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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Denne lokalplan fastlaegger at en mindre del af eksisterende land-
brugsejendom samt gardens tilhgrende overflgdiggjorte drifts-
bygninger kan overga til rekreativt formal i form af ferie- og kur-
suscenter hvor der eventuelt kobles en naturskole.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanforslaget fremlaegges i offentlig hgring i perioden fra
den 29. oktober 2021 til den 24. december 2021.

Indsigelser eller kommentarer skal vaere kommunen i haende se-
nest den 24. december 2021.

Materialet skal sendes til:

Slagelse Kommune, Plan
Radhuspladsen 11

4200 Slagelse

E-mail: plan@slagelse.dk

INDLEDNING = 2

y
Odspo
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HYLLESTEDVEJ 17, 4261 DALMOSE
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KOMMUNEPLANTILLAEG 57

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 planlagning, der foregar i kommunen. | en
lokalplan fastsaetter byradet bindende bestemmelser for grundejere, lejere og brugere af omra-
det. Bestemmelserne uddyber, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier, parke-
ring mv. skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

HVORNAR UDARBEJDES EN LOKALPLAN?

Der skal udarbejdes en lokalplan, fgr der udfgres st@rre anlaegs- eller byggearbejder, eller nar
det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens gennemfg@relse. Byradet kan ogsa udarbejde en
lokalplan, nar det skgnnes ngdvendigt af andre hensyn.

HVAD GBR 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, forelaegges sagen for Miljg-, Plan- og Landdistriktsudvalget i form af en lokalplananmodning
med tilhgrende redeggrelse af projektet. Miljg-, Plan- og Landdistriktsudvalget afggr, om en ud-
arbejdelse af lokalplanen skal sattes i gang.

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

Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er bindende og gzlder for ejendomme, der omfattes af lokalplanen.
Bestemmelserne fastsaetter den fremtidige anvendelse og udformning af lokalplanomradet. Det
betyder, at eksisterende lovlige forhold ma fortsaette uforandrede, men alle fremtidige sendrin-
ger 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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SLAGELSE 4

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
planlaagningen kraever tilladelse og/eller dispensation fra andre myndigheder.

Sadan ser omradet ud i dag (foto fra januar 2021)
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SLAGELSE

Ad 1.1
Der henvises til redeggrelsens side 20 om lokalplanens formal og
indhold.

Ad1.4
Der vil veere tale om en indretning for driftspersonale, kursister el-
ler gaester og/eller blanding heraf.

Ad 1.6
Bevaringstraeer fremgdr af kortbilag 2.

1.1

1.2
13
14

15

1.6

1.7
1.8

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

| henhold til planloven (lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020) fastsaettes herved fglgende
lokalplanbestemmelser for det omrade i Slagelse Kommune, som er beskrevet i lokalplanens §
2.

§ 1 FORMAL

Det er lokalplanens formal:

at omdanne del af eksisterende landbrugsejendom til et feriecenter hvor der indgar treetop-
hytter, shelters samt fellesfaciliteter,

at sikre omradet bevarer sin karakter, herunder praeg i form af skov- og landomrade,
at fastholde ejendommens 2 beboelser med helarsstatus,

at muligggre etablering af 4 nye beboelser med helarsstatus til ferie- og kursuscentret,

at sikre, ny bebyggelse i sin udformning, kan bidrage til promovering af feriecentret som et
rekreativ tilbud,

at sikre karakterskabende eksisterende treeer placeret op langs med indkgrsel bevares,

at sikre, eksisterende landskabstraek bevares,

at fastlaegge principper for omradets disponering, herunder bl.a. placering af bebyggelse, par-
keringsarealer og tilkgrselsforhold.
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2.1
2.2
Ad 2.3 2.3
I henhold til planlovens § 36, stk. 1, nr. 6 er der med lokalplanens
endelige vedtagelse samtidig meddelt landzonetilladelse efter
planlovens §35, stk. 1 til anvendelse, bebyggelse og befaestelse
m.v. af lokalplanomrddet, der er i overensstemmelse med lokal-
planens bestemmelser.
Ad 3.1 3.1
Bortset fra lokalplanomrédets eksisterende 2 boliger vil nye boli-
ger blive anvendt for korte og midlertidige ophold.
Ad 3.2 3.2
Der kan maksimalt eksistere 6 boliger inden for lokalplanomrddet.
33
Ad 3.4 3.4

§ 2 OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

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

Ejerlav Hyllested by, Hyllested
del af 19a

Der vil ikke kunne ske udstykning indenfor lokalplanomradet efter lokalplanens vedtagelse.

Zoneforhold
Omradet ligger i landzone og fastholdes i landzone.

Bonusvirkning i forhold til landzonetilladelse
Lokalplanen giver bonusvirkning i forhold til etablering af:

e terrenregulering,

e bebyggelse indenfor lokalplanomradet,

e etablering af sger og regnvandsbassiner,

e samt aktiviteter i overensstemmelse med lokalplanen.

§ 3 AREALANVENDELSE

Anvendelse,
Lokalplanomradet skal anvendes til rekreativt formal i form af et feriecenter, hvori der udover
besgg og gaester ogsa kan afholdes kurser og indrettes naturskole.

Anvendelse,
Der kan etableres op til 4 boliger i tidligere driftsbygning forudsat, at beboere (geester eller
personale) har tilknytning til feriecentret.

Anvendelse,
Der kan inden for lokalplanomradet opfgres anlaeg til omradets tekniske forsyning.

Eksisterende bebyggelse

LOKALPLAN NR. 1251 | KOMMUNEPLANTILLAEG NR. 57 | | FORSLAG
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Inden for omrddet eksisterer 2 heldrsboliger, der fastholdes som Den eksisterende bebyggelse inden for omradet kan benyttes til eksisterende boliger og/eller
almindelige boliger. feriecenterformal med et indhold i henhold til § 3.1.

Sdfremt et areal overgdr til anden anvendelse, skal kommunens
bygningsmyndighed godkende dette.

§ 4 UDSTYKNING

Ad 4.1 4.1 Udstykning
Udstykning betyder etablering af nye, selvstaendige ejendomme. Lokalplanomradet ma ikke udstykkes yderligere.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE
Ad 5.1 5.1 Veje
Fastlaeggelse af vejtilslutningens bredde og hjgrneafskaering vil Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Hyllestedvej. Vejadgang er vist pa kortbilag 2.
ske i forbindelse med godkendelse efter vejlovgivningen. Placerin-
gen af vejadgangen sikrer oversigtforhold og god afstand til ho-
vedvejen.
PARKERING
Ad 5.2 5.2 Parkering
Der md ikke foretages standsning eller parkering udenfor lokal- Der skal anlaegges areal til parkering som fglger:
planomradet. Hytter og shelter: 1 p-plads pr. hytte/shelter.

Boligenhed: 1 p-plads pr. bolig.
Kursus- og/eller feriecenter, 1 p-plads pr. 15 m?.
Naturskole: 1 p-plads pr. 15 m2.

Parkeringspladserne udlaegges i bredde af min. 2,5 m. og leengde af min. 5 m.

LOKALPLAN NR. 1251 | KOMMUNEPLANTILLAEG NR. 57 | | FORSLAG



5.3 Ladestander
Safremt der etableres kursusfaciliteter skal bestemmelserne i Ladestanderbekendtggrelsen ef-
terleves, herunder skal der etableres antal af ladestandere i overensstemmelse med bekendt-
gaorelsen.

5.4 Parkering ved handicapforhold
Ved udformningen af parkeringspladser skal 2 parkeringspladser udformes, sa den kan anven-
des af personer med handicap.

Heraf skal mindst 1 handicapparkeringsplads have et brugsareal pa 4,5 m x 8 m af hensyn til
minibusser med lift bagpa.

VENDEPLADSER OG BEFASTELSE

5.5 Vendeplads

Eksisterende gardsplads fungerer i dag som vendeplads for renovation. Denne funktion fasthol-
des.

§ 6 TEKNISKE ANLAG

6.1 Tekniske bygnings- og anlaegsdele,
Tekniske bygningsdele og stgjgivende maskiner, herunder kgleanleeg/kondensatorer, ventila-
tion mv. skal indarbejdes i selve bygningen eller afskaermes, saledes at de ikke er synlige fra
offentlig vej og ma ikke veere orienteret direkte mod tilstgsdende naboejendomme.

Hvis beregninger af stgj efterviser en overskridelse af Miljgstyrelsens vejledende greenseveer-

dier for stgj, skal der etableres yderligere stgjdeempende foranstaltninger i form af f.eks. yder-
ligere inddaekning af stgjkilderne.
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Ad 6.3

Sdfremt kappacitet pd ledninger og/eller anlaeg skal opgraderes
eller suppleres, skal der forud indhentes de forngdne tilladelser hos
Spildevandsmyndigheden.

6.2

6.3

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Solcelle- og solvarmeanlaeg

Solcelle- og/eller solvarmeanlaeg skal placeres inden for tagfladen. Ingen dele ma rage udenfor
tagkant. Anlaeg samt deres paneler, skinner og beslag skal fremsta med sort farve uden reflek-
sion der generer naboer, trafikanter eller oplevelsen af landskabet omkring. Disse anlaeg skal
flugte og nedfaldes i tagfladen.

Kloakering
Ejendommen skal overholde den til enhver tid geeldende spildevandsplan.

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

PLACERING

Byggefelter
Ny bebyggelse skal placeres inden for byggefeltet, som er vist pa kortbilag 2. Bygninger skal
placeres mindst 5 m fra skel mod vej og mindst 5 m fra nabo skel.

Bygninger til eksisterende gardmaessig bebyggelse

Evt. ny bygning til erstatning for den eksisterende, skal placeres, hvor den eksisterende bygning
har veaeret placeret. Der ma opfgres mindre tilbygninger til de nuvaerende eksisterende bygnin-
ger.

Mindre, sekundeaere bygninger
Udhuse, redskabsskure, cykelskure, drivhuse, balhytte og andre mindre, sekundaere bygninger
ma opfgres uden for byggefelterne. Disse bygninger ma ikke placeres naermere skel end 5 m.

OMFANG

Bebyggelsesprocent
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 15 %.

Bebyggelse indenfor byggefelt

LOKALPLAN NR. 1251 | KOMMUNEPLANTILLAEG NR. 57 | | FORSLAG



BESTEMMELSER = 10

Der ma opfgres 3 traetophytter, 4 shelters, balhytte og servicebygning.

7.6 Etager
Bygninger ma maks. opfgres i 1% etager med udnyttelig tagetage.

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

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

FACADER
Ad 8.1 8.1 Facader for eksisterende gdrdmaessig bebyggelse
Eksisterende gdrdmeessig bebyggelse skal fastholdes med tunge Facader skal udfgres med tegl og fremsta i blank mur eller med pudsede flader.

materialer. Som udgangspunkt er det kun lader, hvor der md indgad

trae i mindre grad. Der ma indga glas.

Sekundaere bygninger er mindre bygninger pd maksimalt 50 m. o . . .
yaning vanngerp Carporte, balhytte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse og andre mindre, sekundaere bygninger

ma udfgres i andre materialer.

Ad 8.2 8.2 Facader indenfor byggefeltet
Facader skal beklaedes med trae eller med tagpap i en mgrk farve. Baerende konstruktioner ma
udfgres i stal, der fremstar i et mgrkt, mat udseende.

Der ma indga glas.

Eksempel pa et traetop hus for Mgllegdrdens traetophytter.
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Ad 8.3

En kalket overflade ggr pudsede facader szerligt smukke, fordi
kalkkrystallerne reflekterer sollyset pd en meget lysende og le-
vende made, der ogsd understreger lys og skygge pd facaden, sa
denne bliver ekstra varieret og karakterfuld.

Rent teknisk er laesket kalk ogsG den mest diffusionsdbne af alle
overfladebehandlinger.

Oprindelig staldbygning, nu indettet sm 2. bolig pd ejendom-
men.

8.3

8.4

8.5

11

FARVER

Farver for eksisterende gardmaesssig bebyggelse,
Facader der ikke lengere fremstar i blank mur, bgr kalkes og skal fremsta i hvid kridt.

Vinduer og dgre ma males i andre farver.

Farver, inden for byggefeltet

Traebeklaedning skal fremsta i mgrke farver eller i traeets naturlige farve. Pap til udvendig be-
klaedning, skal fremsta med mgrk fremtoning. Vinduer og dgre kan sta i anden farve eller i
treeets naturlige farve.

TAGE

Tagform

Tage pa eksisterende gardbygninger skal udfgres med symmetrisk sadeltag med en haldning
pa 40-45° i forhold til det vandrette plan.

Sekundeere bygninger, servicebygning, balhytte, traetophytter og shelters mv. kan udfgres med
anden tagform og haeldning.
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Ad 8.7
Glansskalaen gar fra 0 (helmat) til 100 (helblank).

Ad 8.9

Slagelse Kommune vil gerne i dialog med grundejerne, inden skilte
udformes. Kommunen opfordrer til, at man kontakter Center for
Milj@, Plan og Teknik hvis man har gnsker om opsatning af firma
skilte.

| gvrigt henledes opmaerksomheden pd Naturbeskyttelseslovens §
21 (lovbekendtggrelse nr. 934 af 27. juni 2017), som foreskriver, at
der ikke ma opseettes skilte, der virker dominerende pd landskabet
eller er synlige over store afstande.

8.6

8.7

8.8

8.9

9.1

Tagform, byggefelt

12

Tage kan udfgres med anden udformning, f.eks. Domekonstruktion.

Tagmaterialer, genskin

Teglsten ma ikke veere glaserede eller staerkt skinnende/reflekterende (maksimal glansvaerdi

10).

VINDUER

Vinduer, eksisterende gardbebyggelse
Vinduesrammer og karme skal udfgres af trze.

SKILTE

Skilte, placering

Udover normale henvisningsskilte pa ejendommen, ma der opsaettes ét fritstdende skilt i til-

knytning til vejskel. Ingen skilte ma belyses.

§ O UBEBYGGEDE AREALER

BEPLANTNING

Lokalplanomradet, beplantning

Beplantning inden for lokalplanomradet, skal sgges ske med traeer og buske af hjemmehgrende

arter, jf. Kortbilag 4.
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Treeerne kan rumme levesteder for flagermus g andet beskyttet
natur.

Ad 9.3

Beplantningen kan udtyndes og beskzeres som del af den alminde-
lige vedligeholdelse. Ligesom der ma forefindes lysninger til op-
saetning af traetophytterne.

9.2

9.3

9.4

13

BEPLANTNING (BEVARING)

Bevaring af beplantning langs adgangsvej til den oprindelige gardbebyggelse
Alléen bestaende af 6 traeer inden for lokalplanomradet skal bevares. Traeerne ma ikke feeldes
beskzeres eller eendre form ved beskaering eller andet.

Alléen mangler traeer mod syd og her ma alléen fornys. Safremt et eksisterende trae valter i
f.eks. en storm, skal treeet erstattes af et nyt tree.

En evt. erstatning for traeet placeret ved Hyllestedvej skal erstattes af et nyt, der flyttes mindst
5 meter ind i lokalplanomradet.

Risikogrene ma fjernes.

Bevaring af beplantning

Beplantning inden for byggefeltet skal sgges bevaret, sdledes at skovpraeget opretholdes. Traeer
ma fornys og der ma etableres "lysninger”, saledes traetophytter, shelters og servicebygning
kan indpasses. Endvidere skal arealet mellem Hyllestedvej og byggefeltet fastholdes med be-
plantning i form af traeer og buske.

BEPLANTNING VED PARKERING

Beplantning af parkeringspladser
Parkeringsareal skal gives et grgnt praeg og omgives af levende traebeplantning.
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Ad 9.9
Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes regulativ for er-
hvervsaffald/husholdningsaffald.

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

14

HEGN

Hegn

Hegn i skel skal veere levende hegn.

Det levende hegn kan suppleres med et let tradhegn pa indvendig side med hgjst samme hgjde
som det levende hegn fuldt udvokset, dog maks. 2 m.

TERRANREGULERING

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

UDEAREALER

Legeomrade
Der ma etableres legeomrade med forskellige legeredskaber.

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

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.

En eventuel containerplads skal afskaermes mod naboejendomme og offentlig vej.

Lyskilder, samt stgrrelse pa lyskilde

Eventuel belysning skal begraenses mest muligt, sdledes at oplevelsen af abent land ikke forrin-
ges. Alm. udendgrs belysning omkring beboelse, og servicebygning kan etableres i form af
dampet belysning placeret ved dgr til bolig og/eller servicebygning. Safremt der skal indga be-
lysning i relation til adgangsarealer eller lign. skal dette installeres og udformes, sa kun adgangs-
arealet oplyses.
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Ad9.11

Afledning af regnvand til draen kraever en forudgdende tilladelse til
medbenyttelse efter vandlgbslovens bestemmelser, samt en ud-
ledningstilladelse. Hvis der opnds tilladelse til afledning til draen,
kan der stilles krav om forsinkelse af vandet. For at nG den ng@d-
vendige reduktion kan der anvendes regnvandsbede, -bassiner el-
ler andre LAR-Igsninger. Der kan desuden opkraeves bidrag til
draenledningens regulering og vedligeholdelse.

Ad9.12

Bestemmelsen sikrer, at arealerne friholdes for befaestelse, og der-
med sikres det, at regnvand kan nedsive samt at ejendommen
fastholder sit praeg om at vaere en ejendom, beliggende i det Gbne
land.

Ad 10.1
Nye anlaeg samt bygninger, skal til enhver tid overholde Slagelse
Kommunes Spildevandsplan.

Ad 10.2

Eksisterende adgang til ejendommen benyttes. Sdfremt der skal
ske eendring i udformning, herunder evt. hjgrneafskaeringer i rela-
tion til oversigtsforhold, vil dette skulle godkendes af kommunens
vejmyndighed forud for en meddelt ibrugtagningstilladelse.

9.11

9.12

10.1

10.2

10.3

15

Fritstaende lyskilder ma maksimalt have en hgjde pa 1 m, og det skal sikres, at lyskeglen er
nedadrettet, sa de ikke giver anledning til gene for naboer eller andre.

Regnvand
Regnvand kan forsinkes inden udledning til draenledning.

Befaestelse, ejendom
Adgangsvej, gardsplads samt et mindre areal omkring servicebygningen ma befastes. Derud-
over ma kun mindre sti og vejfgringer befastes.

§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

Kloakering
Ny bebyggelse og eller anleeg ma ikke tages i brug, f@r disse er tilsluttet et af kommunen god-
kendt kloaksystem.

Vejadgang

Ny bebyggelse samt anleeg ma ikke tages i brug, fgr vejadgang og feerdselsarealer til betjening
af bebyggelsen samt parkeringspladserne til biler og cykler er etableret i overensstemmelse
med bestemmelserne i lokalplanens §§ 5.1 til 5.4.

Ladestander
Safremt der indrettes for kursusvirksomhed, skal bestemmelserne i Ladestanderbekendtggrel-
sen efterleves.
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Ad 11.1

Bestemmelsen er ikke til hinder for at ejendomsejer evt. vil kunne
oprette ejerforening eller lignende konstruktion, sdfremt dette
skulle blive aktuelt.

Enhver regulering i den henseende vil altid sortere under for-
eningsret og vil vaere uvedkommende for Slagelse Kommune.

Ad 13.1

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

111

121

12.2

13.1
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§ 11 GRUNDEJERFORENINGER

Medlemspligt samt opgaver

Lokalplanen stiller ikke krav til oprettelse af en grundejerforening, da lokalplanomradet ikke
kan udstykkes og nye boliger indrettes til midlertidig ophold for geester og personale tilknyttet
feriecentret og/eller udlejning i kursus- eller feriegjemed.

Det er den til en hver tid geeldende ejer af eiendommen, der star for drift og vedligehold.

§ 12 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Ingen eksisterende lokalplaner
Der ophaeves ingen lokalplaner eller byplanvedtaegter.

SERVITUTTER

Eksisterende servitutter
Der ophaves ingen servitutter.

§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANFORSLAGETS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byradet, ma de arealer, der er omfattet af forslaget, ikke
bebygges eller udnyttes pa en made, der skaber risiko for en foregribelse af den endelige plans
indhold, jf. planlovens § 17, stk. 1 (lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020).
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Ad 13.2

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

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

Principperne i planen er anvendelsesbestemmelser, der er fastsat
ud fra formdlet med planen. Dispensationer fra sadanne anvendel-
sesbestemmelser kan kun meddeles i meget begraenset omfang.
Derimod har byrddet som hovedregel mulighed for at dispensere
fra bestemmelser, der mere detaljeret requlerer bebyggelsens om-
fang og placering, med mindre de detaljerede bestemmelser netop
er udformet for at fastholde en seerlig udformning af bebyggelsen.
Ved ans@gning om dispensation foretager byrddet en konkret vur-
dering pd baggrund af lokalplanens formdl.

13.2
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Forbuddet omfatter ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i overensstemmelse med forslaget.
Det skyldes, at forslaget kan blive eendret under processen. En byggetilladelse, der er udstedt
f@r planforslaget bliver offentliggjort, bergres ikke. Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan byra-
det dog tillade, at en ejendom bebygges eller udnyttes i overensstemmelse med forslaget, hvis
visse forudsaetninger er opfyldt.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra den 29. oktober 2021 og til forslaget er endeligt
vedtaget, dog hgjst indtil den 29. oktober 2021.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanens retsvirkninger

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

Ligeledes ma eksisterende, lovlige forhold fortsaette som hidtil. Men ved andringen af anven-
delsen af bygninger eller ubebyggede arealer, ved opf@relse af ny bebyggelse eller nye anlaeg
samt ved st@grre om- og tilbygninger og nedrivninger treeder lokalplanen i kraft over for den
enkelte, jf. planlovens § 18 (lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020).

Byradet har mulighed for at meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, medmindre
der er tale om fravigelser, der vil stride mod principperne i planen. Sadanne fravigelser kan kun
gennemfgres ved en ny lokalplan, jf. planlovens § 19.

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

20.

Byradet kan ekspropriere private ejendomme eller private rettigheder over ejendomme, nar
ekspropriation er ngdvendig for at sikre virkeligggrelsen af en lokalplan, jf. planloves § 47.
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VEDTAGELSE, LOKALPLAN 1251

Lokalplan 1251 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 25.
oktober 2021.
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HVAD BETYDER EN LOKALPLAN FOR BORGERNE?

LOKALPLAN 1251’s BAGGRUND, FORMAL 0G
INDHOLD
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LOKALPLANENS REDEG@RELSE

Redeggrelsen er en uddybende beskrivelse af lokalplanens bestemmelser. Indholdet er en for-
klarende tekst og eventuelle illustrationer, der i sig selv ikke er bindende.

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et lokalplanforslag, offentligggres det som udgangspunkt i 8 uger.
| den periode har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag
til eendringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraekning man
vil imgdekomme eventuelle indsigelser og sendringsforslag. Alle bemaerkninger, 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 bindende
for de ejendomme, der ligger inden for lokalplanens omrade. Det betyder, at der ikke ma etab-
leres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

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

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

Baggrund

Planlaegningen saettes i vaerk for, at muligggre etablering af et feriecenter pa en del af ejen-
dommen Hyllestedvej 17 lidt udenfor Dalmose. Ejendommen er en landbrugsejendom, der tid-
ligere har vaeret anvendt med bade dyrehold og jordbrug. | dag har ejerne afviklet deres svine-
besaetning og jorden er forpagtet ud til landbrugsdrift. Ejendommens bygningsmasse er stort
set, at betragte som overflgdige, og pataenkes derfor indrettet med ferie- og kursuscenter og
evt. en naturskole med tilhgrende faciliteter og overnatningsmuligheder i form af traetophytter
og shelters.
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En mindre del af ejendommens areal gst for Hyllestedvej, pdtaenkes ind-
rettet med ferie- og kursuscenter.
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Ejendommen har i dag 2 boliger, der bebos af ejer og dennes familie. De 2 boliger bibeholdes
som almindelige og private boligejendomme pa ejendommen. Endvidere vil en stor del af ejen-
dommens arealer fortsat forblive til landbrugsformal. Lokalplanen vil kun omfatte den del af
ejendommen der pataenkes indrettet med feriecenter samt de 2 beboelser, herunder ca. 2,1
ha.

Formal

Lokalplanens formal er at fastleegge de planmaessige retningslinjer for indretning af et center
for ferie- og kursusformal med mulighed for overnatning, samt evt. naturskole. Der vil saledes
veere tale om midlertidige og korte ophold for eventuelle overnattende gaester.

Konvertering af lokalplanomradet fra en nedlagt landbrugsproduktion til ophold for kursister
og gaester skal bidrage positivt til miljget i og omkring ejendommen. Eksisterende driftsbygnin-
ger er velholdte og i en form der sikrer, at bygningsmassen ikke skal underga en naevnevaerdig
forandring. Bygningerne vil dog indvendigt udover vaerkstedsfunktioner ogsa kunne anvendes
til ophold med tilhgrende toilet- og kgkkenfacilitet.

Indhold

Slagelse Kommune gnsker med lokalplan 1251 at give mulighed for at omdanne en del af en
landbrugsejendom i den sydgstlige del af kommunen, naer Dalmose til et attraktiv ferie- og kur-
suscenter, placeret teet pa Fodsporet.

Der gives i lokalplanen mulighed for at der i gardens nu overflgdige driftsbygninger indrettes til
ferie og kursusformal, samt at opfgre nye bygninger i form af 3 traetophytter og 4 shelters samt
tilhgrende servicebygning og balhytte pa ejendommen. Den oprindelige beboelse samt en bolig
i en overflgdiggjort driftsbygning opretholdes pa ejendommen.

Lokalplanens bestemmelser skal sikre at den eksisterende bebyggelse fastholdes i sin udform-
ning, herunder tilpasset den lokale byggeskik. Samt sikre, at traetophytter og shelters kan opfg-
res i anden udformning, herunder med dome- og naturpraeg.

Den del af garden, der lokalplanlaegges, har karakter af landbrugsbygninger i traditionel dansk

byggestil. En del af udearealet har skovpraeg bestaende af flere st@grre og forskelligartede treeer.
Bygningsmassen bestar i 2 eksisterende boliger, i form af den oprindelige bolig. En tidligere
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svinestald indrettet med én bolig. Derudover er der en tidligere stald og 2 ladebygninger, samt
1 maskinhus.

Lokalplanomradet ligger i det abne land og lokalplanen skal derfor ledsages af en kommune-
planramme der vil vaere geldende for den del af ejendommen som omfattes af lokalplanen,
herunder ca. 2,1 ha.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLZEGNING Kommuneplan 2017
OG LOVGIVNING
Kommuneplanens retningslinjer

7.3.8 Eksisterende virksomheder i det abne land kan i begraenset omfang udvides bygnings-
maessigt, hvis det kan ske uden, at vaesentlige naturmaessige, kulturhistoriske, rekreative, mil-
jomaessige eller landbrugsmaessige interesser tilsidesaettes.

7.3.10 Hvor det ikke er teknisk eller miljpmaessigt muligt eller gkonomisk forsvarligt at placere
virksomheder i et erhvervsomrade, skal disse placeres i det abne land. Placering i det abne land
skal dog begranses mest muligt, og der skal i givet fald tages hensyn til de naturmaessige, kul-
turhistoriske, landskabelige, rekreative, miljgmaessige, landbrugsmaessige og trafikale forhold.

9.4.10 Adal (gren), i dale kan ikke opfgres bebyggelse, tekniske anlaeg og andre former for
bygninger og anlaeg, med mindre det er erhvervsmaessigt ngdvendigt for den landbrugsmaes-
sige drift. Dog kan der gives tilladelse til byggeri eller installationer, der medvirker til at for-
midle omradets kvaliteter. Al bebyggelse og anlaeg skal tilpasses landskabets ngglekarakter og
den lokale byggeskik.

Kommuneplantilleeg nr. 57

Lokalplan 1251 er ikke omfattet af en ramme i kommuneplanen og derfor er der i tilknytning til
lokalplanen udarbejdet et tillaeg til kommuneplanen, der udleegger en del af ejendommen i et
nyt rammeomrade L.R29, hvorom geelder:

Marbaeksvej

Plannummer: L.R29

Rammenavn: Ferie- og kursuscenter og naturskole
Anvendelse generelt: Rekreativ

Anvendelse specifik: Ferie- og kursuscenter og naturskole
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ZONEFORHOLD

TILLADELSE ELLER DISPENSATIONER FRA ANDRE
MYNDIGHEDER

Fgr jordarbejder har bygherre/entreprengr altid mulighed for at ind-
hente det arkaeologisk ansvarlige museums udtalelse om arkaeologiske
interesser, jf. museumslovens § 25.

Herved har bygherre og entreprengr de bedste muligheder for at undgd
uplanlagt standsning af anlaegsarbejdet og undgad udgifter til arkaeolo-
gisk undersggelse jf. museumslovens § 27.

Hvis museet i sin udtalelse vurderer, at der ikke findes vaesentlige ar-
keeologiske bevaringsinteresser pd arealet, sa skal evt. udgifter til ngd-
vendig arkaeologisk undersggelse betales af Kulturministeren, jf. muse-
umslovens § 27 stk. 5.
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Zonestatus: Landzone
Fremtidig zonestatus: Landzone
Bebyggelsesprocent: 15

Maks. etageantal og hgjde: 1%

Der er gennemfgrt en idéfase fra den 1. februar 2021 til den 15. februar 2021. Kommunen
modtog i alt 2 kommentarer, herunder Museum Vestsjeelland og Miljg- og Fedevareministeriet
(Miljgstyrelsen).

Museum Vestsjellands kommentering er indsat i lokalplanens redeggrelse. Ministeriets frem-
sendte bemaerkninger er der taget hand om i den forstand, at kommunen i kommuneplanregi
har rettet fejlen. Hyllestedvej 17 ligger ved vedligehold landbrugsflade. | lokalplanlaegningen er
der ikke forhold der aendrer tilstanden pa arealer i relation til nuvaerende brug, og det er ikke
kommunens vurdering, at planlaegningen kan forarsage gdelaeggelse eller beskadigelse af
yngle- eller rasteomrader for bilag IV-arter.

Kommuneplantillaegget er at finde pa side 36.

Lokalplanomradet fastholdes i landzone.

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

Nyere tids interesser

Omradets bebyggelse benavnes mgllegard efter en mglle der ses pa hgje malbordskort og pa
original-1 kort. Mgllen |3 pa nuv. matrikel 19b, der er udstykket fra matrikel 19a. Bebyggelsen
bestar af flere bygninger der i BBR anfgres opf@rt i 1934, et par ogsa senere. Hovedbygningen
er opfert i rede mursten i kort u-form, sa der fremkommer to trekantgavle, sadeltag i tegl med
hgj rejsning og hvide dannebrogsvinduer. Udlaengerne er uden trempel. @st for bebyggelsen
afsluttes matriklen med et beskyttet dige. Matriklens linje mod syd og spidsen mod nord har
ligeledes beskyttede diger. De sidste ligger dog udenfor planomradet.
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En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprengr fra forpligtelsen til at
standse anlagsarbejdet og underrette museet, hvis arkaeologiske levn
patreaeffes, men den fritager bygherre for udgifterne til en arkaeologisk
undersggelse.

23

Hyllested er i dag udpeget som kulturmiljg, og afgraeensningen mod vest fglger toften pa matri-
kel 19a. Kulturmiljget er foreslaet slgjfet i kommuneplan 2021.

At garden fremover ophgrer som landbrug, og i stedet vil blive drevet som rekreativt tilbud vil
gore det i forvejen svaekkede kulturmiljget lidt svagere. Til gengeeld kan den nye funktion vaere
med til at sikre de pagaeldende bygninger og aktivitet i omradet.

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 spgrgsmal eller fund skal rettes til:

MUSEUM VESTSJZAZLLAND
Forten 10

4300 Holbaek

TIf. 59 43 23 53

Arkaeologi tIf. 25 52 83 83
E-mail: plan@vestmuseum.dk

Lov om landbrugsejendomme

Landbrugspligten kan ikke ophzeves ved en landinspektgrerklaering pa arealer, der pataenkes
inddraget til en ikke-jordbrugsmaessig anvendelse, som fx et feriecenter. | sddanne tilfaelde
kan landbrugspligten kun ophaeves efter tilladelse fra Landbrugsstyrelsen.

Ministeriet for Fedevarer, Landbrug og Fiskeri

Ejendommen vil som helhed fortsat virke som landbrugsejendom hvorfor landbrugspligten
fastholdes. Det er den til enhver en tid ejers pligt, at sgge om en eventuel ophaevelse af land-
brugspligten.
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SLAGELSE
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TILLADELSE ELLER DISPENSATIONER FRA KOMMUNEN Vejmyndigheden

EFTER ANDEN LOVGIVNING Tilladelse til evt. @ndring af overkgrsel fra lokalplanomrade skal ske gennem tilladelse fra kom-
munens vejmyndighed. | den forbindelse kan ejendommen blive palagt servitut omkring sikring
af oversigtsforhold til og fra ejendommen.

EKSISTERENDE FORHOLD Eksisterende bebyggelse
Landbrugsejendommen er placeret i det abne land, hvor der ligger fa andre mindre garde i neer-
heden. Hyllested landsby ligger ogsa i umiddelbar nzerhed til ejendommen.

Garden er oprindeligt opfgrt som Mgllergard og bestar af den oprindelige bolig, en bolig i en
tidligere staldlaenge, samt udhusbygninger der oprindeligt er opfgrt og har fungeret som 2

staldbygninger, 2 ladebygninger, en carport, et maskinhus.

Trafikale forhold
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Bestdende bygninger i form af maskinhus, staldbygninger og oprindelig
bolig.

NATUR- OG MILI@FORHOLD

25

Ejendommen er beliggende f& 100 meter fra Fodsporet og placeret direkte op til Hyllestedvej,
der fungerer som forbindelsesvej til Dalmose.

Kollektiv trafikbetjening
Pa tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse betjenes lokalplanomradet af kollektiv bustrafik
pa fglgende made.

Red linje for Fribussen kgrer pa Hyllestedvej. Der vil vaere busforbindelse fra Dalmose og til
Skzelskgr, da bussen kgrer i ringforbindelse.

Skoler
Dalmose skole er beliggende ca. 2 km fra lokalplanomradet.

Landskabelige og rekreative forhold

Lokalplanomradet er et tidligere landbrug (svineproduktion). Omradet ligger hgjt i landskabet.
Terraenet skraner fra sydvest mod nordgst og der er saledes frit udsyn fra lokalplanomradet ud
over abne marker.

Servitutter

Ejere og bygherre ma selv sikre sig et overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for
bygge- og anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger
er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det
kan f.eks. dreje sig om el-kabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fijernvarmelednin-
ger, gasledninger og spildevandsledninger.

Slagelse Kommune kan veere behjalpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker
det pagaeldende omrade.

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

vearbejde.

Forurening
Lokalomradet er ikke kortlagt efter lov om forurenet jord, og det ligger udenfor omradeklassi-
ficeret omrade for let forurenet omrade.
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Byg

gefelt der fremstdr med skovkarakter
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Hvis der under opfgrelse af projektet konstateres uforudset forurening i jorden, skal arbejdet
straks standses og Slagelse Kommune kontaktes, jf. §71i LFJ.

Da lokalplanen omhandler opfgrelse af rekreativt formal i form af feriecenter (fglsom arealan-
vendelse), skal sikres, at det gverste 50 cm’s jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er
forurenet eller, at der er etableret en varig fast belaegning, jf. §72b i lov om forurenet jord.

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

Grundvand

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

Natura 2000 og Bilag IV-arter (habitatbekendtggrelsen)

Der er ca. 6,5 km til naermeste Natura 2000 omrade “Skeelskgr Fjord og havet og kysten mellem
Agersg og Gleng” med omrade nummer 162. Pa grund af afstand, vurderes det at planen og
udfgrelsen heraf, hverken i sig selv eller i forbindelse med andre projekter kan pavirke arter og
naturtyper pa natura 2000-omradets udpegningsgrundlag.

Pa besigtigelsen kunne det konstateres, at arealet som skal lokalplanlaegges bestar af bygninger
i god stand og en velplejet have. Der er enkelte hule traeer i indkgrslen, dog sidder hullerne lavt
og treeerne er saledes ikke egnede som yngle- eller rasteomrade for flagermus. Diget som ligger
@st for ejiendommen er tilgroet og dermed uegnet som yngle- eller rasteomrade for markfirben.
Det kan ikke udelukkes, at en padde kan passere gennem haven, men da der ikke er nogen
vandhuller er det vurderingen, at arealet ikke rummer yngle- eller egentlige rasteomrader for
bilag IV-padder.

Det er saledes kommunens samlede vurdering, at planen ikke vil pavirke den gkologiske funk-
tionalitet for arter opf@rt pa habitatdirektivets bilag IV.

Naturbeskyttelseslovens § 3

Der er ikke beskyttet natur jf. Naturbeskyttelseslovens § 3 indenfor mat. Nr. 19a Hyllested By,
Hyllested.
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Beplantningen som star hvor der skal etableres sheltere og treetophytter, er forholdsvis ung (ca.
40-50 ar). Stammer og grene er intakte og rummer ikke spraekker eller revner. Beplantningen
pa resten af matriklen, bestar af graesplane, almindelige haveplanter og unge sunde traeer.

Artsfredningsbekendtggrelsen

Der er enkelte hule traeer i indkgrslen, disse er ikke egnede som yngle og rasteomrader for
flagermus, da hullerne sidder forholdsvist lavt. Jf. “Bekendtgg@relse om fredning af visse dyre-
og plantearter og pleje af tilskadekommet vildt” (BKG. 14-02-2021 nr. 257) § 6 stk. 4 "Hule traeer
og treeer med spaettehuller ma ikke faeldes i perioden 1. november-31. august”. Miljgstyrelsen
er myndighed.

Kommuneplan Grgnt Danmarkskort
Arealet ligger ikke indenfor Grgnt Danmarks kort i Kommuneplanen.

| Bygningsreglementet er det et grundlaeggende krav, at boliger og lignende bygninger, benyttet
til overnatning, og deres installationer skal udformes, sa de, der opholder sig i bygningerne, ikke
generes af lyd fra rum i tilgraensende bolig- og erhvervsenheder, fra bygningens installationer
samt fra naerliggende veje og jernbaner.

Stgj fra feriecentret reguleres som virksomhedsst@gj og omradet skal saledes overholde miljg-
styrelsens vejledende graensevardier.

Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.

Kloakplanlaegning
Lokalplanomradet og dets aktiviteter skal overholde den til enhver tid geeldende spildevands-
plan.

Regnvandshandtering
Regnvand skal principielt handteres pa egen grund. Til handtering af regnvandet kan der an-
vendes regnvandsbede, -bassiner eller andre LAR-Igsninger.
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Afledning af regnvand til draen kreever en forudgaende tilladelse til medbenyttelse efter vand-
Igbslovens bestemmelser, samt en udledningstilladelse. Hvis der opnas tilladelse til afledning
til draen, kan der stilles krav om forsinkelse af vandet. For at nd den ngdvendige reduktion kan
der anvendes regnvandsbede, -bassiner eller andre LAR-Igsninger. Der kan desuden opkraeves
bidrag til draenledningens regulering og vedligeholdelse.

Vandforsyning
Lokalplanomradet forsynes af Dalmose Vandvark. Der ma ikke bygges hen over forsyningsled-
ninger, 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.

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

Kirkeomgivelser

Der er kirkeindsigt fra Hyllested kirke i det yderste af lokalplanomradets sydgstlige del. Den del
af lokalplanomradet vil ikke blive bebygget. Haven til den eksisterende gardejendom ligger in-
denfor linjen.
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Beskyttede sten- og jorddiger

Der er registreret et beskyttet sten og jorddige, lige op til matrikelgraensen. Diget er fredet i
henhold til museumsloven og der ma ikke foretages tilstandsandringer pa eller ved diget i en
afstand af 5 meter.

Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (lovbe-
kendtggrelse nr. 973 af 25. juni 2020) skal myndigheder lade foretage miljgvurdering af planer.
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Vurderingen skal indledes af en screening, hvor det vurderes, om der skal udarbejdes en naer-
mere miljgrapport og -vurdering. Ved screeningen undersgges, om planen er omfattet af loven.
Dertil skal det vurderes, om planen i gvrigt kan fa vaesentlig indvirkning pa miljgforhold i bred
forstand.

Ved vurderingen tages udgangspunktilovens § 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 nsermere
miljgrapport og -vurdering, skal evt. andre bergrte myndigheder hgres, inden der traeffes en-
delig afggrelse.

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

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

Lokalplanens vedtagelse vil medfgre at tidligere drifts- og udhusbygninger bevares fordi de
finder ny anvendelse. Der er tale om en fin og godt vedligeholdt bygningsmasse, der med lo-
kalplanens vedtagelse vil blive bevaret. Desuden vil den oprindelige bolig ligeledes besta.

Kommunen vil desuden fa en aktration, der kan bidrage til turisme, vidensdeling samt indlae-
ring.

For at muligg@re foretagende har det veeret ngdvendigt, at udarbejde en ny rekreativ ramme
for den del af ejendommen, der pataenkes indrettet med feriecenter.

Retlige klager over afggrelsen kan paklages til Planklagenaevnet inden fire uger fra offentliggg-
relsen. En retlig klage kan veere, hvorvidt der er tale om en plan, der er omfattet af lovens mil-
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.
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KORTBILAG 1: MATRIKELKORT
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KORTBILAG 2: AREALANVENDELSESKORT
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KORTBILAG 3: ILLUSTRATIONSPLAN
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KORTBILAG 4: BEPLANTNING

Hjemmehgrende og egnskarakteristiske traeer og store buske

Dansk navn

Lat insk navn

Dansk navn

Lat insk navn

Alm. hvidtjgrn Crataegus laevigata Kvalkved Viburnum opulus
Alm. Hyld Sambucus nigra Rad kornel Cornus sanguinea
Alm. Haeg Prunus padus Radel Alnus glutinosa
Alm. Rgn Sorbus aucuparia Seljepil Salix caprea

Ask Fraxinus excelsior Skovabild M alus sylvestris
Benved Euonymus europaeus Skovfyr Pinus sylvestris
Baevreasp Populus tremula Slaen Prunus spinosa
Bag Fagus sylvatica Smabladet lind Tilia cordata
Dunbirk Betula pubescens Spidslgn Acer platanoides
Dunet gedeblad Lonicera xylosteum Stilkeg Quercus robur

Engriflet hvidtjgrn

Crataegus monogyna

Storbladet lind

Tilia platyphyllos

Femhannet pil Salix pentandra Torst Frangula alnus
Fuglekirsebaer Prunus avium Vortebirk Betula pendula
Grapil Salix cinerea Vrietorn Rhamnus cathartica
Hassel Corylus avellana FfEblerose Rosa rubiginosa
Hunderose Rosa canina Naur Acer pseudoplatanus
Koralhvidtjgrn Crataegus rhipidophylla Dret pil Salix aurita
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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

En del af nuveerende landbrugsejendom gnskes omdannet til fe-
rie- og kursuscenter med en naturskole. Det er forventningen, at
ejendommens nuvaerende bygningsmasse anvendes og ombygges
i ngdvendigt omfang med 4 boliger, opholdsareal, vaerksted mm.
Dertil etableres der tre treetophytter, 4 shelters, toiletfaciliteter,
balhytte, boldbane, legeplads og parkeringsplads.

PROCEDURE FOR MV-SCREENING

| Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM) (Lovbekendtggrelse nr. 973 af 25. juni 2020) er der
i Bilag 3 fastlagt kriterier, der skal anvendes ved vurderingen af, om
en plan eller program kan fa betydning for indvirkning pa miljget.
Som en del af vurderingen, hgres bergrte myndigheder. Procedu-
ren er yderligere uddybet i vejledningen til loven (Vejledning nr.
9664 af 18. juni 2006 — Vejledning om miljgvurdering af planer og
programmer).

BILAG = 2

HYLLESTEDVEJ] 17, DALMOSE
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PLANENS KARAKTERISTIKA (JF.
LOVENS BILAG 3, PKT. 1), IDET DER

NAVNLIG TAGES HENSYN TIL:

INVAIIIY

JUANIN |

SKEMA 1 — PLANENS KARAKTERISTIKA

| skema 1 gennemgas planens karakteristika med udgangspunkt i lovens bilag 3. Der er tilfgjet
bemaerkninger, hvor forholdet har ngdvendiggjort, at punktet uddybes.

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

BEMARKNINGER

I hvilket omfang planen kan danne grundlag for projekter
og andre aktiviteter mht. beliggenhed, art, stgrrelse og
driftsbetingelser eller ved tildeling af midler.

Der skal udarbejdes en lokalplan der kan omdanne en del af eksisterende landbrugsejendom til et feriecenter
med traetophytter, shelters, en naturskole mv. Alle eksisterende driftsbygninger taenkes ind i projektet. Nye byg-
ninger er shelters, treetophytte, balhytter samt en toiletbygning. De to boliger der er etableret pa ejendommen i

udvikling.

dag fastholdes til familien. Dertil indrettes 4 nye helarsboliger i en tidligere driftsbygning.
Arealet der lokalplanlaegges maler 2,1 ha.
| hvilket omfang planen har indflydelse pa andre planer, Ejendommen er beliggende i det dbne land. | kommuneplanregi far ejendommen sin egen rekreative ramme.
herunder ogsa planer, som indgar i et hierarki. X
Ejendommen der oprindeligt er opfgrt som megllegard er tidligere en del af en bestdende kulturmiljgudpegning
for Hyllested landsby. Kulturmiljget forventes dog, at udga i forslag til Kommuneplan 2021.
Hvorvidt planen har relevans for integreringen af miljg- Det er hensigten at alle sunde traeer bevares. Endvidere plantes der til/suppleres til den eksisterende beplant-
hensyn, specielt med henblik pa at fremme en bzeredygtig X ning.

Hvorvidt der eksisterer miljgproblemer af relevans for
planen.

Hvorvidt planen eller programmet har relevans for gen-
nemfgrelsen af anden miljglovgivning, der stammer fra
en EU-retsakt (f.eks. planer og programmer i forbindelse
med affaldshandtering eller vandbeskyttelse).
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INDVIRKNINGEN PA MILI@-
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SKEMA 2 —INDVIRKNINGEN PA MILJIOPARAMETRE

| skema 2 gennemgas planens indvirkning pa relevante miljgparametre i det der navnlig tages
hensyn til lovens bilag 3 pkt. 2:

e Indvirkningens sandsynlighed, varighed, hyppighed og reversibilitet.

e Indvirkningens kumulative karakter.

e Indvirkningens graenseoverskridende karakter.

e Faren for menneskers sundhed og miljget (f.eks. pa grund af ulykker).

e Indvirkningens stgrrelsesorden og rumlige udstraekning (det geografiske omrade og

stgrrelsen af den befolkning, som kan blive bergrt).
e Verdien og sarbarheden af det omrade, som kan blive bergrt, som fglge af:

seerlige karakteristiske naturtraek eller kulturarv

overskridelse af miljgkvalitetsnormer eller-graenseveerdier

intensiv arealudnyttelse

Indvirkningen pa omrader eller landskaber, som har en anerkendt beskyttelses-
status pa nationalt plan, feellesskabsplan eller internationalt plan.

Der er tilfgjet bemaerkninger, hvor forholdet har ngdvendiggjort, at punktet uddybes.

Skema 2 — Kendetegn ved indvirkningen pa relevante miljgparametre:

BEMARKNINGER

Beskyttelseslinje for synlige fortidsminder. X

Beskyttelseszone (300 m) omkring landsbykirker. Ejendommen ligger mellem Sgnder Bjerge Kirke og Hyllested Kirke. Der er ikke ind- eller udsigtskiler fra selve
ejendommens matrikel.

Exner-fredninger af kirkeomgivelser. X

Beskyttede sten- og jorddiger. @st for bebyggelsen afgraenses lokalplanomradet mod nabomatriklen med beskyttede jord- og stendiger.

Beskyttede fortidsminder. X
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BEMAZARKNINGER

INDVIRKNINGEN PA MILJ@-

o X -
PARAMETRE JF. LOVENS § 1 STK.20G | A X >N
BILAG 3: =m BX 2H
=2 5 () oo

X Indsigtskiler mod Sgnder Bjerge Kirke og mod Hyllested Kirke graenser op til lokalplanomradet mod syd.

Kulturmiljg. X

Kulturhistoriske landskabstraek. X

ARKITEKTONISK ARV | | |
| Fredede bygningsveerker. | X | | [lIngen.

Bevaringsveerdige bygningsvaerker. X Stuehuset er opfgrt efter en brand af den oprindelige beboelse til Mgllergarden. Stuehuset er ikke noteret beva-

ringsveerdigt.

Bevaringsvaerdige sammenhange. X Ejendommens eksisterende bygninger udggr en samlet helhed.

ARKZOLOGISK ARV | | |
| Synlige og usynlige fortidsminder. | [ x [ |

MATERIELLE GODER | | |
77 Ejendommen ligger i gdafstand til bade Hyllested og Dalmose. Fodsporet ligger ca. 250 m fra garden.

keer o.lign.

BEFOLKNINGEN | | |

Afstande til offentlig og privat service. X Dalmose har lokal brugs samt tankstation.

Offentlige transportmuligheder. X

Opholdsarealer. X Fodsporet er en rekreativ feerdselsare. Desuden rummer lokalplanomradet meget udendgrs opholdsareal.

Tryghed, kriminalitet mv. X

Friluftsliv — rekreative interesser. X Fodsporet.

MENNESKERS SUNDHED | | |

IPé’xvirkninger: Stgj, vibrationer, lugt, skygger, refleksioner, X Ejendommen er placeret hgjt i landskabet, med fredelige omgivelser.

ys mv.
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BEMAZARKNINGER
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|
Trafiksikkerhed. X Der er tale om en mindre feerdsel pa sma veje.
Menneskers sundhed og sikkerhed: Brand, eksplosion, X
giftudslip, GMO, arbejdsmiljg mv.
Grgnne omrader, skovrejsning X Lokalplanomradet samt naboejendomme ligger indenfor skovrejsningsmulige omrader.
Husdyrbrug: lugtgener X Ejendommen har tidligere veeret landbrug med grise og agerbrug.
LUFT | | |
Forurening: CO,, SO, NOy, partikler, VOC, stgv, mm. X
KLIMATISKE FAKTORER | | |
Mikroklima. X
Drivhuseffekt og andret vandstand som fglge af global X
opvarmning.
VAND | | |
Grundvand: Sarbarhed, potentiel risiko for forurening mv. X Lokalplanomradet ligger i OSD omrade.
Afledning af overfladevand fra befaestede arealer. X Det er sandsynligt, at eiendommen kan optage overfladevand uden yderligere tiltag. Der er tale om stgrre area-
ler med graes, skovbeplantning, treeer og store havearealer.

Recipientpavirkning fra overfladevand. X Der er tale om store arealer uden fast belaegning mange steder indenfor lokalplanomradet.
Afledning af spildevand og rensning. X
Recipientpavirkning fra spildevandsudledning. X
Havmiljg. X
JORDBUND | | |
Risiko for forurening af jord. X Ingen registreringer.
Forurenede grunde pa vidensniveau 0, | og Il samt omra- X
deklassificering.
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Flytning af jord. X
denfor matriklen.

Deponering af jord. X

Rastoffer. X

Deponi af affald. X

LANDSKAB | | |

Strandbeskyttelseslinje. X

S¢- og abeskyttelseslinje. X

Skovbyggelinje. X Ejendommen har flere forskellige traesorter. Mange af de nyere traeer er plantet tilbage i 1972. Det er disse traeer
hvor traetophytterne placeres imellem.

Klitfredede arealer. X

Kystnzerhedszonen. X

Landskabsfredninger. X

Landskabskarakter. X Landbrugsflade (en af de 5 karakteristiske landskabstyper i kommunens baggrundsrapport: Landskabet i Slagelse
Kommune (2013))

Jordbalance i anlaegsprojekter. X

Arealforbrug til byudvikling. X

Skovrejsning/Ophaevelse af fredskov. X Det er muligt, men ingen aktuelle planer.

Visuel pavirkning. Ejendommens bygninger ligger trukket tilbage i forhold til offentlig vej. Desuden er der plantet en del hgjere

X traeer mellem bygningerne og den offentlige vej. Traetophytterne, der er de bygninger som vil ligge teettest pa

vej, vil vaere mest synlige fra luften.

FAUNA, FLORA, BIOLOGISK

MANGFOLDIGHED
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Beskyttede naturtyper iht. naturbeskyttelseslovens § 3 Der er to sger, herunder § 3 beskyttede sger ca. 150 og 180 m udenfor lokalplanomradets afgraensning.
(sper, vandlgb, heder, moser, strandenge, strandsumpe, X
ferske enge, overdrev mv.)

Internationale naturbeskyttelsesomrader (Natura2000,
EF-Habitatomrader, Ramsaromrader og fuglebeskyttel- X
sesomrader).

Rgdlistede plante- og dyrearter
samt bilag IV arter.

Spredningskorridorer og barrierer herfor. X

Vildtreservater. X
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SAMMENFATNING AF MV-SCREENING FOR LOKALPLAN 1251 SAMT
KOMMUNEPLANTILLAG NR. 57

Lokalplanens vedtagelse vil medfgre at tidligere drifts- og udhusbygninger bevares fordi de fin-
der ny anvendelse. Der er tale om en fin og godt vedligeholdt bygningsmasse, der med lokal-
planens vedtagelse vil blive bevaret. Desuden vil den oprindelige bolig ligeledes besta.

Kommunen vil desuden fa en aktration, der kan bidrage til turisme, vidensdeling samt indlae-
ring.

For at muligggre foretagende har det vaeret ngdvendigt, at udarbejde en ny rekreativramme for
den del af ejendommen, der pataenkes indrettet med feriecenter.

AFGO@RELSE

Vurderingen er resumeret i nedenstaende samleskema:

PLANNUMMER OG -TITEL:

Lokalplan 1251 med tilhgrende tilleeg 57, Ferie- og kursuscenter og naturskole, Hyllested.

BESKRIVELSE AF PLANEN/PROJEKTET, DER SKAL SCREENES:

Feriecentret med mulighed for gaester, kursister samt naturskole, indrettes i eksisterende
bygninger. Som rekreativt element suppleres der med opfgrelse af 4 treetophytter, 3 shelters
samt en servicebygning.

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

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

2. Fastlaegger planen rammerne for anlaegstilladelser til projekter, der er omfattet af bilag 1 og
2? (§ 8, stk. 1, nr. 1)

X

3. Kan planen pavirke et udpeget internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt? (§ 8, stk.
1,nr.2)

4. Fastlaegger planen rammerne for fremtidige anlaegstilladelser til projekter, som, myndighe-
den vurderer, kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget? (§ 8, stk. 1, nr. 3 og stk. 2 nr. 2)

LOKALPLAN NR. 1251 | KOMMUNEPLANTILLAEG NR. 57 | | MV-SCREENING



Lk 10

5. Fastlaegger planen anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan, eller indeholder den kun
mindre aendringer af sddanne planer, og vurderes den samtidigt at kunne fa vaesentlig indvirk- X
ning pa miljget? (§ 8, stk. 2 nr. 1)

SKAL PLANEN/PROJEKTET SALEDES MILI@VURDERES

Slagelse Kommune har foretaget en screening af Lokalplan 1251 og KP-Tilleeg nr. 57 — Ferie- og kursuscenter og
naturskole, Hyllested — og har vurderet, at der ikke skal gennemfgres en miljgvurdering af planforslaget. Afggrel-
sen begrundes med, at der er tale om en landbrugsejendom, hvor produktionen er nedlagt og hvor eksisterende
bygningsmasse derfor skal have ny anvendelse. Desuden er der potentiale for et fint indpasset ferietilbud, der
skiller sig ud fra kommunens gvrige tilbud. Til feriecentret planlaegges en mulighed for indretning af 4 nye boliger
til geester, kursister eller driftspersonale. Planlaegningen vil ikke muligggre udstykning og der vil pa den baggrund
ikke kunne ske byudvikling. Dertil bliver ny ramme udlagt som en rekreativ ramme, saledes kun korte ophold bli-
ver muligt. | den forbindelse vurderes det ikke, at forekomme en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Eftersom det samlet vurderes, at miljgpavirkningen fra planforslaget ikke vil vaere veesentlig, er
der ikke krav om udarbejdelse af en miljgvurdering iht. Lov om miljgvurdering af planer og pro-
grammer og af konkrete projekter (VVM).

Pa ovenstaende baggrund afggres det iht. miljgvurderingslovens § 10 stk. 1, at der ikke skal ud-
arbejdes en egentlig miljgvurdering af Forslag til Lokalplan 1251 samt KP-Tillaeg nr. 57 — Ferie-
og kursuscenter og naturskole, Hyllested.

16. juli 2021, Else-Marie Hedegaard Jensen, byplanlaegger
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OFFENTLIG H@ARING
Kommuneplantillzegget fremlaegges i offentlig hgring i perio-
den fra den 29. oktober 2021 til den 24. december 2021.

Indsigelser eller kommentarer skal vaere kommunen i haende
senest den 24. december 2021.

Materialet skal sendes til:

Slagelse Kommune, Plan
Radhuspladsen 11

4200 Slagelse

E-mail: plan@slagelse.dk

Slagelse Kommune har modtaget 2 hgringssvar i foroffentlig-
hedsfasen. Der er ikke foretaget eendringer pa baggrund af hg-
ringssvarene.

KOMMUNEPLANTILLAG NR. 57

KOMMUNEPLANTILLEGGETS OMRADE OG FORMAL
Kommuneplantillzegget omfatter del af matr.nr. 19a, Hyllested by, Hyllested, beliggende Hylle-
stedvej 17, 4261 Dalmose.

Ejendommen er en landbrugsejendom, beliggende i det abne land og ikke omfattet af en
ramme i kommuneplanen. | tilknytning til lokalplanen udarbejdes et tilleeg til kommuneplanen,
der udlaegger en del af ejendommen i et nyt rammeomrade L.R29, hvorom gzelder:

Formalet med dette kommuneplantillaeg er pa den baggrund, at en del af landbrugsejendom-
men, udlaegges i et nyt rekreativt rammeomrade L.R29.

Heri inddrages ca. 2,1 ha af gardens jordareal samt gardens tilhgrende driftsbygninger til ind-
retning af et ferie- og kursuscenter hvor der eventuelt kan kobles en naturskole.

FOROFFENTLIGHED
Der er gennemfgrt en idéfase fra den 1. februar 2021 til den 15. februar 2021. Kommunen
modtog 2 idéer, forslag eller gvrige kommentarer.

Idéerne og kommentarerne har givet anledning til fglgende andringer i planlaegningen:

e Museum Vestsjaellands udtalelse er indsat i lokalplanens redeggrelsesdel.

e Miljgstyrelsen bemaerker at omradet ligger indenfor bevaringsveerdigt landskab og at
planerne kan beskadige eller gdeleegge yngle- eller rasteomrader. Planlaegningen skal
indeholde redeggrelse herfor.

NYT UDLAG | KOMMUNEPLANEN
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Slagelse Kommune gnsker med dette udlaeg, at give mulighed for at omdanne en del af en land-
brugsejendom i den sydgstlige del af kommunen naer Dalmose, til et attraktiv ferie- og kursus-
center, placeret teet pa Fodsporet.

Der gives i lokalplanen mulighed for, at gardens nu overflgdige driftsbygninger indrettes til fe-
rie- og kursusformal. Endvidere tillades opfgrelse af nye mindre bygninger i form af 3 treetop-
hytter, 4 shelters samt en tilhgrende servicebygning, 1 balhytte samt at anleegge legeomrade
pa ejendommen.

Beboelsen tilknyttet landbruget samt en bolig i en overflgdiggjort driftsbygning opretholdes pa
ejendommen. Gardejendommen vil fortsat drive landbrug pa langt stgrstedelen af den tilhg-
rende jord.

Omfanget af feriecenteret udggr ca. 2,1 ha og dertil anvendes eksisterende driftsbygninger til
ferie-, kursus- og driftsformal.

KONSEKVENSER FOR ARTER OPTAGET | HABITATDIREKTIVETS BILAG IV.

Ifglge Bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse med internationale natur-
beskyttelsesomrader samt beskyttelse af arter er kommunen forpligtet til at sikre, at planen
ikke vil gdelaegge yngle- eller rasteomrader for dyrearter optaget i habitatdirektivets bilag IV.
Det geelder bl.a. for alle danske arter af flagermus og for en raekke af padder, krybdyr, insekter
mm.

Der er ca. 6,5 km til naermeste Natura 2000 omrade ”Skalskgr Fjord og havet og kysten mellem
Agersg og Glaeng” med omrade nummer 162. Pa grund af afstand, vurderes det at planen og
udfgrelsen heraf, hverken i sig selv eller i forbindelse med andre projekter kan pavirke arter og
naturtyper pa natura 2000-omradets udpegningsgrundlag.

Pa besigtigelsen kunne det konstateres, at arealet som skal lokalplanlaegges bestar af bygninger
i god stand og en velplejet have. Der er enkelte hule traeer i indkgrslen, dog sidder hullerne lavt
og traeerne er saledes ikke egnede som yngle- eller rasteomrade for flagermus. Diget som ligger
@st for eiendommen er tilgroet og dermed uegnet som yngle- eller rasteomrade for markfirben.
Det kan ikke udelukkes, at en padde kan passere gennem haven, men da der ikke er nogen
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Kommuneplanens rammedel

Marbaeksvej

vandhuller er det vurderingen, at arealet ikke rummer yngle- eller egentlige rasteomrader for
bilag IV-padder.

Det er saledes kommunens samlede vurdering, at planen ikke vil pavirke den gkologiske funk-
tionalitet for arter opf@rt pa habitatdirektivets bilag IV.

NYE RAMMEBESTEMMELSER

Kommuneplanens rammedel
Kommuneplantilleegget omhandler rammeomrade L.R29.

For L.R29 geelder:

Plannummer: L.R29

Rammenavn: Mgllergardens ferie- og kursuscenter og naturskole
Anvendelse generelt: Rekreativ

Anvendelse specifik: Ferie- og kursuscenter og naturskole
Zonestatus: Landzone

Fremtidig zonestatus: Landzone

Bebyggelsesprocent: 15

Maks. etageantal og hgjde: 1%
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VEDTAGELSE, KOMMUNEPLANTILLAG NR. 57

Kommuneplantillaeg nr. 57 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad
den 25. oktober 2021.
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