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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Denne lokalplan giver mulighed for opfgrelse af seks taet-lav boli-
ger. Boligerne opfgres som raekkehuse i op til 1% plan med mindre
private haver og et feelles friareal mod syd. Der vil vaere to parke-
ringspladser pr. bolig og omradet vil blive vejbetjent fra Rosenkil-
devej via en overkgrsel.

Denne boligtype vil veere seaerligt attraktiv for seniorer og mindre
bgrnefamilier, da boligerne vil veere vedligeholdelses lette med
stor tilgeengelighed. Lokalplanomradet graenser op til Tidselbjer-
get og indgar derfor i en stgrre byudvikling, der skal sikre et bredt
boligtilbud i Slagelse.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanforslaget fremlaegges i offentlig hgring i perioden fra
den 26. juni 2020 til den 4. september 2020.

Indsigelser eller kommentarer skal veere kommunen i haende se-
nest den 4. september 2020.

Materialet skal sendes til:

Slagelse Kommune, Plan
Radhuspladsen 11

4200 Slagelse

E-mail: plan@slagelse.dk

INDLEDNING = 2

Rosenkildevej og Valmuevej i Slagelse
EE §.
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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.

LOKALPLAN NR. 1221 | FORSLAG


file://///intern.slagelse.dk/slagelse/afdelinger/CTM/Plan/Plan/Nye%20lokalplaner/LP%201221%20Boligbebyggelse%20på%20Rosenkildevej%2099%20i%20Slagelse/07_forslag/Forslag___Lokalplan_1221_Boligbebyggelse_på_Rosenkildevej_99_i_Slagelse_Efter%20interne%20tilrettelser.docx%23_Toc40259534

SLAGELSE

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 redegdrelse

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.

Omrdadet i dag. Foto til venstre: kig langs Rosenkildevej mod sydvest.
Foto til hgjre: kig mod nordgst fra krydset mellem Valmuevej og Rosenkildeve;.
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1.2
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2.1

2.2

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 fastleegge principper for omradets disponering, herunder bl.a. placering af bebyggelse, fri-
arealer, parkeringsarealer og tilkgrselsforhold,

at fastlaegge principielle bestemmelser for den nye bebyggelses udseende og arkitektur,

at sikre udlaeg til vej og stiforlgb samt grgnne arealer.

§ 2 OMRADETS AFGRAENSNING OG ZONESTATUS

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

Slagelse Markjorder
89b
samt alle parceller, der efter lokalplanens vedtagelse udstykkes inden for lokalplanens omrade.

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

3.1 Anvendelse

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boliger i form af teet-lav bebyggelse med tilhgrende fael-
les friarealer.

3.2 Erhvervi bolig

| lokalplanomradet ma der drives virksomhed til erhverv, som er forenelig med omradets ka-
rakter af boligomrade, under forudsaetning af:

e atvirksomheden drives af den, der bebor ejendommen,

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

e atvirksomheden ikke medfgrer ulemper for de omboende, samt

e atvirksomheden ikke fremkalder behov for parkering, som ikke er tilstede pa ejendom-
men.

§ 4 UDSTYKNING

Ad 4.1 4.1 Grundstgrrelse

Udstykning betyder etablering af nye, selvstandige ejendomme. Ejendomme ma ikke udstykkes med mindre grundstgrrelse end 400 m? inkl. andel af faelles-
Lokalplanen fortraenger ikke byggelovgivningens bestemmelser

areal.
om brandforhold.
§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING
Ad 5.1 5.1 Veje
Med “i princippet” menes, at vejadgangen kan flyttes nogle meter Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Rosenkildevej som vist i princippet pa kortbilag
i forbindelse med den endelige fastlaeggelse af vejforlgbet. Tilslut- 2.

ningen til andre veje og stier vil finde sted som vist pd kortbilaget.

5.2 Tilgangelighed
Der skal veere lige tilgeengelighed for alle.
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Ad 5.6

Lokalplanen stiller saledes ikke krav om, at der skal befaestes pd en
bestemt made, men det skal sikres, at der er en gennemgdende
linje i bygherres valg af befeestelse.

Ad 5.7

Dette er af hensyn til oversigtsforholdene i krydset mellem Rosen-
kildevej og Valmuevej. Den naermeste kgrebane er henholdsvis Ro-
senkildevej mod gst og Valmuevej mod syd.

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

6.1

6.2

6.3

STIER
Stier
Der udlaegges adgangstier til boligerne parallelt med Rosenkildevej som vist pa kortbilag 2.

PARKERING

Parkering
Der anlaegges 2 parkeringspladser pr. bolig, som skal etableres i et samlet parkeringsomrade,
som vist pa bilag 2.

Parkering ved handicapforhold

Ved udformningen af parkeringsanlaeg skal 1 parkeringsplads udformes, sa den kan anvendes
af personer med handicap. Handicapparkeringspladsen skal have en stgrrelse pa 4,5 x 8,0 m, sa
den kan anvendes af minibusser med lift bagpa.

Befaestelse
Parkeringsarealet, fortove, stier og befaestede opholdsarealer skal hver for sig udfgres med
ensartet materialevalg, der afspejler og afgraenser de respektive arealers funktion.

Oversigtsareal

Der fastlaegges et oversigtsareal langs Rosenkildevej, som vist pa kortbilag 2. Indenfor omra-
det ma beplantning, bebyggelse og andre objekter som skilte mm. ikke overstige 0,5 m, malt
fra naermeste kgrebanekant.

§ 6 TEKNISKE ANLAG

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

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

Kloakering
Ny bebyggelse skal tilsluttes det til enhver tid geeldende separatkloakerede kloaknet.
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Ad7.1
Til hver bolig skal der etableres et udhus som vist pa kortbilag 2.

Ad 8.1
Jordfarveskalaen er vedlagt som bilag 3.

Ad 8.2
Indgangspartier eller mindre bygningsfremspring eller indryknin-
ger i facaden.

7.1

7.2

7.3

74

7.5

7.6

8.1

8.2

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

PLACERING

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

Mindre, sekundare bygninger
Carporte, cykelskure, drivhuse og andre mindre, sekundeere bygninger ma opfgres uden for
byggefelterne.

OMFANG

Bebyggelsesprocent
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 40 %. Grundenes andel i fael-
lesarealet kan medtages ved beregning af bebyggelsesprocent.

Etager
Bygninger ma maks. opfgres i 1% etage.

Bygningshgjde
Bygningshgjden ma maks. vaere 8,5 m malt fra niveauplan fastsat i henhold til det til enhver tid
geldende bygningsreglement. Skorstene og antenner er ikke omfattet af hgjdebegraensningen.

Facadehgjde
Facadehgjden ma ikke overstige 4,5 m fra niveauplan til facadens skeering med tagfladen.

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

FACADER

Facader
Facader skal fremsta i teglsten eller som pudsede eller vandskurede facader i jordfarver.

Mindre bygningsdele
Mindre bygningsdele pa facaden (mindre end halvdelen af facaden) kan udfgres i andre mate-
rialer end facadematerialerne, fx trae.
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Ad 8.5
Glansskalaen gadr fra 0 (helmat) til 100 (helblank).

Ad 8.6

Det betyder, at kviste skal udfgres i samme farver som taget eller
facaden samt i materialer, der ikke adskiller sig i udtryk fra resten
af byggeriet.

Ad 8.7
Det betyder, at eventuelle anlaeg og installationer skal placeres in-
den for tagprofilen og integreres i bygningens arkitektur.

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

TAGE

Tagform
Tage skal udfgres som saddeltage med en haeldning pa mellem 20 og 25 grader i forhold til det
vandrette plan.

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

Tagmaterialer

Tagbekladningen skal udfgres i tegl, cement, stalplader, listet tagpap, skifer eller sedum.

Tagmaterialet ma ikke vaere glaserede eller steerkt skinnende/reflekterende (maksimal glans-
veerdi 25).

Kviste

Kviste skal tilpasses bygningens arkitektur, materialer og farver og ma maks. have samme
bredde som vinduespartierne i facaden.

Solceller

Der ma opszettes solceller pa tage, safremt de opsaettes lige pa og parallelt med tagfladen.

Solceller ma ikke placeres pa jorden eller pa facaden.

SKILTE

Skilte
Skiltning og reklamering, udover almindelig navne- og nummerskiltning, ma ikke finde sted.
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Ad 9.1

Det er vigtigt, at ubebyggede arealer — feelles opholdsarealer — di-
sponeres pd en hensigtsmaessig mdde, hvad angdr terraen, indret-
ning, beplantning og belysning. Slagelse Kommune stdr gerne til
radighed med rdad og vejledning. En liste over egnskarakteristiske
treeer og buske er vedlagt som bilag 3.

Ad 9.2

Traeerne skal sikres mod beskadigelse o.lign. dvs. der naer traeerne
ikke ma aendres pa jordforholdene og placeres tunge genstande.
Det vil som udgangspunkt ikke veere muligt at feelde traeerne mm.
de bliver ramt af sygdom, staerkt beskadigede og/eller udvikler sig
til risko-treeer.

Ad 9.3
Dette er af hensyn til forsinkelse og fordampning af regnvand i om-
radet.

Ad 9.5
Dette er af hensyn til oversigtsforholdene i krydset mellem Rosen-
kildevej og Valmuevej.

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

10

9 UBEBYGGEDE AREALER

OPHOLDSAREALER

Falles friarealer
Der udlaegges et felles friarealer som vist pa kortbilag 2.

Friarealet skal indrettes til ophold, fremsta grgnne og beplantes med egnskarakteristiske traeer
og buske.

Bevaring af treer
Traeer markeret pa kortbilag 2 skal bevares. Traeerne ma ikke faeldes uden forudgaende tilladelse
fra Slagelse Kommune. Safremt et af trae feeldes, skal det erstattes af et nyt af samme art.

Befaestelse, friarealer
Pa det faelles friareal ma maks. 20 % af grundarealet befaestes.

HEGN

Hegn
Hegn i lokalplanplanomradets ydre skel skal vaere levende hegn.

Hegn i skel mod vest og nord skal have en hgjde af 1,8 m for at mindske indbliksgener.

Hegn i skel mod naboer indenfor lokalplansomradet kan etableres som levende eller fast hegn.

Hegn mod vej

Hegn i skel mod Rosenkildevej og Valmuevej skal vaere levende hegn og ma maks. have en hgjde
pa 1 mjf. §5.7

Udenfor oversigtsarealerne ma hegnets hgjde stige til 1,8 m.

TERRAENREGULERING
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Ad 9.6

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

Ad?9.9
Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes regulativ for hus-
holdningsaffald.

Ad9.11
Forsinkelse kan f.eks. via et nedgravet forsinkelsesbassin, gerne
suppleret med regnvandsbede hvorfra regnvandet kan fordampe.

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

11

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

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

Niveauforskelle i adgangsarealet skal udlignes i terreen eller ved rampe.

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

INVENTAR, RENOVATION OG REGNVANDSHANDTERING

Renovation

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og transport
af affald i overensstemmelse med Slagelse Kommunes til enhver tid geeldende regulativer for
renovation.

Placering af renovationsger fremgar af kortbilag 2.

Lyskilder, stagrrelse
Det skal sikres, at lyskeglen pa lyskilder er nedadrettet, sa de ikke giver anledning til gene for
naboer eller andre.

Fritstdende lyskilder ma maksimalt have en hgjde pa 1,2 m.

Regnvand
Afledning af regnvand skal fgres til SK Forsynings regnvandsledning. Regnvandsafstrgmningen
skal reduceres til 2 I/s/red. ha, inden det kobles pa regnvandsledning.
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Generel kommentar

Jf. byggelovens § 4 ma en bebyggelse fagrst 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 j 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.

Ad. 11.1
Hvis der er mere end én grundejer skal der etableres en grundejer-
forening

10.1

10.2

10.3

10.4

11.1

11.2

11.3

12

§ 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, f@r det er sikret ved stgjberegning, at bebyggelsen og op-
holdsarealerne ikke belastes med trafikstgj, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende graense-
verdier.

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.

Fallesfriarealer og beplantning
Feaellesfriarealer og beplantning i skel skal veere anlagt og etableret i overensstemmelse med
bestemmelserne i lokalplanens § 9.1 0g 9.4.

Regnvand
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er etableret I@sning til handtering af regnvand.

§ 11 GRUNDEJERFORENINGER

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

Opgaver

Grundejerforeningen er forpligtet til at overtage vej og fllesarealer, og herefter foresta al drift
og vedligeholdelse af gronne omrader, herunder beplantning, vej, belysning, feellesanlaeg og
stier.

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

Vedtaegter
Grundejerforeningen ma ikke nedlaegges uden Slagelse Kommunes tilladelse.
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Ad 13.1

| indsigelsesperioden er adgangen til at udnytte ejendomme, der
er omfattet af forslaget, sdledes meget begraenset. Nar indsigel-
sesperioden er udlgbet, og byrdadet kender eventuelle indsigelser
og endringsforslag, lempes disse midlertidige retsvirkninger.

13

11.4 Pligt

11.5

11.6

12.1

12.2

13.1

Grundejerforeningen er forpligtet og berettiget til vederlagsfrit at tage sk@de pa anlagte veje,
stier og gr@nne arealer samt faellesanlaeg

Oprettelse
Grundejerforeningen skal oprettes senest, fgr der sker en udstykning af ejendommen. Det er
ejer/ejere af ejendommen, der skal sikre oprettelsen.

Foreningens stgrrelse

Grundejerforeningen skal efter krav fra Slagelse Kommune optage medlemmer fra tilgraen-
sende omrader, sammenslutte sig med en eller flere bestaende grundejerforeninger for til-
greensende omrader eller opdele foreningen i to eller flere selvstandige foreninger.

§ 12 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Ingen eksisterende lokalplaner
Der ophaeves ingen lokalplaner eller byplanvedtaegter.

SERVITUTTER

Ingen eksisterende servitutter
Der ophaeves ingen servitutter.

§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANFORSLAGETS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byradet, ma de arealer, der er omfattet af forslaget, ikke
bebygges eller udnyttes pa en made, der skaber risiko for en foregribelse af den endelige plans
indhold, jf. planlovens § 17, stk. 1 (lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018).

Forbuddet omfatter ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i overensstemmelse med forslaget.
Det skyldes, at forslaget kan blive aendret under processen. En byggetilladelse, der er udstedt
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Ad 13.2

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

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

Principperne i planen er anvendelsesbestemmelser, der er fastsat
ud fra formdlet med planen. Dispensationer fra sGdanne anvendel-
sesbestemmelser kan kun meddeles i meget begraenset omfang.
Derimod har byrddet som hovedregel mulighed for at dispensere
fra bestemmelser, der mere detaljeret regulerer bebyggelsens om-
fang og placering, med mindre de detaljerede bestemmelser netop
er udformet for at fastholde en saerlig udformning af bebyggelsen.
Ved ansggning om dispensation foretager byrdadet en konkret vur-
dering pa baggrund af lokalplanens formal.

13.2
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feér planforslaget bliver offentliggjort, bergres ikke. Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan byra-
det dog tillade, at en ejendom bebygges eller udnyttes i overensstemmelse med forslaget, hvis
visse forudsaetninger er opfyldt.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra den 26. juni 2020 og til forslaget er endeligt vedta-
get, dog hgjst indtil den 26. juni 2021.

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@grre om- og tilbygninger og nedrivninger treeder lokalplanen i kraft over for den
enkelte, jf. planlovens § 18 (lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018).

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 1221

Lokalplan 1221 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 22.
juni 2020.
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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 @ndringsforslag. 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

Lokalplanen er udarbejdet som lokalplangrundlag for opfgrsle af en mindre bolighebyggelse.
Lokalplanomradet graenser op til Tidselbjerget ved krydset mellem Rosenkildevej og Valmuevej
i den Nordlige del af Slagelse by. Dette omrade gennemgar en stgrre byudvikling, der er med til
at sikre et nyt og varieret boligtilbud til eksisterende borgere og tilflyttere i Slagelse kommune.
Her opfgres mange forskellige boligtyper; parcelhuse - med og uden private haver, almene bo-
liger, plejeboliger, beskyttede boliger og teet-lav boliger mm.

Lokalplan 1221 muligggr opfe@rslen af taet-lav boliger, hvilket er en ideel boligtype for mindre
husstande som sma familier, par eller seniorer.
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Formal

Lokalplan 1221 er udarbejdet som plangrundlag for en opfgrelsen af 6 nye taet-lav boliger med
mindre private haver tilknyttet samt et feelles opholdsareal og parkeringsareal. Lokalplanomra-
det er tilpasset den planlagte udvidelse af Rosenkildevej og Valmuevej.

Indhold

De 6 reekkehuse opfgres i 1-1% etage med en placering, der bandt andet sikrer at grundens
mest karakteristiske traeer kan bevares. Der vil vaere 2 parkeringspladser per bolig samt min-
dre private opholdsarealer. Mod syd etableres et felles friareal, hvor der vil veere plads til leg
og andre aktiviteter, der er for pladskreevende til at forega i bolighaverne. Forhaverne vil
skabe en blgd overgang mellem fzllesarealerne og de private boliger. Mod vejkrydset for Ro-
senkildevej og Valmuevej friholdes omradet for bebyggelse, beplantning og andre elementer,
som kan pavirke oversigtsforholdene i krydset.

Kommuneplan 2017

Kommuneplanens retningslinjer

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.

1.2.4 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.

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

4.5.2 Kommune- og lokalplanlaegningen bgr forholde sig til den mulige risiko for hgj grund-
vandsstand.

4.5.3 l omrader med en sandsynlighed for hgj grundvandsstand, bgr grundvandsforholdene un-
dersgges naermere, inden der etableres bebyggelse og andre anlaeg.

4.5.4 | omrader med hgj grundvandsstand bgr handteringen af regnvand ske pa andre mader
end ved nedsivning via faskiner.
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Kommuneplanens rammedel
Lokalplanen omhandler rammeomrade 1.2B15 - Tidselbjerget, hvorom galder:

Plannummer: 1.2B15

Rammenavn: Tidselbjerget

Anvendelse generelt: boligomrade

Zonestatus: By- og landzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 35 for omradet som helhed

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

Lokalplan 1221 er i overensstemmelse hermed.

Lokalplanomradet fastholdes i byzone.

Terreenregulering over +/- 0,5 meter skal godkendes af bygningsmyndigheden i Slagelse Kom-
mune.

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

Eksisterende bebyggelse

Der ligger en eksisterende beboelsesejendom indenfor lokalplanomradet som nedrives ved pa-
begyndelse af ny bebyggelse. Vest for grunden ligger naermeste nabo, endnu en beboelsesejen-
dom og mod nordvest ligge et beskyttet boligomrade. Mod @st pa modsatte side af Rosenkilde-
vej, ligger Tidselbjerget, Slagelses baeredygtige bydel. De naermeste matrikler er udbygget med
boliger, og omradet vil forsat veere under forandring de kommende ar.

Trafikale forhold

Krydset mellem Valmuevej og Rosenkildevej planleegges omlagt saledes, at det tilpasses den
ggede trafik i omradet, der de kommende ar vil stige i takt med udbygningen af Tidselbjerget.
Dette vil formentlig betyde at en mindre del af lokalplanomradet mod vejkrydset i fremtiden,
kan blive eksproprieret af Slagelse Kommune for at skabe plads til denne omlaegning. Derfor
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friholdes den sydlige del af lokalplanomradet for bebyggelse og andre anlaeg, og der udlaegges
et oversigtsareal i lokalplanen, som skal friholdes for beplantning i mere end 1 meters hgjde.

Lokalplan omradet vil blive vejbetjent fra Rosenkildevej via en enkelt overkgrsel.

Kollektiv trafikbetjening
Omradet busbetjenes ved lokalplanforslagets vedtagelse af rute 903 langs Rosenkildevej, der
er omkring 200 m til naermeste busstop og 2,2 km til Slagelse Station.

Skoler og institutioner

Lokalplanomradet tilhgrer Nymarkskolens skoledistrikt, derudover findes flere bgrneinstitutio-
ner i neeromradet. Omradet ligger desuden i umiddelbar naerhed af Specialcenter @st og pleje-
centret Blomstergarden. Lokalplanomradet ligger i udkanten af Slagelse by og med adgang til
kebstadens faciliteter.

Landskabelige og rekreative forhold

| dag ligger lokalplanomradet i udkanten af Slagelse by i overgangen mellem by og land. Hele
omradet gennemgar laengerevarende byudvikling og fremstar i dag som en blanding af marker
og nye boligbebyggelser. Der er cykel- og ga afstand til Nordhallens boldbaner og idraetsanlaeg.
| fremtiden vil de rekreative muligheder blive endnu flere da lokalplanomradet vil have let ad-
gang til det planlagte naturstrgg pa Tidselbjerget og cykelafstand til Nordskoven et af Slagelse
Kommunes igangvaerende skovrejsningsprojekter.

Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig et overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for
bygge- og anleegsarbejder. Man skal vaere 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.

Slagelse Kommune kan vaere behjaelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker
det pageeldende omrade.

Det er bygherres ansvar at indhente oplysninger fra LER (Ledningsejerregistret) forud for gra-
vearbejde.
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Her gennemgas de miljgforhold, som lokalplanen kommer til at bergre.

Forurening

Matriklerne i lokalplanomradet er ikke kortlagt efter Jordforureningsloven, og Center for Teknik
og Miljg har ingen kendskab til forurening. Hvis der konstateres uforudset forurening i jorden,
skal Slagelse Kommune straks orienteres i henhold til jordforureningsloven, jf. § 71 (lovbekendt-
gorelse nr. 282 af 27. marts 2017).

| forbindelse med udvikling af omradet skal ejer sikre, at jordforureningslovens § 72b overhol-
des (lovbekendtggrelse nr. 282 af 27. marts 2017):

Ved a&ndring af areal til fglsom arealanvendelse, som boliger, b@rneinstitutioner, skoler, offent-
lige legepladser, kolonihaver og lignende, skal ejer/bruger sikre, at den gverste % meter pa ube-
faestede arealer bestar af rene materialer (jord, sand, grus el. lign.) eller varig fast belaegning,
jf. Jordforureningsloven § 72 b (lovbekendtggrelse nr. 282 af 27. marts 2017).

Hvis det rene jordlag eller den faste belaegning senere skal fjernes, skal ejer/bruger pa ny sikre,
at den gverste % meter bestar af rene materialer eller der udleegges varig fast belaegning.

Grundvand

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

Forud for etablering af nybyggeri og andre anleeg bgr grundejer undersgge grundvandsforhol-
dene naermere, da grundvandsstanden kan vaere hgj i lokalplanomradet. | omrader med hgj
grundvandsstand bgr handtering af regnvand ikke ske ved nedsivning via faskiner.

Natur
Slagelse Kommune har ikke kendskab til bilag IV arter eller andre beskyttede naturtyper inden-
for lokalplanomradet.

Lokalplanomradet er pa den sydlige del taet beplantet med traeer. Flere vil skulle feeldes i for-

bindelse med byggeri og for at sikre bedre oversigtsforhold i krydset mellem Rosenkildevej og
Valmuevej, mens andre med fordel kan bevares for at give omradets udearealer karakter. Der
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er szerligt to traeer pa grunden som bgr bevares: En stor pil, der star i den sydvestlige del af
grunden og en stor eg, der star lige nordgst for pilen.

| 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 tilgraeensende bolig- og erhvervsenheder, fra bygningens installationer
samt fra naerliggende veje og jernbaner.

Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.

Kloakplanlaegning
Lokalplanomradet planlaegges separatkloakeret, det vil sige, at regn- og spildevand skal sepa-
reres. Spildevand skal tilkobles spildevandskloak, og regnvand skal tilkobles regnvandskloak.

Regnvandshandtering
Regnvand skal forsinkes inden det tilkobles SK Forsynings regnvandsledning for eksempel i
regnvandsbede og/eller nedgravet regnvandsbassin.

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.

Varmeplanlaegning
Lokalplanomradet ligger inden for et omrade med fjernvarme og kan sgge om at blive tilkoblet
fijernvarmenettet.

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.
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MUSEUMSLOVEN

Fogr 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 undgd
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.

22

Handicaptilga®ngelighed
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 pagaeldende lokalplanomrade indhentet en udtalelse fra Museum Vestsjaelland i hen-
hold til § 23 i museumsloven (lovbekendtggrelse nr. 358 af 8. april 2014).

Museum Vestsjlland er kommet med fglgende udtalelse om lokalomradet:

Nyere tids interesser:

Lokalplanforslaget indebaerer nedrivning af eiendommen Rosenkildevej 99. Den er ifglge
sagsoplysninger fra weblager.dk opfgrt 1977 som parcelhus af Hem Typehuse. Det vurde-
res, at der ikke er nogen nyere tids bevaringsinteresser.

Rosenkildevej hed tidligere Gartnervej, og pa matriklen blev 1949 opfgrt et traehus, be-
boet af en arbejdsmand ved gartneriet. Treehuset blev nedrevet da parcelhuset, blev op-
fort.

Arkaeologi/jordfund:

Museum Vestsjeelland og fgrhen Sydvestsjallands Museum har gennem arene haft en del
stgrre undersggelser i dette omrade, dels i form af prgvegravninger og i to tilfeelde med
opfglgende egentlig arkaeologisk udgravning.

Det aktuelle lokalplansareal stgder saledes pa tre til fire sider op til museets tidligere un-
dersggelsesomrader markeret med A, B, C og D pa nedenstaende kortbilag.
Lokalplansarealet for 1221 rummer ingen registrerede fortidsminder, og planerne for bo-
ligbyggeri er dermed ikke i indlysende konflikt med arkaeologiske interesser.

| omrade A (kortbilag 1), der greenser umiddelbart op til 1221, blev der dog fundet
spredte spor efter tidligere tids aktivitet, dog ikke af en kvalitet og i et omfang, som ret-
feerdiggjorde en egentlig arkeeologisk udgravning. Noget tilsvarende gjorde sig geldende i
omrade B, hvorimod der stort ikke blev fundet spor af nogen interesse i omrade C, som sa
ellers var karakteriseret ved en del nyere tids forstyrrelser.
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| omrade D blev undersggt mere omfattende spor efter middelalder bebyggelse og endeligt
blev der pa Tidselbjerget laengere mod @st (E) pavist meget omfattende bebyggelsesspor,
specielt fra middelalder.

Ud fra en samlet vurdering vil arealet for 1221 meget vel kunne rumme spor efter aktivi-
tet i forhistorisk eller tidlig historisk, sandsynligheden taler dog ikke for behov for regulzaer
udgravning pa stedet.

En mere kvalificeret afklaring af dette spgrgsmal vil dog kreeve en arkaeologisk prgvegrav-
ning, hvor der pa baggrund af en sadan prgvegravning vil kunne udarbejdes en §25 udta-
lelse.

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

Henvendelser vedrgrende sp@grgsmal eller fund skal rettes til:

MUSEUM VESTSJALLAND
Forten 10

4300 Holbaek

TIf. 59 43 23 53

Arkzeologi tif. 25 52 83 83
E-mail: plan@vestmuseum.dk

Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VWM) (lovbe-
kendtggrelse nr. 1225 af 25. oktober 2018) 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 vaesentlig indvirkning pa miljgforhold i bred
forstand.
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Ved vurderingen tages udgangspunkt i lovens § 8, stk. 1, nr. 3 og § 8 stk.2 jf. kriterierne i lovens
bilag 3.

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

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

Skemaet, der er vedheeftet lokalplanforslaget, viser resultatet af den foretagne screening. Sam-
let set vurderes der ikke at forekomme en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Retlige klager over afggrelsen kan paklages til Planklagenaevnet inden fire uger fra offentliggg-
relsen. En retlig klage kan veere, hvorvidt der er tale om en plan, der er omfattet af lovens mil-
jevurderingspligt, eller at procedurereglerne ikke er overholdt, jf. Lov om miljgvurdering af pla-
ner og programmer og af konkrete projekter (VVM).

En eventuel klage skal fremsendes direkte til Planklagenaevnet via den digitale klageportal, som
findes pa www.borger.dk eller www.virk.dk.

Lokalplanomradet ligger i en del af Slagelse by, der gennemgar en stgrre byudviklingsomrade i
disse ar. Det er derfor et hensigtsmaessigt sted at udbygge, da infrastrukturen, som en del af
udviklingen, enten er eller vil blive udbygget med nye og baeredygtige Igsninger. Der er ingen
seerlige miljg-, natur- eller kulturelle interesser i lokalplanomradet, som konflikter med bolig-
bebyggelse. Yderligere er lokalplanen af et begraenset omfang, da der ma opfgres op til 6 boli-
ger og derfor er pavirkningen af naermiljget yderst begraenset.

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

D Lokalplanafgraensning

L] Byggefelt
- Boligvej
Sti

Parkering

[ | ind- og udkersel
- Renovation
B udnus

m m FEksisterende beplantning
Ny beplantning
. Tree
Cl Feelles friareal
m Oversigtsareal vej
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BILAG 2: AREALANVENDELSESKORT

LOKALPLAN NR. 1221 | FORSLAG



BILAG = 27

BILAG 3: JORDFARVESKALAEN

Ultramarinbld Lys ultramarin Lys berlinerbla

Braendt umbra Lys braandt umbra Berliner/Pariserbla

Deodenkopf Lys dodenkopf Oxydsort (varm)

Engelskrod Lys engelskrod Varm gra

Redokker Lys redokker Kanrag (kold)

Terra di siena, rd Lys rd siena Kold grad

Guldokker Lys guldokker Kridt

Grgnjord Lys granjord Kromoxydgren

Farverne skal betragtes som vejledende, da de vises forskel-

li ngi kaerm rinter.
gt afhangigt af skeermtype og printe LOKALPLAN NR. 1221 | FORSLAG



SLAGELSE
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BILAG 4: EGNSKARAKTERISTISKE TRAER OG BUSKE

Centrale Slagelse

Dansk betegnelse

Alm. hvidtjgrn
Alm. hyld

Alm. haeg
Alm. rgn

Ask

Benved
Baevreasp

Bog

Dunbirk
Dunet gedeblad
Engriflet hvidtjgrn
Femhannet pil
Fuglekirsebaer
Grapil

Hassel
Hunderose
Koralhvidtjgrn
Kvalkved

Rgd kornel
Redel

Seljepil
Skovabild
Skovfyr

Slaen
Smabladet lind
Spidslgn
Stilkeg
Storbladet elm
Storbladet lind
Torst
Vortebirk
Vrietorn
Ablerose

@ret pil

Latinsk betegnelse

Crataegus laevigata
Sambucus nigra
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Fraxinus excelsior

Euonymus europaeus

Populus tremula
Fagus sylvatica
Betula pubescens
Lonicera xylosteum
Crataegus monogyna
Salix pentandra
Prunus avium

Salix cinerea

Corylus avellana
Rosa canina

Crataegus rhipidophylla

Viburnum opulus
Cornus sanguinea
Alnus glutinosa
Salix caprea
Malus sylvestris
Pinus sylvestris
Prunus spinosa
Tilia cordata

Acer platanoides
Quercus robur
Ulmus glabra
Tilia platyphyllos
Frangula alnus
Betula pendula
Rhamnus cathartica
Rosa rubiginosa
Salix aurita

LOKALPLAN NR. 1221 | FORSLAG



