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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Denne lokalplan muligggr udvikling af 2. etape af et nyt, blandet
boligomrade med forventet 250-300 boliger til forskellige mal-
grupper i Tidselbjergomradet i Slagelse. Planen tager afszet i ram-
melokalplanen, lokalplan nr. 1111, der i 2015 definerede omradet
med en vision om at udvikle et baeredygtigt boligomrade. Nu er 1.
etape fuldt udbygget, og det er tid til at tage fat pa naeste etape.

Forsideillustrationen viser Tidselbjerget set fra Hvedevej mod
nord. Dette er kun en skitse, der kan give et overordnet indtryk af
mulighederne for at bebygge Tidselbjerget i fremtiden. (lll.: Sla-
gelse Kommune/Arkitema).

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanforslaget har vaeret fremlagt i offentlig hgring i perio-
den fra den 29. april til den 24. juni 2022.

Slagelse Kommune har modtaget 3 hgringssvar, der er beskrevet
i lokalplanens hvidbog. Hgringssvarene har givet anledning til fgl-
gende @ndring i lokalplanen:

e Tilretning af bilag 2A, hvor et areal udlagt som ‘evt. LAR’
i delomrade 4 er fjernet.

e Tilretning af bilag 2B, hvor der er tilfgjet et mindre byg-
gefelt mod syd i delomrade 4. Byggefeltet erstatter om-
rade udlagt som ‘evt. LAR’.

Ingen af tilretningerne medfgrer tekstmaessige rettelser. | | T.IDSELBJERGET-, SLAGELSE
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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 fastsaetter byradet bindende bestemmelser for grundejere, lejere og brugere af omra-
det. Bestemmelserne uddyber, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier, parke-
ring mv. skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

HVORNAR UDARBEJDES EN LOKALPLAN?

Der skal udarbejdes en lokalplan, fgr der udfgres stgrre anlaegs- 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 eendre pa anvendelsen af en eller flere ejendomme,
skal der indledes drgftelser med Slagelse Kommunes planafdeling, Plan. Hvis det igennem drgf-
telserne afklares, at der er behov for en lokalplan forud for gennemfgrelse af det gnskede pro-
jekt, forelaegges sagen for Teknik-, Plan- og Landdistriktsudvalget i form af en lokalplananmod-
ning med tilhgrende redeggrelse af projektet. Teknik-, Plan- og Landdistriktsudvalget afggr, om
en udarbejdelse af lokalplanen skal szettes i gang.

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

Lokalplanens bestemmelser

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

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

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

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

Lokalplanens redeggrelse

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

Sddan sé omradet ud i 2021, i retning mod sydgst set fra krydset mellem Hirsevej og HvedeAve"j. 7
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1.2
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1.6

2.1

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

| henhold til planloven (lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020) fastseettes herved fglgende
lokalplanbestemmelser for det omrade i Slagelse Kommune, som er beskrevet i lokalplanens §
2.

§ 1 FORMAL

Det er lokalplanens formal:

at fastleegge omradets anvendelse til boligformal med tilhgrende feellesfaciliteter,
at skabe et boligomrade med varierende boligtyper,

at fastlaegge principper for bebyggelsens udformning, der sikrer en god arkitektonisk helheds-
virkning og tilpasser sig landskabets terraen og derved understreger omradets landskabelige
karakter,

at sikre en gennemgaende grgn kile i omradet, der kan anvendes til rekreative aktiviteter og
rum for feellesskab for omradets beboere samt tiltag for klimasikring,

at sikre stiforbindelser pa tveers af lokalplanomradet,

at sikre tilstraekkelige adgangsforhold til lokalomradet.

§ 2 OMRADETS AFGRAENSNING OG ZONESTATUS

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

Ejerlav:
Slagelse Markjorder

Matr.nr:

94a,94b, 94d, 94e,102,113,114, 115, 1164a, 116b, 130, 1393, 139b, 140, 141, 142a, 142b, 142c,
143a, 143b, 479, 480, 7000ii samt del af 92, 138b, 486, 7000kk
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Ad. 3.1

Anvendelsen til boligformal muligg@r ogsa indpasning af erhvervs-
typer, som traditionelt - og uden gene for naboer — kan drives fra
en bolig, f.eks. frissr, massgr, advokat, revisor, arkitekt og lig-
nende liberale erhverv samt dagpleje.

Ad 3.2

Det grgnne feellesareal i delomrdde 1 er en del af det overordnede
landskabsbdnd gennem Tidselbjergomrddet og skal indeholde
LAR-Igsninger (regnvandsbassin mm), et omrade med frugt- eller
baerbeplantning og eventuelt et eller flere mindre arealer til rekre-
ative aktiviteter, f.eks. boldbane, motionsomrade mm.

2.2

2.3

3.1

3.2

33

3.4

3.5

samt alle parceller, der efter den 15. marts 2022 udstykkes fra de nsevnte ejendomme inden
for lokalplanens omrade.

Delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomrade 1, 2, 3, 4, 5, 6 og 7 som vist pa bilag 2A.

Zoneforhold

En del af lokalplanomradet ligger i landzone, mens resten ligger i byzone. Med bekendtggrelsen
af den endeligt vedtagne lokalplan overfgres landzonearealet, som er vist med blat pa bilag 1,
til byzone, saledes at hele lokalplanomradet ligger i byzone.

§ 3 AREALANVENDELSE

Overordnet anvendelse
Lokalplanomradets overordnede anvendelse fastsaettes til boligformal med tilhgrende fzelles-
faciliteter som veje, stier, parkering, friarealer, regnvandshandtering mv.

Anvendelse, delomrade 1

Omradet ma kun anvendes til grgnt feellesareal, anlaeg til regnvandshandtering, parkerings- og
vejanlaeg, samt mindre bygninger, der indgar som en del af omradets drift og anvendelse, f.eks.
pumpestationer og mindre pavilloner.

Anvendelse, delomrade 2
Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af aben-lav og/eller taet-lav bolighebyggelse,
som vist i princippet pa bilag 2A.

Anvendelse, delomrade 3
Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af taet-lav boligbebyggelse, som vist i princip-
pet pa bilag 2A.

Anvendelse, delomrade 4
Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af aben-lav og/eller taet-lav bolighbebyggelse
samt etageboliger, som vist i princippet pa bilag 2A.
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Ad4.1
Lokalplanen fortraenger ikke byggelovgivningens bestemmelser
om brandforhold.

‘Feelles friarealer’ er betegnelsen for opholds- og legearealer,
gerne med en rekreativ veerdi. Der kan veere flere friarealer i
samme delomrdde, og de behgver som sddan ikke at veere sam-
menhangende. De skal dog hver iszer have en stgrrelse, sa de reelt
kan anvendes til udeophold. LAR-anleeg betragtes som friareal.
Smalle kantzoner langs en vej eller hegn betragtes derimod ikke
som friareal, hvis de ikke kan indrettes til leg eller ophold.

Ad 5.1

3.6

3.7

3.8

4.1

5.1

Anvendelse, delomrade 5
Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af taet/lav eller etageboligbebyggelse, som vist
i princippet pa bilag 2A.

Anvendelse, delomrade 6
Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af etageboligbebyggelse, som vist i princippet
pa bilag 2A.

Anvendelse, delomrade 7
Omradet ma anvendes til boligformal som hidtil, som aben-lav, eller som rekreativt, grgnt om-
rade/friareal.

§ 4 UDSTYKNING

Udstykningsprincip

Omradet kan udstykkes efter intentionerne i boligbebyggelsen enten i storparceller til bolig-
formal, i sokkelgrunde eller parceller til hver enkelt bolig eller i enkelte ejerlejligheder til bo-
ligformal.

Grunde til 3ben-lav bebyggelse skal udstykkes med et areal pa min. 700 m? ekskl. eventuelt
vejareal feelles for delomradet.

Grunde til taet-lav bebyggelse skal for hver boligenhed have et grundareal pa min. 400 m?
ekskl. eventuelt vej- og parkeringsareal faelles for delomradet og inkl. eventuel andel af falles

friareal inden for eget projektomrade.

Fzelles friareal uden for delomradet ma ikke medregnes i grundstgrrelsen.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE

Vejadgang
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Med ‘i princippet’ menes, at vejen kan flyttes nogle meter i forbin-
delse med den endelige fastlaeggelse af vejforlgbet. Tilslutningen
til andre veje og stier vil finde sted som vist pd bilaget.

Ad 5.2
Principsnit i stamvej:

@™

&
o
>

&

Q,
%

Fastlaeggelse af vejtilslutningens bredde og hjgrneafskaering vil
ske i forbindelse med godkendelse efter vejlovgivningen.

5.2

Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Rosenkildevej og Hvedevej, som vist i princippet
pa bilag 2B.

Der reserveres endvidere areal, der senere vil ggre det muligt at etablere udkgrsel til Holbaek-
vej og dermed skabe forbindelse til et fremtidigt boligomrade mod gst.
For de enkelte delomrader gaelder fglgende:

e For delomrade 2 gzelder, at der kan laves 1 overkgrsel til Rosenkildevej samt 2 nye
overkgrsler til (ny) Hirsevej.

e For delomrade 3 gzelder, at der kan laves 1 overkgrsel til Hvedeve;.

e For delomrade 4 geelder, at tilslutning sker via fordelingsvej med forbindelse til stam-
vej G-H.

e For delomrade 5 geelder, at tilslutning sker til stamvej E-F.

e For delomrade 6 geelder, at tilslutning sker til stamvej E-F samt mulighed for 1 ny
overkgrsel til Hvedevej.

Stamveje
Der udlaegges areal til stamvejene A-B, C-D og E-F, som vist i princippet pa bilag 2B.

Vejstraekningen A-B udlaegges som en 2-sporet vej med en samlet kgrebanebredde pa 6,5 m.
Vejen udlaegges i forlaengelse af eksisterende Hvedevej, parallelt med Holbaekvej. P4 den ene
side af vejen udlaegges et areal til grgft, hvori overfladevand kan handteres. P4 den anden side
af vejen, etableres en dobbeltrettet feellessti med en bredde pa minimum 4 meter. Stien og
vejen adskilles af en bred skillerabat med grgnt og traeer samt belysning. Den samlede bredde
for vejstreekningen A-B skal veere pa min. 22 m.

Vejstraekning C-D skal etableres fra Rosenkildevej med gennemkgrsel til Hvedevej fra vejstraek-
ning A-B, hvor den erstatter den nuvaerende Hirsevej. Vejstraeekningen C-D udlzegges som en 2-
sporet vej med en samlet kgrebanebredde pa 6,5 m. Pa den ene side af vejen udlaegges et areal
til graft, hvori overfladevand kan handteres. Pa den anden side af vejen, etableres en dobbelt-
rettet feellessti med en bredde pa minimum 3 meter. Stien og vejen adskilles af en bred skille-
rabat med grgnt og treeer samt belysning. Den samlede bredde for vejstraekningen C-D skal
vaere pa min. 19 m.

Vejstraekning E-F skal udformes med to kgrebanespor i en samlet bredde pa 6,5 meter, sepa-
rat cykelsti pa 1,5 m i hver retning, og med fortov pa begge sider af vejen i en bredde pa 1,5
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Ad 5.5
@nsket om lige tilgaengelighed for alle betyder, at der skal tages
hensyn til tilgeengeligheden i f.eks. valg af belaegningsmaterialer.

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

m. Alternativt kan etableres en delt sti med en bredde pa 3 m. i hver side. Dertil reserveres
areal til greft/rabat pa i alt 4,5 m. Fordelingsvejens samlede bredde skal sédledes minimum
vaere 17 m.

Fordelingsveje
Der skal udlaegges areal til fordelingsvej G-H, som vist i princippet pa bilag 2B.

Fordelingsvejen skal udformes med to kgrespor i en minimumsbredde af i alt 6 meter og et
fortov pa den ene side af vejen i en bredde pa 1,5 m. Fordelingsvejens samlede bredde skal
minimum veere 7,5 m.

Boligveje

| delomrade 2-6 skal der udleegges areal til boligveje, som vist i princippet pa bilag 3. Boligve-
jene skal udlaegges og anlaegges som opholds- og legeomrader efter feerdselslovens bestem-
melser. Boligveje anlaegges med en bredde pa minimum 6 m.

| delomrade 5 og 6 kan boligveje udlaegges med en vejbredde pa 2,5 m pr. kerespor. Langs
vejene kan der etableres parkeringspladser, saledes at parkeringsnormen for delomradet kan
opfyldes.

Hvis der inden for delomrade 5 og 6 etableres vinkelret parkering langs vejene (stikparkering),
skal vejene udvides op til en samlet bredde pa 7,5 m (3,75 m pr. kgrespor) saledes at der sikres
tilstreekkeligt med mangvreareal mellem parkeringspladserne.

Tilslutning til boligveje fra stamveje og fordelingsveje skal ske som i princippet vist pa bilag 2B.

Tilgeengelighed
Veje, stier og parkeringsarealer skal, jf. vejlovgivningen, udformes og anlaegges med lige tilgaen-
gelighed for alle.

Adskillelser og kanter skal markeres sadan, at de kan maerkes af en mobilitystok. Der skal veere
niveaufri adgang til alle faciliteter.

Indpasning i omgivelserne
Veje skal indpasses i det naturlige terraen, saledes at de i videst mulige omfang fglger dette.

Stamvej, beplantning
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Ad 5.9

Med ‘i princippet’ menes, at stien kan flyttes nogle meter i forbin-
delse med den endelige fastleeggelse af stiforlgbet. Tilslutningen
til andre stier og veje vil finde sted som vist pa bilaget.

De gvriges stiers formdl er at forbinde hovedstier, stamveje og for-
delingsvej med hinanden, sdledes at der skabes en sammenhaen-
gende struktur i lokalplanomrddet. Stiernes placering er vist som
et eksempel pd bilag 2, men kan flyttes, afhaengigt af lokalplan-
omrddets endelige udformning.

5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

10

For vejstraekning A-B og C-D skal der vaere beplantning mellem stamvejen og hovedstien. Be-
plantningen skal bestd af karakter- og leegivende traeraekker samt en vild bundbeplantning af
egnskarakteristiske og hjemmehgrende arter, jf. bilag 4.

Befaestelse, veje
Veje skal veere befaestet med et materiale, som muligggr kgrsel med renovationsbil.

STIER

Hovedstier

Der udlaegges areal til hovedstier i eget tracé som vist i princippet pa bilag 2B.

Hovedstierne etableres som offentligt tilgaengelige feellesstier i en bredde pa mellem 2 og 3 m,
hvor det er muligt for bade cyklister og fodgeengere at faerdes.

@vrige stier

@vrige stier udlaegges som vist i princippet pa bilag 2B.

| delomrade 1 kan anlaegges en rekreativ sti som faellessti, der indgar som en del af vdidomradet
og derfor om ngdvendigt kan etableres som en brokonstruktion.

For delomrade 2 til 6 skal der udlaegges areal til stier, som forbinder til hovedstierne. Stiernes
placering og udformning vil afhaenge af det endelige byggeprojekt.

@vrige stier skal udlaegges med en bredde pa minimum 2 m.

Indpasning i omgivelserne
Stier skal s@ges indpasset i det naturlige terraen, saledes at de i videst muligt omfang fglger
dette.

Befaestelse, gvrige stier

Stier skal veere befaestet med en permeabel belaegning eller som trampestier. Enkelte steder
kan det af hensyn til risiko for oversvgmmelse vaere ngdvendigt at anlaegge stier med en fast
belagning og eventuelt, jf. § 5.9, som en brokonstruktion i trae og/eller metal.

PARKERING OG VENDEPLADSER

Etablering af parkeringspladser
Anlaeg af parkering skal ske i overensstemmelse med fglgende normer for parkeringspladser:
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Ad 5.15

Med ‘i princippet’ menes, at vendepladsen kan flyttes nogle meter
i forbindelse med den endelige fastlaeggelse af vejforlgbet. Tilslut-
ningen til andre veje og stier vil finde sted som vist pa bilaget. Med
‘lukkede veje’ menes veje uden mulighed for gennemkgrsel.

Ad 6.2
‘Integreres i bebyggelsen’ betyder, at de skal skjules eller tilpasses
i farve og materialevalg ift. omgivelserne.

5.13

5.14

5.15

6.1

6.2

11

- For aben-lav: Min. 2 P-pladser pr. bolig
- For teet-lav: Min. 2 P-pladser pr. bolig
- For etageboliger: Min. 1% P-plads pr. bolig

Placering af parkeringspladser
Parkering til boliger ved aben-lav bebyggelse skal ske pa egen grund.

Ved teet-lav bebyggelse skal min. én parkeringsplads etableres pa egen grund. Resterende par-
keringspladser kan etableres i tilknytning til adgangsvejen og dens vendeplads, som vist i prin-
cippet pa illustrationsplanen, bilag 3.

For en mindre del af taet/lav bebyggelse, 20 % af det samlede boligantal, kan parkering pa egen
grund erstattes med feellesparkering inden for delomradet og i umiddelbar naerhed af boli-
gerne.

Parkeringspladser til etageboliger skal etableres som fzlles parkeringsarealer placeret i prin-
cippet som vist pa illustrationsplanen, bilag 3, naer stamvej E-F og fordelingsvej G-H.

Ladestandere pa parkeringspladser
Der skal etableres forngdne ladestandere til opladning af el-drevne kgretgjer i henhold til den
til enhver tid geeldende ladestanderbekendtggrelse.

Vendepladser
Pa lukkede veje etableres vendeplads for enden af vejen, som i princippet vist pa illustrations-
planen, bilag 3. Vendepladserne skal dimensioneres til renovationsbiler.

§ 6 TEKNISK FORSYNING

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

Tekniske anlaeg til omradets forsyning, delomrade 5 og 6
Skabe fra forsyningsvirksomheder (kabel- og rgrskabe, transformationsstationer mv.) skal inte-
greres i bebyggelsen.
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Ad 6.5

Jordbundsundersggelser viser, at der er begraensede muligheder
for nedsivning i Tidselbjergomrddet. Det gnskes derfor, at oversky-
dende regnvand holdes pad terraen og afledes til lokale regnvands-
bassiner, som placeres i naturlige lavninger og fordybninger i land-
skabet. Her vil vandet blive naturligt renset, fgr det ledes videre via
regnvandsledning til Gudum A.

Omrddet kloakforsynes for regnvand, idet der sker en udledning af
regnvand til en @, jf. den til enhver tid gaeldende Spildevandsplan.

Ad7.1

Delomraderne hjelper til at regulere for, at omrddets bebyggelse
er placeret i lokalplanomrdadets hgjtliggende areal, mens det
gronne feellesareal og regnvandsbassin mm. er placeret i det lavt-
liggende. Derved understgttes oplevelsen af landskabets hgjdefor-
skelle, hvilket er i overensstemmelse med visionen for Tidselbjerg-
omrddet.

Ad. 7.2
Med ‘i princippet’ menes, at bebyggelsen kan flyttes nogle meter i
forbindelse med den endelige byggeanmodning.

Ad. 7.3

6.3

6.4

6.5

7.1

7.2

7.3

12

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 separat-/spildevandskloakerede kloak-
net.

Regnvandshandtering
Afledning af overfladevand skal fortinsvist handteres inden for lokalplanomradet med Igsninger
til lokal afledning af regnvand (LAR) jf. §9.13.

Overfladevand, der ikke kan holdes pa egen grund, skal, nar det er muligt, ledes til regnvands-
bassiner i det grgnne faellesareal i delomrade 1, i princippet som vist pa bilag 2B. Herudover
kan der etableres grgfter, regnbede og -render og lignende LAR-anlaeg med videre afledning til
Gudum A.

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

PLACERING AF BEBYGGELSER

Delomrade 1

Der ma ikke etableres bebyggelse inden for delomrade 1, bortset fra mindre hytter og pavillo-
ner pa maks. 20 m? til rekreative formal samt sekundzere bygninger, der er ngdvendige for om-
radets funktion og drift — f.eks. miljgstationer, pumpestationer, mindre redskabsbygninger o.
lign. kan placeres frit i omradet. Dette dog under hensyntagen til omradets overordnede ind-
retning.

Delomrade 2, 3, 4,508 6
Ny bebyggelse skal opfgres inden for byggefelterne, som vist i princippet pa kortbilag 2A.

Byggefelter afgraanses med fglgende afstand til skel:
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Med betegnelsen ‘ydre skel” menes delomrddeafgraensning eller
skel til ejendom, der ejes af anden ejer. Dette geelder dog ikke for
udstykkede grunde til taet-lav bebyggelse, hvor boliger bygges
sammen i skel.

Ad7.4

Aben/lav bebyggelse er betegnelsen for fritstdende boliger med én
boligenhed beliggende pé en starre grund (normalt min. 700 m2).
Aben/lav bebyggelse har sdledes intet lejlighedsskel. | enkelte til-
feelde kan en flerfamilie-bolig med f.eks. 2 separate boligenheder
stadig have karakter af aben/lav. Taet/lav bebyggelse har derimod
ét lodret lejlighedsskel (dobbelthuse) eller flere (raekkehuse). Eta-
geboliger er typisk kendetegnet ved at besta af mange boligenhe-
der og har bade vandret og lodret lejlighedsskel. Hvis etagebolig-
bebyggelsen er sammensat, kan der forekomme en kombination
af etagebolig og taet/lav.

Ad7.5

For delomrdde 5 beskrives, at det der ma opfa@res bygninger i op til
hhv. 5 etager pa den lavestliggende del og 3 etager pa den hgjest-
liggende del af grunden. Dermed kan man opnd enten at fastholde

7.4

7.5
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Byggefelt a (maks. 2 etager i op til 8,5 m hgjde): 3 m fra ydre skel

Byggefelt b (maks. 2 etager i op til 8,5 m hgjde): 3 m fra ydre skel, dog 6 m fra nordligt skel
Byggefelt c1 (maks. 2 etager i op til 8,5 m hgjde): 3 m fra ydre skel

Byggefelt c2 (maks. 2 etager i op til 8,5 m hgjde): 3 m fra ydre skel, mod @st dog ift. vejbyggelinje
Byggefelt d (maks. 5 etager i op til 16 m hgjde): 6 m fra ydre skel

Byggefelt e (maks. 3 etager i op til 10 m hgjde): 6 m fra ydre skel

Byggefelt f (3-4 etager i op til 13 m hgjde): 6 m fra ydre skel

Byggefelt g (2-3 etager i op til 10 m hgjde): 6 m fra ydre skel, dog 10 m fra nordligt skel
Byggefelt h (4-6 etager i op til 19 m hgjde): 30 m fra ydre skel, dog 40 m fra nordligt og @stligt
skel

Byggefelt i (maks. 2 etager i op til 8,5 m hgjde): 3 m fra ydre skel

| delomrade 4 etableres byggefelter med gstlig afgraensning i vejbyggelinje, jf. Bilag 2B.

| delomrade 5 og 6 placeres byggefelter mindst 15 m fra gstlig delomradegranse, sa der er
mulighed for at etablere en gennemgaende stiforbindelse.

Afstand til skel og nabobebyggelse skal ske under individuelt hensyn til genevirkninger og er
underlagt den ved opfgrelsen geeldende byggelovgivning.

OMFANG

Bebyggelsesprocent
Bebyggelsesprocent for aben-lav bebyggelse fastsaettes til maks. 30 for den enkelte ejendom.

Bebyggelsesprocent for teet-lav bebyggelse fastszettes til maks. 50 inden den enkelte ejendom.

Bebyggelsesprocent for etageboliger fastsaettes til maks. 100 for den enkelte ejendom.

Etager
Aben-lav og taet-lav bebyggelse ma maks. opfgres i to etager svarende til en hgjde pa maks. 8,5
m. Bygningshgjder males fra et fastsat niveauplan, jf. bygningsreglementets bestemmelser.
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en omtrent vandret taglinje, der vil understrege terraenfaldet, eller
man kan veelge at terrassere sin taglinje ned ad bakken.

For delomrdde 6 beskrives, at det vandrette hgjdegreenseplan skal
variere med mindst to etager. Det betyder, at byggeriet skal have
varierende hgjde, der svarer til etagespring pd mindst 2 etager,
f.eks. fra 2 til 4 etager, 3 til 5 etager eller 4 til 6 etager. Det er ogsa
muligt at bygge med stgrre etagespring, altsa 3 til 6 etager for del-
omrddet som helhed.

14

De maksimale bygningshgjder for hvert enkelt byggefelt er angivet i bilag 2A.

Delomrade 4
Inden for byggefelt c1 ma ny bebyggelse opf@res i op til 2 etager svarende til en hgjde pa maks.
8,5m.

Delomrade 5
Bebyggelse ma opfgres i 2-5 etager.

Inden for byggefelt d ma ny bebyggelse opf@res i 2 til 5 etager svarende til en hgjde pa maks.
16 m.

Inden for byggefelt e ma ny bebyggelse opfgres i 1 til 3 etager svarende til en hgjde pa maks.
10 m.

Delomrade 6
Etagebebyggelse ma opfgres i 2-6 etager, som vist i princippet pa bilag 2A. Bebyggelsens vand-

rette hgjdegraenseplan skal variere med min. 2 etager for delomradet som helhed.

Inden for byggefelt f ma ny bebyggelse opfdres i 3 og 4 etager svarende til en hgjde pa maks.
13 m.

Inden for byggefelt g ma ny bebyggelse opf@res i 2 til 3 etager svarende til en hgjde pa maks.
10 m.

Inden for byggefelt h ma ny bebyggelse opfgres i 4 til 6 etager svarende til en hgjde pa maks.
19 m.

Delomrade 7
Aben-lav bebyggelse som i dag, op til 2 etager svarende til en hgjde pad max. 8,5 m.

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

FACADER
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Ad 8.1

Med stgrre arkitektonisk detaljeringsgrad (i stueetager) menes, at
stueetagen, som er den man er taettest pd, markerer sig i forhold
til de gvrige etager. Det kan f.eks. vaere et andet materiale- eller
farvevalg, en anden type teglsten eller forbandt, integreret be-
gregnning af facaden eller lignende, der giver bygningen karakter
og beboerne flere oplevelser.

Ad 8.2

Bestemmelsen skal sikre en god helhedsvirkning i omrddets bebyg-
gelse. Det betyder ikke, at alle facader skal udformes ens, men at
der skal veere sammenhaeng i den arkitektoniske bearbejdning af
udtrykket, f.eks. i materialevalg, formsprog mv.

Ad 8.3

Farveseetning af bebyggelsens facader skal ske med henblik pd at
skabe en god helhedsvirkning i omrddets bebyggelse og i forhold
til omgivelserne.

Ad 8.4

Indgange, der vender mod hinanden, giver beboerne de bedste
muligheder for at mgdes og skabe feelleskab, hvilket bidrager til en
gget oplevelse af tryghed.

Ad 8.6

Med denne bestemmelse kan der opf@res bygninger med bdde
fladt tag, ensidig tagheaeldning, saddeltag og pyramidetag.
Valmtage er derimod ikke mulige at opfare.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6
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Facader

Facader skal udfgres i tegl og/eller pudsede facader. Mindre bygningsdele (mindre end 1/3 af
facaden) kan udfgres i andre naturmaterialer, som trae, glas, zink, skifer, fibercement eller lig-
nende ud fra et grundlaeggende krav om beaeredygtighed. Farveskalaen, der kan anvendes, om-
fatter dele af jordfarveskalaen, der fremgar af bilag 5.

Stueetager i etageboligbyggeri skal gives en stgrre arkitektonisk detaljeringsgrad i stueetagen.

Tilpasning
Facader skal tilpasses hinanden inden for samme ejendom.

Facadeudformning
Facader skal udfgres efter et samlet forslag godkendt af Slagelse Kommune.

Dgre
| samlede bebyggelser, dvs. taet/lav og etageboliger, skal dgre/indgange placeres, sa de sikrer
den stgrst mulige grad af tryghed og feellesskab.

Ventilationsafkast

Tekniske installationer og bygningsdele til eksempelvis udluftning og opvarmning, herunder
ventilationsmotorer, skal integreres i byggeriet, og ma ikke vaere orienteret direkte mod til-
stgdende naboejendomme, offentlige veje og stier.

TAGE

Taghaldning, delomrade 2-7
Boligerne skal udfgres med ensidig taghaldning mellem 0° og 30° i forhold til det vandrette
plan eller som saddeltag med taghaeldning op til 45°.

For bygninger med kvadratisk grunddimension tillades ogsa pyramidetage med haldning op til
30°.
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Ad 8.7
Glansskalaen gdr fra 0 (helmat) til 100 (helblank).

Ad 8.8

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

Ad 8.9

At solceller skal nedfeeldes i tagprofilen betyder, at eventuelle
anlaeg og installationer skal placeres inden for tagprofilen og
integreres i bygningens arkitektur.

Ad 9.1
Rammelokalplanen for Tidselbjerget —lokalplan 1111 —fastseetter,
at feellesarealer skal udlaegges til grdanne omrdder med opholds-

8.7

8.8

8.9

8.10

9.1
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Tagmaterialer, genskin

Tage skal udfgres i ikke reflekterende materialer. Glansvaerdi pa tagmateriale ma ikke overstige
25.

Tagmaterialer, sedumtage

Tagene kan etableres som sakaldte sedumtage/grgnne tage.

SOLCELLER

Solceller

Der ma opsaettes solceller pa bygninger. Solceller skal som udgangspunkt opsaettes lige pa og
parallelt med tagfladen eller facaden og ma ikke medfgre blaendingsgener for naboer, genboer
eller forbipasserende. Solceller pa facade skal integreres i bebyggelsens arkitektur.

Pa flade tage er baerebeslag tilladte, dog ma der ikke fremsta en haeldning pa solceller, hvis de
placeres pa flade tage. Ved taghzeldninger over 10° skal solceller nedfeeldes i tagprofilen.
Solcellerne ma ikke opszaettes pa terraen.

SKILTE

Skilte

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

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

OPHOLDSAREALER

Faelles friarealer

Delomrade 1 udlaegges som faelles friareal for hele lokalplanomradet, som vist i princippet pa
bilag 2.
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og legemuligheder. Desuden skal stier og feellesanlaeg i relevant
omfang indeholde LAR-lgsninger med afledning til Gudum A i det
omfang vandet ikke kan nedsives via LAR-Igsningerne. Disse kan
f.eks. omfatte permeable belaegninger, engdrag, dbne grdfter og
kanaler, regnvandsbassiner m.m.

Ad 9.2

I nye boligomrdder skal adgangen til udendgrs opholdsarealer pri-
oriteres hgjt. Med udgangspunkt i kommuneplanens retningslinjer
(1.2.4/Kommuneplan ’21) fastlaegges krav til omfanget af friareal
for den enkelte bebyggelse. Det faktiske antal kvadratmeter, der
skal udlaegges til friarealer, afhaenger af det enkelte byggeprojekt
og fastsaettes ifm. byggesagsbehandlingen.

Med projektomrade menes det afgraensede omrade, der indgdr i
byggeansggningen, for parcelhuse typisk den enkelte grund men
for teet-lav vil det normalt vaere den samlede bebyggelse.

Ad 9.3

Der findes mange kvalificerede mader at indrette friarealer pa.
Derfor stiller lokalplanen ikke krav om, at det skal ske pG en be-
stemt mdde. Som led i byggesagsbehandlingen skal bygherre do-
kumentere, at friarealerne kan indrettes med de gnskede funktio-
ner. Dokumentationen skal som regel vaere i form af en mdlfast
plantegning, hvor inventar, belaegninger og beplantning mv. er
vist.

Ad 9.5

| de gragnne feellesarealer i Tidselbjergomrddet er det gnsket, at
der udleegges omrdader med frugt- og baerbeplantning. | disse
omrader seettes traeer og evt. buske i en planlagt struktur — i
modseetning til mere vildtvoksende omrdder, f.eks. enge.

9.2

9.3

9.4

9.5
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Omradet skal benyttes til klimatiltag i form af engdrag, regnvandsbassiner og -kanaler. Desuden
kan friarealet indrettes med opholds- og legemuligheder.

@vrige friarealer
Der udlaegges sammenhangende, falles, rekreative fri- og opholdsarealer til de enkelte bebyg-
gelser inden for eget del- eller projektomrade:

e Ved aben-lav bebyggelse: Mindst 10% af projektomradets areal,
o Ved teet-lav bebyggelse: Mindst 15% af projektomradets areal,
e Ved etageboligebebyggelse: Mindst 20% af det samlede etageareal.

Opholdsarealerne skal indrettes med opholds- og legemuligheder og kan desuden indrettes
med LAR-anlzeg.

Indretning af felles friarealer

Det feelles friareal skal indrettes, sa der opnas en god helhedsvirkning. Det betyder, at inventar
(lamper, baenke, borde, affaldsstativer, legeredskaber mv.), belaegninger og beplantning udfor-
mes og placeres ud fra en samlet plan for den samlede bebyggelse.

Oplag forbudt
Pa ubebyggede arealer, herunder tilkgrselsarealer og friarealer, ma der ikke foretages henstil-
ling af affald, containere eller andet oplag, jf. endvidere § 9.9.

BEPLANTNING

Beplantning, generelt

Ny beplantning i faelles friarealer skal vaere egnskarakteristiske og hjemmehgrende traeer og/el-
ler buske og/eller blomster med et lavt plejeniveau. Der henvises til bilag 4 for en oversigt over
hjemmehgrende arter.
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Ad 9.7

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

Ad 9.9

9.6

9.7

9.8

9.9

18

Ved ny beplantning skal der plantes i flere lag og vaere fokus pa at fremme biodiversiteten i
omradet.

HEGN

Hegn
Hegn i skel skal veere levende hegn af egnskarakteristiske og hjemmehgrende arter. Der henvi-
ses til bilag 4 for en oversigt over hjemmehgrende arter.

Ved teet-lav og aben-lav bebyggelse kan der etableres feelles faste laehegn i forlaengelse af byg-
ningsskel mellem for- og baghaver, dog kun i begraeenset omfang ifm. terrasser og indgangsom-
rader og i direkte tilknytning til facaden.

Ved etagebebyggelse kan der i stueplan etableres tilsvarende faste lzehegn.

Faste hegn som forlaengelse af bygningsskel skal opfgres i tree i en hgjde af maksimalt 1,8 m og
maksimalt i en laengde, malt fra facaden, pa hhv. 2 m (etageboliger i stueetagen) og 3 m (teet-
lav og aben-lav).

TERRANREGULERING

Terraenregulering
Terraenregulering ma ikke overstige +/- 0,5 m i forhold til naturligt terraen. Der kan dog terraen-
reguleres i ngdvendigt omfang ved etablering af veje, stier, parkering og LAR-Igsninger.

Terranregulering, handicap
Adgangs- og tilk@rselsarealer skal veere udformet, sa bebyggelsen kan benyttes af personer med

handicap.

Niveauforskelle i adgangsarealet skal udlignes i terraen eller ved rampe.

INVENTAR OG RENOVATION

Renovation
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Ejendommene er omfattet af Slagelse Kommunes regulativ for
husholdningsaffald.

Ad9.11
Stgjskaerme med hgjde pd mere end 1,8 m kan kraeve bygningstil-
ladelse efter kommunens konkrete vurdering.

Ad9.12

For at mindske bygningernes fodaftryk og give plads til regnvands-
hdndtering til forsinkelse til udledning til recipient, fastsaettes be-
stemmelser for den maksimale befaestelsesgrad i de forskellige
delomrader.

Bebyggelse indgadr ikke i beregningen af befeestelsesgraden.

9.10

9.11

9.12
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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
Pa stamveje skal etableres vejbelysning med tilstraekkelig lysdeekning, svarende til belysnings-
klasse E2, middelbelysningsstyrke 2,5 LUX.

Pa gvrige veje og pa de primaere stier skal anvendes vej- og parkbelysningsarmaturer i belys-
ningsklasse E2, middelbelysningsstyrke 2,5 LUX.

Det skal sikres, at lyskegler er nedadrettede, sa de ikke giver anledning til gene for naboer eller
andre.

Stoj
Langs Holbakvej skal opstilles stgjskaerme, safremt stgjdaempningskravet i boligomradet vest
for ikke kan overholdes.

Langs Rosenkildevej skal opstilles stgjskaerme, hvis trafikmaengden gges, og vejen udvides, sa
stgjdaempningskravet ikke laengere kan overholdes.

Det pahviler grundejeren at dokumentere, at stgjdeempningskravet er overholdt.

Stgjskeerme skal begrgnnes pa siden, der vender mod offentlig vej, eller der plantes levende
hegn mellem stgjskeerm og offentlig vej.

REGNVANDSHANDTERING

Befastelsesgrad
Befaestelsesgraden ma ikke overstige:
- Delomrade 2: 45%
- Delomrade 3: 50%
- Delomrade 4: 45 %
- Delomrade 5: 50 %
- Delomrade 6: 60 %
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Ad9.13

LAR betyder ’lokal afledning af regnvand’. For at reducere risikoen
for at overbelaste det feelles kloaksystem ved stadig stgrre regn-
meaengder, er det vigtigt at tilbageholde mest muligt regnvand pd
egen grund. Det ggres ved enten at nedsive det eller ved at for-
sinke det, indtil overbelastningen af det faelles system til regn-
vandshdndtering er overstdet. Jordbundsforholdene i Tidselbjerg-
omrddet gar det generelt vanskeligt at nedsive, hvorfor Igsninger
til tilbageholdelse af regnvand skal optimeres.

Ad 9.14

Regnvand md kun udledes til Gudum A efter konkret udlednings-
tilladelse. Slagelse Kommune har givet tilladelse til at udlede 18,21
I/s gennem aflgbsbegraenser til Gudum A i et rér med en maksimal
kapacitet pa 22,2 I/s. Udledningstilladelsen er kollektiv for ejen-
domme, der er medlemmer af regnvandslauget i omrddet.

Ad9.16

Et regnvandsbassin bgr have et lille indlgbsbassin og et stgrre ho-
vedbassin i rund eller anden levende form. Bassindybden bgr ikke
overstige 1 m. jf. vejledende beskrivelse for udformning af regn-
vandsbassiner i den til enhver tid geeldende Spildevandsplan. Al-
ternativt henvises til DANVAs retningslinjer for design af regn-
vandsbassiner.

9.13

9.14

9.15

9.16
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LAR-Igsninger
Ubebyggede arealer skal indeholde Igsninger til afledning og forsinkelse af overskydende
overfladevand jf. § 6.5.

Regnvand
Afledning af regnvand skal i stgrst muligt omfang handteres inden for lokalplanomradet. Der
anlaegges forsinkelsesbassiner, som vist i princippet pa bilag 2B.

Overfladevand fra lokalplanomradet skal handteres pa overfladen og ledes til bassin via greft,
rgr eller lignende med afledning til Gudum A, i det omfang vandet ikke kan nedsives via LAR-
Igsningerne.

Der kan i seerlige tilfaelde, hvor topografi eller andet vanskeligggr abne bassiner, tillades andre
faciliteter til tilbageholdelse af regnvand, f.eks. trug under veje og/eller parkeringspladser.

Regnvand, stamveje

Langs stamvejene A-B og C-D skal der etableres grgfter til afledning og forsinkelse af oversky-
dende overfladevand jf. § 6.6. Langs stamvej E-F skal der i muligt omfang etableres groft eller
kanal og regnbede som en del af vejudlaegget.

Grgfterne skal beplantes med passende vegetation og indrettes, sa vandet kan flyde frit under
veje og stier.

Regnvandsbassin

| delomrade 1 skal der anlaegges falles regnvandsbassiner til forsinkelse af overfladevand.
Regnvandsbassinerne skal anlaegges som et sammenhangende engdrag med mulighed for dan-
nelse af sma s@er og udformes, sa det indpasses naturligt i landskabet.

Sgerne skal i videst muligt omfang forbindes af wadier, der, nar der er meget vand i omradet,
udggr baekke, der lader vandet flyde frit mellem sgerne.
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Regnvandsbassinerne indgdr i den overordnede struktur for LAR-
Igsninger i Tidselbjergomrddet og som rekreativt element i det
overordnede landskabsbdnd gennem Tidselbjergomrddet.

‘Wadi’ er betegnelsen for et vandlgb, der i perioder er tgrlagt.

Ad 11.1

| henhold til rammelokalplan 1111 skal der etableres en feelles
grundejerforening for hele omrdadet, omfattet af lokalplan 1111.
Grundejerforeninger skal vaere medlemmer af denne overordnede
lokalplan.

10.1

10.2

111

11.2

11.3
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Brinkernes haeldning ma maksimalt vaere 1:5.

Slagelse Kommune skal udarbejde et szerskilt landskabsprojekt for delomrade 1, der beskriver
bade den hydrotekniske Igsning og de naturskabende tiltag.

§ 10 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

For det enkelte delomrade gaelder det at:

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

system, og at det kan dokumenteres, at der er tilstreekkelig mulighed for at forsinke og bortlede
regnvand.

Vejadgang og parkering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer vejadgang, stier, opholdsarealer og feerdselsarealer til
betjening af bebyggelsen samt parkeringspladser til biler og cykler er etableret i overensstem-
melse med bestemmelserne i lokalplanens § 5.

Ved deletapers ibrugtagning skal mindst 1 parkeringsplads pr. bolig veere etableret. Ved endelig
ibrugtagning skal alle parkeringspladser veaere etableret.

§ 11 GRUNDEJERFORENINGER OG REGNVANDSLAUG

Falles grundejerforening
Grundejere inden for lokalplanomradet er forpligtet til at veere medlem af en faelles grundejer-
forening for lokalplanomradet.

Der kan derudover etableres selvstaendige, lokale grundejerforeninger efter behov.

Oprettelse
Den feelles grundejerforening skal oprettes senest, nar det kraeves af Slagelse Kommune.

Opgaver
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115

11.6

11.7

121
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Den feaelles grundejerforening skal foresta drift og vedligeholdelse af lokalplanomradets
gronne fallesarealer, adgangsveje, belysning og stier.

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

Vedtaegter
Nedlaeggelse af en grundejerforening skal godkendes af Slagelse Kommune.

Foreningens stgrrelse

Den falles grundejerforening skal, efter krav fra Slagelse Kommune, optage medlemmer fra
tilgraensende omrader, sammenslutte sig med en eller flere bestaende grundejerforeninger
for tilgraensende omrader eller opdele foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.

Regnvandslaug
Regnvandslauget skal foresta drift og vedligehold af faelles anlaeg til lokal afledning af regnvand
(LAR), herunder bade abne anlaeg og lukkede vandledninger.

Regnvandslaug er nedsat, og efterfglgende skal alle grundejere — evt. repraesenteret via grund-
ejerforening — der anvender den fzelles LAR-Igsning, veere medlemmer heraf.

Vedtaegter
Vedteaegter for det feelles regnvandslaug samt sendringer heraf skal godkendes af Slagelse Kom-
mune.

§ 12 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Eksisterende lokalplaner

Omradet er omfattet af lokalplan nr. 1111, der er en overordnet rammelokalplan for hele om-
radet. Rammelokalplan og projekt lokalplan ma ikke indeholde modstridende bestemmelser.
Ved vedtagelsen af naervaerende lokalplan ophaeves den del af lokalplan nr. 1111, der er daekket
af lokalplan nr. 1235.
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Ad 13.1

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

Det falger af planlovens § 18, at private tilstandsservitutter, der
alene er uforenelige med planens indhold, fortreenges af planen.
Private tilstandsservitutter, der alene er uforenelige med planens
formdl, ophzeves af lokalplanen, ndr dette i medfar af planlovens
§ 15, stk. 2, nr. 20, udtrykkeligt er anfart i lokalplanen.

Principperne i planen er anvendelsesbestemmelser, der er fastsat
ud fra formdlet med planen. Dispensationer fra sGdanne anvendel-
sesbestemmelser kan kun meddeles i meget begraenset omfang.
Derimod har byrddet som hovedregel mulighed for at dispensere

12.2

13.1
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En mindre del af det grenne omrade inden for delomrade 1 i lokalplan nr. 1235 er omfattet af
lokalplan nr. 1096 for almene plejeboliger ved Rosenkildevej i Slagelse. Lokalplan nr. 1096 har
udlagt dette areal som reserveomrade. Ved vedtagelsen af naervaerende lokalplan ophaeves den
del af lokalplan nr. 1096, der er deekket af lokalplan nr. 1235.

SERVITUTTER

Eksisterende servitutter
Ved gennemgang af gaeldende servitutter for ejendomme inden for lokalplanomradet, er der
ikke fundet servitutbestemmelser, der giver anledning til ophavelse af disse.

§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Endelige retsvirkninger

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

Ligeledes ma eksisterende, lovlige forhold fortsaette som hidtil. Men ved 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. 1157 af 1. juli 2020).

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

der er tale om fravigelser, der vil stride mod principperne i planen. Sadanne fravigelser kan kun
gennemfgres ved en ny lokalplan, jf. planlovens § 19.
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fra bestemmelser, der mere detaljeret regulerer bebyggelsens om-
fang og placering, med mindre de detaljerede bestemmelser netop
er udformet for at fastholde en szerlig udformning af bebyggelsen.
Ved ans@ggning om dispensation foretager byradet en konkret vur-
dering pd baggrund af lokalplanens formal.

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 NR. 1235

Lokalplan nr. 1235 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad den 31.
august 2022.
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Tidselbjerget set fra (ny) Hirsevej. Dette er kun en skitse, der kan give et overordnet
indtryk af mulighederne for at bebygge Tidselbjerget i fremtiden.

Ill.: Slagelse Kommune/Arkitema
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LOKALPLANENS REDEG@RELSE

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

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et lokalplanforslag, offentligggres det som udgangspunkt i 8 uger.
| den periode har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag
til eendringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraekning man
vil imgdekomme eventuelle indsigelser og eendringsforslag. Alle bemaerkninger, indsigelser og
2ndringsforslag 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 bindende
for de ejendomme, der ligger inden for lokalplanens omrade. Det betyder, at der ikke ma etab-
leres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

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

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

Baggrund

Slagelse Byrad har i 2015 vedtaget en rammelokalplan (Lokalplan nr. 1111), der udger det for-
melle plangrundlag for udviklingen af et ca. 45 ha stort boligomrade i Slagelses nordgstlige ud-
kant; Tidselbjerget. Det har vaeret byradets intention at byudvikle omradet, sa der kan etable-
res 400-500 boliger og hvor baeredygtighed er taenkt mest muligt ind i projekterne.
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Lokalplan nr. 1235 ligger midt i bykvarteret Tidselbjerget, der er
defineretirammelokalplan nr. 1111. Lokalplan nr. 1235 ligger i del-
omrdderne 3, 4, 5, 6 og 7 og udlaegges derfor til bade dben-lav,
teet-lav, etageboliger og rekreativt omrdde. Den del af rammelo-
kalplanen, som er omfattet af lokalplan 1235 aflyses ved lokalpla-
nens endelige vedtagelse. Kort fra rammelokalplan nr. 1111.
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1 2016 fik Slagelse Kommune udarbejdet en strukturplan for rammelokalplanens omrade. Struk-
turplanen beskriver fire overordnede strukturer: Afledning af overfladevand (den bla struktur),
landskabs- og byrum (den grgnne struktur), trafikstruktur og bebyggelsesstruktur.

Af rammelokalplanen fremgar det, at omradet skal udvikles fra syd mod nord, sadan at nuvae-
rende bygraense rykkes gradvist mod nord i takt med, at boligbebyggelserne realiseres.

Stgrstedelen af rammelokalplanens etape 1, syd for etape 2, er nu udviklet.

Lokalplan 1235 aflgser den del af rammelokalplanen (Lokalplan nr. 1111), som lokalplan 1235
omfatter. Lokalplan nr. 1235 understgtter videreudviklingen af Tidselbjerget, sadledes at byra-
dets vision viderefgres og konkretiseres for planens etape 2. | den forbindelse er der udarbejdet
en bebyggelsesplan, der illustrerer ss mmenhange og muligheder for etablering af ny bebyg-
gelse i omradet. Bebyggelsesplanen indgar som bilag 3 bagest i lokalplanen.

Formal

Formalet med lokalplan nr. 1235 er at definere rammerne for et boligomrade, der skal give
mulighed for opfgrelsen af en blanding af boliger i form af aben-lav (parcelhuse), tet-lav (raek-
kehuse) og etagebebyggelser i 2-6 etager. Boligerne er i skala og placering tilpasset omradets
naturlige landskab. Omradets bebyggelser varierer i boligtyper og forbindes af et gennemga-
ende grgnt rekreativt omrade, der bade kan bruges til handtering af regnvand i form af rekre-
ative bassiner/sger.
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Hvevej Hirseej b/ir udbygget til blkgrse/ i begge retninger
med delt sti til cyklister og fodgaengere. lllustration fra Struktur-
plan for Tidselbjerget (2016).

Bo/igbebyge/se med LAR. Billede r Strktu/a r Tidselbjerget
(2016).
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Vadomrade/ Eng Nedsivning Nedsivning Regnvandsbassin/ So

Med lokalplan 1235 er det et gnske at medvirke til at tiltraeekke borgere med en blandet demo-
grafisk og sociogkonomisk sammensatning og skabe et socialt baeredygtigt boligomrade med
en varieret beboersammensaetning. For at understgtte feellesskab og tryghed i lokalomradet,
rummer lokalplanen bestemmelser, der giver mulighed for plads til ophold og leg pa tveers af
de forskellige typer af boligbebyggelser omkring et blat/grent engdrag, der samtidig skal indgar
som del af omradets klimasikring.

Indhold

Anvendelse og disponering

Omradet afgreenses af Holbaekvej mod @st, Rosenkildevej mod vest og Valmuevej mod syd.
Lokalplanomradet omfatter etape 2 af boligomradet Tidselbjerget og kobles pa eksisterende
bebyggelse i boligomradet Engdraget, sa bydelen udvides mod nord. Nar bydelen er feerdigud-
bygget, vil lokalplanomradet udggre et centralt boligomrade pa Tidselbjerget.

Lokalplanomradets struktur tager udgangspunkt i omradets naturlige terraenforhold og indde-
les i 7 delomrader jf. bilag 2A. For at sikre et gennemgaende rekreativt landskabsband gennem
hele Tidselbjergomradet udlaegges delomrade 1 som grgnt feelles friareal. Landskabsbandet
omfatter omradets st@rre veje (stamveje) og mulige arealer for etablering af regnvandsbassi-
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ner. Herudover et enkelt parkeringsanlaeg, der skal servicere Blomstergarden syd for lokalplan-
omradet. For at understgtte landskabsbandet som fzelles friareal, er der mulighed for at bygge
mindre skure og hytter for rekreative falles aktiviteter og mindre tekniske anlaeg som f.eks. en
pumpestation.

Lokalplanomradet er delt op i 7 delomrader, der hver isaer skaber mulighed for opfgrelsen af
forskellige boligtyper som aben-lav (parcelhuse/villaer), taet-lav (sammenhangende boligen-
heder i 1-2 etager) samt etageboliger. Delomraderne giver mulighed for at boligtyperne forde-
les og tilsammen skaber et omrade med blandede boligtyper. Lokalplanen ggr det muligt at
bygge op til 250-300 boligenheder.

Bebyggelse
For at sikre en jeevn fordeling og variation af boligtyper i lokalplanomradet, gives der mulig-

hed for at opfgre bade parcelhuse og tzet lav boligbebyggelser i omradets nordvestlige og @st-
Vejtraeer med V_’/d bef/a”m’”g skal ggre H’fSEVeJ og Hvedevej min- lige delomrader — i delomrade 2 og 4. | en mindre del af delomrade 4 er der herudover ogsa
dre markante i omrddets udtryk. lllustration fra Strukturplan for mulighed for at opfgre etageboliger, sa der pa den made skabes en harmonisk overgang til

Tidselbjerget (2016). lokalplanomradets centrale del, hvor der er mulighed for hgjere etageboliger.
o ——— Med delomrade 3 sikres det, at lokalplanomradet som minimum omfatter én teet lav bebyg-
,,w gelse, da delomradet kun giver mulighed for denne boligtype.
:&1 For at tilpasse bebyggelsen til landskabet og fremhave 'hgjderyggen’ i omradet ma der opfg-

res etagebolighebyggelser med en hgjde pa mellem 10 og 19 meter i delomrade 5 og 6. Eta-
geboligerne vil fa en attraktiv beliggenhed med gode kig ud over landskabet.

Delomrade 5 er beliggende pa en skraning, der stiger mod nord. Bebyggelsens hgjde skal sa
vidt muligt tilpasses landskabet, sdledes at der i delomradets sydlige del kan bygges i op til 5
etager og den nordlige del i op til 3 etager. De 3 etager harmonerer med mulighederne for de
3-6 etager, som lokalplanen giver mulighed for i det tilst¢dende delomrade 6.

Lokalplanen stiller krav til, at facadernes udformning og materialer er med til at sikre en god
arkitektonisk helhedsvirkning i den enkelte bebyggelse. Dette vurderes i samrad med Slagelse
Kommune. Med udgangspunkt i visionen om Tidselbjerget som en baeredygtig bydel bgr der
Regnvandsbassin/sg, der bade kan have veerdi i form af regnvands- desuden veelges materialer, der er robuste, miljgvenlige og lette at vedligeholde.

hdndtering, biodiversitet og rekreativ vaerdi for omrddets beboere.
Billede fra Strukturplan for Tidselbjerget (2016).

LOKALPLAN NR. 1235



G Ringgade
L y& {:ngga

= Ve;%%

e i
%

Slagtrupvej

0 =0 160 Imm
a3-1:0000 (1)

Strukturplanen, 2016

30

Kombinationen af de eksisterende zldre, lave bygninger og de nye hgjere bygninger vil bi-
drage til en arkitektonisk og bebyggelsesmaessig variation.

Generelt vaegtes variationen i boligtyper hgjt, med henblik pa at understgtte en mangfoldig
beboersammensaetning i omradet.

Ubebyggede arealer og regnvandshandtering

Den grgnne og bla struktur er definerende for planlaegningen og udbygningen af Tidselbjerget.
Jordbundsforholdene i omradet tillader kun nedsivning i begraenset omfang, og derfor skal
overskydende overfladevand ledes til Gudum A vaek via forskellige Igsninger til lokal afledning
af regnvand (LAR).

Strukturplanen (2016) placerer bebyggelsen i de nye boligomrader pa bakkestrgg og viser,
hvordan lavninger og fordybninger i det eksisterende landskab udnyttes til vandveje og regn-
vandsbassiner.

Omkring den overordnede struktur for afledning af overfladevand planlaegges et felles rekre-
ativt landskabsband, der forbinder de enkelte bebyggelser i omradet. Det rekreative landskab
bestar af forskellige typer grgnne omrader og landskabselementer: Vejtraeer, afvandingsgrgf-
ter, frugt- og baerbeplantninger, ‘skov-ger’, graes-og blomsterenge, sger og vadomrader samt
serlige aktivitetsomrader i de grgnne feellesarealer.

Den grgnne og bla struktur skal indbyde til forskellige aktiviteter og naturoplevelser for omra-
dets beboere og skal derfor bade have karakter af vild natur og aktivitetsarealer til leg, boldspil
o.lgn. De felles friarealer skal desuden bidrage til at gge biodiversiteten i omradet. Derfor stil-
les der krav til beplantningen i lokalplanomradet.

Veje, stier og parkering

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Hvedevej og Rosenkildevej. Desuden reserverer lokal-
planen areal til en eventuel senere tilkobling til Holbaekvej. Enkelte eksisterende beboelses-
ejendomme vil fortsat vejbetjenes fra Holbaekvej. De overordnede stamveje Hirsevej, Hvedevej
og senere en forbindelse mellem Hvedevej og Holbaekvej danner selve rygraden i lokalplanom-
radet, og er indrettet til bilkgrsel i begge retninger og med sikre stiforhold for fodgeengere og
cyklister.
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Lokalplanomradet binde sammen af to hovedstier i delomrade 1, der skal sikre alle beboerne
adgang til de rekreative arealer og sikre gode ga- og cykelforbindelser. De gvrige stier, der ud-
legges, skal bindes hovedstierne sammen pa tveers af de andre delomrader. Lokalplanen sikrer,
at stierne befaestes med permeabel belaegning for at sikre et grgnt udtryk i omradet.

Bade vejforbindelse (Hvedevej) og hovedstier vil veere forberedt for en kobling til en eventuel
senere nordlig udvidelse i en etape 3.

Ved taet-lav bebyggelse skal minimum én parkeringsplads etableres pa egen grund, og én par-
keringsplads kan etableres i tilknytning til adgangsvejens og dens vendepladser. For en mindre
del af teet-lav bebyggelser kan der dog accepteres fallesparkering.

Ved aben-lav bebyggelse skal al parkering etableres pa egen grund.

| forbindelse med etageboligerne udlaegges der areal til feelles parkering. Herudover etableres
sakaldte parkeringsveje inden for delomrade 5 og 6 med parkering i vejsiderne.

For at understgtte den almindelige udvikling og skabe det bedst mulige grundlag for baeredyg-

tig bilkgrsel, skal der etableres tilstreekkeligt antal ladestandere til den enkelte bebyggelse.
Rammerne for dette er beskrevet i ladestanderbekendtggrelsen.
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Kommuneplan 2021

Kommuneplanens retningslinjer

Kommuneplanen foreskriver, at arealer til byudvikling skal udlaegges i umiddelbar tilknytning
til eksisterende byzone og udvikles indefra og ud, sa der sikres forskel mellem by og land, og
sa det undgas, at bebyggelse spredes i det abne land.

Boliger
Nye boligomrader skal veere tilgeengelige i forhold til skoler og daginstitutioner, arbejdsplad-
ser, butikker, fritidsaktiviteter og grgnne og rekreative omrader samt til de omgivende land-
skaber.

Mindst 10% af nye omrader til aben-lav boligbebyggelse skal anvendes til opholds- og friarea-
ler for omradet, mens det tilsvarende er 15% for taet-lav og 20% for etageboliger.

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

Lokalplanen er i overensstemmelse hermed.

Skovrejsningsomrdder

Alle de matrikler, der inden for lokalplanomradet er beliggende i landzone, er ogsa beliggende
i omrader, der i Slagelse Kommunes Kommuneplan 2021 er udpeget til skovrejsningsomrade
efter Planlovens § 11, pkt. 12. Stgrstedelen af Slagelse Kommune er dog udpeget som skov-
rejsningsomrade udover Slagelse By, hvorfra Tidselbjerget udspringer.

Dette drejer sig, som det ses pa bilag 1, om matriklerne:

Slagelse Markjorder,
944, 141, 142a, 142b, 142c¢, 14343, 143b, 480 samt dele det offentlige vejareal 7000ii Hirsevej.

Et udpeget skovrejsningsomrade hindrer i sig selv ikke bebyggelse. | det aktuelle tilfeelde er

der tale om den absolutte udkant af skovrejsningsomradet, der overlapper en mindre del af
lokalplanomradet. Hele lokalplanomradet er allerede udlagt med en kommuneplanramme,
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der muligger boligbyggeri, lige som stgrstedelen af omradet med lokalplan 1111 ogsa er om-
fattet af en lokalplan. Nordskovens udpegede afgreesning omfatter ikke lokalplanomradet for
denne lokalplan 1235. En boligbebyggelse, som beskrevet i lokalplanen, hindrer i al veesentlig-
hed ikke en fremtidig udvidelse af skov — og i szerlig grad ikke Nordskoven, som den er planlagt
pa nuvaerende tidspunkt.

Landskabskarakter

Alle de matrikler, der inden for lokalplanomradet er beliggende i landzone, er ogsa beliggende
i omrader, der i Slagelse Kommunes Kommuneplan 2021 i landskabskarakteranalysen er ud-
peget som ‘landbrugsflade, vedligeholde’.

Dette drejer sig, som det ses pa bilag 1, om matriklerne:

Slagelse Markjorder
944, 141, 14243, 142b, 142c¢, 14343, 143b, 480 samt dele det offentlige vejareal 7000ii Hirsevej.

Med lokalplanen overfgres matriklerne til byzone, hvorfor udpegningen som fglge heraf zen-
dres. Det er en naturlig udvikling, der underlaegger sig landskabsredeggrelsen (2017), der be-
skriver, at byer skal vokse indefra og ud. Da der her er tale om en mindre justering, der omfat-
ter fa matrikler, zndres helhedsopfattelsen af landskabskarakteren som landbrugsflade ikke.
Desuden planlaegges bebyggelsen, sa den understreger det bakkede landskab ved at markere
hhv. det hgjtliggende bakkedrag og det lavtliggende engdrag. Ogsa den karakteristiske vej-
struktur med lige nord-sydgaende vejforlgb (i dette tilfeelde Hvedevej) fastholdes og forstaer-
kes i planen. Endvidere er de relevante matrikler allerede udlagt som boligomrade med lokal-
plan 1111.

Produktionserhverv

Slagelse Kommune har fastlagt retningslinjer for udpegning af beliggenheden af erhvervsom-
rader, som skal veere forbeholdt produktionsvirksomheder og tilhgrende konsekvensomrader
iht. Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 25 og 26.

Der er i Slagelse Kommune udpeget to szerlige erhvervsomrader, som er forbeholdt virksom-

heder med szerlige beliggenhedskrav. | disse omrader ma der ikke etableres typer af virksom-
heder, der er fglsomme over for andre virksomheders forurening.
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Lokalplanomradet er omgivet af boligomrader, rekreative omrader og landbrugsomrader og
er ikke omfattet af konsekvenszonerne for omrader forbeholdt produktionsvirksomheder.

Oversvgmmelse og erosion
Lokalplanomradet er beliggende nord for Slagelse i en afstand af 10,2 km fra kysten og saledes
ikke i et omrade, der kan blive udsat for oversvgmmelse fra havet eller erosion.

Lokalplanomradet er ikke seerligt udsat for oversvgmmelser, da det er et af de hgjest belig-
gende arealer i omradet. Nedsivningsmulighederne i lokalplanomradet er darlige, men i for-
bindelse med regnvandshandtering prioriteres forsinkelse af regnvand vha. diverse LAR-Ig@s-
ninger pa egen grund hgjt, inden det ledes til recipient.

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1 i Planloven ekspropriere fast ejendom, der
tilhgrer private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af vee-
sentlig betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan eller byplanvedtaegt og for varetagelsen
af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en raekke betingelser. Det er kom-
munalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfgr af en lokalplan inden for en frist
pa maksimalt 5 ar fra den endelige lokalplans offentligggrelse. Ved ekspropriationssagens gen-
nemfgrelse skal kommunalbestyrelsen fglge de processuelle regler for ekspropriation i vejlo-
vens §§ 99-102.

Uddybende beskrivelse af betingelser for ekspropriation og processuelle regler for ekspropri-
ation fremgar af Erhvervsstyrelsens vejledning om ekspropriation efter planloven og Vejdirek-
toratets vejledning om ekspropriation efter vejloven.

Kommuneplanens rammedel

Lokalplanen ligger i rammeomrade 1.2B15, hvorom gzelder:
Plannummer: 1.2B15

Rammenavn: Tidselbjerget

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Blandet boligomrade

Zonestatus: By- og Landzone

Fremtidig zonestatus: Byzone
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Bebyggelsesprocent: 35 for omradet som helhed

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

@vrige bestemmelser: | en mindre del af det nordgstlige omrade kan der, i forbindelse med
etape 2 af udbygningen af omradet, om ngdvendigt og efter naermere belysning af en raekke
faktorer i forhold til indvirkning pa omkringliggende omrader, etableres byggeri i op til 6 eta-
ger.

Lokalplanen ligger ogsa i rammeomrade 1.2D7, hvorom gaelder:
Plannummer: 1.2D7

Rammenavn: Rosenkildevej/Hvedevej

Anvendelse generelt: Omrade til offentlige formal

Anvendelse specifik: Omrade til offentlige formal

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 30 for omradet som helhed

Maks. etageantal og hgjde: 2 etager

Lokalplan/byplanvedtaegt

Omradet er omfattet af rammelokalplan (lokalplan nr. 1111). Den aktuelle lokalplan udmgnter
bestemmelserne i rammelokalplanen. Den del af lokalplan nr. 1111, der er omfattet af naer-
veaerende lokalplan, ophaeves ved vedtagelsen af lokalplan nr. 1235.

En del af omradet er omfattet af lokalplan nr. 1096, som strider mod bestemmelserne i denne

lokalplan. De dele af lokalplan nr. 1096, der er omfattet af naervaerende lokalplan, ophaves
ved vedtagelsen af lokalplan nr. 1235.
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Stgrstedelen af lokalplanomradet er beliggende i byzone og fastholdes i byzone.

Matrikel nr. 94a, 141, 142a, 142b, 142c, 143a, 143b, 480 samt dele det offentlige vejareal
7000ii Hirsevej er beliggende i landzone, men s&ndrer zonestatus til byzone med vedtagelsen
og offentligggrelsen af denne lokalplan.

Zoneforhold ses pa bilag 1.

Kollektiv varmeforsyning
Etablering af faelles varmecentral (over 250 kW) kreever kommunens godkendelse efter var-
meforsyningsloven.

Matrikel nr. 92 og 486, Slagelse Markjorder er fjernvarmedaekket, men resten af lokalplanom-
radet er udlagt som omrade med individuel naturgasforsyning. Tilslutning til fiernvarme kree-
ver kommunens godkendelse efter varmeforsyningsloven.

Veje

Ved omlaegning og nybygning af vejanlaeg inden for lokalplanomradet samt etablering af over-
kgrsel til offentlig vej inden for eller graensende op til lokalplanomradet skal vejprojektet god-
kendes af vejmyndigheden i Slagelse Kommune.

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

Eksisterende bebyggelse

Der ligger i dag enkelte beboelsesejendomme inden for lokalplanomradet. Der er primaert tale
om mindre, ldre landejendomme, typisk i 1% etage. Eksisterende bebyggelse planlaegges at
indga i udviklingen af lokalplanomradet, hvorfor det vil vaere muligt at realisere lokalplanen
som beskrevet, uden nedrivning af eksisterende bebyggelse. Det vurderes dog samtidig, at
den eksisterende bebyggelse ikke er bevaringsveerdig i en sadan grad, at lokalplanen skal for-
hindre nedrivning.
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Sydvest for lokalplanomradet ligger Blomstergarden, der udggres af 144 plejeboliger. Disse
boliger bergres ikke af en realisering af lokalplanen. Dog gives der med denne lokalplan mu-
lighed for, at Blomstergardens parkeringsarealer kan udvides i forbindelse med etablering af
et nyt traeningscenter.

Mod syd ligger boligomradet Engdraget, der er en del af 1. etape af det baeredygtige boligom-
rade; Tidselbjerget. Engdraget kobles til lokalplanomradet via et gr@gnt rekreativt engomrade,
der er en del af det gennemgaende grgnne landskabsstrgg i rammelokalplanen (lokalplan nr.
1111).

Eksisterende, trafikale forhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Rosenkildevej og Hvedevej. Hvedevej forlaenges og plan-
leegges udbygget til bilkgrsel i begge retninger med delt sti til cyklister og fodgaengere. Hirse-
vej forbinder i dag Rosenkildevej med Hvedevej og har karakter som en smal, grusbelagt mark-
vej. Med lokalplanen kan Hirsevej forlaegges og udvides mod syd, mens det nuvaerende tracé
kan indga i det samlede stiforlgb i omradet.

Holbaekvej, der lgber langs lokalplanomradets gstlige graense, er en af de middelstore ind-
faldsveje til Slagelse. Holbzekvej er en forholdsvis trafikeret vej, hvorfor lokalplanomradet for-
trinsvist skal vejbetjenes fra Rosenkildevej og Hvedevej. Der reserveres dog areal, der ggr det
muligt i fremtiden at forbinde Tidselbjerget med Holbaekvej og et nyt boligkvarter gst for Hol-
baekvej (Bakkevejkvarteret).

Kollektiv trafikbetjening

Lokalplanomradet ligger ca. 3 km fra Slagelse Station.

Tidselbjergomradet busbetjenes af ruterne 437, 490 og 420 langs Holbaekvej mod sydgst og
af rute 903 langs Rosenkildevej mod vest. Afstand til busstoppesteder er under 500 m.

Skoler og institutioner

Tidselbjerget hgrer til skoledistriktet for Nymarkskolen, som ligger ved @stre Allé ca. 1,5 km
syd for lokalplanomradet. Mod sydvest i kvarteret omkring Rosenkildevej og Valmuevej, fin-
des flere daginstitutioner, alle i en afstand under 1 km fra lokalplanomradet.

Under 500 m sydvest for lokalplanomradet ligger et st@rre idraetsanlaeg med haller, atletik-
bane og en reekke boldbaner.

LOKALPLAN NR. 1235
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Hgjdekurver i lokalplanomrddet. Som det ses, er omrddet bakket
med lavninger og fordybninger flere steder.

NATUR- OG MILI@FORHOLD
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Landskabelige og rekreative forhold

Terreenet i Tidselbjergomradet er generelt bakket, som det ses pa illustrationen til venstre. |
lokalplanomradet er dette tydeligt med en stor bakke centralt i lokalplanomradet og en yder-
ligere stigning mod sydgst.

Landskabet er karakteriseret af mindre marker, der er adskilte af levende hegn og bevoksning
omkring ejendomme og mindre garde. Terraenet viderefgres i en vis grad i den fremtidige
udbygning af omradet, f.eks. ved at udnytte de naturlige lavninger og fordybninger i omradets
struktur for afledning af overfladevand og ved en begraenset terreenregulering.

Terraenet udnyttes saledes i det fremtidige omrade, saledes at de sammenhangende natur-
omrader slynger sig rundt om bakkedragets fod.

Lystskoven ligger inden for ca. 3 km. Kommunens skovrejsningsprojekt Nordskoven vil i frem-
tiden tilfgre nye skovarealer i cykelafstand. Den nye bydel vil have fokus pa friluftsoplevelser
og via et gennemgaende landskabsband og feelles opholdsarealer skabe mulighed for leg og
ophold i landskabet.

Servitutter
Der er gennemgaet en raekke tinglyste servitutter for eiendommene i lokalplanomradet. Lo-
kalplanen vurderes ikke at have betydning for deres gyldighed, og de annulleres derfor ikke.

Forurening
Lokaplanomradet er ikke kortlagt efter lov om forurenet jord (LFJ). Omradet ligger uden for
omradeklassificeret omrade for let forurenet jord.

Safremt under opfgrelse af projektet konstateres uforudset forurening i jorden, skal arbejdet
straks standses og Slagelse Kommune kontaktes, jf. §71 i LFJ.

Da lokalplanen omhandler opfgrelse af boliger (fglsom arealanvendelse), skal sikres, at det

gverste 50 cm jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er forurenet eller, at der er etab-
leret en varig fast belaegning, jf. §72b i LFJ.
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§3 beskyttede arealer pd Tidselbjerget. Som det ses, er to sger be-
liggende indenfor lokalplanomrddet.
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Grundvand

Lokalplanomradet ligger i et omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD). Lokalplanen
endrer ikke anvendelsen til en mere grundvandstruende anvendelse end eksisterende plan-
laegning, da der er tale om boligformal. Lokalplanen er derfor ikke i konflikt med reglerne for
planlaegning i OSD.

Naturbeskyttelse

Sger:

Der forekommer to beskyttede sger inden for lokalplansomradet (matr.nr. 479 og 480 Sla-
gelse Markjorder).

Det kraever dispensation at tilstandsaendre beskyttede sger jf. Naturbeskyttelsesloven § 3.

En tilstandsaendring kan f.eks. veere afledning af vand fra befaestede arealer og parkerings-
pladser, eller endring af sgens fysiske udtryk.

Natura 2000:

Lokalplanens potentielle pavirkninger er meget lokale og afstanden til naeermeste Natura
2000-omrade er mere end 11 km. Det kan derfor udelukkes, at lokalplanen — enten i sig eller
i forbindelse med andre planer og projekter - kan pavirke et Natura 2000-omrades beva-
ringsmalsaetninger veesentligt.

Bilag IV:

Det kan ikke udelukkes, at der yngler bilag IV-padder i de to beskyttede sger inden for lokal-
planomradet. Safremt der gnskes tilstandsaendringer af sgerne, skal det klarleegges, om der
forekommer bilag IV-padder i sgerne, og i sa fald skal der tages hensyn til dem.

Fredninger:
Der er ingen fredninger i umiddelbar naerhed af lokalplansomradet.

Visuel pavirkning

Lokalplanomradet har tidligere veeret ubebygget og fremstar som et dbent land. Bebyggelser-
nes omfang, hgjde og arkitektur samt arealernes samlede disponering planlaegges under hen-
syn til omgivelserne, herunder terraen og landskabsforhold. Bebyggelserne planlaegges i for-
skellige hgjder og karakterer og kan derfor godt indpasses i omgivelserne, da det fglger/frem-
haever landskabet bedst muligt.
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| Bygningsreglementet er det et grundlaeggende krav, at boliger og lignende bygninger, benyt-
tet til overnatning, og deres installationer skal udformes, sa de, der opholder sig i bygnin-
gerne, ikke generes af lyd fra rum i tilgraensende bolig- og erhvervsenheder, fra bygningens
installationer samt fra naerliggende veje og jernbaner.

Lokalplanomradet belastes ikke af staerkt trafikerede veje, larmende erhverv eller jernbaner,
hvorfor der grundlaeggende ikke vurderes at veere problemer med stgjforhold. Dog skal det
iagttages, at der kan forekomme stgj fra Holbakvej, der skal afbgdes i ngdvendigt omfang.

Kloakplanlaegning

Lokalplanomradet skal separatkloakeres, og overfladevand handteres via planlagt LAR-lgs-
ning. Det betyder, at spildevand skal ledes og sluttes til SK Forsynings kloakforsyning, mens
regnvand skal handteres som LAR-Igsning.

Regnvandshandtering

Overfladevand skal handteres som LAR-Igsning, det vil sige, at det skal forsinkes og afledes
lokalt til nedsivning via regnvandsbassiner. Jf. KP 21 4.3.3 skal handteringen af overfladevand
sa vidt muligt indga som rekreative elementer i byen. Lokalplanen muligggr, at der kan etab-
leres LAR-Igsninger i form af grgnne tage, permeable belagninger, abne grgfter og regnvands-
sger mv. Planen abner mulighed for forskellige Igsninger bader i by- og landskabsrum.

Overfladevand tilbageholdes f@rst pa egen grund og dernzaest i det faelles system til handtering
af regnvand i engdraget, hvor en raekke forbundne vandhuller, sger og baekke optager det
overskydende vand. Herfra forsinkes det gennem naturlig fordampning og (begraenset) ned-
sivning samt naturlig rensning, f@r eventuelt overskydende vand ledes til faelles hoveddraen
med udigb i Gudum A. For at modvirke en 10-ars regnvejrshaendelse, skal der samlet set i
omradet etableres ansldet 4.300 m? reservoir. Slagelse Kommune har givet tilladelse til at ud-
lede 18,21 I/s gennem aflgbsbegraenser til Gudum a i et rgr med en maksimal kapacitet pa
22,2 |/s. Hoveddraenet er overdraget til omradets regnvandslaug i 2021.
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Slagelse Kommune skal udarbejde et anlaegs-/landskabsprojekt, der tager hgjde for den stgrst
mulige forsinkelse, herunder etablering af tilstraekkeligt forsinkelsesvolumen, tilkobling til ho-
veddraen samt eventuel afkobling af gvrige eksisterende draen. £ndring af dreenforhold krae-
ver en reguleringssag efter vandlgbsloven.

Der er etableret et regnvandslaug, som alle grundejere/grundejerforeninger, der anvender
den faelles LAR-Igsning, skal veere medlem af.

Vandforsyning
Lokalplanomradet ligger uden for indsatsomrade for grundvandsbeskyttelse.

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 geaeldende regulativ for husholdnings-
og erhvervsaffald. Affaldslgsninger bgr indtaenkes specifikt i de enkelte bebyggelser.

Varmeplanlaegning
Lokalplanomradet er i Slagelse Kommunes varmeplan udlagt til gasforsyning, men der er in-
gen tilslutningspligt.

Det ses gerne, at ny bebyggelse opfgres sa energibesparende som muligt (eksempelvis ved
passende placering af ejendomme i forhold til solen), og anvendelse af energibesparende og
baeredygtige opvarmningsformer sasom f.eks. solceller og jordvarme. Lokalplanen giver mu-
lighed for at opseette solceller pa bygninger og tage.

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

Handicaptilgaengelighed

Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgeenge-
lighed i det til enhver tid geeldende bygningsreglement.
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Far jordarbejder har bygherre/entreprengr altid mulighed for at
indhente det arkzeologisk ansvarlige museums udtalelse om ar-
kaeologiske interesser, jf. museumslovens § 25.

Herved har bygherre og entreprengr de bedste muligheder for at
undgd uplanlagt standsning af anleegsarbejdet og undgd udgifter
til arkaeologisk undersggelse jf. museumslovens § 27.

Hvis museet i sin udtalelse vurderer, at der ikke findes veesentlige
arkaeologiske bevaringsinteresser pa arealet, sa skal evt. udgifter
til ngdvendig arkaeologisk undersggelse betales af Kulturministe-
ren, jf. museumslovens § 27 stk. 5.

En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprengr fra forpligtelsen til
at standse anlaegsarbejdet og underrette museet, hvis arkaeologi-
ske levn padtraeffes, men den fritager bygherre for udgifterne til en
arkaeologisk undersggelse.
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Der sikres tilgeengelighed for alle i omradet, sa mennesker med og uden handicap har mulig-
hed for at faerdes uden forhindringer.

Der er for pagaldende lokalplanomrade indhentet en udtalelse fra Museum Vestsjzelland i
henhold til § 23 i museumsloven (lovbekendtggrelse nr. 358 af 8. april 2014).

Museum Vestsjzellands kontrol viser fglgende:

Nyere tids interesser:

Omradet for lokalplanforslaget benaevnes pa malebordsblade Slagelse Ngrremark. Stednav-
net Tidselbjerg er markeret. Omradets ejerlav er Slagelse markjorder. Den overordnede struk-
tur er abent land med fa spredte bygninger med karakter af husmandshuse placeret langs lige
stikvej. Med den planlagte bebyggelse, der beskrives som tzet-lav, aben-lav, samt etagebe-
byggelse, vil omradet sendre karakter til en forstadsbebyggelse.

Arkaeologi/jordfund:

Kontrol i arkiver og kort viser, at der pa arealerne syd og @st for lokalplansforslagets areal er
fundet bebyggelse fra middelalderen under flere arkaeologiske undersggelser (SVM1355,
MVEO03354, MVE03260, MVE03421) i form af huse og aktivitetsspor som gruber, brgnde, hegn
og produktivitetsanlaeg. Disse straekker sig sandsynligvis ind i lokalplanomradet.

Det anbefales at indhente museets udtalelse, jf. museumslovens § 25, i god tid forud for jord-
arbejder for at imgdega ungdige udgifter til arkaeologiske undersggelser og standsninger af
jordarbejderne, jf. museumslovens § 27.

Henvendelser vedrgrende spgrgsmal eller fund skal rettes til:

MUSEUM VESTSJALLAND
Forten 10

4300 Holbaek

TIf. 59 43 23 53

Arkaeologi tIf. 25 52 83 83
E-mail: plan@vestmuseum.dk
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Fortidsminder

Der kendes til aktiviteter af arkaeologisk interesse i omradet generelt. Der ligger i omradet
mindst én nedlagt landsby fra middelalderen. | forbindelse med nedgravning af ledning til
overfladevand mod nord er det konstateret, at der ligger spor af bebyggelser fra jernalderen
og oldtiden generelt i omradet for det hidtil undersggte.

Miljgévurderingsscreening

Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VWM) (lov-
bekendtggrelse nr. 973 af 25. juni 2020) skal myndigheder lade foretage miljgvurdering af
planer.

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

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

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

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

Skemaet, der er vedhaftet lokalplanforslaget som bilag 6, viser resultatet af den foretagne
screening. Samlet set vurderes der ikke at forekomme en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Retlige klager over afggrelsen kan paklages til Planklagenavnet inden fire uger fra offentlig-
gorelsen. En retlig klage kan veaere, hvorvidt der er tale om en plan, der er omfattet af lovens
miljgvurderingspligt, eller at procedurereglerne ikke er overholdt, jf. Lov om miljgvurdering
af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).
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En eventuel klage skal fremsendes direkte til Planklagenaevnet via den digitale klageportal,
som findes pa www.borger.dk eller www.virk.dk.

Sammenfatning

Lokalplanomradet ligger i en del af Slagelse by, der gennemgar en stgrre byudvikling i disse
ar. Det er derfor et hensigtsmaessigt sted at udbygge, da infrastrukturen, som en del af udvik-
lingen, enten er eller vil blive udbygget med nye og baeredygtige Igsninger.

Slagelse Kommune har foretaget en screening af Lokalplan 1235 — Tidselbjerget etape 2 — og
har vurderet, at der ikke skal gennemfgres en miljgvurdering af planforslaget.

Selvom lokalplanomradet ligger i et omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD), vurde-
res lokalplanen og projektet ikke at medfgre vaesentlig risiko for forurening, da der er tale om
boligformal.

Lokalplanomradet har tidligere veeret ubebygget og fremstar nu som et abent grgnt areal.
Derfor vil bebyggelse i op til 6 etager have en naturlig visuel pavirkning af landskabet. Bebyg-
gelsen planlaegges derfor opfgrt i forskellige hgjder, som tilpasses det naturlige terraen og
fglger/fremhaever landskabet bedst muligt.

Den § 3 beskyttede sg i delomrade 1 skal bibeholdes. Laves denne om til bassin, som lokalpla-
nen foreslar, stilles der krav om erstatningsnatur.

Afggrelsen om ikke at gennemfgre en miljgvurdering af planforslaget begrundes med, at en
virkeligggrelse af planen hverken pavirker natur-, miljg- eller kulturinteresser i vaesentligt om-
fang, og at der samlet set derfor ikke vurderes at forekomme en vaesentlig indvirkning pa mil-
joet.
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BILAG 1: MATRIKELKORT

Signaturforklaring

- o
[ . @ Lokalplanafgreensning

l:l Jordstykker (matrikler)

------ Optagne veje

landzone

21ihu

2imb
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BILAG 2A:
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AREALANVENDELSESKORT (DELOMRADER OG BYGGEFELTER)

Signaturforklaring

::. Lokalplanafgraensning
E Delomrade
@ Etageboligbebyggelse i delomrade 4
/"] Gran kil
Byggefelt hojde
8,5
10
13
16
19
— - - 25 mvejbyggelinje fra Holbzekvej
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BILAG 2B: AREALANVENDELSESKORT (VEJE OG STIER)

Signaturforklaring

D Lokalplanafgraensning
B

Hovedsti

@vrige stier
) Adgang
LAR

m Reservation til rundkersel

— - - 25 mvejbyggelinje fra Holbzekvej
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BILAG 3: ILLUSTRATIONSPLAN

. fremtidig
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Som inspiration til beplantningsplanlaegning i omradet ses her hvilke arter,
der betragtes som hjemmehgrende i den centrale del af Slagelse Kommune:

Alm. hvidtjgrn
Alm. hyld

Alm. haeg

Alm. rgn

Ask

Benved
Baevreasp

Bag

Dunbirk

Dunet gedeblad

Engriflet hvidtjgrn

Femhannet pil
Fuglekirsebaer
Grapil

Hassel
Hunderose
Koralhvidtjgrn
Kvalkved

Rad kornel
Rgdel

Seljepil
Skovabild
Skovfyr

Slden
Smabladet lind
Spidslgn
Stilkeg
Storbladet elm
Storbladet lind
Torst
Vortebirk
Vrietorn
FfEblerose

@ret pil
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BILAG 4: HHEMMEH@RENDE ARTER

Crataegus laevigata
Sambucus nigra
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Fraxinus excelsior
Euonymus europaeus
Populus tremula
Fagus sylvatica
Betula pubescens
Lonicera xylosteum
Crataegus monogyna
Salix pentandra
Prunus avium

Salix cinerea
Corylus avellana
Rosa canina
Crataegus rhipidophylla
Viburnum opulus
Cornus sanguinea
Alnus glutinosa
Salix caprea

Malus sylvestris
Pinus sylvestris
Prunus spinosa

Tilia cordata

Acer platanoides
Quercus robur
Ulmus glabra

Tilia platyphyllos
Frangula alnus
Betula pendula
Rhamnus cathartica
Rosa rubiginosa
Salix aurita
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SLAGELSE

BILAG 5: JORDFARVESKALAEN

Som inspiration til farvevalg ses her, hvilke farver lokalplanen tillader for omradet.

Det geelder for bade facader, traeveerk, mindre bygninger som skure og pavilloner samt mindre bygningsdele

> . . ) . Braendt umbra Lys breendt umbra Berliner/Pariserbla
som inddaekning af installationer, dgre, vinduer etc.

Farverne kan anvendes som vist eller blandet op med sort eller hvid for en mgrkere eller lysere nuance. Veer
opmaerksom pa, at farver pa skaerm og print kan variere fra den virkelige farve. Dodenkopf Lys dodenkopf Oxydsort (varm)

Farvevalget godkendes som en del af den samlede godkendelse af projektet, jf. § 8.3.

Engelskrad Kridt Varm gra

Redokker Lys redokker Kgnrgg (kold)

Terra di siena, ra Lys ra siena Kold gra

Guldokker Lys guldokker

Grgnjord Lys grenjord
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