NOTAT

Baggrundsnotat for politisk beslutning om fortsaettelse af lokalplanarbejdet for nyt
byudviklingsomrade ved Kalundborgvej, Forslag til Lokalplan 1295

Teknik-, Plan- og Landdistriktsudvalget besluttede p& sit mgde den 6. november 2023 at
igangsaette en rammelokalplan i overensstemmelse med den helhedsplan, som en raekke
grundejere i omradet har faet udarbejdet for det fremtidige byudviklingsomrade. Samtidig skulle
lokalplanen give byggeret til en mindre del af den gnskede, kommende bebyggelse i omradet,
delomrade 1.

Helhedsplanen omfatter ca. 750 nye boliger, som foreslas opfgrt i forskellige hgjder pa op til 7
etager. Hertil et hgjhus i den nordlige del af omradet, som gnskes opfart i op til 14 etager.
(Helhedsplanen er vedlagt som bilag).

Det aktuelle lokalplanomrade er et eksisterende erhvervsomrade, som bestar af
erhvervsbygninger til produktion og handvaerk, samt flere ubebyggede omrader. Slagelse
Renseanlzeg ligger umiddelbart nordgst for det udpegede byudviklingsomrade.

Umiddelbart gst for omradet Igber et nord-sydgdende vandlgb, Jernbjerg &, tilhgrende
ENVAFORS A/S, som ogsa ejer et spildevandsteknisk anlaeg nord for det aktuelle
lokalplanomrade.
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Illustration fra helhedsplanen, som viser det samlede byudviklingsomr8de, markeret med tynd, rod streg.

Plangrundlag

Omradet er omfattet af Kommuneplan 2022, rammeomrade 1.2E15, Byomdannelsesomrdde
Kalundborgvej, med generel anvendelse som erhvervsomrade. Rammen fastsaetter blandt
andet, at der skal udarbejdes en helhedsplan for byomdannelsen, forud for en mere detaljeret



lokalplan. Der skal planlaegges for forskellige typer af boliger med en optrapning af etagearealet
fra én til otte etager, og der er derudover mulighed for at planlaegge for ét etagehus i den
nordgstlige del af rammeomradet, i op til 16 etager. Omradet er ikke tidligere lokalplanlagt.

Lov om miljgvurdering af planer og programmer

Administrationen har vurderet, at en lokalplan for omradet vil veere omfattet af Lov om
miljgvurdering af planer og programmer, og pa baggrund af en indledende screening og et
tilhgrende afgraensningsnotat, bad administrationen bygherre om at udarbejde et udkast til
miljgvurdering af helhedsplanen i form af en miljgrapport.

Afgraensningsnotatet omfattede blandt andet st@j- og lugtgener fra nabovirksomheder, lys- og
skyggeforhold, trafiksikkerhed, hdndtering af regn- og spildevand, jordforurening, byggeriets
visuelle pavirkning af omgivelserne samt bilag-IV arter.

Miljgrapporten udarbejdet af bygherre

Den 2. maj 2025 modtog Slagelse Kommune fra bygherres radgiver et udkast til miljgrapport.
Som baggrund for miljgrapporten, indgik blandt andet to rapporter udarbejdet af FORCE
Technology, dels rapporten "M3aling af lugtemissioner til luften og spredningsberegning med
OML", udarbejdet for SK Spildevand A/S / Slagelse Renseanlaeg, dels rapporten
"Spredningsberegninger med OML - evaluering af lugtreducerende tiltag”, udarbejdet for
Ravnskjaer & Balshgj Invest ApS, som er grundejer inden for omradet.

I det lovpligtige, ikke-tekniske resumé i udkastet til miljgrapport er de i afgraensningsnotatet
naevnte forhold opsummeret:

e Eventuelle vaesentlige miljgpavirkninger er handterbare, og de foresldede
overvagningsprogrammer for stgj, lugt og jordhandtering vil sikre, at pavirkningerne er
under kontrol

o Malinger viser, at eksisterende lugt- og stgjgener fra SK Spildevand A/S ligger over
Miljgstyrelsens graenseveerdier, ogsa i forhold til de nuvaerende aktiviteter i
naboomraderne. Det vil derfor vaere ngdvendigt at etablere afvaergeforanstaltninger, i
hvert fald i de nordlige dele af byomdannelsesomradet.

e At der med implementeringen af relevante afvaergeforanstaltninger, ikke vil vaere
vaesentlige negative pavirkninger, som hindrer realiseringen af lokalplan nr. 1295.

Hgring af ENVAFORS
Ovenfor naevnte udkast til miljgrapport sendte Slagelse Kommune den 4. juni 2025 i hgring hos
ENVAFORS A/S.

Den 23. juni 2025 modtog Slagelse Kommune hgringssvar fra ENVAFORS A/S, i form af en
konsekvensvurdering af udkastet til miljgrapport, udarbejdet af NIRAS, samt en
genfremsendelse af et tidligere fremsendt hgringssvar til planafdelingen, dateret 10. oktober
2024.

I konsekvensvurderingen bliver det fremhaavet, at miljgrapporten lider af vaesentlige mangler:

1. Rapporten viser ikke - som det ellers konkluderes i rapporten - at Slagelse Renseanlaeg
kan overholde fremtidige krav til lugt og st@j ved nye boliger



2. Rapporten beskriver ikke konkrete afvaergeforanstaltninger, der dokumenterer, at det vil
vaere muligt, at graensevaerdier for lugt og stgj kan overholdes ved boligomradet, for sa
vidt angar pavirkning fra Slagelse Renseanlaeg

3. Rapporten anviser ikke, hvordan afvaergeforanstaltninger skal kunne gennemfgres

4. Rapporten forholder sig ikke til stgj fra vejtrafik (Dalsvinget) samt til pavirkning fra den
dbne grgft, der modtager overlgbsvand (Jernbjerg A).

Det bemaerkes desuden, at der ved etablering af boliger taet pa et renseanlaeg, altid vil vaere
risiko for, at der vil opsta lugtgener, uanset hvordan anlaegget i gvrigt drives.

ENVAFORS hgringssvar ggr gaeldende, at planlovens §15 a og 15 b ikke kan overholdes, da der
planleegges udlagt boliger i et omrade, der er pavirket med stgj og lugt (en pavirkning der i dag
er lovlig, da omradet er udlagt til erhverv), og at lokalplanen derfor ikke lovligt kan vedtages.

Udgifterne til at sikre overholdelse af ngdvendige lugtvilkar ved udlaeg til boliger i lokalplan 1295
vurderes at ville f& et omfang p& 35-50 mio. kr.

Ligeledes papeges det, at stgj fra renseanlaegget ikke vil kunne overholde miljgstyrelsens
vejledende stgjgraenser, saerligt om natten.

Endelig bemaerkes det, at de i helhedsplanens foresldede grgnne, rekreative forlgb, "den grgnne
kile”, bade i og uden for planomradet, herunder et eksisterende nord-sydgaende vandligb, alle er
spildevandstekniske anlaag, der ikke kan disponeres over, og som ikke er egnede til rekreative
formal, som forudsat i helhedsplanen.

(Konsekvensvurdering af udkastet til miljgrapport er vedlagt som bilag).

Bygherres kommentarer til hgringssvar fra ENVAFORS
4, juli 2025 sendte Slagelse Kommune hgringssvaret fra ENVAFORS til bygherres radgiver med
frist den 20. august 2025 for at komme med bemaerkninger.

Bygherre havde fglgende bemaerkninger:

1. Bygherre mener, at miljglovgivningen forpligter Envafors A/S til at arbejde proaktivt med
at minimere negative miljgpavirkninger, herunder stgj og lugt, samt at dokumentere
kildetiltag tilrettelagt efter princippet om bedste tilgaengelige teknik

2. Bygherre mener, at et reduceret byudlaeg kunne vaere en mulighed for byudvikling i
omradet, hvis Envafors A/S holder lugtforureningen i delomrdde 1 nede pa det
acceptable for boliger

3. Bygherre mener, at de ansldede omkostninger, som NIRAS opggr, synes at omfatte flere
foranstaltninger end det som minimum ngdvendige.

4. Bygherre mener ikke at forbuddet mod lokalplanlaegning for boliger i planlovens § 15b
geelder i denne situation, da renseanlaegget ikke kan kategoriseres som en
produktionsvirksomhed i planlovens forstand.
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Illustrationen viser bygherres anské til et redu'c.:eret-byudlasg, delomréde 1.

Vurdering hos Codex Advokater A/S

Administrationen har efterfglgende sendt udkastet til miljgvurdering/miljgrapport, samt
horingssvarene fra ENVAFORS og bygherre til Codex Advokater for at fa en juridisk vurdering af,
om planlovens § 15 b finder anvendelse i denne situation.

Codex Advokater vurderer, at der ikke kan veere tale om saerlige hensyn til renseanlaegget,
relateret til Planloven § 15 b, da et renseanlaeg ikke tilhgrer den kategori af virksomheder, som
§ 15 b er mgntet p3.

Konsekvensen heraf er, at et renseanlaeg generelt ikke vil veere omfattet af forbuddet i
planlovens § 15 b, stk.1., som derfor, isoleret set, ikke formelt er til hinder for at planlaeagge for
boliger i den konkrete sag.

Codex Advokater bemaerker dog, at hvis man som myndighed er bekendt med, at et omrade er
lugtbelastet, kan det naeppe anses som vaerende udtryk for god planlaegning at udlaegge
omradet til boliger.

En sddan planlaegning vil efter advokaternes vurdering kunne medfgre behov for udstedelse af
pabud til renseanlaegget efter miljgbeskyttelseslovens § 42. Det ma i den sammenhaeng
antages, at hvis der fremkommer klager fra omboende, og malinger viser, at de vejledende
graenseveerdier overskrides i et ikke uvaesentligt omfang, vil der skulle meddeles pabud om at
nedbringe lugtbelastning. Dette er dog under den vigtige praemis, at der findes tekniske og
gkonomiske muligheder for at nedbringe lugtbelastningen (proportionalitetsprincippet).

Planfaglig vurdering

Administrationen kan pa baggrund af de foreliggende undersggelser og overvejelser ikke
anbefale at fortsaette planlaegningen for boliger i omradet, da det graenser op til et renseanlaeg,
der ifglge det oplyste, giver anledning til lugtgener, som ikke vil kunne handteres inden for det
kommende lokalplanomrade. Hertil skal laegges risiko for stgjgener fra renseanlaegget, samt at
et af helhedsplanens baerende funktioner, nemlig de rekreative arealer ved den gennemgdende
Jernbjerg A samt de grgnne omrader nord for lokalplanomradet, er spildevandstekniske anlaeg,



Beregning af lugt fra Slagelse Renseanlaeg, udfgrt af FORCE Technology p8 vegne af ENVAFORS.

som i kraft af deres funktion, vil afgive lugt og i visse situationer ikke vil vaere visuelt attraktive
som rekreative anlaeg.

I forbindelse med forarbejderne til udarbejdelsen af udkast til miljgrapport, har FORCE p& vegne
af SK Spildevand A/S beregnet den eksisterende lugt fra renseanlaegget. Beregningen viser, at
lugten pavirker hele det aktuelle rammeomrade, som vist p& ovenstdende illustration.

Her skal szerligt bemaerkes, at niveauet pa 5 LE (Lugt Enheder) for boligomrader fgrst opnas
uden for det med lysebld streg markerede omrade, svarende til 500 meter fra kilden. Ifglge
miljgstyrelsens vejledning for luftforurening fra virksomheder, er graensen for lugtpavirkning af
boligomrader 5 LE. Den eksisterende anvendelse i rammeomradet er erhverv, hvor graensen for
lugt er 10 LE i henhold til miljgstyrelsens vejledning for luftforurening fra virksomheder

P& baggrund af hgringssvaret fra ENVAFORS vurderer forvaltningen, at der ingen steder inden
for det aktuelle rammeomrade, vil veere muligt at planlaegge for boligbyggeri, da saerlig
lugtgenerne ikke vil kunne reguleres tilstraekkeligt uden betydelige investeringer. Det vil sdledes
heller ikke vaere aktuelt at udpege et mindre omrade, for eksempel delomrade 1 i
helhedsplanen, til kommende boligudvikling. Hertil skal laegges, at en lokalplan, som giver
mulighed for boliger, vil pavirke de omkringliggende erhvervsomrader, som efterfglgende skal
overholde miljgstyrelsens vejledning for virksomhedsstgj i boligomréder.



