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I maj 2015 godkendte det davaerende byrdd rammelokalplanen for Tidselbjerget i Slagelse (lokal-
plan 1111). Dermed var der skabt et overordnet plangrundlag for at udvikle ca. 450.000 m? areal
til en ny boligbydel med 400-500 boligenheder i en varieret bebyggelse. Hovedgrebet var — og er
- at udbygge omradet i etaper med forskellige boligtyper omkring et stort engdrag, der bade har
et praktisk (f.eks. afledning af vand) og et rekreativt sigte (leg og ophold i naturen). Kravet til al
udvikling i omradet er, at den skal forholde sig til baeredygtighedsbegrebet pa forskellig vis; det
kan veere bade miljgmaessig, skonomisk og social beeredygtighed. (Lokalplanen kan ses her).

En betingelse for at kunne udvikle omradet er, at den tekniske forsyning er pa plads. En lzeresaet-
ning er, at uden infrastruktur er der ingen investering. Med andre ord, der skal bygges veje, s
investorer og bygherrer — og senere alle andre - kan komme til grundene, der skal bebygges. Og
nar boligerne bygges, skal de kunne komme af med spildevand og omvendt have adgang til
vand- og elforsyning og eventuelt kollektiv varmeforsyning. Heri ligger en meget vaesentlig res-
sourcemaessig indsats fra Slagelse Kommunes side. Det er en investering, der er helt ngdvendig,
hvis et omrdde skal kunne udvikles. For at skabe overblik over indsatsen, fik Slagelse Kommune
udarbejdet en sdkaldt strukturplan, der beskriver de faktiske projektelementer i det, man kan
kalde omrademodningen. Strukturplanen blev godkendt af byradet i februar 2017, hvorefter ud-
viklingen blev igangsat i praksis. (Planen kan ses her).

Faktisk udvikling

Ser man p& kommunen som helhed, er Tidselbjerget det sted, hvor boligudviklingen er gdet hur-
tigst, inden for de seneste par ar. Faktisk udvikler omrddet sig hurtigere end oprindeligt forven-
tet, og det er ikke forkert at betragte Tidselbjerget som en succes! Omkring 270 boliger er taget i
brug eller er pa vej. Samlet set er etape 1 taet pa fuldt udbygget, og ud fra et strategisk sigte er
det tid til at overveje en fremrykning af etape 2, sd der fortsat er varer pa hylden i dette omrade.

Herunder fglger en status pa de enkelte delomrdder i Tidselbjerget (se kortbilag bagest - be-
maerk at kortbilagets etapeopdeling ikke svarer til beskrivelsen i dette notat):

ROSENHUSENE I

Lokalplan: 1157

Bygherre: H] Huse

Boligtype: Privatejede lavenergihuse, &ben/lav og tzet/lav
Opfgrt: 18 boliger

Taget i brug: 16 boliger

Restrummelighed: 2 boliger (opfgrt) + 2 boliger (udstykket)
Perspektiv: Ukendt


https://dokument.plandata.dk/20_2951907_1432718607161.pdf
http://polweb.nethotel.dk/Produkt/PolWeb/Sog/ShowFile.asp?p=slagelse&ID=118811
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ROSENHUSENE II (far muligvis andet navn):

Lokalplan: 1157

Bygherre: Unika Huse v. Frank Christoffersen

Boligtype: Aben/lav og taet/lav

Opfart: 0 boliger

Taget i brug: 0 boliger

Restrummelighed: 20 boliger

Perspektiv: Ejer oplyser, at der er fremsendt udstykningsplan til principgodkendelse. Byggestart
estimeret til medio 2019 - ultimo 2019.

BAKKETOFTEN:

Lokalplan: 1181

Bygherre: Kommunalt ejet areal der udbydes til salg — ny grundejer kendes endnu ikke
Boligtype: Aben/lav (villaer i 1-2 plan pa sokkelgrunde)

Opfgrt: 0 boliger

Taget i brug: 0 boliger

Restrummelighed: 22 boliger

Perspektiv: Ejendommen har afventet dels matrikulaer berigtigelse som fglge af mageskifte og
dels en juridisk afklaring af krav til deltagelse i regnvandslaug og grundejerforening. Alle tre dele
er nu sa vidt, at salgsarbejdet indledningsvist blev sat i gang i april maned i samarbejde med
Nordicals (tidligere Nybolig Erhverv). Der har vaeret afholdt opstartsmgde ultimo marts. Da denne
grund har et szerligt potentiale, vil ambitionen for markedsfgring og salg ligge hgjere end gen-
nemsnitligt. Arealet forventes udbudt hen over sommeren 2019. Byggestart estimeret til primo
2020, afhaengig af kgbers intentioner for grunden.

BAKKETOFTEN SYD (Hvedevej):

Lokalplan: 1181

Bygherre: Privat ejet efter mageskifte (tidligere kommunalt ejet areal)

Boligtype: Aben/lav (parcelhuse)

Opfgrt: 0 boliger

Taget i brug: 0 boliger

Restrummelighed: 3 boliger

Perspektiv: Grundene er sat til salg. Byggestart estimeret til medio 2019 - ultimo 2019.

ENGDRAGET:

Lokalplan: 1171

Bygherre: Slagelse Boligselskab

Boligtype: Teet/lav + 1 feelleshus

Opfgrt: 126 boliger i 3 etaper

Taget i brug: 38 boliger (1/3 2019) - etape 2 og 3 tages i brug hhv. 1/5 og 1/7 2019.
Restrummelighed: 0 boliger

Perspektiv: Etape 2 og 3 tages i brug medio 2019.
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HOLBAKVE] 45:

Lokalplan: 1120

Bygherre: Privat ejet (ny ejer ultimo 2018)

Boligtype: Taet/lav og dben/lav

Opfgrt: 0

Taget i brug: 0 boliger

Restrummelighed: 8 boliger iht. lokalplan

Perspektiv: Kendes ikke, men administrationen forsgger at fa svar fra ny ejer.

HOLBAKVE] 47:

Lokalplan: 1111 (rammelokalplan)

Bygherre: Privat ejet

Boligtype: Aben/lav

Opfgrt: 3

Taget i brug: 3 boliger

Restrummelighed: 3 boliger

Perspektiv: Omradet er byggemodnet og forventes fuldt udnyttet inden for en kortere tidsramme.

HOLBAKVE] 55:

Lokalplan: 1111 (rammelokalplan)

Bygherre: Privat ejet (samme ejer som Holbaekvej 59, se nedenstaende)

Boligtype: Taet/lav og &ben/lav

Opfgrt: 0

Taget i brug: 0 boliger

Restrummelighed: 4-8 boliger iht. rammelokalplan

Perspektiv: Ejer overvejer udvikling i sammenhang med Holbakvej 59. Udvikling forudsaetter lo-
kalplan.

HOLBAKVE] 59:

Lokalplan: 1197

Bygherre: Privat ejet

Boligtype: Aben/lav (mulighed for tzet/lav pa halvdelen af grunden)

Opfort: 0

Taget i brug: 0 boliger

Restrummelighed: 8-12 boliger iht. lokalplan

Perspektiv: Lokalplan afventer overvejelse om samlet Igsning med Holbaekvej 55.

Uden for rammelokalplanens afgraensning, men stadig som en del af bydelen som helhed, er der
0gsa byggeprojekter i gang:
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HOLBAKVE] 37/39/41.:

Lokalplan: Ingen

Bygherre: Div. private

Boligtype: Aben/lav - som udstykninger af stgrre grunde
Opfert: 2

Taget i brug: 2

Restrummelighed: 2 (er udstykket)

Perspektiv: Kendes ikke.

HOLBAKVE] 43:

Lokalplan: 1120

Bygherre: Privat ejet

Boligtype: Aben/lav

Opfert: 0

Taget i brug: 0 boliger
Restrummelighed: 4 parcelhuse
Perspektiv: Er under udstykning

VALMUEVANGET:

Lokalplan: 1173

Bygherre: Div. private (arealet ejes af Willy Jensen, W] Ejendomme A/S)
Boligtype: Aben/lav

Opfort: 5

Taget i brug: 5

Restrummelighed: 15 (er udstykket - salges via Huscompagniet)
Perspektiv: Omradet anslds fuldt udbygget i 2021.

VALMUEVE] 66:

Lokalplan: 1186

Bygherre: Privat

Boligtype: Aben/lav, parcelhuse pa stgrre grunde
Opfort: 0

Taget i brug: 0

Restrummelighed: 16 (ikke udstykket)
Perspektiv: Kendes ikke.

ROSENKILDEVE] 99:

Lokalplan: Ingen - men lokalplananmodning er godkendt i april 2019
Bygherre: Privat

Boligtype: Taet/lav - 7-8 raekkehusboliger

Opfert: O
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Taget i brug: 0

Restrummelighed: 7-8 (ndr lokalplan er godkendt)

Perspektiv: Hvis lokalplananmodning imgdekommes estimeres byggestart til medio 2020. Samti-
dig vil en del af omrddet mod syd skulle eksproprieres, da krydset Valmuevej/Rosenkildevej skal
udvides og trafiksikres.

For Tidselbjergomradet som helhed kan vi konkludere, at der inden for de seneste 18 maneder er
opfgrt 156 boliger som blandet bebyggelse, der bestar af dobbelthuse, parcelhuse og lejligheder.
Bruttorummeligheden giver mulighed for, at der er planlagt (eller planlaegges) for yderligere 116
boliger. Det vil betyde en samlet boligudvikling i Tidselbjergomradet pa 272 boliger inden for en
relativ kort periode, ansldet 3 &r. Til sammenligning blev der i de foregdende 3 ar, 2015-17, taget
254 tilsvarende boliger i brug - i HELE Slagelse Kommune, vel at meaerke!

Teknisk forsyning
En s3 markant udvikling kraever naturligvis, at den tekniske forsyning - omrademodningen - fgl-
ger med. Herefter beskrives kort de aktuelle indsatser.

INFRASTRUKTUR, HVEDEVE]
Fgrste etape af omlaegningen og udvidelsen af Hvedevej er feerdig. Det betyder, at det oprinde-
lige trassé nu er omdannet til cykel-/gangsti. En ny dobbeltrettet kgrebane er forlagt mod vest.

Etape 2 kan ikke realiseres, fgr der er frigivet anleegsmidler til som minimum en tilkobling til Ro-
senkildevej p& det kommunale areal nord for Blomstergdrden (som erstatning for nuvaerende Hir-
sevej).

INFRASTRUKTUR, ROSENKILDEVE] OG VALMUEVE]

Med den ggede trafik i omradet, er det ngdvendigt at udvide vejprofilet pa bade Rosenkildevej og
Valmuevej, der fungerer som primaere forbindelser til og fra Tidselbjergomradet. En udvidelse af
Rosenkildevej har veeret pa tale siden beslutningen om at etablere de 144 plejeboliger, Blomster-
garden, i 2010.

Med en bevilling pa 12 mio. kr. i seneste budget er det muligt at igangsaette rddgivningsarbejdet i
2019 med henblik p& anlaegsarbejde i 2020. Vejafdelingen og Planafdelingen koordinerer indsat-
sen, sa der tages stgrst muligt hensyn ift. gener for bade omradets beboere og de byggeproces-
ser, der matte veere i gang.

Center for Miljg, Plan og Teknik gennemfgrer en VVM-screening af vejanlaegget.

INFRASTRUKTUR, KRYDSET ROSENKILDEVE]/VALMUEVE]

Den ggede trafik medfgrer, at det ‘skaeve’, firbenede kryds Rosenkildevej/Valmuevej skal udvi-
des, s det fglger med selve vejudvidelsen. Vejafdelingen har anbefalet, at krydsets geometri
aendres, hvilket kraever, at den sydligste del af Rosenkildevej 99 opkgbes eller eksproprieres. Der
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er ikke taget endelig stilling til dette delprojekt endnu. Det er Vejafdelingen, der er ansvarlig for
processen.

STIFORBINDELSE VEST FOR ENGDRAGET

Slagelse Kommune ejer en udlagt vejmatrikel, der forbinder Valmuevej med Tidselbjergomradet.
Der er i dag kun etableret kgrselsadgang til Valmuevej 18A. Resten af straekningen udlaegges iht.
rammelokalplan og strukturplan til stiforbindelse. Da der kan opsta gensidige indbliksgener mel-
lem Engdraget og boligerne pa Holbaekvej har Slagelse Kommune og Slagelse Boligselskab sam-
men med beboere i omradet drgftet muligheden for at anvende en del af matriklen til en hegns-
beplantning, der kan modvirke indblik. Der vil dog fortsat vaere mulighed for at etablere den
planlagte stiforbindelse (der er ikke afsat anlaegsmidler hertil).

REGNVAND/LAR

Helt overordnet er det malet i plangrundlaget, at overfladevand ikke ledes til kloak men i videst
muligt omfang handteres i omradet, en sakaldt LAR-Igsning (lokal afledning af regnvand). Det har
hele tiden vaeret en forudsaetning, at der skal etableres et stort vddomrade - et engdrag - der
kan tilbageholde vandet. P38 grund af jordbundsforholdene i omradet, kan vandet ikke nedsive i
tilstraeekkelig grad. Vand, der ikke siver ned eller fordamper, skal — hvis det naermer sig en kritisk
hgj vandstand - Igbe videre til overlgb. En aflgbsbegraenser, en sakaldt drossel, sikrer, at vandet
udledes i et omfang, der matcher udledningstilladelsen. For Tidselbjergets vedkommende skal
vand, der ledes i overlgb, udledes i Gudum A via en regnvandsledning. Rgret blev etableret i for-
bindelse med byggeriet af Blomstergarden. Der blev dengang (2012) givet en udledningstilladelse
pd 18,21 I/sek. Indtil anden godkendelse foreligger, skal nye bebyggelser tilsluttes denne via til-
bageholdelsesbassiner og dermed underlaegge sig kravet til udledningen. Det betyder, at alle be-
byggelser skal tilbageholde mest muligt vand p& egen grund og derefter lede overskydende vand
til felles bassin, hvor det neddrosles fgr udlgb.

Den principielle Igsning fremgar af strukturplanen (Rambgll, 2016). Der er endnu ikke afsat mid-
ler til at anlaegge LAR-Igsningen i fuld skala. Derfor er der indtil videre kun skabt enkelte mere
lokale bassiner, der forbindes med rgr. Dette vurderes ikke at veere optimalt for den fremtidige
udvidelse, da der hurtigt kan opstd ‘flaskehalse’. Center for Miljg, Plan og Teknik undersgger lige
nu muligheden for at gentanke afvandingslgsningen. Der ventes en afklaring medio 2019. Be-
slutninger om enhver form for kloakering/LAR udskydes, til der foreligger en opdateret vurdering
af Igsningen.

Det faktum, at der ikke er lavet en samlet LAR-Igsning, som reelt er en forudsesetning for en fuld
udnyttelse af omradet, skaber udfordringer for de bygherrer, der far byggetilladelse i omrader,
der i virkeligheden hgrer til i senere etaper. De kan ikke kobles pa det fzelles afledningssystem,
lige som de i gvrigt ogsa har udfordringer omkring veijtilslutning. Grundejere, der gnsker at
bygge, for den tekniske forsyning er helt pa plads, skal derfor tale meromkostninger til midlerti-
dige Igsninger. Center for Miljg, Plan og Teknik vil tage en dialog med de potentielle bygherrer i
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omradet for en forventningsafstemning og en tydeligggrelse af de problemer, de matte skabe for
sig selv ved at bygge ‘foran’ den naturlige etapeudvikling.

REGNVANDSBASSIN, BLOMSTERGARDEN

For at der kan kobles mere regnvand til regnvandsledningen fra andre bebyggelser i omradet, er
der behov for, at Blomstergarden begraenser sit udlgb til ledningen. Dette skal ske ved at regn-
vandsbassinkapaciteten @gges enten ved etablering af et nyt eller udbygning af det eksisterende.
Ogsa her geelder, at projektet afventer en opdateret vurdering af LAR-Igsningen. Det er Center
for Kommunale Ejendomme, der har ansvar for denne delopgave. Der er ikke umiddelbart afsat
midler til dette arbejde, men der vil blive sggt om at ompostere uforbrugt anlaegsbudget fra an-
laeg af Hvedevej.

DRAN

Fgrnaevnte regnvandsledning belastes i dag ungdigt af ulovligt tilkoblet draen. Miljgafdelingen har
oplyst, at der er er tale om vand, der ledes til fra et stgrre oplandsomrade gst for Tidselbjerget.
Det har tidligere vaeret ledt gennem Tidselbjerget og ud i et vestgdende draensystem, men 'nas-
ser’ altsd nu pd Tidselbjergets udlgb. Tilkoblingen er formodentlig sket af praktiske grunde (men
uden egentlig tilladelse), da man anlagde Blomstergarden. Det er afggrende for realiseringen af
LAR-Igsningen i Tidselbjerget, at den ulovligt tilkoblede draenledning afkobles og tilbagefares til
sin oprindelige tilkobling mod vest. Det betyder, at der skal laves dreenarbejde i omrddet. Omfan-
get af dette kendes ikke. Det er Center for Kommunale Ejendomme, der har ansvar for denne
delopgave. Projektet bgr prioriteres hgjt, da det har vaesentlig betydning for udviklingen af Tid-
selbjerget.

REPARATION AF BR@ND

Miljgafdelingen har oplyst, at der er smidt en stgrre sten i en brgnd i omradet. Det er 8benbart
problematisk at fjerne den. Men den kan forarsage mere skade og hindre gennemstrgmning pa
sigt. Derfor skal det undersgges, om den skal fjernes, og hvad der skal til for, at det kan lade sig
gore. P& den baggrund kan der treeffes beslutning om det. Center for Miljg, Plan og Teknik har
ansvaret for, at dette bliver gennemfgrt — og Center for Kommunale Ejendomme far tildelt den
praktiske opgave omkring undersggelse og eventuel udbedring.

REGNVANDSLAUG

For at sikre et faelles ansvar for fremtidig drift og vedligeholdelse af LAR-Igsningen skal der etab-
leres et sakaldt regnvandslaug - omtrent tilsvarende en grundejerforening. Hver grundejer eller
grundejerforening repraasenteres i lauget med et stemmeantal svarende til egendommens stgr-
relse. P& nuvaerende tidspunkt er forslag til vedtaegter for regnvandslauget under udarbejdelse.
Indtil videre er det Center for Kommunale Ejendomme, der sikrer fremdrift i dette delprojekt.
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GRUNDEJERFORENING

Der skal etableres en feelles grundejerforening for hele Tidselbjerget, i daglig tale et ejerlaug -
altsd et overordnet organ, der samler de enkelte grundejerforeninger under sig. Center for Miljg,
Plan og Teknik har sammen med Center for Kommunale Ejendomme igangsat denne proces, der
forventes gennemfgrt medio 2019. Der vil veere tale om et overordnet saet vedtaegter, der tingly-
ses pa alle relevante ejendomme i omradet.

Perspektiv

Helt grundleeggende skal der saettes fornyet fokus pa Tidselbjerget. Det ER en succeshistorie, og
den skal fortzlles. Center for Miljg, Plan og Teknik har en Igbende dialog med Kommunikation for
at sikre en kontinuerlig fortzelling af den gode historie til borgerne og pressen - i muligt omfang
ogsa fagpressen. Det undersgges lige nu, om der er grundlag for at oprette en saerskilt projekt-
side om Tidselbjerget, der Igfter fortzellingen op pd et hgjere niveau. Indtil videre sker dette pd
projektets facebookside (https://www.facebook.com/Tidselbjerget). Og endelig er der taget skridt
til, at markedsfgring ifm. salg af kommunale grunde Igftes tilsvarende. Vi skal som kommune
starte med at vise omverdenen, at vi tror p& Tidselbjerget.

Center for Miljg, Plan og Teknik vil vurdere, om der skal laves en lokalplan for naeste delomrade
(etape 2) for at tydeligggre retningen over for mulige investorer, og samtidig fa skabt en fast
ramme for den videre udvikling af omradets tekniske forsyning, herunder primaert vejanlaeg og
vandafledning. I forlaengelse af disse overvejelser, vil vi skabe grundlag for en beslutning om at
sgge en fremrykning af investeringerne i naeste etape for at udnytte den positive udviklingsten-
dens i omrddet. Ved en snarlig anlaegsinvestering i omradeudviklingen i omradet markeret med
'BOR UDF@RES SNAREST' pa kortbilaget side 10 vil det vaere muligt at frigive to saerdeles attrak-
tive, kommunalt ejede grunde p& tilsammen 27.000 m2. Samtidig kan man opnd en meget vigtig
vejforbindelse til udstykninger langs Holbaekvej (de ma ikke fa permanent udkgrsel til Holbaek-
vej), og i gvrigt skabe mulighed for en privat udstykning pa ca. 18.000 m2 nord for Hirsevej (mod
Rosenkildevej). Der skal i sa fald etableres en forleengelse af Hvedevej med samme profil som i
dag, etablering af ny Hirsevej med forbindelse til Rosenkildevej, en stamvej mellem Hvedevej og
udstykninger langs Holbaekvej samt en videreudvikling af LAR-lgsningen i et rekreativt blat/grgnt
engdrag. Desuden er det afggrende for omradets daglige brug, at der skabes grundlag for etable-
ring af et stisystem, der er s sammenhaengende som muligt.

Center for Miljg, Plan og Teknik pdtaenker at igangsaette en dialog med grundejerne i omradet.
Det er vigtigt for den overordnede udvikling af omradet, at vi kender den enkeltes gnsker til sine
arealer, f.eks. hvem vil beholde sine arealer uforandrede, hvem vil szelge enten som rdjord eller
som byggemodnede, udstykkede areal, og hvad matte den enkeltes tidsperspektiv vaere. Dette
arbejde forventes gennemfgrt Igbende hen over 2019.

Center for Kommunale Ejendomme har faet lavet et baeredygtighedskatalog for omradet. Center
for Miljg, Plan og Teknik vil vurdere, om det er tilstraekkeligt i forhold til kommunikationen med
fremtidige bygherrer og beboere i omradet - eller om det eventuelt skal revideres.


https://www.facebook.com/Tidselbjerget
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