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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre etageboliger i en karré-
lignende bebyggelsesstruktur taet pa Slagelse Station og Campus
Slagelse. Bebyggelsen taenkes opfgrt som punkthuse i forskellige
hgjder forskudt fra hinanden og samlet om et st@rre grgnt friareal
med forbindelse til tilstgdende areal mod vest, som ogsa er udlagt
til boligformal. Lokalplanomradet vejbetjenes fra Ndr. Ringgade,
og parkeringen taenkes anlagt som et band parallelt med Ndr.
Ringgade som en buffer mellem vejen og den nye bebyggelse. En
realisering af boligomradet forudseetter, at den eksisterende er-
hvervsejendom nedrives.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanen har veeret i offentlig hgring i perioden fra den 26. marts
2021 til den 21. maj 2021.

Slagelse Kommune har modtaget 4 hgringssvar, hvoraf ét hgringssvar
er fra en grundejerforening. Pa baggrund af hgringssvarene er der lavet
folgende aendringer i lokalplanen:

e Det maksimale etageantal for boligblokken laengst mod gst
2ndres fra 5 etager til 4 etager.

e Det maksimale etageantal for boligblokken lzengst mod vest
2ndres fra 4 etager til 5 etager.

e |§5.7 uddybes det, at der ogsa skal vaere en afskaermende be-
plantning langs parkeringsarealet i det sydgstlige hjgrne af lo-
kalplanomradet.

e | redeggrelsen er afsnittet om det grgnne strgg syd for lokal-
planomradet blevet praciseret.

Endvidere har administrationen som redaktionel zndring under §§ 9.2
og 9.9 tilfgjet, at der pa friarealer og felles friarealer, inden for et af-
graenset omrade i tilknytning til bygninger, hvor det ma blive ngdven-
digt at sikre brandveje, ma befastes med graesarmering.
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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 anleegs- eller byggearbejder, eller nar
det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens gennemfgrelse. Byradet kan ogsa udarbejde en
lokalplan, nar det sk@nnes ngdvendigt af andre hensyn.

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

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

Lokalplanens bestemmelser

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

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

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

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

Lokalplanens 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 ser omradet ud i dag (2020).
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2.1

2.2

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§ 1 FORMAL

Det er lokalplanens formal:

at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal,

at fastleegge principperne for en overordnet bebyggelsesplan for omradets anvendelse til bo-
ligformal,

at fastlaegge principielle bebyggelsesregulerende bestemmelser for den nye bebyggelse,

at fastleegge principperne for omradets disponering, herunder bl.a. placering af bebyggelse,
friarealer, stier, veje og parkering,

at give mulighed for nedrivning af eksisterende erhvervsejendomme.

§ 2 OMRADETS AFGRAENSNING OG ZONESTATUS

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

Slagelse Markjorder
443h

samt alle parceller, der efter den 26. marts 2021 udstykkes fra de neevnte ejendomme inden
for lokalplanens omrade.

Zoneforhold
Omradet ligger i byzone og fastholdes i byzone.
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Ad. 4.1
Lokalplanen fortraenger ikke byggelovgivningens bestemmelser
om brandforhold.

Ad. 5.2
Fastleeggelse af vejtilslutningens bredde og hjgrneafskaering vil
ske i forbindelse med godkendelse efter vejlovgivningen.

Ad. 5.3

Det skal veere muligt for renovations- og redningskgretgjer at
komme rundt i boligomrddet, hvorfor der anlaegges en intern bo-
ligvej, der skal ensrettes for at styre trafikken og minimere bred-
den pa vejen. Den interne boligvej kan anvendes til afsaetning ved
de enkelte boliger men skal ellers fungere som glidende overgang
mellem bebyggelse og felles friareal med mulighed for bevaegelse,
leg og boldspil.

§ 3 AREALANVENDELSE

3.1 Anvendelse

4.1

5.1

5.2

53

54

Omradet ma kun anvendes til boligformal.

§ 4 UDSTYKNING

Udstykningsprincip

Omradet kan udstykkes i overensstemmelse med den overordnede disponering som vist pa
kortbilag 2, enten i storparceller til boligformal, i enkelte ejerlejligheder til boligformal eller som
sokkeludstykninger.

& 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE

Veje
Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Ndr. Ringgade.

Boligveje
Der udlaegges areal til boligveje med adgang til parkeringspladser som vist pa kortbilag 2. Bo-
ligvejene skal udfgres med hastighedsdeempende foranstaltninger.

Boligvejene udlaegges i en bredde af minimum 6 m.

Interne boligveje
For at understgtte faellesomradet som opholds- og legeomrade med lav tilladt hastighed skal
den interne boligvej, vist pa kortbilag 2, udleegges i en bredde pa maksimalt 4 m.

Den interne boligvej ma udfgres med hastighedsdaempende foranstaltninger.

Tilgaengelighed
Der skal vaere lige tilgaengelighed for alle.
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Ad. 5.5

Det er vigtigt at fremme sammenhangende bevaegelse og tilgaen-
gelighed boligomrdderne imellem Boldbanen eller det granne om-
rade mod @st er overgang til boligomradet mod @st. Med ”i prin-
cippet” menes, at stien kan flyttes nogle meter i forbindelse med
den endelige fastlaeggelse af stiforlgbet.

Ad. 5.6
Retten til parkering uden for lokalplanomradet skal tinglyses pa
den aktuelle grund.

5.5

5.6

5.7

5.8

STIER

Stier

Der udlzegges areal til stier mellem boligbebyggelser, parkeringspladser og opholdsarealer som
vist i princippet pa kortbilag 2. Der skal sikres stiadgang mod vest og syd. Stierne skal have en
bredde pa minimum 2 m.

PARKERING

Parkering
Parkeringspladser ma alene etableres inden for de afgraensede omrader til parkering angivet
pa kortbilag 2.

Der skal fgr ibrugtagning anlaegges mindst 0,8 p-plads pr. familiebolig og 0,4 p-plads pr. ung-
domsbolig, som vist pa kortbilag 2.

Der skal endvidere udlaegges 0,4 p-plads pr. familiebolig, der skal anlaegges, nar Slagelse Kom-
mune kraever det, som vist pa kortbilag 2. Der skal udlaegges 0,3 p-plads pr. ungdomsbolig, der
skal anlaegges, nar Slagelse Kommune kraever det, som vist pa kortbilag 2. Dele af udlaegget til
parkering til ungdomsboliger skal etableres umiddelbart uden for lokalplanomradet, nar Sla-
gelse Kommune kraever det. Den pracisere placering skal godkendes af bygningsmyndigheden
i kommunen.

Indtil de reserverede udlaeg til parkering skal bruges, ma arealet kun anvendes som friareal.

Parkeringspladserne anleegges i bredde af min. 2,3 m. og leengde af min. 4,5 m.

Parkering, afskarmning
Parkeringsarealet skal pa straekningen ud mod Ndr. Ringgade afskaermes af levende hegn i form
af beplantede buske og trecer. Der ma etableres stgjhegn pa indersiden af det levende hegn.

Parkeringsarealet i det sydgstlige hjgrne skal afskaermes af levende hegn i form af buske.

Cykelparkering
Der skal etableres fglgende antal cykelparkeringspladser inden for lokalplanomradet:
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Ad. 5.11

Lokalplanen stiller sdledes ikke krav om, at der skal befaestes pd en
bestemt mdade, men det skal sikres, at der er en gennemgdende
linje i bygherres valg af befeestelse for de enkelte beleegninger.

Eksempel pG overgang mellem graesarmering, belaegningssten og
asfalt.

5.9

5.10

5.11

Min. 1 cykelparkeringsplads pr. bolig for boliger med et etageareal pd maks. 50 m?
Min. 2 cykelparkeringspladser pr. bolig for boliger med et etageareal over 50 m2,

Cykelparkeringspladserne ma overdaekkes.

Parkering ved handicapforhold
Ved udformningen af parkeringspladser skal mindst 4 parkeringspladser udformes, sa de kan
anvendes af personer med handicap.

Heraf skal mindst 2 handicapparkeringspladser have et brugsareal pa 4,5 m x 8 m af hensyn til
minibusser med lift bagpa. De gvrige handicapparkeringspladser skal vaere pa mindst 3,5 x5 m.

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

BEFASTELSE

Befaestelse

Boligveje skal veere befaestet med asfalt eller belaegningssten. De interne boligveje skal vaere
befaestet i et materiale, som muligggr kgrsel med renovationsbil. Stier skal veere befaestet med
belaegningssten, grus eller stenmel. Til parkeringsarealer skal der i relevant omfang vaelges per-
meable belaegninger, herunder graesarmeringssten. @vrige dele af parkeringsarealer ma befae-
stes med belaegningssten eller asfalt.
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Ad. 6.2

Slagelse Kommune opfordrer til, at der tidligt i processen tages
kontakt til bygningsmyndigheden med henblik pa at klarlegge
placeringer af teknikskabe og lignende mindre anlaeg.

Ad. 7.4
De enkelte bygninger forskydes. Dette bryder op i forlsbene langs
bebyggelsen, skaber intime nicher med privathed og lae, og giver

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

7.4

§ 6 TEKNISKE ANLAG

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

Tekniske anlaeg til omradets forsyning
Teknikskabe og lignende mindre anlaeg til omradets tekniske forsyning skal samles i feerrest
mulige grupper og placeres hensigtsmaessigt pa grunden.

Tekniske installationer til omradets forsyning

Tekniske installationer og bygningsdele til eksempelvis udluftning og opvarmning skal indarbej-
des i byggeriet, saledes at de ikke er umiddelbart synlige fra terraen, og de ma ikke veere orien-
teret direkte mod tilstgdende naboejendomme.

Kloakering
Ny bebyggelse skal tilsluttes det separatkloakerede kloaknet.

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

PLACERING

Byggefelter
Ny bebyggelse skal placeres inden for de byggefelter, som er vist pa kortbilag 2.

Mindre, sekundare bygninger
Redskabsskure, affaldsskure, drivhuse og andre mindre, sekundaere bygninger pa hver isaer op
til 50 m? ma opferes uden for byggefelterne.

Bygningsfremspring

Mindre bygningsdele som karnapper, altaner og lignende ma tilbage- og fremrykkes op til 2 m
fra bygningsfacaden. Bygningsfremspring ma overskride de angivne byggefelter angivet pa kort-
bilag 2. Der ma ikke etableres altaner pa nordvendte facader pa bebyggelse ud mod Ndr. Ring-
gade.

Placering, fremskudt bebyggelse
Bygninger med en leengde pa over 35 m skal opbrydes, sa de indeholder mindst én fremskyd-
ning pa min. %2 m.
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dynamik i rummene omkring husene. Med ”i princippet” menes, at
bebyggelsen kan flyttes nogle meter i forbindelse med den ende-
lige byggeanmodning.

Ad. 7.6

Kommuneplanrammen, der omfatter lokalplanomrddet, fastleeg-
ger en maks. bebyggelsesprocent for omradet pag 90. 90 % af lo-
kalplanomrddet svarer til ca. 12.250 m?.

Ad. 7.8
Niveauplan fastseettes af bygningsmyndigheden ud fra det natur-
lige terraen, inden terraenreguleringen.

7.5

7.6

7.7

7.8

10

Stueetagens placering i forhold til terren

Ny bebyggelse skal tilpasses fremtidigt terraen, og stueetagens gulv ma ikke ligge mere end 0,5
m over det omgivende terraen. Alle indgange skal placeres i samme kote som det omgivende
terraen.

OMFANG

Bebyggelsesprocent
Lokalplanens bestemmelser om byggefelter og maksimalt etageantal aflgser byggeretten i byg-
ningsreglementet i forhold til bestemmelser om bebyggelsesprocent.

Etager

Bygninger ma opfgres i maks. 5 etager. Det maksimale antal etager tilladt i hvert byggefelt er
vist pa kortbilag 2. Eventuelle tagterrasser tzlles ikke med i etageantallet i forhold til denne
bestemmelse.

Bygningshgjde
Bygningshgjden ma maks. vaere 22 m malt fra niveauplan fastsat i henhold til det til enhver tid
geldende bygningsreglement.
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Ad. 7.9 7.9 Bygningshgjde, variation
De enkelte bygninger forskydes ogsd i hgjden. Dette nedbryder De pa kortbilag 2 markerede byggefelter skal som udgangspunkt indeholde spring i bebyggel-

karréen, giver diversitet rundt om gardrummene, og tillader solen sens hgjde som angivet i princippet pa nedenstdende diagram.
at komme ind i gdrdrummene.

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

FARVER

Ad. 8.1 8.1 Farver

Udvalgte jordfarver. Farverne skal betragtes som vejledende, da Facadernes farver skal holdes inden for udvalgte jordfarver og gratoneskalaerne som vist i ne-
de vises forskelligt afhaengigt af skaermtype og printer. denstdende farveskala.

Braendt umbra Lys braendt umbra

Dodenkopf Oxydsort (varm)
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Engelskrgd Lys engelskrgd Varm gra
Rgdokker Lys rgdokker Kgnregg (kold)
Terra di siena, ra Lys ra siena Kold gra
Guldokker Lys guldokker Kridt

FACADER

8.2 Facader
Facader skal fremstad i teglsten som blank mur, filtsede, pudsede eller skiffer.
Ad. 8.3 8.3 Grgnne facader

Eksempel pd granne facader Facaderne m3 udformes med grgn beplantning.
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Ad. 8.4 8.4
Vinduer ind til boliger taeller ikke med i denne beregning.

8.5
8.6
8.7
8.8
8.9
Ad. 8.10 8.10
Sedumtage er beplantede tage, der bade virker isolerende og op-
suger en del regnvand, der sdledes ikke skal bortledes pa traditio-
nel vis.
8.11

13

Mindre bygningsdele
Mindre bygningsdele pa facaden (mindre end 10 %) kan udfgres i andre materialer end facade-
materialerne, f.eks. trae og glas.

Anlzeg og installationer
Anlag og installationer placeret oven pa tag skal udformes saledes, at de fremtreeder som in-
tegrerede dele af bygningens arkitektur.

TAGE

Tagform

Tage skal principielt udfgres som flade tage med en haeldning pa 0-10° i forhold til det vandrette
plan. Tage ma kun udfgres med varierende haeldning, safremt seerlige energiforhold begrunder
det.

Tagform, tagterrasse
Tage ma etableres som tagterrasser. Tagterrasser skal begrgnnes ved opsaetning af plantekum-
mer og lignende.

Taghaldning, sekundaere bygninger
Sekundaere bygninger som affaldsskure, redskabsskure og andre lignende smabygninger skal
opfgres med taghaldning som beboelsesbygningerne.

Tagmaterialer
Tagbeklzedningen skal besta af tagpap eller lignende. Ved anvendelse af taget som tagterrasse
skal taget bekleedes med braedder af trae/komposit eller fliser.

Tagmaterialer, sedumtage
Tagene kan etableres som sedumtage/grgnne tage.

Solceller
Solenergianlaeg pa bebyggelsens tage ma kun opsaettes under forudsaetning af:
e At aluprofilerne/rammerne har samme farve som selve panelerne,
e At skinner og beslag, som solcellerne faestnes til taget med, ikke er laengere end pane-
lernes udstraekning,
e At solcellerne/solfangerne placeres, sa de fordeles hensigtsmaessigt pa tagfladen,
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Ad. 9.1

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

Ad. 9.2
En oversigt over egnskarakteristiske og hjemmehgrende arter fin-
des pd kortbilag 5.

Slagelse Kommune vil gerne fremme biodiversitet og brugen af
terraenet pd en oplevelsesrig made. Det vil sige, at graesbanker,
vilde graesser, jordvolde og jordbunker kan veere med til bdde at
styrke biodiversiteten og oplevelsen af friarealet som helhed.

8.12

8.13

9.1

9.2

14

e At solceller pa flade tage ma opsaettes pa stativer med haeldning op til 15 grader, nar
de placeres min. 1 m fra tagets kant. Hvis bygningerne opfgres med en murkrone, der
er hgjere end 30 cm, ma anlaegget fgres ud til murkronen.

SKILTE

Skilte

Skiltning og reklamering, udover almindelig navne- og nummerskiltning, ma ikke finde sted. Der
ma i lokalplanomradet, ved vejadgangen til omradet fra Ndr. Ringgade, opstilles én henvisnings-
pylon, der maler maks. 70 x 150 cm.

VINDUER

Vinduer
Vinduesrammer og karme skal udfgres af trae, metal eller som en kombination af disse.

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

BEPLANTNING

Falles friarealer, beplantning og indretning

De feelles friarealer, markeret pa kortbilag 2, skal beplantes og indrettes, sa der opnas en god
helhedsvirkning. Det betyder, at inventar (lamper, baenke, borde, affaldsstativer, legeredskaber
mv.), belaegninger og beplantning udformes og placeres ud fra en samlet omradedisponering,
der omfatter friarealerne.

Falles friareal og friarealer, beplantning

Beplantning inden for felles friarealer og friarealer, som er markeret pa kortbilag 2, skal ske
med egnskarakteristiske traeer og buske. Dele af friarealet skal fremsta med vilde graesser og
med variation i terraenet. Friarealer ma, inden for et afgreenset omrade i tilknytning til bygnin-
ger, hvor det ma blive ngdvendigt at sikre brandveje, befaestes med graesarmering.
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Ad. 9.3

Med hgjstammet beplantning menes, at der skal etableres et be-
plantningsbeelte bestdende af egnskarakteristiske trzeer, jf. kortbi-
lag 5.

Ad. 9.4
En oversigt over egnskarakteristiske og hjemmehgrende arter fin-
des pd kortbilag 5.

Ad. 9.5
En oversigt over egnskarakteristiske og hjemmehgrende arter fin-
des pd kortbilag 5.

Ad. 9.6
Eksempel pad et stgjhegn med beplantning.

9.3

9.4

9.5

9.6
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BEPLANTNING VED PARKERING

Beplantning af parkeringspladser
Parkeringsarealerne skal omgives af levende hegn eller af stgjhegn, der begrgnnes. Langs Ndr.
Ringgade skal der etableres en hgjstammet beplantning.

Beplantningsbzlte

Der skal etableres beplantningsbaelter, bestdende af egnskarakteristiske og hjemmehgrende
arter, som angivet pa kortbilag 2. Beplantningsbalterne ma brydes, sa der opstar passage mel-
lem parkeringspladser og bebyggelse.

HEGN
Hegn

Hegn i skel skal vaere levende hegn af egnskarakteristiske og hjemmehgrende arter.

Stgjhegn
Der skal reserveres areal til stgjhegn nord eller syd for parkeringspladserne langs Ndr. Ringgade.
Stgjhegnet skal beplantes.
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TERRANREGULERING
Ad. 9.7 9.7 Terranregulering
Da der er store terreenforskelle mellem det omkringliggende ter- Der ma terranreguleres op til +2/-1 meter pa det nordgstlige areal ud mod Ndr. Ringgade samt

raen og terraenet i lokalplanomrddet, giver lokalplanen mulighed
for stgrre terraenreguleringer i udvalgte zoner. Langs Ndr. Ring-
gade er faldet mellem vejen og grunden op til 3 m i gstlige ende,
og mod sydvest er en afskaeermende jordvold placeret langs skel.
For at skabe et mere sammenhangende terraen, og skabe bedre
forbindelse mellem grunden og de omkringliggende friarealer, er
det derfor ngdvendigt lokalt at terraenregulere op til 2 m fra eksi-
sterende terraen.

pa det sydvestlige areal af lokalplanomradet.

Terraenregulering pa den gvrige del af grunden over +/- 1 m skal godkendes af Slagelse Kom-
mune.

Grunden er i dag taet udnyttet med bygninger, veje og parkerings-
arealer. Nedknust beton fra disse arealer gnskes genanvendt pad
grunden i vejkasser og lignende, i det omfang det er miljgmaessigt
forsvarligt. Dette initiativ har indflydelse pa terraeenet pd grunden.

Ved terraenregulering pd den gvrige del af grunden kraever enhver
terreenrequlering, der overstiger 1 m (tillagt eller udgravet), en di-
spensation ved Slagelse Kommune. En dispensation sgges ved Cen-
ter for Miljg, Plan og Teknik.

9.8 Terranregulering, handicap

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

Niveauforskelle i adgangsarealet skal udlignes i terraen eller ved rampe.

OPHOLDSAREALER
Ad. 9.9 9.9 Felles friareal
Det er hensigten, at dele df friarealerne skal indrettes, sd de tilgo- Der udlaegges feelles friareal for hele lokalplanomrédet som vist pa kortbilag 2. Inden for de

deser opholds- og bevaegelsesmuligheder for alle aldersgrupper.
Derudover skal de indeholde arealer, som har en serlig udform-
ning rettet mod bgrns leg. De skal indrettes, sG bgrn i forskellige

feelles friarealer ma der anlaegges boldbane, legepladser med legeredskaber samt etableres et
regnvandsbassin som et rekreativt element i det centrale friareal. Det faelles friareal m3, inden
for et afgreenset omrade i tilknytning til bygninger, hvor det ma blive ngdvendigt at sikre brand-
veje, befaestes med graesarmering.
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aldersgrupper tilgodeses, og sa de er sanseligt og motorisk udfor-
drende. Legearealerne integreres i den landskabelige eller byrums-
maessige udformning af friarealerne i gvrigt.

Jordvolde kan forme forlgb, der inviterer til leg og aktivitet.

@8
'S

p

Ad. 9.12
Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes regulativ for hus-
holdningsaffald.

9.10

9.11

9.12
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Oplag forbudt
Pa ubebyggede arealer, herunder tilkgrselsarealer og friarealer, ma der ikke foretages henstil-
ling af varer, affald, containere eller andet oplag.

Oplag
Oplagring ma kun finde sted i bygninger eller pa visuelt afskeermede arealer.

INVENTAR, RENOVATION OG REGNVANDSHANDTERING

Renovation

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og trans-
port af affald i overensstemmelse med Slagelse Kommunes til enhver tid gaeldende regulativer
for renovation.
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Ad.9.13

Det er vigtigt, at ubebyggede arealer — feelles opholdsarealer — di-
sponeres pd en hensigtsmaessig mdde, hvad angdr terraen, indret-
ning, beplantning, udstyr og belysning. Slagelse Kommune stdr
gerne til radighed med rad og vejledning.

Ad. 9.15

Regnvandsafstrsmningen skal ifglge spildevandsplanen reduceres
til 2 I/s/ha, inden det kobles pé det eksisterende net. For at nG den
ngdvendige reduktion kan regnvandet forsinkes og via et regn-
vandsbed/regnvandsbassin, integreret i det grgnne friareal cen-
treret i bebyggelsen, ledes til regnvandskloak.

Ad. 9.16

Et eksempel pd et grant regnvandsbassin, der indgdr som et rekre-
ativt areal med mulighed for ophold og forbindelse henover bassi-
net.

-

9.13

9.14

9.15

9.16

BESTEMMELSER = 18

Der ma placeres delvist nedgravede molokker som vist i princippet pa kortbilag 2.

Lyskilder
Lyskilder med samme belysningsfunktion skal veere ens pa de ubebyggede fellesarealer inden
for hele lokalplanens omrade.

Lyskilder, stgrrelse
Lyskilder ma maksimalt have en hgjde pa 3,5 m, og det skal sikres, at lyskeglen er nedadrettet,
sa de ikke giver anledning til gene for naboer eller andre.

Regnvand
Regnvand skal tilbageholdes inden for lokalplanomradet, og afledningen af regnvand skal redu-
ceres med 2 I/s/ha, inden det ledes til regnvandskloak.

Regnvandsbassin
Inden for det fzelles friareal i centrum af bebyggelsen ma der etableres et regnvandsbassin.
Overfladevand fra lokalplanomradet kan ledes til bassinet via grgft, rgr eller lignende.
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Ad. 10.2

Byggeriet kan opfares efter de almindelige regler for huludfyld-
ning. Hvis boligerne har vinduesadgang til en ikke stgjudsat fa-
cade, sd bortfalder stgjkravet til Gbne vinduer i den pGgeeldende
bolig.

Generel kommentar

Jf. byggelovens § 4 ma en bebyggelse farst tages i brug nar der er:
a. adgang til vej, som er i overensstemmelse med vejlovgivningen,
b. afledning for spildevand, regnvand, overfladevand og grund-
vand, som er i overensstemmelse med miljgbeskyttelseslovgivnin-
gen,

c. drikkevandsforsyning, som er i overensstemmelse med vandfor-
synings- 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 efterfgl-
gende og inden ibrugtagning.

10.1

10.2

10.3

10.4
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§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

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

Stoj

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det ved stgjberegning er sikret, at bebyggelsen indven-
digt, gennem den ngdvendige stgjisolering eller anden form for stgjdeempning i bebyggelsen,
og opholdsarealerne ikke belastes med trafikstgj og st@j fra virksomheder, der overstiger Mil-
jostyrelsens vejledende greenseveaerdier.

Vejadgang

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr vejadgang og feerdselsarealer til betjening af bebyggel-
sen samt parkeringspladserne til biler og cykler er etableret i overensstemmelse med bestem-
melserne i lokalplanens § 5.

Regnvand
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer der er etableret Igsning til regnvand.
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11.2

11.3

11.4

115

12.1

12.2
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§ 11 GRUNDEJERFORENINGER

Medlemspligt
Der skal oprettes grundejerforeninger med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lo-
kalplanomradets afgraensning.

Opgaver
Grundejerforeningen skal foresta vedligeholdelse af veje, stier, parkeringspladser, beplantning
og faellesarealer.

Vedtaegter
Grundejerforeningen ma ikke nedlaegges uden kommunens tilladelse.

Pligt
Grundejerforeningen er forpligtet og berettiget til vederlagsfrit at tage skgde pa anlagte veje,
stier og grgnne arealer.

Oprettelse
Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar 20 boliger er taget i brug, og der er mindst 2
ejere af omradet.

§ 12 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Lokalplan — ophaevelse af en del af Lokalplan 1145

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af lokalplan 1231 ophaeves lokalplan
1145, Boligomradet Slagelse Bypark, tinglyst 29. marts 2016, for det omrade, der er omfattet
af lokalplan 1231.

SERVITUTTER

Ingen eksisterende servitutter
Der ophaves ingen servitutter.
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Ad. 13.1

Lokalplanen geelder for alle byggerier og anlaeg uanset om disse
kraever byggetilladelse eller anmeldelse efter byggelovgivningen.
Kraever byggeriet eller anlaegget 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, fortraeenges af planen.
Private tilstandsservitutter, der alene er uforenelige med planens
formdal, opheeves af lokalplanen, nar dette i medfgr 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
fra bestemmelser, der mere detaljeret regulerer bebyggelsens om-
fang og placering, med mindre de detaljerede bestemmelser netop
er udformet for at fastholde en seerlig udformning af bebyggelsen.
Ved ans@ggning om dispensation foretager byrddet en konkret vur-
dering pa baggrund af lokalplanens formal.

13.1
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§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanens retsvirkninger

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

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

Som hovedregel kan byradet fgrst meddele dispensation, efter at byradet ved orientering af
naboer m.fl. har givet disse mulighed for at udtale sig om dispensationsgnsket, jf. planlovens §

20.

Byradet kan ekspropriere private ejendomme eller private rettigheder over ejendomme, nar
ekspropriation er ngdvendig for at sikre virkeligggrelsen af en lokalplan, jf. planloves § 47.
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VEDTAGELSE, LOKALPLAN 1231

Lokalplan 1231 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 22.
marts 2021.

Lokalplan 1231 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad den 21. juni
2021.
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HVAD BETYDER EN LOKALPLAN FOR BORGERNE?

LOKALPLAN 1231’s BAGGRUND, FORMAL 0OG
INDHOLD
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LOKALPLANENS REDEG@RELSE

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

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et lokalplanforslag, offentligggres det 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 andringsforslag. Alle bemaerkninger, indsigelser og
2&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 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

Denne lokalplan er udarbejdet for at skabe grundlag for at opfgre en bymaessig bebyggelse
langs med Ndr. Ringgade. Arealet er et tidligere slagteri, beliggende pa Ndr. Ringgade 20, og
bygningerne anvendes i dag til virksomheden Showtech.

| forbindelse med gennemfgrelsen af lokalplanen forudseaettes hele bygningsmassen, som i dag
anvendes til erhvervsmaessigt formal, nedrevet.
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Arealet ligger centralt i forhold til bymidten og kan udvikles sammen med det tilgraensende
omrade, der er omfattet af lokalplan 1145 — Boligomradet Slagelse Bypark.

Nar omraderne er fuldt udviklede, vil de udggre en markant bymaessig bebyggelse, der danner
ryg til omraderne langs Slagelse Station, hvor Campus Slagelse i gjeblikket er under opfgrelse.
Lokalplan 1231 giver mulighed for at opfgre op til 12.250 m? boligformal, som alt afhaengig af
stgrrelser pa de enkelte lejligheder forventes at rumme 200 - 220 boliger. Med en by- og stati-
onsnaer placering og med fa hundrede meter til Campus Slagelse forventes omradet at vaere
attraktivt for en stor malgruppe, herunder studerende, hvorfor det er oplagt at teenke i flere
forskellige lejlighedstyper, herunder ungdomsboliger.

Formal

Lokalplanen har til formal at fastlaegge en overordnet bebyggelsesplan for omradets anven-
delse til boligformal. Samtidig fastlaegges i lokalplanen en raekke principper for bebyggelsesre-
gulerende bestemmelser.

Indhold
Bebyggelsen er udformet som en opbrudt karré og bestar af fire bygninger i 4 — 5 etager, som
omkranser et attraktivt gardrum med faelles opholdsarealer.

Lokalplanen sikrer, at der skabes en bebyggelse med en bymaessig karakter, som varierer i hgj-
den. Bebyggelsens facader har fremskydninger, sa der opstar et varieret rumligt forlgb langs
bygningen, og sa bebyggelsens facadeudtryk opleves varieret med bade horisontale og verti-
kale spring i facaderne.

Der tilstraebes en varieret beboersammensaetning, ved at etablere bade mindre ungdomsboli-
ger og stgrre boliger til familier og seniorer. Diversiteten i beboersammensatningen underbyg-
ges af arkitekturen, sa udtrykket mellem bygningerne til familieboliger og ungdomsboliger vil
variere. Dette ggres gennem bade facadekompositionerne, som vinduesformater og murvaerks-
detaljering, samt materialiteten, hvor forskellige farvetoner supplerer variationen.

Tage skal principielt opfgres som flade tage. De kan eventuelt udfgres med varierende heeld-

ninger for at give mulighed for udnyttelse af solenergi. Solceller eller lignende skal integreres i
arkitekturen.
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Den grgnne struktur med det store, feelles friareal i centrum af bebyg-
gelsen og med lommepark med plads til boldspil som overgang til bo-
ligomrdde mod @st.

; forlengelze af 1
parkstrez
foramr

Det skal vaere nemt at komme rundt i omrddet, og det skal sikres, at der
er mulighed for videre forbindelse til omkringliggende omrdder via stier.
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Pa tagene kan der etableres attraktive opholdsarealer i form af tagterrasser med en grgn ka-
rakter.

Husenes facader skal opfgres med teglsten, med pudsede facader eller skiffer i jordfarver. Min-
dre dele af facaden kan opfgres i andre materialer og medvirke til et varieret udtryk. Bygnin-
gerne kan udfgres med forskellige vinduesformater og altantyper.

Det primaere opholdsareal er placeret i det store faelles gdrdrum. Gardrummet opdeles i mindre
opholdszoner, som kan indrettes med forskellige funktioner, som legepladser, evt. sma haver,
grillplads og voksenzoner, sa gardrummet kan bruges af alle aldersgrupper. En lavning i det
grenne opholdsareal giver mulighed for, at stgrre regnvandsmangder kan samles og forsinkes.
Dette bassin vil fungere som et foranderligt element, som variere mellem et vadt damomrade
i perioder med meget regn, mens det i tgrre perioder kan benyttes til boldspil og leg. Basinnet
vil vaere med til at hgjne naturkvaliteten og diversiteten i flora og fauna i gardrummet, og der-
ved virke som et aktiv for beboerne i omradet.

Kantzoner (friarealer) langs bebyggelsen, fungerer som semiprivate uderum, der skaber en
overgangszone mellem de private opholdsarealer, ankomstarealer og de fallesopholdsrum.
Kantzonerne indrettes som private terrasser eller som adgangsarealer med stier, cykelparke-
ring, baenke og mindre afskaarmninger i form af klippede haekke, sa der opstar sma hyggekroge
og mgdesteder.

Der etableres et opholdsareal/fzlles friareal i den gstlige del af omradet, som har en stgrrelse,
der gor det velegnet til boldspil. Dette opholdsareal vil erstatte det st@rre, grgnne areal lige syd
for, hvor der planleegges parkeringsplads og som i dag anvendes til boldspil. Pa den made fast-
holdes et st@grre grgnt friareal som overgang mellem boligomraderne i forleengelse af det gen-
nemgaende grgnne strgg, der Igber gennem hele kvaegtorvskvarteret. Intention er, at der ska-
bes et inkluderende og abent areal, hvor alle beboere i omradet kan mgdes om boldspil og
aktivitet.

Fra gardrummet etableres stier mod syd og vest, der skal sikre forbindelse til de omkringlig-
gende boligomrader. Lokalplanen sikrer dermed, at der skabes tveergaende stiforbindelser, der

forbinder omradet med omgivelserne.

Lokalplanomradet vejbetjenes af en indkgrsel fra Ndr. Ringgade. For at sikre opholdsarealerne,
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Parkeringspladserne er placeret i lokalplanomrddets nordlige del og
fungerer som en buffer i forhold til Ndr. Ringgade. Koncentrationen af
parkeringspladserne veek fra bebyggelsen sikrer, at der inden for det
centrale omrdde gives plads til leg, bevaegelse og ophold.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING
OG LOVGIVNING
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og delvist bebyggelsen ud mod Ndr. Ringgade, skal der etableres et beplantet stgjhegn langs
parkeringsarealet.

Parkeringspladserne er placeret i lokalplanomradets nordlige del langs Ndr. Ringgade, langs
bygningerne og lokalplanomradets @stlige del, samt i den vestlige del, som en integreret del af
gardrummet. Det er hermed muligt at parkere teet pa sin bolig, uanset hvor man bor. Den op-
brudte placering af parkeringen og en begrgnning af parkeringsarealet, far parkeringen til at
virke som en integreret del af bebyggelsen. Handicapparkeringspladser placeres taettest muligt
pa indgangene, sa der er hurtig og nem adgang til boligerne for beboere og besggende med
funktionsnedszettelser.

Langs Ndr. Ringgade etableres en hgjstammet beplantning langs med parkeringsanlaegget, der
samtidig kan opdeles med grupper af tracer. Langs parkeringsomradet i skel mod syd / sydgst
anlaegges et beplantningsbaelte, som fungerer som en grgn kant mod omgivelserne.

Syd for det faelles gardrum etableres en smal, intern boligvej, som giver mulighed for at reno-
vationsvogne kan afhente affald uden, at der skal etableres vendeplads. Samtidigt giver det
ogsa mulighed for, at cyklister og gaende kan feerdes i omradet. Vejen skal gives en “grgn” ka-
rakter, sa den indgar som en del af opholdsarealet.

Kommuneplan 2017
Kommuneplanens retningslinjer
1.1.3 Byudvikling kan kun finde sted inden for byomraderne. Arealer til byudvikling skal udlaeg-

ges i umiddelbar tilknytning til eksisterende byzone og tages i brug indefra.

1.1.6 Der skal vaere klare greenser for byerne, sa der sikres forskel mellem by og land. Ny, spredt
bebyggelse i det abne land skal undgas.

1.1.7 Byudvikling skal planlaegges under hensyntagen til udnyttelse af infrastrukturen, herunder
mulighederne for kollektiv trafikbetjening.

1.1.11 Befolkningens adgang til friluftsarealer skal fremmes. Grgnne omrader og forbindende
stier skal vaere en del af byudlaeggene.
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1.1.13 Ved byudvikling er der behov for at udleegge de ngdvendige arealer til etablering af regn-
vandsbassiner i overensstemmelse med spildevandsplanen. Der skal i lokalplanerne sikres areal
til, at overfladeafvandingen kan ske forsvarligt, samtidig med at regnvandsbassinerne i stgrst
muligt omfang bliver en naturmaessig og rekreativ kvalitet i omradet.

1.2.3 Nye boligomrader skal vaere tilgeengelige i forhold til skoler og daginstitutioner, arbejds-
pladser, butikker, fritidsaktiviteter og grgnne og rekreative omrader samt til de omgivende
landskaber.

1.2.5 Udnyttelse af overfladevand skal indga som et rekreativt element i nye boligomrader.

10.5.8 Fremtidige bolig- og erhvervsomrader skal udformes, sa der sa vidt muligt undgas gen-
nemkgrende trafik og hgj hastighed pa boligveje, vigtige skoleveje, bymidter mv.

Kommuneplanens rammedel
Lokalplanen omhandler rammeomrade 1.2B32, hvorom gzlder:

Plannummer: 1.2B32

Rammenavn: Bypark @st

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone
Bebyggelsesprocent: 75 for omradet som helhed
Maks. etageantal og hgjde: 5 etager

Lokalplan 1231 er ikke i overensstemmelse hermed, hvorfor der er udarbejdet et kommune-
plantilleeg, som er at finde pa side 40.

Lokalplan/byplanvedtaegt
Omradet er omfattet af lokalplan 1145 — Boligomradet Slagelse Bypark, hvor omradet er udlagt
til boligformal som delomrade II.

ZONEFORHOLD Lokalplanomradet fastholdes i byzone.
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Terraenregulering
Terraenregulering over +/- 1,0 meter skal godkendes af bygningsmyndigheden i Slagelse Kom-
mune, jf. dog § 9.8.

Nedrivning af eksisterende bebyggelse kraever tilladelse fra bygningsmyndigheden i Slagelse
Kommune.

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

Eksisterende bebyggelse
Den eksisterende bebyggelse har oprindelig veeret anvendt til slagteri. | dag anvendes bygnin-
gerne til lager og administration.

| forbindelse med realiseringen af lokalplanen skal hele bebyggelsen nedrives.

Trafikale forhold
Omradet vejbetjenes fra Ndr. Ringgade.

Kollektiv trafikbetjening
Omradet ligger under 500 m fra rutebilstation og Slagelse Station. Derudover kgrer der busser
pa Ndr. Ringgade lige nord for lokalplanomradet.

Skoler og institutioner
Lokalplanomradet ligger inden for Marievangsskolens skoledistrikt. Inden for kort afstand fin-
des adskillige daginstitutioner.

Landskabelige og rekreative forhold

Omradet anvendes i dag til erhverv. En mindre del af omradet henligger i dag som grgnt areal i
form af en graesplaene. Mod syd er der et mindre parkanleeg med et stiforlgb, der forbinder
boligomradet ”Zblehaven” @st for lokalplanomradet med Kveaegtorvsvej vest for lokalplanom-
radet.

Servitutter

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret fglgende tinglyste (og ikke-tinglyste) servitut-
ter, som kan have betydning for bygge- og anleegsarbejde inden for lokalplanafgraensningen:
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Matr.nr. 44ah, Slagelse Markjorder
Tinglyst: 1. februar 1967

Titel: Dok om oversigt mv.
Pataleberettiget: Slagelse Kommune

Matr.nr. 44ah, Slagelse Markjorder

Tinglyst: 24. maj 1985

Titel: Dok om forsynings- og aflgbsledninger mv.
Pataleberettiget: Slagelse Kommune

Matr.nr. 44ah, Slagelse Markjorder
Tinglyst: 28. juni 2006

Titel: Dekl. om kabler m.m.
Pataleberettiget: Slagelse Kommune

Slagelse Kommune ggr opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansvaret for eventuelle fejl og
mangler i oversigten over servitutter eller for, at de ledninger, servitutarealer mv., som er vist
pa kortet, er korrekt vist.

Slagelse Kommune kan veere behjalpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der daekker
det pageldende omrade.

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

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

Forurening

Omradet er omfattet af kommunens omradeklassificering af lettere forurenet jord. Bortskaf-
felse og handtering af jorden skal veere i henhold til jordflytningsbekendtggrelsen. Jordflytnin-
ger fra ejendommen skal forinden anmeldes til Slagelse Kommune i henhold til jordflytningsbe-
kendtggrelsen, jf. § 2 (Bekendtggrelse nr. 1452 af 7. december 2015).

Et mindre omrade foran det nuvaerende bygningsanlaeg er kortlagt som forurenet pa vidensni-

veau 2, jf. jordforureningsloven. Den gennemfgrte planleegning af byggeriet er rettet mod, at
Slagelse Kommune kan meddele en § 8 tilladelse.
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Grundvand

Lokalplanomradet ligger i et omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD). Lokalplanen
2&ndrer ikke anvendelsen til en mere grundvandstruende anvendelse end eksisterende plan-
laegning. Lokalplanen er derfor ikke i konflikt med reglerne for planlaegning i OSD.

| Bygningsreglementet er det et grundlaeggende krav, at boliger og lignende bygninger, benyttet
til overnatning, og deres installationer skal udformes, sa de, der opholder sig i bygningerne, ikke
generes af lyd fra rum i tilgraensende bolig- og erhvervsenheder, fra bygningens installationer
samt fra naerliggende veje og jernbaner.

| forbindelse med lokalplanlaegningen er der udarbejdet et stgjnotat, der med udgangspunkt i
trafiktallene fra 2019 viser, at facaderne mod nord i boligblokkene nordligst i lokalplanomradet
vil blive belastet med en trafikstgj, der anslas at veere i intervallet pa 60-63 dB(A). Det betyder,
at opholdsrum med énsidig facade mod Ndr. Ringgade skal have serlige udluftningsvinduer
med lydsluser for at sikre, at stgjbelastningen indendgrs med svagt abne vinduer ikke overstiger
46 dB(A). | den nordligste blok mod @st kan boliger udluftes til facader mod @st og vest. Det
anslas, at stgjbelastningen pa disse facader vil veere 58-60 dB(A). Det er med hensigtsmaessigt
valg af vinduesopluk muligt at sikre opfyldelse af 46 dB(A) indendgrs, uden saerlige lydsluser,
bortset fra en karmabsorbent, f.eks. ved sidehaengte udadgaende vinduer med hangselside
mod nord. P3 alle gvrige facader vil stgjbelastningen forventes at vaere lavere end 58 dB(A).

For at leve op til krav pa 33 dB(A) indendgrs med lukkede vinduer, skal der i nogle facader i den
nordligste del af lokalplanomradet anvendes seerlige lydruder, der kan give en tilstraekkelig
daempning til, at krav til indendgrs stgjbelastning kan opfyldes. Typen af lydglas vil afhaenge af
rumstgrrelser og vinduesareal.

Opholdsarealerne nord for de nordligste boligblokke vil blive belastet med en trafikstgj, der
anslas at vaere hgjere end 58 dB(A). Det betyder, at det vil blive ngdvendigt at etablere en form

for stgjhegn/stgjskaerm i afgraensningen mellem bebyggelse og parkeringspladser. Det valgte
stpjhegn skal beplantes for at sikre en grgn struktur i omradet.

Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.
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Kloakplanlaegning
Ny bebyggelse inden for lokalplanomradet skal separatkloakeres og tilsluttes eksisterende
kloak.

Regnvandshandtering

Ved den meget intensive udnyttelse af omradet er det vaesentligt, at spildevandsplanens tilba-
geholdelseskrav af regnvand pa 2 I/s pr. hektar opfyldes, og at der planlaegges for miljgvenlige
Igsninger.

For at opfylde kravet er der mulighed for at integrere LAR-Igsninger i realiseringen af boligpro-
jektet. Det kan ske ved at forsinke afledningen af regnvandet, i form af render og grefter, fgr
det ledes til kloak, eller ved at etablere et regnvandsbassin som en del af det centrale friareal,
som samtidig ogsa kan indga som et rekreativt element i omradet.

Grundet forhgjet grundvandsstand er det ikke muligt at nedsive eller at anvende kassetter un-
der det centrale friareal.

Omradet indgar i kloakopland med feelles kloaksystem. Lokalplanomradet separatkloakeres
dog, hvilket vil sige, at spildevand ledes via spildevandsledning til renseanlaeg, og regnvand for-
sinkes og ledes i regnvandsledning via Skidenrenden og lagunen videre ud til Jernbjerg A. Ved
at adskille regnvand og spildevand sikres, at der ikke sker overlgb til Jernbjerg A. Det vil alene
vaere regnvand, der ledes til Jernbjerg A, hvorfor recipientpavirkningen vurderes at blive min-
dre, hvilket vil bidrage til, at den biologiske malsatning opfyldes.

Vandforsyning

Lokalplanomradet forsynes af SK Vand A/S. Der ma ikke bygges hen over forsyningsledninger,
og SK Vand A/S skal til enhver tid have adgang til reparationer af disse. Der Igber en regnvands-
ledning i nord-sydgaende retning centralt igennem lokalplanomradet, som skal respekteres (se
nedenstaende blastiplede linje).
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Renovation
Lokalplanomradet er omfattet af Slagelse Kommunes gaeldende regulativ for husholdningsaf-
fald.

Varmeplanlagning
Arealet er beliggende i SK Varmes forsyningsomrade og kan forsynes med fjernvarme.

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

Handicaptilgaengelighed
Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgeengelig-

hed i det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

Der sikres tilgaengelighed for alle i omradet, sa mennesker med og uden handicap har mulighed
for at faerdes uden forhindringer.

Der er for pageeldende lokalplanomrade indhentet en udtalelse fra Museum Vestsjaelland i hen-
hold til § 23 i museumsloven (lovbekendtggrelse nr. 358 af 8. april 2014).
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Fgr jordarbejder har bygherre/entreprengr altid mulighed for at ind-
hente det arkaeologisk ansvarlige museums udtalelse om arkaeologiske
interesser, jf. museumslovens § 25.

Herved har bygherre og entreprengr de bedste muligheder for at undga
uplanlagt standsning af anlaegsarbejdet og undgad udgifter til arkaeolo-
gisk undersggelse jf. museumslovens § 27.

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

En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprengr fra forpligtelsen til at
standse anlaegsarbejdet og underrette museet, hvis arkaeologiske levn
patraeffes, men den fritager bygherre for udgifterne til en arkaeologisk
undersggelse.

MILI@VURDERING
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Museum Vestsjaelland papeger, at bebyggelsen, som den fremstar i dag, ikke rummer nogen
kulturhistoriske bevaringsinteresser.

Museum Vestsjeellands kontrol viser, at lokalplanomradet ligger helt bebygget og terraenregu-
leret. Planarealet ligger uden for Slagelses middelalderlige udstreekning. Museet vurderer, at
der er meget lille risiko for, at der er bevaret arkaeologiske interesser, der kan gdelaegges af
jordarbejder.

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 VESTSJAZLLAND

Forten 10

4300 Holbaek

TIf. 59 43 23 53

Arkaeologi tIf. 25 52 83 83

E-mail: plan@vestmuseum.dk

Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (lovbe-
kendtggrelse 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 naer-
mere miljgrapport og -vurdering. Ved screeningen undersgges, om planen er omfattet af loven.
Dertil skal det vurderes, om planen i gvrigt kan fa veesentlig 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.
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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 vaesentlig indvirkning pa miljget. Screeningsrap-
porten kan rekvireres ved henvendelse til Slagelse Kommune.

Sammenfatning af miljgvurderingsscreeningsskemaet

Slagelse Kommune har foretaget en screening af planmaterialet. | screeningen har kommunen
vurderet, at der ikke er vaesentlige pavirkninger af miljget ud over den visuelle andring, som
den ny bebyggelse vil pavirke omkringliggende naboer med.

Lokalplanen kan danne grundlag for en ny boligbebyggelse pa ca. 12.250 m? i form af etagebyg-
gerii4 og5 etager.

Der er et mindre omrade, inden for lokalplanomradets afgraensning, der er kortlagt pa V2 ni-
veau, hvilket vil sige, at der er dokumenteret jordforurening, der kan have skadelig virkning pa
mennesker og miljg. Dette skal undersgges naermere for at kunne realisere lokalplanen.

En omdannelse af omradet fra erhverv til boliger mindsker mangden af tung kgrsel, men vur-
deres at gge trafik og parkering i omradet.

Placeringen ved Ndr. Ringgade pafgrer den planlagte bebyggelses nordlige facader langs vejen
stgj fra trafikken. Der forventes dog ikke at veere problemer med korrekt udfgrt byggeri, sa
stgjgraensen pa 33 dB(A) indendgrs kan overholdes.

Opholdsarealerne nord for de nordligste boligblokke vil blive belastet med en trafikstgj, der
anslas at vaere hgjere end 58 dB(A). Det betyder, at det vil blive ngdvendigt at etablere en form
for stgjhegn/st@jskaerm i afgraensningen mellem bebyggelse og parkeringspladser eller mellem
parkeringspladser og Ndr. Ringgade. Det valgte stgjhegn skal beplantes for at sikre en grgn
struktur i omradet.
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Signaturforklaring
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BILAG 2: AREALANVENDELSESKORT

Signaturforklaring

- e
[ - § Lokalplanafgraensning

D Afgraenset byggefelt

4 etager

- 5 etager
= Stejhegn
B ~rai
m Udlagt parkering
Anlagt parkering
- Boligve|
Intern boligvej
Stier
- Beplantning
- Feelles friareal

Friareal
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BILAG 3: ILLUSTRATIONSPLAN MED ANLZAG TIL PARKERING
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BILAG 4: ILLUSTRATIONSPLAN MED ANLAG OG UDLAG TIL PARKERING
L - 3 Der;r;IaL;gz;,és 1_26 p-pladser og udlzaegges yderligere IpI;
til 58 p-pladser, hvilket giver 184 p-pladser i alt.
Hver p-plads er 2,3 m i bredden.
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BILAG 5: BEPLANTNING

Hjemmehgrende og egnskarakteristiske traeer og store buske

Dansk navn

Latinsk navn

Dansk navn

Latinsk navn

Alm. hvidtjgrn Crataegus laevigata Kvalkved Viburnum opulus
Alm. hyld Sambucus nigra Rad kornel Cornus sanguinea
Alm. heeg Prunus padus IRadel Alnus glutinosa
Alm. rgn Sorbus aucuparia Seljepil Salix caprea

Ask Fraxinus excelsior Skovabild Malus sylvestris
Benved Euonymus europaeus Skovfyr Pinus sylvestris
Beevreasp Populus tremula Slaen Prunus spinosa
Bag Fagus sylvatica Smabladet lind Tilia cordata
Dunbirk Betula pubescens Spidslgn Acer platanoides
Dunet gedeblad Lonicera xylosteum Stilkeg Quercus robur

Engriflet hvidtjgrn

Crataegus monogyna

Storbladet elm

Ulmus glabra

Femhannet pil

Salix pentandra

Storbladet lind

Tilia platyphyllos

Fuglekirsebaer Prunus avium Tarst Frangula alnus
mpil Salix cinerea Vortebirk Betula pendula
Hassel Corylus avellana Vrietorn Rhamnus cathartica
Hunderose Rosa canina fDblerose Rosa rubiginosa
_KoralhvidthJrn Crataegus rhipidophylla QDret pil Salix aurita
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OFFENTLIG HORING
Lokalplanen har veeret i offentlig hgring i perioden fra den 26.
marts 2021 til den 21. maj 2021.

Slagelse Kommune har modtaget 4 hgringssvar, hvoraf ét hg-
ringssvar er fra en grundejerforening. Pa baggrund af hgrings-
svarene er der lavet fglgende @&ndringer i lokalplanen:

e Det maksimale etageantal for boligblokken laengst
mod gst aendres fra 5 etager til 4 etager.

e Det maksimale etageantal for boligblokken laengst
mod vest a&endres fra 4 etager til 5 etager.

e | §5.7 uddybes det, at der ogsa skal vaere en afskaer-
mende beplantning langs parkeringsarealet i det syd-
gstlige hjgrne af lokalplanomradet.

e |redeggrelsen er afsnittet om det grgnne strgg syd for
lokalplanomradet blevet praeciseret.

Endvidere har administrationen som redaktionel zendring un-
der §§ 9.2 0g 9.9 tilfgjet at der pa friarealer og falles friarea-
ler, inden for et afgraenset omrade i tilknytning til bygninger,
hvor det ma blive ngdvendigt at sikre brandveje, ma befaestes
med graesarmering.
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KOMMUNEPLANTILLEGETS OMRADE OG FORMAL
Kommuneplantilleegget omfatter matr. nr. 44ah, Slagelse Markjorder, beliggende ved Ndr.
Ringgade i Slagelse.

Formalet med dette kommuneplantilleeg er at andre bebyggelsesprocenten for omradet som
helhed fra 75 til 90.

KONSEKVENSER FOR NATURA 2000 OMRADER OG PLANTE- OG DYREARTER
OPTAGET | HABITATDIREKTIVETS BILAG IV.

Planlaegningen vurderes ikke at fa konsekvenser for Natura 2000 omrader. Der er over 10 km
til neermeste Natura 2000 omrade. Slagelse Kommune er ikke bekendt med bilag IV-arter in-
denfor det rammeomrade, der omfatter Ndr. Ringgade 20. Omradet er beliggende i byzone.
Byudvikling inden for rammen vil efter Slagelse kommunes vurdering ikke medfgre beskadi-
gelse/gdelaeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgar
af habitatdirektivets bilag IV.

DRIKKEVANDSINTERESSER

Lokalplanomradet ligger i et omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD). Lokalplanen
@ndrer ikke anvendelsen til en mere grundvandstruende anvendelse end eksisterende plan-
leegning. Lokalplanen er derfor ikke i konflikt med reglerne for planleegning i OSD.

MILJOVURDERING
Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (lovbe-
kendtggrelse 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 naer-
mere miljgrapport og -vurdering. Ved screeningen undersgges, om planen er omfattet af loven.
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Dertil skal det vurderes, om planen i gvrigt kan fa veesentlig 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 treeffes en-
delig afggrelse.

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

Samlet set vurderes der ikke at forekomme en vaesentlig indvirkning pa miljget. Screeningsrap-
porten kan rekvireres ved henvendelse til Slagelse Kommune.

Sammenfatning af miljgvurderingsscreeningsskemaet

Slagelse Kommune har foretaget en screening af planmaterialet. | screeningen har kommunen
vurderet, at der ikke er vaesentlige pavirkninger af miljget ud over den visuelle a&ndring, som
den ny bebyggelse vil pavirke omkringliggende naboer med.

Lokalplanen kan danne grundlag for en ny boligbebyggelse pa ca. 12.250 m? i form af etagebyg-
gerii4 ogb5 etager.

Der er et mindre omrade, inden for lokalplanomradets afgraensning, der er kortlagt pa V2 ni-
veau, hvilket vil sige, at der er dokumenteret jordforurening, der kan have skadelig virkning pa
mennesker og miljg. Dette skal undersgges naermere for at kunne realisere lokalplanen.

En omdannelse af omradet fra erhverv til boliger mindsker maengden af tung kgrsel, men vur-
deres at gge trafik og parkering i omradet.

Placeringen ved Ndr. Ringgade pafgrer den planlagte bebyggelses nordlige facader langs vejen

stgj fra trafikken. Der forventes dog ikke at veere problemer med korrekt udfgrt byggeri, sa
stgjgraensen pa 33 dB(A) indendgrs kan overholdes.

LOKALPLAN NR. 1231 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 53



43

Opholdsarealerne nord for de nordligste boligblokke vil blive belastet med en trafikstgj, der
anslas at vaere hgjere end 58 dB(A). Det betyder, at det vil blive ngdvendigt at etablere en form
for stgjhegn/st@jskaerm i afgraensningen mellem bebyggelse og parkeringspladser eller mellem
parkeringspladser og Ndr. Ringgade. Det valgte stgjhegn skal beplantes for at sikre en grgn
struktur i omradet.
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GALDENDE RAMMEBESTEMMELSER

Kommuneplanens rammedel
Kommuneplantillaagget omhandler rammeomrade 1.2B32

For 1.2B32 geelder:

Plannummer: 1.2B32

Rammenavn: Bypark gst

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone
Bebyggelsesprocent: 75 for omradet som helhed
Maks. etageantal og hgjde: 5 etager

44
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NYE RAMMEBESTEMMELSER

Bebyggelsesprocenten andres fra 75 til 90. Afgransningen og gvrige bestemmelser fastholdes.

For 1.2B32 geelder:

Plannummer: 1.2B32

Rammenavn: Bypark gst

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone
Bebyggelsesprocent: 90 for omradet som helhed
Maks. etageantal og hgjde: 5 etager
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VEDTAGELSE, KOMMUNEPLANTILLAG NR. 53

Kommuneplantilleeg nr. 53 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad
den 22. marts 2021.

Kommuneplantillaeg nr. 53 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad
den 21. juni 2021.
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