygninger pa op til 50 m? samt tekniske
bygninger til oplag af materiale som f.eks. en silo.
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8.1

8.2

8.3

8.4

11

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

FARVER

Farver

Facader ma kun fremsta i sort og hvid samt jordfarver samt deres blanding med sort og hvid.
Vinduer og dgre ma males i andre farver. Traebekleedning ma herudover fremsta i traeets na-
turlige farve.

FACADER

Facader
Facader skal udfgres som murede- eller pudsede facader eller med lette stalplader eksempel-
vis staltrapez plader eller med traebeklaedning.

Carporte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse og andre mindre, sekundare bygninger pa op
til 50 m? mé& udfgres som traekonstruktioner eller i glas.

Mindre bygningsdele
Mindre bygningsdele pa facaden (mindre end halvdelen af facaden) kan udfgres i andre mate-
rialer end facadematerialerne, fx glas.

Ventilationsafkast
Ventilationsafkast skal placeres, sa de ikke er synlige fra offentlige veje og stier og ma ikke
veere vendt direkte mod nabobeboelse. Ventilationsmotorer ma ikke placeres pa bygninger-
nes tage eller facader.
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TAGE

8.5 Tagform
Tage skal udfgres som symmetriske sadeltage med en hzldning der ikke overstiger 45° i for-
hold til det vandrette plan.

Carporte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse og andre mindre, sekundaere bygninger pa op
25° zadeltag (heltag) 46" sadeltay (heltag) til 50 m? m& udfgres med en anden tagform.

Halvvalmel tog

Skitsen viser sadeltag med forskellig taghaeldning samt med og

uden valm.
8.6 Tagmaterialer

Tagbeklaedningen skal udfgres med tagsten eller som eternit- eller metaltag i gra eller sorte
nuancer.
Carporte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse og andre mindre, sekundare bygninger pa op
til 50 m? m& udfgres med andre tagmaterialer herunder glas.

Ad 8.7 8.7 Tagmaterialer, genskin

Glansskalaen gér fra 0 (helmat) til 100 (helblank). Tagmaterialer ma ikke vaere glaserede eller staerkt skinnende/reflekterende (maksimal glans-
vardi 25).

Ad 8.8 8.8 Tagmaterialer, sedumtage

Sedumtage er beplantede tage, der bdade virker isolerende og Tagene kan etableres som sakaldte Sedumtage/granne tage.

opsuger en del regnvand, der sdledes ikke skal bortledes pd tradi-

tionel vis.

8.9 Solceller
Der ma gerne opsaettes solceller. De skal som udgangspunkt opsaettes lige pa og parallelt med
tagfladen. Pa flade tage er baerebeslag tilladte, dog ma der ikke fremsta en haldning pa sol-
celler, hvis de placeres pa flade tage.
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8.10

Ad8.11-8.16 8.11
Slagelse Kommune vil gerne i dialog med grundejerne, inden

skilte udformes. Kommunen opfordrer til, at man kontakter Cen-

ter for Teknik og Miljg, hvis man har gnsker om opsatning af 8.12
firmaskilte.

I gvrigt henledes opmaerksomheden pd Naturbeskyttelseslovens §
21 (lovbekendtggrelse nr. 934 af 27. juni 2017), som foreskriver,

at der ikke ma opseettes skilte, der virker dominerende pd land-
skabet eller er synlige over store afstande.

8.13

8.14

13

Solceller ma ikke medfgre blaendingsgener for naboer, genboer eller forbipasserende.

Solceller ma kun placeres pa terreen safremt de er afskeermet og ikke er synlige fra nabobebo-
else og offentlig vej.

Kviste og tagvinduer
Vinduer i tagflader skal placeres regelmaessigt og udformes som enkeltsiddende tagvinduer
eller kviste.

SKILTE

Skiltning, egen virksomhed
Der ma i lokalplanomradet kun skiltes og reklameres for egen virksomhed.

Skiltning, overkgrsler
Der ma ved én overkgrsel til Bildsgvej opsaettes et henvisningsskilt i form af et firmaskilt ud-
f@rt som skilt, pylon eller lignende opstander som maks. ma vaere 3 x 1 m (hgjde x bredde).

Ved gvrige overkgrsler ma der alene opf@res navne- og nummerskiltning samt henvisnings-
sklitning i form af et skilt pa bgjle; bgjlen med skilt ma ikke veere hgjere end 1 m malt fra na-
turligt terraen og ma ikke vaere bredere end 1,5 m.

Skilte, pyloner og lignende ma ikke give anledning til oversigtsproblemer i forbindelse med
afvikling i overkgrslen og skal saledes overholde geeldende vejlovgivning.

Skiltning, arkitektonisk

Der ma kun opseettes et skilt pr. facade eller gavl. Maks. stgrrelse 2 x 3 m (hgjde x bredde).
Skiltning og reklamering skal tilpasses bygningens arkitektoniske udformning. Det vil sige, at
skiltning og reklamering hverken helt eller delvist ma daekke arkitektoniske elementer som fx
udvendige dgre, vinduer, gesimser, band, indfatninger og pilastre, eller have karakter af faca-
debeklzedning, vinduesafbleending og lignende.

Skiltningen pa bebyggelsen ma ikke ga ud over facaden eller veere ovenpa bygningen.

Skiltning, belysning
Skiltning ma alene veere belyst med bagudrettet lys pa facaden. Belysning ma ikke vaere til
bleendingsgene for forbipasserende eller naboejendomme.
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Ad9.1-9.3

Det egnskarakteristiske beskriver tilpasningen til de lokale natur-
geografiske forhold. Egnskarakteristiske traeer og buske vil un-
derstgtte den naturlige flora og fauna, som lever i tilknytning til
laehegn, og vil samtidig ikke fremstG som et fremmedelement i
landskabet. Kontakt Center for Teknik og Milj@ for naermere op-
lysninger om egnskarakteristiske traeer og buske.

8.15

8.16

8.17

9.1

9.2

14

Dynamiske skilte

Der ma ikke opsaettes dynamiske, digitale reklameskilte som f.eks. lysaviser eller animerede
film.

Flag

Flagning med reklamering for egen virksomhed er tilladt i lokalplanomradet og ma kun ske ud
mod Bildsgvej. Der ma maksimalt opstilles 3 flagsteenger enten i en gruppe eller pa linje med
en indbyrdes afstand pa 10 m.

VINDUER

Vinduer

Ingen bestemmelser.

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

BEPLANTNING

Beplantningsbalte

Der udlaegges et areal til et minimum 5 m bredt beplantningsbaelte som vist pa kortbilag 2.
Beplantningsbaltet skal vedligeholdes med en maksimal hgjde pa 9 m. Beplantningen skal
besta af egnskarakteristiske og naturligt hjemmehgrende traeer og buske som danner en teet
bund af lavt voksende buske kombineret med mere hgjt voksende buske og treeer.
BEPLANTNING VED PARKERING

Beplantning pa parkeringspladser

Omrader til parkering skal gives et grgnt praeg i form af opstammede egnskarakteristiske og
naturligt hjemmehgrende traeer og buske.
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lllustrationen viser en principiel udformning af randbeplantnin-
gen.

Ad 9.4

Det betyder, at enhver terraenregulering, der overstiger 1 m (til-
lagt eller udgravet), kraever en dispensation ved Slagelse Kom-
mune. En dispensation sgges ved Center for Teknik og Milj@.

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

15

HEGN

Hegn
Hegn i skel skal vaere levende hegn og skal besta af egnskarakteristiske og naturligt hjemme-
hgrende traeer og buske.

Det levende hegn kan suppleres med et fast hegn i form af et tradhegn/stalhegn eller et stgj-
daempende hegn pa den indvendige side.

TERRANREGULERING

Terrenregulering

Terreenregulering over +/- 1 m skal godkendes af Slagelse Kommune.

Dog tillades etableret en stgjvold, eksempelvis som en jordvold, som vist pa kortbilag 2 med
en hgjde pa op til 5 m. Stgjvolden skal etableres pa den indvendige side af den afskeermende
randbeplantning eller som en del af randbeplantningen.

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

Niveauforskelle i adgangsarealet skal udlignes i terreen eller ved rampe.

OPHOLDSAREALER

Friareal

Arealer der ikke er taget i brug til bebyggelse, oplag eller kgrearealer skal, indtil de tages i
brug, henligge som graesarealer evt. med spredt beplantning i form af naturligt forekommen-
de/hjemmehgrende traeer og buske.

Oplag
Oplag ma kun finde sted pa befaestede arealer som vist pa kortbilag 2.
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Ad9.8
Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes regulativ for
husholdningsaffald 2018.

Ad9.10

Det anbefales at bygherre tager kontakt til Slagelse Kommune for
oplysninger om de konkrete krav til reduktion af regnvandsaf-
stremningen. For at nd den ngdvendige reduktion kan der anven-
des faskiner eller andre LAR-I@sninger.

Et regnvandsbassin bgr have et lille indlgbsbassin og et stgrre
hovedbassin i rund eller anden levende form. Brinker skal hzelde
mellem 1:3 og 1:5, og bassindybden bgr ikke overstige 1 m.

9.8

9.9

9.10

16

Omrader, hvor der oplagres eller handteres olie eller kemikalier, herunder braendstoftanke,
vaskepladser samt omrader til handtering af potentielt grundvandstruende aktiviteter, skal
veere befaestet med en teet beleegning, der er indrettet med fald mod aflgb, hvorfra der sker
kontrolleret afledning eller opsamling.

Underjordiske tanke til fyringsolie til opvarmning skal etableres i henhold til den galdende
olietankbekendtggrelse samt de nyeste regler om handtering af brandfarlige vaesker og Be-
redskabsstyrelsens bekendtggrelse.

INVENTAR, 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 geeldende regulativer
for renovation.

Lyskilder, starrelse

Lyskilder til belysning af udendgrs arbejdsarealer skal monteres pa bygningers facader, og det
skal sikres, at lyskeglen er nedadrettet og afskaermet, sa de ikke giver anledning til gene for
naboer eller trafikanter pa Bildsgvej. Belysning pa terreen ma kun etableres som pullerter med
en maksimal hgjde pa 1 meter over terreen med en nedadrettet lyskegle.

Regnvand, bassin
Afledning af regnvand skal handteres pa egen grund.

Friarealer skal anlaegges, sa de egner sig til nedsivning og forsinkelse af regnvand.

Der ma anlaegges regnvandsbassin, der kan bidrage til nedsivning eller afledning af regnvand,
og som kan udvikles som biotop.
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Generel kommentar

Jf. byggelovens § 4 md en bebyggelse farst tages i brug ndr der

er:

a) adgang til vej, som er i overensstemmelse med vejlovgivnin-
gen,

b) afledning for spildevand, regnvand, overfladevand og grund-
vand, som er i overensstemmelse med miljgbeskyttelseslov-
givningen,

c) drikkevandsforsyning, som er i overensstemmelse med vand-
forsynings- og miljgbeskyttelseslovgivningen, og

d) forsvarlig mulighed for brandslukning i overensstemmelse
med beredskabsloven.”

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

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

111
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§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

Kloakering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr bebyggelsen er tilsluttet det eksisterende spildevands-
system bestaende af mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg, og at det er sikret, at spilde-
vandssystemet har tilstraekkelig kapacitet.

Stoj

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fér der er etableret tilstraekkelig stgjafskeermning jf. § 9.3
og § 9.4, der deemper stgjpavirkningen fra virksomhedsaktiviteterne, sa boliger og rekreative
omrader ikke pavirkes med st@j over de geeldende graenseveerdier.

Vejadgang

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr vejadgang og feerdselsarealer til betjening af bebyg-
gelsen samt parkeringsarealer er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i lokal-
planens § 5.

Beplantningsbaxlte

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, feér der er etableret et afskaermende beplantningsbaelte jf.
§9.1.

Regnvand

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er etableret Igsning til handtering af regnvand.

§ 11 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Ingen eksisterende lokalplaner

Der ophaeves ingen lokalplaner eller byplanvedtaegter.
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Ad 12.1

Lokalplanen gelder for alle byggerier og anlaeg uanset om disse
kreever byggetilladelse eller anmeldelse efter byggelovgivningen.
Kraever byggeriet eller anlaegget seerlig tilladelse eller dispensati-
on efter anden lovgivning, kan en sadan tilladelse eller dispensa-
tion kun udnyttes, hvis byggeriet eller anlaegget ikke strider mod
lokalplanens bestemmelser.

Det folger af planlovens § 18, at private tilstandsservitutter, der
alene er uforenelige med planens indhold, fortreenges af planen.
Private tilstandsservitutter, der alene er uforenelige med planens
formdl, ophaeves af lokalplanen, ndr dette i medfar af planlovens
§ 15, stk. 2, nr. 16, udtrykkeligt er anfart i lokalplanen.

Principperne i planen er anvendelsesbestemmelser, der er fastsat
ud fra formdlet med planen. Dispensationer fra sadanne anven-
delsesbestemmelser kan kun meddeles i meget begreenset om-
fang. Derimod har byradet som hovedregel mulighed for at di-
spensere fra bestemmelser, der mere detaljeret requlerer bebyg-
gelsens omfang og placering, med mindre de detaljerede be-
stemmelser netop er udformet for at fastholde en seerlig udform-
ning af bebyggelsen. Ved ansggning om dispensation foretager
byradet en konkret vurdering pd baggrund af lokalplanens for-
mdl.

11.2

12.1

18

SERVITUTTER

Ingen eksisterende servitutter
Der ophaeves ingen servitutter.

§ 12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanens retsvirkninger

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af
planen, kun udstykkes, bebygges og anvendes i overensstemmelse med lokalplanens be-
stemmelser. 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 opf@relse af ny bebyggelse eller nye anlaeg
samt ved stgrre om- og tilbygninger og nedrivninger traeder 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, medmin-
dre der er tale om fravigelser, der vil stride mod principperne i planen. Sadanne fravigelser
kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan, jf. planlovens § 19.

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 1193

Lokalplan 1193 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 28.
maj 2018.

Lokalplan 1193 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad den 27.
august 2018.
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HVAD BETYDER EN LOKALPLAN FOR BORGERNE?
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LOKALPLANENS REDEG@RELSE

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

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et lokalplanforslag, offentligggres det i mindst 4 uger. | den perio-
de har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til an-
dringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstrakning man vil
imgdekomme eventuelle indsigelser og @ndringsforslag. Alle bemaerkninger, indsigelser og
@ndringsforslag samles i en hvidbog, hvor hver indkommen henvendelse besvares. Herefter
tager byradet stilling til, om planen skal vedtages endeligt.

| forbindelse med den offentlige hgring af lokalplanen, har der vaeret et politisk gnske om, at
der skal tages hensyn til naboer i forhold til placeringen af en ny adgangsvej, beplantning og
lys. Disse forhold er handteret i lokalplanen ved at fastsaette placeringen af en ny adgangsvej
til Kongsmarkvej ca. 70 meter fra naermeste bolig, ved at fastsaette bestemmelser om etable-
ring af en afskeermende randbeplantning og ved at fastsaette bestemmelser om, at udendgrs
belysning af arbejdsarealer skal vaere afskaermet og med en nedadrettet lyskegle, sa det ikke
giver anledning til gener for naboer eller trafikanter pa Bildsgve;j.

Den endelige lokalplan

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

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret fgr lokalplanforslaget
blev offentliggjort, kan fortseette 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 beskre-
vet i planen.
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Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et gnske fra den eksisterende virksomhed HJ Huse
A/S. Virksomheden gnsker at samle sine aktiviteter pa ejendommen ved Bildsgvej, saledes at
virksomhedens vognmandsafdeling fremadrettet opererer ud fra samme ejendom som virk-
somhedens gvrige entreprengraktiviteter. Endelig gnsker virksomheden mulighed for at udvi-
de bygningsmassen og dermed fremtidssikre virksomheden og virksomhedens fortsatte
veekstmuligheder.

Formal

Lokalplanen har til formal at fastleegge omradets anvendelse til erhvervsformal og dermed
skabe plangrundlaget for den eksisterende virksomhed HJ Huse A/S og derigennem sikre ud-
viklingsmuligheder for virksomheden. Lokalplanen har endvidere til formal at fastseette en
disponering af omradet, herunder etablering af en afskeermende beplantning. Endelig har
lokalplanen til formal at forebygge miljpkonflikter med omgivelserne.

Indhold

Lokalplanen fastszetter bestemmelser om omradets anvendelse til erhvervsformal med mu-
lighed for handvaerksvirksomhed, vognmandsforretning, entreprengrvirksomhed og tilhgren-
de administration samt tilknyttet oplag. Lokalplanen giver desuden mulighed for parkering og
servicering af kerende materiel, maskiner, containere og mandskabsvogne.

Der er tale om en landzonelokalplan. Lokalplanen giver derfor bonusvirkning i forhold til land-
zonetilladelser. Det betyder, at der ikke skal meddeles landzonetilladelse til forhold som er
reguleret af lokalplanen.

Lokalplanen fastholder virksomhedens overkgrsler til Bildsgvej dog med mulighed for mindre
justeringer af overkgrslernes placering. Derudover giver lokalplanen mulighed for en ny over-
kgrsel til Kongsmarkvej. Der er fastlagt bestemmelser om, at der skal etableres parkering til
ansatte og kunder.

Ny bebyggelse skal placeres indenfor det udlagte byggefelt og indenfor eksisterende bygnin-
ger som ligeledes betragtes som byggefelter. Mindre sekundaere bygninger pa op til 50 m? kan
dog placeres udenfor byggefelterne. Der er fastlagt en tinglyst vejbyggelinje mod Bildsgvej pa
20 meter fra vejmidte med et tilleeg pa 2 gange hgjdeforskellen plus 1 meter. Derudover er
der fastlagt en byggelinje mod naboskel pa 5 meter. Der fastszettes en bebyggelsesprocent pa
40 for omradet som helhed, og der ma bygges i 2 etager med en hgjde pa 8,5 meter. Det
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fremgar dog, at op til 40 % af bygningsmassen ma etableres med en hgjde pa maksimalt 12 m
af hensyn til inddaekning af teknik, aflaesning af materialer og opfgrelse af siloer.

Bebyggelsen skal opfgres som laeengehuse med sadeltag og med mulighed for frontgavle med
portabninger. Bygninger skal fremsta i murede eller pudsede facader. Derudover ma facader
fremsta med lette stalplader eller med traebeklaedning. Facader skal males i sort og hvid samt
jordfarver og deres blanding med sort og hvid. Traebeklaadning ma fremsta med traeets natur-
lige farve. Tagbekladningen skal udfgres med tagsten eller som eternit- eller metaltag i gra
eller sorte nuancer.

Lokalplanen fastseetter en reekke bestemmelser om hvordan skiltning og reklamering ma fo-
rega hhv. ved overkgrsler og pa facader, herunder at skilte ikke ma give anledning til over-
sigtsproblemer, og at belysning af skilte skal ske ved bagudrettet belysning pa skiltet/facaden.

Pa de ubebyggede arealer fastszetter lokalplanen bestemmelser om etablering af en afskeer-
mende randbeplantning, og at der pa indersiden af randbeplantningen ma etableres fast
hegn. Terraenregulering op til 1 meter er tilladt. Terraenregulering derover kraever tilladelse
fra Slagelse Kommune. Dog kraeves der ikke tilladelse til terraenregulering i forbindelse med
etablering af en stgjafskeermende jordvold.

Oplag ma kun finde sted pa befastede arealer indenfor det med randbeplantning afskaerme-
de omrade. Der er bestemmelser om, at omrader til oplag og handtering af grundvandstruen-
de materialer skal veere befaestet med tzet belaegning indrettet med fald mod aflgb med kon-
trolleret afledning eller opsamling.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser om belysning af udendgrs arbejdsarealer, herunder at
lyskilder skal vaere nedadrettet og afskeermet, sa de ikke giver anledning til gener for naboer

eller trafikanter.

Afledning af regnvand skal handteres pa egen grund. Lokalplanen giver mulighed for etable-
ring af regnvandsbassin som en del af Igsningen til handtering af regnvand.
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Kommuneplan 2017
Kommuneplanens retningslinjer

Kystnaerhedszone:
Byggeri og anlaeg i kystnaerhedszonen kan kun ske, nar der er en seerlig planlaegningsmaessig
begrundelse for kystnaer placering.

Omradet, hvor den eksisterende virksomhed er placeret, ligger indenfor kystnaerhedszonen
og udenfor udviklingsomrader, ca. 1.100 meter fra kysten mod vest. Virksomheden ligger ud
til Bildsgvej og udggr en del af en samlet bebyggelse bestaende af boliger samt en nedlagt
gard, hvorfra der drives virksomhed. | naaromradet ligger desuden en del garde. Mod vest
greenser omradet op til landbrugsjord i omdrift med ca. 250 meter til naermeste beboelse.
Yderligere mod vest, i en afstand af ca. 650 meter, ligger sommerhusomradet Kelstrup og
Naesby Strand.

Den planlaegningsmaessige begrundelse for placeringen indenfor kystnaerhedszonen er en
hensigtsmaessig udnyttelse af den eksisterende infrastruktur i form af virksomhedens eksiste-
rende bygningsmasse og gode adgangsforhold. Ny bebyggelse og befaestede arealer placeres i
tilknytning til eksisterende bebyggelse og befaestede arealer og vil sdledes fortsat opfattes
som en samlet bebyggelse. Bygningshgjden begranses til 8,5 meter med mulighed for mindre
bygningsdele i op til 12 meters hgjde af hensyn til inddaekning af tekniske installationer, af-
leesning af materialer og opfgrelse af silo. Bebyggelsen vil blive opfgrt som lseengehuse med
saddeltag og vil saledes fremsta som traditionelle landbrugsbygninger. Der vil blive etableret
en afskaermende beplantning omkring virksomheden, sa der sker mindst mulig pavirkning af
landskabet mod nord, syd og vest.

Omradet har ikke seerlig kontakt til kystlandskabet, idet omgivelserne fremstar som land-
brugsjord med marker i omdrift, hvilket afspejler sig i landskabsudpegningen i Kommuneplan
2017, hvor det fremgar, at omradet er udlagt som ”Landbrugsflade” med det strategiske mal
"Vedligehold”. Kommuneplanens udpegning "Kystforland”, som udpeger omrader hvor der er
kontakt til kystlandskabet, begraenser sig her til kyststraekningen vest for sommerhusomradet
Kelstrup og Naesby Strand samt to mindre omrader bag ved sommerhusomradet.

Planlaegningsomradet er placeret her, da der er tale om en eksisterende virksomhed, der har
haft sin placering her i mange ar og saledes har investeret i ejendommen gennem tiden.
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Omradet, som delvist anvendes til landbrugsformal og delvist udger den eksisterende virk-
somhed, omfatter ingen eksisterende rekreative interesser og muligheder. Naturindholdet i
landbrugsarealet er begraenset, da landbrugsmaessig drift ikke muligggr stor diversitet i plan-
te- og dyreliv.

Planlaegningen har ikke til formal at abne for rekreative muligheder i omradet. Omradets
randbeplantning kan udvikle sig til nye biotoper for dyre- og planteliv, som med tiden kan
abne for st@rre biodiversitet i omradet.

Ud fra ovenstdende planlagningsmassige begrundelse er det vurderingen, at planlagnin-
gen, med de bebyggelsesmaessige udvidelsesmuligheder som fremgar af Lokalplan 1193, kan
gennemfgres pa denne placering indenfor kystnaerhedszonen og udenfor udviklingsomrader.

Landskab:

Omradet er omfattet af kommuneplanens landskabsudpegning ”“Landbrugsflade” med det
strategiske mal "Vedligehold”. Pa landbrugsflade kan beplantes og etableres ngdvendig be-
byggelse og anlaeg under hensyntagen til det omgivne landskab samt landbrugets udviklings-
muligheder og arronderingsforhold. Byggeri skal som udgangspunkt tilpasses landskabets
ngglekarakter og den lokale byggeskik.

Lokalplanen er ikke i strid med kommuneplanens retningslinjer for Landskab.

Seerlig vaerdifulde landbrugsomrader:

Omradet er i kommuneplanen udpeget som seerligt veerdifuld landbrugsjord. Det er en forud-
seetning for realiseringen af lokalplanen, at landbrugspligten ophaeves for en del af lokalplan-
omradet. Arealet vil udga af landbrugsproduktion med den nye anvendelse.

Kommuneplanens rammedel
Der er ingen gaeldende rammer for lokalplanlaegningen. Derfor er der tilvejebragt et kommu-
neplantilleeg sammen med denne lokalplan.

Kommuneplantillaeg nr. 7

Med kommuneplantillaegget udlaegges et nyt rammeomrade til erhvervsformal i landzone, der
fastsaetter rammer for lokalplanlagningen for udviklingen af den eksisterende virksomhed.
Kommuneplantillaegget fastleegger en bebyggelsesprocent pa 40 og giver mulighed for byggeri
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i maks. 2 etager og en bygningshgjde pa 8,5 m, hvor enkelte bygningsdele ma opfgres i op til
12 m.

Der er gennemfgrt en idéfase fra den 18. december 2017 til den 19. januar 2018. Kommunen
modtog 3 idéer, forslag eller gvrige kommentarer. Emnerne i hgringssvarene handler om stgj,
forringelse af ejendomsvaerdi og lyspavirkning.

Ideerne og kommentarerne har ikke givet anledning til andringer i kommuneplantillegget
men har indgaet i arbejdet med den konkrete lokalplanlaegning. Der er fastlagt bestemmelser
om, at der ma etableres stgjafskeermning evt. som en beplantet jordvold og som en del af den
afskaermende randbeplantning. Derudover er der fastlagt bestemmelser om, at belysning af
udendgrs arbejdsarealer skal veere nedadrettet og afskeermet.

Kommuneplantillaaegget er at finde pa side 35.

Lokalplanomradet fastholdes i landzone.

Landbrugspligt:

Lokalplanen omfatter en ejendom, der er omfattet af landbrugspligt. Som forudsaetning for
lokalplanens realisering skal landbrugspligten ophaeves for det areal, der er omfattet af lokal-
planen. Det er den til enhver tid veerende ejer, der har pligt til at spge om ophzevelse af land-
brugspligten hos Landbrugsstyrelsen.

Overkgrsel:
Lokalplanomradet vejbetjenes via overkgrsler til Bildsgvej. Slagelse Kommune er vejmyndig-
hed. Overkgrsler inkl. oversigtsforhold skal godkendes af Slagelse Kommune.

En ny overkgrsel til Kongsmarkvej kan betyde, at der skal foretages justeringer af Kongsmark-
vej eks. sideudvidelse. Ligeledes kan det vaere ngdvendigt at andre placeringen af autovaern
mellem cykelsti og Bildsgvej ved krydset Kongsmarkvej/Bildsgvej, sa der er plads nok til at
lange kgretgjer kan kgre ud pa Bildsgvej. En tilladelse til en ny overkgrsel pa Kongsmarkvej
kan veere betinget af, at virksomheden palaegges udgifter til justering af vejanleeg pa Kongs-
markvej i tilknytning til den nye overkgrsel eks. sideudvidelse.
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Terraenregulering:
Terreenregulering over 1,0 meter kraever tilladelse fra Slagelse Kommune.

Etablering af en stgjvold med rent jord pa op til 5 meters hgjde betragtes godkendt ved den
endelige vedtagelse af lokalplanen.

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

Eksisterende bebyggelse

Lokalplanomradet udggr en del af en samlet bebyggelse bestaende af eksisterende boligbe-
byggelse i form af enfamiliehuse og landbrugsbygninger. Indenfor lokalplanomradet udggr
bebyggelsen en raekke haller til lager og produktion samt en administrationsbygning og bolig.

Trafikale forhold

Lokalplanomradet vejbetjenes via 3 eksisterende overkgrsler til Bildsgvej. Overkgrslerne kryd-
ser en dobbeltrettet cykelsti, det kan derfor blive ngdvendigt at foretage trafiksikkerheds-
maessige foranstaltninger sdsom forbedring af oversigtsforhold.

Kollektiv trafikbetjening
Der er busforbindelse til hhv. Korsgr og Slagelse fra Bildsgve;j.

Landskabelige og rekreative forhold

Lokalplanomradet ligger i det abne land i tilknytning til en samlet bebyggelse omkring Bildsg-
vej/Kongsmarkvej-krydset. Omradet er praeget af intensiv landbrug med marker i omdrift og
med spredt bebyggelse. Der er ingen rekreative omrader i tilknytning til lokalplanomradet.
Nzermeste rekreative omrade udggr sommerhusomradet ved Kelstrup Strand og Almindren-
den.

Servitutter
Der er ikke registreret servitutter, der er i strid med lokalplanen.

Der er den 26. september 1974 tinglyst en servitut om vejbyggelinje med fglgende ordlyd:
| henhold til vejbestyrelseslovens § 40, jfr. lovbekendtggrelse nr. 369 af 5. august 1970,
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har Vestsjaellands amtsrad truffet bestemmelse om byggelinjer for landevej 605, Tjaereby-
Bildsg.

Byggelinierne er beliggende i en afstand af 20 m fra vejens midte, hvortil skal laegges 2
gange en eventuel hgjdeforskel + 1,0 m.

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig et overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for
bygge- og anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p3, at ikke alle rgr, kabler eller lednin-
ger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyn-
des. Det kan f.eks. dreje sig om el-kabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fjern-
varmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.

Slagelse Kommune kan vaere behjlpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der daek-
ker det pagaeldende omrade.

Det er bygherres ansvar at indhente oplysninger fra LER (Ledningsejerregistret) forud for gra-
vearbejde.

Her gennemgas de miljgforhold, som lokalplanen kommer til at bergre.

Forurening

Lokalplanomradet er ikke kortlagt efter lov om forurenet jord og er beliggende udenfor omra-
deklassificeret omrade. Safremt der under anleegsarbejde konstateres en forurening af jor-
den, skal arbejdet straks standses og Slagelse Kommune Kontaktes jf. § 71 i Lov om forurenet
jord.

Grundvand
Omradet er omfattet af almindelige drikkevandsinteresser. Lokalplanomradet ligger uden for
indvindingsopland til almene vandforsyninger.

Natura 2000 og bilag IV arter
Der er Ingen § 3-beskyttet natur inden for lokalplanomradet.

Afstanden til naermeste Natura 2000-omrade — Habitatomrade nr. 100 Centrale Storebeelt og
Vresen er ca. 6.500 m, der vurderes derfor ikke at vaere nogen pavirkning af Natura-2000 om-
rader.

Der er ikke nogen potentielle levesteder for Bilag IV-arter inden for omradet, hverken for
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padder, markfirben og flagermus, samt gvrige Bilag IV-arter. Der er ikke fund af rgdlistede
arter inden for omradet. Og der er ikke velegnede levesteder inden for omradet.

EU naturbeskyttelsesomrader
Der er ca. 6.500 m til nseermeste Natura 2000 omrade — Habitatomrade nr. 100 Centrale Sto-
rebezelt og Vresen.

Kystforhold og klimatilpasning

Lokalplanomradet ligger ca. 1.000 m fra kysten og vurderes ikke at have kontakt til kystland-
skabet der her begraenser sig til selve kysten foran sommerhusomraderne. Omradet ligger
forholdsvist lavt i kote 4,5 til 8,5 men ligger dog pa en lille hgjderyg langs Bildsgvej med rela-
tivt svagt faldende terran mod vest. Omradet ligger over kote 3 og er ikke i fare for over-
svgmmelse ved havstigning under 3 meter.

ST@JFORHOLD | Bygningsreglementet er det et grundleeggende krav, at boliger og lignende bygninger, benyt-
tet til overnatning, og deres installationer skal udformes, sa de, der opholder sig i bygninger-
ne, ikke generes af lyd fra rum i tilgraensende bolig- og erhvervsenheder, fra bygningens in-
stallationer samt fra nzerliggende veje og jernbaner.

Virksomhedens aktiviteter kan give anledning til st@j i nseromradet. Det vil primaert veere stgj
fra kersel med lastbiler og andet materiel samt af- og palasning af materialer, der udggr virk-
somhedens eksterne stgj.

Stgjbelastningen fra virksomhedens aktiviteter skal overholde Miljgstyrelsens vejledende
grensevardier for stgjbelastning ved naermeste enkeltbolig, som er:
e 55 dB(A) mandag til fredag mellem kl. 07.00-18.00 samt lgrdag mellem kl. 07.00-
14.00,
e 45 dB(A) mandag til fredag mellem kl.18.00-22.00, lgrdag mellem kl. 14.00-22.00
samt s@gn- og helligdage mellem kl. 07.00-22.00,
e 40 dB(A) alle dage mellem kl. 22.00-07.00.

TEKNISK FORSYNING Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.

LOKALPLAN NR. 1193 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 7



BYGGELOVGIVNINGEN

29

Kloakplanlagning
Spildevand ledes til eget rensningsanlaeg som udggr et mekanisk rensningsanlaeg med nedsiv-
ningsanlaeg.

Regnvandshandtering

Overfladevand fra befaestede arealer og tagflader handteres lokalt pa egen grund ved nedsiv-
ning. Der ma etableres regnvandsbassiner, der kan bidrage til forsinkelse samt nedsivning af
overfladevand i omradet.

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 geeldende regulativ for husholdnings- og
erhvervsaffald.

Tekniske anlaeg
Der ma indenfor lokalplanomradet opf@res tekniske bygninger til virksomhedens drift, herun-
der bygninger til oplag som f.eks. en silo.

Der er pa ejendommen Bildsgvej 106 registret to tekniske bygninger i form af tanke til opbe-
varing af mineralske olieprodukter. Derudover er der registreret en slgjfet tank til fyringsolie.

Varmeplanlagning
Lokalplanomradet er ikke omfattet af Slagelse Kommunes varmeplanlaegning. Ny bebyggelse
skal tilsluttes eget varmeforsyningsanlaeg.

For forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, gzelder de almindelige bebyggelsesregule-
rende bestemmelser i byggeloven og bygningsreglementet. Byggelovgivningens krav om byg-
getilladelse og anmeldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold galder uanset lokal-
planen.

Handicaptilgengelighed
Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgaenge-
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MUSEUMSLOVEN

Far jordarbejder har bygherre/entreprengr altid mulighed for at ind-
hente det arkzeologisk ansvarlige museums udtalelse om arkaeologiske
interesser, jf. museumslovens § 25.

Herved har bygherre og entreprengr de bedste muligheder for at und-
gad uplanlagt standsning af anlaegsarbejdet og undgd udgifter til ar-
keeologisk undersggelse jf. museumslovens § 27.

Hvis museet i sin udtalelse vurderer, at der ikke findes vaesentlige ar-
kaeologiske bevaringsinteresser pd arealet, sd skal evt. udgifter til
ngdvendig arkaeologisk undersggelse betales af Kulturministeren, jf.
museumslovens § 27 stk. 5.

En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprengr fra forpligtelsen til at
standse anlaegsarbejdet og underrette museet, hvis arkaeologiske levn
patreeffes, men den fritager bygherre for udgifterne til en arkaeologisk
undersggelse.
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lighed i det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

Der sikres tilgeengelighed for alle i omradet, s mennesker med og uden handicap har mulig-
hed for at faerdes uden forhindringer.

Der er for pagaeldende lokalplanomrade indhentet en udtalelse fra Museum Vestsjaelland i
henhold til § 23 i museumsloven (lovbekendtggrelse nr. 358 af 08. april 2014).

Museum Vestsjallands kontrol har fgrt til fglgende udtalelse:

Nyere tids interesser:

Lokaliteten ligger i landzone og bestar af abent land, enkelte garde (med ny funktion) og huse.
Det anbefales, at den pataenkte bebyggelse i sin fremtoning tager udgangspunkt i eksisteren-
de bebyggelse, der er karakteriseret ved la&engebygninger og sadeltage.

Historiske kort viser, at der i nyere tid ikke har veeret bebyggelse vest for de eksisterende byg-
ninger.

Arkaeologi/jordfund:

Kontrol i arkiverne viser, at der er registreret pafaldende fa fortidsminder i naerheden, hvilket
pa denne terraentype ma skyldes repraesentative forhold. En vurdering af topografien i naer-
omradet viser desuden at terranet indenfor sagsarealet kun er svagt haeldende og tilsynela-
dende fri for stgrre vade omrader. Der er dermed sandsynlighed for at terraenet har veaeret
udnyttet til bebyggelse i oldtiden. Desuden er boniteten jf. de aeldste matrikelkort relativt hgj
(17) i forhold til den store afstand til kendt datidig bebyggelse (Kelstrup by), hvilket ofte er en
indikator pa aldre bebyggelse. Museet anbefaler derfor at omradet forud for anlaegsarbejde
forundersgges med s@gegragfter med henblik pa en udtalelse efter museumslovens § 25 om
forekomsten af vaesentlige fortidsminder.

Det anbefales at indhente museets udtalelse, jf. museumslovens § 25, forud for jordarbejder
for at imgdega ungdige udgifter til arkaeologiske undersggelser og standsninger af jordarbej-
derne, jf. museumslovens § 27.

Henvendelser vedrgrende spgrgsmal eller fund skal rettes til:

MUSEUM VESTSJZALLAND, Arkaeologi
Oldvejen 25C

LOKALPLAN NR. 1193 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 7



MILI@VURDERING

31

4300 Holbaek
TIf.: 25528383
E-mail: plan@vestmuseum.dk

Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (lovbe-
kendtggrelse nr. 448 af 10. maj 2017) skal myndigheder lade foretage miljgvurdering af pla-
ner.

Vurderingen skal indledes af en screening, hvor det vurderes, om der skal udarbejdes en
narmere 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 lo-
vens bilag 3.

Hvis byradet pa baggrund af screeningen ikke finder, at der er grund til at udarbejde en nzer-
mere miljgrapport og -vurdering, skal evt. andre bergrte myndigheder hgres, inden der traef-
fes endelig afggrelse.

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

Samlet set vurderes der ikke at forekomme en vaesentlig indvirkning pa miljget. Screenings-
rapporten kan rekvireres ved henvendelse til Slagelse Kommune. Screeningen har ikke pavist
vaesentlige konsekvenser for hhv. biologisk mangfoldighed, befolkningen, menneskers sund-
hed, flora, fauna, jordbund, jordarealer, vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder, land-
skab, kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser og arkitektonisk og arkaeologisk arv, stgr-
re menneske- og naturskabte katastroferisici og ulykker og ressourceeffektivitet og det ind-
byrdes forhold mellem disse faktorer.

En realisering af planlagningen vil sandsynligvis medfgre en forggelse af trafik i omradet. Den
forggede trafik til virksomheden vurderes dog ikke at veere vaesentlig, og lokalplanomradet
ligger desuden i et tyndt befolket omrade. Virksomhedens aktiviteter skal overholde Miljgsty-
relsens vejledende stgjgraenser i forhold til nzerliggende boligbebyggelse. Opfgrelsen af ny
bebyggelse sker i samme byggestil som eksisterende bebyggelse og vil veere afskaermet af et
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beplantet randomrade. Der vurderes derfor ikke at veere en vaesentlig visuel pavirkning ved en
realisering af planleegningen. Samlet set vurderes der ikke at forekomme en vasentlig ind-
virkning pa miljget ved en realisering af planlagningen.
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BILAG 1: MATRIKELKORT

N

50d

50a

Signaturforklaring

- - ,
b= @ Lokalplanafgraensning

|:| Jordstykker (matrikler)

------ Optagne veje

/ D EJERLAV

9a
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BILAG 2: AREALANVENDELSESKORT

N

A

Signaturforklaring

::. Lokalplanafgraensning

Byggefelt

I Vold og beplantning (5m bredt)
»Eksisterende haek
Eksisterende befeestet areal
Fremtidig mulig befeestet areal

I Eksisterende bygning
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KOMMUNEPLANTILLAG NR. 7

KOMMUNEPLANTILLEGETS OMRADE OG FORMAL
Kommuneplantillzegget omfatter del af matr.nr. 46b samt del af matr. nr. 50e Kelstrup By,
Kirke Stillinge, beliggende pa adressen Bildsgvej 106, 4200 Slagelse.

Formalet med dette kommuneplantillaeg er at udleegge et rammeomrade til erhvervsformal i
landzone, der fastsaetter rammer for lokalplanlaegningen for udviklingen af en eksisterende
virksomhed.

FOROFFENTLIGHED

Der er gennemfgrt en idéfase fra den 18. december 2017 til den 19. januar 2018. Kommunen
har i den forbindelse modtaget 3 idéer, forslag eller gvrige kommentarer. Emnerne i hgrings-
svarene handler om stgj, forringelse af ejendomsveerdi og lyspavirkning. Idéerne og kommen-
tarerne har ikke givet anledning til zendringer i kommuneplantilleegget men har indgaet i ar-
bejdet med den konkrete lokalplanlaegning.

DRIKKEVANDSINTERESSER
Omradet er omfattet af almindelige drikkevandsinteresser. Omradet ligger uden for indvin-
dingsopland til almene vandforsyninger.

NYT UDLAG | KOMMUNEPLANEN

Omradet udggr et nyt udlaeg til erhvervsformal i landzone. Det nye udlaeg skal fastsette
rammerne for lokalplanlaegningen for en eksisterende entreprengrvirksomhed og dermed
sikre en fortsat mulighed for udvikling af virksomheden. Virksomheden har haft sin placering
her i mange ar og har saledes investeret i ejendommen. En flytning af virksomheden til en
placering indenfor eksisterende planlagte erhvervsomrader vil pafgre virksomheden vasentli-
ge omkostninger. Derudover vil de investeringer, der er foretaget i ejendommen, veere tabt.
Det er saledes vurderingen, at virksomhedens udviklingsmuligheder skal understgttes gennem
en planlaegning for virksomhedens nuvaerende lokalitet ud til Bildsgve]. Det har saledes ikke
veeret aktuelt at undersgge alternative placeringer i eksisterende erhvervsomrader.
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KYSTNZRHEDSZONE
Byggeri og anlaeg i kystnaerhedszonen kan kun ske, nar der er en sarlig planlaegningsmaessig
begrundelse for kystnaer placering.

Omradet, hvor den eksisterende virksomhed er placeret, ligger indenfor kystnaerhedszonen
og udenfor udviklingsomrader, ca. 1.100 meter fra kysten mod vest. Virksomheden ligger ud
til Bildsgvej og udggr en del af en samlet bebyggelse bestaende af boliger samt en nedlagt
gard, hvorfra der drives virksomhed. | naeromradet ligger desuden en del garde. Mod vest
greenser omradet op til landbrugsjord i omdrift med ca. 250 meter til naermeste beboelse.
Yderligere mod vest, i en afstand af ca. 650 meter, ligger sommerhusomradet Kelstrup og
Naesby Strand.

Den planleegningsmaessige begrundelse for placeringen indenfor kystnaerhedszonen er en
hensigtsmaessig udnyttelse af den eksisterende infrastruktur i form af virksomhedens eksiste-
rende bygningsmasse og gode adgangsforhold. Ny bebyggelse og befeestede arealer placeres i
tilknytning til eksisterende bebyggelse og befeestede arealer og vil saledes fortsat opfattes
som en samlet bebyggelse. Bygningshgjden begranses til 8,5 meter med mulighed for mindre
bygningsdele i op til 12 meters hgjde af hensyn til inddaekning af tekniske installationer, af-
leesning af materialer og opfgrelse af silo. Bebyggelsen vil blive opfgrt som laeengehuse med
saddeltag og vil saledes fremsta som traditionelle landbrugsbygninger. Der vil blive etableret
en afskeermende beplantning omkring virksomheden, sa der sker mindst mulig pavirkning af
landskabet mod nord, syd og vest.

Omradet har ikke seerlig kontakt til kystlandskabet, idet omgivelserne fremstar som land-
brugsjord med marker i omdrift, hvilket afspejler sig i landskabsudpegningen i Kommuneplan
2017, hvor det fremgar, at omradet er udlagt som “Landbrugsflade” med det strategiske mal
"Vedligehold”. Kommuneplanens udpegning "Kystforland”, som udpeger omrader hvor der er
kontakt til kystlandskabet, begraenser sig her til kyststraekningen vest for sommerhusomradet
Kelstrup og Naesby Strand samt to mindre omrader bag ved sommerhusomradet.

Planlaegningsomradet er placeret her, da der er tale om en eksisterende virksomhed, der har
haft sin placering her i mange ar og saledes har investeret i egendommen gennem tiden.
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Omradet, som delvist anvendes til landbrugsformal og delvist udger den eksisterende virk-
somhed, omfatter ingen eksisterende rekreative interesser og muligheder. Naturindholdet i
landbrugsarealet er begraenset, da landbrugsmaessig drift ikke muligggr stor diversitet i plan-
te- og dyreliv.

Planlaegningen har ikke til formal at abne for rekreative muligheder i omradet. Omradets
randbeplantning kan udvikle sig til nye biotoper for dyre- og planteliv, som med tiden kan
abne for st@rre biodiversitet i omradet.

Ud fra ovenstaende planlaegningsmaessige begrundelse er det vurderingen, at planlaegningen,
med de bebyggelsesmaessige udvidelsesmuligheder som fremgar af Lokalplan 1193, kan gen-
nemfgres pa denne placering indenfor kystnaerhedszonen og udenfor udviklingsomrader.

LANDSKAB

Omradet er omfattet af kommuneplanens landskabsudpegning ”Landbrugsflade” med det
strategiske mal "Vedligehold”. Pa landbrugsflade kan beplantes og etableres ngdvendig be-
byggelse og anlaeg under hensyntagen til det omgivne landskab samt landbrugets udviklings-
muligheder og arronderingsforhold. Byggeri skal som udgangspunkt tilpasses landskabets
ngglekarakter og den lokale byggeskik.

SARLIG VERDIFULDE LANDBRUGSOMRADER
Omradet er i kommuneplanen udpeget som seerligt veerdifuld landbrugsjord. Arealet vil udga
af landbrugsproduktion med den nye anvendelse.

KONSEKVENSER FOR PLANTE- OG DYREARTER OPTAGET |
HABITATDIREKTIVETS BILAG IV.
Der er Ingen § 3-beskyttet natur inden for lokalplanomradet.

Afstanden til naermeste Natura 2000-omrade — Habitatomrade nr. 100 Centrale Storebeelt og

Vresen er ca. 6.500 m, der vurderes derfor ikke at vaere nogen pavirkning af Natura-2000 om-
rader.
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Der er ikke nogen potentielle levesteder for Bilag IV-arter inden for omradet, hverken for
padder, markfirben og flagermus, samt gvrige Bilag IV-arter. Der er ikke fund af rgdlistede
arter inden for omradet. Og der er ikke velegnede levesteder inden for omradet.
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GALDENDE RAMMEBESTEMMELSER

Kommuneplanens rammedel
Der er ingen geeldende rammer for omradet.
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NYE RAMMEBESTEMMELSER

Der udlaegges en ny kommuneplanramme til erhvervsformal i landzone.

For L.E3 geelder:

Plannummer: L.E3

Rammenavn: HJ Huse

Anvendelse generelt: Erhvervsformal

Anvendelse specifik: Erhvervsformal

Zonestatus: Landzone

Fremtidig zonestatus: Landzone

Bebyggelsesprocent: 40

Maks. etageantal og hgjde: 2 etager og 8,5 m, enkelte bygningsdele ma opfgresiop til 12 m
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VEDTAGELSE, KOMMUNEPLANTILLAG NR. 7

Kommuneplantillzeg nr. 7 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse By-
rad den 28. maj 2018.

Kommuneplantillaag nr. 7 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad
den 27. august 2018.
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