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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Lokalplanen giver mulighed for at omdanne et gammelt erhvervs-
omrade til et centeromrade med boliger, liberalt erhverv, mindre
butikker samt en institution med botilbud.

Der er planlagt etageboligbebyggelse mod Sorgvej og Gl. Holbae-
kvej. Bebyggelsen mod Sorgvej kan opfgres i 3,5 etage og bebyg-
gelsen mod Gamle Holbaekvej i 2 etager. Mod Sorgvej kan der des-
uden etableres liberalt erhverv og mindre butikker i stueetage og
kaelder, og mod GI. Holbaxkvej kan der etableres en institution
samt en almindelig parcelhusbebyggelse.

Egentlig udvikling af det gvrige del af omradet omfattet i dag af
Popz fabrikken forudsaetter mere detaljerede lokalplaner. Lokal-
planen udstikker kun principper og generelle bebyggelsesregule-
rende bestemmelser for omradets udvikling.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanforslaget fremleegges i offentlig hgring i perioden fra
den 1. juli 2019 til den 26. august 2019.

Indsigelser eller kommentarer skal veere kommunen i haende se-
nest den 26. august 2019.

Materialet skal sendes til:

Slagelse Kommune, 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 Slagelse Kommunes planafdeling, Plan. Hvis det igennem drgf-
telserne afklares, at der er behov for en lokalplan forud for gennemfgrelse af det gnskede pro-
jekt, foreleegges sagen for Miljg-, Plan- og Landdistriktsudvalget i form af en lokalplananmod-
ning med tilhgrende redeggrelse af projektet. Miljg-, Plan- og Landdistriktsudvalget afggr, om
en udarbejdelse af lokalplanen skal szettes 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.

G

20 by B3« W
Lokalplanens delomrdde 1, 2A, 2B, 2C set fra nordsiden. (2019)
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1.1

1.2
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2.1

2.2

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

I henhold til planloven (lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018) fastsaettes herved fglgende
lokalplanbestemmelser for det omrade i Slagelse Kommune, som er beskrevet i lokalplanens §
2.

§ 1 FORMAL

Det er lokalplanens formal:
at udleegge omradet til boligformal, mindre butikker, liberalt erhverv, en institution med botil-
bud og herunder tilhgrende byggeri til administration og personale.

at fastleegge principper for disponering, herunder bl.a. placering af bebyggelse og tilkgrselsfor-
hold for delomrade 1, 2A, 2B og 2C.

at fastlaegge de overordnede rammer for anvendelsen af delomrade 3. Delomradet kan fgrst
bebygges efter godkendelse af en eller flere detaljerede lokalplaner.

§ 2 OMRADETS AFGRAENSNING OG ZONESTATUS

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

Slagelse Markjorder
69bv, 69ay, 69hu, 69be samt del af 7000ba

samt alle parceller, der efter 1. juli 2019 udstykkes fra de naevnte ejendomme inden for lokal-
planens omrade.

Delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomrade 1, 2A, 2B, 2C og 3 som vist pa kortbilag 3.
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2.3

3.1

3.2
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3.4

3.5

Zoneforhold
Omradet ligger i byzone og fastholdes i byzone.

§ 3 AREALANVENDELSE

Anvendelse, delomrade 1,

Delomradet ma kun anvendes til:

- Etageboligbebyggelse med mulighed for liberalt erhverv og mindre butikker i stueetage og
kaelder.

Anvendelse, delomrade 2A
Omradet ma kun anvendes til:
- Etageboligbebyggelse.

Anvendelse, delomrade 2B

Omradet ma kun anvendes til:

- Etageboligbebyggelse,

- Institution med botilbud og herunder tilhgrende byggeri til administration og personale,
- Liberalt erhverv

Anvendelse, delomrade 2C
Omradet ma kun anvendes til:
- Aben lav boligbebyggelse.

Anvendelse, delomrade 3

Omrddet ma kun anvendes til:

- Etageboligbebyggelse,

- Liberalt erhverv og mindre butikker i byggeri med facade mod Sorgve;j
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§ 4 UDSTYKNING

Ad4.1 4.1 Udstykningsprincip

Udstykning betyder etablering af nye, selvsteendige ejendomme.
Etageboligbebyggelsen i lokalplanomrédet planlaegges opdelt i
ejerlejligheder.

5.1

5.2

Ad5.3 5.3
Med ”i princippet” menes, at vejen kan flyttes nogle meter i for-

bindelse med den endelige fastleeggelse af vejforlgbet. Tilslutnin-

gen til andre veje vil finde sted som vist pd kortbilaget.

Delomrade 1, 2A, 2B og 2C
Udstykning skal ske som vist pa retningsgivende udstykningsplan pa kortbilag 4.

Delomrade 3

Bestemmelser for udstykning kan fastszettes i en eller flere detaljerede lokalplaner for delom-
radet.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE

Vejadgang
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Gl. Holbaekvej som vist i princippet pa kortbilag 2.

Vejadgang til butikker og liberalt erhverv

Vejadgang til mindre butikker og liberalt erhverv i delomrade 1 med facade mod Sorgvej kan
dog ske fra Sorgvej ad eksisterende overkgrsler, som vist i princippet pa kortbilag 2.

Vejadgang til mindre butikker og liberalt erhverv i delomrade 3 med facade mod Sorgvej, vil
blive fastlagt i en eller flere detaljerede lokalplaner for delomradet.

Adgangsvej

Delomrade 1, 3
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5.4

5.5

5.6

Der udlaegges areal til adgangsvej som vist pa kortbilag 2.
Adgangsvejen udlaegges i 8 meters bredde og med en befaestet kgrebane pa mindst 6 meter.

Der skal etableres 1,5 meter bredt fortov med fast belaegning og 0,5 meter rabat i den side af
vejen, som vender mod delomrade 2A. Fortovet skal anlaegges til betjening af bebyggelsen i
delomrade 3, og etableringen er en forudsaetning for ibrugtagning af delomradet, jf. § 10.3.

Delomrade 2A, 2B, 2C
Der udlaegges adgangsvej som vist pa kortbilag 2.

Adgangsvejen udlaegges i mindst 4 meters bredde og med en befastet kgrebane pa mindst 4
meter.

Tilgengelighed
Der skal veere lige tilgeengelighed for alle.

STIER

Stier

Ved ny etageboligbebyggelse udlaegges areal til stier, som forbinder de enkelte boliger/bebyg-
gelser med fzellesarealer og feelles parkeringspladser. Stiernes placering og udformning vil af-
hange af det endelige byggeprojekt.

PARKERING

Parkeringsnorm
For lokalplanomradet skal udleegges parkering, sa fglgende normer for parkeringspladser over-
holdes.

- 1,5 p-plads pr. etagebolig,

- 2 p-pladser pr. aben-lav bolig,

- 1 p-plads pr. 50 m? bruttoetageareal til liberalt erhverv,

- 1 p-plads pr. 50 m? bruttoetageareal til mindre butikker,
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- til institutionsmaessige formal 1% pr. bolig, hvoraf mindst 1 p-plads anlaegges + 1 pr.
50 mZserviceareal.

Ad5.7 5.7 Parkering
| forbindelse med udvikling af delomrdde 3 vil der blive anlagt for-
tove pd Gl. Holbzekvej. Dermed bortfaller der muligheder for at Delomride 1

parkere pd gaden. Der udlaegges parkering pa arealerne som vist pa kortbilag 2.

Parkeringspladserne pa arealet P2 skal anleegges som skraparkering. Handicapparkeringsplad-
ser kan dog anlaegges som parallelparkering. Parkeringspladserne skal forbeholdes liberalt er-
hverv og mindre butikker med facade mod Sorgve;j.

Parkering kan herudover etableres under svalegange og i gvrigt inden for byggefelt B1.

Delomrade 2A
Der udlaegges parkeringspladser i delomradet med placering som vist pa kortbilag 2.

Delomrade 2B
Der udlaegges parkeringspladser i delomradet med placering som vist pa kortbilag 2.

Delomrade 2C
Der skal etableres mindst 2 parkeringspladser.

Delomrade 3

Arealet benaevnt P3 pa kortbilag 2 kan udlaegges som decentral parkeringsplads til bebyggel-
sen i delomrade 3. Er der ved realisering af delomrade 3 ikke behov for yderligere parkerings-
pladser, kan omradet udleegges som falles friareal.
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Ad 5.8

Delomrdde 1

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

Ad 5.9

Lokalplanen stiller sdledes ikke krav om, at der skal befaestes pa en
bestemt mdde, men der skal sikres, at der er en gennemgdende
linje i bygherres valg af befeestelse.

10

5.8 Parkering ved handicapforhold

5.9

5.10

6.1

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

Antallet af handicappladser skal fastsaettes af bygningsmyndigheden i den enkelte byggesag.
VENDEPLADSER OG BEFASTELSE
Vendepladser

Delomrade 1
Der etableres vendeplads som vist i princippet pa kortbilag 2.

Delomrade 2A, 2B, 2C

Renovationsger skal, jf. § 9.7, placeres saledes, at de kan tilkommes direkte fra Gl. Holbakvej,
og der reserveres derfor ikke szerskilt areal til vendeplads i delomraderne. Der kan etableres
vendeplads til privat brug ved fastlaeggelse af det endelige byggeprojekt.

Befaestelse
Delomrade 1, 3

Veje, fortove, stier og befaestede opholdsarealer skal hver for sig udfgres med ensartet mate-
rialevalg, der afspejler og afgraenser de respektive arealers funktion.

§ 6 TEKNISKE ANLAG

Ledninger, kabler mv.
Ledningsanlaeg ma kun fremfgres som jordkabler.
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6.2

6.3

6.4

7.1
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Tekniske installationer til omradets forsyning
Ved etagebebyggelse skal tekniske installationer og bygningsdele til eksempelvis udluftning og
opvarmning indarbejdes i byggeriet, saledes at de ikke er umiddelbart synlige.

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

Eksisterende skorsten i delomrade 2B kan benyttes som antennemast.

Kloakering
Ny bebyggelse skal tilsluttes det til enhver tid gaeldende separatkloakerede kloaknet.

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

PLACERING

Bebyggelsens placering

Delomrade 1
Ny bebyggelse skal placeres inden for byggefelt B1 som vist pa kortbilag 2.

Smabygninger som redskabsskure, cykelskure og overdaekninger ved felles faciliteter til f.eks.
renovation mv. kan placeres uden for byggefelterne. Det kan herudover tillades, at indgangs-

partier, vindfang og udvendige trapper overskrider byggefeltet.

Delomrade 2A, 2B
Ny bebyggelse skal placeres inden for byggefelterne B2 og B3 som er vist pa kortbilag 2.

Smabygninger som redskabsskure, cykelskure og overdakninger ved feelles faciliteter til f.eks.
renovation mv. kan placeres uden for byggefelterne.

Delomrade 2C
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Ad 7.2
Jf. det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

Ad7.3, 74

Nedenstdende er en illustration af de eksisterende terraenforhold
omkring byggefelt B1 og med et eksempel, hvor det eksisterende
byggeri er blevet udvidet fra 1 og 2 etager til 3,5 etage. Som det
fremgadr vil stueetagen ligge i niveau med terraenet pa sydsiden af
byggefeltet, imens kzelderen vil ligge i niveau med terreenet pa
nordsiden af byggefeltet.

7.2

7.3

12

Ny bebyggelse skal placeres inden for byggefelt B4 som vist pa kortbilag 2.
Smabygninger som f.eks. garager, carporte og udhuse kan placeres uden for byggefeltet.

OMFANG

Blandede bebyggelsesprocenter

Delomrade 1

Bruttoetagearealet i byggefelt B1, som vist pa kortbilag 2, fastseettes til maks. 5000 m?. Det
maksimale bruttoetageareal for mindre butikker fastszettes til 500 m?. Uden for byggefeltet er
byggeri begranset til smabygninger mm., jf. § 7.1.

Delomrade 2A
Bebyggelsesprocenten fastsaettes til maks. 60 for delomradet som helhed.

Delomrade 2B
Bebyggelsesprocenten fastsaettes til maks. 50 for delomradet som helhed.

Delomrade 2C
Bebyggelsesprocenten fastsaettes til maks. 30 for delomradet som helhed.

Delomrade 3
Bebyggelsesprocenten fastsaettes til maks. 85 for delomradet som helhed.

Det maksimale bruttoetageareal for mindre butikker fastsaettes i en eller flere detaljerede lo-
kalplaner for delomradet.

Etager

Delomrade 1

Bygninger ma maks. opfgres i 3,5 etage set fra Sorgvej. Der kan herudover etableres kaelder i
niveau med det omgivende terraen pa nordsiden af byggefelt B1.

Delomrade 2A, 2B
Bygninger ma maks. opfgres i 2,5 etager.
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Delomrade 2C
Bygninger ma maks. opfgres i 1,5 etage.

Nordsiden Sydsiden / Sorave] Delomrade 3

Bygninger ma maks. opfgres i 7 etager. Etageantal i omradet skal i gvrigt styres ud fra princip-
I_H perne i § 8.1 samt efter principperne beskrevet i redeggrelsen for delomrade 3.
D—E Stueetage
ITFA i
Keelder Eﬂ;mgflm;

RN SN S S | s gy £ L
,|—ﬁ;m#ﬂfﬁfm—“}u—ﬁfm—!l,%—ﬁﬁﬁ,%—ﬁ,
Ad 7.4 7.4 Bygningshgjde

Delomrdde 1

Se ad. 7.3 for beskrivelse af terraenforholdene omkring byggefelt

Delomrade 1
B1.

Bygningshgjden ma maks. vaere 15 meter malt fra terraen pa sydsiden af byggefelt B1 mod Sorg-
vej.

Delomrade 2A
Bygningshgjden ma maks. vaere 10 meter malt fra niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden.

Delomrade 2B
Bygningshgjden ma maks. vaere 10 meter malt fra niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden.

Delomrade 2C
Bygningshgjden ma maks. vaere 8,5 meter malt fra niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden.

Delomrade 3

Bygningshgjden ma maks. vaere 24,5 meter malt fra niveauplan fastsat af bygningsmyndighe-

den. Bygningshgjden i omradet skal i gvrigt styres ud fra principperne i § 8.1 samt efter princip-
perne beskrevet i redeggrelsen for delomrade 3.
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8.1

8.2

8.3
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§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE OG BEVARING

FACADER

Facadematerialer

Delomrade 1, 2A, 2B
Facader skal fremsta i naturskifer eller teglsten som blank mur eller med pudsede facader. Min-
dre partier kan dog fremsta i andre materialer.

Delomrade 2C
Facader skal fremsta i teglsten som blank mur eller med pudsede facader. Facaden kan kombi-
neres med st@rre flader i glas. Mindre partier kan dog fremsta i andre materialer.

Delomrade 3
Byggeri i delomrade 3 skal have arkitektonisk kvalitet, f.eks. ved variation i facadeudtrykket,
bygningskroppen eller varierende bygningshgjder.

Byggeri med facade mod Sorgvej ma ikke fremsta monotont, men skal fremsta med variation i
facade og/eller bygningskrop, f.eks. ved forskelle i bygningshgjden, forskydning af dele af be-
byggelsen eller variation i facademateriale og farver.

Facadematerialer, sekundare bygninger

Delomrade 1, 2A, 2B, 2C
Sekundzere bygninger som cykelskure, garager, carporte, skure og andre lignede smabygninger
kan fremsta i andre materialer end hovedbygningerne.

Facadernes farver
Delomrade 1, 2A, 2B, 2C

Facadernes farver skal holdes inden for jordfarve- og gratoneskalaerne og herunder facadema-
terialernes naturligt fremkomne farver, f.eks. tegl i rede/gule nuancer eller naturskifer.
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Ad 8.7
Glansskalaen gar fra 0 (helmat) til 100 (helblank).

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

15

TAGE

Tagform

Delomrade 1
Tage skal udfgres som saddeltag med en taghzeldning mellem 25 — 45 grader.

Delomrade 2A, 2B, 2C
Tage skal udfgres med en taghaeldning mellem 0 — 45 grader. Tage skal udfgre som saddeltag,
tage med ensidig tagheaeldning eller fladt tag.

Taghaldning, sekundare bygninger
Sekundaere bygninger som cykelskure, garager, skure og andre lignede smabygninger kan have
en anden haldning end hovedbygningerne.

Tagmaterialer

Delomrade 1

Tage skal fremsta i tegl eller naturskifer. Mindre dele af taget kan fremsta i andre materialer,
f.eks. ved etablering af ovenlysvinduer eller kviste. Taget kan herudover fremsta med solceller,
jf. § 8.8.

Delomrade 2A, 2B, 2C

Tage skal fremsta i tegl, tagpap eller naturskifer. Mindre dele af taget kan fremsta i andre ma-
terialer, f.eks. ved etablering af ovenlysvinduer eller kviste. Taget kan herudover fremsta med
solceller, jf. § 8.8.

Tagmaterialer, genskin
Tage skal udfgres i ikke-reflekterende materialer. Glansvaerdi pa tagmateriale ma ikke oversti-
ge 25.

Solceller
Solceller skal oplaegges pa eller integreres i tagflader i rektangulzere felter. Solceller skal place-
res symmetrisk pa tagfladen. Solceller skal vaere antirefleksbehandlede.

LOKALPLAN NR. 1211 | KOMMUNEPLANTILLAEG NR. 23 | | FORSLAG



Generel kommentar

Slagelse Kommune vil gerne i dialog med grundejerne, inden skil-
te udformes. Kommunen opfordrer til, at man kontakter Center for
Miljg, Plan og Teknik, hvis man har gnsker om opsaetning af firma-
skilte.

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

8.14
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SKILTE | TILKNYTNING TIL BOLIGBEBYGGELSE

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

SKILTE | TILKNYTNING TIL LIBERALT ERHVERV OG INSTITUTION

Skilte pa bebyggelse
Skiltning pa bebyggelsen ma ikke ga ud over facaden eller vaere ovenpa bygningen.

Skilte, arkitektonisk

Skiltning og reklamering pa facade ma kun finde sted ud mod Sorgvej for delomrade 1 og ud
mod Gl. Holbaekvej for delomrade 2B. Skiltningen og reklameringen skal tilpasses bygningens
arkitektoniske udformning. Det vil sige, at skiltning og reklamering hverken helt eller delvist ma
daekke arkitektoniske elementer som f.eks. udvendige dgre, vinduer, gesimser, band, indfatnin-

ger og pil.

Skilte, egen virksomhed
Der ma i lokalplanomradet kun skiltes for egen virksomhed. Skiltningen skal ske i tilknytning til
den enkelte virksomhed eller som en del af feellesskiltning.

Skiltning, belysning
Der ma ikke vaere lys i skiltning pa facaden, og skiltet ma ikke vaere belyst.

Pyloner
| delomrade 1 ma der placeres 1 pylon-skilt ud mod Sorgvej (skilt der fremtreeder i ét rektangu-
leert stykke) til feelles skiltning for virksomheder i delomradet.

Pylon-skiltet ma have en maks. hgjde pd 2 meter og en maks. bredde pa 1,5 m. Der ma ikke
veere lys i pylon-skiltet, og det ma ikke vaere belyst.
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Ad 8.15
Eksisterende flag i delomrdde 3 er fortsat lovlige og kreaeves farst
fiernet, nar delomrddet pa et tidspunkt skal realiseres.

Ad8.16

En eventuel tilladelse til 22ndringer af bygningens ydre form gives
som en dispensation fra lokalplanen. Ved behandlingen af dispen-
sationen vil det blive vurderet, hvordan den gnskede bygningsaen-
dring harmonerer med bygningens oprindelige udtryk. Der bliver
foretaget nabohgring, med mindre dispensationen skgnnes at vae-
re af helt underordnet betydning for naboers interesse.

Ad. 9.1

Delomrdde 2A

| delomrdde 2A bestdr den eksisterende bebyggelse af et to eta-
gers hus, der er sammenbygget med en gammel erhvervsbygning
i 1 etage. Det to etagers hus benyttes pa nuvaerende tidspunkt som
etageboligbebyggelse, og der foreligger konkrete planer om at
indrette erhvervsbygningen som en stor lejlighed. Realiseres den-
ne plan, muligggr lokalplanen, at en del af det ubebyggede areal
kan udlaegges som privat have til den store lejlighed, og at der i
gvrigt kan udlaegges feelles friareal til den eksisterende etagebo-
ligbebyggelse.

8.15

8.16

9.1
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Flag

Delomrade 1, 2A, 2B, 2C og 3
Der ma ikke opstilles flag i delomraderne.

BEVARING

Bevaringsvardig bygning
For den pa kortbilag 2 viste bevaringsvaerdige bygning geelder fglgende:

- bygningen ma ikke nedrives, og der ma ikke sendres pa bygningens ydre form uden
Slagelse Kommunes tilladelse,

- dentilhgrende skorsten kan nedrives

Bygningen kan sammenbygges med byggeri i byggefelt 3 som vist pa kortbilag 2.

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

OPHOLDSAREALER OG BEPLANTNING

Feaelles friarealer

Delomrade 1
Der udlaegges falles friareal som vist pa kortbilag 2.

Delomrade 2A

Til ny etageboligbebyggelse skal de ubebyggede arealer disponeres saledes, at en passende del
af arealet kan benyttes som opholdsareal for beboerne. Det er herudover tilladt at indrette en
del af det ubebyggede areal som privat have.

Delomrade 2B

Til ny etageboligbebyggelse skal de ubebyggede arealer disponeres saledes, at en passende del
af arealet kan benyttes som opholdsareal for beboerne.
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9.2
9.3
9.4
Ad 9.5 9.5
Det betyder, at enhver terraenregulering, der overstiger 0,5 m (til-
lagt eller udgravet), kreever en dispensation ved Slagelse Kommu-
ne. En dispensation sgges ved Center for Teknik og Miljg.
9.6

18

Beplantning

Delomrade 1
De feelles friarealer, som vist pa kortbilag 2, skal gives en grgn karakter med beplantning af na-
turligt hjemmehgrende arter.

Beplantningsbelte

Delomrade 1

Der skal etableres et beplantningsbalte i delomrade 1 som vist pa kortbilag 2. Beplantnings-
baeltet skal besta af egnskarakteristiske traeer og buske. Det skal i udvokset stand have en hgj-
de pa mellem 2 — 4 meter og skabe en afskaermende effekt mod delomrade 2A

Falles friarealer, opholds- og beveaegelsesmuligheder

Delomrade 1, 2A, 2B
Til ny etageboligbebyggelse skal der etableres mulighed for legeomrade pa faelles friarealer i
tilknytning til etageboligbebyggelse.

TERRANREGULERING

Terranregulering

Terraenregulering over +/- 0,5 m skal godkendes af Slagelse Kommune. Ved etablering af par-
keringspladserne i delomrade 1, som vist pa kortbilag 2, kan der dog foretages en sadan ter-
raenregulering, at parkeringspladserne bringes i niveau med adgangsvejen.

Terrenregulering, handicap
Delomrade 1, 2A, 2B

Adgangs- og tilk@rselsarealer skal veere udformet, sa bebyggelsen kan benyttes af personer med
handicap. Niveauforskelle i adgangsarealet skal udlignes i terraen eller ved rampe.
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Ad9.7
Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes regulativ for hus-
holdnings- og erhvervsaffald 2018.

Ad 9.8
Se redeggrelsen for afklaring af krav til forsinkelse ved til- og om-
bygning.

Generel kommentar

Jf. byggelovens § 4 md en bebyggelse farst tages i brug nar der er:
a. adgang til vej, som er i overensstemmelse med vejlovgivningen,
b. afledning for spildevand, regnvand, overfladevand og grund-
vand, som er i overensstemmelse med miljgbeskyttelseslovgivnin-
gen,

c. drikkevandsforsyning, som er i overensstemmelse med vandfor-

9.7

9.8

10.1

10.2
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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 geeldende regulativer
for renovation.

Delomrade 1
Renovationsger skal placeres pa en sadan made, at der sikres god adgang for alle beboere samt
for renovationskgretgjer.

Delomrade 2A
Der skal etableres en feelles renovationsg for bebyggelsen i delomrade 2A. Renovationsgen skal
placeres, sa den kan tilkommes direkte fra Gl. Holbaekvej.

Delomrade 2B, 2C

Der skal etableres en fzelles renovationsg for bebyggelsen i delomrade 2B og 2C. Renovations-
@en skal placeres, sa den kan tilkommes direkte fra Gl. Holbaekvej.

Regnvand
Regnvand skal enten ledes til regnvandskloak, genanvendes eller fordampes

§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

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

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

Ad 10.3, 10.5

De erhvervsmeessige lejemdl udenfor byggefeltet i delomrade 1, vil
ophgre indenfor de kommende dr. Herefter vil bygningerne blive
nedrevet, sdledes at der kan etableres fzelles friareal, afskaermen-
de beplantning, fortov og rabat og evt. yderligere parkeringsplad-
ser i delomrddet.

Slagelse Kommune vil i byggetilladelsen til delomrdde 1 jf. byg-
ningsreglementets (BR18) § 396 fastseette en frist for indretning
og etablering af de faelles friarealer og herunder beplantning. Tids-
fristen vil blive afstemt ift. erhvervslejemdlenes ophar.

Det vil blive stillet som betingelse for ibrugtagning af delomrdde
3, at fortovet og rabatten langs adgangsvejen etableres, da forto-
vets primeaere funktion er at betjene den fremtidige boligbebyggel-
se i delomrddet.

10.3

10.4

10.5
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Delomrade 1, 3

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

Vejadgang, ferdselsarealer og parkering

Delomrade 1, 2C

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, f@r vejadgang og feerdselsarealer til betjening af bebyggel-
sen samt parkeringspladserne til biler er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i
lokalplanens § 5. Det er ikke en forudsaetning for ibrugtagning af delomrade 1, at der er etab-
leret fortov og rabat langs adgangsvejen i delomradet.

Delomrade 2A, 2B
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr vejadgang, feerdselsarealer til betjening af bebyggelsen

samt parkeringspladser til biler er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i lokal-
planens § 5.

Delomrade 3
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer adgangsvej og herunder fortov til betjening af bebyg-
gelsen er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i lokalplanens § 5.

Der vil blive fastsat yderligere vilkar for ibrugtagning af delomrade 3 i en eller flere detaljerede
lokalplaner for omradet.

Regnvand
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er etableret Igsning til regnvand.

Faelles friarealer

Delomrade 1
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Ad 12.1

I 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 byradet kender
eventuelle indsigelser og endringsforslag, lempes disse midlertidi-
ge retsvirkninger.

11.1

11.2

12.1

21

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, f@r Slagelse Kommune har godkendt en plan for, hvordan
og hvornar bebyggelsens opholdsarealer friarealer og stier i delomradet bliver indrettet.

Delomrade 2A, 2B

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fér de i § 5 og § 9 foreskrevne friarealer og stier i delomra-
det er etableret.

§ 11 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Ingen eksisterende lokalplaner
Der ophaves ingen lokalplaner eller byplanvedtaegter.

SERVITUTTER

Ingen eksisterende servitutter
Der ophaeves ingen servitutter.

§ 12 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 sendret under processen. En byggetilladelse, der er udstedt
fer planforslaget bliver offentliggjort, bergres ikke. Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan byra-
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Ad 12.2

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 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, opheeves af lokalplanen, nar dette i medfar af planlovens
§ 15, stk. 2, nr. 16, udtrykkeligt er anfart i lokalplanen.

Principperne i planen er anvendelsesbestemmelser, der er fastsat
ud fra formdlet med planen. Dispensationer fra 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 seaerlig udformning af bebyggel-
sen. Ved ansggning om dispensation foretager byrddet en konkret
vurdering pa baggrund af lokalplanens formal.

12.2

22

det dog tillade, at en ejendom bebygges eller udnyttes i overensstemmelse med forslaget, hvis
visse forudsaetninger er opfyldt.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra den 1. juli 2019 og til forslaget er endeligt vedta-
get, dog hgjst indtil den 1. juli 2020.

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 fortseette som hidtil. Men ved aendringen af anven-
delsen af bygninger eller ubebyggede arealer, ved opfgrelse af ny bebyggelse eller nye anlaeg
samt ved stgrre om- og tilbygninger og nedrivninger treeder 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. Sadanne fravigelser kan kun
gennemfgres ved en ny lokalplan, jf. planlovens § 19.

Som hovedregel kan byradet fgrst meddele dispensation, efter at byradet ved orientering af
naboer m.fl. har givet disse mulighed for at udtale sig om dispensationsgnsket, jf. planlovens §

20.

Byradet kan ekspropriere private ejendomme eller private rettigheder over ejendomme, nar
ekspropriation er ngdvendig for at sikre virkeligg@relsen af en lokalplan, jf. planloves § 47.
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VEDTAGELSE, LOKALPLAN 1211

Lokalplan 1211 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 24.
juni 2019.
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HVAD BETYDER EN LOKALPLAN FOR BORGERNE?

LOKALPLAN 1211’s BAGGRUND, FORMAL OG IND-
HOLD

24

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 fortseette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen — ogsa efter
ejerskifte.

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

Baggrund og formal

Baggrund og formal

Lokalplanomradet henligger i dag som en del af et stgrre erhvervsomrade. En stor del af omra-
det blev tidligere benyttet af produktionsvirksomheder. | nyere tid er der dog sket en bevaegel-
se, hvor virksomheder flytter deres produktion fra centrale placeringer i byerne, og ud til mere
decentrale placeringer med nem adgang til stgrre vejanlzaeg, og flere virksomheder vaelger helt
at flytte produktionen til udlandet. Disse fraflyttede omrader har, ligesom lokalplanomradet,
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Oversigt over beliggenheden af de 5 delomrader
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tit en god central placering i byen, og det er derfor oplagt at omdanne omraderne til andre an-
vendelser, der afspejler tidens behov. Sddanne omrader er med tiden blevet meget almindeli-
ge, og de bliver som begreb kaldt “byomdannelsesomrader”.

Pa denne baggrund er det lokalplanens formal at skabe grundlaget for en omdannelse fra er-
hvervsomrade til et boligomrade som kan kombineres med mindre butikker, liberale erhverv
samt en institution med botilbud og med tilhgrende byggeri til administration og personale. Lo-
kalplanen er opbygget saledes at delomrade 1, 2A, 2B, 2C kan realiseres pa baggrund af den
nzervaerende lokalplan.

Der fastsaettes imidlertid kun overordnede rammer for delomrade 3, da der ikke foreligger et
konkret projekt for dette omrade endnu. Disse overordnede rammer kan bruges i den indle-
dende dialog med bygherrer, men hvis omradet — eller en del af omradet — gnskes udnyttet, vil
det kraeve, at der udarbejdes egentlig projektlokalplan. Den vil i sa fald skulle igennem en helt
normal procedure for lokalplanlaegning, herunder den offentlige hgringsfase, der giver borger-
ne mulighed for at kommentere planforslaget.

Indhold
Omradet opdeles i 5 delomrader, som fastsaetter den overordnede anvendelse i omradet.

Delomréde 1
Anvendelsen fastszettes til etageboligbebyggelse med mulighed for mindre butikker og liberalt
erhverv med facade mod Sorgve;.

Delomrdde 2A
Anvendelsen fastszettes til etageboligbebyggelse.

Delomrdde 2B
Anvendelsen fastsaettes til etageboligbebyggelse, liberalt erhverv og institution med tilhgren-
de byggeri til administration og personale.

Delomrade 2C
Anvendelsen fastsaettes til dben lav boligbebyggelse.
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lllustration af hvordan byggeriet potentielt kunne se ud.
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Delomrade 3

De overordnede rammer for anvendelsen fastszettes til etageboligbebyggelse, mindre butikker
og liberalt erhverv. Delomradet kan fgrst bebygges efter godkendelse af en eller flere detalje-
rede lokalplaner.

Delomrade 1

Bebyggelsen

Lokalplanen giver mulighed for, at delomradet kan benyttes til etageboligbebyggelse og med
mulighed for mindre butikker og liberalt erhverv i stueetage og kalder. Bebyggelsen skal, med
visse undtagelser, placeres indenfor byggefelt B1 som vist pa kortbilag 2.

Bebyggelsen kan opfgres i op til 3,5 etage med saddeltag og i materialerne tegl eller naturski-
fer. Facaderne skal udfgres i teglsten eller naturskifer.

| byggefeltet i delomrade 1 er en eksisterende bygning, som fremstar i en helhed, men med den
vestlige bygningsdel i 2 etager og den @stlige i 1 etage. Bevares den eksisterende bygning kan
den udbygges saledes, at hele bygningen fremstar med 3,5 etage. Til venstre ses en illustration
af hvordan byggeriet kan komme til at se ud, hvis den eksisterende bygning bevares med sine
facader i gule tegl, og med tilbyggede etager i naturskifer. Med facadebeklaedning af de nye
etager i naturskifer vil den gamle overgang fra 1 til 2 etager stadig fremsta tydelig og veere med
til at skabe et visuelt brud af bygningskroppen.

Vejadgang og parkering

Boligerne i delomradet vejbetjenes fra Gl. Holbaekvej med overkgrsel naser omradets sydvestli-
ge hjgrne. Liberalt erhverv i stueetagen har vejadgang direkte fra Sorgvej ad eksisterende over-
kersler.

Der udleegges areal til skraparkering mod Sorgvej, som kan benyttes af mindre butikker og libe-
ralt erhverv i stueetagen. Til boligerne udlagges parkeringsareal langs nordsiden af byggefel-
tet samt et areal umiddelbart vest for bygningen. Der udlaegges minimum 1,5 p-plads pr. eta-
gebolig og minimum 1 p-plads pr. 50 m? bruttoetageareal til mindre butikker og liberalt erhverv.
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Eksisterende etageboligbebyggelse i omrddet.

BILAG = 27

Friarealer og beplantning
Der udlaegges felles friareal til leg og ophold nord for byggefeltet. De felles friarealer skal ha-
ve en gron karakter med beplantning af naturligt hjemmehgrende arter.

Der etableres et beplantningsbaelte med afskeermende effekt mod delomrade 2A, saledes at
der skabes en tydelig visuel graeense mellem de to omrader.

Delomrade 2A

Bebyggelsen
Lokalplanen giver mulighed for, at delomradet kan benyttes til etageboligbebyggelse. Bebyg-
gelsen skal placeres indenfor byggefelt B2 som vist pa kortbilag 2.

Bebyggelsen kan opfgres i op til 2,5 etager, med fladt tag, saddeltag eller tag med ensidig tag-
hzldning og i materialerne tegl, tagpap eller naturskifer. Facaderne skal udfgres i teglsten eller
naturskifer.

| delomradet er en eksisterende bebyggelse pa 2,5 etager som er sammenbygget med en gam-
mel erhvervsbygning i 1 etage. Bebyggelsen pa 2,5 etager benyttes allerede til boligformal, og
lokalplanen viderefgrer hermed denne eksisterende anvendelse. Lokalplanen giver herudover
mulighed for, at den gamle erhvervsbygning kan omdannes til boliger. Lokalplanen przeciserer
herudover placeringen af eventuelt fremtidigt byggeri, bebyggelsens udseende samt udmatri-
kuleringsmuligheder.

Vejadgang og parkering
Boligerne i delomradet vejbetjenes fra Gl. Holbaekvej. Lokalplanen giver mulighed for, at boli-
gerne enten har en adgangsvej som vist pa kortbilag 2, eller at boligerne har direkte adgang fra

Gl. Holbaekvej.

Parkering skal ske inden for delomradet.

LOKALPLAN NR. 1211 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 23 | | FORSLAG



Den bevaringsvaerdige bygning set fra sydsiden

28

Delomrade 2B

Bebyggelsen

Lokalplanen giver mulighed for, at delomradet kan benyttes til etageboligbebyggelse, liberalt
erhverv eller en institution med botilbud og tilhgrende byggeri til administration og personale.
Bebyggelsen skal placeres indenfor byggefelt B3 som vist pa kortbilag 2.

Bebyggelsen kan opfgres i op til 2 etager, med fladt tag, saddeltag eller tag med ensidig tag-
haeldning og i materialerne tegl, tagpap eller naturskifer. Facaderne skal udfgres i teglsten eller
naturskifer.

| delomrddet er en &ldre bevaringsvaerdig erhvervsbygning. Som billedet til venstre viser, frem-
traeder bygningen med rgdt tegltag med vingeteglsten og murede facader i gule teglsten. Byg-
ningen ma ikke nedrives, og der ma ikke sendres pa bygningens ydre form uden Slagelse Kom-
munes tilladelse. Den tilhgrende skorsten kan dog nedrives. Opfgres der nybyggeri til institu-
tion i omradet, kan den eldre erhvervsbygning med fordel anvendes til lokaler til administra-
tion og personale.

Vejadgang og parkering
Boligerne i delomradet vejbetjenes fra Gl. Holbaekvej. Lokalplanen giver mulighed for, at boli-
gerne enten har en adgangsvej som vist pa kortbilag 2, eller alternativt at boligerne har direkte

adgang fra Gl. Holbaekvej.

Parkering skal ske inden for delomradet.
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Delomrade 2C

Bebyggelsen

Lokalplanen giver mulighed for, at delomradet kan benyttes til aben-lav boligbebyggelse. Be-
byggelsen skal placeres indenfor byggefelt B4 som vist pa kortbilag 2.

Bebyggelsen kan opfgres i op til 1,5 etage med fladt tag, saddeltag eller tag med ensidig tag-
haeldning og i materialerne tegl, tagpap eller naturskifer. Facaderne skal fremsta i teglsten som

blank mur eller med pudsede facader. Facaderne kan kombineres med st@rre flader i glas.

Vejadgang og parkering
Boligen vejbetjenes fra Gl. Holbakvej og har adgangsvej som vist pa kortbilag 2.

Der skal udlaegges minimum 2 parkeringspladser til boligen.
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lllustration af princippet for varierende bygningshgjde i delomra-
de 3.
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Delomrade 3

Rammelokalplan
Lokalplanen fungerer som “rammelokalplan” for delomrade 3. Delomradet kan fgrst bebygges
efter godkendelse af en eller flere detaljerede lokalplaner.

Principper

Rammelokalplanen for delomrade 3 har til formal at sikre nogle overordnede principper for om-
radet, som der kan tages udgangspunkt i, nar der pa et tidspunkt skal udarbejdes en eller flere
byggeretsgivende lokalplaner.

Der skal sikres en adgangsvej med fortov til omradet, saledes at det kan vejbetjenes fra Gl. Hol-
bakvej, nar det pa et tidspunkt skal realiseres. Adgangsvejen gennemlgber lokalplanens del-
omrade 1 og kommer herved til at vejbetjene begge omrader. Der ma i forbindelse med udar-
bejdelsen af en byggeretsgivende lokalplan for delomrade 3 forventes, at fortovet langs ad-
gangsvejen skal viderefgres op langs Gl. Holbakvej. Bygherre forventes at afholde udgifterne.
Det skal bemeerkes, at delomrade 3 har direkte adgang til Gl. Holbaekvej i det nordvestlige hjgr-
ne af lokalplanomradet. Der kan muligvis etableres en direkte vej eller stiforbindelse til delom-
radet herfra. Dette vil dog afhaenge af det konkrete byggeprojekt.

Der fastsaettes nogle bebyggelsesregulerende rammer for kommende byggeri i delomradet.
Rammerne for omradet er, at bebyggelsesprocenten fastsaettes til maks. 85 % med etagebolig-
bebyggelse i op til 24,5 meter og i maks. 7 etager.

Der skal sikres en variation i bygningshgjden med mellemhgjt byggeri teettest mod Sorgvej, det
hgjeste byggeri i naeste reekke hvorefter bygningshgjden nedskaleres mod kolonihaveomradet
i nord. Pa denne made indarbejdes bygningshgjden i den eksisterende rumlige kontekst.

Herudover fastsaetter lokalplanen bestemmelser om, at omradet som helhed skal have arkitek-
tonisk kvalitet, f.eks. ved variation i facadeudtrykket, bygningskroppen eller varierende byg-
ningshgjder.

For byggeri mod Sorgvej er det szerligt vigtigt at byggeriet ikke fremstar monotont, f.eks. ved

forskelle i bygningshgjde, forskydning af dele af byggeriet eller variation i facademateriale og
farver.
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Byomdannelse

| den tilhgrende kommuneplantillaeg bliver omradet udpeget som byomdannelsesomrade. Et
byomdannelsesomrade er et omrade, hvor anvendelsen af bebyggelse og ubebyggede arealer
til erhvervsformal, havneformal eller lignende aktiviteter skal andres til boligformal, institu-
tionsformal, centerformal, rekreative formal eller erhvervsformal, der er forenelige med anven-
delse til boligformal.

Anvendelsen til miljgbelastende erhvervsformal eller lignende aktiviteter i den langt overvejen-
de del af omradet er ophgrt eller under afvikling.

Det er muligt, at stgjbelastning det fgrste stykke tid er noget hgjere end Miljgstyrelsens vejle-
dende graenseveerdier (i vejledning 5/1984). Det er imidlertid en forudsaetning for planlsegnin-
gen af omradet, at stgjbelastningen kan blive bragt ned pa de vejledende graenseveerdier inden
for en periode, som ikke er vaesentligt laengere end 8 ar, regnet fra det tidspunkt, hvor den en-
deligt vedtagne lokalplan offentligggres.

Kommuneplan 2017

Kommuneplanens retningslinjer

1.3 Centeromrade (C)

Bebyggelsen ma anvendes til centerformal. Det vil sige butikker med tilhgrende ikke generen-
de fremstillingsvirksomhed, kontorer, liberale erhverv, offentlig og privat service, restauration
og boliger.

Kommuneplanens rammedel
Lokalplanen omhandler rammeomrade 1.3C10, hvorom geelder:

Plannummer: 1.3C10

Anvendelse generelt: Centeromrade
Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone
Bebyggelsesprocent: 50

Maks. etageantal og hgjde: 3
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@vrige bestemmelser: Samlet maksimalt bruttoetageareal til butiksformal: 20000 m?2. Maks. bu-
tiksstgrrelse: dagligvarer 5000 m?, udvalgsvarer ubegraenset. Maks. Bruttoetageareal for om-
dannelse/nybyggeri: dagligvarer 5000 m?, udvalgsvarer 13800 m?. Der ma ikke opfgres boliger.
Lokalplan 1211 er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser for
rammeomrade 1.3C10, idet rammen udelukker, at der opfgres boliger, opfgres bygninger med
mere end 3 etager, og fastsaetter bebyggelsesprocent ved 50.

Derfor er der tilvejebragt et kommuneplantilleg sammen med denne lokalplan.

Kommuneplantillag nr. 23

Kommuneplantilleeg udpeger omradet til byomdannelsesomrade. Bebyggelsesprocent er fast-
sat til 85. Maks. etageantal fastszettes til 7. Boligformal er tilfgjet som mulig anvendelse.

Der er gennemfgrt en idéfase fra den 15. februar 2019 til den 1. marts 2019. Kommunen modt-
og ingen idéer, forslag eller gvrige kommentarer.

Kommuneplantillegget er at finde pa side 48.

Lokalplanomradet fastholdes i byzone.

Terraenregulering pa mere end 0,5 m skal godkendes af bygningsmyndigheden i Slagelse Kom-
mune.

Nedrivning af eksisterende bebyggelse kraever tilladelse fra bygningsmyndigheden i Slagelse
Kommune.

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

Eksisterende bebyggelse
Der er flere eksisterende bygninger inden for lokalplanomradet, herunder:
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| delomrade 1 findes der et kompleks af bygninger i mursten. Komplekset szetter sig sammen
af to stgrre bygningskroppe langs Sorgvej, en skorsten og flere mindre tilbygninger pa den sy-
dgstlige side. Bygningerne er opfgrt mellem 1940 og 1955.

| delomrade 2A findes der en bygning med 2 ¥ etager, som er opfg@rt i gule mursten og med et
tag i rgdt tegl. Huset er synligt fra Gl. Holbaekvej. Bag huset er der tilsluttet et erhvervsbygning
i et plan som ogsa er opfgrt i gule mursten. Nord fra disse bygninger i delomrade 2B ligger der
en mindre klynge af bygninger i gule mursten. Bygningerne i delomrade 2A og 2B er opfgrt mel-
lem i 1920.

| delomrade 3 findes der flere store tidligere fabrikshaller med hvide bglgeblik facader og en
langstrakt garagebygning.

Flere af de eksisterende bygninger som er opfgrt i gul mursten kan ved bevaring give en szerlig
karakter og udtryk til lokalplanomradet da de formidler stedets historie.

Grunden er mod nordvest omgivet af kolonihaver og Forsorgshjemmet Toften bestaende af fle-
re eldre bygninger. Mod nordgst greenser omradet op til erhvervsarealer, hvoraf den sydlige i
dag omfatter en bilforhandler samt veerksted og tankanlaeg, mens den nordlige grund ligger
tom. Mod sydg@st er omradet afgraenset af Sorgvej. Syd for Sorgvej er der et blandet bolig og
erhvervsomrade som er praeget af villabebyggelse fra 1930erne. Mod sydvest er omradet om-
givet af Gl. Holbaekvej og et centeromrade med erhvervsbygninger i et plan.

Trafikale forhold
Omradet vejbetjenes i dag fra Holbaekvej via Gl. Holbaekvej og fra Sorgvej.

Kollektiv trafikbetjening
Omradet busbetjenes pa tidspunktet for lokalplanforslagets vedtagelse af ruterne 494 og 234
ad Sorgvej.

Omradet ligger mindre end 2 km fra Slagelse Station og busterminal med lokal og regional for-
bindelse.

Landskabelige og rekreative forhold

Pa arealet findes der i dag enkelte traeer og graesplaner. Arealet er lavere beliggende end Sor-
gvej.
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Servitutter
Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret fglgende tinglyste (og ikke-tinglyste) servitut-
ter, som kan have betydning for bygge- og anleegsarbejde inden for lokalplanafgransningen:

Matr.nr.: 69-be og 69bv, Slagelse Markjorder (m. fl.)

Tinglyst: 20. februar 1974

Lgbenummer: 10257-02919

Titel: Byggelinier

Pataleberettiget: Slagelse Kommune (tidligere Vejbestyrelsen, Vestsjaellands Amt)
Indhold: Fastleeggelse af byggelinje i en mindsteafstand fra vejmidte af Sorgvej pa 20 m

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig et overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for
bygge- og anleegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p3, at ikke alle rgr, kabler eller 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 veaere behjlpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der daek-
ker det pageldende omrade.

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

| henhold til planlovens § 16, stk. 6 skal der for lokalplanforslag, der muligg@r etablering af bu-
tikker, redeggres for bebyggelsens pavirkning af bymiljget, herunder den eksisterende bebyg-
gelse i omradet, friarealer og trafikale forhold.

Lokalplanomradet er beliggende i den gstlige del af Slagelse ud mod Sorgvej. Sorgvej er en af
de stgrre indfaldsveje til Slagelse. Lokalplanomradet graenser op til erhvervsomradet Industri-
vej-Sorgvej, et stgrre centeromrade, Havekolonien @stervang og Klosterbankenkvarteret som
er praeget af villabebyggelse.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af mindre butikker med op til 500 m? butiksareal
langs Sorgvej i delomrade 1 og 3.
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Butikkers pavirkning af bymiljget

Da lokalplanen kun giver mulighed for etablering af mindre butikker ud mod Sorgvej indenfor
delomraderne 1 og 3 vil pavirkningen af bymiljget vaere begraenset. Butikkerne kan dog bidra-
ge til et mere varieret bymiljg langs Sorgve;.

Butikkers pavirkning af eksisterende bebyggelse

| delomrade 1 giver lokalplanen mulighed for mindre butikker i stueetage og kalder. Uafhaen-
gig af en eventuel etablering af butikker forventes den eksisterende bygning ud mod Sorgve;j
saneret og udvidet i hgjden, mens resten af bebyggelsen indenfor delomrade 1 forventes revet
ned.

Trafikale forhold

Lokalplanomradet ligger velplaceret i forhold til det overordnede vejnet i Slagelse. Sorgvej, der
ligger umiddelbart syd for omradet, fungerer som en primaer indfaldsvej i Slagelse. Omradet
har tidligere rummet en butik for jagt og fiskeri. Derfor vurderes etableringen af butikker i del-
omrade 1 ikke at medfg@re vaesentlige sendringer i trafikkens maengde eller sammensatning.
Internt i omradet etableres de ngdvendige parkeringspladser til butikkernes funktioner.
Vejbetjening og parkering vurderes saledes ikke at give anledning til vaesentlige pavirkninger af
det omgivende bymiljg.

Ved etablering af mindre butikker i delomrade 3 kan det blive ngdvendig at etablere en ny over-
korsel til lokalplanomradet fra Sorgvej. Overkgrslen ville skulle etableres som lyskryds sammen
med Klosterbanken mens de nuvaerende tilkgrsler lukkes.

Rekreative arealer

En eventuel etablering af mindre butikker vurderes ikke at fa betydelig indvirkning pa naerom-
radets friarealer.

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

Matrikel nr. 69bv (Delomrade 3) og 69hu (del af Delomrade 1) er ikke kortlagt efter Jordforure-
ningsloven, og Center for Miljg, Plan og Teknik har ingen kendskab til forurening. Hvis der kon-
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stateres uforudset forurening i jorden, skal Slagelse Kommune straks orienteres i henhold til
jordforureningsloven, jf. § 71 (lovbekendtggrelse 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 at der udlaegges varig fast belagning.

Dele af omradet er omfattet af kommunens omradeklassificering af lettere forurenet jord. Bort-
skaffelse og handtering af jorden skal vaere i henhold til jordflytningsbekendtggrelsen. Jordflyt-
ninger fra ejendommen skal forinden anmeldes til Slagelse Kommune i henhold til jordflytnings-
bekendtggrelsen, jf. § 2 (Bekendtggrelse nr. 1452 af 7. december 2015).

En del af matrikel nr. 69ay er desuden kortlagt som forurenet pa vidensniveau 2, jf. jordforu-
reningsloven. Den gennemfgrte planlagning af byggeriet er rettet mod, at Slagelse
Kommune kan meddele en § 8 tilladelse. | forbindelse med gennemfgrelse af byggeprojektet
vil der vaere vilkdr om etablering af en teet beleegning. Det kan f.eks. vaere en belaegning med
beton eller asfalt, som vil forhindre nedsivning af forurening til grundvandet.

Grundvand

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

En eksisterende bygning i delomrade 2B udpeges som bevaringsveerdig (se bilag 2). Skorstenen
er dog undtaget herfra. Bevaring af bygningen skal give en szerlig karakter og udtryk til lokalpla-
nomradet, da den formidler stedets historie.

| 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,
ikke generes af lyd fra rum i tilgreensende bolig- og erhvervsenheder, fra bygningens installa-
tioner samt fra nzerliggende veje og jernbaner.

Placeringen ved Sorgvej pafgrer den planlagte bebyggelses facader langs vejen stgj fra trafik-
ken. Derfor kraever lokalplanens §10.2 for delomraderne 1 og 3 at bebyggelse ikke ma tages i
brug, fer det ved stgjberegning er sikret, at bebyggelsen og opholdsarealerne ikke belastes med
trafikstgj, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier.

Umiddelbart gst for planomradet ligger en bilforhandler og et bilvaerksted. Det er derfor mu-
ligt, at den planlagte bebyggelses facader ud til det dette omrade bliver pavirket af virksom-
hedsstgj. Der forventes dog ikke at vaere problemer for korrekt udfgrt byggeri at overholde stgj-
graensen pa 30 db(A) indendgrs.

Det er muligt, at stgjbelastning det fgrste stykke tid er noget hgjere end Miljgstyrelsens vejle-
dende graensevardier (i vejledning 5/1984). Det er imidlertid en forudsaetning for planlaegnin-
gen af omradet, at stgjbelastningen kan blive bragt ned pa de vejledende graensevaerdier inden
for en periode, som ikke er vaesentligt leengere end 8 ar, regnet fra det tidspunkt, hvor den en-
deligt vedtagne lokalplan offentligggres.
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Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.

Kloakplanlaegning
Ny bebyggelse inden for lokalplanomradet skal separatkloakeres og tilsluttes kommunal kloak.

Regnvandshandtering
Ved nybyggeri skal alt overfladevand fra tage og belaegninger mv, tilkobles et regnvandsanlzeg
med reducering svarende til 2 |/s pr. hektar, jf. gaeldende spildevandsplan.

Ved til og ombygning hvor der ikke tidligere har veeret stillet krav om reducering af regnvand,
palaegges som udgangspunkt ikke reducering for de arealer der bevares (tage, belaegninger mv).
Det er dog ikke muligt at modregne udledning fra tidligere bygninger/belsegninger pa grunden,
hvorfor der skal ske reducering safremt en bygning nedrives og genopfgres, ligesom udskiftning
i belaegning vil medfgre krav om reducering af overfladevandet.

Udgangspunktet for beregning af henholdsvis drossel og bassinstgrrelse skal uanset maengden
af eksisterende og nyt byggeri basere sig pa den samlede grundstgrrelse.

Udgangspunktet er saledes, at vand fra alle nye belaegning og tage skal ledes til dimensioneret
forsinkelsessystem og drosle med udlgb pa max 1,2 I/s, for det ledes ud til det eksisterende
regnvandssystem pa grunden, som udleder regnvand fra de eksisterende arealer.

Sker der senere @&ndringer pa ejendommen ved tilbygning, udskiftning af belaegninger eller op-
ferelse af huse, skal overfladevandet fra disse arealer tilkobles det reducerede system.

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.
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BYGGELOVGIVNINGEN

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 anleegsarbejdet og undgd 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 arkeeologisk unders@gelse betales af Kulturministeren, jf. museums-
lovens § 27 stk. 5.

En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprengr fra forpligtelsen til at
standse anlagsarbejdet og underrette museet, hvis arkaeologiske levn
patraeffes, men den fritager bygherre for udgifterne til en arkaeologisk
undersggelse.
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Varmeplanlaegning
Omradet er i 1984 udlagt til kollektiv varmeforsyning, uden tilslutningspligt.
Det er ogsa muligt at opvarme bygninger med individuelle Igsninger (som f.eks. varmepumper).

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

For forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, geelder de almindelige bebyggelsesreguleren-
de bestemmelser i byggeloven og bygningsreglementet. Byggelovgivningens krav om byggetil-
ladelse og anmeldelse samt krav til konstruktioner og brandforhold gzelder uanset lokalplanen.

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

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

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

Museum Vestsjaellands kontrol viser, at omradet ligger omtrent helt bebygget og kraftigt ter-
raenreguleret. Der er ikke registreret kendte arkaeologiske interesser pa planarealet.

Museet forventer derfor ikke at fremtidige jordarbejder vil bergre arkaeologiske interesser pa
planarealet.

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

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

Oldvejen 25C

4300 Holbaek

TIf.: 25528383

E-mail: plan@vestmuseum.dk
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Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (lovbe-
kendtggrelse nr. 1225 af 25. oktober 2018) skal myndigheder lade foretage miljgvurdering af
planer.

Vurderingen skal indledes af en screening, hvor det vurderes, om der skal udarbejdes en naer-
mere miljgrapport og -vurdering. Ved screeningen undersgges, om planen er omfattet af loven.
Dertil skal det vurderes, om planen i gvrigt kan fa veesentlig indvirkning pa miljgforhold i bred
forstand.

Ved vurderingen tages udgangspunkt i lovens § 8, stk. 1, nr. 3 og § 8 stk.2 jf. kriterierne i lovens
bilag 3.

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
naermere 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 Planklagenzevnet inden fire uger fra offentliggg-
relsen. En retlig klage kan veere, hvorvidt der er tale om en plan, der er omfattet af lovens mil-
jovurderingspligt, eller at procedurereglerne ikke er overholdt, jf. Lov om miljgvurdering af pla-
ner og programmer og af konkrete projekter (VVM).

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

Sammenfatning
Lokalplanen kan danne grundlag for en ny boligbebyggelse pa arealet i form af etagebyggeri i

3 til 7 etager.

Dele af lokalplanomradet er kortlagt pa V1 niveau, jf. jordforureningsloven. Her skal der fore-
tages en indledende undersggelse af arealet.
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Dele af lokalplanomradet er kortlagt pa V2 niveau, jf. jordforureningsloven. Ved andring af den
tidligere erhvervsgrund til en fglsom anvendelse til boliger, bgrneinstitution, skole og offentli-
ge legepladser, skal derfor ansgges ved kommunen om en § 8 tilladelse inden pabegyndelse af
projektet.

Slagelse Kommune har foretaget en screening af planmaterialet. | screeningen har kommunen
ikke vurderet vaesentlige pavirkninger.

Slagelse Kommune vurderer derfor, at der ikke skal udarbejdes en neermere miljgrapport og -
vurdering.
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SLAGELSE

BILAG 1: MATRIKELKORT
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BILAG 2: AREALANVENDELSESKORT
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BILAG 3: OMRADEPLAN
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BILAG 4: UDSTYKNINGSPLAN
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BILAG 5: ILLUSTRATIONSPLAN FOR DELOMRADE 1, 2A, 2B, 2C
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