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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Denne lokalplan giver mulighed for opfgrelse af blandet boligbe-
byggelse bestaende af klyngehuse (reekkehuse) og etagebebyg-
gelse i op til 5 etager pa den tidligere hgjskolegrund og na-
bogrunden mod nord i Skaelskgr.

Lokalplanen fastleegger rammerne for anvendelse af omradet
samt retningslinjer for bebyggelsens ydre udformning og place-
ring. Lokalplanen giver mulighed for at etablere et stgrre boligom-
rade, hvor der tages udgangspunkt i landskabet og udsigten til
fiorden. Lokalplanen kan rumme opfgrelse af ca. 110 boliger for-
delt pa henholdsvis bar mark og den tidligere hgjskolegrund.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanforslaget fremlaegges i offentlig hgring i perioden fra
den 2. november 2018 til den 4. januar 2019.

Indsigelser eller kommentarer skal veere kommunen i haende se-
nest den 4. januar 2019.

Materialet skal sendes til:

Plan

Radhuspladsen 11

4200 Slagelse

E-mail: plan@slagelse.dk

INDLEDNING = 2
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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 skgnnes 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 Plan. Hvis det igennem drgftelserne afklares, at der er behov
for en lokalplan forud for gennemfgrelse af det gnskede projekt, forelaegges sagen for Miljg-,
Plan- og Landdistriktsudvalget i form af en lokalplananmodning med tilhgrende redeggrelse af
projektet. Miljg-, Plan- og Landdistriktsudvalget afggr, om en udarbejdelse 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 galder for ejendomme, der omfattes af lokalpla-
nen. Bestemmelserne fastseetter den fremtidige anvendelse og udformning af lokalplanomra-
det. Det betyder, at eksisterende lovlige forhold ma fortsaette uforandrede, men alle fremtidige
2ndringer af de eksisterende forhold skal vaere 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
planlagningen kraever tilladelse og/eller dispensation fra andre myndigheder.

Sdadan ser dele af omrddet ud i dag set fra kanten nede ved fjorden (2018)
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1.1
1.2
1.3

1.4
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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 fastleegge principperne sikre-uelaegaf for vejforlgb samt grgnne arealer i omradet,
at fastlaegge principperne for de-bebyggelsesregulerende-bestemmelser bebyggelsens place-

ring, omfang og udseende,
at give mulighed for nedrivning af eksisterende bebyggelse,

at sikre offentlighedens adgang til kysten.

§ 2 OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

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

Skalskgr Markjorder
154, 155a, 155d, 155e, 155f, 155g, 155h og 155i, 161a og 162

samt alle parceller, der efter den 2. november 2018 udstykkes fra de navnte ejendomme in-
den for lokalplanens omrade.

Delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomrade 1 og 2 som vist pa kortbilag 2.

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

Ad 3.1 3.1 Anvendelse, delomrade 1

Teet/lav bolighebyggelse bestdr af boligbebyggelse i maksimalt 2 Delomrade 1 mé& kun anvendes til boligformal i form af taet-lav boligbebyggelse med tilhgren-
etager i form af dobbelthuse, raekkehuse, kaedehuse, klyngehuse de feellesfaciliteter og friarealer.

og lignende former for helt eller delvist sammenbyggede enfami-
liehuse med lodret lejlighedsskel

3.2 Anvendelse, delomrade 2
Delomrade 2 ma kun anvendes til boligformal i form af etagebebyggelse og taet-lav bebyggelse
med tilhgrende fxllesfaciliteter og friarealer.

Ad3.3 3.3 Eksisterende bebyggelse, nedrivning
Nedrivning af bygninger reguleres af byggeloven. Eksisterende bebyggelse i delomrdde 2 mé& nedrives.

3.4 Eksisterende bebyggelse
Eksisterende bebyggelse i delomrade 2, der ikke nedrives, ma renoveres og anvendes til bolig-
formal. Ved renovering af eksisterende bebyggelse skal materialevalg, omfang og udformning
afspejle den oprindelige bebyggelse.

3.5 Erhvervi bolig
| omradet ma der kun drives en sadan virksomhed, som almindeligvis kan udfgres i boligomra-
der under forudsaetning af:

- Atvirksomheden drives af den, der bebor ejendommen,

- At virksomheden drives pa en sadan made, at ejendommens karakter af beboelses-
ejendom ikke forandres (herunder skiltning eller lign.), og omradets karakter af bolig-
omrade ikke brydes,

- Atvirksomheden ikke medfgrer ulemper for de omboende, samt

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

§ 4 UDSTYKNING

4.1 Udstykningsprincip

LOKALPLAN NR. 1162 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 21 | | FORSLAG



Ad5.2

Med ”i princippet” menes, at vejen kan flyttes nogle meter i for-
bindelse med den endelige fastlaeggelse af vejforlgbet. Tilslutnin-
gen til andre veje og stier vil finde sted som vist pd kortbilaget.

Ifelge vejlovgivningen skal veje- og stier i gvrigt planlaegges, ind-
rettes og disponeres efter et samlet vejprojekt, som skal godken-
des af Vejmyndigheden i Slagelse Kommune efter samtykke fra Po-
litiet.

5.1

5.2

For delomrade 1 gzelder:

Udstykning af omradet kan-alene skal ske som storparceller, hvor hvert byggefelt pa kortbilag
2 kan udggre en saerskilt matrlkel Faellesarealerne kan Iaegges sammen til én samlet matrlkel
for de to delomrader. ¢
de-sted: Yderligere udstyknlng inden for byggefelterne kan flnde sted i form af sokkelgrunde el-
ler stgrre sammenhangende omrader.

For delomrade 2 geelder:

Udstykning af omradet kan-alene skal ske som storparceller, hvor hvert byggefelt pa kortbilag
2 kan udggre en saerskilt matrlkel Faellesarealerne kan Iaegges sammen til én samlet matrlkel
for de to delomrader. &
de-sted: Yderligere udstyknmg inden for byggefelterne kan flnde sted i form af sokkelgrunde el-
ler stgrre sammenhangende omrader.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE

Vejadgang, stamvej

Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Mgllebakken, stamvejen, som vist i princippet
pa kortbilag 2. Mgllebakken skal udvides, sa den har et kgrebaneareal i min. 5,5 meters bred-
de og en dobbeltrettet feellessti pa 2,5 m adskilt af en rabat pa 1 m.

Adgangsveje

Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Mgllebakken ad adgangsveje som vist i princip-
pet pa kortbilag 2. Adgangsvejene udlaegges i en bredde af min. 8 meter med et befastet are-
al pa 5,5 meter, et fortov pa min. 1 m i bredden i den ene side af vejen med fast belaegning og
med integrerede LAR-Igsninger i form af f.eks. beplantede grofter, parkeringslommer i per-
meable vandgennemtraengelige belaegningstyper og graesrabatter med beplantning.

Byggefelt G i delomrade 2 ma have vejadgang til parkeringspladser direkte fra Mgllebakken.
Vejadgang til byggefelt H skal ske gennem byggefelt G.
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Ad5.3

For at sikre et feelles udtryk for de enkelte delomrdader, skal der an-
vendes samme belaegningstype for boligvejene og de tilstadende
tilkgrselsarealer. Belzegningstyperne kan eksempelvis vaere beton-
sten, belaegningssten eller asfalt.

Ad 5.8

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

Enhver aendring inden for strandbeskyttelseslinjen, inklusiv etable-
ring af stier vil kraeve tilladelse fra Kystdirektoratet.

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Boligveje
Ny bebyggelse skal vejbetjenes af boligveje med beliggenhed som vist i princippet pa kortbilag
2.

Boligvejene skal udlaegges i en bredde pa min. 5 meter. Belaegningstyperne skal vaere ens for
alle byggefelter i hvert delomrade. Til hvert byggefelt til taet-lav bebyggelse ma der etableres
én overkgrsel.

Privat feellesvej
Adgang mod syd ad den private feellesvej angivet pa kortbilag 2 skal opretholdes.

Boligveje, shared space

| forleengelse af boligvejene til hvert byggefelt skal der udlaegges areal til ophold, parkering og
tilkgrsel. Belzegningstyperne skal veere ens for alle byggefelterne inden for det enkelte delom-
rade. Der skal friholdes en randzone pa min. 1 m mellem boliger og shared space arealerne.
Denne randzone ma ikke befaestes og skal beplantes eller pa anden vis gives en gren karakter.

Eksisterende vejadgang
Eksisterende vejadgange til matriklerne 155b og 155c (ved kysten) og ejendommene sydgst for
lokalplanomradet (matr.nr. 180 m.fl.) skal opretholdes.

Tilgeengelighed
Der skal veere lige tilgeengelighed for alle.

STIER

Mindre stier

Der udlaegges areal til min. 2 m og maks. 3 m brede stier som vist i princippet pa kortbilag 2.
Stisystemet skal kobles pa den eksisterende sti ned til fjorden langs kysten. Der ma etableres
interne stier mellem byggefelterne inden for det enkelte delomrade.
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Ad 5.14

Med ”i princippet” menes, at vendepladsen kan flyttes nogle me-
ter i forbindelse med den endelige fastlaeggelse af vejforlgbet. Til-
slutningen til andre veje og stier vil finde sted som vist pd kortbila-
get.

5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

5.14

5.15

PARKERING

Parkering, taet-lav-bolighebyggelse
Ved taet-lav bebyggelse i delomrade 1 og 2 anlaegges areal til 2 P-pladser pr. bolig. Parkerings-
pladserne skal anlaegges i forlaengelse af hver enkelt bolig inden for byggefelterne A-H.

Parkering, etagebebyggelse
Ved etagebebyggelse i delomrade 2 anlaegges areal til 1% P-plads pr. bolig inden for byggefel-
terne G-H.

Parkering, adgangsveje
Langs adgangsvejene angivet pa kortbilag 2 skal anlaegges parkeringslommer af grus eller graes-

armering ipermeable-beleegningstyper til min. 10 biler pa hver af adgangsvejene.

Parkering ved handicapforhold
Inden for byggefelt A-F skal der ved etablering af parkeringspladser vaere min. 1 parkerings-
plads i hvert byggefelt, der udformes, sa den kan anvendes af personer med handicap.

Inden for byggefelt G-H skal der ved etablering af parkeringspladser vaere min. 2 parkerings-
pladser inden for hvert byggefelt, der udformes, sa de kan anvendes af personer med handi-
cap.

Heraf skal mindst 1 handicapparkeringsplads inden for byggefelterne G og H have et brugsare-
al pa 4,5 m x 8 m af hensyn til minibusser med lift bagpa.

Parkeringsarealer, udformning
Parkeringspladserne udlzegges i en bredde af minimum 2,5 m x5 m.

VENDEPLADSER OG BEFASTELSE

Vendepladser, kollektiv trafik

Der skal etableres vendeplads i overgangen mellem stamvejen Mgllebakken og adgangsvejen
som vist i princippet pa kortbilag 2, der muligggr, at renovationskgretgjer og lignende samt kg-
retgjer, op til 12 m, forbundet med den kollektive trafik kan betjene lokalplanomradet.

Vendeplads, adgangsveje
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Ad5.16
Belzegningstyperne kan eksempelvis veere betonsten, belzegnings-
sten eller asfalt.

Ad5.17
Belzegningstyperne kan eksempelvis veere betonsten, belaeegnings-
sten eller asfalt.

Ad5.18

Shared space arealerne skal bade fungere som tilkgrselsareal og
gdrdrum for de enkelte boliger. Det vil sige, at omrddet skal kun-
ne tdle en belastning og have en belaegning, der kan skabe tilgaen-
gelighed for alle. For at sikre, at gardrummene gives en grgn ka-
rakter og for at skabe en buffer mellem tilkgrselsareal og bolig,
skal der friholdes en randzone pG min. 1 m mellem boliger og sha-
red space arealerne, hvor parkeringspladserne ogsa er anlagt.

Ad5.19
For at hgjne tilgaengeligheden kunne stierne udlaegges med slots-
grus.

Ad 6.2

Enhver aendring af friarealet inden for strandbeskyttelseslinjen, in-
klusiv etablering af vadomrdde vil kraeve tilladelse fra Kystdirekto-
ratet.

5.16

5.17

5.18

5.19

6.1

6.2

10

Adgangsveje skal udformes med vendeplads som i princippet vist pa kortbilag 2, der muligger,
at renovationskgretgjer og lignende kan betjene lokalplanomradet.

Befaestelse, adgangsveje
Adgangsvejene skal anlaegges med fast belaegning pa min. 6,5 m.

Befaestelse, boligveje
Boligvejene skal anlaegges med en fast belaegningstype pa min. 5 m.

Befaestelse, shared space
Shared space arealerne i forlengelse af boligvejene og adgangsvejene i hvert byggefelt skal an-
legges med en fast belaegning med en friholdt randzone pa min. 1 m fra boligerne.

Befaestelse, mindre stier
Mindre stier skal udlaegges som grusstier.

§ 6 TEKNISKE ANLAG

Kloakering
Ny bebyggelse skal tilsluttes det spildevandskloakerede kloaknet.

Regnvandshandtering
Afledning af regnvand skal som udgangspunkt handteres pa egen grund inden for hvert enkelt
delomrade.

Regnvandet fra de befeestede vejarealer (inklusiv shared space) kan handteres via permeabel
vandgennemtrangelig beleegning i parkeringslommer samt beplantede grgfter langs bolig- og
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Ad. 7.8

For at sikre en variation i etagebebyggelsen i byggefelt G-H skal
etagerne aftrappes mod terraenet ned til fjorden, hvilket vil sige,
at bebyggelse ikke ma fremstd med ubrudt, lodret facade.

7.1

7.2

7.3

74

7.5

7.6

7.7

7.8

11

adgangsvejene og inden for friarealerne, som munder ud i et eventuelt vadomrade i lokalplan-
omradets friareal inden for strandbeskyttelseslinjen.

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

PLACERING

Byggefelter
Ny bebyggelse skal placeres inden for byggefelterne A-H som vist i princippet pa kortbilag 2.

Byggefelter, anvendelse
Byggefelt A-F ma kun anvendes til teet-lav bebyggelse i hgjest 2 etager, foruden tagterrasse.
Byggefelt G-H ma anvendes til taet-lav bebyggelse og etagebebyggelse.

Byggefelter, shared spaced
Inden for hvert byggefelt til teet-lav bebyggelse skal bebyggelsen placeres saledes, at der ska-
bes et internt gardrum med plads til ophold, parkering og tilkgrsel.

Mindre, sekundaere bygninger
Smabygninger under 10 m? og sekundaere bygninger op til 50 m?, herunder carporte, garager,
redskabsskure og cykelskure skal placeres inden for byggefelterne angivet pa kortbilag 2.

Affaldsskure
Affaldsskure skal placeres i forlaengelse af boligvejene inden for hvert byggefelt.

Placering, taet-lav bebyggelse
Teet-lav bebyggelse inden for byggefelterne A-H skal opf@res i klynger bestaende af minimum 2
grupperinger af boliger, hvor hver gruppering bestar af minimum 2 sammenhangende boliger.

Placering, fremskudt bebyggelse
Teet-lav bebyggelse inden for byggefelterne A-H skal opf@res, sa den enkelte bolig er fremskudt
min. % m i forhold til nabobebyggelsen.

Placering, etagebebyggelse
Ved etagebebyggelse i byggefelt G-H skal etagerne aftrappes mod terraen.
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7.9

7.10

7.11

7.12

Ad. 7.13 7.13
For bebyggelser pa skranende terreen mdles hgjder ifalge byg-
ningsreglementet fra et eller flere niveauplaner, der fastsaettes i
forbindelse med byggesagsbehandlingen pa grundlag af en opmd-
It nivellementsplan for grunden. Niveauplanet fastsaettes ofte som
middelkoten af terraen ved husets hovedhjgrner, men andre hen-

12

OMFANG

Bebyggelsesprocent, delomrade 1
Bebyggelsesprocenten for byggefelt A: maks. 80 %
Bebyggelsesprocenten for byggefelt B: maks. 100 %
Bebyggelsesprocenten for byggefelt C: maks. 80 %
Bebyggelsesprocenten for byggefelt D: maks. 100 %

Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige 25 %.

Der ma maks. opfgres 12 boliger pa hver maks. 200 m? bruttoetagereal til taet-lav bebyggelse
inden for hvert byggefelt i delomrade 1.

Bebyggelsesprocent, delomrade 2

Bebyggelsesprocenten for byggefelt E: maks. 80 %
Bebyggelsesprocenten for byggefelt F: maks. 80 %
Bebyggelsesprocenten for byggefelt G: maks. 80 %
Bebyggelsesprocenten for byggefelt H: maks. 80 %

Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige 35 %.
Der ma maks. opf@res 12 boliger pa hver maks. 200 m? bruttoetagereal til taet-lav bebyggelse

inden for byggefelt E-F i delomrade 2.

Etager, delomrade 1
Teet-lav bebyggelse i delomrade 1 ma maks. opfgres i 2 etager, foruden tagterrasse.

Etager, delomrade 2

Tet-lav bebyggelse i byggefelterne E-H ma maks. opfgres i 2 etager, foruden tagterrasse.
Etagebebyggelse i byggefelt G ma maks. opfgres i 5 etager, foruden tagterrasse.
Etagebebyggelse i byggefelt H ma maks. opfgres i 4 etager, foruden tagterrasse.

Bygningshgjde
For taet-lav bebyggelse i delomrade 1 og 2 ma bygningshgjden maks. vaere 7,5 m malt fra ni-
veauplan fastsat af bygningsmyndigheden. Skorstene er ikke omfattet af hgjdebegraensningen.
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syn skal indgd, f.eks. terraenforholdene pd de tilstedende grunde,
karakteren af den omliggende bebyggelse og at der skal skabes ri-
melige bebyggelsesmuligheder og adgangsforhold for den pdgael-
dende grund.

Ad 8.2
Udvalgte jordfarver. Farverne skal betragtes som vejledende, da
de vises forskelligt afhaengigt af skeermtype og printer.

Braendt umbra Lys breendt umbra Oxydsort (varm)

Dodenkopf Lys dodenkopf Kenrgg (kold)

Engelskrgd Varm gra R@dokker

Terra di siena, ra Lys ra siena Kold gra

Guldokker Lys guldokker Kridt

8.1

8.2
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For etagebebyggelse i byggefelterne G og H i delomrade 2 ma bygningshgjden maks. veaere hen-
holdsvis 15 m og 12,5 m malt fra niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden. Skorstene er ik-
ke omfattet af hgjdebegraensningen.

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

FACADER

Facader

Facader skal udfgres med teglsten, naturskifer, traebeklaedning, som pudset/vandskuret faca-
de eller i overfladebehandlet/malet beton og fremsta i ensartet udtryk for byggefelterne A-D i
delomrade 1 samt byggefelterne E-F og G-H i delomrade 2.

Facader, farver puds
Forpudsede-facadergelderatpudsskaludfgres Facader skal fremstd i én af fglgende farver

angivet til venstre: breendt umbra, lys braendt umbra, oxydsort (varm), dodenkopf, lys doden-
kopf, kenrgg (kold), engelskrgd, varm gra, rédokker, terra di siena, ra, lys ra siena, kold gra, gul-
dokker, lys guldokker eller kridt.

Farvevalget skal veere ens for byggefelterne A-D i delomrade 1 samt byggefelterne E-F og G-H i
delomrade 2.
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8.3
8.4
Ad 8.5 8.5
Andre facadematerialer kan eksempelvis vaere glas eller metalbe-
klaedning.
8.6
8.7
8.8
8.9
Ad 8.10 8.10

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

14

Farver, materialer

Der ma kun anvendes teglsten i hvide, sorte, gra, brune eller gule nuancer, mens gvrige mate-
rialer skal fremsta i sorte, hvide eller gra nuancer eller i materialets naturlige farve. Anvendel-
se af teglsten og gvrige materialer skal veere ens for byggefelterne A-D i delomrade 1 samt byg-
gefelterne E-F og G-H i delomrade 2.

Udformning

Ny bebyggelse skal ved sin udformning og sine proportioner, materialer og farver gives en ydre
fremtreaeden, sa der opnas en arkitektonisk god helhedsvirkning i forhold til bebyggelsens funk-
tion og omgivelserne.

Mindre bygningsdele
Mindre bygningsdele pa facaden (mindre end 1/3 af facaden) kan udfgres i andre materialer
end facadematerialerne.

Mindre, sekundaere bygninger

Carporte, garager, redskabsskure, cykelskure og andre mindre, sekundaere bygninger pa maks.
50 m? ma kun udfgres i samme materialer som beboelsesbygning eller med traebeklaedning, der
er tilpasset beboelsesbygning.

Arkitektonisk udtryk
For taet-lav bebyggelse i delomrade 1 og 2 skal bebyggelsen inden for det enkelte byggefelt ud-
fores med et feelles arkitektonisk udtryk/udseende.

TAGE

Tagform

Tage skal udfgres med-ensidig-taghaeldning-eler som fladt tag. Intet punkt af en bygnings tag

ma veaere hgjere end den i § 7.13 angivne maks. hgjde.

Taghaldning, sekundaere bygninger
Sekundaere bygninger som cykelskure, garager, skure og andre lignende smabygninger pa maks.
50 m?skal udfgres med ensidig taghaldning eller fladt tag.

Tagmaterialer

Tagbekladningen skal vaere tegl; tagpap, skifer eller sedumtage/grgnne tage. Tage skal frem-
sta med ensartet tagbekleedning for byggefelterne A-D i delomrade 1 samt byggefelterne E-F
og G-H i delomrade 2.
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Ad8.11

Af hensyn til omrddets landskabskarakter og beliggenhed ved
Skaelskgr Fjord, der er udpeget som beskyttelsesomrdde, vurderes
det ikke at vaere hensigtsmaessigt med opsaetning af solceller in-
den for lokalplanomradet.

15

Alle tage skal fremsta som sorte eller gra, rgde eller som sedumtage/grgnne tage og vaere ens
for byggefelterne A-D i delomrade 1 samt byggefelterne E-F og G-H i delomrade 2.

8.11

8.12

8.13

8.14

8.15

8.16

Solceller og solvarmepaneler
Der ma ikke opsaettes solceller eller solvarmepaneler.

Terrasser
Der ma opfgres terrasser til boliger pa terraen og pa tage.

Terrasser, afskaermning

Terrasser pa terreen ma afskarmes med levende hegn med en maks. hgjde pa 1,5 m. Tagter-
rasser skal afskaermes med et terrassevaern bestaende af balustre af stal, sorte eller gra nuan-
cer samt af handlister af stal eller trae eller i samme farve som balustrene.

SKILTE

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

Baldakiner
Der ma ikke placeres faste baldakiner pa bygningernes facader.

VINDUER

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

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

LOKALPLAN NR. 1162 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 21 | | FORSLAG



Ad 9.1

Arealet mellem strandbeskyttelseslinjen og fjorden er beskyttet.
Arealet skal friholdes for anlaeg og benyttes som rekreativt areal.
Enhver aendring af friarealet inden for strandbeskyttelseslinjen, in-
klusiv fast opstillede baenke og borde samt beplantning vil kreeve
tilladelse fra Kystdirektoratet.

Ad 9.2

Af hensyn til udkig fra friarealer og boliger og for at skabe et dbent
omrdde med kig henover landskabet planleegges der kun for min-
dre, solitzere traeer samt lave buske og frugtlund.

Ad 9.3

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

Enhver aendring af friarealet inden for strandbeskyttelseslinjen, in-
klusiv fast opstillede baenke og borde samt beplantning vil kraeve
tilladelse fra Kystdirektoratet.

Ad 9.5
Tradhegn skal generelt placeres usynligt pa den indvendige side af
det levende hegn.

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

16

BEPLANTNING

Friareal mod fjorden, beplantning
Beplantning pa friarealet inden for strandbeskyttelseslinjen, som er markeret pa kortbilag 2,
skal fremsta med vilde blomster og graesser.

Friareal mellem byggefelter, beplantning
Mellem byggefelterne i delomrade 1 og 2 ma der plantes mindre, soliteere traeer og buske samt
etableres frugtlund. Traeer ma maks. veere 8 m hgje og skal besta af hjemmehgrende arter.

Falles friarealer, beplantning og indretning

De falles friarealer skal beplantes og indrettes, sa der opnas en god helhedsvirkning. Det bety-
der, at inventar (lamper, banke, borde, affaldsstativer, legeredskaber mv.), belaegninger og be-
plantning udformes og placeres ud fra en samlet omradedisponering, inden for hvert delomra-
de, der omfatter friarealerne.

Adgangsvej, beplantning

Der skal vaere beplantning langs adgangsvejen til byggefelt A og B som vist i princippet pa kortbi-
lag 2. Der ma ogsa vaere beplantning langs de gvrige adgangsveje. Der ma ikke plantes treeer
langs adgangsvejene. Der ma ikke anvendes beplantning med hgjtliggende rgdder.

HEGN

Hegn
Hegn mellem boliger i delomrade 1 og 2 skal vaere levende hegn og ma maks. vaere 1,5 m i hgj-
den. Det levende hegn ma suppleres med et tradhegn pa maks. % m i hgjden.

TERRAENREGULERING
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Ad 9.6 9.6
Det betyder, at enhver terraenregulering, der overstiger 0,5 m (til-

lagt eller udgravet), kraever en dispensation ved Slagelse Kommu-

ne. En dispensation sgges ved Center for Teknik og Milj@.

9.7

9.8
Ad 9.9 9.9
Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes regulativ for hus-
holdningsaffald 2018.
9.10
9.11
Ad9.12 9.12

Det er vigtigt, at ubebyggede arealer — faelles opholdsarealer — dis-
poneres pd en hensigtsmaessig mdde, hvad angdr terraen, indret-

17

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

Terreenregulering, handicap

Fzellesarealer samt veje og stier skal vaere udformet, sa de kan benyttes af personer med
handicap. Niveauforskelle i faellesarealer, veje og stier skal udlignes i terraen eller ved rampe.
Veje og stier skal forsynes med belysning.

OPHOLDSAREALER

Befastelse, friarealer
Friarealer, som vist pa kortbilag 2, ma ikke befaestes.

INVENTAR, RENOVATION OG REGNVANDSHANDTERING

Renovation

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

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

Lyskilder, stamvej og adgangsvej

Der skal etableres belysning langs stamvej og adgangsveje.

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

Lyskilder med samme belysningsfunktion skal pa veje vaere ens inden for hele lokalplanens om-
rade.

Lyskilder, stier og boligvej
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ning, beplantning, udstyr og belysning. Det er vigtigt at skabe go- Der ma i lokalplanomradet kun anvendes pullertarmaturer med en lyspunkthgjde pa maks. 1,2
de, oplyste stier og boligveje med pullertarmaturer med lys, der er meter, og det skal sikres, at lyskeglen er nedadrettet, sa den ikke giver anledning til gene for
styret nedad. Slagelse Kommune stdr gerne til radighed med rad naboer eller andre.

og vejledning.

Opseaetning af lyskilder inden for strandbeskyttelseslinjen kreever
tilladelse fra Kystdirektoratet.

Ad9.13 9.13 Regnvand
Hvis overfladevandet afledes til fjorden, anbefales det, at en even- Afledning af regnvand skal som udgangspunkt handteres pa egen grund inden for hvert enkelt
tuel udigbsledning udlaegges i sikker afstand fra kysten af hensyn delomrade.

til badevandskvalitet. En udlgbsledning i fjorden kraever seerskilt

tilladelse fra Kystdirektoratet. Regnvandet fra de befaestede vejarealer (inklusiv shared space) kan handteres via permeabel

vandgennemtrzengelig belaegning i parkeringslommer samt beplantede grgfter langs bolig- og
adgangsvejene og inden for friarealerne, som munder ud i et eventuelt vadomrade i lokalplan-
omradets friareal inden for strandbeskyttelseslinjen.

§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

10.1 Kloakering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr bebyggelsen er tilsluttet kloaksystem.

10.2 Vejadgang
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr vejadgang og feerdselsarealer til betjening af bebyggel-
sen samt parkeringspladserne til biler er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i
lokalplanens § 5 og godkendt af vejmyndigheden samt i overensstemmelse med byggelovens
bestemmelser.

Generel kommentar 10.3 Regnvand

Jf. byggelovens § 4 md en bebyggelse forst tages i brug ndr der er: Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der er etableret Igsning til regnvand.
a. adgang til vej, som er i overensstemmelse med vejlovgivningen,

b. afledning for spildevand, regnvand, overfladevand og grund-

vand, som er i overensstemmelse med miljgbeskyttelseslovgivnin-

gen,

c. drikkevandsforsyning, som er i overensstemmelse med vandfor-

synings- og miljgbeskyttelseslovgivningen, og
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d. forsvarlig mulighed for brandslukning i overensstemmelse med
beredskabsloven.”

Hvis ikke ovennaevnte er etableret, inden bebyggelsen pabegyn-
des, kan der stilles sikkerhed for, at det kan etableres efterfglgen-
de og inden ibrugtagning.

111

11.2

11.3

114

11.5
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§ 11 GRUNDEJERFORENINGER

Medlemspligt
Der skal oprettes en grundejerforening(er) med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanomradets afgraensning.

Opgaver

Grundejerforeningen(erne) er forpligtet til efter pakrav fra Slagelse Kommune at overtage vej
og fallesarealer, og herefter foresta al drift og vedligeholdelse af grgnne omrader, herunder
beplantning, vej, belysning, faellesanlaeg og stier. Drift og vedligeholdelse af veje omfatter tilli-
ge afvanding, dvs. de integrerede LAR-Igsninger langs boligvejene i omradet.

Grundejerforeningen(erne) skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfer af lovgivningen hen-
leegges til foreningen. Grundejerforeningen overtager kompetencen til at dispensere fra den i
§ 8.14 og § 9.5 fastsatte hgjde af afskeermning og hegn, jf. planlovens § 21.

Pligt
Grundejerforeningen(erne) er forpligtet og berettiget til vederlagsfrit at tage skgde pa anlagte
veje, stier og grenne arealer.

Oprettelse

Der skal oprettes grundejerforeninger for hvert delomrade, nar senest 12 boliger halvdelenaf
gruhdene inden for hvert delomrade er overtaget, eller nar Slagelse Kommune kraever det. Det
er tilladt at leegge de enkelte delomraders grundejerforeninger sammen.

Nedlaeggelse
Grundejerforeningerne kan ikke nedlaegges uden Slagelse Kommunes tilladelse.
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Ad 13.1

| indsigelsesperioden, som er pG mindst 8 uger, er adgangen til at
udnytte ejendomme, der er omfattet af forslaget, sdledes meget
begraenset. Nar indsigelsesperioden er udlgbet, og byrddet kender
eventuelle indsigelser og aendringsforslag, lempes disse midlertidi-
ge retsvirkninger.

12.1

12.2

13.1

20

§ 12 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Lokalplaner — ophavelse af Lokalplan 1040, Hotel-, Kursus- og Feriecenter i
Skaelskgr

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af lokalplan 1162 ophaeves lokalplan
1040, Hotel-, Kursus- og Feriecenter, tinglyst 26. oktober 2009, i sin helhed.

SERVITUTTER

Eksisterende servitutter
Der ophaves 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 andret under processen. En byggetilladelse, der er udstedt
for 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 galder fra den 2. november 2018 og til forslaget er endeligt
vedtaget, dog hgjst indtil den 2. november 2019.
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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 anlegget 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 fglger 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, opheeves af lokalplanen, nar dette i medfar af planlovens
§ 15, stk. 2, nr. 16, udtrykkeligt er anfgrt i lokalplanen.

Principperne i planen er anvendelsesbestemmelser, der er fastsat
ud fra formdlet med planen. Dispensationer fra sadanne 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 net-
op er udformet for at fastholde en saerlig udformning af bebyggel-
sen. Ved ansggning om dispensation foretager byrddet en konkret
vurdering pa baggrund af lokalplanens formdal.

13.2

21

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanens retsvirkninger

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

Ligeledes ma eksisterende, lovlige forhold fortsaette som hidtil. Men ved andringen af anven-
delsen af bygninger eller ubebyggede arealer, ved opfgrelse af ny bebyggelse eller nye anlaeg
samt ved stgrre om- og tilbygninger og nedrivninger traeder lokalplanen i kraft over for den en-
kelte, 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. Sddanne 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 1162

Lokalplan 1162 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 29.
oktober 2018.
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HVAD BETYDER EN LOKALPLAN FOR BORGERNE?

LOKALPLAN 1162’s BAGGRUND, FORMAL OG IND-
HOLD

23

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 8 uger. | den perio-
de har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til @&ndrin-
ger. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraekning man vil imgde-
komme eventuelle indsigelser og @ndringsforslag. 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 fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen — ogsa efter
ejerskifte.

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

Baggrund

Slagelse Kommune har valgt at udarbejde en lokalplan for et nyt boligomrade beliggende mel-
lem Julemarkehjemmet og afgraensningen mod det dbne land mod vest i Skzelskgr. Der er tale
om en lokalplan, der kombinerer omdannelse af et bebygget omrade og inddragelse af areal til
byudvikling pa bar mark. Omradet er beliggende i et flot kuperet landskab med udsigt til fjor-
den og Skzelskgr by. Med udgangspunkt i at tiltraekke flere forskellige malgrupper, herunder
bgrnefamilier og seniorer, der gnsker at bo med neaerhed til natur og med udsigt til vand i roli-
ge omgivelser, udarbejdes en lokalplan, der giver mulighed for at bygge raekkehuse i form af
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Der planlzegges flere boligklynger i omrddet. Boligerne placeres, sa der
skabes en raekke grgnne indre gdrdrum med mulighed for ophold, be-
plantning og parkering.

ol %]

Eksempel pa etageboliger i den sydlige del af omrddet set fra fjorden.

BILAG = 24

klynger med fzelles gardrum og lejligheder i op til 5 etager. Det er hensigten at skabe et varie-
ret boligomrade, der passer til Skaelskar, og som samtidig kan tilbyde nogen nye boligtyper.

Formal

Lokalplanen forholder sig til fglgende baerende principper for udviklingen:

- Bolig og natur skal smelte mest muligt sammen

- Landskabet skal vaere et baerende element i en samlet vision

- Udsigt til Skaelskgr Fjord og dagslys skal veere retningsgivende for placering og omfang af
boliger

- Offentlighedens adgang til fjorden skal sikres

- Hgjskolens arkitektur skal fungere som inspiration for ny bebyggelse

- For at sikre udsigten til fjorden planlagges der kun for lave haekke og fa solitaere traeer

Indhold

Lokalplanen giver mulighed for opfgrelse af omkring 60-70 klyngehuse og 40-50 lejligheder. An-
tallet af de forskellige boliger kan variere alt afhangig af, hvordan de enkelte byggefelter ud-
nyttes. Klyngehusene taenkes placeret jeevnt ned ad de blgde bakker. Klyngerne, som vist i et
muligt scenarie pa kortbilag 3 med inspiration fra Utzons romerhuse i Helsinggr, tilpasser sig de
bedst mulige udsynsmuligheder for den enkelte bolig og skaber samtidig luft og abenhed ned
gennem den samlede bebyggelse. Samtidig er det hensigten, at boligerne i hver klynge place-
res saledes, at der skabes et indre gardrum, der kan indrettes som shared space med mulighed
for bade ophold, beplantning og parkering. For at sikre kig til fjorden friholdes grgnne arealer
mellem byggefelterne, og der ggres plads til, at landskabet kan dominere rummene mellem
klyngerne. Derfor er friarealerne vigtige for opfattelsen af omradet. De indre, mere private, gar-
drum skal kombineres med abne arealer, hvor der er plads til at mgdes mellem boligklyngerne
i et landskab, der kan praeges af diverse buske, graesser og fa solitaere traeer. Traeerne skal vae-
re lave, men samtidig skabe variation og give omradet lidt rum og fylde. Der kan med fordel
taenkes i grenne ger og forlgb — bade pa langs og pa tveers af delomraderne. Det skal stierne
ogsa vaere med til at understgtte. Ud fra hensynet om at bevare mest muligt landskab planleeg-
ges der derfor ikke for en stgrre, offentlig parkeringsplads. Parkeringslommerne langs adgangs-
vejene skal ggre det muligt for besggende at parkere i omradet.

| lokalplanomradets sydvestlige hjgrne gives der mulighed for at opfgre etagebebyggelse. Med

reference til elevflgjen kan der arbejdes med en randbebyggelse, der fglger den eksisterende
struktur og det omkringliggende terraen. Den struktur kan tilpasses eksisterende byggeri eller
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opfgres som nybyggeri. Byggefelterne G og H kan ogsa anvendes til at etablere taet-lav bebyg-
gelse.

Lokalplanen skaber mulighed for, at der kan etableres terrasser i bade terraen, i forskellige eta-
gehgjder og pa taget. Terrasserne skal skabe overgange til det grgnne friareal samt sikre kig
mod by og fjord.

Lokalplanomradet ligger pa graensen mellem byen og landskabet. Pa kanten af byen abner
fjordlandskabet sig op, saledes at der er mulighed for et flot vue. Det er vaesentligt ikke at blo-
kere dette vue, hvorfor lokalplanen arbejder med at fastholde abne kig og fornemmelsen af
overblik som en del af oplevelsen af lokalplanomradet.

Vejtilslutning til lokalplanomradet sker fra Mgllebakken ad adgangsveje, der via boligveje leder
o s ; til byggefelterne med parkering omkring de enkelte bebyggelser; langs kanten af etagebebyg-

Utzons ;omerhuseiHelsingﬂr som inspiration ti/-k/y,,gehbse',,e_ ' gelsen mod syd og i grgnne gardrum inde i de enkelte klynger. Gardrummene indrettes som

Kilde: www.wikipedia.org shared space, der alt afhaengig af tidspunkt og arstid har en variation af funktion og aktivitet.

S : 5 s
De dbne kig mod Skeelskar Inderfjord er en vigtig del af oplevelsen i det
nye boligomrdde.
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Kommuneplan 2013

Kommuneplanens retningslinjer
1.1.3 Byudvikling kan kun finde sted inden for byomraderne. Arealer til byudvikling skal udlaeg-
ges i umiddelbar tilknytning til eksisterende byzone og tages i brug indefra.

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

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

1.1.11 Befolkningens adgang til friluftsarealer skal fremmes. Grgnne omrader og forbindende
stier skal vaere en del af byudlaeggene.

1.1.13 Ved byudvikling er der behov for at udlaegge de ngdvendige arealer til etablering af regn-
vandsbassiner i overensstemmelse med spildevandsplanen. Der skal i lokalplanerne sikres are-
al til, at overfladeafvandingen kan ske forsvarligt, samtidig med at regnvandsbassinerne i stgrst
muligt omfang bliver en naturmaessig og rekreativ kvalitet i omradet.

1.2.3 Nye boligomrader skal veere tilgaengelige i forhold til skoler og daginstitutioner, arbejds-
pladser, butikker, fritidsaktiviteter og grénne og rekreative omrader samt til de omgivende
landskaber.

Kommuneplanens hovedstruktur

| masterplanen for Skeaelskgr, der er en del af kommuneplanen, fremhaeves, at det ved fremti-
digt nybyggeri pa straekningen langs fjorden er vigtigt, at der er fokus pa at bevare straknin-
gens autentiske natur ud til vandet, sikre kig til vandet fra vejen samt sikre, at ny bebyggelse
etableres med respekt for naturen og Skeelskgrs karakter i gvrigt.

Kommuneplanens rammedel
Lokalplanen omhandler rammeomraderne 3.2B13 og 3.2B14. For de enkelte rammeomrader

gelder:

Plannummer: 3.2B13
Rammenavn: Boligomrade syd for julemaerkehjemmet
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Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone
Bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom
Maks. etageantal og hgjde: 1%

Plannummer: 3.2B14

Rammenavn: Den tidligere hgjskolegrund
Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone
Bebyggelsesprocent: 35 for omradet som helhed
Maks. etageantal og hgjde: 3 etager og 12,5 meter

Lokalplan 1162 er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser for
rammeomraderne 3.2B13 og 3.2B14, idet lokalplanen giver mulighed for bebyggelse i 2 etager
i rammeomrade 3.2B13 og en bebyggelsesprocent pa 25 for omradet som helhed ved teet-lav

boligbebyggelse samt en bebyggelse pa 5 etager i rammeomrade 3.2B14.

Derfor er der tilvejebragt et kommuneplantillaeg sammen med denne lokalplan.

Lokalplanomradet fastholdes i byzone.
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Feerdselsmaessige bestemmelser, der indvirker pa vejes udnyttelse eller indretning, treeffes af
Vejmyndigheden med samtykke fra politiet, og dette bgr rent praktisk ske med udgangspunkt i
et egentligt vejprojekt.

Afggrelser om udfgrelse af vejanlaeg, der kan have vaesentlig betydning for feerdslens sikker-
hed og afvikling, herunder om anlaeg af parkeringspladser og holdepladser for busser, traeffes
af Vejmyndigheden med samtykke fra politiet.

Sleebesteder langs kysten kraever tilladelse af Kystdirektoratet. Dispensation til etablering af
vadomrade, stifgring og indretning af friareal inden for strandbeskyttelseszonen gives af Kyst-
direktoratet.

Terraenregulering over 0,5 meter skal godkendes af bygningsmyndigheden i Slagelse Kommu-
ne.

Tilladelse til nedrivning af bygninger reguleres af byggeloven og gives af bygningsmyndigheden
i Slagelse Kommune.

En forudsatning for at etablere boliger pa ejendommen er, at Mgllebakken som stamvej udvi-
des sa de trafikale foranstaltninger, der skal sikre forsvarlig til- og frakgrsel, er pa plads fgr
ibrugtagning af omradet til boligformal.

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

Eksisterende bebyggelse

Lokalplanomradet er delvist bebygget. Den oprindelige skolebebyggelse pa hgjskolegrunden er
opfa@rt primaert i traebeklaedt facadekonstruktion og tage af tjeerepap med ensidig taghaeldning.
Bebyggelsen ud mod fjorden er udformet som terrassehuse, som husede de tidligere elever.
Omradet indeholder endvidere fire laererboliger opfgrt samtidig med skolen og i samme arki-
tektur. Senere er bygget to kvadratiske bygninger i tree med et pyramideformet tag. Eksisteren-
de bebyggelse inden for delomrade 2 har vaeret uden funktion siden hgjskolen lukkede i 2006,
hvorfor stgrstedelen af byggeriet fremstar forfaldent. Delomrade 1 er ubebygget.

Udearealerne fremtraeder i hovedsagen som graesarealer med enkelte grupper eller reekker af
treer.
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Trafikale forhold

Lokalplanomradet vejbetjenes af Mgllebakken, der forbinder omradet med Skaelskgr by. Om-
radet er placeret i den vestlige ende af byen som afgraensning til det abne land. En forudsaet-
ning for, at omradet kan realiseres pa en hensigtsmaessig made er, at Mgllebakken udvides, sa
der skabes sikker til- og frakgrsel.

Kollektiv trafikbetjening
Lokalplanomradet serviceres af buslinje 909 med busstoppested lige nord for lokalplanomra-
det.

Skoler og institutioner

Der er omkring 1,5 km ind til Skaelskgr by med mulighed for privat og offentlig service. Jule-
maerkehjemmet og en tilstsdende daginstitution er nabo til lokalplanomradet. Der er 1 km til
Skaelskgr Skole.

Landskabelige og rekreative forhold

Lokalplanomradet ligger pa et skranende areal ned til Skzelskgr Inderfjord. Omradet fremstar
som bar mark med tzet beplantning mod naboejendomme mod nord og syd samt ud mod fjor-
den. Langs lokalplanomradets afgraensning mod fjorden Igber en offentlig sti, som fortsaetter
videre til naboejendommen, den tidligere Skzelskgr Folkehgjskole.

Servitutter
Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret fglgende tinglyste (og ikke-tinglyste) servitut-
ter, som kan have betydning for bygge- og anlaegsarbejde inden for lokalplanafgraensningen:

Matr.nr. 155a, 155d og 155e, Skaelskgr Markjorder
Tinglyst: 11. januar 1982

Titel: Deklaration

Pataleberettiget: SEAS NVE

Matr.nr. 155a, 155d, 155e, 155f og 155i, Skeelsk@r Markjorder
Tinglyst: 25. november 1982

Titel: Deklaration

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

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 lednin-
ger 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, fjernvarmeled-
ninger, gasledninger og spildevandsledninger.

Slagelse Kommune kan vaere behjxlpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der daek-
ker det pageldende omrade.

Det er bygherres ansvar at indhente oplysninger fra LER (Ledningsejerregistret) forud for
gravearbejde.

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

Forurening

Matriklerne i lokalplanomradet er ikke kortlagt efter Jordforureningsloven, og Center for Miljg,
Plan og Teknik har ingen kendskab til forurening. Hvis der konstateres uforudset forurening i
jorden, skal Slagelse Kommune straks orienteres i henhold til jordforureningsloven, jf. § 71 (lov-
bekendtggrelse 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 andring af areal til fglsom arealanvendelse, som boliger, bgrneinstitutioner, skoler, offent-
lige legepladser, kolonihaver og lignende, skal ejer/bruger sikre, at den gverste % meter pa ube-
feestede arealer bestar af rene materialer (jord, sand, grus el. lign.) eller varig fast belagning,
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 udlaegges varig fast beleegning.
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Grundvand

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

Natura 2000

Omradet, som lokalplanomradet omfatter, greenser op til Skaelskgr Inderfjord. Skaelskgr Inder-
fiord er EF fuglebeskyttelsesomrade og habitatomrade, ramsaromrade og natur- og vildtreser-
vat.

Lokalplanomradet er beliggende inden for afgraensningen af:

Natura 2000 omrade nr. 162

Fuglebeskyttelsesomrade nr. 95 ”Skaelskgr nor, Skaelskgr fjord og Gammelsg”.
Habitatomradet nr. 143 "Skeelskgr Fjord og havet og kysten mellem Agersg og Glaeng”
Ramsaromradet nr. 19 “Farvandet mellem Skaelskgr fjord og Glaeng med strandenge”

Med hensyn til beskyttelse af fugle er der ikke konstateret yngleomrader i umiddelbar naerhed
af det kommende byggeri, hvorfor det vurderes, at forslaget ikke vil medfgre en vaesentlig ne-
gativ pavirkning i forhold til beskyttelsen af fugle. Vedrgrende Skeelskgr vildtreservat ggres op-
maerksom pa Bek nr. 14014 af 26. juni 1995, der udstikker retningslinjer for sejlads og anden
feerdsel. Nybyggeriet i omradet holder sig inden for beskyttelseslinjerne og vil ikke pavirke mil-
joet negativt. Omradet ned mod fjorden teenkes bevaret uden a&ndringer. Fordi omradet ned
mod fjorden friholdes for byggeri, vurderer kommunen, at lokalplanen hverken i sig selv eller i
forbindelse med andre projekter vil pavirke udpegningsgrundlaget for Natura 2000 omradet.

Bilag IV-arter
Slagelse Kommune ma ikke give tilladelse eller dispensation til planer eller projekter, der kan
skade yngle- eller rasteomrader for de strengt beskyttede bilag IV-arter.

Arterne stor vandsalamander og klokkefrg er bilag IV-arter og dermed strengt beskyttede ar-
ter. Arterne er at finde pa udpegningsgrundlaget i Natura 2000 omradet. Begge arter er knyt-
tet til sper med hgj lysindstraling. Den naermeste sg (uden for Natura 2000), er ca. 40 m vest
fra lokalplanomradet. Der er ikke nogle sger i lokalplanomradet. Omradet ligger ned til fjorden
og rummer derfor ikke ledelinjer til andre raste- eller yngleomrader for bilag IV-arter.
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Slagelse Kommune vurderer dermed, at lokalplanen ikke vil pavirke bilag IV-arterne pa udpeg-
ningsgrundlaget for Natura 2000 omradet.

Slagelse Kommune kan ikke udelukke, at der findes flagermus i hulheder i treeerne inden for
Natura 2000 omradet. Seerligt egetraeet, der star i den nordgstlige del af det lokalplanomradet,
kan rumme flagermus. Alle flagermus i Danmark er bilag IV-arter, og de er dermed strengt be-
skyttede. Safremt traeet patankes faeldet, skal der foretages en vurdering af konsekvensen her-
af. Dette indebeerer, at en ekstern konsulent skal udfgre en besigtigelse af traeet i flagermusens
yngleperiode med en detektor, som kan registrere, hvorvidt der er flagermus tilstede. | vurde-
ringen vil der ogsa indga en vurdering af omradets egnethed som levested for flagermus. Ud-
faldet af en sadan underspgelse kan veere, at der ikke er flagermus i traeet, og at traeet dermed
kan faeldes. Omvendt kan udfaldet ogsa vaere, at der er flagermus tilstede, hvorfor treeet skal
bevares.

Naturbeskyttelse

En del af lokalplanomradet er inden for strandbeskyttelseslinjen. Lokalplanens bestemmelser
for byggeri og indretning af friarealer respekterer formalet med strandbeskyttelsen. Planen
skgnnes derfor ikke at have negativ indflydelse pa forhold inden for strandbeskyttelseslinjen,
idet der kun er tale om etablering af et muligt mindre vddomrade i forbindelse med handtering
af regnvand samt stiforbindelser for at sikre offentlighedens adgang langs fjorden.

| det videre planlaegningsforlgb kan man evt. undersgge mulighederne for at fa lov til at place-
re mindre, rekreative faciliteter sdsom feelles opholdssiddepladser inden for disse arealer, som
et rekreativt supplement til boligerne lzengere oppe ad skraenten.

For kystnzere dele af byzonen skal der endvidere redeggres for den visuelle pavirkning af ky-
sten, jf. § 16, stk. 4 i Planloven.

Kystforhold og klimatilpasning

Lokalplanomradet ligger uden for klimazonen, og nyt byggeri vil ikke blive pavirket af kystnaer
placering.

| Bygningsreglementet er det et grundlaeggende krav, at boliger og lignende bygninger, benyt-
tet til overnatning, og deres installationer skal udformes, sa de, der opholder sig i bygningerne,

LOKALPLAN NR. 1162 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 21 | | FORSLAG



TEKNISK FORSYNING

33

ikke generes af lyd fra rum i tilgraensende bolig- og erhvervsenheder, fra bygningens installa-
tioner samt fra naerliggende veje og jernbaner.

Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.

Kloakplanlaegning
Lokalplanomradet er spildevandskloakeret og kloakforsynes af SK Forsyning A/S.

Regnvandshandtering
Afledning af regnvand skal som udgangspunkt handteres pa egen grund.

Regnvandet fra de befeestede vejarealer (inklusiv shared space) kan handteres via permeabel
vandgennemtrzengelig belaegning i parkeringslommer samt beplantede grgfter langs bolig- og
adgangsvejene og inden for friarealerne, som munder ud i et eventuelt vadomrade i lokalplan-
omradets friareal inden for strandbeskyttelseslinjen.

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 gaeldende regulativ for husholdnings- og
erhvervsaffald.

Ledningsanlag

Gennem det grgnne omrade gst for eksisterende hgjskole ligger eksisterende hovedkloakled-
ning. Spildevandsledningen og dennes reservationszone skal respekteres. Dette betyder, at
der ikke ma plantes traeer eller buske med dybtgaende rgdder inden for en afstand af ca. 2 m
til hver side af ledningen.

Varmeplanlaegning

Omradet er omfattet af godkendt kollektiv varmeforsyning med naturgas, og omradet er i dag
naturgasforsynet. | henhold til varmeforsyningsloven skal det dog veere muligt at etablere al-
ternativ varmeforsyning, hvis der er tale om en miljgmaessig gevinst.
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MUSEUMSLOVEN

Fgr jordarbejder har bygherre/entreprengr altid mulighed for at indhen-
te det arkzeologisk ansvarlige museums udtalelse om arkaeologiske in-
teresser, 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 arkae-
ologiske bevaringsinteresser pa arealet, sa skal evt. udgifter til ngdven-
dig arkzeologisk unders@gelse betales af Kulturministeren, jf. museums-
lovens § 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.

34

Handicaptilgengelighed
Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgeengelig-
hed i det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

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

For forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, gelder de almindelige bebyggelsesreguleren-
de bestemmelser i byggeloven og bygningsreglementerne. Byggelovgivningens krav om bygge-
tilladelse og anmeldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold gzlder uanset lokalpla-
nen.

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 Vestsjaellands kontrol viser, at der i lokalomradet ikke er kendskab til registrerede for-
tidsminder, og naermeste registrerede fortidsminde ligger 200 m nord for dette. Lokalplanen er
dermed ikke i indlysende konflikt med arkaeologiske interesser, men fravaeret af registrerede
fortidsminder, kan dog pa ingen made opfattes som en garanti for, at arkaologiske interesser
dermed fortsat kan vaere til stede. Vurderet ud fra topografisk kort skgnnes arealet gennemga-
ende rimeligt brugbart i forhold til potentiel forhistorisk bebyggelse, som et sydgst til syd skra-
nende terran pa kanten af Skeelskgr inderfjord. Museet skal derfor anbefale, at bygherre lader
gennemfgre arkaeologisk prgvegravning pa arealet forud for pabegyndelse af anlaegsarbejdet
med henblik pa afklaring af muligheden for skjulte fortidsminder.

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

LOKALPLAN NR. 1162 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 21 | | FORSLAG



MILI@VURDERING

35

TIf.: 25528383
E-mail: plan@vestmuseum.dk

Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VWM) (lovbe-
kendtggrelse 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 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.

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 veesentlige virkninger pa miljgforhold, skal en
narmere miljgrapport og -vurdering gennemfgres.

Skemaet, der er vedhaeftet 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 Natur- og Miljgklagenaevnet inden fire uger fra
offentligggrelsen. En retslig klage kan vaere, hvorvidt der er tale om en plan, der er omfattet af
lovens miljgvurderingspligt, eller at procedurereglerne ikke er overholdt, jf. Lov om miljgvurde-
ring af planer og programmer.

En eventuel klage skal fremsendes direkte til Natur- og Miljgklagenaevnet via den digitale kla-
geportal, som findes pa klagenaevnets hjemmeside, www.nmkn.dk, eller pa www.borger.dk.
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SAMMENFATNING AF MV-SCREENING FOR LOKALPLAN 1162 SAMT KOMMU-
NEPLANTILLAG NR. 21

Lokalplanen giver mulighed for boliger i form af teet-lav bebyggelse og etagebebyggelse i den
vestlige afgransning mod det dbne land i Skaelskgr. Lokalplanen fordrer et kommuneplantillaeg,
idet antal etager og bebyggelsesprocenten for dele af omradet ikke er i overensstemmelse med
de pageldende rammeomrader 3.2B13 og 3.2B14.

Lokalplanomradet ligger ned til fjorden og er delvist omfattet af strandbeskyttelseslinjen.
Skaelskgr Inderfjord er beskyttet og indgar som natur 2000 omrade. Der er ikke registreret no-
gen beskyttede naturtyper inden for lokalplanomradet. Ny, samlet planlaegning for omradet er
ikke i konflikt med beskyttelsesinteresser, og i lokalplanen friholdes omradet inden for strand-
beskyttelseslinjen som friareal uden etablering af anlaeg.

Samlet set vurderes det, at miljgpavirkningen fra planforslaget ikke vil veere vaesentlig.
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BILAG 1: MATRIKELKORT
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BILAG 2: AREALANVENDELSESKORT

Signaturforklaring

=== Strandbeskyttelseslinie

- Stamvej

@D Boligvej

B Agangsvej

@ Esisterende vejadgang
- Privat feellesvej
E Delomrade

Sti

E Byggefelter
-BE:pIantning langs adgangsvej

- Friareal udenfor strandbeskyttelseslinjen

Friareal indenfor strandbeskyttelseslinjen

N

A

Vendeplads for bus
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SLAGELSE

BILAG 3: ILLUSTRATIONSPLAN
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SLAGELSE

BILAG 4: VISUALISERINGER — BEBYGGELSE SET FRA FJORDEN
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BILAG 5: VISUALISERINGER — BEBYGGELSE SET FRA HAVNEN
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BILAG 6: FOTOCOLLAGE — BEBYGGELSE SET FRA FJORDEN
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SLAGELSE

BILAG 7: FOTOCOLLAGE — BEBYGGELSE SET FRA M@LLEBAKKEN
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OFFENTLIG HORING
Kommuneplantillaegget fremlaegges i offentlig hgring i perio-
den fra den 2. november 2018 til den 4. januar 2019.

Indsigelser eller kommentarer skal vaere kommunen i haende
senest den 4. januar 2019.

Materialet skal sendes til:

Slagelse Kommune, Plan
Radhuspladsen 11

4200 Slagelse

E-mail: plan@slagelse.dk
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KOMMUNEPLANTILLAG NR. 21

KOMMUNEPLANTILLEGETS OMRADE OG FORMAL
Kommuneplantilleegget omfatter matr.nr. 154, 155a, 155d, 155e, 155f, 155g, 155h og 155i,
161a og 162, Skeelskgr Markjorder beliggende pa adressen Mgllebakken 15 i Skaelskgr vest.

Formalet med dette kommuneplantilleeg er at give mulighed for at opfgre op til 2 etager i ram-
me 3.2B13 og en bebyggelsesprocent pa 25 for omradet som helhed og 5 etager og 15 m i ram-
me 3.2B14.

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

Natura 2000

Omradet, som lokalplanomradet omfatter, graenser op til Skeelskgr Inderfjord. Skeelskgr Inder-
fjord er EF fuglebeskyttelsesomrade og habitatomrade, ramsaromrade og natur- og vildtreser-
vat.

Lokalplanomradet er beliggende inden for afgransningen af:

Natura 2000 omrade nr. 162

Fuglebeskyttelsesomrade nr. 95 "Skeaelskgr nor, Skaelskgr fjord og Gammelsg”.
Habitatomradet nr. 143 "Skaelsk@r Fjord og havet og kysten mellem Agersg og Glaeng”
Ramsaromradet nr. 19 “Farvandet mellem Skeelskgr fjord og Glaeng med strandenge”

Med hensyn til beskyttelse af fugle er der ikke konstateret yngleomrader i umiddelbar naerhed
af det kommende byggeri, hvorfor det vurderes, at forslaget ikke vil medfgre en vaesentlig ne-
gativ pavirkning i forhold til beskyttelsen af fugle. Vedrgrende Skaelskgr vildtreservat ggres op-
maerksom pa Bek nr. 14014 af 26. juni 1995, der udstikker retningslinjer for sejlads og anden
faerdsel. Nybyggeriet i omradet holder sig inden for beskyttelseslinjerne og vil ikke pavirke mil-
joet negativt. Omradet ned mod fjorden taenkes bevaret uden andringer. Fordi omradet ned
mod fjorden friholdes for byggeri, vurderer kommunen, at lokalplanen hverken i sig selv eller i
forbindelse med andre projekter vil pavirke udpegningsgrundlaget for Natura 2000 omradet.
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Bilag IV-arter
Slagelse Kommune ma ikke give tilladelse eller dispensation til planer eller projekter, der kan
skade yngle- eller rasteomrader for de strengt beskyttede bilag IV-arter.

Arterne stor vandsalamander og klokkefrg er bilag IV-arter og dermed strengt beskyttede ar-
ter. Arterne er at finde pa udpegningsgrundlaget i Natura 2000 omradet. Begge arter er knyt-
tet til sger med hgj lysindstraling. Den naermeste sg (uden for Natura 2000), er ca. 40 m vest
fra lokalplanomradet. Der er ikke nogle sger i lokalplanomradet. Omradet ligger ned til fjorden
og rummer derfor ikke ledelinjer til andre raste- eller yngleomrader for bilag IV-arter.

Slagelse Kommune vurderer dermed, at lokalplanen ikke vil pavirke bilag IV-arterne pa udpeg-
ningsgrundlaget for Natura 2000 omradet.

Slagelse Kommune kan ikke udelukke, at der findes flagermus i hulheder i treeerne inden for
Natura 2000 omradet. Szerligt egetraeet, der star i den nordgstlige del af det lokalplanomradet,
kan rumme flagermus. Alle flagermus i Danmark er bilag |V-arter, og de er dermed strengt be-
skyttede. Safremt traeet pataenkes faeldet, skal der foretages en vurdering af konsekvensen her-
af. Dette indebaerer, at en ekstern konsulent skal udfgre en besigtigelse af traeet i flagermusens
yngleperiode med en detektor, som kan registrere, hvorvidt der er flagermus tilstede. | vurde-
ringen vil der ogsa indga en vurdering af omradets egnethed som levested for flagermus. Ud-
faldet af en sadan undersggelse kan vaere, at der ikke er flagermus i treeet, og at traeet dermed
kan feeldes. Omvendt kan udfaldet ogsa veere, at der er flagermus tilstede, hvorfor traeet skal
bevares.
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GALDENDE RAMMEBESTEMMELSER

Kommuneplanens rammedel

Kommuneplantilleegget omhandler rammeomraderne 3.2B13 og 3.2B14.

For 3.2B13 gzlder:

Plannummer: 3.2B13

Rammenavn: Boligomrade syd for julemaerkehjemmet
Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom
Maks. etageantal og hgjde: 1%

For 3.2B14 gzelder:

Plannummer: 3.2B14

Rammenavn: Den tidligere hgjskolegrund
Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone
Bebyggelsesprocent: 35 for omradet som helhed
Maks. etageantal og hgjde: 3 etager og 12,5 meter

47
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NYE RAMMEBESTEMMELSER

Kommuneplanramme 3.2B13 andres i forhold til etageantal og bebyggelsesprocent.

For 3.2B13 geelder:

Plannummer: 3.2B13

Rammenavn: Nyt boligomrade syd for julemaerkehjemmet
Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 25 for omradet som helhed

Maks. etageantal og hgjde: 2 etager

Kommuneplanramme 3.2B14 andres i forhold til etageantal og hgjde.

For 3.2B14 gzelder:

Plannummer: 3.2B14

Rammenavn: Den tidligere hgjskolegrund
Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone
Bebyggelsesprocent: 35 for omradet som helhed
Maks. etageantal og hgjde: 5 etager og 15 meter
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VEDTAGELSE, KOMMUNEPLANTILLAG NR. 21

Kommuneplantillaeg nr. 21 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse By-
rad den 29. oktober 2018.
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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Lokalplanen giver mulighed for blandet boligbebyggelse pa Mglle-
bakken 15 og den tidligere hgjskolegrund syd for Julemaerkehjem-
met i den vestlige del af Skaelskgr.

Der gives mulighed for bade at etablere klyngehuse og lejligheder
i op til 5 etager. Hovedideen er, at bolig og natur skal smelte mest
muligt sammen, og flest mulige boliger skal have optimal belig-
genhed i forhold til sol og udsigt til fjorden. Lokalplanomradet vil
alt afhaengig af udnyttelse kunne rumme etablering af omkring
110 boliger.

Lokalplanen fastleegger retningslinjer for bebyggelsens ydre ud-
formning og placering.

PROCEDURE FOR MV-SCREENING

| Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (Lovbekendtgdrelse nr. 448 af 10. maj 2017) er der i Bilag
3 fastlagt kriterier, der skal anvendes ved vurderingen af, om en
plan eller program kan fa betydning for indvirkning pa miljget. Som
en del af vurderingen, hgres bergrte myndigheder. Proceduren er
yderligere uddybet i vejledningen til loven (Vejledning nr. 9664 af
18. juni 2006 — Vejledning om miljgvurdering af planer og program-
mer).

BILAG = 51
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PLANENS KARAKTERISTIKA (JF.
LOVENS BILAG 2, PKT. 1), IDET DER
NAVNLIG TAGES HENSYN TIL:
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SKEMA 1 — PLANENS KARAKTERISTIKA

| skema 1 gennemgas planens karakteristika og kendetegn ved indvirkning med udgangspunkt i
lovens bilag 2. Der er tilfgjet bemaerkninger, hvor forholdet har ngdvendiggjort, at punktet ud-
dybes.

Skema 1 — Planens karakteristika der navnlig skal tages hensyn til:

BEMAZARKNINGER

I hvilket omfang planen kan danne grundlag for projekter

og andre aktiviteter mht. beliggenhed, art, stgrrelse og

Lokalplanen danner grundlag for, at omradet pa den tidligere hgjskolegrund og Mgllebakken 15 kan udvikles til

et sammenhangende boligomrade med en blanding af boligtyper. En forudszetning for, at hele omradet kan rea-

driftsbetingelser eller ved tildeling af midler. X liseres pa en hensigtsmaessig made er, at Mgllebakken, som er adgangsve;j til lokalplanomradet, udvides sa der
skabes sikker til- og frakgrsel.
| hvilket omfang planen har indflydelse pa andre planer, Der skal udarbejdes et kommuneplantilleeg for den del af omradet, der vedrgrer udviklingen af den tidligere
herunder ogsa planer, som indgar i et hierarki. hgjskolegrund. Kommuneplantillaegget skal udarbejdes for at give mulighed for bebyggelse i op til 5 etager.
X
En ny lokalplan vil endvidere erstatte eksisterende lokalplan for den tidligere hgjskolegrund, der er omfattet af
lokalplan 1040 og udlagt til hotel-, ferie- og kursuscenter.
Hvorvidt planen har relevans for integreringen af mil- Der tilstreebes bzeredygtige Igsninger for byggeri og udnyttelse af landskab.
johensyn, specielt med henblik pa at fremme en baere- X

dygtig udvikling.

Hvorvidt der eksisterer miljgproblemer af relevans for
planen.

Hvorvidt planen har relevans for gennemfgrelse af anden
miljglovgivning (f.eks. planer i forbindelse med affalds-
handtering eller vandbeskyttelse).

Dele af lokalplanomradet er inden for strandbeskyttelseslinjen og omfattet af klimazonen.
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SKEMA 2 — KENDETEGN VED INDVIRKNING OG DET BERGRTE OMRA-
DE

| skema 2 gennemgas planens kendetegn ved indvirkning og det bergrte omrade med udgangs-
punkt i lovens bilag 2. Der er tilfgjet bemaerkninger, hvor forholdet har ngdvendiggjort, at punk-
tet uddybes.

Skema 2 — Kendetegn ved indvirkning og det bergrte omrade:

KENDETEGN VED INDVIRKNINGEN OG BEMARKNINGER

2 a ; < S <

DET BER@RTE OMRADE JF. LOVENS BI- g m | N 3<>°;ﬁ

LAG 2, PKT. 2. MILJ@PARAMETRE: oA =
>m 38 Z3
55 5 25
2z @ o9

|

KULTURARYV

Beskyttelseslinje for synlige fortidsminder. X

Beskyttelseszone (300 m) omkring landsbykirker. X

Exner-fredninger af kirkeomgivelser. X

Beskyttede sten- og jorddiger. X

Beskyttede fortidsminder. X

Kirkeomgivelser/-indsigt. X

Kulturmiljg. X

Kulturhistoriske landskabstraek. X

ARKITEKTONISK ARV ‘

Fredede bygningsveaerker. X

Bevaringsveerdige bygningsveerker. X

Bevaringsvaerdige sammenhange. X

ARKAZOLOGISK ARV
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KENDETEGN VED INDVIRKNINGEN OG

DET BER@RTE OMRADE JF. LOVENS BI-
LAG 2, PKT. 2. MILIOPARAMETRE:

Synlige og usynlige fortidsminder.

Steder med speciel social vardi: Forsamlingshus, ga-

N3INV1d 404
INVAITIIY DI

X

DITLNISTA

°

SNINMYHIAYC
DITLNISTA

BEMARKNINGER

MATERIELLE GODER ‘

Pavirkninger: Stgj, vibrationer, lugt, skygger, refleksioner,

dekaer o.lign. X

BEFOLKNINGEN ‘

Afstande til offentlig og privat service. X Der er omkring 1,5 km ind til Skaelskgr by med mulighed for privat og offentlig service. Julemaerkehjemmet og en
tilstgdende institution er nabo til lokalplanomradet.

Offentlige transportmuligheder. X Naermeste busstoppested er placeret lige uden for eiendommen mod nord. Busstoppestedet er endestation og
dermed vendeplads for bussen.

Opholdsarealer. X En stgrre del af arealet er inden for strandbeskyttelseslinjen. Denne zone friholdes for anlaeg. Lokalplanen skal
sikre rekreative opholdsarealer mellem bebyggelser.

Tryghed, kriminalitet mv.. X

Friluftsliv — rekreative interesser. X | dag forpagtes Mgllebakken 15 ud. Til ny bebyggelse vil dele af arealet blive friholdt til rekreative interesser.

MENNESKERS SUNDHED ‘

Etablering af de nye boliger vurderes ikke at have vaesentlig betydning for indvirkning pa miljget i forhold til nye

lys mv. kilder til stgj, vibrationer, lugt, skyggegener, refleksioner, lys, mv.
X
| anlaegsfasen kan der dog forekomme stg@j fra maskinel og lugtgener. Dette vurderes kun at veere i en kortvarig
periode.
Trafiksikkerhed. En forudsaetning for, at hele omradet kan realiseres pa en hensigtsmaessig made er, at Mgllebakken, som er ad-
X gangsvej til lokalplanomradet, udvides sa der skabes sikker til- og frakgrsel. Endvidere skal der abnes op for vej-

adgang mellem Mgllebakken 15 og den tidligere hgjskolegrund.

Menneskers sundhed og sikkerhed: Brand, eksplosion,
giftudslip, GMO, arbejdsmiljg mv.

Grgnne omrader, skovrejsning

Omradet er friholdt for udpegning til skovrejsning.
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KENDETEGN VED INDVIRKNINGEN OG
DET BER@RTE OMRADE JF. LOVENS BI-

LAG 2, PKT. 2. MILJ@PARAMETRE:

Forurening: CO,, SO,, NO,, partikler, VOC, stgv, mm.

KLIMATISKE FAKTORER

Mikroklima.

SNINMYHIAYC

DITLNISTA

BEMARKNINGER

| anlaegsfasen kan der forekomme stgvgener. Dette vurderes kun at vaere i en kortvarig periode.

Drivhuseffekt og @ndret vandstand som fglge af global
opvarmning.

VAND

Grundvand: Sarbarhed, potentiel risiko for forurening mv.

Lokalplanomrédet ligger i et omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD). Lokalplanen andrer ikke anven-
delsen til en mere grundvandstruende anvendelse end eksisterende planlaegning. Lokalplanen er derfor ikke i
konflikt med reglerne for planleegning i OSD.

Afledning af overfladevand fra befzaestede arealer.

Regnvandshandtering vil veere centralt i behandling af landskabet i lokalplanen.

Recipientpavirkning fra overfladevand.

Afledning af spildevand og rensning.

Lokalplanomradet planlaegges spildevandskloakeret.

Recipientpavirkning fra spildevandsudledning.

Havmiljg.

JORDBUND

Risiko for forurening af jord.

Omradet, hvor der planlaegges bebyggelse, er uden for klimazonen.

Slagelse Kommune er ikke bekendt med forekomst af forurening i omradet.

Forurenede grunde pa vidensniveau 0, | og Il samt omra-
deklassificering.

Omradet ligger uden for omradeklassificeringen.

Flytning af jord.

Deponering af jord.

Rastoffer.
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KENDETEGN VED INDVIRKNINGEN OG

DET BER@RTE OMRADE JF. LOVENS BI-
LAG 2, PKT. 2. MILIOPARAMETRE:

Deponi af affald.

N3INV1d 404
INVAITIIY DI

X

DITLNISTA

SNINMYHIAYC
DITLNISTA

LANDSKAB ‘

BEMARKNINGER

FAUNA, FLORA, BIOLOGISK MANGFOL-

DIGHED

Strandbeskyttelseslinje. X Dele er lokalplanomradet er inden for strandbeskyttelseslinjen. Zonen friholdes for bebyggelse.

S¢- og abeskyttelseslinje. X

Skovbyggelinje. X

Klitfredede arealer. X

Kystnzerhedszonen. X Lokalplanomradet er omfattet af kystnarhedszone i byzone, hvorfor planen skal forholde sig til planlovens §11f,
hvad angar visuel pavirkning set fra fjorden.

Landskabsfredninger. X

Landskabskarakter. X

Jordbalance i anlaegsprojekter. X

Arealforbrug til byudvikling. X Omradet er udlagt til boligformal i kommuneplanen.

Skovrejsning/Ophaevelse af fredskov. X

Visuel pavirkning. X Ny bebyggelse vil pavirke det visuelle indblik fra fjorden og den anden side af fjorden. Ny bebyggelse skal indord-

ne sig landskabet og ikke virke for dominerende.

Beskyttede naturtyper iht. naturbeskyttelseslovens § 3
(sper, vandlgb, heder, moser, strandenge, strandsumpe,
ferske enge, overdrev mv.)

Internationale naturbeskyttelsesomrader (Natura2000,

Skaelskgr Fjord er EF fuglebeskyttelsesomrade, habitat-omrade, ramsaromrade og natur- og vildtreservat. Ny be-

EF-Habitatomrader, Ramsaromrader og fuglebeskyttel- X byggelse vil ikke pavirke disse forhold veesentligt.
sesomrader).
Rgdlistede plante- og dyrearter X
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KENDETEGN VED INDVIRKNINGEN OG

DET BER@RTE OMRADE JF. LOVENS BI-
LAG 2, PKT. 2. MILIGPARAMETRE:

N3INV1d 404

INVAITIIY DI

OINLNISFA

SNINMYHIAYC
DITLNISTA

BEMARKNINGER

samt gvrige fugle.

Spredningskorridorer og barrierer herfor.

Vildtreservater.

SAMMENFATNING AF MV-SCREENING FOR LOKALPLAN 1162

Slagelse Kommune har foretaget en screening af planmaterialet. | screeningen har kommunen ikke vurderet vaesentli-
ge pavirkninger.

AFGORELSE

Vurderingen er resumeret i nedenstaende samleskema:

PLANNUMMER OG -TITEL:

1162 — Boligbebyggelse pa Mgllebakken 15 og den tidligere hgjskolegrund i Skaelskgr.

BESKRIVELSE AF PLANEN/PROJEKTET, DER SKAL SCREENES:

Arealet planlaegges anvendt til boligformal. Hele omradet er i Kommuneplan 2017 udlagt til boligformal. Lokalpla-
nen giver mulighed for at etablere bade klyngehuse og lejligheder i op til 5 etager.

SCREENING AF PLANEN IHT. LOV OM MILI@VURDERING AF JA NEJ
PLANER OG PROGRAMMER

1. Er planen omfattet af loven? (§ 2, stk. 1) X

2. Fastlegger planen rammerne for anlzaegstilladelser til projekter, der er omfattet af bilag
30g4?(§3,stk.1,nr. 1)
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3. Kan planen pavirke et udpeget internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt? (§ 3,
stk. 1, nr. 2)

4. Fastleegger planen rammerne for fremtidige anlaegstilladelser til projekter, som, myndig-
heden vurderer, kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget? (§ 3, stk. 1, nr. 3)

5. Fastlaegger planen anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan, eller indeholder den
kun mindre &ndringer af sddanne planer, og vurderes den samtidigt at kunne fa vaesentlig X
indvirkning pa miljget? (§ 3, stk. 2)

‘ SKAL PLANEN/PROJEKTET SALEDES MILI@VURDERES ’

Bemaerkninger — sammenfatning af screening:

Slagelse Kommune har foretaget en screening af Lokalplan 1162 — Boligbebyggelse pa Mgllebakken 15 og den tidli-
gere hgjskolegrund i Skaelskgr med tilhgrende kommuneplantilleeg nr. 21 — og har vurderet, at der ikke skal gen-
nemfgres en miljgvurdering af planforslaget. Afggrelsen begrundes med, at der samlet set ikke vurderes at fore-
komme en vasentlig indvirkning pa miljget.

Eftersom det samlet vurderes, at miljgpavirkningen fra planforslaget ikke vil veere vaesentlig, er
der ikke krav om udarbejdelse af en miljgvurdering iht. Lov om miljgvurdering af planer og pro-
grammer.

Pa ovenstaende baggrund afggres det iht. miljgvurderingslovens § 4 stk. 1, at der ikke skal ud-
arbejdes miljgvurdering af lokalplanen for boligbebyggelse pa Mgllebakken 15 og den tidligere
hgjskolegrund i Skaelskegr.

Moritz Faloota, 31. august 2018.
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