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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Denne lokalplan giver mulighed for at etablere et boligomrade
med ca. 25-30 parcelhuse ved Brovej i Slots Bjergby. | lokalpla-
nen skal omradets udnyttelse disponeres med udgangspunkt i et
gnske om at skabe en bebyggelse med varierende bygningshgj-
der, som indplaceres harmonisk i det kuperede terraen pa en
made, der sikrer, at s3 mange boliger som muligt far gleede af
udsigten mod Storebzelt.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanforslaget har vaeret fremlagt i offentlig hgring i perio-
den fra den 29. april 2016 til den 24. juni 2016.

Slagelse Kommune har modtaget 1 indsigelse/kommentar i of-
fentlighedsperioden. Indsigelsen har ikke givet anledning til
andringer af Lokalplan 1156.

Administrationen blev i offentlighedsperioden opmaerksom p3,
at der var en fejl i lokalplanens § 10, hvor der stod, at ny bebyg-
gelse skal tilsluttes fjernvarme. Der findes ingen varmeplan for
omradet, hvilket betyder, at bebyggelse som udgangspunkt skal
etableres med individuel opvarmning, og derfor er bestemmel-
sen taget ud i den endelige lokalplan.
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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.
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11
1.2
13

2.1

2.2

2.3

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

| henhold til planloven (lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015) fastszettes herved
folgende lokalplanbestemmelser for det omrade i Slagelse Kommune, som er beskrevet i lo-
kalplanens § 2.

§ 1 FORMAL

Det er lokalplanens formal:

at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal,
at sikre udlaeg af vej-, stiforlgb samt grenne arealer i omradet,

at fastlaegge principperne for arkitektoniske og bebyggelsesregulerende bestemmelser for
den nye bebyggelse med henblik pa at skabe et attraktivt boligomrade.

§ 2 OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

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

Slots Bjergby By, Slots Bjergby
4h

samt alle parceller, der efter den 29. april 2016 udstykkes fra den navnte ejendom inden for
lokalplanens omrade.

Delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomrade A, B, C og D som vist pa kortbilag 3.

Zoneforhold
Lokalplanomradet ligger i landzone. Med bekendtggrelsen af den endeligt vedtagne lokalplan
overfgres lokalplanomradet i sin helhed til byzone.



Ad4.1
Udstykning betyder etablering af nye, selvsteendige ejendomme.

Lokalplanen fortraenger ikke byggelovgivningens bestemmelser
om brandforhold.

3.1

3.2

33

4.1

4.2

§ 3 AREALANVENDELSE

Anvendelse, delomrade A
Delomradet ma kun anvendes til aben/lav boligbebyggelse med maks. 1 bolig pa hver grund.

Anvendelse, delomrade B, C og D
Delomraderne ma kun anvendes til feelles friareal.

Erhverv i bolig
Ejendomme i lokalplanomradet ma ikke benyttes til nogen form for erhvervsvirksomhed.

| omradet ma der dog drives en sadan virksomhed, som almindeligvis kan udfgres i boligom-
rader under forudsaetning af:

e Atvirksomheden drives af den, der bebor ejendommen,

e At virksomheden drives pa en sadan made, at ejendommens karakter af beboelses-
ejendom ikke forandres (herunder vejskiltning eller lign.), og omradets karakter af bo-
ligomrade ikke brydes,

e Atvirksomheden ikke medfgrer ulemper for de omboende, samt

e At virksomheden ikke fremkalder behov for parkering, som ikke er til stede pa ejen-
dommen.

§ 4 UDSTYKNING

Udstykningsprincip
Udstykning skal ske som vist pa den retningsgivende udstykningsplan i kortbilag 2.

Regnvandsbassin kan udstykkes seerskilt. Vej, sti og friarealer kan udstykkes som faelles ejen-
dom for boligejerne i lokalplanomradet.

Grundstgrrelse
Ejendomme skal udstykkes med en grundstgrrelse pa minimum 700 m?.



Ad 5.1

Med ”i princippet” menes, at vejen kan flyttes nogle meter i for-
bindelse med den endelige fastlaeggelse af vejforlgbet. Tilslutnin-
gen til andre veje og stier vil finde sted som vist pa kortbilaget.

Ad 5.2
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lllustreret vejprofil.

Det er til stor gavn for feerdselssikkerheden, at boligomrddets
veje etableres, sa stgrre kgretgjer ikke ngdvendigvis skal foretage
bakning, da denne mangvre i boligomrdader erfaringsmaessigt er
skyld i alvorlige ulykker.

Ad 5.4

Med ”i princippet” menes, at stien kan flyttes nogle meter i for-
bindelse med den endelige fastlaeggelse af stiforlgbet. Tilslutnin-
gen til andre stier og veje vil finde sted som vist pd kortbilaget.

Hvis stien etableres inden for fortidsmindelinjen, der omfatter en

5.1

5.2

5.3

5.4

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE

Vejadgang
Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Hashgjvej som vist i princippet pa kortbilag 2.

Boligvej
Der udlaegges areal til ny boligvej med beliggenhed som vist i princippet pa kortbilag 2.

Boligvejen udlaegges i en bredde af 7 meter med et befeestet areal pa 5 meter, jf. vejprofil i
venstre side.

Boligvejen skal udlaegges som privat faellesvej og anlaegges som opholds- og legeomrader med
hastighedsdaempende foranstaltninger efter faerdselslovens bestemmelser.

Boligvejens vejstruktur, der ender i en ring, muligggr, at renovationsbiler og andre distributi-
onskgretgjer kan kgre rundt uden at foretage vending. Dette er vist i princippet pa kortbilag 2.

Tilgengelighed
Der skal veere lige tilgeengelighed for alle.

STIER

Stier
Boligvejen forbindes med fzellesarealerne, ved at der udlaegges areal til stier, i princippet som
vist pa kortbilag 2.

Stier udlaegges i 3 meters bredde med et befeestet areal pa minimum 2 meter og ma kun be-
faestes med permeable/gennemsivelige belaegninger, der muligggr en nedsivning af regnvand



lille del af lokalplanomrddet, skal bygherre sgge dispensation til
andringen ved Center for Teknik og Milj@.

5.5

5.6

6.1

6.2

7.1

7.2

fra stiarealet.

Krydsning af boligvej
Hvor boligvejen krydses af stier skal vejen trafikdempes, f.eks. gennem beplantningsger og
havet belaegning.

PARKERING

Parkering
Der skal anleegges minimum 2 parkeringspladser pa egen grund.

§ 6 TEKNISKE ANLAG

Antenner
Individuelle antenner og paraboler pa ikke vaere synlige fra nabobebyggelser, offentlige om-
rader, veje og stier.

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

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG
PLACERING

Byggelinjer
Ny bebyggelse skal placeres 5 meter fra skel mod vej og 2,5 m fra de resterende skel.

Mindre, sekundare bygninger
Carporte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse og andre mindre, sekundaere bygninger pa
maks. 50 m* ma opfgres taettere pa skel.



Ad. 7.4

Eksempel pd moderne arkitektur i 2 etager

7.3

7.4

7.5

7.6

8.1

OMFANG

Bebyggelsesprocent
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 30 %.

Etager
Bygninger ma maks. opf@res i 2 etager, foruden eventuel kaelder.

Bygningshgjde
Hojden pa ny bebyggelse, malt over det af bygningsmyndigheden fastsatte niveauplan for
byggefeltet, ma ikke overstige:

e 7 meter pa byggefelterne 24, 26, 28, 30 og 32 (se kortbilag 2)
e 8,5 meter pa alle gvrige byggefelter

Tagterrasser
Tagterrasser ma kun etableres i 1. sals hgjde.

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

FACADER

Facadeudformning og —farver
Der ma kun anvendes tegl i gra, gule eller rede nuancer, mens gvrige materialer skal fremsta i

sorte, hvide eller gra nuancer eller i materialets naturlige farve.



Ad 8.6

Sedumtage er beplantede tage, der bdade virker isolerende og
opsuger en del regnvand, der sdledes ikke skal bortledes pa tradi-
tionel vis.

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

10

Facader/gavle pa beboelsesbygninger skal fremstd som blank mur (ubehandlet) og/eller pud-
set/vandskuret facade, gerne kombineret med trae/pladebeklaedning pa delpartier (mindre
end 1/3 af facaden).

Carporte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse og andre mindre, sekundeere bygninger pa
maks. 50 m”> ma udfgres i trae eller i saimme materialer som beboelsesbygninger.

TAGE

Tagform og —farve

Tage udfgres med taghzaldning mellem 02 og 4592. Tage kan udfgres som sadeltag, tage med
ensidig taghaeldning eller fladt tag. Intet punkt af en bygnings tag (eller ydervaeg) ma veere
hgjere end de i § 7.5 angivne maks. hgjder.

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

Taghaeldning, sekundaere bygninger
Sekundzre bygninger som cykelskure, garager, skure og andre lighende smabygninger pa
maks. 50 m* kan have en anden hzeldning end beboelsesbygningen.

Tagmaterialer
Tagbeklaedningen skal veere tagsten af tegl, tagpap, skifer eller sedumtage/grenne tage. Zink
kan tillades pa taghaeldninger pa maks. 10 2.

Tagmaterialer, genskin
Teglsten ma ikke veere glaserede eller staerkt skinnende/reflekterende (maksimal glansveerdi
25).

Solceller

Solceller ma generelt ikke medfgre blaendingsgener for naboer, genboer eller forbipasseren-
de. Der ma opsaettes solceller, men de skal nedfaeldes i tagflader, sa der opnas en harmonisk
virkning. Pa flade tage er baerebeslag tilladte, dog ma der ikke fremsta en haeldning pa solcel-
ler, medmindre solcellerne afskeermes bag en brystning, sa de ikke er synlige fra omgivelser-
ne.

Solceller ma ikke placeres pa jorden.



Ad 9.3

Det betyder, at enhver terreenregulering, der overstiger 0,5 m
(tillagt eller udgravet), kraever en dispensation ved Slagelse
Kommune. En dispensation sgges ved Center for Teknik og Milj@.

8.7

9.1

9.2

9.3
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SKILTE

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

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

BEPLANTNING (NY)

Beplantning, treeer
For at sikre udsigt mod Storebalt ma der ikke plantes traeer inden for de udsigtskiler, der
fremgar af kortbilag 4.

Udsigtskilerne er udformet saledes, at der inden for en afstand pa 5 meter fra skel ikke ma
plantes treeer.

HEGN

Hegn

Hegn i skel skal vaere levende hegn.

Det levende hegn kan suppleres med et let tradhegn pa indvendig side med hgjst samme hgj-
de som det levende hegn fuldt udvokset, dog maks. 1,2 meter.

TERRAENREGULERING

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



Ad 9.5

Det er vigtigt, at ubebyggede arealer — faelles opholdsarealer —
disponeres pd en hensigtsmaessig mdde, hvad angadr terraen,
indretning, beplantning, udstyr og belysning. Slagelse Kommune
star gerne til radighed med rad og vejledning.

Ad. 9.6

. I e o

Eksempel pd en b/omsterng.

Ad. 9.7
Hvis stien etableres inden for fortidsmindelinjen, skal bygherre
s@ge dispensation til endringen ved Center for Teknik og Miljg.

Ad 9.8
Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes til enhver tid

12

9.4 Terranregulering, handicap

9.5

9.6

9.7

9.8

Feellesarealer samt veje og stier skal veere udformet, sa de kan benyttes af personer med han-
dicap. Niveauforskelle i feellesarealer, veje og stier skal udlignes i terraen eller ved rampe. Veje
og stier skal forsynes med belysning.

OPHOLDSAREALER

Friareal, delomrade B

Delomrade B skal anvendes til leg og ophold. Der kan i omradet anlaegges stier og belysning.
Der kan endvidere opsaettes baenke og andet inventar, som er hensigtsmaessigt for omradets
anvendelse til leg og ophold. Endvidere kan der etableres anlaeg, som er ngdvendige for lokal-
planomradets tekniske forsyning (transformerstationer og lignende).

Friareal, delomrade C

Delomrade C skal holdes abent og frit for al bebyggelse og traeer af hensyn til udsigten mod
Storebaelt. Omradet skal henlaegge som engomrade (blomstereng) og plejes ekstensivt.

Der kan i omradet anlaegges stier, stgjforanstaltninger og evt. regnvandsbassin.

Friareal, delomrade D

Delomrade D ligger inden for beskyttelseslinjen omkring det fredede fortidsminde nord for
lokalplanomradet, som angivet pa kortbilag 3. | dette omrade er der et generelt forbud mod
at aendre i tilstanden, hvilket vil sige placere bebyggelse, anlaeg, terrenaendre, beplante og
lignende. | delomrade D kan der saledes efter dispensation fra Slagelse Kommune alene an-
legges den i princippet pa kortbilag 2 viste sti.

INVENTAR, RENOVATION OG REGNVANDSHANDTERING

Renovation
Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og trans-



geeldende regulativ for husholdningsaffald.

Ad9.11

Regnvandsafstramningen skal ifslge spildevandsplanen reduce-
res til 2 I/s/ha, inden det kobles pa det eksisterende net. For at nd
den ngdvendige reduktion kan der anvendes faskiner eller andre
LAR-Igsninger. Et regnvandsbassin bgr have et lille indlgbsbassin
og et stgrre hovedbassin i rund eller anden levende form. Brinker
skal haelde mellem 1:3 og 1:5, og bassindybden bgr ikke overstige
Im.

Ad. 10.2
Stgjkort fremgdr af kortbilag 5.

Generel kommentar

Jf. byggelovens § 4 ma en bebyggelse fgrst tages i brug nar 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 miljgbeskyttelseslovgiv-

9.9

9.10

9.11

10.1

10.2

10.3
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port af affald i overensstemmelse med Slagelse Kommunes til enhver tid geeldende regulativer
for renovation.

Fallesarealer, legeplads
Der skal i delomrade B anlaegges legeplads med legeredskaber. Den enkelte legeplads skal
anlaegges med et areal pa mindst 100 m®.

Lyskilder

Lyskilder med samme belysningsfunktion skal vaere ens pa de ubebyggede arealer inden for
hele lokalplanens omrade, og det skal sikres, at lyskeglerne er nedadrettede, sa de ikke giver
anledning til gene for naboer eller andre.

Regnvand og bassin
Afledning af regnvand (og spildevand) skal ske til SK Forsynings kloaknet. Dette geelder for
hele lokalplanomradet.

Der ma i delomrade C anlagges regnvandsbassin som en lille s@, der kan bidrage til nedsivning
og tilbageholdelse af regnvand og udvikles som biotop. Se principskitse pa kortbilag 6.

§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

Kloakering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer bebyggelsen er tilsluttet det separatkloakerede kloak-
system.

Stoj

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, f@r det er sikret ved stgjberegning, at bebyggelsen og
stgrstedelen af opholdsarealerne B og D ikke belastes med trafikstgj, der overstiger Miljgsty-
relsens vejledende graenseveaerdier.

Vejadgang
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr befaestet vejadgang og feerdselsarealer til betjening af
bebyggelsen er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i lokalplanens § 5.



ningen,

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 efterfal-
gende og inden ibrugtagning.

104

111

11.2

11.3

11.4
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Opholdsarealer
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for opholdsarealer inkl. legeplads er etableret i overens-
stemmelse med bestemmelserne i lokalplanens § 9.

§ 11 GRUNDEJERFORENINGER

Medlemspligt
Der skal oprettes grundejerforeninger med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanomradets afgransning.

Opgaver

Grundejerforeningen er forpligtet til efter pakrav fra Slagelse Kommune at overtage vej og
faellesarealer, og herefter foresta al drift og vedligeholdelse af grénne omrader, herunder be-
plantning, vej, belysning, feellesanlaeg og stier. Drift og vedligeholdelse af veje omfatter tillige
afvanding, herunder etablering og vedligehold af rendestensbrgnde med tilhgrende lednin-
ger, der skal fgres frem til offentlige regnvandsledninger.

Grundejerforeningen skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfgr af lovgivningen henlaegges
til foreningen.

Vedtagter
Grundejerforeningens vedtaegter og aendringer heraf skal godkendes af Slagelse Kommune.

Pligt
Grundejerforeningen er forpligtet og berettiget til vederlagsfrit at tage sk@de pa anlagte veje,
stier og grgnne arealer.
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Oprettelse
Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar 5 boliger er taget i brug, eller nar Slagelse
Kommune kraever det.

§ 12 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Ingen eksisterende lokalplaner
Der ophaves ingen lokalplaner eller byplanvedtaegter.

SERVITUTTER

Ophaevelse af servitutter
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af Lokalplan 1156 ophzeves fglgen-
de servitutter inden for lokalplanens omrade:

Matr.nr.: 4h, Slots Bjergby By, Slots Bjergby

Tinglyst: 3. august 1963

Titel: Dok. Om adgangsbegransning m.v.

Pataleberettiget: Slagelse Kommune er i dag vejbestyrelse og pataleberettiget

Adgangsbegransningen gzelder adgangen til den gamle amtsvej gennem Slots Bjergby; Skael-
skgr Landevej. Da landevejen i 1977 blev omlagt vest om Slots Bjergby, saledes at den tidlige-
re landevej gennem byen i dag er nedklassificeret til kommunevej (benaevnt Hashgjvej), op-
hzves denne deklaration for matr. nr. 4h, Slots Bjergby By, Slots Bjergby.

Matr.nr.: 4h, Slots Bjergby By, Slots Bjergby

Servitut tinglyst: 5. oktober 1973

Titel: Dok. Om byggelinier m.v.

Pataleberettiget: Slagelse Kommune er i dag vejbestyrelse og pataleberettiget

Byggelinje beliggende i en afstand af 20 m fra vejmidten pa den gamle amtsvej gennem Slots
Bjergby; Skaelskgr Landevej. Da landevejen i 1977 er omlagt vest om Slots Bjergby, saledes at
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den i servitutten omtalte landevej i dag er nedklassificeret til kommunevej (benaevnt Hashgj-
vej), ophaeves denne deklaration for matr. nr. 4h, Slots Bjergby By, Slots Bjergby.

Ny byggelinje for den nye omlagte landevej er tinglyst i anden servitut i 7. februar 1979.

Matr.nr.: 4h, Slots Bjergby By, Slots Bjergby
Servitut tinglyst: 7. maj 2013

Titel: Tinglysning af ekspropriation
Pataleberettiget: Slagelse Kommune

Tinglysning af ekspropriationen til den nye rundkegrsel i krydset Brovej/Skaelskgr Landeve;.
Rundkgrslen er anlagt og udskilt. Ekspropriationssagen er afsluttet, og servitutten kan derfor
ophaeves.



Ad 13.1

Lokalplanen geelder 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 sddan tilladelse eller dispensa-
tion kun udnyttes, hvis byggeriet eller anleegget ikke strider mod
lokalplanens 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, 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 sGdanne anven-
delsesbestemmelser kan kun meddeles i meget begraenset om-
fang. Derimod har byradet som hovedregel mulighed for at di-
spensere fra bestemmelser, der mere detaljeret reqgulerer 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
byrddet en konkret vurdering pd baggrund af lokalplanens for-
madl.

13.1
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§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANFORSLAGETS 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 sendringen 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. 1529 af 23. november 2015).

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.

VEDTAGELSE, LOKALPLAN 1156

Lokalplan 1156 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 25.
april 2016.

Lokalplan 1156 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad den 29.
august 2016.
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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 8 uger. | den perio-
de har borgerne lejlighed til at komme med bemaeerkninger, indsigelser eller forslag til a&n-
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.

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 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 beskre-
vet i planen.



LOKALPLANEN 1156’s BAGGRUND, FORMAL 0G
INDHOLD

Lokalplanomrddet set fra nord mod syd langs Hashgjvej.
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Baggrund
Lokalplanen er igangsat pa anmodning af bygherre, der gnsker at udvikle arealet til boligfor-
mal. | sin lokalplananmodning skriver bygherre fglgende:

“Der gnskes udarbejdet plangrundlag for byggemodning af et nyt attraktivt boligomrdade ved
Brovej i Slots Bjergby. Omraddet er beliggende i direkte tilknytning til eksisterende bymaessig
bebyggelse med skole og daginstitution som nabo. Omrddet anvendes i dag landbrugsmaes-
sigt.

Omrddet er kuperet med dben udsigt over Storebaelt og landskabet. Der er udsolgt i de eksiste-
rende byggemodninger i Slots Bjergby, ndr det gaelder almindelige parcelhusgrunde. Bygge-
modningen af det nye boligomrdde skal medvirke til at sikre, at der kan ske en fortsat udvik-
ling af Slots Bjergby, som er et meget velfungerende bysamfund, der generelt har oplevet posi-
tiv befolkningstilvaekst gennem mange ar.”

Karakteristisk for landsbyen Slots Bjergby er den blgde, slyngende bygade, de gamle garde
samt den meget frodige beplantning langs vejen og haverne.

Mange af husene knytter sig teet til gadeforlgbet med facaderne parallelt hermed. De danner
herved sammen med de tilbagetrukne gardes bevoksning et aflukket vaerdifuldt byrum gen-
nem byen. Den tidligere forte med det nu udtgrrede gadekaer ligger gstligst i landsbyen, men
har ikke laengere sa stor miljgmaessig vaerdi.

Omfartsvejen har medfgrt, at byen er sluppet af med den generende gennemfartstrafik.

Formal

Lokalplan 1156 har til formal at give mulighed for boligudvikling i den nordvestlige del af Slots
Bjergby, der i dag star som landbrugsjord. En del af omradet ligger i landzone og skal derfor
feres over til byzone med vedtagelsen af lokalplanen. Den resterende del af omradet ligger i
byzone, men er i Slagelse Kommuneplan 2013 udlagt til tekniske formal. Sammen med lokal-
planen udarbejdes et kommuneplantilleeg, der udlaegger det samlede lokalplanomrade til
boligformal.

Indhold
Lokalplan 1156 giver mulighed for at etablere et boligomrade med ca. 25-30 parcelhuse ved
Brovej i Slots Bjergby. | lokalplanen skal omradets udnyttelse disponeres med udgangspunkt i
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et gnske om at skabe en bebyggelse med varierende bygningshgjder, som indplaceres har-
monisk i det kuperede terreen pa en made, der sikrer, at s mange boliger som muligt far glee-
de af udsigten mod Storebzelt.

Omradets bebyggelse skal vaere moderne og arkitektonisk spaendende med mulighed for vari-
ationer i sdvel udformning som materialevalg.

Der skal planlaegges med dbne fallesarealer, som kan bruges og fungere som mgdested for
mennesker i boligomradet. Der etableres stier gennem omradet, som kan forbinde boligom-
radet med det gvrige Slots Bjergby, skole og daginstitution, samt give rekreative oplevelser for

brugerne.

Vejadgangen til omradet forventes at ske fra Hashgjvej.

Kommuneplan 2013

Kommuneplanens retningslinjer

| retningslinjerne for Slagelse Kommuneplan 2013 star der fglgende om boligudvikling:

1.2.1 Nye boliger kan opfgres i byomrader, lokalplanlagte landsbyer og afgraensede landsbyer.
1.2.3 Nye boligomrader skal vaere tilgaengelige i forhold til skoler og dagsinstitutioner, ar-
bejdspladser, butikker, fritidsaktiviteter og grénne og rekreative omrader samt til de omgi-
vende landskaber.

1.2.5 Udnyttelse af overfladevand skal indga som et rekreativt element i nye boligomrader.
1.2.6 | kommende lokalplaner for boligomrader skal det sikres, at energi- og ressourcebespa-

rende byggeri fremmes. Kravene til byggeriets ressourceforbrug skal sammentaenkes med
varmeplanlaegningen.
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Kommuneplanens rammedel
Lokalplanen omhandler rammeomrade 9.T1, hvorom geelder:

Plannummer: 9.T1

Rammenavn: Brovej

Anvendelse generelt: Tekniske anlaeg

Anvendelse specifik: Tekniske anlaeg

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

@vrige bestemmelser: Omradet skal friholdes for bebyggelse

Lokalplan 1156 er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser for
rammeomrade 9.T1 - Brovej, idet lokalplanen laegger op til en anvendelse, der ligger uden for
tekniske anlaeg. Desuden omfatter lokalplanen et omrade nord for rammeomrade 9.T1, som
ikke er rammelagt i Kommuneplan 2013, og som ligger i landzone. Derfor er der tilvejebragt et
kommuneplantillaag sammen med denne lokalplan.

Kommuneplantilleeg nr. 33

Der udlaegges en ny ramme, 9.B8 — Boliger ved Brovej, der andrer den del af lokalplanomra-
dets anvendelse, der er fastlagt til tekniske anlaeg, til boligformal. Resten af lokalplanomradet
ligger i landzone og er ikke kommuneplanlagt, men vil blive omfattet af Kommuneplantilleeg
nr. 33 og dermed ogsa blive udlagt til boligformal.

Der er gennemfgrt en idéfase fra den 11. september 2015 til den 26. september 2015. Kom-
munen modtog ingen idéer, forslag eller gvrige kommentarer. Desuden er der sendt seerskilt
orientering om lokalplanlaegningen til Slots Bjergby Sogn og Slots Bjergby Lokal- og Landsby-
rad. Ligeledes her modtog kommunen ingen idéer, forslag eller gvrige kommentarer.

Kommuneplantilleegget er at finde pa side 45.

Lokalplanomradet er beliggende i landzone, men andrer zonestatus til byzone med vedtagel-
sen af denne lokalplan.
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TILLADELSE ELLER DISPENSATIONER FRA ANDRE Langs lokalplanomradets nordlige skel Igber der et beskyttet dige, jf. museumslovens § 29a.
MYNDIGHEDER Der ma ikke foretages aendringer i tilstanden af sten- og jorddiger uden dispensation fra Slots-
og Kulturstyrelsen.

TILLADELSE ELLER DISPENSATIONER FRA Terraenregulering over +/- 0,5 meter skal godkendes af bygningsmyndigheden i Slagelse
KOMMUNEN EFTER ANDEN LOVGIVNING Kommune.

Langs lokalplanomradets nordlige skel Igber der et beskyttet dige, jf. museumslovens § 29a. |
szerlige tilfeelde kan kommunen give dispensation til eendringer i tilstanden af disse.

I henhold til naturbeskyttelseslovens § 18 er der en 100 m beskyttelseszone om Hashgj Grav-
hgj. Zonen omfatter en lille del af lokalplanomrédet, hvor der er planlagt en sti. | denne zone
ma der ikke foretages andringer, med mindre Slagelse Kommune giver dispensation til an-
dringen. Bygherre skal selv sgrge for at sgge om dispensation til stiforbindelsen.

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

Eksisterende bebyggelse
Arealet er ubebygget.

Trafikale forhold
— Lokalplanomradet er ikke vejbetjent i dag, da det er landbrugsjord, men det ligger op til Bro-
vej, Hashgjvej og Skeelskgr Landeve;j.

Kollektiv trafikbetjening
Lokalplanomradet er betjent af en buslinje, der kgrer mellem Slagelse og Skalskgr, med stop-
pesteder pa Hashgjvej.

Skoler og institutioner
Hashgjskolen er beliggende overfor lokalplanomradet pa Brove;.

Hashefjskoen set fra lokalplanomrddets gstlige del. Landskabelige og rekreative forhold
Nord for lokalplanomradet er der et fortidsminde, Hash@j Rundhgj, som kaster en 100 m for-
tidsbeskyttelseslinje, jf. naturbeskyttelseslovens § 18. Beskyttelseszonen omfatter en lille del i
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den nordgstlige del af lokalplanomradet. | denne zone ma der ikke foretages aendringer uden
dispensation fra naturbeskyttelsesloven.

Langs lokalplanomradets nordlige skel Igber der et beskyttet dige, jf. museumslovens § 29a.

Servitutter
Ved udarbejdelsen af lokalplanen er der registreret fglgende tinglyste servitutter, som kan
have betydning for bygge- og anlaegsarbejde inden for lokalplanafgransningen:

Matr.nr.: 4h, Slots Bjergby By, Slots Bjergby

Tinglyst: 3. august 1963

Titel: Dok. Om adgangsbegransning m.v.

Pataleberettiget: Slagelse Kommune er i dag vejbestyrelse og pataleberettiget

Adgangsbegransningen gaelder adgangen til den gamle amtsvej gennem Slots Bjergby; Skael-
skgr Landevej. Da landevejen i 1977 blev omlagt vest om Slots Bjergby, saledes at den tidlige-
re landevej gennem byen i dag er nedklassificeret til kommunevej (benaevnt Hashgjvej), op-
haves denne deklaration for matr. nr. 4h, Slots Bjergby By, Slots Bjergby.

Matr.nr.: 4h, Slots Bjergby By, Slots Bjergby

Servitut tinglyst: 5. oktober 1973

Titel: Dok. Om byggelinier m.v.

Pataleberettiget: Slagelse Kommune er i dag vejbestyrelse og pataleberettiget

Byggelinje beliggende i en afstand af 20 m fra vejmidten pa den gamle amtsvej gennem Slots
Bjergby; Skeelskgr Landevej. Da landevejen i 1977 er omlagt vest om Slots Bjergby, saledes at
den i servitutten omtalte landevej i dag er nedklassificeret til kommunevej (benavnt Hashgj-
vej), ophaeves denne deklaration for matr. nr. 4h, Slots Bjergby By, Slots Bjergby.

Ny byggelinje for den nye omlagte landevej er tinglyst i anden servitut i 7. februar 1979.

Matr.nr.: 4h, Slots Bjergby By, Slots Bjergby
Servitut tinglyst: 7. maj 2013

Titel: Tinglysning af ekspropriation
Pataleberettiget: Slagelse Kommune
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Slots Bjergby Kirke.
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Tinglysning af ekspropriationen til den nye rundkegrsel i krydset Brovej/Skaelskgr Landeve;.
Rundkgrslen er anlagt og udskilt. Ekspropriationssagen er afsluttet, og servitutten kan derfor
ophaeves.

Servitutterne vil blive aflyst med den endelige vedtagelse af lokalplanen.

Slagelse Kommune gar opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansvaret for eventuelle fejl og
mangler i oversigten over servitutter.

Hele lokalplanomradet er udpeget som “kirkeomgivelser” for Slots Bjergby Kirke. Inden for
arealer udpeget som kirkeomgivelser ma der kun ske byudvikling, placering af trafik- og tekni-
ske anlaeg, rastofgravning samt skovrejsning, hvis det kan ske uden at forringe oplevelsen af
kirken.

Safremt ngdvendig byudvikling ikke med rimelighed kan placeres andre steder end inden for
kirkeomgivelserne, skal det sikres, at kirkens betydning for landskabet fastholdes.

Slots Bjergby Kirke, der er Sjllands hgjest beliggende, ligger pa en bakke i byens nordlige
udkant. Af den oprindelige romanske kirke star kun skibet tilbage, pafgrt af ra, klgvet kampe-
sten. Antageligt i slutningen af det 15. arhundrede blev et romansk kor erstattet af et nyt kor i
samme bredde som skibet og med tresidet afslutning. Der er desuden tilbygget et sakristi pa
nordsiden samt et vabenhus pa sydsiden. Kirketarnet er tilfgjet omkring ar 1450-1500. Kirken
fremstar i dag hvidkalket.

Omradet omkring kirken er praeget af den terrasserede kirkegard mod syd samt den taette
bevoksning @st og vest for kirken. Denne bestar hovedsageligt af bggetraeer.

Fra alléen ved Falkensten samt vejen ved Harrested fas de bedste indblik til kirken. Den hvid-
kalkede bygning ses herfra i hele sin skikkelse, beliggende hgjt over de foranliggende garde og
huse.

Syd og vest for Slots Bjergby er indblikkene til kirken generelt mindre betydningsfulde, da der
kun pa korte vejstreekninger er udsyn til kirken. Om sommeren opleves dog kun den gverste
del af tarnet, mens resten af kirken er skjult bag hgj beplantning.



Udsigten til Slots Bjergby Kirke fra lokalplanomrddets vestlige afgrees-
ning ud til Skaelskar Landevej (registreringspunkt nr. 1). Herfra ses kun
den gverste lille tip af kirketdarnet. Se bilag 7 for billede i A4-format.

Udsigten til Slots Bjergby Kirke fra lokalplanomradets nordgstlige
hjgrne ud til Hashgjvej (registreringspunkt nr. 2). Herfra ses halvdelen
af kirken, da den er beliggende hgijt i landskabet. Se bilag7 for billede i
A4-format.
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Slots Bjergby

Der er foretaget registreringer af udsynet til kirken langs hele lokalplanomradets afgraensning,
jf. overstaende kort. Registreringerne er nummererede, og farverne indikerer, hvorvidt kirken
er synlig i landskabet fra det enkelte registreringspunkt. Fra de grgnne registreringspunkter er
kirken eller en del af kirken synlig, mens den fra de rgde registreringspunkter er skjult bag
bevoksning eller eksisterende bebyggelse og dermed ikke synlig i landskabet.

Den sorte stiplede linje viser lokalplanafgraensningen. Langs lokalplanafgreensningen er der
foretaget 11 registreringer af udsigten til kirken.

Registreringerne viste, at kirken kun er synlig fra to registreringspunkter ud af de 11. Dette
skyldes i hgj grad, at kirken pa trods af sin hgje beliggenhed er skjult bag beplantning og be-
byggelse. Fra registreringspunkt 1 er det udelukkende den gverste tip af kirketarnet, der kan
anes, jf. gverste billede pa venstre side. Fra registreringspunkt 2 kan man se ca. halvdelen af
kirken. Dette er begrundet i, at der er en lille abning i beplantningen rundt om kirken, nar man
star i lokalplanens nordgstligste hjgrne, der ggr, at kirken kun lige er synlig netop der.
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Hashgj Gravhgj set fra lokalplanomrddet.
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Fra registreringspunkterne 3-12 er det ikke muligt at se kirken.

Registreringspunkterne 13 og 14 viser, at kirken er meget synlig i landskabet nord for Slots
Bjergby. Og det samme ggr sig geeldende @st for Slots Bjergby. | fremtidig planlagning bgr der
derfor vaernes om udsynet til kirken nord og @st for byen.

Det vurderes pa denne baggrund, at lokalplanomradets bebyggelse ikke vil tilsidesaette kir-
kens betydning for landskabet, og at omradet ikke vil forringe oplevelsen af kirken, da den i
forvejen ikke er saerlig synlig fra den vestlige del af Slots Bjergby.

Nord for Slots Bjergby (nord for lokalplanomradet) ligger de to meget store gravhgje Hashgi
og Galgebakken. Galgebakken blev undersggt af Nationalmuseet i 1946, og man fandt den-
gang i toppen af hgjen talrige skeletter tilbage fra de tider, hvor hgjen blev brugt som retter-
sted. Rettergange og hangninger fandt sted her helt op i 1800-tallet.

De to fredede hgje blev etableret allerede i bronzealderen som gravmonumenter over vigtige
personer i datidens samfund. Gennem flere tusinde ar har man begravet folk i de gamle hgje,
og de mange begravelser og pafyldningen af mere jord og flere lag stenbelaegning har gjort
gravhgjene til to af de stgrste pa Sjeelland.

Omradet omkring hgjene er fredet, og man kan na helt frem til hgjene ad en sti, der fgrer
direkte til Hashgj.

Gravhgjene Hashgj og Galgebakken plejes og bevares som fortidsminder, og de er szerdeles
markante landskabselementer pa egnen.

| henhold til naturbeskyttelseslovens § 18 er der en 100 m beskyttelseszone om fortidsmin-
der. | denne zone ma der ikke foretages sendringer, med mindre der gives dispensation til
a&ndringen.

Ved en dispensationsansggning skal det vurderes om en evt. dispensation ville vaere i strid
med beskyttelseslinjen, hvis formal bl.a. er at beskytte fortidsmindets landskabelige fremtrae-

den samt at sikre indsynet til og udsynet fra fortidsmindet.

Det vurderes, at indsigten til gravhgjene fra Brovej ikke vil forringes betydeligt, da der vil vaere



Begge gravhgije set fra Skaelskgr Landevej.

MILI@FORHOLD

27

tale om aben bebyggelse, hvor der vil vaere indsigtsmulighed imellem bebyggelsen. Indsigten
fra Skeaelskgr Landevej vurderes heller ikke at blive forringet betydeligt, da gravhgjenes belig-
genhed i terraenet er vaesentligt hgjere end lokalplanomradet, og de derfor vil veere synlige fra
vest. Lokalplanens sydlige og vestlige skel friholdes for hgj beplantning, sa indsigten til gravhg-
jene bevares.

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

Forurening

Der er ikke registreret jordforurening inden for lokalplanomradet, jf. jordforureningsloven
(lovbekendtggrelse nr. 895 af 3. juli 2015), og Center for Teknik og Miljg har ingen kendskab til
forurening.

Hvis der konstateres uforudset forurening i jorden, skal Slagelse Kommune straks orienteres i
henhold til jordforureningsloven, jf. § 71.

| forbindelse med udvikling af omradet skal ejer sikre, at jordforureningslovens § 72b overhol-
des. Ved @ndring af areal til fglsom arealanvendelse, som boliger, bgrneinstitutioner, skoler,
offentlige legepladser, kolonihaver og lignende, skal ejer/bruger sikre, at den gverste % meter
pa ubefaestede arealer bestar af rene materialer (jord, sand, grus el. lign.) eller varig fast be-
leegning, jf. jordforureningsloven § 72 b.

Hvis det rene jordlag eller den faste belaegning senere skal fjernes, skal ejer/bruger pa ny sik-
re, at den gverste % meter bestar af rene materialer, eller der udlaegges varig fast belaegning.
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Grundvand
Lokalplanomradet ligger i omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD). Beskyttelsen af
grundvandet har saledes hgj prioritet.

Det aktuelle areal anvendes til intensiv landbrugsdrift. En fremtidig anvendelse til boligformal
vurderes ikke at udggre en forgget trussel i forhold til grundvandet.

Grundvandsredeggrelse for OSD og byudvikling i Slots Bjergby

Pa grundlag af resultaterne af den statslige kortlaegning af grundvandet redeggres her for de
lokale grundvandsforhold. Omradet ligger i OSD, men udenfor nitratfglsomt indvindingsom-
rade (NFI).

Lokalplanomradet ligger hgjt i terraenet i kote ca. 70-75. Umiddelbart nordgst for omradet
topper terraenet omkring kote 85. Vest for omradet falder terraenet markant mod Varby A.
Varby A forlgber i kote 0,5-1 ca. 2 km vest for lokalplanomradet. Vandtrykket i grundvands-
magasinerne afspejler til dels terranforholdene saledes, at grundvandets overordnede
stremningsretning under lokalplanomradet er fra gst eller nordgst mod vest eller sydvest.

Der er beregnet indvindingsoplande for de omkringliggende almene vandvaerker ved hjzlp af
grundvandsmodellen opstillet af Niras for Kortlaeegningsomrade Slagelse. Beregningerne viser,
at lokalplanomradet ligger i indvindingsoplandet til Bjergby Mark Vandvaerk, Vemmelev-
Forlev Vandvaerk og delvist i indvindingsoplandet til SK Vand A/S’s vandvaerk ved Forlev. Af-
standen til Vemmelev-Forlev Vandvaerks boringer er 3,5 km eller mere, og afstanden til SK
Vand A/S’s boringer ved Forlev er 2,3 km eller mere. De naermeste indvindingsboringer til
almen vandforsyning er saledes Bjergby Mark Vandveerks 2 boringer, som ligger ca. 1,3 km
vest for lokalplanomradet. De 2 boringer er velbeskyttet af ca. 43 meter ler. Begge boringerne
indvinder vand fra sandlaget Ks4. Dette sandlag findes omkring vandvaerksboringerne og vest
herfor, men sandlaget er ikke til stede under lokalplanomradet.

Vurdering af lokalplanlaegningen i forhold til OSD

Ifglge grundvandsmodellen findes der to grundvandsmagasiner under lokalplanomradet i
form af sandlagene Ks2 og Ks3. Under lokalplanomradet er sandlagene relativt tynde, maks.
15 meter i tykkelsen. Til gengeeld er de godt beskyttede af hhv. 30 til 45 meter ler for Ks2 og
45 til 60 meter ler for Ks3. Vurderingen er derfor, at grundvandet under lokalplanomradet har
lille sarbarhed overfor forurening fra overfladen. Dette harmonerer godt med, at omradet
ikke er udpeget som NFI.
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Ifglge udkast til Vandomradeplan 2015-2021 for Vandomradedistrikt Sjeelland findes der to
regionale grundvandsforekomster under lokalplanomradet, DK 2 12 288 (Ks2) og
DK_2_12_ 356 (Ks3). Begge forekomster har god tilstand bade med hensyn til vandmaengde
og vandkemi.

Sammenfattende vurdering af OSD

Grundvandet under lokalplanomradet er saledes meget velbeskyttet af tykke lerlag, og de
tilsvarende grundvandsforekomster har god tilstand. Derfor er der ikke behov for at stille saer-
lige krav til indretningen eller anvendelsen af boligomradet ud over den generelle miljgregule-
ring.

Tagvand fra omradet kan nedsives lokalt, hvis undersggelser af jordbunden og pejling af det
terraennaere grundvandsspejl viser, at nedsivning er mulig. Regnvand fra omradets interne
fordelingsveje kan ligeledes nedsives, forudsat at vandet forinden passerer sandfang og be-
plantet bassin.

En placering udenfor OSD vil vaere umulig i Slots Bjergby. | forbindelse med udarbejdelse af
lokalplanen for omradet, bgr der indarbejdes bestemmelser, der sikrer, at de planlagte aktivi-
teter ikke udggr en trussel mod grundvandet.

Pa baggrund af disse begrundelser findes der ikke anledning til alternative placeringer.
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Lokalplanomradet afgreenses mod nord af et stendige, der er beskyttet i henhold til museums-
lovens § 29a. Dette betyder, at der ikke ma foretages sendringer i tilstanden af diget.

Den nordgstlige del af lokalplanomradet er omfattet af en fortidsmindebeskyttelseslinje i
forbindelse med udpegningen af Hashgj Rundhgj som et fortidsminde. | henhold til naturbe-
skyttelseslovens § 18 ma der ikke foretages aendring i tilstanden af arealet inden for 100 m fra
fortidsminder, der er beskyttet efter bestemmelserne i museumsloven.

Det beskyttede dige i det nordlige skel er potentielt levested for markfirben (bilag 1V-art).
Vurderingen er dog, at lokalplanen ikke vil kunne medfgre vaesentligt negative pavirkninger
for en eventuel bestand. Zndring af arealerne syd for diget fra dyrket mark til mere blandet

udnyttelse vil kunne vaere en fordel for eventuelle markfirben.
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| 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 tilgraeensende bolig- og erhvervsenheder, fra bygningens in-
stallationer samt fra nzerliggende veje og jernbaner.

Der er blevet udarbejdet en stgjberegning, der viser, at lokalplanomradets vestlige del har en
stgjbelastning pa ca. 58-63 dB, hvilket overstiger Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier
for boliger, jf. gren markering pa gverste kort i venstre side. Det vil derfor vaere ngdvendigt at
etablere stgjforanstaltninger i lokalplanomradet.

Bygherre har lavet beregninger, der viser stgjgraenserne ved evt. etablering af en 4 m stgjvold
langs lokalplanomradets nordvestlige skel. Resultaterne af denne ses af nederste kort i ven-
stre side, hvor stgjvolden er vist med en pink markering, og den grgnne markering viser en
stgjbelastning pa 58-63 dB. Se ogsa stpjkort pa kortbilag 5.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det er sikret ved stgjberegning, at bebyggelsen og
opholdsarealerne ikke belastes med trafikstgj, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende
grenseveardier.
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Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.

Kloakplanlagning
Lokalplanomradet er ikke kloakeret. Som udgangspunkt skal omradet separatkloakeres, dog
er LAR-Igsninger at foretraekke.

Regnvandshandtering

Det er af vaesentlig betydning, at spildevandsplanens tilbageholdelseskrav af regnvand pa 2
I/s/ha opfyldes, og at der planlaegges for miljgvenlige LAR-Igsninger. Tilbageholdelseskravet
geelder, uanset om der er tale om lokalplanomradets bebyggede eller ubebyggede arealer.

Dele af det eksisterende Slots Bjergby leder i dag tagvandet via privat draen og ned i Gerlev
Mose. Tagvandet fra den nye bebyggelse kan ikke ledes til mosen, da der allerede er store
problemer med oversvgmmede huse hvert ar.

Tagvand fra omradet skal handteres pa egen grund og kan nedsives lokalt, hvis undersggelser
af jordbunden og pejling af det terreennzere grundvandsspejl viser, at nedsivning er mulig.
Regnvand fra omradets interne fordelingsveje kan ligeledes nedsives, forudsat at vandet for-
inden passerer sandfang og beplantet bassin.

Vandforsyning
Ifglge Vandforsyningsplan 2010-2020 for Slagelse Kommune skal lokalplanomradet vandfor-
synes fra Bjergby Mark Vandvaerk.

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

Varmeplanlagning
Det paskgnnes, hvis bebyggelsen sgger at minimere energiforbruget (eksempelvis ved pas-

sende placering af ejendomme i forhold til solen).

Der findes ingen varmeplan for omradet, hvilket betyder, at bebyggelse som udgangspunkt
skal etableres med individuel opvarmning.

Safremt bebyggelsen etableres samlet, vil det ogsa veere en mulighed at etablere et mindre



BYGGELOVGIVNINGEN

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, sG skal evt. udgifter til
ngdvendig arkaeologisk undersggelse betales af Kulturministeren, jf.
museumslovens § 27 stk. 5.
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blokvarmesystem til varmeforsyningen af de nye huse. Hvis blokvarmesystemet er st@grre end
250 kW kraever det kommunens godkendelse, jf. varmeforsyningsloven.

Mht. braendselsvalg paskgnner kommunen, at der anvendes vedvarende energikilder eller el.

Omradet, som er beliggende pa den anden side af Brovej, er dog forsynet med naturgasnet.
Derfor kunne det vaere en teknisk mulighed at anvende naturgas til opvarmning. Det vil dog
kraeve en dispensation fra Slagelse Kommunes bygningsmyndighed.

Handicaptilgaengelighed
Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgaenge-
lighed i det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

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

For forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, geelder de almindelige bebyggelsesregule-
rende bestemmelser i byggeloven og bygningsreglementerne. Byggelovgivningens krav om
byggetilladelse og anmeldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold geelder uanset
lokalplanen.

Der er for pageldende lokalplanomrade indhentet en udtalelse fra Museum Vestsjelland i
henhold til § 23 i museumsloven (lovbekendtggrelse nr. 358 af 08.04.2014).

Museum Vestsjellands kontrol viser, at lokalplanomradet ligger i nzer tilknytning til Hashgj
Rundhgj og delvis inden for beskyttelseslinjen pa 100 meter for fredede fortidsminder, og der
er i og omkring omraderne konstateret velbevarede bebyggelsesspor fra bronze- og jernalder.
Det ma antages, at der syd for Hashgj Rundhgj kan findes rester af den rige yngre jernalders
bebyggelse, der ma knytte sig til de ussedvanligt store gravhgje, ligesom der ogsa her kan
antages at kunne findes bebyggelser fra bronzealder og zldre jernalder.

Generelt for Slots Bjergby gelder, at der er staerke indicier og viden om arkaeologiske interes-
ser, hvis nuvaerende omfang og kvalitet alene vil kunne afggres ved arkaeologiske forundersg-
gelser, der evt. kan malrettes ved brug af fosfatanalyser og lignende.



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.

MILI@VURDERING
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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, Arkaologi
Klosterstraede 18

4300 Holbaek

TIf.: 5943 2353

E-mail: plan@vestmuseum.dk

Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer (lovbekendtggrelse nr. 939 af
03.07.2013) skal myndigheder lade foretage miljgvurdering af planer.

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 § 3, stk. 1, nr. 3, jf. kriterierne i lovens bilag 2.
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

endelig afggrelse.

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

Samlet set vurderes der ikke at forekomme en veaesentlig indvirkning pa miljget. Screenings-
rapporten kan rekvireres pa PlansystemDK.

Retlige klager over afggrelsen kan paklages til Natur- og Miljgklagensevnet inden fire uger fra
offentligggrelsen. En retslig klage kan veere, hvorvidt der er tale om en plan, der er omfattet
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af lovens miljgvurderingspligt, eller om procedurereglerne ikke er overholdt, jf. Lov om miljg-
vurdering af planer og programmer.

En eventuel klage skal fremsendes direkte til Natur- og Miljgklagenaevnet via den digitale kla-
geportal, som findes pa klagenaevnets hjemmeside, www.nmkn.dk, eller pa www.borger.dk.

Sammenfatning af miljgvurderingsscreening

Planen tilpasses, sa den indgar i harmoni med det dbne landskab.

Der vil blive taget hgjde for, at planen ikke forringer det visuelle udtryk i omradet, men laegger
sig teet op ad landskabets karakter og terraen.

Planen muligger et boligomrade i Slots Bjergby nordvest. Lokalplanen fordrer et kommune-
plantillaeg, idet den nye anvendelse ikke er i overensstemmelse med det pagaldende ramme-
omrade 9.T1, samtidig med at en del af lokalplanomradet ikke er kommuneplanlagt.

Med et kommuneplantilleeg aendres ramme 9.T1 fra omrade til tekniske formal til omrade
med boligformal, samtidig med at den resterende del af lokalplanomradet, der ikke er kom-
muneplanlagt, ligeledes udlagges til omrade med boligformal.

Nord for lokalplanomradet er der et fortidsminde, Hash@j Rundhgj, som kaster en 100 m for-
tidsbeskyttelseslinje, jf. naturbeskyttelseslovens § 18. Beskyttelseszonen omfatter en lille del i
den nordgstlige del af lokalplanomradet. | denne zone ma der ikke foretages aendringer, med
mindre der gives dispensation fra Naturstyrelsen til dette. Ved en dispensationsansggning skal
det vurderes, om en evt. dispensation ville veere i strid med beskyttelseslinjen, hvis formal
bl.a. er at beskytte fortidsmindets landskabelige fremtraeden samt at sikre indsynet til og ud-
synet fra fortidsmindet. Der ma normalt meddeles afslag til byggeri indenfor beskyttelseslin-
jen. Der kan vaere en mulighed for dispensation til beplantning indenfor beskyttelseszonen,
hvis fortidsmindet er uden landskabelig markant placering. Etablering af bebyggelse og haver
indenfor beskyttelseslinjen vurderes at ville vaere en tilsidesaettelse af beskyttelseshensyn,
samt a&endre fortidsmindets landskabelige fremtraden.

Lokalplanomradet er udpeget som “kirkeomgivelse”. Inden for arealer udpeget som kirkeom-
givelserne ma der kun ske byudvikling, placering af trafik- og tekniske anlaeg, rastofgravning
og samt skovrejsning, hvis det kan ske uden at forringe oplevelsen af kirken. Safremt ngdven-
dig byudvikling ikke med rimelighed kan placeres andre steder end inden for kirkeomgivelser-
ne, skal det sikres, at kirkens betydning for landskabet fastholdes.


http://www.nmkn.dk/
http://www.borger.dk/
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Arealet er udpeget som omrade for szerlige drikkevandsinteresser (OSD). Af Statens retnings-
linjer fremgar det, at man ikke ma andre pa arealanvendelsen, sa grundvandsbeskyttelsen
forringes. Da anvendelsen i form af boliger er mindre grundvandstruende end tekniske anlaeg,
kan der planlaegges for aktiviteten i omradet, da alternativer uden for OSD ikke er eksisteren-
de.

Der er blevet udarbejdet en stgjberegning, der viser, at lokalplanomradets vestlige del har en
stgjbelastning pa ca. 58-63 dB, hvilket overstiger Miljgstyrelsens vejledende graensevardier
for boliger- Det vil derfor veere ngdvendigt at etablere stgjforanstaltninger i lokalplanomra-
det.

Der eksisterer et beskyttet dige langs lokalplanens nordlige skel. Ifglge museumslovens § 29 a
ma tilstanden af sten- og jorddiger ikke sendres uden dispensation. Dog vurderes det ikke at
have nogen betydning for lokalplanen, da det ligger i skel og dermed ikke vil blive bergrt af
fremtidig bebyggelse.

Yderligere vurderes den planlagte anvendelse til boligomrade ikke at pavirke miljget veesent-
ligt.

Planen leegger op til integrerede LAR-Igsninger.
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BILAG 7: KIRKEOMGIVELSER

Udsigten til Slots Bjergby Kirke fra lokalplanomradets vestlige afgraesning ud til Skaelskgr Landevej (registreringspunkt nr. 1). Herfra ses kun den gverste lille tip af kirketarnet.



Udsigten til Slots Bjergby Kirke fra lokalplanomradets nordgstlige hjgrne ud til Hashgjvej (registreringspunkt nr. 2). Herfra ses ca. halvdelen af kirken, da den er beliggende hgijt i landskabet.
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KOMMUNEPLANTILLAG NR. 33

KOMMUNEPLANTILLEGETS OMRADE
Kommuneplantilleegget omfatter matr.nr. 4h, Slots Bjergby By, Slots Bjergby, beliggende i
Slots Bjergby nordvest.

Den sydlige del af lokalplanarealet er omfattet af rammeomrade 9.T1 og er udlagt til tekniske
formal. Den resterende del af lokalplanomradet er ikke kommuneplanlagt. Dette kommune-
plantillaeg sendrer hele lokalplanomradets anvendelse til boligomrade.

FOROFFENTLIGHED

Der er gennemfgrt en idéfase fra den 11. september 2015 til den 26. september 2015. Kom-
munen modtog ingen idéer, forslag eller gvrige kommentarer. Desuden er der sendt saerskilt
orientering om lokalplanlaegningen til Slots Bjergby Sogn og Slots Bjergby Lokal- og Landsby-
rad. Ligeledes her modtog kommunen ingen idéer, forslag eller gvrige kommentarer.

DRIKKEVANDSINTERESSER
Lokalplanomradet ligger i omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD). Beskyttelsen af
grundvandet har saledes hgj prioritet.

Det aktuelle areal anvendes til intensiv landbrugsdrift. En fremtidig anvendelse til boligformal
vurderes ikke at udggre en forgget trussel i forhold til grundvandet.

Grundvandsredeggdrelse for OSD og byudvikling i Slots Bjergby

Pa grundlag af resultaterne af den statslige kortleegning af grundvandet redeggres her for de
lokale grundvandsforhold. Omradet ligger i OSD, men udenfor nitratfglsomt indvindingsom-
rade (NFI).

Lokalplanomradet ligger hgjt i terraenet i kote ca. 70-75. Umiddelbart nordgst for omradet
topper terreenet omkring kote 85. Vest for omradet falder terreenet markant mod Varby A.
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Varby A forlgber i kote 0,5-1 ca. 2 km vest for lokalplanomradet. Vandtrykket i grundvands-
magasinerne afspejler til dels terrenforholdene saledes, at grundvandets overordnede
strgmningsretning under lokalplanomradet er fra gst eller nordgst mod vest eller sydvest.

Der er beregnet indvindingsoplande for de omkringliggende almene vandvaerker ved hjalp af
grundvandsmodellen opstillet af Niras for Kortlaegningsomrade Slagelse. Beregningerne viser,
at lokalplanomradet ligger i indvindingsoplandet til Bjergby Mark Vandvark, Vemmelev-
Forlev Vandvaerk og delvist i indvindingsoplandet til SK Vand A/S’s vandvaerk ved Forlev. Af-
standen til Vemmelev-Forlev Vandvaerks boringer er 3,5 km eller mere, og afstanden til SK
Vand A/S’s boringer ved Forlev er 2,3 km eller mere. De narmeste indvindingsboringer til
almen vandforsyning er saledes Bjergby Mark Vandvaerks 2 boringer, som ligger ca. 1,3 km
vest for lokalplanomradet. De 2 boringer er velbeskyttet af ca. 43 meter ler. Begge boringerne
indvinder vand fra sandlaget Ks4. Dette sandlag findes omkring vandvaerksboringerne og vest
herfor, men sandlaget er ikke til stede under lokalplanomradet.

Vurdering af lokalplanleegningen i forhold til OSD

Ifglge grundvandsmodellen findes der to grundvandsmagasiner under lokalplanomradet i
form af sandlagene Ks2 og Ks3. Under lokalplanomradet er sandlagene relativt tynde, maks.
15 meter i tykkelsen. Til gengeeld er de godt beskyttede af hhv. 30 til 45 meter ler for Ks2 og
45 til 60 meter ler for Ks3. Vurderingen er derfor, at grundvandet under lokalplanomradet har
lille sarbarhed overfor forurening fra overfladen. Dette harmonerer godt med, at omradet
ikke er udpeget som NFI.

Ifglge udkast til Vandomradeplan 2015-2021 for Vandomradedistrikt Sjeelland findes der to
regionale grundvandsforekomster under lokalplanomradet, DK 2 12 288 (Ks2) og
DK_2 12 356 (Ks3). Begge forekomster har god tilstand bade med hensyn til vandmaengde
og vandkemi.

Sammenfattende vurdering af OSD

Grundvandet under lokalplanomradet er saledes meget velbeskyttet af tykke lerlag, og de
tilsvarende grundvandsforekomster har god tilstand. Derfor er der ikke behov for at stille saer-
lige krav til indretningen eller anvendelsen af boligomradet ud over den generelle miljgregule-
ring.

Tagvand fra omradet kan nedsives lokalt, hvis undersggelser af jordbunden og pejling af det
terraennaere grundvandsspejl viser, at nedsivning er mulig. Regnvand fra omradets interne
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fordelingsveje kan ligeledes nedsives, forudsat at vandet forinden passerer sandfang og be-
plantet bassin.

En placering udenfor OSD vil vaere umulig i Slots Bjergby. | forbindelse med udarbejdelse af
lokalplanen for omradet, bgr der indarbejdes bestemmelser, der sikrer, at de planlagte aktivi-

teter ikke udgegr en trussel mod grundvandet.

Pa baggrund af disse begrundelser findes der ikke anledning til alternative placeringer.

NYT AREALUDLAG TIL BOLIGER

Boligudlaegget i Slots Bjergby er vist pa kortet til venstre og vil vaere Slots Bjergbys afrunding
ud mod Skeelskgr Landevej, der fungerer som en omfartsve] for trafik, og det dbne land mod
nord.

| august 2015 udarbejdede Slagelse Kommune et kommuneplantilleeg, der tog ca. 3,1 ha
kommuneplanlagt areal ud af Kommuneplan 2013 i en naboby, Dalmose, og overfgrte arealet
til landzone. Det areal, der er taget ud af Dalmose, svarer omtrent til det areal, der gnskes
udlagt i Slots Bjergby. Dette er begrundet i, at kommunen oplever, at vaeksten primaert ligger i
de byer og omrader, der er beliggende teet pa motorvejsnettet. Derfor vil boligudleeggene
blive optimeret i Slagelse Kommuneplan 2017.

| Slots Bjergby eksisterer der lokalplanlagte arealer med restrummelighed, men uheldige om-
steendigheder har gjort, at ejer ikke har haft mulighed for at udvikle arealerne. Dog vurderes
det, at der er et behov for nye boligudlzeg i byen, da Slots Bjergby er en af Slagelse Kommunes
vigtige bosatningsbyer, der oplever befolkningstilvaekst. Danmarks Statistik viser, at der i
2010 var 692 borgere i byen, og i 2015 var befolkningstallet steget til 793 borgere. Den for-
holdsvis store befolkningstilvaekst skyldes primeert Slots Bjergbys umiddelbare naerhed til
Slagelse, hvilket ggr byen attraktiv — ogsa i forhold til opfgrelsen af Psykiatrisygehuset i Slagel-
se med de deraf fglgende arbejdspladser. Slagelse Kommune oplever en efterspgrgsel pa byg-
gegrunde i Slots Bjergby.

Boligudlaegget sker i direkte tilknytning til eksisterende by og byzone. Der er tale om et omra-
de, der har en naturlig sammenhzang med den eksisterende bebyggelse i Slots Bjergby. Sam-
tidig er byens skole og bgrneinstitution beliggende pa den anden side af Brovej, som afgraen-
ser lokalplanomradet mod syd, hvilket ggr beliggenheden til et oplagt boligomrade.
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Grundvandet under lokalplanomradet er meget velbeskyttet af tykke lerlag, og de tilsvarende
grundvandsforekomster har god tilstand. Derfor er der ikke behov for at stille szerlige krav til
indretningen eller anvendelsen af boligomradet ud over den generelle miljgregulering. Hele
Slots Bjergby ligger inden for OSD, hvorfor der ikke findes alternativer til nye boligudlaeg uden
for OSD i byen.
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GALDENDE RAMMEBESTEMMELSER

Kommuneplanens rammedel
Kommuneplantillaagget omhandler bl.a. rammeomrade 9.T1.

For 9.T1 gzelder:

Plannummer: 9.T1

Rammenavn: Brovej

Anvendelse generelt: Tekniske anlaeg

Anvendelse specifik: Tekniske anlaeg

Zonestatus: Byzone*

Fremtidig zonestatus: Byzone

@vrige bestemmelser: Omradet skal friholdes for bebyggelse

*Omradet star i kommuneplanrammen til at vaere byzone, men det er i beliggende i landzone. Der har vaeret en fejl i Slagelse
Kommuneplan 2013. Det er dog uden betydning, da rammen med vedtagelsen af kommuneplantilleegget vil blive overfgrt til

byzone.
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NYE RAMMEBESTEMMELSER

Der udlaegges et nyt rammeomrade til boliger.

For 9.B8 gelder:

Plannummer: 9.B8

Rammenavn: Boliger ved Brovej

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Boligomrade - Aben-lav
Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone
Bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom
Maks. etageantal/hgjde: 2 etager og 8,5 m
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VEDTAGELSE, KOMMUNEPLANTILLAG NR. 33

Kommuneplantilleeg nr. 33 er i henhold til planlovens § 24 forelgbigt vedtaget af Slagelse Byrad
den 25. april 2016.

Kommuneplantillaeg nr. 33 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad
den 29. august 2016.
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