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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Lokalplan 1171 er en projektlokalplan, der giver mulighed for
opfgrelse af 126 nye boliger i en tzet lav bebyggelse. | lokalpla-
nen fastleegges omradets anvendelse samt retningslinjer og prin-
cipper for bebyggelse, friarealer, veje og stier mm.

Lokalplanen viderefgrer og detaljerer de overordnede retnings-
linjer i rammelokalplanen for Tidselbjerget (lokalplan 1111), som
afspejler visionen om en ny bydel, hvor aktivt udeliv kan forenes
med miljg- og energirigtige boliger i grgnne omgivelser.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanforslaget har vaeret fremlagt i offentlig hgring i perio-
den fra den 28. april 2017 til den 23. juni 2017.

Slagelse Kommune har modtaget 7 hgringssvar i offentlighedspe-
rioden. Hgringssvarene har givet anledning til fglgende aendrin-
ger i lokalplanen:

- Udlaeg til ny adgangsvej parallelt med Holbakvej (vej-
straekning C-D) ggres kortere. Den nye adgangsvej vil
med andringen kun betjene de matrikler langs Holbaek-
vej, der ligger nordligst i forhold til lokalplanomradet.

- | lokalplanomradets sydgstligste hjgrne udleegges et vej-
areal (vejstraekning E-F) ud for stikvejen til Valmuevej for ; )
at muligggre vejbetjening af en tilgreensende ejendom. ' N g S o il i~

- Pa arealet mellem disse to vejstraekninger udlaegges sti. ENGDRAGET, TIDSELBJERGET, SLAGELSE

idselbjergvej W i / / 3 ot
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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 fastseetter byradet bindende bestemmelser for grundejere, lejere og brugere af om-
radet. Bestemmelserne uddyber, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier, par-
kering mv. skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

HVORNAR UDARBEJDES EN LOKALPLAN?

Der skal udarbejdes en lokalplan, fgr der udfgres stgrre anlaegs- eller byggearbejder, eller nar
det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens gennemfgrelse. Byradet kan ogsa udarbejde
en lokalplan, nar det skennes ngdvendigt af andre hensyn.

HVAD G@R MAN, NAR MAN @NSKER AT FA UDARBEJDET EN LOKALPLAN?
@nskes det at opfgre et stgrre byggeri eller eendre pa anvendelsen af en eller flere ejendom-
me, skal der indledes drgftelser med Slagelse Kommunes planafdeling, Plan. Hvis det igennem
drgftelserne afklares, at der er behov for en lokalplan forud for gennemfgrelse af det gnskede
projekt, forelaegges sagen for Erhvervs-, Plan- og Miljgudvalget i form af en lokalplananmod-
ning med tilhgrende redeggrelse af projektet. Erhvervs-, Plan- og Miljpudvalget afggr, om en
udarbejdelse af lokalplanen skal sattes i gang.

HVORDAN ER EN LOKALPLAN OPBYGGET?
En lokalplan bestar oftest af tre dele; bindende bestemmelser, en redeggrelse samt kortbilag.

Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er bindende og geelder for ejendomme, der omfattes af lokalpla-
nen. Bestemmelserne fastsaetter den fremtidige anvendelse og udformning af lokalplanomra-
det. Det betyder, at eksisterende lovlige forhold ma fortseette uforandrede, men alle fremtidi-
ge @ndringer af de eksisterende forhold skal veere i overensstemmelse med lokalplanen.

Tekst i kursiv og billeder, som i denne lokalplan er opstillet sidelsbende med lokalplanbe-

stemmelserne, 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
omradet 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,
forhold til anden planleegning, eksisterende forhold i lokalplanomradet, og om gennemfgrelse
af planlaegningen kraever tilladelse og/eller dispensation fra andre myndigheder.
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2.1

2.2

2.3

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

I henhold til planloven (lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015) fastsaettes herved
felgende lokalplanbestemmelser for det omrade i Slagelse Kommune, som er beskrevet i lo-
kalplanens § 2.

§ 1 FORMAL

Det er lokalplanens formal:

at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal med tilhgrende feellesfaciliteter,

at fastlaegge principperne for placering og omfang af bebyggelse, friarealer, vej- og stiforlgb
samt parkering,

at fastleegge principper for bebyggelsens udformning og udseende, der sikrer en god arkitek-
tonisk helhedsvirkning i den ny bebyggelse.

§ 2 OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

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

Slagelse Markjorder
Del af 118b, del af vejareal 7000lI,

samt alle parceller, der efter den 28. april 2017 udstykkes fra de naevnte ejendomme inden
for lokalplanens omrade.

Delomrader
Lokalplanomradet underinddeles i delomraderne 1, 2 og 3 som vist pa kortbilag 2.

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

3.1 Anvendelse, delomrade 1
Delomrade 1 ma kun anvendes til boligformal og tilhgrende fzellesfaciliteter, herunder aktivi-

tetshus og friarealer.

Ad 3.2 3.2 Anvendelse, delomrade 2

Det grgnne feellesareal i delomrdde 2 er en del af det overordne- Delomrade 2 ma kun anvendes til grgnt feellesareal.
de landskabsbdnd gennem Tidselbjergomrddet og skal indeholde

LAR-Igsninger (regnvandsbassin mm), et omrade med frugt- eller

baerbeplantning og eventuelt et eller flere mindre arealer til re-

kreative aktiviteter, f.eks. boldbane, motionsomrdde mm.

3.3 Anvendelse, delomrade 3
Delomrade 3 ma kun anvendes til vej, sti og grgnt faellesareal.

§ 4 UDSTYKNING

Ad 4.1 4.1 Udstykningsprincip

Udstykning betyder etablering af nye, selvstaendige ejendomme. For omradet gaelder, at delomraderne 1, 2 og 3 mé& udstykkes til selvstaendige ejendomme.
Matrikelskel skal i tilfaelde af udstykning fglge delomradeafgraensningen vist i kortbilag 2. De
nye matrikler ma ikke yderligere udstykkes.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE

5.1 Vejadgang
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Hvedevej.

Ad5.2 5.2 Adgangsveje

Med ”i princippet” menes, at vejene kan flyttes nogle meter i Der udlaegges adgangsveje som vist i princippet pa kortbilag 2: Vejstraekning A-B, C-D og E-F.
forbindelse med endelige fastlaeggelse af omrddets vejforlgb.

Fastlzggelse af vejtilslutningers bredde og hjgrneafskeeringer vil Vejstraekning A-B skal etableres med gennemkgrsel fra Hvedevej til vejstrakning C-D.

ske i forbindelse med godkendelse efter vejlovgivningen.
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Vejstraekning E-F ma anvendes til adgangsvej for 1 ejendom (matr. nr. 134e jf. kortbilag 1 —
beliggende uden for lokalplanomradet). Der skal til enhver tid vaere adgang til sti mellem vej-
straekning E-F og C-D, jf. § 5.5.

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

5.4 Vejbredder
Vejstraekninger A-B og C-D: 5,5 m samt fortov/sti i vejens ene side.
Boligveje i delomrade 1: 5 m uden fortov.

STIER
Ad5.5 5.5 Stier
Bestemmelsen omhandler stier for fodgaengere og cyklister. | delomrade 1 m& der etableres stier i feelles friarealer som vist i princippet pa kortbilag 2.
Med “i princippet” menes, at stien kan flyttes nogle meter i for- | delomrade 2 (det grgnne feellesareal) udlaegges en hovedsti som vist i princippet pa kortbilag

bindelse med den endelige fastlzggelse of stiforlobet. 2. Hovedstien skal have en bredde af minimum 3 m, heraf skal 2,5 m veere befaestet. Hoved-

Hovedstien gennem det granne feellesareal i delomrade 2 vil blive stien skal have tilslutning til Hvedevej som vist i princippet pa kortbilag 2.

en del af det overordnede stinet i Tidselbjergomrddet. Hovedsti-
erne placeres i de gronne fellesarealer, der som et gennemgéden- | delomrade 3 udlaegges sti mellem vejstraekning C-D og vejstraekning E-F som vist i princippet

de landskabsbdnd forbinder de forskellige boligomrdder. pa kortbilag 2.

PARKERING

5.6 Etablering af parkeringspladser
Der skal etableres 1,5 parkeringspladser pr. bolig.

5.7 Placering af parkeringspladser
Til den enkelte bolig placeres 1 parkeringsplads ved boligen.
@vrige parkeringspladser etableres i faelles parkeringsarealer jf. kortbilag 2.

5.8 Handicapparkeringspladser
Ved udformningen af parkeringspladser skal mindst 7 parkeringspladser udformes, sa de kan
anvendes af personer med handicap. Heraf skal mindst 3 handicapparkeringspladser have et
brugsareal pa 4,5 m x 8 m af hensyn til minibusser med lift bagpa.
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Ad 5.9
Dnsket om lige tilgeengelighed for alle betyder, at der skal tages
hensyn til tilgaengeligheden i f.eks. valg af belaegningsmaterialer.

Ad 5.10

Lokalplanen stiller ikke krav om, at der skal befaestes pd en be-
stemt mdde, men det @gnskes, at der er en gennemgdende linje i
bygherres valg af befeestelse.

5.9

5.10

6.1

6.2

6.3

6.4

Handicapparkeringspladser placeres sa neer indgange som muligt.

TILGANGELIGHED

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

BEFASTELSE

Befaestelse af veje, stier og parkeringsarealer
Veje, stier og parkeringsarealer skal hver for sig udfgres med ensartet materialevalg, der af-
spejler og afgraenser de respektive arealers funktion.

Til stier og parkeringsarealer skal der i relevant omfang vaelges permeable belaegninger.

§ 6 TEKNISKE ANLAG

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

Tekniske anlaeg til omradets forsyning
Der skal i omradet opseettes en transformatorstation, placeret i princippet som vist pa kortbi-
lag 2.

Skabe fra forsyningsvirksomheder (kabel- og r@rskabe mv.) skal sa vidt muligt integreres i be-
byggelsen og placeres mod vej.

Tekniske installationer til omradets forsyning

Tekniske installationer og bygningsdele til eksempelvis udluftning og opvarmning skal indar-
bejdes i byggeriet, saledes at de ikke er umiddelbart synlige og ma ikke vaere orienteret direk-
te mod tilstsdende naboejendomme.

Antenner
Individuelle antenner og paraboler ma ikke vaere synlige fra nabobebyggelser, offentlige area-
ler, veje og stier.
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Ad 6.5

Omrddet er tidligere udlagt til varmeforsyning med naturgas,
men nugealdende bygningsreglement (BR 2015) giver ikke mulig-
hed for etablering af naturgasnet eller opvarmning af nye byg-
ninger med gasfyr. Individuel varmeforsyning kan derfor f.eks.
veere jordvarme eller varmepumpe.

Adé6.7

Jordbundsunders@gelser viser, at der er begraensede muligheder
for nedsivning i Tidselbjergomradet. Det gnskes derfor, at over-
skydende regnvand holdes pd terraen og afledes til lokale regn-
vandsbassiner, som placeres i naturlige lavninger og fordybnin-
ger i landskabet. Her vil vandet blive renset, fgr det ledes videre
via regnvandsledning til Gudum A.

Ad 7.1

Byggefelterne for omrddets bebyggelse er placeret i lokalplanom-
rddets hgjtliggende areal, mens det grgnne feellesareal og regn-
vandsbassin mm. er placeret i det lavtliggende. Derved under-
stgttes oplevelsen af landskabets hgjdeforskelle, hvilket er i over-
ensstemmelse med visionen for Tidselbjergomrddet.

6.5

6.6

6.7

7.1

7.2

7.3

Varmeforsyning

Nye bygninger skal som udgangspunkt varmeforsynes individuelt. Forsyning med fjernvarme
eller via feelles varmecentral (ved etablering af en samlet bebyggelse) kan ske efter et konkret
projektforslag godkendt af Slagelse Kommune i henhold til varmeforsyningsloven.

Kloakering
Ny bebyggelse skal tilsluttes spildevandskloak.

Regnvandshandtering

Afledning af overfladevand skal handteres pa egen grund med Igsninger til lokal afledning af
regnvand (LAR). Overfladevandet skal ledes til et regnvandsbassin i det grgnne fzellesareal i
delomrade 2. Principiel placering af regnvandsbassinet fremgar af kortbilag 2.

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

PLACERING

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

Bestemmelsen gaelder ogsa smabygninger som redskabsskure, cykelskure, overdeekninger ved
faelles faciliteter til f.eks. renovation mv.

OMFANG

Bebyggelsesprocent
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 50 % for delomrade 1.

Hustype
Boligbebyggelsen skal opfgres som raekkehuse opdelt i klynger. Aktivitetshus/faelleshus ma
opfgres som en selvstaendigt beliggende bygning inden for det dertil reserverede byggefelt jf.
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Ad7.6

En udbygning af lokalplanomrdadet som vist pd illustrationsplanen
i kortbilag 3 vil kreeve en terraenregulering, som visse steder ndr
op til +/- 2,1 m i forhold til eksisterende terraen. Regulering af
terraenet er ngdvendigt for at opfylde krav til tilgeengelighed for
boligveje og udearealer og for at sikre gode betingelser for regn-
vandshdndtering.

Ad 8.1

Farveseetning af bebyggelsens facader skal ske med henblik pd at
skabe en god helhedsvirkning i omrddets bebyggelse og i forhold
til omgivelserne.

Ad 8.2

Bestemmelsen skal sikre en god helhedsvirkning i omrdadets be-
byggelse. Det betyder ikke, at alle facader skal udformes ens,
men at der skal veere sammenhaeng i den arkitektoniske bear-
bejdning af udtrykket, f.eks. i materialevalg, formsprog mv.

7.4

7.5

7.6

7.7

8.1

8.2

10

kortbilag 2.

Smabygninger skal planlaegges og opfgres som en del af den samlede bebyggelse.

Etageantal
Bygninger ma opfgres i op til 2 etager.

Bygningshgjde
Bygningshgjden ma maks. vaere 8,5 m malt fra niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden.

Skorstene er ikke omfattet af hgjdebegraensningen.

Terrenregulering

| omradet ma der udfgres terreenregulering op til +/- 2,1 m. En samlet niveauplan for omradet
som helhed skal udarbejdes efter det princip, der er vist i lokalplanens kortbilag 4, og godken-
des af Slagelse Kommune forud for udfgrelse af terraenreguleringen.

Tilgaengelighed, adgang til bebyggelse
Adgangs- og tilkgrselsarealer skal vaere udformet, sa bebyggelsen kan benyttes af personer
med handicap. Niveauforskelle i adgangsarealet skal udlignes i terraen eller ved rampe.

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

FACADER

Farver
Facadefarver skal udfgres efter et samlet forslag godkendt af Slagelse Kommune.

Facadeudformning
Facader skal tilpasses hinanden inden for samme ejendom. Bestemmelsen geelder ogsa aktivi-
tetshus/faelleshus og smabygninger.
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Ad 8.5
Sedumtage er beplantede tage, der bdade virker isolerende og
opsuger en del regnvand, der sdledes ikke skal bortledes pd an-
den vis.

Ad 8.6

At solceller skal nedfeeldes i tagprofilen betyder, at eventuelle
anleeg og installationer skal placeres inden for tagprofilen og
integreres i bygningens arkitektur.

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

11

Sokler
Sokler ma udfgres i en maks. hgjde af 0,4 m.

TAGE

Taghaldning og tagform
Boligerne skal udfgres med ensidig taghaeldning mellem 0° og 30° i forhold til det vandrette
plan.

Aktivitetshus/faelleshus ma opfgres med taghaeldning mellem 0° og 45°. Tag pa aktivitets-
hus/faelleshus ma udfgres som saddeltag.

Tagmaterialer
Tagbeklaedningen skal veere af tagpap. Tage kan ogsa etableres som sakaldte sedumtage
(greénne tage).

SOLCELLER

Solceller

Der ma opsaettes solceller pa bygninger. Solceller skal som udgangspunkt opsaettes lige pa og
parallelt med tagfladen eller facaden og ma ikke medf@re blaeendingsgener for naboer, genbo-
er eller forbipasserende. Solceller pa facade skal integreres i bebyggelsens arkitektur.

Pa flade tage er beerebeslag tilladte, dog ma der ikke fremsta en heaeldning pa solceller, hvis de
placeres pa flade tage. Ved taghaldninger over 10° skal solceller nedfaeldes i tagprofilen.

Solceller ma ikke placeres pa jorden.

SKILTE

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

Rammelokalplanen for Tidselbjerget — lokalplan 1111 — fastsaet-
ter, at feellesarealer skal udlaegges til granne omrdader med op-
holds- og legemuligheder. Desuden skal stier og feellesanlaeg i
relevant omfang indeholde LAR-Igsninger. Disse kan f.eks. omfat-
te permeable belaegninger, Gbne grdfter og kanaler, regnvands-
bassiner mm.

Ad 9.2

Der findes mange kvalificerede mdder at indrette friarealer pd.
Derfor stiller lokalplanen ikke krav om, at det skal ske pd en be-
stemt made. Som led i byggesagsbehandlingen skal bygherren
dokumentere, at friarealerne kan indrettes med de gnskede funk-
tioner. Dokumentationen skal som regel vaere i form af en mal-
fast plantegning, hvor inventar, belaegninger og beplantning mv.
er vist.

Ad 9.4

Det er vigtigt, at ubebyggede arealer, herunder feelles opholds-
arealer, disponeres pd en hensigtsmaessig mdde, hvad angdr
terreen, indretning, beplantning, udstyr og belysning. Slagelse
Kommune star gerne til radighed med rad og vejledning.

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6
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§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

FALLES FRIAREALER

Faelles friarealer
| delomrade 1 skal der udleegges feelles friarealer med opholds- og legemuligheder mellem de
enkelte boligklynger.

Delomrade 2 udlaegges som grgnt faellesareal. Delomradet ma ikke bebygges.

Indretning af falles friarealer

Fzelles friarealer skal indrettes, sa der opnas en god helhedsvirkning. Det betyder, at inventar
(lamper, baenke, borde, affaldsstativer, legeredskaber mv.), belaegninger og beplantning ud-
formes og placeres ud fra en samlet plan for omradet.

Legeplads
Der skal i de feelles friarealer i delomrade 1 anlaegges legepladser eller legeomrader indrettet
med redskaber eller andre faciliteter til leg.

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

Belysning pa offentlige arealer skal etableres som lavenergibelysning.

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

BEPLANTNING

Beplantning, delomrade 1
Ny beplantning i faelles friarealer skal vaere egnskarakteristiske og hjemmehgrende treeer og
buske.
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Ad 9.7

I de gra@nne feellesarealer i Tidselbjergomrddet er det gnsket, at
der udlaegges omrdader med frugt- og baerbeplantning. | disse
omrdder saettes traeer og evt. buske i en planlagt struktur — i
modsaetning til mere vildtvoksende omrdder, f.eks. enge.

Ad 9.9
Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes regulativ for
husholdningsaffald 2013.

Ad9.11

Et regnvandsbassin bgr have et lille indlgbsbassin og et stgrre
hovedbassin i rund eller anden levende form. Bassindybden bgr
ikke overstige 1 m.

Regnvandsbassinet indgdr i den overordnede struktur for LAR-
Igsninger i Tidselbjergomrddet og som rekreativt element i det
overordnede landskabsbdnd gennem Tidselbjergomradet.

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11
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Beplantning, delomrade 2
| den gstlige del af delomrade 2 skal der udlaegges et omrade til frugt- og baerbeplantning, jf.
kortbilag 2.

HEGN

Hegn
Hegn i skel skal vaere levende hegn af egnskarakteristiske og hjemmehgrende arter.

RENOVATION

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 geeldende regulativer
for renovation.

REGNVANDSHANDTERING

LAR-lIgsninger
Ubebyggede arealer skal indeholde Igsninger til afledning og forsinkelse af overskydende
overfladevand jf. § 6.7.

Befaestede opholdsarealer og fallesanleeg skal i relevant omfang udfgres med permeable
belaegninger.

Regnvandsbassin i delomrade 2

| delomrade 2 skal der anlaegges et regnvandsbassin til forsinkelse af overfladevand. Regn-
vandsbassinet skal anlaegges som en lille sg og udformes, sa det indpasses naturligt i landska-
bet. Brinkernes haeldning ma maksimalt vaere 1:5. Principiel placering af regnvandsbassinet er
vist pa kortbilag 2.
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Generel kommentar

Jf. byggelovens § 4 md en bebyggelse fagrst tages i brug ndr der
er:

a. adgang til vej, som er i overensstemmelse med vejlovgivnin-
gen,

b. afledning for spildevand, regnvand, overfladevand og grund-
vand, som er i overensstemmelse med miljgbeskyttelseslovgiv-
ningen,

c. drikkevandsforsyning, som er i overensstemmelse med vand-
forsynings- og miljgbeskyttelseslovgivningen, og

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 efterfal-
gende og inden ibrugtagning.

10.1

10.2

10.3

104

10.5
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§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

Varmeforsyning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug f@gr der er etableret varmeforsyning jf. § 6.5. Ved etable-
ring af faelles varmeforsyning, herunder fjernvarme, ma ny bebyggelse ikke tages i brug, fer
den er tilsluttet det kollektive varmeforsyningsanlzeg.

Kloakering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fér bebyggelsen er tilsluttet spildevandskloak, jf. § 6.6.

Vejadgang og parkering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr vejadgang og feerdselsarealer til betjening af bebyg-
gelsen er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i lokalplanens § 5.

Ved deletapers ibrugtagning skal mindst 1 parkeringsplads pr. bolig veere etableret. Ved ende-
lig ibrugtagning skal alle parkeringspladser veere etableret.

Regnvandshandtering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er etableret Igsninger til afledning af overflade-
vand (LAR) i overensstemmelse med § 6.7.

Gront fellesareal
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr det grgnne feellesareal i delomrade 2, jf. den viste af-
graensning pa kortbilag 2, er etableret.
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Ad 11.4

Ved godkendelse af en grundejerforenings vedtaegter og aendrin-
ger heraf forholder Slagelse Kommune sig kun til paragraffer, der
vedrgrer de opgaver og forpligtelser, som lokalplanen beskriver,
at foreningen skal varetage.

111

11.2

11.3

114

115
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§ 11 GRUNDEJERFORENINGER

Falles grundejerforening
Der skal oprettes en faelles grundejerforening for Tidselbjerget. Grundejere inden for lokal-
planomradet er forpligtet til at vaere medlem af denne feelles grundejerforening.

Oprettelse
Den feelles grundejerforening skal oprettes senest, nar det kraeves af Slagelse Kommune.

Opgaver

Den feelles grundejerforening skal forestd drift og vedligeholdelse af Tidselbjergomradets
grenne feellesarealer, stier i de grgnne faellesarealer samt anlaeg til lokal afledning af regnvand
(LAR), herunder bade abne anlaeg og lukkede vandledninger.

Inden for lokalplanomradet skal den feelles grundejerforening foresta drift og vedligeholdelse
af grenne feellesarealer, stier samt LAR-anleeg i det omrade, der er markeret som delomrade 2
jf. kortbilag 2.

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

Vedtaegter
Vedtaegter for den feelles grundejerforenings samt aendringer heraf skal godkendes af Slagelse
Kommune.

Foreningens stgrrelse

Den falles grundejerforening skal, efter krav fra Slagelse Kommune, optage medlemmer fra
tilgraeensende omrader, sammenslutte sig med en eller flere bestaende grundejerforeninger
for tilgreensende omrader eller opdele foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.
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Ad 13.1

Lokalplanen geelder for alle byggerier og anlaeg uanset om disse
kreaever byggetilladelse eller anmeldelse efter byggelovgivningen.
Kraever byggeriet eller anlaegget szerlig tilladelse eller dispensati-
on efter anden lovgivning, kan en sddan tilladelse eller dispensa-
tion kun udnyttes, hvis byggeriet eller anlaegget ikke strider mod
lokalplanens bestemmelser.

Det falger af planlovens § 18, at private tilstandsservitutter, der
alene er uforenelige med planens indhold, fortreenges af planen.
Private tilstandsservitutter, der alene er uforenelige med planens
formdl, ophaeves af lokalplanen, ndr dette i medfar af planlovens
§ 15, stk. 2, nr. 16, udtrykkeligt er anfart i lokalplanen.

Principperne i planen er anvendelsesbestemmelser, der er fastsat

121

12.2

13.1
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§ 12 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Ophaevelse af lokalplaner
Der ophaeves ingen lokalplaner eller byplanvedtaegter.

Lokalplan 1171 er udarbejdet i overensstemmelse med lokalplan 1111 (rammelokalplan for

baeredygtigt boligomrade, Tidselbjerget, Slagelse).

SERVITUTTER

Ophaevelse af servitutter
Der ophaves ingen servitutter.

§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanens retsvirkninger

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

Ligeledes ma eksisterende, lovlige forhold fortseette som hidtil. Men ved andringen af anven-
delsen af bygninger eller ubebyggede arealer, ved opf@relse af ny bebyggelse eller nye anlaeg
samt ved st@rre om- og tilbygninger og nedrivninger traeder lokalplanen i kraft over for den
enkelte, jf. planlovens § 18 (lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015).

Byradet har mulighed for at meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, medmin-

dre der er tale om fravigelser, der vil stride mod principperne i planen. Sadanne fravigelser
kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan, jf. planlovens § 19.
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ud fra formdlet med planen. Dispensationer fra sadanne anven-
delsesbestemmelser kan kun meddeles i meget begraenset om-
fang. Derimod har byrddet som hovedregel mulighed for at di-
spensere fra bestemmelser, der mere detaljeret regulerer bebyg-
gelsens omfang og placering, med mindre de detaljerede be-
stemmelser netop er udformet for at fastholde en seerlig udform-
ning af bebyggelsen. Ved ansggning om dispensation foretager
byradet en konkret vurdering pad baggrund af lokalplanens for-
madl.

17

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. planlovens § 47.

VEDTAGELSE, LOKALPLAN 1171

Lokalplan 1171 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 24.
april 2017.

Lokalplan 1171 er i henhold til planlovens § 27 endeligt vedtaget af Slagelse Byrad den 28.
august 2017.
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HVAD BETYDER EN LOKALPLAN FOR BORGERNE?

LOKALPLANENS BAGGRUND, FORMAL OG INDHOLD

18

LOKALPLANENS REDEG@RELSE

Redeggrelsen er en uddybende beskrivelse af lokalplanens bestemmelser. Indholdet er en
forklarende 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 bemazerkninger, indsigelser eller forslag til a&n-
dringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstrakning man vil
impdekomme eventuelle indsigelser og aendringsforslag. Alle bemarkninger, indsigelser og
@ndringsforslag samles i en hvidbog, hvor hver indkommen henvendelse besvares. Herefter
tager byradet stilling til, om planen skal vedtages endeligt.

Den endelige lokalplan

Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt og bekendtgjort den offentligt, er den binden-
de for de ejendomme, der ligger inden for lokalplanens omrade. Det betyder, at der ikke ma
etableres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret fgr lokalplanforslaget
blev offentliggjort, kan fortseette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen — ogsa efter
ejerskifte.

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

Baggrund

Lokalplan 1171 er udarbejdet som plangrundlag for realisering af Engdraget — et af flere bolig-
omrader i det store byudviklingsomrade Tidselbjerget i Slagelse bys nordgstlige udkant. Visio-
nen for Tidselbjerget er at skabe en helt ny bydel med mulighed for 400-500 boliger, og hvor
adgang til grenne omrader og baeredygtighed er i fokus. Udviklingen af projektet for Tidsel-
bjerget er sket over en arraekke og udmgnter sig blandt andet i en rammelokalplan og en
strukturplan, som tilsammen danner udgangspunkt for videre detailplanlagning og projektlo-
kalplaner.
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Rammelokalplanen — lokalplan 1111 — blev vedtaget af Slagelse Byrad i marts 2015. Ramme-
lokalplanen fastsaetter retningslinjer for disponering af det samlede areal i Tidselbjergomradet
og beskriver overordnede principper for placering og omfang af ny bebyggelse. Det fremgar
desuden af rammelokalplanen, at omradet skal udvikles fra syd mod nord, sa den nuvaerende
bygraense rykkes mod nord i takt med, at de enkelte boligbebyggelser realiseres.

Strukturplanen for Tidselbjerget blev godkendt af Slagelse Byrad i februar 2017. Strukturpla-
nen konkretiserer visionen for den nye bydel gennem beskrivelse af fire overordnede struktu-
rer: Afledning af overfladevand (den bla struktur), landskabs- og byrum (den grgnne struktur),
trafikstruktur og bebyggelsesstruktur. Strukturplanen beskriver desuden en malsaetning om,
at Tidselbjerget udvikles med afszet i DGNB-principperne for baeredygtig byudvikling.

Seerligt strukturen for afledning af overfladevand er definerende for planlaegningen og udbyg-
ningen af Tidselbjerget. Jordbundsforholdene i omradet tillader kun nedsivning i begraenset
omfang, og derfor skal overskydende overfladevand fgres vaek via forskellige I@sninger til lokal
afledning af regnvand (LAR). Strukturplanen placerer bebyggelsen i de nye boligomrader pa
bakkestrgg og viser, hvordan lavninger og fordybninger i det eksisterende landskab udnyttes
til vandveje og regnvandsbassiner. Omkring den overordnede struktur for afledning af over-
fladevand planlaegges et faelles rekreativt landskabsband, der forbinder de enkelte bebyggel-
ser i omradet. Det rekreative landskab bestar af forskellige typer grenne omrader og land-
skabselementer: Vejtreeer, afvandingsgrefter, frugt- og baerbeplantninger, “skov-ger”, graes-
og blomsterenge, sger og vadomrader, det eksisterende dyrkningslandskab samt szerlige akti-
vitetsomrader i de grgnne faellesarealer.

Visionen om mest mulig baeredygtighed er viderefgrt i Slagelse Boligselskabs projekt for bo-
ligbebyggelsen Engdraget. Projektet omfatter 126 almene boliger, som varierer i stgrrelse fra
ca. 85 m? til 115 m?, og som henvender sig til bgrnefamilier savel som til par og singler. | pro-
jektudviklingen har der vaeret fokus pa baeredygtighed i bred forstand, det vil sige bade ener-
gimaessig, social og gkonomisk baeredygtighed. | forhold til bokvalitet arbejder Slagelse Bolig-
selskab med brugerinddragelse pa udvalgte omrader, sa de kommende beboere i Engdraget
far mulighed for at tage aktivt del i udformning og vedligeholdelse af boliger, udearealer, be-
byggelsens faellesomrader og fallesfaciliteter.

Formal

Lokalplan 1171 er en projektlokalplan, der ggr det muligt at opfgre 126 almene boliger som
en teet lav bebyggelse (reekkehuse), samtidigt med at der udleegges areal til grgnt faellesomra-
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Plantebed der Plint der optager
optager terran ‘\ terr&n
=1 =

=

Et eksempel pd et principielt laengdesnit (udsnit) gennem boligvej.
Bebyggelsen fglger landskabet ved, at raekkehusene enkeltvist eller i
mindre grupper optager terraenets stigning i niveauspring.
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de i naer tilknytning til boligbebyggelsen. Lokalplanens bestemmelser fastlaegger principperne
for den fremtidige arealanvendelse samt placering og udformning af bebyggelse, friarealer,
veje, stier mm.

Indhold

Lokalplanomradet er et af de sydligst beliggende boligomrader i Tidselbjerget og afgraenses
mod syd af et eksisterende boligkvarter ved Valmuevej udbygget i arene omkring 1970. Mod
nord afgraenses lokalplanomradet af skel til de tilstedende matrikler, som i fremtiden ligele-
des skal udvikles til nye boligomrader, grgnne fallesarealer mm. Mod vest afgraenses lokal-
planomradet af Hvedevej, som planleegges udbygget som stamvej i Tidselbjergomradet, og
vejadgang til Engdraget skal ske her fra. Mod gst afsluttes lokalplanomradet af skel til ejen-
dommene langs med Holbaekvej.

Lokalplanomradet inddeles i tre delomrader. Delomrade 1 er den sydlige del af lokalplanom-
radet, hvor boligbebyggelsen placeres. Delomrade 2 er den nordlige del af lokalplanomradet,
som udlaegges til grgnt faellesareal uden bebyggelse. Dette grgnne faellesareal indgar i det
overordnede rekreative landskabsband gennem Tidselbjergomradet. Delomrade 3 omfatter
udlzeg til ny adgangsvej parallelt med Holbakvej samt stiforbindelse til Valmueve;j.

Bebyggelse
De 126 almene boliger i boligbebyggelsen Engdraget skal opfgres som raekkehuse i 2 etager. |

tilknytning til boligerne opfgres et aktivitetshus med felles indendgrs og udendgrs faciliteter
for omradets beboere. Raekkehusene grupperes i boligklynger omkring gregnne uderum, sale-
des at en del af det eksisterende landskab bevares som falles friareal. Mod boligvejene etab-
leres forarealer til de enkelte boliger, som ogsa vil fa en egen mindre terrasse eller have ud
mod de gronne fellesarealer. Bebyggelsen planlaegges udfgrt som helt eller delvist praefabri-
keret modulbyggeri. | forhold til facadernes udformning og udtryk gives der i lokalplanen vide
rammer for valg af materialer, farver mv., dog under forudszetning af, at der arbejdes med at
skabe en god arkitektonisk helhedsvirkning i dels bebyggelsen som helhed, dels i forhold til
omgivelserne. Der er i visionen for Tidselbjerget lagt vaegt pa boligbebyggelsernes naerhed til
naturen, hvilket gerne ma afspejles i f.eks. materialevalg og farvesaetning. Med udgangspunkt
i visionen om baeredygtighed bgr der desuden veelges materialer, der er robuste, og som kan
patinere smukt, samtidigt med at de er lette at vedligeholde.
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Ubebyggede arealer

Mellem boligklyngerne vil en forholdsvist stor andel af friarealerne vaere fellesarealer. Disse
skal indrettes med mulighed for bade ophold og leg, og det er desuden gnsket, at de kom-
mende beboere aktivt skal bidrage til udformning og indretning af de falles friarealer, f.eks.
ved at skabe og drive projekter og aktiviteter som nyttehaver, vaeksthuse mm.

Det grgnne fzellesareal i den nordlige del af lokalplanomradet (delomrade 2) friholdes for
bebyggelse som et delvist ukultiveret naturomrade. Centralt i det grgnne fzellesareal skal en
naturlig fordybning i landskabet yderligere formes og udbygges, sa den kan fungere som regn-
vandsbassin. Mod gst anlaegges en frugt- og baerbeplantning i en plantagestruktur (hvor plan-
terne star pa lige raekker). | det grgnne feellesareal er der ogsa mulighed for etablering af min-
dre aktivitetsarealer til leg, boldspil og lighende.

| lokalplanomradets ubebyggede arealer skal anlaeg til afledning af regnvand (LAR-lgsninger)
udnyttes som en del af det rekreative landskab. Det betyder f.eks., at overskydende overfla-
devand i relevant omfang skal ledes i abne render eller grgfter til regnvandsbassinet i det
gronne faellesomrade nord for bebyggelsen. Karakteren af og vandmangden i de “vade om-
rader” vil variere alt efter arstiden og maengden af regn, der falder, og pa den made indbyde
til forskellige aktiviteter og naturoplevelser.

Veje og parkering

Omradet vejbetjenes fra Hvedevej. Adgangsvejen til boligbebyggelsen Engdraget vil ogsa fun-
gere som adgangsvej for nogle af eiendommene langs Holbaekvej (udenfor lokalplanomradet).
Disse adgangsveje, som i kortbilag 2 er benaevnt som vejstreekninger A-B og C-D, udlaegges
som private fellesveje. Fra adgangsveje udlaegges interne veje til betjening af boligerne. |
lokalplanomradets sydgstligste hjgrne udleegges et vejareal — vejstraekning E-F — som muligger
vejbetjening af 1 enkelt ejendom fra Valmuevej.

Der skal udlzegges areal til flles parkering flere steder i bebyggelsen, da der planleegges med
samlet 1,5 parkeringsplads pr. bolig, fordelt med 1 parkeringsplads ved den enkelte bolig og
gvrige parkeringspladser samlet pa fzelles parkeringsarealer. Feelles parkeringspladser etable-
res pa befaestet graesareal for at bidrage til fastholdelse af omradets grgnne karakter.

Terrenregulering
Det bakkede terreen i Tidselbjergomradet ses som en vasentlig oplevelsesmaessig kvalitet, og
det forudszettes derfor generelt, at det eksisterende landskab bevares i videst mulig udstraek-
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ning. | udarbejdelsen af lokalplaner for de enkelte boligomrader er det dog ngdvendigt at
forholde sig til de konkrete muligheder og udfordringer, som terranet kan give for f.eks. til-
gengeligheden i vej- og adgangsarealer, regnvandshandtering mv.

Boligbebyggelsen Engdraget placeres pa en nordvendt skraning, og selvom der umiddelbart er
et forholdsvist jeevnt fald fra det hgjeste punkt i den sydlige del af lokalplanomradet, er det
ngdvendigt at regulere terraenet for at kunne opfylde krav til tilgeengelige vejforlgb, parke-
rings- og adgangsarealer samt udendgrs opholdsarealer til boligerne. Terraenreguleringen skal
desuden sikre optimale betingelser for omradets LAR-Igsninger.

Lokalplanen giver mulighed for en terraenregulering op til +/- 2,1 m og dermed for en udbyg-
ning af lokalplanomradet som vist pa illustrationsplanen i kortbilag 3. | kortbilag 4 vises det
princip for terraenreguleringen, som i den videre planlaegning af et byggeprojekt skal anven-
des som grundlag for udarbejdelse af en niveauplan. Det er vaesentligt at naevne, at det viste
princip bevarer den eksisterende landskabsform i videst mulig udstraekning, og at det kun er
enkelte steder, hvor det er ngdvendigt med regulering op til 2,1 m. | den videre planlaegning
og i udfgrelsen af terraenreguleringen skal det desuden sikres, at der ikke vil opsta gener for
tilstodende matrikler som fglge af de @endrede koter.

Kommuneplan 2013
Kommuneplanens retningslinjer

Boliger
Nye boligomrader skal vaere tilgaengelige i forhold til skoler og daginstitutioner, arbejdsplad-
ser, butikker, fritidsaktiviteter og greénne og rekreative omrader samt til de omgivende land-
skaber.

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

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

energi- og ressourcebesparende byggeri fremmes. Kravene til byggeriets ressourceforbrug
skal sammentaenkes med varmeplanlagningen.
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Kommuneplanens rammedel
Lokalplanen omhandler rammeomrade 1.2B15, hvorom gzelder:

Plannummer: 1.2B15

Rammenavn: Tidselbjerget

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Blandet boligomrade

Zonestatus: By- og landzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 35 for omradet som helhed

Max bygningshgjde: Aben lav maks. 8,5 m, taet lav maks. 10 m og etageboliger, maks. 12 m.

Lokalplan 1171 er i overensstemmelse med retningslinjer og rammer i Kommuneplan 2013.

Lokalplan/byplanvedtaegt

Omradet er omfattet af lokalplan 1111 — rammelokalplan for baeredygtigt boligomrade, Tid-
selbjerget, Slagelse, vedtaget i marts 2015. Lokalplan 1171 er i overensstemmelse med be-
stemmelserne i rammelokalplanen.

Byzone
Lokalplanomradet fastholdes i byzone.

Varmeforsyning

Etablering af feelles varmecentral (over 250 kW) kreever kommunens godkendelse efter var-
meforsyningsloven. Tilslutning til fjernvarme kraever ligeledes kommunens godkendelse efter
varmeforsyningsloven.

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

Eksisterende bebyggelse
Arealet inden for lokalplanomradet er i dag ubebygget.
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Trafikale forhold

Lokalplanomradet vil blive trafikbetjent fra Hvedevej, som i dag er anlagt som grusvej med
forbindelse fra Valmuevej til Slagstrupvej samt til Rosenkildevej via Hirsevej. Hvedevej plan-
legges udbygget til bilkgrsel i begge retninger og med delt sti til cyklister og fodgaengere.

Kollektiv trafikbetjening

Tidselbjergomradet busbetjenes pa tidspunktet for lokalplanforslagets vedtagelse af ruterne
437, 490 og 420 langs Holbaekvej mod gst og af rute 903 langs Rosenkildevej mod vest. Af-
stand til busstoppesteder er under 1 km.

Skoler og institutioner

Tidselbjerget hgrer til skoledistriktet for Nymarksskolen, som er beliggende ved @ster Allé ca.
1,5 km syd for lokalplanomradet. Mod vest i kvarteret omkring Rosenkildevej og Valmuevej
findes flere daginstitutioner, alle i en afstand under 1 km fra lokalplanomradet. Mod nord
findes plejecentret Blomstergarden inden for en afstand af ca. 500 m fra lokalplanomradet.

Landskabelige og rekreative forhold

Terraenet i Tidselbjergomradet er bakket og generelt faldende mod nord og Gudum Adal.
Landskabet er karakteriseret af mindre marker, der er adskilte af enkelte levende hegn, be-
voksning omkring ejendomme og mindre garde samt treeplantninger og remiser. Bade terraen
og landskabskarakter viderefgres i en vis grad i den fremtidige udbygning af omradet, f.eks.
ved at benytte de eksisterende "skovger” som landskabselement i omradets grgnne feelles-
arealer og ved at udnytte de naturlige lavninger og fordybninger i omradets struktur for af-
ledning af overfladevand.

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:

Dato/lgbenummer: 19.09.1989-15448-23

Matr.nr. 118b m. fl., Slagelse Markjorder.

Tinglyst: 19. september 1989

Titel: Deklaration om naturgasledning (distributionsledning).
Pataleberettiget: Den til enhver tid veerende ledningsejer.
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Slagelse Kommune ggr 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.

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

Forurening

Matriklerne i lokalplanomradet er ikke kortlagt efter jordforureningsloven og er heller ikke
omfattet af kommunens omradeklassificering af lettere forurenet jord. Slagelse Kommune har
ingen kendskab til forurening i omradet. Hvis der under opfgrelse af byggeri konstateres foru-
rening i jorden, skal arbejdet standses og Slagelse Kommune straks orienteres i henhold til §
71 i jordforureningsloven (lovbekendtggrelse nr. 1190 af 27. september 2016).

| forbindelse med udvikling af omradet skal ejer sikre, at jordforureningslovens § 72b over-
holdes (lovbekendtggrelse nr. 1190 af 27. september 2016):

Ved andring af areal til fglsom arealanvendelse, som boliger, bgrneinstitutioner, skoler, of-
fentlige legepladser, kolonihaver og lignende, skal ejer/bruger sikre, at den gverste % meter
pa ubefaestede arealer bestar af rene materialer (jord, sand, grus el. lign.) eller varig fast be-
leegning.

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

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD). Lokalplanom-
radet er ikke udpeget som indsatsomrade for nitrat (10). Det betyder, at omradet ikke er eks-
traordinaert sarbart over for nedsivning af nitrat fra overfladen. Omradet er ikke omfattet af
et boringsnzaert beskyttelsesomrade (BNBO).

Af "Bekendtggrelse om krav til kommuneplanlaegning inden for omrader med szerlige drikke-
vandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for disse” fremgar
det, at kommunen skal friholde disse omrader for virksomhedstyper og anlaeg, der medfgrer
en vaesentlig risiko for forurening af grundvandet. Boligformal udggr ikke en veesentlig risiko
for grundvandet, og lokalplanen er dermed ikke i konflikt med udpegningen som OSD.
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S¢ og vandlgb
Udenfor lokalplanomradet mod nord findes en mindre s@, som er beskyttet som naturtype
iht. naturbeskyttelseslovens § 3. Det betyder, at sgens tilstand ikke ma aendres.

| Bygningsreglementet er det et grundlaeggende krav, at boliger og lignende bygninger, der
benyttes til overnatning, og deres installationer skal udformes pa en sadan made, sa generen-
de lyd fra tilgreensende boligenheder, fra bygningens installationer samt fra naerliggende veje
og jernbaner begraenses. Dette skal ske i det omfang, sa de personer, der opholder sig i byg-
ningerne, ikke generes af lyden.

Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.

Kloakplanla®gning
Lokalplanomradet skal spildevandskloakeres med planlagt LAR. Det vil sige, at spildevand skal
ledes til offentlig kloak, mens overfladevand skal handteres som LAR-Igsning.

Regnvandshandtering
Overfladevand skal handteres som LAR-Igsning. Det betyder, at vandet skal forsinkes og afle-
des lokalt til nedsivning via regnvandsbassiner. Regnvand kan ikke ledes til spildevandskloak.

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.

Tekniske anlaeg
| lokalplanomradet skal opsaettes en transformatorstation. Transformatorstationen placeres

ved indkgrslen til omradet fra Hvedevej (principiel placering er vist i kortbilag 2).

Ledningsanlaeg
Ny spildevandsledning er planlagt i et gst-vestgaende forlgb gennem omradets nordlige del.
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Far jordarbejder har bygherre/entreprengr altid mulighed for at ind-
hente det arkaeologisk ansvarlige museums udtalelse om arkzeologiske
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Varmeplanlagning

Omradet er fgr den 15. juni 1990 blevet udlagt til naturgasforsyning uden tilslutningspligt.
Med det nugzeldende bygningsreglement (BR 2015) er det ikke laengere muligt at etablere et
naturgasnet eller at planleegge for opvarmning med gasfyr i ny bebyggelse. Det betyder, at
nye bygninger som udgangspunkt skal varmeforsynes individuelt.

Ud fra et baeredygtighedshensyn er det et mal, at der fremadrettet planleegges med vedva-
rende energi i varmeforsyningen, og individuelle Igsninger kan derfor f.eks. veere jordvarme
eller varmepumper. Forsyning med fjernvarme er ogsa en mulighed, som dog kraever, at der
udarbejdes et projektforslag til kommunens godkendelse i henhold til varmeforsyningsloven.

Ved etablering af en samlet bebyggelse er det muligt at forsyne de enkelte bygninger eller
enheder via en falles varmecentral, f.eks. en faelles varmepumpe. En varmecentral stgrre en
250 kW kraever kommunens godkendelse i henhold til varmeforsyningsloven.

Lavenergi

For at opfylde visionen for Tidselbjerget om mest mulig baeredygtighed i flest mulige projek-
ter, opfordrer Slagelse Kommune til, at ny bebyggelse planlaegges og udfgres med en hensigt
om at minimere energiforbruget mest muligt. Dette omfatter f.eks. hensigtsmaessig placering
og udformning af bygninger i forhold til udnyttelse af solen til lys og varme, valg af baeredyg-
tigt produceret vedvarende energi til forsyning med el og varme mm.

For forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, geelder de almindelige bebyggelsesregule-
rende bestemmelser i byggeloven og bygningsreglementerne. Byggelovgivningens krav om
byggetilladelse og anmeldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold geelder uanset
lokalplanen.

Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgaenge-
lighed i det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

Der er for pageldende lokalplanomrade indhentet en udtalelse fra Museum Vestsjalland i
henhold til § 23 i museumsloven (lovbekendtgagrelse nr. 358 af 08.04.2014):
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interesser, jf. museumslovens § 25.

Herved har bygherre og entreprengr de bedste muligheder for at und-
gd uplanlagt standsning af anlaegsarbejdet og undgd udgifter til ar-
keeologisk undersggelse jf. museumslovens § 27.

Hvis museet i sin udtalelse vurderer, at der ikke findes vaesentlige ar-
keeologiske bevaringsinteresser pd arealet, sG skal evt. udgifter til
ngdvendig arkaeologisk undersggelse betales af Kulturministeren, jf.
museumslovens § 27 stk. 5.

En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprengr fra forpligtelsen til at
standse anlaegsarbejdet og underrette museet, hvis arkaeologiske levn
pdtraeffes, men den fritager bygherre for udgifterne til en arkaeologisk
undersggelse.

MILI@VURDERING
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”Udtalelse om kulturhistoriske interesser til lokalplanforslag 1171 i henhold til museumslo-
ven §23.

Nyere tids interesser
Museet vurderer, at der ikke er vaesentlige nyere tids kulturhistoriske interesser pa lokalplan-
omrddet.

Arkzeologi/jordfund

Vores kontrol i arkiverne viser, at lokalplanomrddet ligger nzer en tidligere konstateret mid-
delalderlig landsby mod nordvest og den kendte landsby “Arslgv” mod sydgst. De IG pé det der
efter reformationen blev givet fra kongen til Slagelse Byjord og blev til “Mellemmarken”. Der
er desuden i omrddet flere steder konstateret spor af forhistorisk bebyggelse og umiddelbart
vest derfor et enkeltfund fra bronzealderen. Der kan vaere vaesentlige arkaeologiske interesser
pd lokalplanarealet.

Museet anbefaler, at der indhentes en udtalelse jf. museumslovens §25 i god tid f@r jordarbej-
der for at undgd ungdige og dyre forsinkelser ved. evt. standsninger og udgravninger. Evt.
kendt bygherre kan med fordel orienteres herom evt. ved kopi af denne skrivelse”.

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

Henvendelser vedrgrende sp@grgsmal eller fund skal rettes til:

MUSEUM VESTSJALLAND, Arkaeologi
Oldvejen 25C

4300 Holbaek

TIf.: 25528383

E-mail: plan@vestmuseum.dk

Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer (lovbekendtggrelse nr. 1533 af
10.12.2015) skal myndigheder lade foretage miljgvurdering af planer.

Vurderingen skal indledes af en screening, hvor det vurderes, om der skal udarbejdes en
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narmere 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 § 3, stk. 1, nr. 3, jf. kriterierne i lovens bilag 2.

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
endelig afggrelse.

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

Skemaet, der er vedhaftet lokalplanforslaget, viser resultatet af den foretagne screening.
Samlet 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 miljg-
vurdering 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.

SAMMENFATNING AF MV-SCREENING FOR LOKALPLAN 1171

Lokalplan 1171 muligg@r opferelse af en ny almennyttig boligbebyggelse med 126 boliger.
Boligerne udformes som en teet lav bebyggelse (reekkehuse) og med udgangspunkt i de prin-
cipper om bzeredygtighed, som er beskrevet i rammelokalplanen for Tidselbjergomradet (lo-
kalplan 1111). Lokalplanomradet omfatter et areal pa ca. 46.000 m2 og er beliggende i den
nordgstlige udkant af Slagelse by. Arealet er i forvejen udlagt til byzone og fastholdes i byzo-
ne.

| bygherres projekt for boligbebyggelsen Engdraget placeres ny bebyggelse pa en made, der

respekterer den eksisterende landskabsform, og som er i overensstemmelse med visionen for
Tidselbjerget, sddan som den er beskrevet i rammelokalplan og strukturplan for Tidselbjerget.
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Bebyggelse placeres pa bakkestrgg, og lavninger/fordybninger i landskabet benyttes til lokale
Igsninger for afledning af overskydende overfladevand (regnvand). En stor andel af friarealet
omkring boligerne er feellesareal, og her indgar netop Igsninger til afledning af regnvand som
et element til rekreative oplevelser.

Projektet for Engdraget har fokus pa baeredygtighed i bred forstand, det vil sige bade energi-
maessig, social og skonomisk baeredygtighed. Energimaessigt er malet er et byggeri, der sa vidt
muligt opfylder krav til energiklasse 2020.

Den relativt store boligbebyggelse (forventet ca. 300 beboere) vil betyde en gget trafik til og
fra omradet, hvilket ikke vil kunne undgas at meerkes i de tilstgdende boligkvarterer mm. Tra-
fikken vurderes dog ikke at ville fa et omfang eller en karakter, der vil medfgre veesentlige
gener i form af stgj, luftforurening mm.

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD). Anvendelsen

til boligformal udggr ikke en veesentlig risiko for grundvandet, og lokalplanen er dermed ikke i
konflikt med udpegningen som OSD.
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-

I:l Jordstyder (matnikder)

------ DpEgne veje
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BILAG 1: MATRIKELKORT
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BILAG 2: AREALANVENDELSESKORT

4
S
%
Signaturforklaring

D Lokalplanafgreensning
-

L y Delomrade

m Byggefelt boliger

m Byggefelt feelleshus
=« = Hovedsti

Stier

- Adgangsveje
Boligveje
Feellesparkering

Regnvandsbassin

: 22 Frugtlund
- Transformatorstation
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ILLUSTRATIONSPLAN

BILAG 3:
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BILAG 4: PRINCIP FOR TERRANREGULERING

Det eksisterende terraen

Princip for terraenregulering
lllustrationen er en forenklet gengivelse af eksisterende koter i omrddet, tegnet som Ved fremtidig udbygning af lokalplanomradet som vist i illustrationsplanen i kortbilag 3
hgjdekurver. Den naturlige lavning i lokalplanomrddets nordlige del ligger i kote 39.00. er det seerligt i den nordlige del af lokalplanomradet ngdvendigt at fjerne jord (markeret

Det hgjeste punkt i lokalplanomrddets sydlige del ligger i kote 47.00. med ”-” og stiplet r@d linje) for at skabe en mere flad og jeevn stigning i boligvejene. Der

lzegges jord pa seerligt i den @stlige og nordlige del af lokalplanomrddet (markeret med
“+” og stiplet gr@n linje). Overskydende jord hdndteres sa vidt muligt pd egen matrikel.
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