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INDLEDNING = 2

HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Denne lokalplan giver mulighed for at opfgre et stgrre boligom-
rade, indeholdende i alt ca. 330 boliger pa et areal i Skovsg, Sla-
gelse, som tidligere har veeret udlagt til erhvervsformal.

Den ny bydel, Skovbrynet, indeholder et varieret udbud af bolig-
typer, fra parcelhuse til teet-lav raekkehusbebyggelse og til etage-
boliger i punkthuse i op til 5 etager.

Den baerende idé bag den ny bydel er, at bebyggelsen udlaegges i
lysninger i en stgrre skovbeplantning.

Boligomradet vejbetjenes fra Ndr. Ringgade via EImesvinget.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanforslaget har vaeret fremlagt i offentlig hgring i perio-
den fra den 4. maj 2018 til den 29. juni 2018.

Der blev modtaget et hgringssvar, der har medfgrt fglgende til-
fejelser:

e Der er givet mulighed for opsamling og genbrug af tag-
vand til toiletskyl og tgjvask i maskine.
e Redeggrelse for handtering af regnvand er uddybet.

SKOVBRYNET

P A vy
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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 fastszetter 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 &ndre 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-, Planlaegning- og Baeredygtighedsudvalget i form af en lokal-
plananmodning med tilhgrende redeggrelse af projektet. Miljg-, Planlaegning- og Baeredygtig-
hedsudvalget afggr, om en udarbejdelse af lokalplanen skal sattes 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 ejendomme, der omfattes af lokalplanen.
Bestemmelserne fastsaetter den fremtidige anvendelse og udformning af lokalplanomradet. Det
betyder, at eksisterende lovlige forhold ma fortszette uforandrede, men alle fremtidige aendrin-
ger af de eksisterende forhold skal veaere 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 planlaegning, eksisterende forhold i lokalplanomradet, og om gennemfgrelse af
planlaegningen kraever tilladelse og/eller dispensation fra andre myndigheder.

Lokalplanomrddet set fra vest mod naturpark og golfbane

LOKALPLAN NR. 1194 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 14



1.1
1.2
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2.1

2.2

2.3

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

I henhold til planloven (lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018) 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 sikre, at der er en grgn struktur for omradet med skovbeplantning som et vaesentligt ele-
ment,

at fastlaegge principper for omradets disponering, herunder bl.a. placering af bebyggelse, fri-
arealer, stier og veje.

§ 2 OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

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

Skovsg, Slagelse Jorder
Matr.nr.: 53, 54, 55, 56, 19¢, 19bt, 19bn, 19bk, 19bi, 19bm, 19bl, 19bh, del af 57 og del af 19bg

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

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

Zoneforhold
Omradet ligger i byzone og fastholdes i byzone.
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§ 3 AREALANVENDELSE

3.1 Anvendelse, delomrade A
Delomradet ma kun anvendes til boliger i form af dben lav bebyggelse med maks. 1 bolig pa
hver grund.

3.2 Anvendelse, delomrade B og E
Delomradet ma kun anvendes til boligformal i form af taet-lav bebyggelse med tilhgrende fael-
lesfaciliteter og friarealer.

3.3 Anvendelse, delomrade C og D
Delomradet ma kun anvendes til boligformal i form af taet-lav bebyggelse og etagebebyggelse
med tilhgrende feellesfaciliteter og friarealer.

3.4 Erhvervi bolig
Ejendomme i lokalplanomradet ma ikke benyttes til nogen form for erhvervsvirksomhed.
| omradet ma der dog drives en sadan virksomhed, som almindeligvis kan udfgres i boligomra-
der under forudsatning af:

e At virksomheden drives af den, der bebor ejendommen,

e Atvirksomheden drives pa en sddan made, at ejendommens karakter af beboelsesejen-
dom ikke forandres (herunder skiltning eller lign.), og omradets karakter af boligom-
rade ikke brydes,

e At virksomheden ikke medfgrer ulemper for de omboende, samt

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

§ 4 UDSTYKNING

Ad 4.1 4.1 Udstykningsprincip
Lokalplanen fortraenger ikke byggelovgivningens bestemmelser For delomrade A galder:

om brandforhold. Ejendomme skal udstykkes med en grundstgrrelse pd min. 700 m?2.

For delomrade B, C, D og E galder:
Omradet kan udstykkes efter intentionerne i boligbebyggelsen enten i storparceller til bolig-
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formal, i sokkel- eller parceller til hver enkelt bolig eller i enkelte ejerlejligheder til boligfor-
mal.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE
Ad. 5.1 5.1 Vejadgang
Den overordnede adgangsvej er anlagt i forbindelse med tidligere Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske ad eksisterende overkgrsler fra adgangsvejen Elme-

byggemodning af omrddet. Adgangsvejen planlaegges indsnaevret
dels for at seenke hastigheden og dels for at muliggare leengdepar-
kering parallelt med vejen.

svinget til kommunevejen Ndr. Ringgade som vist i princippet pa kortbilag 2.

Ad 5.2 5.2 Adgangsvej, ElImesvinget
Princip for etablering af parkering og fortov langs Elmesvinget. Der udlaegges areal til overordnet adgangsvej i princippet som vist pa kortbilag 2.
VeJ Fortov Adgangsvejen udlaegges i 10.5 meters bredde med en befaestet k@rebane pa mindst 5,5 meter
som skal friholdes for parkering.
5 Den eksisterende asfaltvej Elmesvinget som er 8 meter bred skal ombygges sa der bliver paral-
lelparkering i siden mod delomrade A. Parallelparkeringen kan opdeles med “graesklaedte ger”
530_5500 beplantet med opstammede traeer. “@erne” skal fungere som trafikdeempende foranstaltning
50 pa adgangsvejen.
oo Der skal etableres 1.5 meter bredt fortov med fast belaegning i den side af vejen som vender
£ ié mod delomrade A.
:{b}ﬁl‘;’,;%/“a :
i) Yderst i hver side etableres 0.5 meter graesrabat.
Der skal etableres en sikker overgang for de blgde trafikanter pa Ndr. Ringgade, f.eks. ved etab-
. lering af et helleanlaeg, jf. kortbilag 2.
500 2500 500
~—5500

1500
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Inspirationsbillede fra Boligomrddet Kassebjerggadrd i Slagelse. Bo-
ligvejen er anlagt med en rende, der opdeler vejen i to arealer og
sikrer de blgde trafikanter.

Grgnt omrade V] Grent omrade / Sti
Boliger

Boliger

— 5000+—=8600—— 5000 —&2

Ad5.3
Eksempel pa disponering af boligvej med parkeringsmuligheder
pa de tilstgdende grunde i omrdde B:

BESTEMMELSER = 8

5.3 Boligveje

Der udlaegges areal til boligveje som vist i princippet pa kortbilag 2.

Delomrade A

Boligveje i delomradet udleegges i 6,5 meters bredde med en befaestet kgrebane pa 5,5 meter
og 0,5 meter graesrabat pa begge sider af vejen. Vejen udfgres uden kantsten men med
vandrende lagt i chaussesten. Vejen skal etableres med fast belaegning.

Til hver ejendom i delomrade A ma etableres én overkgrsel til boligvejen pa maks. 5 m.
Placering af overkgrsel skal godkendes af Slagelse Kommune.

Delomrade B

Boligvejene i delomrade B udlaegges i 8 meters bredde med en befaestet kgrebane pa 8 meter
som skal friholdes for parkering for at muligggre udbakning fra de parkeringspladser som skal
placeres langs vejene pa de tilstgdende ejendomme.

Boligvejene i delomradet skal anlaegges sa der er mulighed for parkering langs vejene i princip-
pet som vist pa kortbilag 2. Parkeringspladserne langs vejene skal etableres som grusbelagte
parkeringspladser. Boligveje skal udfgres med fast belaegning.

Delomrade C og D

Boligveje i delomraderne C og D udlaegges i 8 meters bredde med en befaestet kgrebane pa
mindst 7 meter for at muligggre udbakning fra de parkeringspladser som ligger langs vejene pa
de tilstedende ejendomme.

Boligvejene i delomraderne skal anlaegges sa der er mulighed for parkering langs vejene i prin-

cippet som vist pa kortbilag 2. Parkeringspladserne langs vejene skal etableres som grusbelagte
parkeringspladser. Boligveje skal udfgres med fast belaegning.
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

Tilgengelighed
Veje, stier og parkeringsarealer skal udformes og anlaegges med lige tilgaengelighed for alle.

STIER

Hovedstier
Der udlzegges areal til 2,5 meter brede hovedstier som befaestes med grus i 1.5 meters bredde.
Hovedstiernes placering er vist i princippet pa kortbilag 2.

Interne stier

Ved taet-lav eller etagebebyggelse udleegges areal til stier som forbinder de enkelte boliger/be-
byggelser med fallesarealer og felles parkeringspladser. Stiernes placering og udformning vil
afhaenge af det endelige byggeprojekt.

Trampestier
Der udlaegges areal til 1.5 meter brede trampestier i landskabskilerne (jf. § 9.2) i princippet som
vist pa kortbilag 2.

PARKERING

Etablering af parkeringspladser

Delomrade A
Til hver boligenhed skal der anlaegges minimum 2 parkeringspladser pa egen grund.

Delomrade B, C, D og E
Til hver bolig ved teet-lav bebyggelse eller etagebebyggelse anleegges der areal til 1% P-plads
pr. bolig. Arealudlaeg til parkering ma ikke bebygges, indtil parkeringen er etableret.

Parkering ved handicapforhold

Ved udformningen af parkeringspladser i omrader med tzet-lav eller etagebebyggelse skal et
passende antal parkeringspladser udformes, sa de kan anvendes af personer med handicap.
Heraf skal nogle handicapparkeringspladser have et brugsareal pa 4,5 m x 8 m af hensyn til
minibusser med lift bagpa.

Antallet af handicappladser skal fastsaettes af bygningsmyndigheden i den enkelte byggesag.
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5.10

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

10

VENDEPLADSER

Vendepladser
Der skal etableres vendepladser for enden af alle boligveje som ender blindt. Vendepladserne
skal dimensioneres til renovationsbiler.

§ 6 TEKNISKE ANLAG

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

Tekniske anlaeg til omradets forsyning

Der skal i omradet opsaettes en eller flere mindre transformatorstationer. Skabe fra forsynings-
virksomheder (kabel- og rgrskabe mv.) skal sa vidt muligt integreres i bebyggelsen og placeres
mod vej.

Tekniske installationer til omradets forsyning

Ved teet-lav eller etagebebyggelse skal tekniske installationer og bygningsdele til eksempelvis
udluftning og opvarmning indarbejdes i byggeriet, saledes at de ikke er umiddelbart synlige og
ma ikke vaere orienteret direkte mod tilstedende naboejendomme.

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

Kloakering
Lokalplanomradet er separatkloakeret og ny bebyggelse skal tilsluttes dette kloaknet. Dette
geelder ogsa for regnvand.
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Ad7.1
Jf. det til enhver tid gaeldende bygningsreglement.

7.1

7.2

7.3

11

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

PLACERING

Bebyggelsens placering

Delomrade A
Bebyggelsens placering reguleres af bygningsreglementet.

Delomrade B, C, D og E
Ny bebyggelse skal placeres inden for de byggefelter, som er vist pa kortbilag 2.

Smabygninger som redskabsskure, cykelskure, overdaekninger ved fzelles faciliteter til f.eks.
renovation mv. kan placeres udenfor byggefelterne.

Afstand til vejskel
| delomrade A ma ny bebyggelse generelt ikke placeres neermere end 5 meter fra vejskel mod
adgangs- og boligveje, jf. kortbilag 2. Dette gaelder ogsa sma bygninger og garager.

OMFANG

Blandede bebyggelsesprocenter

Delomrade A: Bebyggelsesprocent fastsaettes til maks. 30 for den enkelte ejendom.
Delomrade B: Bebyggelsesprocenten fastsaettes til maks. 40 for delomradet som helhed.
Delomrade C: Bebyggelsesprocenten fastszettes til maks. 50 for delomradet som helhed.
Delomrade D: Bebyggelsesprocenten fastszettes til maks. 50 for delomradet som helhed.

Delomrade E: Bebyggelsesprocenten fastsaettes til maks. 40 for delomrddet som helhed.
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Ad. 7.4
Eksempel pd raekkehusbebyggelse i 2 etager.

Ad. 7.6

Eksempel pa 5 etages bebyggelse i skovlysning.

7.4

7.5

7.6

Etager

Delomrade A

Bygninger ma maks.

Delomrade B

Bygninger ma maks.

Delomrade C

Bygninger ma maks.

Delomrade D

Bygninger ma maks.

Delomrade E

Bygninger ma maks.

Bygningshgjde

Delomrade A

12

opfgres i 2 etager samt en kaelder.

opfgres i 2 etager samt en kaelder.

opfgres i 3 etager samt en kaelder.

opfgres i 5 etager samt en kaelder.

opferes i 2 etager samt en kaelder.

Bygningshgjden ma maks. vaere 8% meter malt fra niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden.

Delomrade B

Bygningshgjden ma maks. vaere 8% meter malt fra niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden.

Delomrade C

Bygningshgjden ma maks. vaere 12 meter malt fra niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden.

Delomrade D

Bygningshgjden ma maks. vaere 17 meter malt fra niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden.

Delomrade E

Bygningshgjden ma maks. veere 8% meter malt fra niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden.

Skorstene og antenner
Skorstene og antenner er ikke omfattet af hpjdebegraensningen i §7.5.
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Ad 8.2
Eksempel pG bebyggelse med ensartet udtryk. Bestemmelsen i
§8.2 skal sikre, at bebyggelsen i hvert byggefelt er i harmoni.

Ad 8.3

BESTEMMELSER = 13

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

FACADER

8.1 Farver
Facader skal fremsta i deempede farver; sort, hvid, gra eller jordfarver.

8.2 Facader, tet-lav og etagebebyggelse
Bebyggelsen i delomrade D og bebyggelsen i hvert af byggefelterne indenfor delomrade B og C
skal udfgres med et gennemgaende arkitektonisk udtryk inden for hvert delomrade.

8.3 Facadematerialer
Facader kan udfgres i tegl, pudsede facader, tree, eternit, zink, stal eller lignende.
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Eksempel pG bebyggelse som kombinerer brugen af forskellige na-
turmaterialer (tegl, tree og zink) i deempede farver.

Ad 8.20

Sedumtage er beplantede tage, der bade virker isolerende og op-
suger en del regnvand, der sdledes ikke skal bortledes pd traditio-
nel vis.

Ad 8.19
Glansskalaen gdr fra 0 (helmat) til 100 (helblank).

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

14

TAGE

Tagform og -farve

Tage udfgres med taghaldning mellem 02 og 452. Tage kan udfgres som sadeltag, tage med
ensidig taghaeldning eller fladt tag. Intet punkt af en bygnings tag (eller ydervaeg) ma vaere
hgjere end de i § 7.5 angivne maks. hgjder. Alle tage skal fremsta som sorte, gra, rgde eller
jordfarver. Tage kan ogsa vaere sedumtage/grgnne tage.

Taghaldning, sekundaere bygninger
Sekundaere bygninger som cykelskure, garager, skure og andre lignende smabygninger kan have
en anden hzldning end boligbygningerne.

Tagmaterialer
Tagbekladningen skal vaere tagsten af tegl, tagpap, skifer eller sedumtage/grenne tage. Zink
og kobber kan tillades pa kviste og pa taghaeldninger pa maks. 10 @.

Tagmaterialer, genskin
Tage skal udfgres i ikke-reflekterende materialer. Glansveaerdi pa tagmateriale ma ikke over-
stige 25.

Smabygninger
Pa smabygninger under 50 m2 sasom udestuer, drivhuse og terrasseoverdakninger
ma der anvendes plastplader eller glas.

Solceller

Solceller ma generelt ikke medfgre bleendingsgener for naboer, genboer eller forbipasse-
rende. Der ma opsaettes solceller, men de skal nedfzaldes i tagflader, sa der opnas en harmo-
nisk virkning. Pa flade tage er baerebeslag tilladte, dog ma der ikke fremsta en haeldning pa
solceller, medmindre solcellerne afskaermes bag en brystning, sa de ikke er synlige fra omgi-
velserne. Solceller ma ikke placeres pa jorden.

SKILTE

Skilte
Skiltning og reklamering, udover almindelig navne- og nummerskiltning, ma ikke finde sted.
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Ad9.2,9.3,9.4

Der findes mange kvalificerede mdder at indrette friarealer pd.
Derfor stiller lokalplanen ikke i detaljer krav om, at det skal ske pé
en bestemt made. Som led i byggesagsbehandlingen skal bygher-
ren dokumentere, at friarealerne kan indrettes med de gnskede
funktioner. Dokumentationen skal som regel vaere i form af en
madlfast plantegning, hvor inventar, belaegninger og beplantning
er vist.

i

Ad 9.3 0g 9.4
Eksempler pa overgangen fra skov (9.3) til feelles gr@nninger (9.4).

9.1

9.2

9.3

15

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

BEPLANTNING OG FRIAREALER

Jordvold med beplantning
Der udlaegges et areal til en jordvold som vist pa kortbilag 2 og 4. Volden skal beplantes pa
ydersiden mod Ndr. Ringgade.

Friareal, Landskabs kiler
| delomrade A skal der etableres landskabskiler der deler villabebyggelsen i princippet som
vist pa kortbilag 2 og 4.

Landskabskilerne kan beplantes med karakter som “Traditionelle Danske Leehegn” med hjem-
mehgrende hvidblomstrende arter som f.eks. tjgrn, etableret pa en naturlig let kuperet skov-
bund. Hver anden “Landskabskile” etableres med en skovsti, der forbinder skoven i lokalplan-
omradets indre delomrader med det abne landskab, jf. § 5.7. Landskabskilerne skal tilplantes i
3 - 4 raekker og tyndes ud over en arraekke.

Friareal, Skoven indenfor EImesvinget
| delomrade B, C, D og E skal der etableres skovbeplantning pa friarealerne i princippet som
vist pa kortbilag 4.

Friarealerne udenfor byggefelterne i delomrade B, C, og D skal have karakter af naturlig skov
med uklippet skovbund med vilde planter. Skoven kan etableres efter forst-principper som en
taet skovplantning af eg, ask eller bgg til efterfglgende udtynding. Skovbryn omkring de enkelte
byggefelter kan etableres med hjemmehgrende hvidblomstrende arter som f.eks. tjgrn og
slaen.

Overskudsjord fra byggemodning og byggeri kan benyttes til udformning af et varieret terreen
pa skovarealerne, jf. § 9.7.
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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@.

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8
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Friareal, feelles grgnninger:

Hvor de forefindes udlaegges friarealerne indenfor byggefelterne i delomrade B, C og D til leg
og ophold. De skal overordnet have karakter som abne engarealer/grgnninger tilsdet med blan-
dinger af graes med vilde blomster, og beplantet med solitzere traeer. Grgnninger kan evt. mgb-
leres med falles vaeksthuse, nyttehaver omkranset af lave haekke og lege/traeningspladser.
Grgnningerne kan derefter klippes i omrader efter gnske.

Beplantning af parkeringspladser
Parkeringsarealerne skal gives et grgnt praeg og omgives af levende hegn, evt. suppleret med
opstammede traeer.

HEGN

Hegn
| lokalplanomradet skal hegn i skel veere levende hegn. Det levende hegn kan suppleres med et
let tradhegn pa indvendig side med hgjst samme hgjde som det levende hegn fuldt udvokset.

TERRANREGULERING
Terrenregulering

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

Inden for delomrade B pa kortbilag 3 skal terraenregulering dog veere over +/- 1,0 meter fgr det
kraever godkendelse af Slagelse Kommune.

Overskudsjord fra byggemodning og byggeri kan dog benyttes til udformning af et varieret ter-
raen pa skov- og friarealer, jf. §§ 9.2 og 9.3, samt til anlaeg af jordvolden omkring lokalplanom-
radet, jf. § 9.1. Her vil regulering over +/- 0,5 meter veere tilladt.

Der ma ikke foretages terraenregulering som andrer pa den made regnvandet stremmer pa
overfladen (vandets frie Igb ma ikke hindres eller aendres). Det gaelder uanset om der er tale
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Ad9.11

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 rédighed med rad og vejledning.

Ad9.12
Lokalplanomrddet er omfattet af Slagelse Kommunes regulativ for
husholdningsaffald 2013.

9.9

9.10

9.11

9.12

9.13
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om mere eller mindre end 0,5 meter at terraenet ikke ma reguleres pa en made der afvandings-
maessigt er til gene for naboerne.

Terrenregulering, handicap
Adgangs- og tilkgrselsarealer skal vaere udformet, sa bebyggelsen kan benyttes af personer med
handicap. Niveauforskelle i adgangsarealet skal udlignes i terreen eller ved rampe.

OPLAG

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

INVENTAR, RENOVATION OG REGNVANDSHANDTERING

Inventar, friarealer

Alle feelles friarealer skal indrettes, sa der opnas en god helhedsvirkning. Det betyder, at inven-
tar (lamper, baenke, borde, affaldsstativer, legeredskaber mv.) udformes og placeres ud fra en
omradedisponering, der minimum omfatter hvert delomrade.

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.

Lyskilder
Lyskilder med samme belysningsfunktion skal vaere ens pa de ubebyggede arealer inden for
hele lokalplanens omrade.

Pa friarealer ma der kun anvendes parkbelysningsarmaturer med en lyspunktshgjde pa maks.
3.5 meter. Det skal sikres, at lyskeglen er nedadrettet, sa de ikke giver anledning til gene for

naboer eller andre.

Belysning langs stier skal udfgres i form af slanke pullerter i en hgjde af maks. 1 meter.
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Ad. 10.4
Det er ikke hensigten med bestemmelsen at alle friarealer i hele
lokalplanomrddet skal etableres inden ibrugtagning af farste be-
byggelse, men derimod at friarealerne skal etableres og beplantes
i samme takt som ny bebyggelse etableres og bliver klar til ibrug-
tagning.

9.14

9.15

10.1

10.2

10.3

104
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Savel standerbelysning som pullertbelysning skal udfgres enkelt og inden for samme design-
familie.

Regnvand
Afledning af regnvand skal ske til SK Forsynings kloaknet, som er etableret i omradet.

Opsamling og genbrug af tagvand
Tagvand ma opsamles og genbruges til toiletskyl og t@jvask i maskine.

§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

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

Stoj

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det er sikret ved stgjberegning, at bebyggelsen og op-
holdsarealerne ikke belastes med trafikstgj, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende greense-
veerdier.

Vejadgang

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

Beplantning

Ny bebyggelse i et delomrade ma ikke tages i brug, f@r de i § 9 foreskrevne beplantninger, fri-
arealer og stier i delomradet er etableret eller planlagt etableret i den fgrst kommende plante-
saeson.

Opdeles udbygningen eller byggemodningen af hvert delomrade i flere etaper galder ovensta-
ende krav alene beplantninger, friarealer og stier indenfor den aktuelle etape.
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11.2

11.3

114

115

11.6

11.7

11.8
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§ 11 GRUNDEJERFORENINGER

Grundejerforeninger, medlemspligt
Der skal oprettes en grundejerforening(er) med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanomradets afgransning.

Grundejerforeninger, opgaver

Grundforeningerne skal foresta drift og vedligeholdelse af boligveje, interne stier, samt naer-re
kreative friarealer. Grundejerforeningerne skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfgr af lov-
givningen henlaegges til foreningen.

Ejerlav, medlemspligt
Der skal oprettes et overordnet ejerlav med medlemspligt for samtlige grundejere indenfor
lokalplanomradet enten via medlemskab i en grundejerforening eller som direkte medlem.

Ejerlav, opgaver

Ejerlavet skal foresta al drift og vedligeholdelse af adgangsvejen, hovedstier, trampestier, yder-
siden af stgjvolden og stgrre sammenhangende fzelles friarealer. Ejerlavet skal i gvrigt foresta
de opgaver, som i medfgr af lovgivningen henlaegges til foreningen

Vedtaegter
Vedteegter for grundejerforening(er) og ejerlav skal godkendes af Slagelse Kommune. Dette
geelder ogsa aendringer heraf.

Pligt
Grundejerforening(er) og ejerlav er forpligtet til vederlagsfrit at tage skgde pa adgangsvej, bo-
ligvej og gronne friarealer, herunder ydersiden af stgjvolden.

Oprettelse
Der skal oprettes ejerlav og grundejerforening(er) senest, nar 20 boliger er taget i brug, eller
nar Slagelse Kommune kraever det.

Foreningens stgrrelse

Grundejerforeningen skal efter krav fra Slagelse Kommune optage medlemmer fra tilgraen-
sende omrader, sammenslutte sig med en eller flere bestdende grundejerforeninger for til-
graensende omrader eller opdele foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.
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Ad 13.1

Lokalplanen geelder for alle byggerier og anleeg uanset om disse
kraever byggetilladelse eller anmeldelse efter byggelovgivningen.
Kraever byggeriet eller anleegget serlig 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 fglger af planlovens § 18, at private tilstandsservitutter, der
alene er uforenelige med planens indhold, fortraenges af planen.
Private tilstandsservitutter, der alene er uforenelige med planens
formdal, opheeves af lokalplanen, nar dette i medfar af planlovens
§ 15, stk. 2, nr. 16, udtrykkeligt er anfart i lokalplanen.

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

12.1

12.2

13.1
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§ 12 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Lokalplan — ophaevelse af en del af lokalplan nr. 1011

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af lokalplan 1194 ophaves lokalplan
1011, Erhverv og service i Slagelse @st, vedtaget den 8. oktober 2007, for det omrade, der er
omfattet af lokalplan 1194.

SERVITUTTER

Ingen eksisterende servitutter
Der ophaeves ingen servitutter.

§ 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 sendringen af anven-
delsen af bygninger eller ubebyggede arealer, ved opfgrelse af ny bebyggelse eller nye anlaeg
samt ved st@rre om- og tilbygninger og nedrivninger traeder lokalplanen i kraft over for den
enkelte, jf. planlovens § 18 (lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015) med de seneste
andringer af loven (Lov nr. 668 af 8. juni 2017).

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 seerlig udformning af bebyggelsen.
Ved ans@ggning om dispensation foretager byradet en konkret vur-
dering pd baggrund af lokalplanens formal.

21

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 1194

Lokalplan 1194 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 30.
april 2018.

Lokalplan 1194 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad den 27. august
2018.
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HVAD BETYDER EN LOKALPLAN FOR BORGERNE?

LOKALPLAN 1194’s BAGGRUND, FORMAL 0G
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 i mindst 4 uger. | den periode
har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til zendringer.
Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraekning man vil imgde-
komme eventuelle indsigelser og endringsforslag. Alle bemaerkninger, indsigelser og eendrings-
forslag samles i en hvidbog, hvor hver indkommen henvendelse besvares. Herefter tager byra-
det 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 fortseette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen — ogsa efter
ejerskifte.

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

Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet som plangrundlag for realisering af et stgrre boligomrade i den nord-
gstlige del af Slagelse byomrade. Med vedtagelsen af den ny Kommuneplan 2017 blev stgrste-
delen af erhvervsomradet ”"Skovsg Erhvervspark” udlagt til fremtidigt boligomrade.

En konvertering af det nuvaerende, byggemodnede erhvervsomrade til boligomrade understgt-

ter kommunens overordnede strategi for etablering af nye attraktive boliger til byens mange
arbejdspladser, tilflyttere og pendlere. Planen er at skabe varierede bosatningsmuligheder
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med et indhold af forskellige boligtyper pa en fin beliggenhed i udkanten af Slagelse by, med
udsigt til abne marker, taet ved golfbane, naturpark, Gudum A og motorvejstilkgrslen.

Skovbrynet/vision

Projektet har faet arbejdstitlen ”Skovbrynet” og er en samlet Masterplan for en hel ny bydel —
en Masterplan der i den overordnende ide ogsa kan ses som en styrkelse af Slagelse Kommunes
ambitigse "grgnne plan” for udviklingen af nordbyen, med bydelen Tidselbjerget og skovrejs-
ningsprojektet, Nordskoven.

Da omradet i dag fremstar stort og en smule anonymt, er det vigtigt at det nye visionsprojekt
tilfgrer stedet en ”steerk fortzelling” og en “ny identitet”, der sammen med en fornuftig etape-
opdeling kan sikre, at Skovbrynet i fremtiden bliver forvandlet til en attraktiv og nyskabende
bydel, med et bredt boligudbud og en mangfoldig beboersammenszetning, der understgtter
den fremtidige efterspgrgsel i Slagelse Kommune.

Idé

Bebyggelsen i centrum, inden for EImesvinget.

For at give den nye bydel identitet og karakter, udvides den eksisterende skov i omradet, sa
den fylder hele den centrale del af bydelen, der er beliggende inden for Elmesvinget. Skovbe-
plantningen vil sammen med den eksisterende skovsg skabe en helt sarlig stemning i omra-
det, som ikke findes andre steder i Slagelse. Skovplantingen kan udfgres tidligt i forlgbet, sa
den far magt inden de sidste etaper realiseres.

Jordoverskud der opstar i forbindelse med byggeriet, benyttes i forslaget til at genskabe et va-
rieret kuperet landskab pa stedet. Grundens oprindelige varierede terraen blev udjavnet kraf-
tigt i forbindelse med den tidligere erhvervs-grundmodning, og ved nu at bruge overskudsjor-
den til at gendanne den oprindelige topografi pa de centrale friarealer, skabes der en til-
traengt variation pa grunden, hvilket ogsa er en miljgmaessig baeredygtig Igsning.

Boliger i skovlysninger

Omradet opdeles i etaper der hver iszer gives sin egen identitet med hensyn til boligtyper og
arkitektonisk udtryk. Boliggrupperne opfgres i karakterfulde lysninger, der skabes i skovbe-
plantningen, og far pa denne made alle en staerk selvstaendig identitet. Ved at placere bolig-
grupperne i skovlysninger kommer omradet ogsa til at adskille sig fra de gvrige boligomrader i
Slagelse.
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Indhold

Lokalplanen er beliggende i den nord-gstlige del af Slagelse byomrade. Omradet afgraenses mod
syd af Ndr. Ringgade og eksisterende, udbyggede servicecomrade, mod vest af landbrugsomrade
ved Bakkevej og mod nord mod abne landbrugsarealer. Mod @st afgraenses omradet af eksiste-
rende erhvervsomrade med udsigt mod Gudum 3, Naturparken og Golfbanen.

Omradet er opdelt i fem delomrader, med forskellige bebyggelsestyper og en bebyggelsespro-
cent mellem 30 og 50 og en bygningshgjde mellem maks. 8,5 m og 17 m. Bebyggelserne inden
for hvert byggefelt skal fremsta harmoniske med et overordnet arkitektonisk udtryk.

Bebyggelse
De ca. 330 boliger i Skovbrynet bestar af 70 parcelhuse, 160 taet-lave raekkehuse i 1, 2 og 3

etager og 100 etageboliger, placeret i 5 etages punkthuse. | tilknytning til reekkehusene opfgres
feelleshuse med faciliteter til omradets beboere.

Omradet mod vest og nord, uden for ElImesvinget, udfgres som aben parcelhusbebyggelse, der
udformes, sa der opstar udsigts- og sigtelinjer fra skovbebyggelserne i planens centrum. Omra-
det underdeles med beplantningsbeelter og stier, der straler ud fra grundens centrum, og knyt-
ter det omgivende landskab sammen med den centrale skovplantning. Rekkehusene og punkt-
husene grupperer sig i boligklynger omkring grgnne uderum, omgivet af en markant skovbe-
plantning.

Omradet opdeles i etaper, der hver isaer gives sin egen identitet med hensyn til boligtyper og
arkitektonisk udtryk. Boliggrupperne opfgres i karakterfulde lysninger, der skabes i skovbe-
plantningen.

Beplantning
| delomrade A (parcelhusomradet udenfor Elmesvinget) skal der etableres landskabskiler, der

opdeler villabebyggelsen, i princippet som det er vist pa planens kortbilag. Landskabskilerne
kan beplantes med karakter som traditionelle danske leehegn med hjemmehgrende hvidblom-
strende arter som f.eks. tj@rn, etableret pa en naturlig let kuperet skovbund. Hver anden “land-
skabskile” etableres med en skovsti, der forbinder skoven i lokalplanomradets indre delomra-
der med det abne landskab. Landskabskilerne skal tilplantes i 3-4 raekker og tyndes ud over en
arraekke.
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| delomraderne B, C, D og E (indenfor Elmesvinget) skal der etableres skovbeplantning pa fri-
arealerne, i princippet som det er vist pa kortbilag 4.

Friarealerne udenfor byggefelterne i delomraderne B, C og D skal have karakter af naturlig skov
med uklippet skovbund med vilde planter. Skoven kan etableres efter forst-principper, som en
taet skovplantning af eg, ask eller bgg til efterfglgende udtynding. Skovbryn omkring de enkelte
byggefelter kan etableres med hjemmehgrende hvidblomstrende arter, som f.eks. tjgrn og
slaen.

Hvor de forefindes udlaegges friarealer indenfor byggefelterne i delomraderne B, C og D til leg
og ophold. De skal overordnet have karakter som abne engarealer/grgnninger, tilsdet med
blandinger af grees med vilde blomster, beplantet med soliteere traeer. Grgnninger kan evt.
mgbleres med feelles vaeksthuse, nyttehaver omkranset af lave haekke og lege/traeningspladser.
Grgnningerne kan derefter klippes i omrader efter gnske.

Inden for lokalplanomradet skal hegn i skel udfgres som levende hegn og parkeringsarealer skal
gives et grgnt praeg og omgives af levende hegn, evt. suppleret med opstammede trzer.

Herudover skal jordvolden, som udleegges langs Ndr. Ringgade, beplantes pa ydersiden mod
vejen.

Belysning
Lyskilder med samme belysningsfunktion skal vaere ens pa de ubebyggede arealer inden for

hele lokalplanens omrade.

Pa friarealer ma der kun anvendes parkbelysningsarmaturer med en lyspunktshgjde pa maks.
3,5 meter. Det skal sikres, at lyskeglen er nedadrettet, sa de ikke giver anledning til gene for
naboer eller andre.

Belysning langs stier udfgres i form af slanke pullerter i en hgjde af maks. 1 meter.

Savel standerbelysningen som pullertbelysning gnskes udfgrt enkelt og inden for samme de-
sign-familie.

Veje og parkering
Omradet vejbetjenes fra Ndr. Ringgade. Hovedadgangsvejen til boligomradet Skovbrynet sker
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fra Elmesvinget, hvorfra der udgar boligveje mod henholdsvis vest og nord, som blinde bolig-
veje til parcelhusomradet og mod gst til betjening af taet-lav boliggrupperne og etagebebyggel-
sen.

Den eksisterende adgangsvej, EImesvinget, ombygges, sa det 8 m brede vejprofil omdannes til
5,5 m vejbane med parallelparkering i den vestlige side langs parcelhusbebyggelsen i delom-
rade A. Parallelparkeringen kan opdeles i graesklaedte ger, beplantet med opstammede traeer.
@erne skal fungere som visuel indsnaevring og trafikdeempende foranstaltning pa adgangsve-
jen. Der skal etableres et fortov med fast belaegning i den vestlige side af EImesvinget langs
parcelhusbebebyggelsen.

Hvor EImesvinget og fortov udmunder i Ndr. Ringgade skal sikres en trafiksikker overgang for
blgde trafikanter til stianleegget syd for lokalplanomradet, som fgrer videre mod Sorgvej.

Der udlaegges areal til parkering, 1% P-plads pr. bolig, langs veje ved raeekkehusbebyggelsen og
ved etage/punkthusbebyggelsen. | omradet for parcelhuse skal kunne anlaegges 2 parkerings-
pladser pa egen grund. Der udlaegges hovedstier, som befaestes med grus i 1,5 m’s bredde og
ved teet-lav og etagebebyggelse udlaegges i planen areal til stier, som forbinder de enkelte bo-
liger/bebyggelse med fallesarealer og parkeringspladser. Som opdeling imellem parcelhus-
grundene etableres trampestier i landskabskiler, som i stjerneform straler ud fra ElImesvinget.

Kommuneplan 2017

Kommuneplanens retningslinjer

Boliger

Nye boligomrader skal vaere tilgaengelige i forhold til skoler og daginstitutioner, arbejdspladser,
butikker, fritidsaktiviteter og grgnne og rekreative omrader samt til de omgivende landskaber.

Mindst 10% af nye omrader til aben-lav boligbebyggelse og mindst 20% af omrader til taet-lav
boligbebyggelse skal anvendes til opholds- og friarealer for omradet.

Overfladevand skal indga som et rekreativt element i nye boligomrader, og det skal sikres, at

energi- og ressourcebesparende byggeri fremmes. Kravene til byggeriets ressourceforbrug skal
sammentankes med varmeplanlaegningen.
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Kommuneplanens rammedel
Lokalplanen omhandler rammeomrade1.2B36, hvorom geelder:

Plannummer:1.2B36

Rammenavn: Boligomrade ved ElImesvinget

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Blandet boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom for dben lav. 50 for omradet som helhed for
taet lav/etageboliger

Maks. etageantal og hgjde: 2 etager og 8,5 m for dben lav. 3 etager og 12 m for taet lav/etage-
boliger

@vrige bestemmelser: Omradet skal udvikles efter en samlet plan

Lokalplan 1194 er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser for
rammeomrade 1.2B36, idet der gives mulighed for, i et mindre afgraenset omrade, at opfgre

punkthuse i op til 5 etager med en bygningshgjde pa op til 17 meter.

Kommuneplantillaeg nr. 14
Der er derfor tilvejebragt et kommuneplantilleeg sammen med denne lokalplan.

Kommuneplantilleegget er at finde pa side 38.
Lokalplan/byplanvedtagt
For omradet er i dag Lokalplan 1011, Erhverv og Service i Slagelse @st, gaeldende. Lokalplanen

fra 2007 ophaves for det omrade, som er omfattet af naervaerende lokalplan, i forbindelse med
den endelige vedtagelse af lokalplan 1194.

Lokalplanomradet fastholdes i byzone.

| dette afsnit gennemgas de eksisterende forhold i og omkring lokalplanomradet.
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Eksisterende bebyggelse
Lokalplanomradet har tidligere vaeret udlagt til erhvervsformal og er byggemodnet til dette for-
mal, herunder er anlagt omradets adgangsvej ElImesvinget.

Omradet er i dag ubebygget pa neer en ldre boligejendom i den nordvestlige del, vejbetjent
fra Elmesvinget. Mod @st graenser omradet op til en stgrre snedkeri-virksomhed, som dog ikke
har igangvaerende produktion.

Trafikale forhold
Lokalplanomradet vejbetjenes fra EImesvinget, som er anlagt med forbindelse fra Ndr. Ringgade.
Fra Elmesvinget udgar omradets gvrige boligveje.

Kollektiv trafikbetjening
Skovbrynet busbetjenes pa tidspunktet for lokalplanforslagets vedtagelse af ruterne 901, 902 og
234 ad Sorgve].

Skoler og institutioner

Lokalplanomradet hgrer til skoledistriktet for Nymarksskolen, som er beliggende ved @stre Allé
ca. 1,5 km vest for omradet. Mod vest i kvarteret omkring Rosenkildevej og Valmuevej findes
daginstitutioner, i en afstand under 1,5 km fra lokalplanomradet. Herunder findes daginstitu-
tion syd for omradet ved Jordbarvej/Byskov Allé.

Landskabelige og rekreative forhold

Omradets oprindelige varierede terraen er i forbindelse med den tidligere erhvervs-grundmod-
ning blevet kraftigt udjaeevnet. En del af overskudsjorden, som fremkommer i forbindelse med
byggeriet kan bruges til at genskabe et varieret kuperet landskab pa centrale friarealer. Centralt
i omradet udvides den eksisterende skov med skovplantning, som fylder stgrstedelen af den
centrale bydel, der er beliggende inden for EImesvinget.

Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig et overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for
bygge- og anlaegsarbejder. Man skal veere opmaerksom p3, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger
er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det
kan f.eks. dreje sig om el-kabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fjernvarmelednin-
ger, gasledninger og spildevandsledninger.
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Slagelse Kommune kan veere behjalpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker
det pageldende omrade.

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

Ny servitut om nedklassificering

Som et led i konverteringen fra erhvervsformal til boligformal er der i forbindelse med lokal-
planudarbejdelsen indgaet en aftale om at nedklassificere de erhvervsmaessige anvendelses-
muligheder pa de 3 ejendomme, som mod @st graenser direkte op mod det nye boligomrade
inden for lokalplanafgraensningen. Det drejer sig om matr. numrene 19bf, 19bo og 57, Skovsg,
Slagelse jorder.

Ovennavnte ejendomme ma iflg. § 3 i gaeldende lokalplan 1011, Erhverv og Service i Slagelse
@st, anvendes til virksomheder indenfor klasserne 2-3, der iflg. Miljgstyrelsens vejledning i
Handbog om Miljg og Planlaegning, omfatter handvaerks- og visse servicevirksomheder.

Formalet med servitutten, som er tinglyst den 13.3.2018, er at nedklassificere de navnte ejen-
dommes anvendelse, saledes at disse ikke giver miljgmaessige problemer for det ny boligom-
rade, som kommer til at ligge vest for pa tilgraensende ejendomme.

De 3 ejendomme palaegges derfor felgende bestemmelser, der skal respekteres af de til enhver
tid vaerende ejere: “Den erhvervsmaessige anvendelse ma fremover kun veere til virksomheder
indenfor klasserne 1-2, der iflg. Miljgstyrelsens vejledning i Handbog om Milj@ og Planlaegning
omfatter liberale erhverv, kontorer, smavarksteder, elektronik veerksteder og f.eks. laborato-
rier”.

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

Matriklerne i lokalplanomradet er ikke kortlagt efter lov om forurenet jord (LBK nr. 282 af 27.
marts 2017).
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Slagelse Kommune har ikke oplysninger om forurening af jord pa matriklerne. Safremt der un-
der opferelse af lokalplanprojektet, konstateres en forurening af jorden, skal arbejdet straks
standses og Slagelse Kommune kontaktes, jf. § 71 i lov om forurenet jord.

Da lokalplanen omhandler opfgrelse af et boligomrade pa matriklerne, skal ggres opmaerksom
pa, at ejer/bruger skal sikre, at de gverste 50 cm af den ubefzastede del af matriklerne bestar
af dokumenteret ren jord/rene materialer, jf. § 72b i lov om forurenet jord.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD). Lokalplanen
endrer ikke anvendelsen til mere grundvandstruende anvendelse end eksisterende planlaeg-
ning. Lokalplanen er derfor ikke i konflikt med reglerne for planlaegning i OSD.

Der er foretaget en undersggelse af stgjen fra vejtrafik indenfor omradet. Formalet er at sikre
at Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for vejstgj kan overholdes ved boliger og friarea-
ler i Skovbrynet. Stgjberegningen omfatter trafik fra felgende veje: Ndr. Ringgade, Nykgbing
Landevej, Sorgvej og Motorvej E20.

Stgjmalingen viser, at stgjniveauet overstiger greensevaerdien 58dB i den sydlige del af arealet,
op mod Ndr. Ringgade. Undersggelsen viser endvidere at greensevaerdien 58 dB overholdes
inde pa boligarealerne safremt der etableres en 5 m hgj jordvold mod Ndr. Ringgade, hvorfor
en sadan jordvold indgar i lokalplanen.

Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.

Kloakplanlaegning
Omradet er separatkloakeret og ny bebyggelse skal tilsluttes dette kloaknet. Dette geelder ogsa
for regnvand.

LAR/regnvandshandtering

Lokalplanomradet har tidligere veeret udlagt til erhvervsformal og er byggemodnet til et sadant
formal, hvorfor kloaknettet er dimensioneret rigeligt til ogsa at kunne handtere den regn-
maengde, som kommer fra boligomradet. Herudover er der etableret et stgrre regnvandsbassin
umiddelbart nordgst for lokalplanomradet.
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Lokalplanen giver desuden mulighed for alternative LAR-Igsninger:

e Med omdannelsen af erhvervsomradet til boligomrade er der planlagt en omfattende
traebeplantning i hele lokalplanomradet, hvilket giver en markant mindre befaestelses-
grad end erhvervsudvikling. Det vil tilbageholde en del af regnvandet.

e Tage kan ogsa vaere sedumtage/gronne tage, der ligeledes bidrager til, at regnvandet
sa vidt muligt handteres lokalt.

e Tagvand ma ogsa opsamles og genbruges til toiletskyl og t@gjvask i maskine.

Nedsivning som alternativ til afledning af regnvand via kloaknettet er ikke tilladt i Slagelse by,
da grundvandet star meget hgjt.

Vandforsyning
Lokalplanomradet forsynes af SK Vand A/S. Der ma ikke bygges hen over forsyningsledninger,
og SK Vand A/S skal til enhver tid have adgang til reparationer af disse.

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

erhvervsaffald.

Tekniske anlaeg
Det forventes, at der i omradet skal opsaettes en eller flere mindre transformerstationer.

Skabe fra forsyningsvirksomheder skal sa vidt muligt integreres i bebyggelsen.

Varmeplanlagning
Omradet er udlagt til kollektiv varmeforsyning i 1984, uden tilslutningspligt.

Det er ogsd muligt at opvarme bygninger med individuelle Igsninger (- som f.eks. varmepum-

per). Slagelse Kommune ser gerne at byggeri opfgres sa energibesparende som muligt.

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

Far 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 pd 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.
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Handicaptilgengelighed
Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgaengelig-
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 08. april 2014).

Museum Vestsjaelland udtaler omkring lokalplanomradet:

Nyere tids interesser:
Museet vurderer at der ikke er seerlige nyere tids kulturhistoriske interesser i omradet, der
tidligere er lokalplanlagt og byggemodnet som industriomrade.

Arkzeologi/jordfund:

Museets kontrol i arkiverne viser, at hele lokalplanarealet har veeret arkaeologisk undersggt.
Der blev fundet mange spor af bebyggelse fra jernalderen pa arealerne. De er arkaeologisk un-
dersggt og der er sdledes ikke arkaeologiske interesser bevaret pa arealet.

Herom er afgivet en juridisk geeldende udtalelse efter museumslovens §25 til daveerende ejer
af arealerne.

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

Henvendelser vedrgrende spgrgsmal eller fund skal rettes til:
MUSEUM VESTSJZALLAND, Arkaeologi

Oldvejen 25C

4300 Holbaek

TIf.: 25528383

E-mail: plan@vestmuseum.dk
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MILJ@VURDERING Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VWM) (lov-
bekendtggrelse nr. 448 af 10. maj 2017) 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 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.

Slagelse Kommune har foretaget en screening af Lokalplan 1194 — Boligomradet Skovbrynet,
Slagelse - og har vurderet, at der ikke skal gennemfgres en miljgvurdering af planforslaget.
Afggrelsen begrundes med, at der ikke er fundet vaesentlige pavirkninger af de miljgpara-
metre, som fremgar af tabel 1 og 2, og at der samlet set ikke vurderes at forekomme en vae-
sentlig indvirkning pa miljget ved en realisering af planen, hvor et udlagt erhvervsomrade om-
dannes til boligomrade.

Screeningsrapporten kan rekvireres ved henvendelse til Slagelse Kommune.
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BILAG 1: MATRIKELKORT
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BILAG 2: AREALANVENDELSESKORT
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BILAG 3: OMRADEPLAN
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BILAG 5: VISUALISERING

Visualisering af den samlede vision for omdannelsen af Skovsg Erhvervspark til bydelen Skovbrynet.
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KOMMUNEPLANTILLAG NR. 14

KOMMUNEPLANTILLEGETS OMRADE OG FORMAL
Kommuneplantilleegget omfatter matr.nr. 19e, 19bg, 19bh, 19bi, 19bk, 19 bl, 19bm, 19bn,
19bt, 53, 54, 55, 56 og 57, Skovsg, Slagelse Jorder.

Formalet med dette kommuneplantilleeg er alene at muligggre, at en mindre del af omradet
bebygges i op til 5 etager, i en hgjde pa op til 17 meter.

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

Planlaegningen vurderes ikke at fa konsekvenser for Natura 2000 omrader. Afstanden til naer-
meste Natura 2000 omrade omkring Skaelskgr er ca. 16 km. Slagelse Kommune er ikkebekendt
med bilag IV-arter inden for det udvidede rammeomrade ved Rensevej. Omradet er beliggen-
de i byzone. En sndring af rammen inden for byzonen vil efter Slagelse Kommunes vurdering
ikke medfgre beskadigelse/@deleeggelse af plantearter eller yngle- elle rasteomrader for de
dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Hvis der skal feeldes gamle hule traeer eller nedrives gamle bygninger, som er levested for

flagermus, skal der tages de ngdvendige hensyn, sadledes at det ikke har en negativ pavirkning
i forhold til bilag IV arter.
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GZALDENDE RAMMEBESTEMMELSER
Kommuneplanens rammedel
Kommuneplantillaagget omhandler rammeomrade 1.2B36.

For 1.2B36 geelder:

Plannummer: 1.2B36

Rammenavn: Boligomrade ved Elmesvinget

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Blandet boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom for dben lav. 50 for omradet som helhed for
teet lav/etageboliger

Maks. etageantal og hgjde: 2 etager og 8,5 m for aben lav. 3 etager og 12 m for teet
lav/etageboliger

@vrige bestemmelser: Omradet skal udvikles efter en samlet helhedsplan
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NYE RAMMEBESTEMMELSER

For 1.2B36 geelder:

Plannummer: 1.2B36

Rammenavn: Boligomrade ved Elmesvinget

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Blandet boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom for dben lav. 50 for omradet som helhed for
teet lav/etageboliger

Maks. etageantal og hgjde: 2 etager og 8,5 m for aben lav. 3 etager og 12 m for teet lav. 5
etager og 17 m for etageboliger

@vrige bestemmelser: Omradet skal udvikles efter en samlet helhedsplan
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VEDTAGELSE, KOMMUNEPLANTILLAG NR.14

Kommuneplantillaag nr. 14 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse
Byrad den 30 april 2018.

Kommuneplantillaeg nr. 14 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad
den 27. august 2018.
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