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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Erhvervs-, Plan- og Miljgudvalget har i august 2016 besluttet at
udarbejde en ny lokalplan med tilhgrende kommuneplantillzeg
for omradet vest for Skalskgr Landevej i Slots Bjergby med hen-
blik pa at udvikle omradet til boligformal.

Denne lokalplan giver mulighed for at etablere et boligomrade
med ca. 50-60 teev-lav og aben-lav boliger. | lokalplanen skal
omradets udnyttelse disponeres med udgangspunkt i et gnske
om at skabe en bebyggelse med aben struktur, hvor beplantning
og den landskabelige karakter spiller en vaesentlig rolle i det nye
boligomrade.

Omradet har beliggenhed vest for Skaelskgr Landevej og udger et
areal p& ca. 140.000 m>.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanforslaget fremleegges i offentlig hgring i perioden fra
den 28. december 2016 til den 22. februar 2017.

Indsigelser eller kommentarer skal vaere kommunen i hande
senest den 22. februar 2017.

Materialet skal sendes til:

Slagelse Kommune
Planafdelingen

Radhuspladsen 11
4200 Slagelse SLOTS BJERGBY VEST

E-mail: plan@slagelse.dk
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INDLEDNING

HVAD ER EN LOKALPLAN?

Lokalplaner udarbejdes for at sikre den fremtidige udvikling i et lokalt omrade samt for at give
borgerne indsigt og mulighed for indflydelse pa den planlaegning, der foregar i kommunen. | en
lokalplan fastseetter byradet bindende bestemmelser for grundejere, lejere og brugere af om-
radet. Bestemmelserne uddyber, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier, par-
kering mv. skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

HVORNAR UDARBEJDES EN LOKALPLAN?

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

HVAD G@R MAN, NAR MAN @NSKER AT FA UDARBEJDET EN LOKALPLAN?

@nskes det at opfgre et stgrre byggeri eller zendre pa anvendelsen af en eller flere ejendom-
me, skal der indledes drgftelser med Slagelse Kommune. Hvis det igennem drgftelserne afkla-
res, at der er behov for en lokalplan forud for gennemfgrelse af det pnskede projekt, forelaeg-
ges sagen for Erhvervs-, Plan- og Miljgudvalget i form af en lokalplananmodning med tilhgren-
de redeggrelse af projektet. Erhvervs-, Plan- og Miljgudvalget afggr, om en udarbejdelse af
lokalplanen skal saettes i gang.

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

Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er bindende og gaelder 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 fremtidi-
ge &ndringer af de eksisterende forhold skal vaere i overensstemmelse med lokalplanen.

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

stemmelserne, har til formal at forklare og illustrere de enkelte bestemmelser. Det betyder, at
tekst i kursiv ikke betragtes som lokalplanbestemmelser og derfor ikke er bindende.

LOKALPLAN NR. 1170 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42 | | FORSLAG


file://///intern.slagelse.dk/slagelse/afdelinger/Plan%20og%20Udvikling/Plan/Plan/Nye%20lokalplaner/LP%201156%20Høje%20Bjergby,%20Slots%20Bjergby/Forslag/Forslag%20til%20lokalplan%201156%20-%20Boligområde%20ved%20Brovej%20i%20Slots%20Bjergby.docx%23_Toc445795204

INDLEDNING = 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
omradet i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser. Disse illustrationer har derfor
ikke bindende virkning.

Lokalplanens redeggrelse

En lokalplan skal ledsages af en redeggrelse, der beskriver baggrunden, formalet og indholdet i
lokalplanen. Herudover beskriver redeggrelsen de miljgmaessige forhold, forsyningsforhold,
forhold til anden planlaegning, eksisterende forhold i lokalplanomradet, og om gennemfgrelse
af planlagningen kraever tilladelse og/eller dispensation fra andre myndigheder.

Billederne i lokalplanen

Billederne i denne lokalplan er hovedsageligt taget af Slagelse Kommune. Til de billeder, der
ikke er taget af Slagelse Kommune, fremgar der fotokilder i lokalplanens bilag. Billederne kan
forekomme flere gange i lokalplanen.

Udsigt fra Jeettehgjvej ud mod Skeelskaer Landevej.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§ 1 FORMAL

Det er lokalplanens formal:

at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal,
at sikre udlaeg af vej-, stiforlgb samt grenne arealer i omradet,

at fastleegge en bebyggelsesplan, der sikrer en harmonisk og afbalanceret tilpasning til land-
skabet og

at fastlaegge principperne for bebyggelsesregulerende bestemmelser.

§ 2 OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

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

Slots Bjergby By, Slots Bjergby
Del af 16d, del af vejareal 7000a, del af vejareal 7000l samt vejareal 7000k.

samt alle parceller, der efter den 28. december 2016 udstykkes fra den naevnte ejendom in-
den for lokalplanens omrade.

Delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomrade 1A, 1B, 2, 3 og 4 som vist pa kortbilag 3.

Zoneforhold
Lokalplanomradet ligger i landzone. Med bekendtggrelsen af den endeligt vedtagne lokalplan

LOKALPLAN NR. 1170 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42 | | FORSLAG



Ad. 3.1

Teet-lav boligbebyggelse pd sokkelgrunde er en bebyggelse, der
fremtraeder dben og med stor afstand mellem de private boliger,
som i det traditionelle parcelhusomrdde. Familier, der ikke priori-
terer eller har kreefter til at holde stor privat have, kan veelge
sokkelgrunde som boform. Tanken er, at hovedparten af de ube-
byggede arealer udlaegges og drives som faelles opholdsarealer i
form af graesarealer, urte-, frugt- og/eller prydhaver.

3.1

3.2

33

3.4

3.5

overfgres lokalplanomradet i sin helhed til byzone.

§ 3 AREALANVENDELSE

Anvendelse, delomrade 1A og 1B
Delomraderne 1A og 1B ma anvendes til teet-lav boligbebyggelse pa sokkelgrunde eller til
aben-lav bebyggelse med maks. 1 bolig pa hver grund.

De to udstykningsprincipper kan ikke sammenblandes inden for de enkelte delomrader.

Anvendelse, delomrade 2
Delomrade 2 ma kun anvendes til aben-lav boligbebyggelse med maks. 1 bolig pa hver grund.

Anvendelse, delomrade 3
Delomrade 3 ma kun anvendes til dben-lav boligbebyggelse med maks. 1 bolig pa hver grund.

Anvendelse, delomrade 4
Delomrade 4 ma kun anvendes til feelles friareal med legeplads og mulighed for boldbane
samt som vadomrade til opsamling af regnvand.

Erhverv i bolig
Ejendomme i lokalplanomradet ma ikke benyttes til nogen form for erhvervsvirksomhed.

| omradet ma der dog drives en sadan virksomhed, som almindeligvis kan udfgres i boligom-
rader under forudsaetning af:

e Atvirksomheden drives af den, der bebor ejendommen,

e At virksomheden drives pa en sadan made, at ejendommens karakter af beboelses-
ejendom ikke forandres (herunder vejskiltning eller lign.), og omradets karakter af bo-
ligomrade ikke brydes,

e Atvirksomheden ikke medfgrer ulemper for de omboende, samt

e At virksomheden ikke fremkalder behov for parkering, som ikke er til stede pa ejen-
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Ad 4.1
Udstykning betyder etablering af nye, selvsteendige ejendomme.

Lokalplanen fortreenger ikke byggelovgivningens bestemmelser
om brandforhold.

Ad. 4.2

Sokkelgrunde er sma byggefelter med et maks. bruttoetageareal
pd 130 m’. Bruttoetagearealet er boligens samlede boligareal,
hvad enten den er i én eller to etager. Bebyggelsesprocenten for
sokkelgrunde regnes ikke for hver grund, men for hele delomrd-
det.

15m 13 m

10m

10m 6,5m

8m
Fra venstre mod hgijre.
lllustration 1: Sokkelgrund i et plan. Arealet svarer til 130 m’.
lllustration 2: Sokkelgrund i to plan. Arealet svarer til 130 m’, da
begge etagers bruttoareal er inkl.
lllustration 3: Sokkelgrund udformet som vinkelhus. Arealet sva-
rer til 130 m’.

4.1

4.2

4.3

4.4

dommen.

§ 4 UDSTYKNING

Udstykningsprincip
Udstykning skal ske som vist pa den retningsgivende udstykningsplan i kortbilag 4.

Der kan ske yderligere udstykning af omrade 1A og 1B, se udstykningsprincipper i kortbilag 4.

Veje, stier og friarealer kan udstykkes som feelles ejendom for boligejerne i lokalplanomradet.

Sokkelgrunde
Inden for delomrade 1A og 1B ma der udstykkes sokkelgrunde. Den enkelte sokkelgrund ma
maks. vaere 130 m? bruttoetageareal.

Grundstgrrelse
Grunde til aben-lav boligbebyggelse skal udstykkes med en grundstgrrelse pa minimum 1000

m’,

Antal af grunde
Inden for delomrade 2 ma der maks. opfgres 25 aben-lav boliger.

LOKALPLAN NR. 1170 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42 | | FORSLAG



Ad 5.1

Med ”i princippet” menes, at vejen kan flyttes nogle meter i for-
bindelse med den endelige fastlaeggelse af vejforlgbet. Tilslutnin-
gen til andre veje og stier vil finde sted som vist pa kortbilaget.
Der bgr etableres svingbaner bade ved Jaettehgjvej og Blaesen-
borgvej, hvis det viser sig, at trafikken gges betydeligt pga. det
nye boligomrdde.

5.1

Inden for delomrade 3 ma der maks. opfgres 6 aben-lav boliger.

| delomrade 1A ma der maksimalt opfgres fglgende antal ejendomme alt efter, hvilket ud-
stykningsprincip der vaelges, se udstykningsprincipper i kortbilag 4:

- For teet-lav boligbebyggelse pa sokkelgrund: maks. 12 ejendomme

- For aben-lav boligbebyggelse: maks. 7 ejendomme

| delomrade 1B ma der maksimalt opfgres fglgende antal ejendomme alt efter, hvilket ud-
stykningsprincip der vaelges, se udstykningsprincipper i kortbilag 4:

- For teet-lav boligbebyggelse pa sokkelgrund: maks. 13 ejendomme

- For dben-lav boligbebyggelse: maks. 7 ejendomme

& 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE

Vejadgang
Lokalplanomradet vejbetjenes fra Blaasenborgvej og Jaettehgjvej som vist i princippet pa kort-
bilag 2.
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Ad 5.2

Her ses, hvordan der er lavet fordybninger i kantstenen, sd van-
det kan Igbe ned i nedsivningsbeeltet. Indkgrselsarealet og gang-
arealet er udfart i permeable belaegninger, s regnvandet kan
nedsive.

5.2

BESTEMMELSER = 9

Boligvej med integreret regnvandshandtering
Der udlaegges areal til nye boligveje med beliggenhed som vist i princippet pa kortbilag 2.

Boligveje udlaegges i en bredde af 8,5 meter med et befaestet areal pa 3-5 meter og med inte-
grerede LAR-Igsninger i form af beplantede grofter, parkeringslommer i permeable belaeg-
ningstyper og graesrabatter med beplantning, jf. vejprofil og planudsnit i Bilag B.

LAR-grgfterne i hele lokalplanomradet forbindes med rgr under belaegning, sa det sikres, at
regnvandet fra alle de befeestede vejarealer kan Igbe ned til vdidomradet ved kraftige regn-
skyl.

Den centrale boligvejs ringformede vejstruktur muligggr, at renovationsbiler og andre distri-

butionskgretgjer kan kgre rundt uden at foretage vending. Dette er vist i princippet pa kortbi-
lag 2.
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BESTEMMELSER = 10

groft  rabat kgrebane rabat
| 1 1 1 {|
T T 1
1,5m im 5m 1m
skel skel

Denne vejprofil viser et snit af boligvejen centralt i lokalplanomrddet. | venstre side ses delomrdde 1A/1B med taet-lav bebyggelse pd sokkelgrunde, og i hgjre side ses delomrdde 2 med
dben-lav bebyggelse. Vejen/kagrebanen er her vist 5 meter bred, hvilket er det bredeste den mad vaere i lokalplanomrddet. Til venstre for vejen er der 1 meters graesrabat, inden der
kommer en 1,5 meter bred beplantet grdft til opsamling af regnvand fra vejen. Herefter er skellet, hvor bebyggelsen starter. | hgjre side af vejen er der ligeledes 1 meters graesrabat
inden skel, hvor bebyggelsen starter. Pilene under terraenet viser, hvordan regnvandet opsamles i grgften.
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BESTEMMELSER = 11

G ke il AL L DAdathd

groft  rabat kgrebane rabat

T T T
1,5m im 3m 3m

skel skel

Denne vejprofil viser et snit af boligvejen i lokalplanomrddets nordvestlige omrdde, taettest pd Jeettehgjvej. | venstre side ses stien, som forbinder hele lokalplanomrddet med resten af
Slots Bjergby, og i hgjre side ses delomrdde 2 med Gben-lav bebyggelse. Vejen/kgrebanen er her vist 3 meter bred, hvilket er det smalleste den ma veere i lokalplanomrddet. Til venstre
for vejen er der 1 meters grzaesrabat, inden der kommer en 1,5 meter bred beplantet graft til opsamling af regnvand fra de befaestede arealer. Herefter starter delomrdde 3, som er
feelles friareal for hele lokalplanomrddet. | hgjre side af vejen er der 3 meters graesrabat inden skel, hvor bebyggelsen starter. Pilene under terreenet viser, hvordan regnvandet opsam-
les i grgften.
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BESTEMMELSER = 12

/

<__
groft  rabat p-plads kgrebane rabat
| ] | Il
T T T T
1,5m 1m 2m 3m 1m
skel skel

Denne vejprofil viser et snit af boligvejen centralt i lokalplanomradet. | venstre side ses delomrdde 1A/1B med taet-lav bebyggelse pa sokkelgrunde, og i hgjre side ses delomrdde 2 med
dben-av bebyggelse. Vejen/kgrebanen er her vist 3 meter bred med en parkeringslomme pa 2 meter. Parkeringslommerne sikrer, at der er plads til gaesteparkering i lokalplanomradet.
Til venstre for parkeringslommen er der 1 meters graesrabat, inden der kommer en 1,5 meter bred beplantet grgft til opsamling af regnvand fra vejen. Herefter kommer skellet, hvor
bebyggelsen starter. | hgjre side af vejen er der ligeledes 1 meters graesrabat inden skel, hvor bebyggelsen starter. Pilen under terraenet viser, hvordan regnvandet opsamles i graften.

5.3 Vejtrzer

| graesrabatterne langs boligvejene ma der plantes enkeltstdende traeer i henhold den samle-
de beplantningsplan i Bilag A.

5.4 Tilgaengelighed
Der skal veere lige tilgeengelighed for alle.

5.5 Vendepladser
Der etableres to vendepladser som vist i princippet pa kortbilag 2.
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.veere grus el. gr&’sarmering.

Hvis indkgrslerne til de enkelte parceller bliver planlagt og etable-
ret i forbindelse med byggemodningen, ma placeringen af ind-
karslerne ikke aendres i forbindelse med, at grundene bliver be-
byggede. Hvis bygherre af de enkelte parceller selv skal kunne
bestemme, hvor indkgrslerne til parcellerne skal vaere i forbindel-
se med byggeri, skal indkgrslerne ikke etableres pG forhdnd, og
den enkelte bygherre skal selv etablere og afholde udgifter for sin
indkarsel med rgrlaegning mv.

Ad 5.7

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

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

13

Indkgrsler
Der etableres rgr under belaegningen til indkgrslerne, sa regnvandet fra de befastede veje
kan Igbe igennem LAR-grgfterne ned til vadomradet i tilfaelde af kraftigt regnskyl.

Det anbefales desuden, at indkgrsler etableres i permeable belaegninger.

STIER

Hovedstier
Der etableres et sammenhangende stisystem i omradet i princippet som vist pa kortbilag 2.

Hovedstierne udlaegges i en bredde af 2,5 meter og ma kun befaestes med permeable belaeg-
ninger, der muligggr en nedsivning af regnvand fra stiarealet.

Oplevelsesstier
Der etableres et oplevelsesstisystem i omradet som vist pa kortbilag 2.

Stierne udlaegges som grusstier i en bredde af 1,5 meter.

Opmarksomhedsfelt

Hvor hovedstien munder ud pa Jaettehgjvej, skal der etableres et opmaerksomhedsfelt, som
forbinder boligomradets hovedsti med eksisterende sti langs Skeelskgr Landevej. Dette felt
skal have en anden farve end resten af belagningen pa Jaettehgjvej som vist pa kortbilag 2.
Udgifter til opmaerksomhedsfeltet afholdes af bygherre.

Tunnel og tunnelsti
Der reserveres areal til en fremtidig tunnel under Skzelskgr Landevej med tilhgrende tunnelsti
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5.11

6.1

6.2

6.3

6.4

14

som vist pa kortbilag 2.

Tunnelstien, som forbinder boligomradet med tunnelen, etableres samtidig med etablering af
tunnel.

PARKERING

Parkering
Anlaeg af parkering skal ske i overensstemmelse med fglgende norm for parkeringspladser:

- 1,5 parkeringsplads pr. bolig i omrade 1A og 1B
- 2 parkeringspladser pr. bolig i omrade 2

Safremt omraderne 1A og/eller 1B udstykkes til parcelhuse, skal der anlaegges 2 parkerings-
pladser pr. bolig.

§ 6 TEKNISKE ANLAG

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

Antenner
Individuelle antenner og paraboler ma ikke veere synlige fra nabobebyggelser, offentlige om-
rader, veje og stier.

Kloakering
Ny bebyggelse skal tilsluttes det til enhver tid geeldende spildevandskloaknet.

Regnvandshandtering
Afledning af regnvand skal handteres pa egen grund.

Regnvandet fra de befaestede vejarealer handteres via permeabel belaegning i parkerings-
lommer samt beplantede grgfter langs boligvejene, som munder ud i et vddomrade i lokal-
planomradets sydlige del. Se vejprofil i Bilag B.
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Ad7.1

Byggefelterne er placeret strategisk pd en mdde, sd der friholdes
udsigtskiler, og der sikres et udsyn fra Skeelskgr Landevej til ky-
sten.

Ad 7.4

7.1

7.2

15

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

Byggefelter
Ny bebyggelse skal placeres inden for de byggefelter, som er vist pa kortbilag 4.

Safremt delomraderne 1A og/eller 1B bebygges med taet-lav bebyggelse pa sokkelgrunde, skal
bebyggelsen placeres i byggefelterne for taet-lav boliger pa sokkelgrunde som vist pa kortbilag
4,

Safremt delomraderne 1A og/eller 1B bebygges med aben-lav bebyggelse, skal bebyggelsen
placeres i byggefelterne for aben-lav boliger som vist pa kortbilag 4.

Inden for de angivne byggefelter ma bebyggelse ikke komme naermere end 2,5 meter fra skel i
henhold til geeldende bygningsreglement.

Bygningshgjde

Hgjden pa ny bebyggelse, malt over det af bygningsmyndigheden fastsatte niveauplan for
byggefeltet, ma ikke overstige 4 meter for bebyggelsen i delomrade 1A og 1B samt for de
boliger i delomrade 2, der er placeret naermest Skeelskgr Landevej, som vist pa kortbilag 4.
Hgjden for den resterende bebyggelse i lokalplanomradet, malt over det af bygningsmyndig-
heden fastsatte niveauplan for byggefeltet, ma ikke overstige 7 meter, som vist pa kortbilag 4.

Etager
Bygninger ma maks. opf@res i 2 etager, foruden eventuel keelder.

Tagterrasser
Tagterrasser ma kun etableres i 1. sals hgjde pa bygninger med flade tage.
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Ad7.5

Eksempel pd carport, som er opfart i natulig og arkitektonisk
sammenhaeng med hovedbygningen.

1

Her ses eksempler pG vandgennemtraengelige materialer. Fra
gverst venstre mod hgjre: Grus, stenmel, greesarmering og trae-
terrasse.

7.5

7.6

BESTEMMELSER = 16

Mindre, sekundare bygninger

Carporte, garager, redskabsskure, cykelskure og andre mindre, sekundzere bygninger skal
integreres i hovedbygningen eller opfgres i naturlig og arkitektonisk sammenhaeng med ho-
vedbygningen, sa al bebyggelse for den enkelte ejendom fremstar samlet i én bygningsmasse.

Befaestelsesgrad

Den maksimale befaestelsesgrad for den enkelte grund ma ikke overstige 40%. Befaestelse er
defineret som det samlede bebyggede areal sammen med de befaestede arealer pa den en-
kelte grund.

Befaestelse herudover skal udfgres som vandgennemtrangelig - det kan f.eks. veere graesar-
meringssten, grus, traeterrasse mm.

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

FACADER

Facadeudformning
Facaden som helhed skal udfgres med teglsten, som pudset/vandskuret facade eller i overfla-
debehandlet/malet beton.
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Ad 8.2

Eksempel pG anvendelse af forskellige materialer i facadeudtryk-
ket.

BESTEMMELSER = 17

8.2 Mindre bygningsdele
Mindre bygningsdele pa facaden (mindre end 1/3 af facaden) kan udfgres i andre materialer
end facadematerialerne, f.eks. glas, trae, plader eller metalbeklaedning.

8.3 Farver
Der ma kun anvendes teglsten i hvide, gra, gule eller brune nuancer, mens gvrige materialer
skal fremsta i sorte, hvide eller gra nuancer eller i materialets naturlige farve.

8.4 Sekundzere bygninger
Carporte, garager, redskabsskure, cykelskure og andre mindre, sekundaere bygninger pa maks.
50 m” ma kun udfgres i samme materialer som beboelsesbygninger og skal integreres i bebo-
elsesbygningen eller opfgres i naturlig og arkitektonisk sammenhaeng med hovedbygningen.

8.5 Udhang, karnapper o.lign.
Der ma ikke vaere udhang, karnapper, kviste, altaner eller lignende pa bygningerne.
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Ad. 8.6

Eksempel pa sadde/tag, hvor taghaldningen er ca. 09.

Ad 8.8

Sedumtage er beplantede tage, der bdde virker isolerende og
opsuger en del regnvand, der sdledes ikke skal bortledes pa tradi-
tionel vis.

Ad 8.10

For at sikre at solcellerne integreres i tagfladen, er der krav om,
at de skal fremstd i samme farve som taget. PG den madde bliver
solcellerne mindre dominerende i tagets helhedsudtryk.

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

BESTEMMELSER = 18

TAGE

Tagform og —farve

Tage udfgres med tagheaeldning mellem 02 og 302. Tage kan udfgres som sadeltag, tage med
ensidig taghaeldning eller fladt tag. Intet punkt af en bygnings tag (eller yderveeg) ma vaere
hgjere end de i § 7.2 angivne maks. hgjder. Se eksempler pa hustyper i Bilag C.

Taghaldning, sekundare bygninger

Sekundzere bygninger som cykelskure, garager, skure og andre lignhende smabygninger pa
maks. 50 m? skal have samme taghaeldning som beboelsesbygningen, da de skal integreres i
beboelsesbygningen eller opfgres i naturlig og arkitektonisk sammenhang med hovedbygnin-
gen.

Tagmaterialer og —farver
Tagbeklaadningen skal vaere af teglsten, tagpap, skifer eller sedumtage/grgnne tage.

Alle tage skal fremsta som sorte, gra, r@de eller som sedumtage/grgnne tage.

Zink er tilladt pa taghaeldninger pa maks. 10 2.

Tagmaterialer, genskin
Tage skal udfgres i ikke-reflekterende materialer. Glansvaerdi pa tagmateriale ma ikke oversti-
ge 20.

Solceller

Solceller ma generelt ikke medfgre bleendingsgener for naboer, genboer eller forbipasseren-
de. Der ma opsaettes solceller pa tagflader, men de skal nedfzeldes i tagflader, sa der opnas en
harmonisk virkning. De skal som udgangspunkt opsaettes lige pa og parallelt med tagfladen. Pa
flade tage er baerebeslag tilladte, dog ma der ikke fremsta en haeldning pa solceller, hvis de
placeres pa flade tage. Solcellerne skal fremsta i samme farve som tagfladen.

Solceller ma ikke placeres pa jorden.
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Ad 9.2

Med denne bestemmelse tages der hensyn til udsigten i omradet.
Hvis der etableres hegn, er det sikret, at hegningen ikke vil do-
menere udsigten.

8.11

9.1

9.2

19

SKILTE

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

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

BEPLANTNING

Beplantning
Beplantning i omradet skal ske efter beplantningsplanen som vist i Bilag A.

HEGN

Hegn

Safremt delomrade 1A og 1B bebygges med dben-lav boligbebyggelse, ma der kun etableres
fast hegning i form af beplantede hegn i naboskel, ud mod stier og ud til Blaesenborgvej i prin-
cippet som vist pa hegnskortet i Bilag A. Det er tilladt at supplere det beplantede hegn med et
tradhegn pa indersiden.

Safremt delomrade 1A og 1B bebygges med tzet-lav bebyggelse pa sokkelgrunde ma der alene
etableres hegning ud til vej og sti. Hegningen ma kun udfgres som tradhegn eller anden form

hegning, der kan ses igennem.

| delomrade 2 og 3 ma der udelukkende etableres hegn i naboskel, ud mod stier, ud til Blee-
senborgvej og ud til Jeettehgjvej i princippet som vist pa hegnskortet i Bilag A.

Safremt der gnskes etableret hegn i andre skel end de, som er vist pa hegnskortet i Bilag A,
ma disse alene etableres som tradhegn eller anden form for hegning, der kan ses igennem.

De generelle bestemmelser for udformningen af hegn fremgar af Bilag A.
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Ad 9.3

Det betyder, at enhver terreenregulering, der overstiger 0,5 m
(tillagt eller udgravet), kraever en dispensation ved Slagelse
Kommune. En dispensation sgges ved Center for Teknik og Miljg.

Ad 9.5

Det er vigtigt, at ubebyggede arealer — feelles opholdsarealer —
disponeres pd en hensigtsmaessig mdde, hvad angdr terraen,
indretning, beplantning, udstyr og belysning. Slagelse Kommune
star gerne til raddighed med rdd og vejledning.

Ad 9.6

Sdfremt delomrdderne 1A og/eller 1B etableres som taet-lav boli-
ger pd sokkelgrunde, vil de enkelte huse ikke have egne haver
tilknyttet boligenheden. Det vil derfor vaere grundejerforeningen,
der varetager vedligeholdelsen af udearealerne imellem bebyg-
gelsen. Udearealerne vil pd den mdde fungere som et feelles
grgnt omrdde for alle boligerne i det enkelte delomrdde.

Ad 9.7
Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes til enhver tid
geaeldende regulativ for husholdningsaffald.

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

20

TERRANREGULERING

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

Terraenregulering, handicap

Feaellesarealer samt veje og stier skal vaere udformet, sa de kan benyttes af personer med han-
dicap. Niveauforskelle i feellesarealer, veje og stier skal udlignes i terraen eller ved rampe. Veje
og stier skal forsynes med belysning.

OPHOLDSAREALER

Friarealer

Delomrade 4 skal anvendes til leg og ophold. Der kan i omradet anlaegges belysning, opsaettes
baenke og andet inventar, som er hensigtsmaessigt for omradets anvendelse til leg og ophold.
Der henvises i gvrigt til den samlede beplantningsplan i Bilag A.

Friarealer, delomrade 1A og 1B

Safremt delomraderne 1A og/eller 1B bebygges med taet-lav boligbebyggelse pa sokkelgrun-
de, skal det resterende areal mellem de enkelte bygninger anlaegges som falles friareal. Der
kan inden for dette opseettes baenke og andet inventar, som er hensigtsmaessigt for omradets
anvendelse til leg og ophold.

Der henvises i gvrigt til den samlede beplantningsplan i Bilag A.

INVENTAR, RENOVATION OG REGNVANDSHANDTERING

Renovation

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og trans-
port af affald i overensstemmelse med Slagelse Kommunes til enhver tid gaeldende regulativer
for renovation.
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BESTEMMELSER = 21

Ad 9.8 ) 9.8 Fallesarealer, legeplads og boldbane

| delomrade 4 udlaegges der areal til en naturlegeplads med et areal p& 200 m>.

Herudover udlaegges der areal til en boldbane. P4 boldbanearealet vil det veere tilladt at sla
graes.

Placeringerne er vist i princippet pa kortbilag 2.

Naturlegepladsen kan fungere som mgdested eller udflugtssted
for skoler og bgrnehaver.

9.9 Lyskilder
Der ma i lokalplanomradet kun anvendes pullertarmaturer med en lyspunkthgjde pa maks.
1,2 meter.

Ad9.10 - 9.10 Regnvand og LAR-Igsninger

- ‘ Afledning af regnvand skal handteres inden for lokalplanomradet.
Regnvandet fra de befeestede vejarealer handteres via permeabel belaegning i parkerings-
lommer samt beplantede grgfter langs boligvejene, som munder ud i et vddomrade i lokal-
planomradets sydlige del. Se vejprofil og planudsnit i Bilag B.

P

Ekéempel bé beplantet regnvandsg(aft langs vejen.
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Ad 10.4

Hvis indkgrslerne til de enkelte parceller bliver planlagt og etable-
ret i forbindelse med byggemodningen, ma placeringen af ind-
karslerne ikke aendres i forbindelse med, at grundene bliver be-
byggede.

Hvis bygherre af de enkelte parceller selv skal kunne bestemme,
hvor indkgrslerne til parcellerne skal vaere i forbindelse med byg-
geri, skal indkarslerne ikke etableres pd forhdnd, og den enkelte
bygherre skal selv etablere og afholde udgifter for sin indkgrsel
med rgrlaegning mv.

10.1

10.2

10.3

104

22

§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

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

Friarealer
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er etableret falles friarealer jf. § 9.5 0g 9.6.

Vejbetjening

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr befaestet vejadgang, feerdselsarealer til betjening af
bebyggelsen samt opmaerksomhedsfelt er etableret i overensstemmelse med bestemmelser-
ne i lokalplanens § 5.1, 5.2 5.5, 5.6, 5.9 og vejprofilen i Bilag B.

LAR-Igsning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgér LAR-grefterne langs boligvejene samt vadomradet i
delomrade 4 er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i lokalplanens § 5.1 og
5.2 og vejprofilen i Bilag B.
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Generel kommentar

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

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

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

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

d. forsvarlig mulighed for brandslukning i overensstemmelse med
beredskabsloven.”

Hvis ikke ovennaevnte er etableret, inden bebyggelsen pdbegyn-
des, kan der stilles sikkerhed for, at det kan etableres efterfal-
gende og inden ibrugtagning.

10.5

10.6

111

11.2

11.3

23

Regnvand pa egen grund
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, f@r der er etableret Igsning til afledning af regnvand i
overensstemmelse med bestemmelserne i lokalplanens § 6.4.

Stoj

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det er sikret, at bebyggelsen og stgrstedelen af op-
holdsarealerne i delomrade 4 ikke belastes med trafikstgj, der overstiger Miljgstyrelsens vej-
ledende graenseveerdier.

§ 11 GRUNDEJERFORENINGER

Medlemspligt
Der skal oprettes grundejerforeninger med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanomradets afgransning.

Opgaver

Grundejerforeningerne er forpligtet til at foresta al drift og vedligeholdelse af grgnne omra-
der, herunder beplantning, vej, belysning, feellesanlaeg og stier. Drift og vedligeholdelse af
veje omfatter tillige afvanding og oprensning af de integrerede LAR-Igsninger langs boligveje-
ne i omradet samt vadomradet.

Grundejerforeningerne skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfgr af lovgivningen henlaeg-
ges til foreningen.

Pligt
Grundejerforeningerne er forpligtet og berettiget til vederlagsfrit at tage ske@de pa anlagte
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Ad 13.1

I indsigelsesperioden, som er pd mindst 8 uger, er adgangen til at
udnytte ejendomme, der er omfattet af forslaget, sdledes meget
begraenset. Nar indsigelsesperioden er udlgbet, og byradet ken-
der eventuelle indsigelser og aendringsforslag, lempes disse mid-
lertidige retsvirkninger.

114

12.1

12.2

13.1

24

veje, stier og grgnne arealer.

Oprettelse

Der skal oprettes grundejerforeninger for hvert delomrade, nar senest halvdelen af grundene
inden for hvert delomrdde er overtaget, eller nar Slagelse Kommune kraever det.
Det er tilladt at lzegge de enkelte delomraders grundejerforeninger sammen.

§ 12 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Ingen eksisterende lokalplaner
Der ophaves ingen lokalplaner eller byplanvedtagter.

SERVITUTTER

Ophavelse af 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. 1529 af 23. november 2015).

Forbuddet omfatter ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i overensstemmelse med forsla-
get. Det skyldes, at forslaget kan blive andret under processen. En byggetilladelse, der er
udstedt fgr planforslaget bliver offentliggjort, bergres ikke. Efter udlgbet af indsigelsesfristen
kan byradet dog tillade, at en ejendom bebygges eller udnyttes i overensstemmelse med for-
slaget, hvis visse forudszetninger er opfyldt.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra den 28. december 2016 og til forslaget er endeligt
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Ad 13.2

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

Det falger af planlovens § 18, at private tilstandsservitutter, der
alene er uforenelige med planens indhold, fortreenges af planen.
Private tilstandsservitutter, der alene er uforenelige med planens
formdal, ophaeves af lokalplanen, ndr dette i medfgr 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 sGdanne anven-
delsesbestemmelser kan kun meddeles i meget begraenset om-
fang. Derimod har byradet som hovedregel mulighed for at di-
spensere fra bestemmelser, der mere detaljeret reqgulerer bebyg-
gelsens omfang og placering, med mindre de detaljerede be-
stemmelser netop er udformet for at fastholde en saerlig udform-
ning af bebyggelsen. Ved ansggning om dispensation foretager
byradet en konkret vurdering pa baggrund af lokalplanens for-
madl.

13.2

25

vedtaget, dog hgjst indtil den 28. december 2017.

LOKALPLANFORSLAGETS RETSVIRKNINGER

Lokalplanens retsvirkninger

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

Ligeledes ma eksisterende, lovlige forhold 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 traeder lokalplanen i kraft over for den
enkelte, jf. planlovens § 18 (lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015).

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

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

20.

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

VEDTAGELSE, LOKALPLAN 1170

Lokalplan 1170 er i henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 19.
december 2016.
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HVAD BETYDER EN LOKALPLAN FOR BORGERNE?

26

LOKALPLANENS REDEG@RELSE

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

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et lokalplanforslag, offentligggres det i mindst 8 uger. | den perio-
de har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til an-
dringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstrakning man vil
imgdekomme eventuelle indsigelser og andringsforslag. Alle bemaerkninger, indsigelser og
endringsforslag samles i en hvidbog, hvor hver indkommen henvendelse besvares. Herefter
tager byradet stilling til, om planen skal vedtages endeligt.

Den endelige lokalplan

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

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret fgr lokalplanforslaget
blev offentliggjort, kan 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 beskre-
vet i planen.
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LOKALPLANEN 1170’s BAGGRUND, FORMAL OG INDHOLD

27

Baggrund

Slagelse Kommune har pa baggrund af et gennemarbejdet ideoplaeg besluttet at udarbejde
forslag til lokalplan for et nyt boligomrade som en del af Slots Bjergby vest for Skaelskgrvej.
Omradet her er et spaendende aktiv af flere forskellige arsager. Det er et storsldet landskab,
hvor den store skraning ned mod Varby A giver en fantastisk udsigt langt ud mod vest hen
over Storebzelt. Samtidig er det et oplevelsesrigt landbrugslandskab med en spandende
kombination af abne markstykker med fri udsigt og spredte hegn og krat omkring bebyggel-

serne.

-

Her ses lokalplanomrddet i sammenhaeng med resten af Slots Bjergby i det meget karakteristiske lan-
skab.

Omradet ligger centralt. Placeringen taet pa Slagelse by, og ikke mindst taet pa motorvejsaf-
kersel 40A, betyder, at omradet har en optimal infrastrukturel beliggenhed.

Projektet laegger veegt pa saerlige kvaliteter, der kan skabe grundlag for attraktive boligmulig-
heder. Neerheden til det abne land, den forholdsvis abne bebyggelseskarakter og de relativt
store byggegrunde taler til bgrnefamilier, som gerne vil have god plads til at boltre sig pa.
Hertil kommer kort afstand til kommunale bgrneinstitutioner og skole i Slots Bjergby. Enfami-
liehusene er seerligt tilteenkt travle bgrnefamilier, der gerne vil bo i frisk luft pa landet, men
ogsa har behov for en praktisk hverdag. Der er desuden fokus pa potentialet i at tilbyde at-
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Da lokalplanomradet er stort og udlaegger arealet til forholdsvis man-
ge boliger, er det mest hensigtsmeessigt, at der sker en etapeudbyg-
ning. Det vurderes, at der vil veere tale om 6 etaper;

- Etape 1 (gul)

- Etape 2 (orange)

- Etape 3 (rgd)

- Etape 4 (grgn)

- Etape 5 (lilla)

- Etape 6 (bla)

28

traktive boligenheder med faerre kvadratmeter og uden private haver. Det taler szerligt til et
seniorsegment, hvor bgrnene er flyttet hjemmefra, og man derfor har brug for mindre plads
med mindre/intet havearbejde.

De planlagte byggegrunde skal desuden ses i forbindelse med de mange nye arbejdspladser
pa sygehuset. Disse boliger vil ogsa blive springbraettet for mange til at sla sig ned i kommu-
nen med familie naer deres arbejdsplads.

Inden selve lokalplanarbejdet blev sat i gang, blev der lavet en raekke analyser af lokalplanom-
radet for at belyse omradets potentialer. Her er opridset nogle af omradets potentialer:

- | omradet er der et kuperet terraen, som giver et spil i landskabet og samtidig giver liv
i lokalplanomradet

- Der er en fantastisk udsigt til Storebaelt og Storebeeltsbroen

- Udsigten i omradet er vestvendt, hvilket giver de bedste muligheder for at placere bo-
liger med gode opholdsarealer i aftensolen

- Lokalplanomradet har en optimal beliggenhed og gode infrastrukturelle forbindelser
til Slagelse (5 min), Odense (1 time) og Kgbenhavn (1 time)

- Der er en lokal forankring i omradet, og samtidig er der forskellige oplevelsesmulig-
heder med naerhed til bl.a. Gerlev Idraetshgjskole og Varby Adal

Formal

Formalet med lokalplan 1170 er at give mulighed for boligudvikling i den vestlige del af Slots
Bjergby, der i dag star som landbrugsjord. Omradet ligger i landzone og skal derfor fgres over
til byzone med vedtagelsen af lokalplanen. Sammen med lokalplanen udarbejdes et kommu-
neplantilleeg, der udlaegger det samlede lokalplanomrade til boligformal.

Lokalplanen fastlaegger rammerne for et boligbyggeri, der indplaceres naensomt i landskabet.
Landskabet er styrende for, hvordan bebyggelsesplanen for hele omradet udarbejdes. Pa hgj-
dedrag placeres bebyggelse, og i lavninger placeres omrader til regnvandshandtering.

For at sikre, at landskabet bevares, fastleegges detaljerede bestemmelser for bade bebyggel-
sens omfang og placering, bebyggelsens udseende, sikring af udsigtskiler imellem bebyggelsen
og beplantning af de store fzlles friarealer, der omkranser bebyggelsen.

Det saerlige landskab i og omkring lokalplanomradet har vaeret meget styrende for udform-
ningen af bebyggelsesplanen, som er en let aben bebyggelsesstruktur, hvor det eksisterende
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Her ses den eksisterende bebyggelse i Slots Bjergby i hgjre side sam-
menholdt med udsigten over det kuperede landskab med Storebeelt i
baggrunden.
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underliggende grundlag fortsat skal have lov til at fylde meget. Det giver et godt udgangs-
punkt for at tilteenke baeredygtige tiltag ind i projektet.

Der er taenkt LAR-Igsninger (lokal afledning af regnvand) ind i bebyggelsesplanen. Herved
spares ressourcer til et separatregnvandsnet, og den abne struktur i planen ggr det kun mere
oplagt. LAR medfgrer behov for nedsivningsvenlige overfladearealer, og det stemmer fint
overens med at begraense kgreflader mest muligt og samtidig indrette dem med lette grenne
flader sasom grus eller graesarmering i parkeringslommer. LAR-Igsningen giver ogsa et behov
for et udlaeg til vadomrade til overskudsvand fra de befaestede arealer. Dette er udgangspunkt
for at omdanne nogle af de eksisterende lavbundsomrader til mere oplevelsesrige til tider bla
rekreative elementer.

Den dbne bebyggelsesstruktur efterlader god plads til fauna og flora. Med lidt opmaerksom-
hed pa plantevalg og ved ogsa at indtaenke reder og ynglepladser, kan omraderne mellem
husene danne rum for en spaendende og levende eng- og overdrevsstruktur med et varieret
lokalt dyreliv.

Indhold

Lokalplan 1170 giver mulighed for at etablere et boligomrade med ca. 50-60 boliger, blandet
aben-lav og taet-lav boligbebyggelse, vest for Skeelskgr Landevej i Slots Bjergby. Bebyggelsen
indplaceres harmonisk i det kuperede terreen pa en made, der sikrer, at s mange boliger som
muligt og de eksisterende boliger i Slots Bjergby far glaede af udsigten mod Storebeelt.
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Bebyggelse

Bebyggelsesplanen for omradet placerer boligerne som 3 ger i bakkelandskabet. Store natur-
grunde danner randen af bebyggelsen og placeres tillige i en klynge i den sydvestlige del af
omradet. Centralt i omradet kan der etableres taet-lav boligbebyggelse pa sokkelgrunde nord
og syd for Blaesenborgvej.

Omradets bebyggelse skal vaere moderne og arkitektonisk spaendende med mulighed for vari-
ationer i savel udformning som materialevalg. Samlet er der tale om en meget ekstensiv be-
byggelse, der ma opfgres i 2 etager med en maks. hgjde pa 7 meter for at sikre en diskret
indplacering i landskabet.

Her ses et eksempel pd et moderne hus pd to etager, hn\,,l. sals tag er Det diskrete element understgttes af krav til bebyggelsens ydre fremtreeden, hvor der skal

udnyttet som tagterrasse. Bygningsmassen fremstdr harmonisk og ser anvendes afdeempede tagmaterialer og facadebekleedning. Det er vigtigt at sikre, at landska-

ikke rodet ud, da der ikke er mange smddetaljer pd facaden. Fotokilde bet ikke domineres af mange sma bygninger med adskillige bygningsdetaljer, men at den en-

findes i bilag. kelte beboelsesbygning fremstar i én samlet bygningsmasse med smabygninger integreret i
hovedbygningen, og der ikke fremstar udhang, karnapper, altaner, kviste eller lignende i om-
radet.

Vejadgangen til omradet sker fra Jaettehgjvej og Blaesenborgvej. Der vil blive etableret bolig-
veje og stisystemer inden for lokalplanomradet. Stisystemerne er opdelt i hovedstier, oplevel-
sesstier samt en tunnelsti, som sikrer, at omradet er forbundet med resten af Slots Bjergby.
Det vil desuden sikre en forbindelse til skole og daginstitution, samt give rekreative oplevelser
for brugerne.

LAR (Lokal Afledning af Regnvand)

Planen laegger op til integrerede LAR-Igsninger. Tagvand fra omradet skal handteres pa egen
; ‘ grund og kan nedsives lokalt. | lokalplanen reguleres befeestelsesgraden pa de enkelte grunde,
Her ses et par eksempler pd moderne bebyggelse, hvor carporten er sa det sikres, at lokal nedsivning er mulig.

integreret i bygningsmassen. Fotokilde findes i bilag.
Regnvandet fra de befeestede vejarealer handteres via permeabel belaegning i parkerings-

lommer samt beplantede grgfter langs boligvejene.
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me.

Billedet ovenfor viser et planudsnit af boligomradet. Det nederste boliger er aben-lav bebyg-
> S : : 2 gelse, og de gverste er tet-lav bebyggelse. Regnvandsgrgften er placeret i den ene side af
Fordybninger i kantstenen, sG regnvand fra vejarealet kan nedsive. vejen ind mod taet-lav bebyggelsen. Vejens bredde varierer gennem lokalplanomradet. Midt
pa i planudsnittet, hvor der er vist to biler pa vejen, er vejens bredde 5 m. Laengere til venstre
er vejens bredde 3 m, og der er en grgnlig markering, der angiver en parkeringslomme i per-
meabel belaegning. Til hgjre for bilerne er vejen ligeledes 3 m bred, og den grgnne markering
med beplantning pa er en beplantet graesrabat. Ved at variere vejens bredde i boligomradet
sikres det, at farten saenkes, at der er plads til gaesteparkering, og at vejen far et grgnt udtryk,
som er i harmoni med boligomradet. Planudsnittet fremgar ogsa af Bilag B.

LAR-grgfterne langs boligomradets veje munder ud i et vadomrade i lokalplanomradets syd-
ligvestlige del.
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Her ses vadomradet visualiseret. Vadomradet vil fremstd som et grgnt element i det nye boligomrade,
hvor der til tider vil vaere synligt vand.

Feelles friarealer og beplantning
Belysningen af hele lokalplanomradet skal ske med pullertarmaturer for ligeledes at sikre, at
der ikke er dominerende belysningsgenstande i landskabet.

Der skal planleegges med abne faellesarealer, som kan bruges og fungere som mgdesteder for
mennesker i boligomradet. Der er mulighed for at etablere en naturlegeplads, som kan an-
vendes som udflugtssted bade for omradets beboere og evt. skoler og bgrnehaver. Der er
desuden mulighed for etablering af en boldbane i tilknytning til naturlegepladsen. Boldbanen
kan benyttes af de lokale klubber.

Beplantningen i og omkring det nyt nye boligomrade er en szrlig udfordring. Der er en balan-
. ce mellem at lade beboerne beplante efter eget valg og samtidig sikre en dben struktur, hvor
Fra gverst venstre mod hgjre: Brombaer, mirabel, zbler og hassel. udsigten mod vest ikke begraenses vaesentligt af hgje traeer. Lokalplanen fastlaegger, at der
ikke ma ikke etableres traditionel hegning i skel mellem de enkelte parceller. Beplantningen
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skal besta af busketter og lave traeer, som maks. ma plantes 10 m pa reekke i naboskel samt
skel ud til Blaesenborgvej, Jeettehgjvej og stier. Forhaver og haver ud til det dbne land skal
altsa friholdes for hegning for at sikre udsigtskiler, og at de karakteristiske landskabelige traek i
omradet bevares.

De ubebyggede arealer langs vejen og vddomradet skal beplantes med spredte busk- og tree-
beplantninger efter en samlet beplantningsplan. Der er sarligt fokus pa traetyper, som kun
vokser til en begraenset hgjde og samtidig har et naturligt tilknytningsforhold til egnen. Frugt-
traeer sasom abler, paerer, kirsebaer har begraensede stgrrelser kan teenkes ind pa skraningen
uden at tage for meget udsyn. Hassel og brombar har meget busketagtige karakterer, som
passer godt ind i grgnne rum og samtidig kan fungerer som grgnne elementer mellem nabo-
boliger.

Kommuneplan 2013

Kommuneplanens retningslinjer

| retningslinjerne for Slagelse Kommuneplan 2013 star der fglgende om boligudvikling:

1.2.1 Nye boliger kan opfgres i byomrader, lokalplanlagte landsbyer og afgraensede landsbyer.
1.2.3 Nye boligomrader skal veere tilgaengelige i forhold til skoler og dagsinstitutioner, ar-
bejdspladser, butikker, fritidsaktiviteter og grenne og rekreative omrader samt til de omgi-
vende landskaber.

1.2.5 Udnyttelse af overfladevand skal indga som et rekreativt element i nye boligomrader.
1.2.6 | kommende lokalplaner for boligomrader skal det sikres, at energi- og ressourcebespa-
rende byggeri fremmes. Kravene til byggeriets ressourceforbrug skal sammentaenkes med
varmeplanlaegningen.

Lokalplanomradet ligger i naturlig forleengelse af Slots Bjergby med god tilgeengelighed til

skole og daginstitutioner, grenne og rekreative arealer, til omgivende landskaber mm. | bolig-
omradet vil der blive benyttet integrerede LAR-Igsninger og nye, moderne hustyper.
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De to biotoper ses som grgnne buskadsagtige arealer i lokalplanomra-
dets sydvestlige del ved Bleesenborgvej og sydgstligste del langs lokal-
planafgraensningen.
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Der star fglgende om naturnetvaerk:

9.6.7 Smabiotoper, der ikke allerede er beskyttede af naturbeskyttelseslovens § 3, skal sa vidt
muligt bevares.

Der er to smabiotoper i lokalplanomradet; et i den sydvestlige del og et i den sydgstligste del.
Begge biotoper bevares ved friholdelse for bebyggelse. Den sydvestlige biotop indgar i lokal-
planens vddomrade, som fungerer som regnvandsopsamling fra de befastede arealer. Den
sydgstlige biotop indgar i lokalplanens fzelles friareal og friholdes ligeledes for bebyggelse.

Der star fglgende om trafiksikkerhed:

10.5.7 Der bgr almindeligvis ikke etableres nye tilslutninger for offentlige og private veje til de
statslige veje og kommunens trafikveje. Nye adgange til enkeltejendomme ma som hovedre-
gel ikke etableres til disse veje, hvis antallet af overkgrsler til vejen derved forgges.

10.5.9 Fremtidige bolig- og erhvervsomrader skal udformes, sa der sa vidt muligt undgas gen-
nemkgrende trafik og hgj hastighed pa boligveje, vigtige skoleveje, bymidter mv.

10.5.10 Fremtidige lokalplaner og byudviklingsplaner, med indflydelse pa vejnettet, skal gen-
nemgas med henblik pa en optimal trafiksikkerhed i omradet.

10.5.11 P3 alle stgre vejprojekter, savel nyanleeg som ombygning, skal gennemfgres en trafik-
sikkerhedsrevision for at sikre at anleeggene lever op til den nyeste viden indenfor trafiksik-
kerhed.

De nye boligveje til boligomréadet kobles pa Jaettehgjvej og Blaesenborgvej, som begge kun er
let befeerdede i dag. Lokalplanomradet kobles via et internt stisystem pa den eksisterende sti,
som lgber fra Jaettehgjvej langs Skeelskgr Landevej. Derudover gives der mulighed for at etab-
lere en tunnellgsning for de lette trafikanter under Skeelskgr Landevej ved Blaesenborgvej.
Dette ville vaere den optimale Igsning for omradet.

Kommuneplanens rammedel

Lokalplanomradet er ikke omfattet af kommuneplanrammerne i Slagelse Kommuneplan 2013.
Derfor er der tilvejebragt et kommuneplantillzeg sammen med denne lokalplan.
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Kommuneplantilleeg nr. 42
Der udlzegges en ny kommuneplanramme, 9.B9 — Boliger Slots Bjergby Vest, der udlaegger
hele lokalplanomradet til boligformal.

Der er gennemfgrt en idéfase fra den 15. august 2016 til den 29. august 2016. Kommunen
modtog ingen idéer, forslag eller gvrige kommentarer.

Kommuneplantillegget er at finde pa side 86.

Trafikplanlaegning

Der bgr laves en trafikanalyse ved krydsningen mellem Skealsk@r Landevej og Jeettehgjvej. Det
skal vurderes, om der skal vaere en svingbane pa Skalskgr Landevej, da der vil komme ekstra
trafik med tilkgrsel til 6 parceller pd Jeettehgjvej og lette trafikanter fra hele lokalplanomradet
ud til dette kryds. Der skal endvidere etableres et opmaerksomhedsfelt i krydset, sa de lette
trafikanter sikres en trafiksikker overgang til den eksisterende sti langs Skaelskgr Landeve;j.

Det vil blive ngdvendigt at etablere svingbane pa Skeelskgr Landevej til Blaesenborgvej, hvis
det viser sig, at trafikken fra det nye boligomrade genererer kgdannelser pa Skeelskgr Lande-
vej.

Udgifter til opmaerksomhedsfelt og svingbaner palaegges bygherre.

Lokalplanomradet er beliggende i landzone, men andrer zonestatus til byzone med vedtagel-
sen af denne lokalplan.

Lokalplanens realisering kraever ikke tilladelse fra andre myndigheder.

Terranregulering over +/- 0,5 meter skal godkendes af bygningsmyndigheden i Slagelse
Kommune.

Anlaeg af veje og stier forudsaetter, at vejmyndigheden godkender et detailprojekt indehol-
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Galgebakken

Teletdrn
Hashgj Rundhgj

Boldbane Slots Bjergby forsamlingshus

Hashgjskolen

Levehjemmet Bjergbyparken

Lokalplanafgraensning

Lokalplanomraddet (r@d skravering) vist i forhold til resten af omrdadet
omkring Slots Bjergby. De grd markeringer viser, hvor der i forvejen
eksisterer bebyggelse i omrddet.

Hashgjskolen ligger inden for en radius af 500-1000 m fra lokalplan-
omrddet. | Slots Bjergby er der desuden kirke, forsamlingshus, boldba-
ne, bgrneinstitution og plejecenter.
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dende lzengde- og tveerprofiler, befaestelser, afvanding mm.

Boligvejen bgr udlaegges som privat faellesvej og anlaegges som opholds- og legeomrader med
hastighedsdeempende foranstaltninger efter faerdselslovens bestemmelser. Boligvejene bgr
skiltes med zonetavle E51, som medfgrer nedsaettelse af hastigheden til 15 km/t.

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

Eksisterende bebyggelse
Arealet er ubebygget. Blaesenborgvej, som er beliggende inden for lokalplanomradet, fgrer
ned til to eksisterende landejendomme i sydvest for lokalplanomradet.

Trafikale forhold
Omradet trafikbetjenes af Blaesenborgvej og Jeettehgjve]. Der er en eksisterende sti, som Ig-
ber langs Skaelskgr Landevej fra Jeettehgjvej til rundkgrslen ved Brovej.

Kollektiv trafikbetjening
Omradet busbetjenes ved lokalplanens vedtagelse af busrute 470R med stoppesteder ved
Hashgjvej eller Brove;j.

Skoler og institutioner
Hashgjskolen ligger inden for en radius af 500-1000 m fra lokalplanomradet. | Slots Bjergby er
der kirke, forsamlingshus, b@grneinstitution og plejecenter Bjergbyparken.

Landskabelige og rekreative forhold

Landskabet i og omkring lokalplanomradet er geografisk set et bakket moranelandskab. Ter-
renet er formet gennem den seneste istid, hvor isens bevaegelser og aflejringer har skabt en
markant vestvendt skraning ned mod Varby A.

Langs lokalplanens vestlige afgraensning er der et lehegn.

Servitutter
Der ophaeves ingen servitutter for lokalplanomradet.
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Kortet viser lokalplanomrddet (markeret med sort) og den omkringlig-
gende kultur. Fortidsminderne ses som r@de prikker med en sort cirkel
rundt om. Den sorte cirkel markerer fortidsmindebeskyttelseslinjen,
som omfatter et areal med en radius pd 100 m fra fortidsmindet. In-
den for dette areal ma der ikke laves tilstandsaendringer. De lilla felter
viser kulturmiljgerne omkring lokalplanomrddet, og den blg skravering
viser kirkeomgivelserne til Slots Bjergby Kirke.
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| dette afsnit gennemgas de eksisterende kulturhistorie i og omkring lokalplanomradet.

Fortidsminder

Vest for Slots Bjergby (nordgst for lokalplanomradet) ligger de to meget store gravhgje Hashgj
og Galgebakken. De meget store gravhgje er ideelle udsigtspunkter, hvorfra man kan se Sto-
rebeaeltsgletsjerens glaciale lavland.

Det vurderes, at udsigten fra gravhgjene ikke vil forringes betydeligt, da der vil veere tale om
en bebyggelse i en aben struktur, hvor der vil veere indsigtsmulighed imellem bebyggelsen, og
hvor beplantningen holdes i en begraenset hgjde. Indsigten til gravhgjene vurderes heller ikke
at blive forringet betydeligt ved udbygningen af arealet, da gravhgjenes beliggenhed i terrae-
net er vaesentligt hgjere end lokalplanomradet, og de derfor stadig vil veere synlige fra vest og
sydvest.

Her ses begge gravhgje fra Skaelskgr Landevej.

Kulturmiljger
Der er to kulturmiljger i umiddelbar naerhed af lokalplanomradet; Slots Bjergby og Bjergby
Mark.

Kulturmiljgerne bliver ikke pavirket af den planlagte bebyggelse.
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Her ses lokalplanomrddet (markeret med sort) og de omkringliggende
naturudpegninger. Det skraverede felt er det nationalt geologiske
interesseomrdde, og det brune felt viser det seerlig veerdifulde land-

brugsomrade. Gravhgjene er vist som r@de prikker.
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Kirkeomgivelser

En lille del af lokalplanomradet ud til Skeelskgr Landevej i nordvest er registreret som kirke-
omgivelse. Dette areal planlaegges ikke bebygget. Det vurderes pa denne baggrund, at lokal-
planomradets bebyggelse ikke vil tilsidesaette kirkens betydning for landskabet, og at omradet
ikke vil forringe oplevelsen af kirken.

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

Bilag IV-arter

Slagelse Kommune er ikke bekendt med, at der er bilag IV-arter pa arealet. Naermeste mulige
levested er skraenterne langs Skaelskgr Landevej, hvor der er potentiale til markfirben. Slagel-
se Kommune har en indsats for markfirben pa vejskraenten gst for lokalplanomradet.

Serlig verdifuldt landbrugsomrade

Arealet er udpeget som seerligt veerdifuldt landbrugsomrade i Slagelse Kommuneplan 2013.
Som udgangspunkt skal ’Seerlig veerdifulde landbrugsomrader’ bevares. Det er vurderet, at
forbruget af landbrugsjord ikke er stgrre end hgjest ngdvendigt.

Nationalt geologisk interesseomrade

Lokalplanomradet er udpeget som ”“Nationalt geologisk interesseomrade” pa grund af dets
karakteristiske og oplevelsesrige landskab, og det skal derfor bevares og beskyttes. Udpegnin-
gen er baseret pa en oprindelig statslig udpegning fra 1984, som er viderefgrt i Slagelse Kom-
muneplan 2013. De geologiske kvaliteter knytter sig sezerligt til selve terreenformen i form af
hele den stgrre vestvendte skraning ned mod Varby A. | landskabet ses en storslaet terraen-
skraent med omgivelser, bade den hgjtliggende moraeneflade omkring Slots Bjergby og lav-
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landsomradet ved adalen neden for terreenskraenten.

De meget store gravhgje, Hashgj Rundhgj og Galgebakken, er ideelle udsigtspunkter, hvorfra
man kan se Storebeltsgletsjerens glaciale lavland. Det varierede landskab, iagttaget fra ud-
sigtspunktet, har stor vaerdi begrundet i de morfologiske forhold omkring Storebaltsgletsje-
rens Sprogg-stadium. Det er vigtigt, at de geologiske landskabsformer, deres indbyrdes over-
gange og sammenhang fremtrader intakte og klare i landskabet. Beplantning, byggeri og
terrenandringer sker derfor under hensyntagen til landskabets karakter.

Et kig mod nord langs Skaelskgr Landevej. Slots Bjergby ses til hgjre.

Landskabskarakterkortlaegning

Slagelse Kommunes landskabskarakterkortlaegning skal ses som en del af kommunens admini-
strationsgrundlag for udvikling i det dbne land. Det omfatter alle omrader beliggende i land-
zone. Formalet med landskabsplanleegningen er at sikre, at planleegning i det abne land styr-
kes ved, at landskabet taenkes ind i fremtidige kommunale planer og programmer.

| Slagelse Kommuneplan 2013 er lokalplanomradet udpeget som Landbrugsflade med et ka-

rakteristisk landskab og har det strategiske mal vedligehold. Omradet er ikke beskyttet mod
nyt byggeri. Med "vedligehold” menes, at landskabets specifikke karakter skal vedligeholdes
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Den orange markering viser omrade 12 — Slots Bjergby Bakkelandskab
— i Slagelse Kommunes Landskabskarakterkortlaegning fra 2012. Den
sorte afgreensning viser lokalplanomrddet, og den rgde markering
viser Bjergby Mark Husmandsudstykning.
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f.eks. ved at understgtte, at den igangvaerende udvikling sker i overensstemmelse med den
eksisterende landskabskarakter. Udpegningen giver mulighed for beplantning, ngdvendig
bebyggelse og anlaeg under hensyntagen til det omgivne landskab samt landbrugets udvik-
lingsmuligheder og arronderingsforhold. Byggeri skal som udgangspunkt tilpasses landskabets
npglekarakter og den lokale byggeskik (kommuneplanens retningslinje nr. 9.4.11).

| landskabskarakterkortleegningen er Slots Bjergby yderligere defineret som karakteromrade
nr. 12 — Slots Bjergby Bakkelandskab. Slots Bjergby Bakkelandskab er placeret i den centrale
del af kommunen og straekker sig over et areal pa ca. 22 km?. Afgransningen er foretaget ud
fra bade natur- og kulturgeografiske overvejelser.

Omradets ngglekarakter er defineret som et storbakket abent landbrugslandskab med spredt
beplantning, spredt bebyggelse og landsbyer, samt markante udsigtspunkter med udsyn til
kysten. Det areal, der er omfattet af lokalplanen, er beskrevet som karakteristisk i forhold til
neglekarakterens definition, og n@glekarakteren ses derfor tydeligt i omradet. Omradets til-
stand er middel, hvilket betyder, at landskabet mange steder er velbevaret, men at der flere
steder er fijernet hegn, diger og draen. Omradets sarbarhed er beskrevet som middel og uddy-
bet med, at det iseer er sarbart over for byudvikling helt ud til bakkekammen, hvilket vil slgre
det abne landskab med den markante udsigt.

Landskabskarakterkortleegningens anbefalinger til planleegningen
Felgende er landskabskarakterkortlaegningens anbefalinger til planlaegningen i karakteromra-
de nr. 12 — Slots Bjergby Bakkelandskab.

Landskab: Det storbakkede landskab praeget af intensivt landbrug i stor skala bgr bevares.
Omradets udsigter skaber helt szerlige visuelle forhold og en aben afgraensning, som bgr be-
vares. De to hovedgardslandskaber bgr bevares med store bygningslgse markflader. Bjergby
Mark Husmandsudstykning bgr bevares med den eksisterende struktur og lille skala. Bjergby
Mark Husmandsudstykning ses pa kortet til venstre.

Natur: Omradet indeholder fa hegn og bevoksede diger, som bgr bevares og vedligeholdes.
Ellers ses kun fa spredte frugtplantageomrader. Skov er ikke en del af landskabskarakteren,
men skovrejsning kunne veere en mulighed i omradet, sd lenge den tilpasses landskabets
ngglekarakter og ikke slgrer udsigter.

Bebyggelse: Ny bebyggelse bgr generelt opfgres i tilknytning til eksisterende landsbyer, pa en
made der respekterer den enkelte landsbys udtryk og struktur. Ombygning/tilbygninger bgr
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Snit gennem Blaesenborg, hvor der kigges fra nord mod syd.
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respektere det eksisterende udtryk. Det anbefales ikke at opfgre ny bebyggelse i Bjergby Mark
Husmandsudstykning, dog kan mindre ombygninger udfgres i respekt for eksisterende struk-
tur og omradets udtryk. Nyt landbrugsbyggeri bgr indpasses i landskabets terreen, sa det ikke
dominerer samt slgrer sarlige udsigter. Al bebyggelse bgr tilpasses landskabets ngglekarak-
ter.

Bebyggelsens betydning for landskabet

Slots Bjergby ligger i et intensivt dyrket landbrugslandskab. Lokalplanomradet ligger ud mod
Skaelskgr Landevej pa et plateau og fglger det staerkt skranende terreen ned mod Varby A.
Terraenet i omradet har formentlig tidligere vaeret feelles graesningsoverdrev.

Med denne lokalplan genetableres graeslandet som element i det store landbrugslandskab
omkring Slots Bjergby. Hele omradet gives karakter af dbent graesland. Afgraensningen mellem
boligerne i omradet er inspireret af landbrugsejendomme i det dbne land. Ved at anvende
forskellige plantevolumener i grupper og skabe abninger uden treeer og buske bevares ind- og
udkig, og bygningerne putter sig i landskabet.

Der er yderligere bestemmelser om, at der ikke ma plantes formklippede haekke, der gdelaeg-
ger landskabets eksisterende beplantningsstruktur og giver omradet et ugnsket parcelhusud-
tryk med ligusterhaekke. P4 denne made skabes der et udtryk i lokalplanomradet, som stem-
mer overens med omradets ngglekarakter.

Synlighed fra eksisterende landsby
Af kortet til venstre fremgar hgjdekurverne, og her kan man se, at den eksisterende bebyggel-
se i Slots Bjergby er placeret hgjere i terraenet end det nye boligomrade. Herfra falder terrae-
net mod vest langs det nye boligomrade. Derfor vil den nye bebyggelse ikke slgre udsigten for
boligerne i den eksisterende landsby.

Pa naeste side er der lavet et snit gennem Blasenborgvej, hvor man kan se, hvordan udsigten

er sikret pga. det skranende terreen i omradet. Pa billedet til venstre er det markeret med
rgdt, hvor snittet er lagt.
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Her ses et snit gennem Blaesenborgvej, hvor man kigger mod syd. Billederne skal ses i forlaengelse af hinanden som ét langt snit. Her er det tydeligt, at de eksisterende boliger i Slots

Bjergby ligger sG hgjt, at deres udsigt ikke slgres af den nye bebyggelse.
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De orange markeringer pd kortet viser de steder, hvor vejen er gravet
ned i terraen, og der er en jordvold, som ggr, at man ikke kan kigge ud
over lokalplanomrddet, ndr man befaerder sig pa Skaelskgr Landeve;.
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Udsigt fra Slots Bjergby mod Storbeelt. Storebzeltsbroen kan anes i horisonten.

Synlighed fra landevej

Skaelskgr Landevej danner lokalplanomradets @stlige afgraesning. Lokalplanomradet kan ikke
ses eller opleves fra store dele af Skaelsk@r Landevej, idet vejen er gravet ned i terraen ved den
nordligste og sydligste del af lokalplanomradet. Her eksisterer der hgje jordvolde langs vejen,
der ggr, at man ikke kan fa et kig ud over lokalplanomradet eller landskabet.

Kun en mindre straekning af vejen ligger i niveau med den gstlige del af lokalplanomradet.
Herfra kan det ses, at bebyggelsen er tilpasset terreenet og landskabet. Lokalplanen fastlaeg-
ger en let og dben bebyggelsesstruktur og en beplantning, der stgtter op om det eksisterende,
underliggende terraen og landskab. Lokalplanen fastleegger rammerne for et boligbyggeri, der
indplaceres naensomt i landskabet. For at sikre dette formal fastleegges detaljerede bestem-
melser for bade bebyggelsens omfang, placering og udseende samt beplantning af de store
feelles friarealer, der omkranser bebyggelsen.

| det fglgende redeggres i punktform for, hvorledes planlaegningen tager hensyn til landskabet
og de visuelle oplevelsesmuligheder.

e Der tages hgjde for, at der er en saerlig sarbarhed over for byudvikling helt ud til bak-
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Den orange markering viser bakkekammen, som Igber langs Skaelskgr
Landevej gst for lokalplanomradet.

Pd kortet ses bebyggelsesplanen, hvor dben-lav bebyggelsen er place-
ret lazengst veek fra Skeelskgr Landevej, og teet-lav bebyggelsen udggr
den centrale del af lokalplanomrddet. Udsigtskilerne er markeret som
lyse strdler og de gadr fra Skaelskgr Landevej og strdler imellem bebyg-
gelsen i omrddet. Ved hjeelp af strategisk placerede byggefelter frihol-
des udsigtskilerne for bebyggelse, og det sikres, at der til enhver tid er
markant udsigt over kysten. Kortet findes i stgrre udgave i kortbilag 5.
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kekammen. Bakkekammen, som Igber langs Skaelskgr Landevej, friholdes for bebyg-
gelse, sa den del af lokalplanomradet, der er teettest pa Skaelskgr Landevej, udlaegges
til faelles friareal med lav overdrevsbeplantning. Den bebyggelse, der i planen er pla-
ceret taettest pa landevejen, ligger ca. 60-80 m vaek. Slagelse Kommune har pa et tid-
ligt tidspunkt i planlaegningsfasen arbejdet med en bebyggelsesplan, hvor den bebyg-
gelse, der Ia naermest Skaelskgr Landevej, kun 1a ca. 45 m fra vejen. Kommunen har
valgt at fjerne fgrste raekke af husene i den oprindelige bebyggelsesplan for at frihol-
de bakkekammen og tilpasse bebyggelsen til omradets ngglekarakter. Ved at traekke
bebyggelsen tilbage fra Skeelskgr Landevej indpasses bebyggelsen i hgjere grad i det
skrdnende terraen og bevarer derved oplevelsen af det abne landskab og sikrer, at
markante udsigtspunkter bevares.

Bebyggelse, der er teettest pa Skaelskgr Landevej, holdes i én etage med en maks. hgj-
de pa 4 m for at sikre en optimal udsigt hen over boligomradet. Den resterende be-
byggelse i lokalplanomradet, som ligger mere tilbagetrukket og lavere i terraenet, ma
opferes i 2 etager med en maks. hgjde pa 7 meter for ligeledes at sikre en diskret ind-
placering i landskabet. Denne bebyggelse vil ikke vaere synlig fra Skaelskgr Landevej
pga. terraenforhold.

Der er sikret klare udsigtskiler igennem hele lokalplanomradet ved hjeelp af fastlagte
byggefelter samt en beplantningsplan, der s@rger for, at beplantningen ikke vokser sig
alt for hgj og dominerende i landskabet. Udsigtskilerne fremgar af kortet til venstre og
af kortbilag 5.

For at sikre, at landskabet ikke domineres af mange sma bygninger med adskillige
bygningsdetaljer, er der fastsat bestemmelser i lokalplanen, der sikrer, at den enkelte
beboelsesbygning fremstar i én samlet bygningsmasse med smabygninger integreret i
hovedbygningen, og at der ikke fremstar facadedetaljer som udhang, karnapper, al-
taner, kviste eller lignende i omradet. Pa denne made dominerer den enkelte bygning
sa lidt som muligt i landskabet.

Der ma alene anvendes afdeempede tagmaterialer og facadebeklaedning svarende til
den eksisterende spredte bebyggelse omkring lokalplanomradet. Taghaeldningen ma
ikke overstige 30 grader for at undga hgje tagkonstruktioner, der slgrer landskabet.

Dette skal medvirke til, at den nye bebyggelse etableres med respekt for den eksiste-
rende bebyggelse og lokale byggeskik. Samtidig skal det nye omrade fungere som en
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del af Slots Bjergby og som et bindeled mellem den samlede bymaessige bebyggelse
og den spredte bebyggelse i det abne land.

e Beplantningsplanen for omradet er udarbejdet for at sikre, at beplantningen i bolig-
omradet laegger sig teet op ad det udtryk, der er i landskabet i dag, som fortrinsvis er
et storbakket abent landbrugslandskab med spredt beplantning.

Der er szerligt fokus pa treetyper, som kun vokser til en begraenset hgjde og samtidig
har et naturligt tilknytningsforhold til egnen. Der er ikke tilladt treebeplantning i det
omrade, der ligger teettest pa Skaelskgr Landevej, idet omradet her baerer praeg af at
vaere et overdrev. Omradet teettest pa Skaelskgr Landevej udger et plateau, hvorfra
der bgr bevares markante udsigtspunkter med udsyn til kysten. Pa plateauet ma der
kun plantes lave buske og graesbeplantning. Frugttreeer sasom abler, paerer og kirse-
baer har begraensede stgrrelser og kan taenkes ind midt i lokalplanomradet pa skra-
ningen uden at tage for meget udsyn og dominere i landskabet. Hassel og brombaer
har meget busketagtige karakterer, som passer godt ind i grenne rum, og samtidig kan
fungere som grgnne elementer mellem naboboliger. | vddomradet i den sydvestlige
del af lokalplanomradet er der mulighed for plantetyper, som kan téle lidt vand, og
som vil give omradet et grgnt og naturligt udtryk.

Den planlagte bebyggelse vurderes at have underordnet betydning for landskabet.

Visualiseringer

Pa de fglgende sider er der lavet en raekke visualiseringer, der viser det nye boligomrade set
fra Skeelskgr Landevej fra det sted, hvor vejen ikke er nedgravet, og hvor man kan fa en udsigt
over landskabet. Visualiseringerne fglger Skaelskgr Landeve] fra nord mod syd.

Af visualiseringerne fremgar det, at der er tydelige udsigtskiler mellem bebyggelsen. Bygnin-
gerne er indpasset i landskabet, sa der er et kig hen over boligomradet mod horisonten. Ople-
velsen af landskabet og udsigten slgres ikke vaesentligt og er saledes intakt.
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Den rgde vifte pa kortet viser, hvor man star henne, og hvor stort et
udsynsfelt man har over lokalplanomrddet.

Pa denne visualisering star man pa Skeelskgr Landevej nord for Bleesenborgvej og kigger mod
sydvest hen over lokalplanomradet. Husene, som man primaert kan se her, er teet-lav bebyg-
gelsen midt i lokalplanomradet. Huset med det gra tag i hgjre side er aben-lav bebyggelse. Det
er det hus, der ligger taettest pa Bleesenborgvej i forreste raekke. | forgrunden ses den del af
lokalplanomradet, som skal friholdes for bebyggelse, og hvor der vil blive anlagt stisystem.
Alle bygningerne er visualiseret i én etage. Den resterende dben-lav bebyggelse i lokalplanom-
radet kan ikke ses herfra pga. det skranende terraen. Det kan her ses, at der er tydelige ud-
sigtskiler mellem bebyggelsen, og at man ogsad kan se landskabet hen over bebyggelsen, sa
oplevelsen af landskabet og udsigten ikke slgres.

LOKALPLAN NR. 1170 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42 | | FORSLAG



REDEG@RELSE = 47

%N - . '
X\ L - - Ciha Nm
Den rgde vifte pa kortet viser, hvor man stdr henne, og hvor stort et
udsynsfelt man har over lokalplanomrddet.

Pa denne visualisering star man pa Skeaelskgr Landevej og kigger mod vest/sydvest hen over
boligomradet og Blasenborgvej. Husene, som man her kan se, er taet-lav bebyggelsen midt i
lokalplanomradet. | forgrunden ses den del af lokalplanomradet, som skal friholdes for bebyg-
gelse. Bygningerne er visualiseret i én etage. Aben-lav bebyggelsen i lokalplanomradet kan
ikke ses herfra pga. det skranende terraen. Blaesenborgvej ligger hgjt i terreenet i forhold til
den resterende del af lokalplanomradet. Det kan her ses, at der er tydelige udsigtskiler mel-
lem bebyggelsen og langs Blaesenborgvej, og at man ogsa kan se landskabet hen over bebyg-
gelsen, sa oplevelsen af landskabet og udsigten ikke slgres.
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Den rgde vifte pa kortet viser, hvor man star henne, og hvor stort et
udsynsfelt man har over lokalplanomrddet.

Pa denne visualisering star man pa Skaelskgr Landevej og kigger mod sydvest langs Blasen-
borgvej. Det er udelukkende forreste reekke af taet-lav bebyggelsen, man kan se, da dben-lav
bebyggelsen ligger sa langt nede i terraen, at den ikke er synlig herfra. Tagtoppene af anden
raekke taet-lav bebyggelse kan lige tydes laengere nede i terraenet. Bygningerne er visualiseret i
én etage. Det kan her ses, at der er tydelige udsigtskiler mellem bebyggelsen, og at Blaesen-
borgvej i sig selv fungerer som en stor udsigtskile, s& oplevelsen af landskabet og udsigten
ikke slgres, og der ligeledes kan kigges hen over bebyggelsen.
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Den rgde vifte pd kortet viser, hvor man stdr henne, og hvor stort et
udsynsfelt man har over lokalplanomradet.

Pa denne visualisering star man pa Skaelskgr Landevej og kigger mod vest hen over boligom-
radet og Blasenborgvej. Det er udelukkende tzet-lav bebyggelsen, man kan se, da aben-lav
bebyggelsen ligger sa langt nede i terraen, at den ikke er synlig herfra. Det er kun forreste
reekke af den taet-lave bebyggelse, der kan ses herfra, og sa kan tagtoppene af anden rakke
teet-lav bebyggelse lige tydes leengere nede i terraenet. | forgrunden ses den del af lokalplan-
omradet, som skal friholdes for bebyggelse. Bygningerne er visualiseret i én etage. Det kan
her ses, at der er tydelige udsigtskiler mellem bebyggelsen, og at man ogsa kan se landskabet
hen over bebyggelsen, sa oplevelsen af landskabet og udsigten ikke slgres.
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Den rg@de vifte pa kortet viser, hvor man star henne, og hvor stort et
udsynsfelt man har over lokalplanomrddet.
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Pa denne visualisering star man pa Skaelskgr Landevej syd for Blaesenborgvej og kigger mod
vest hen over lokalplanomradet. Det er kun teet-lav bebyggelsen, man kan se, da bade anden
reekke af taet-lav bebyggelsen samt al aben-lav bebyggelsen ligger sa lavt i terreenet, at de ikke
er synlige herfra. Bygningerne er visualiseret i én etage med en hgjde pa ca. 4 meter. Det kan
her ses, at der er tydelige udsigtskiler mellem bebyggelsen, og at man ogsa kan se landskabet
hen over bebyggelsen, sa oplevelsen af landskabet og udsigten ikke slgres. Bygningerne ind-
passes fint i landskabet, og man far fornemmelsen af, at man kigger ud over boligomradet
mod horisonten.

Adgang til landskabet

Lokalplanomradet kan via en tunnel under Skaelskgr Landevej kobles direkte pa det eksiste-
rende stisystem i byen. Dette vil fungere som en forbindelse mellem de to dele af byen; den
gamle by i #st og den nye og moderne by i vest.
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Tunnelen under Skeelskgr Landevej vil veere en trafiksikker forbindelse, og boligomradet i lo-
kalplanen vil pd den made ogsa blive abnet op og tilgaengeligt for alle interesserede borgere.
Det nye boligomrades grgnne praeg inspireret af dansk landbrugstradition med overdrev, vad-
omrade, frugtlund, egnskarakteristisk beplantning og stisystem vil vaere med til at gge omra-
dets brugsveerdi for andre end beboerne i omradet. Lokalplanen vil byde alle naturinteresse-
rede borgere ud pa en tur i det karakteristiske bakkede landskab med markant udsigt. Det er
et areal, der i dag blot star som en tom, utilgaengelig mark, men med lokalplanens realisering
vil omradet blive en aktiv del af Slots Bjergby med stor benyttelsesvaerdi. Ved at dbne omra-
det op for almenvellet kan der samtidig ogsa tankes stisystemer ind rundt i hele det nationalt
geologiske interesseomrade helt ned til adalen. P4 den made ggr man det saerlige geologiske
omrades veerdier aktive i hverdagen, flere far del i oplevelsen af de geologiske interesser, og
omradet kan bl.a. ogséd inddrages i undervisningen for eleverne i Hashgjskolen eller andre
skoler.

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

Forurening
Der er ikke registreret jordforurening inden for lokalplanomradet, jf. jordforureningsloven
(lovbekendtggrelse nr. 895 af 3. juli 2015), og Center for Teknik og Miljg har ingen kendskab til
forurening.

Hvis der konstateres uforudset forurening i jorden, skal Slagelse Kommune straks orienteres i
henhold til jordforureningsloven, jf. § 71.

| forbindelse med udvikling af omradet skal ejer sikre, at jordforureningslovens § 72b overhol-
des. Ved @&ndring af areal til fglsom arealanvendelse, som boliger, bgrneinstitutioner, skoler,
offentlige legepladser, kolonihaver og lignende, skal ejer/bruger sikre, at den gverste % meter
pa ubefaestede arealer bestar af rene materialer (jord, sand, grus el. lign.) eller varig fast be-
legning, jf. jordforureningsloven § 72 b.

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

Grundvand
Arealet er udpeget som omrade med sarlige drikkevandsinteresser (OSD). Anvendelsen til
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Her ses bebyggelsesplanen sammen med den stgjberegning, der er
blevet foretaget for omrddet. Den grd zone, som er teettest pa bolig-
omrddet, viser, hvor langt boligerne skal traekkes vaek fra vejen for at
overholde 58 dB(a), som er Miljgstyrelsen vejledende graensevaerdi for
boliger.

TEKNISK FORSYNING
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boliger vurderes ikke at udggre en trussel i forhold til grundvandet. Derfor er det ikke i kon-
flikt med udpegningen som OSD at planlaegge for boliger i omradet.

Det kommende boligomrade greenser op til Skaelskgrvej Landevej, og det har derfor veeret
relevant at fa afklaret stgjforholdene. Dansk Akustisk Radgivning har udarbejdet en stgjbe-
regning, som viser den afstand, der skal veaere fra Skaelskgr Landeve;j til boligerne, for at over-
holde den Miljgministeriets vejledende st@jgraense pa 58 dB(A). Stgjberegningerne viser, at
lokalplanomradets @stlige del har en stgjbelastning pa ca. 58-63 dB(A), jf. gren markering pa
kortet i venstre side. Da lokalplanomradet er udpeget som nationalt geologisk interesseomra-
de, hvor landskabet og den uforstyrrede udsigt over landskabet skal bevares, er det et krav, at
der ikke etableres stgjvolde eller andre stgjforanstaltninger, som vil skeemme udsigten. Det er
derfor ngdvendigt at placere lokalplanomradets bebyggelse uden for det areal, der er marke-
ret med grat pa kortet.

Der er en raekke muligheder for at deempe stgjen yderligere med stgjreducerende foranstalt-
ninger for eksempel med stgjreducerende autovaern. Desuden findes der en reekke byggetek-
niske metoder, som kan reducere stgjen i og omkring selve boligen.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det er sikret ved stgjberegning, at bebyggelsen og
opholdsarealerne ikke belastes med trafikstgj, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende
graensevardier.

Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.

Kloakplanlaegning
Der er en eksisterende spildevandskloak pa Blasenborgvej. Lokalplanomradets spildevand
kan kobles pa denne.

Regnvandshandtering

Tagvand fra omradet skal handteres pa egen grund og kan nedsives lokalt, hvis undersggelser
af jordbunden og pejling af det terraeennaere grundvandsspejl viser, at nedsivning er mulig.

Der er en maks. befaestelsesgrad pa 40% pa den enkelte grund for at sikre en optimal mulig-
hed for lokal nedsivning.
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De rgde pile pd kortet viser, hvordan bebyggelsen i omradet vil blive
koblet pa den eksisterende spildevandskloak i omrddet.
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De bla streger viser, hvor der eksisterer regnvandsledninger i omrddet
omkring lokalplanen. De fine, hvide streger viser de eksisterende draen
i omrddet. Lokalplanomrddet er markert med en stiplet sort streg.
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Regnvandet fra de befaestede vejarealer handteres via permeabel belaegning i parkerings-
lommer samt beplantede grefter langs boligvejene, som munder ud i et vidomrade i lokal-
planomradets sydligvestlige del.

Safremt der viser sig at veere udfordringer med handteringen af regnvandet i lokalplanomra-
det, er der en rakke forskellige muligheder. Nord for omradet Igber en regnvandsledning.
Regnvand kan efter aftale med SK Forsyning A/S kobles pa her, dog ligger ledningen hgijt i
terraenet i forhold til lokalplanplanomradet. Det vil kraeve pumpesystemer, at fa regnvandet
op til regnvandsledningen. Regnvandsledninger er markeret med blat pa kortet til venstre.

Rundt om planomradet ligger der ogsa en del draen. Det kraever en medbenyttertilladelse at
koble sig pa disse draen. Det betyder bl.a., at draenejere skal godkende en eventuel tilkobling.
Draenene er markeret med fine, hvide streger pa kortet til venstre.

Det kan ogsa vaere en mulighed at anlaegge en ny ledning, som fgrer regnvandet til Varby a.
Straekningen er pa ca. 1,5 km. Dette forudszetter, at regnvandet kan tilbageholdes, hvad der
svarer til minimum 0,5 I/s/ha.

Pa billedet ses et eksempel pé en beplantet graft og en parkeringslomme i permeabel belaegning (bro-
sten).
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Pad kortet ses transmissionsledningen (bla streg) og dens sikkerhedszo-
ne, som omfatter 20 meter pa hver side af ledningen. Sikkerhedszonen
er vist med en bld, stiplet linje. Sikkerhedszonen er friholdt for bebyg-
gelse i illustrationsplanen.
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Vandforsyning
Ifglge Vandforsyningsplan 2010-2020 for Slagelse Kommune skal lokalplanomradet vandfor-
synes fra Bjergby Mark Vandveerk.

Renovation
Lokalplanomradet er omfattet af Slagelse Kommunes gaeldende regulativ for husholdnings- og
erhvervsaffald.

Varmeplanlagning
Bebyggelsen bgr sgge om at minimere energiforbruget (eksempelvis ved passende placering
af ejendomme i forhold til solen).

Der findes ingen varmeplan for omradet, hvilket betyder, at bebyggelse som udgangspunkt
skal etableres med individuel opvarmning.

Safremt bebyggelsen etableres samlet, vil det ogsa veaere en mulighed at etablere et mindre
blokvarmesystem (f.eks. drevet med en varmepumpe) til varmeforsyningen af de nye huse.
Hvis blokvarmesystemet er stgrre end 250 kW, kraever det kommunens godkendelse, jf. var-
meforsyningsloven.

Mht. braendselsvalg anbefaler kommunen, at der anvendes vedvarende energikilder eller el
(f.eks. til drift af varmepumper).

Omradet er beliggende pa den vestlige side af Skalskgr Landevej, hvor den gstlige side er
forsynet med naturgasnet. Derfor kunne det vaere en teknisk mulighed at anvende naturgas til
opvarmning. Det vil dog kraeve en dispensation fra Slagelse Kommunes bygningsmyndighed.

Ledningsanlaeg
Der findes en transmissionsledning langs omradets @gstlige afgreensning. Ledningens sikker-
hedszone (2 x 20 m) skal friholdes for bebyggelse.

Handicaptilgengelighed

Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgaenge-
lighed i det til enhver tid geeldende bygningsreglement.
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Der sikres tilgaengelighed for alle i omradet, sa mennesker med og uden handicap har mulig-
hed for at faerdes uden forhindringer.

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

Der er for pagaeldende lokalplanomrade indhentet en udtalelse fra Museum Vestsjlland i
henhold til § 23 i museumsloven (lovbekendtggrelse nr. 358 af 08.04.2014).

Museum Vestsjeellands kontrol viser, at omradet ligger umiddelbart vest for det kulturarvs-
omrade, der er udpeget omkring Slots Bjergby. | omradet syd for Slots Bjergby er der tidligere
fundet spor af forhistorisk bebyggelse fra bronze- og jernalder. | forbindelse med kloakarbejde
er der vest for Skeelskgr landevej pa det skranende terraen konstateret forholdsvis teette spor
af bebyggelse fra enten bronze- eller jernalder.

Trods det stejle terraen pa lokalplanomradet ma det forventes at der kan veere velbevarede
arkaeologiske levn indenfor lokalplanomradet. | planomradets nordlige del er allerede konsta-
teret nedgravninger fra bronzealder (39 pa kortbilag) og pa den sydlige del ogsa bebyggelses-
spor fra middelalderen (kortbilagets 46).

Museet anbefaler derfor at der i god tid i forbindelse med planlaegningen indhentes udtalelse
jf. museumslovens §25 for at undga uplanlagte forsinkelser og fordyrelser af byggemodnings-

og byggearbejder.

Evt. kendt bygherre eller udvikler kan med fordel ggres bekendt med dette forhold allerede
nu, fx ved kopi af denne skrivelse.

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

derne, jf. museumslovens § 27.

Museum Vestsjalland har ingen kommentarer vedrgrende nyere tids kulturhistoriske interes-

LOKALPLAN NR. 1170 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42 | | FORSLAG



Kort fra Museum Vestjaelland med interessepunkterne 38 (gult punkt)
0g 39 (sort punkt).

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

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

ser.
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Henvendelser vedrgrende spgrgsmal eller fund skal rettes til:

MUSEUM VESTSJZALLAND, Arkaeologi
Klosterstraede 18

4300 Holbak

TIf.: 5943 23 53

E-mail: plan@vestmuseum.dk
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Hvis museet i sin udtalelse vurderer, at der ikke findes vaesentlige ar-
keeologiske bevaringsinteresser pd arealet, sd skal evt. udgifter til
ngdvendig arkaeologisk undersggelse betales af Kulturministeren, jf.
museumslovens § 27 stk. 5.

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

MILI@VURDERING
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Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer (lovbekendtggrelse nr. 939 af
03.07.2013) skal myndigheder lade foretage miljgvurdering af planer.

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

Ved vurderingen tages udgangspunkt i lovens § 3, stk. 1, nr. 3, jf. kriterierne i lovens bilag 2.
Hvis byradet pa baggrund af screeningen ikke finder, at der er grund til at udarbejde naermere
miljgrapport og -vurdering, skal evt. andre bergrte myndigheder hgres, inden der trzeffes

endelig afggrelse.

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

Skemaet, der er vedhaeftet lokalplanforslaget, viser resultatet af den foretagne screening.
Samlet set vurderes der ikke at forekomme en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Retlige klager over afggrelsen kan paklages til Natur- og Miljgklagenzevnet inden fire uger fra
offentligggrelsen. En retslig klage kan veaere, hvorvidt der er tale om en plan, der er omfattet
af lovens miljgvurderingspligt, eller at procedurereglerne ikke er overholdt, jf. Lov om miljg-

vurdering af planer og programmer.

En eventuel klage skal fremsendes direkte til Natur- og Miljgklagenaevnet via den digitale kla-
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geportal, som findes pa klagenaevnets hjemmeside, www.nmkn.dk, eller pa www.borger.dk.

Sammenfatning af miljgvurderingsscreening

Planen muliggeér et boligomrade i Slots Bjergby vest. Lokalplanen fordrer et kommuneplantil-
leeg, idet lokalplanomradet ikke er kommuneplanlagt. Med et kommuneplantilleeg udlaegges
lokalplanomradet til omrade med boligformal. Hele arealet overfgres til byzone med den en-
delige vedtagelse af lokalplanen.

Omradet er udpeget som ”Nationalt geologisk interesseomrade” pa grund af dets karakteri-
stiske og oplevelsesrige landskab, og det skal derfor bevares og beskyttes. Beplantning, byg-
geri og terrenaendringer skal ske under hensyntagen til landskabets karakter. Bygherre har i
sit projekt taget udgangspunkt i det szerlige landskab og laegger op til en let og aben bebyggel-
sesstruktur og en beplantning, der stgtter op om det eksisterende, underliggende terraen og
landskab. Der tages hgjde for, at der er en seerlig sarbarhed over for byudvikling helt ud til
bakkekammen. Bakkekammen, som Igber langs Skaelskgr Landevej, friholdes for bebyggelse,
sa den del af lokalplanomradet, der er taettest pa Skaelskgr Landevej, udlaegges til feelles fri-
areal med lav overdrevsbeplantning. Den bebyggelse, der i planen er placeret teettest pa lan-
devejen, ligger ca. 60-80 m vaek. Bebyggelse, der er taettest pa Skaelskgr Landevej, holdes i én
etage med en maks. hgjde pa 4 m for at sikre en optimal udsigt hen over boligomradet. Der er
sikret klare udsigtskiler igennem hele lokalplanomradet ved hjelp af fastlagte byggefelter
samt en beplantningsplan, der sgrger for, at beplantningen ikke vokser sig alt for hgj og domi-
nerende i landskabet. . Bygningerne er indpasset i landskabet, sa der er et kig hen over bolig-
omradet mod horisonten. Oplevelsen af landskabet og udsigten slgres ikke vaesentligt og er
saledes intakt.

Planen tilpasses, sa den indgar i harmoni med det abne landskab.

Der vil blive taget hgjde for, at planen ikke forringer det visuelle udtryk i omradet, men laegger
sig tet op ad landskabets karakter og terraen. Dette vil blive sikret gennem en meget aben og
let bebyggelsesstruktur, hvor lokalplanomradets beplantning kommer til at spille en vaesentlig
rolle, og markante udsigtskiler gennem boligomradet bevares.

Arealet er udpeget som omrade for szerlige drikkevandsinteresser (OSD). Af Statens retnings-
linjer fremgar det, at man ikke ma andre pa arealanvendelsen, sa grundvandsbeskyttelsen
forringes. Da anvendelsen i form af boliger er mindre grundvandstruende end tekniske anlaeg,
kan der planlaegges for aktiviteten i omradet, da alternativer uden for OSD ikke er eksisteren-
de.
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En lille del af lokalplanomradet ud til Skaelsk@gr Landevej i nordvest er registreret som kirke-
omgivelse. Dette areal planlaegges ikke bebygget, og derfor vurderes det, at kirkeomgivelser-
ne ikke bliver forringet.

Der er blevet udarbejdet en stgjberegning, der viser, at lokalplanomradets gstlige del har en
stgjbelastning pa ca. 58-63 dB, hvilket overstiger Miljgstyrelsens vejledende graensevardier
for boliger. Da lokalplanomradet har szerlige landskabelige interesser, er det ikke gnskeligt
med en stgjmur langs Skaelskgr Landevej. | stedet holdes bebyggelsen uden for den zone, hvor
Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier overstiges.

Arealet er udpeget som saerligt vaerdifuldt landbrugsomrade i Kommuneplan 2013. Som ud-
gangspunkt skal ‘Saerlig veerdifulde landbrugsomrader’ bevares. Det er vurderet, at forbruget
af landbrugsjord ikke er stgrre end hgjest ngdvendigt.

Der findes en transmissionsledning langs omradets @stlige afgraensning. Ledningens sikker-
hedszone (2 x 20 m) skal friholdes for bebyggelse.

Bebyggelsen skal fremtraede som enkelte bygninger, hvori alle smabygninger og overdakket
parkering er integreret. Planen laegger op til integrerede LAR-Igsninger | omradet vil der veere
nedsivning pa egen grund for de enkelte ejendomme. Regnvandet fra de befastede vejarealer
handteres via beplantede grgfter langs vejene, som munder ud i et vadomrade i lokalplanom-
radets sydlige del. Lokalplanen leegger op til naturlig bevoksning, mindst mulig asfalt og flere
grgnne omrader og kiler.
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KORTBILAG 1: MATRIKELKORT

Q00|

af

70000
3y 3s
3x 3t
3y 3u

Slots Bjergby By, Slots Bjergby

Signaturforklaring

- - .
[ . @ Lokalplanafgraensning

|:| Jordstykker (matrikler)

------ Optagne veje

n EJERLAV

3r

3q

22c

7000a
3

13ap

15a

16a

LOKALPLAN NR. 1170 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42 | | FORSLAG



BILAG = 61

KORTBILAG 2: AREALANVENDELSESKORT

A

PN g’

Signaturforklaring
DLokalplanafgransning - Hovedsti

e |_AR langs ve) - Oplevelsesstier
- Vejudlaeg Vadomrade
- Opmeaerksomhedsfelt Naturlegeplads

Tunnelsti - Boldbane

Vendeplads

\ o

LOKALPLAN NR. 1170 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42 | | FORSLAG



62

KORTBILAG 3: DELOMRADEKORT
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KORTBILAG 4: UDSTYKNINGSPRINCIPPER
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Udstykningsprincip sdfremt delomrdderne 1A og 1B
udstykkes som tzet-lav boliger pG sokkelgrunde.
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|:| Matrikeludstykning
- Byggefelt aben-lav

Udstykningsprincip sdfremt delomrdderne 1A og 1B
udstykkes som dben-lav boliger.
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SLAGELSE

KORTBILAG 5: ILLUSTRATIONSPLAN MED UDSIGTSKILER
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BILAG A: BEPLANTNINGSPLAN
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HELHEDSUDTRYK

Slots Bjergby ligger i et intensivt dyrket landbrugslandskab. Lokalplanomradet er beliggende
pa det staerkt skrdnende terraen ned mod Varby A, som formentlig tidligere har veeret falles
graesningsoverdrev. Med denne lokalplan genetableres graeslandet som element i det store
landbrugslandskab omkring Slots Bjergby. Hele omradet gives karakter af abent graesland
men opdeles i 3 beplantningsomrader (overdrev, frugtlund og vadomrade) af hensyn til ople-
velsesvaerdien og biodiversiteten.

Beplantningsomrader

De tre beplantningsomrader repraesenterer naturlige variationer i et graesningslandskab; fra
det lysabne overdrev til den mere teette frugtlund og det lavereliggende vddomrade. Mellem
de tre beplantningsomrader etableres blgde overgangszoner. Plantelisterne er baseret pa
hjemmehgrende arter. Beplantningsomraderne er teenkt som inspiration for delomrade 2 og
3 (private matrikler) og bestemmende for delomrade 1A, 1B og 4, som vist pa kortbilag 2.

LANDBRUGSLANDSKAB
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OVERDREV

Omradet op mod Skeelskgr Landevej udlaegges som et lysabent graeslandskab med spredte
buske inspireret af naturtypen overdrev. Langs boligvejen og Bleesenborgvej placeres traeer.

L . ‘__._._A_‘_‘__,,,;—- Planteliste
S = Det overdrevsinspirerede omrade vil veere karakteriseret af en stor flade med forskellige graes-
ser og urter, der sikrer en god udsigt. Spredt pa omradet plantes lave til mellemhgje buske,
Principsnit af overdrev som er karakteristiske for naturtypen. Langs vejene kan der plantes lave treer i et uregelmaes-
sigt mgnster, dog ikke langs Skaelskgr Landevej. | midten af omradet kan anlaegges en klippet
graesplane til boldspil. Plantelisten gaelder kun for faellesarealet og ikke de private haver.
Det er kun tilladt at plante fglgende traeer og buske pa overdrevet:
=
Vejtraeer
Principsnit af vejtraeer e Acer campestre Naur
e Sorbus aucuparia Alm. rgn
e Sorbus intermedia Seljergn

Buske
e Amelanchier lamarckii

Alm. baermispel

e Corylus avellana Alm. hassel

e (Cratagus monogyna Engriflet hvidtjgrn

e C(Cratagus laevigata Alm. hvidtjgrn

e Euonymus europaeus Benved

e Juniperus communis Ene

e Malus sylvestris Skov-zble

e Prunus cerasifera Mirabel

e Prunus spinosa Slaen

e Ribes rubrum Ribs

e Rosacanina Hunderose
Fra gverst venstre mod hgjre: Rgn, tjgrn, slden og overdrevslandskab. e Rosa rubignosa Zblerose

e Rosa dumalis Blagren rose

e Rubus idaeus Hindbaer

e Sambucus nigra Alm. hyld
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FRUGTLUND

Midt i lokalplanomradet anlagges en frugtlund med en blanding af buske og trzeer.

Planteliste

Frugtlunden vil hovedsagelig besta af spiselige traeer og buske med forskellige muligheder for
M ophold. Omradet er karakteriseret af en mere taet og rumskabende beplantning end overdre-
vet. Plantelisten gaelder for delomrade 1A og 1B safremt de etableres som teet lav.

Principsnit af frugtlund Det er kun tilladt at plante fglgende traeer og buske i frugtlunden:

e Acer campestre Naur
e Amelanchier lamarckii Alm. baermispel
e Corylus avellana Alm. hassel
e C(Cratagus laevigata Alm. hvidtjgrn
e Cratagus monogyna Engriflet hvidtjgrn
e Euonymus europaeus Benved
e Juniperus communis Ene
e Malus domestica Zble
e  Malus sylvestris Skov-zble
e  Prunus avium Fugle-kirsebaer
e Prunus cerasifera Mirabel
® Prunus spinosa Slaen
e  Pyrus communis Pzere
e Ribes rubrum Ribs
e Rosacanina Hunderose
e Rosa rubignosa /Zblerose
e Rosa dumalis Blagrgn rose
_ ‘ e Rubus idaeus Hindbaer
. " - it x e Rubus plicatus Brombaer
Fra gverst venstre mod hgjre: Brombaer, mirabel, aebler og hassel. e Sambucus nigra Alm. hyld
e Sorbus aucuparia Alm. rgn
e Sorbus intermedia Seljergn
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Principsnit af vaidomrdde

Fra gverst venstre mod hgjre: El, pil, birk og bundbeplantning.

BILAG = 70

VADOMRADE

Den lavereliggende del af lokalplanomradet udlaegges som vadomrade, der kan modtage over-
fladevand fra hele lokalplanomradet. Vadomradet adskiller sig fra overdrevet ved at have et
hgjere urtelag i de vade lavninger samt mere vandtolerante planter.

Planteliste

Vadomradet vil vaere karakteriseret af mere vandtolerante planter samt hgjere graesser end
overdrevet. Plantelisten gaelder kun for faellesarealet og ikke de private haver. Der etableres en
blgd overgangszone mellem overdrevsplanter og vandtolerante planter afhaengig af jord-
bundsforhold. Det er derfor i vddomradet tilladt bade at plante de traeer og buske som er spe-
cificeret pa s. 68 til overdrev samt en raekke udvalgte vandtolerante traeer og buske.

Det er kun tilladt at plante fglgende traeer og buske i vidomradet:

Vandtolerante planter
e Alnus glutinosa Redel
e Betula pubescens Dunbirk
e Euonymus europaeus Benved
e Frangula alnus Terst
e  Prunus padus Haeg
e Ribes rubrum Ribs
e Salix aurita @ret pil
e Salix cinerea Grapil
e Salix pentandra Femhannet pil
e Salix x sepulcralis Haenge-pil
e Sambucus nigra Alm. hyld
e Sorbus aucuparia Alm. rgn
e Viburnum opulus Kvalkved

Overdrevsplanter som specificeret pd s. 68.
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Principsnit af privat have

Afgreensningen af de private haver er inspireret af landbrugsejen-
domme i det Gbne land. Ved at anvende forskellige plantevolumener i
grupper og skabe dbninger uden traeer og buske bevares ind- og
udkig og bygningerne putter sig i landskabet.

BILAG= 71

PRIVATE HAVER

Lokalplanomradet er beliggende i et saerligt interessant geologisk omrade, der forudsaetter, at
den vide udsigt bibeholdes, og at omradet tilpasses landskabet.

Det nye boligomrade bryder med mere traditionelle parcelhusbebyggelser ved at fokusere pa
helhedsoplevelsen i landskabet samt at skabe fzellesskab.

For at opna det gnskede udtryk stilles der krav til havernes beplantningselementer, og der er
udarbejdet en liste over treeer, som er vurderet uegnede til at blive placeret i de private haver
af hensyn til hgjde og helhedsudtryk.

Beplantningselementer

Private haver skal afspejle det overordnede udtryk af graesland, som karakteriserer hele lokal-
planomradet. Det betyder, at treeer og buske skal sta spredt eller i grupperinger jf. illustratio-
ner nedenfor. Traeer og buske ma gerne sta pa rakke i skel.

Hegn i skel

Hegn i skel skal besta af ikke-formklippede traeer og buske i en sammenhangende leengde af
maks. 10 m. Hegn kan bade besta af ens planter eller sammensat af forskellige planter. Det er
tilladt at etablere hegn i naboskel, i skel mod Blaesenborgvej, i skel mod Jeettehpjvej og i skel
mod stier. Kortet pa naeste side viser i princippet de tilladte placeringer.

Fra venstre: Spredte traeer og buske, gruppering af traeer og buske, treeer og buske paG raekke i skel
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Princip for placering af hegn
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Uegnede traeer til private haver

73

For at bevare den abne udsigt ud over landskabet og de eksisterende landskabstrak, er der en

raekke traeer som er vurderet uegnede til etablering i private haver.

Folgende traeer bogr ikke plantes i de private haver

Plantearter

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanea
Alnus cordata

Alnus glutinosa
Castanea sativa
Fraxinus augustifolia
Fraxinus excelsior
Fraxinus pennsylvanica
Salix alba

Salix caprea

Salix x sepulcralis

Planteslaegter

Betula
Fagus
Juglans
Picea
Pinus
Platanus
Populus
Quercus
Robinia
Thuja
Tilia
Ulmus

Spidslgn
Ahorn
Hestekastanje
Hjertebladet el
Rodel

/Agte kastanje
Smalbladet ask
Alm. ask
Rpdask
Hvidpil

Seljepil
Haengepil

Birk
Bog
Valngd
Gran
Fyr
Platan
Poppel og Asp
Eg
Robinie
Thuja
Lind
Elm
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Nyt boligomrdde i Karlslunde, hvor der er etableret dyrehold til at afgraesse
det tilhgrende rekreative areal.

BILAG = 74

PLEJE

Pleje og vedligehold af lokalplanomradet tilfalder grundejerforeningerne. For at opna det gn-
skede beplantningsudtryk kraeves det, at omradet bliver driftet korrekt. Lokalplanomradet er
inspireret af graesningslandskabet, som far sit udtryk, ved at graessende dyr holder bundvege-
tationen nede og begraenser antallet af treeer og buske. Dette udtryk kan opnas via graesning
eller hgslet.

Grasning

Den optimale made at opna det gnskede udtryk er via graesning. Graesning kan evt. vaere en
del af byggemodningsprocessen og/eller indga som vedvarende drift af omradet. Ved at vaelge
denne metode far omradet en helt szerlig karakter.

Det kraever en dispensation fra Slagelse Kommune, hvis der gnskes etableret dyrehold til af-
graesning i byzone.

Hogslet

Hvis der ikke er mulighed for afgraesning, kan man i stedet sla hg pa overdrevene. Slaningen
bgr ske omkring 1. august, og det er meget vigtigt, at det afsldede hg fjernes fra omradet, og at
der ikke tilfgres g@dning, da dette mindsker biodiversiteten og derved oplevelsen af omradet.
Hgslet kan foretages maskinelt eller manuelt.

Udpining

Et af karaktertraekkene ved graesningslandskabet er en naeringsfattig jordbund, der kommer til
udtryk ved en stgrre mangfoldighed af flora og fauna. Det er derfor gnskvaerdigt at udpine
jorden ved at fjerne afslaet hg og ved ikke at tilfgre ggdning til omradet. Hvis omradet graes-
ses, bor dyrene heller ikke tilskudsfodres.
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BILAG B: VEJPROFIL OG PLANUDSNIT

2,5 m groft
og rabat

2 m parkering

3 mvej

2,5 m groft
og rabat

5m vej

4,5 m greft
og rabat

3 mvej

Indkgrsel til teet lav /

1 m rabat

Indkgrsel til aben lav

Vejprofilen viser bredderne pG henholdsvis karebane, parkeringslommer, grafter og rabatter langs vejen. Det fremgdr, at kgrebanen er 5 m bred de steder, hvor den er bredest. De steder,
hvor der er parkeringslommer (2 m) og rabatter (2 m), er kgrebanen 3 m bred. LAR-grgften kgrer langs indersiden af den ringformede boligvej, og indkgrslerne til de enkelte ejendomme er
placeret over LAR-gr@fterne med rgr under, sd regnvandet kan flyde naturligt igennem gragften pa trods af indkgrsler.
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Billedet viser et planudsnit af boligomrddet. Det nederste boliger er dben-lav bebyggelse, og de gverste er taet-lav bebyggelse. Regnvandsgrdften er placeret i den ene side af
vejen ind mod taet-lav bebyggelsen. Vejens bredde varierer gennem lokalplanomrddet. Midt pd i planudsnittet, hvor der er vist to biler pd vejen, er vejens bredde 5 m. Laenge-
re til venstre er vejens bredde 3 m, og der er en granlig markering, der angiver en parkeringslomme i permeabel beleegning. Til hgjre for bilerne er vejen ligeledes 3 m bred,
og den gr@nne markering med beplantning pd er en beplantet graesrabat med vejtraeer. Ved at variere vejens bredde i boligomradet sikres det, at farten saenkes, at der er
plads til gaesteparkering, og at vejen fdr et grgnt udtryk, som er i harmoni med boligomrddet.
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BILAG C: HUSTYPER

Hus med ensidig taghaeldning, hvor carporten er arkitektonisk integreret i bygningsmassen. Fotokilde:
www.skanlux.dk
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Hus med saddeltag med taghaeldning pd 30 grader bygget i moderne stil. Fotokilde: www.skanlux.dk
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BILAG D: VISUALISERINGER

iy =
aelskgr Landevej.

Lokalplanomrddet set fra nordgst. Den eksisterende bebyggelse i Slots Bjergby-ses i forgrunden langs S
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Lokalplanomrddet set fra sydgst. Den eksisterende bebyggelse i Slots Bjergby ses til hgjre pG billedet. Lokalplanen
bebyggelse via en tunnellgsning under Skaelskgr Landevej, som ses midt pad billedet.

gver mulighed for en naturlig forbindelse med den eksisterende
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Lokalplanomrddets vadomréade, som opsamler regnvand fra de befeestede arealer. Vddomradet vil fremsta som et grgnt element i det nye boligomrdde, hvor der til tider vil veere synligt
vand. Pa billedet fGr man et kig fra nordgst pd de fem ejendomme, der ligger laeengst mod lokalplanomrddets sydvestlige afgraesning.
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Her ses bligomrddet fra Skaelskgr Landvej. | venstre side ses Blaesenborgvej.
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Her kige} man langs Blaesenborgvej og kan se, hvordan den taet-lave bebyggelse putter sig i landskabet pd begge side af vejen.

LOKALPLAN NR. 1170 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42 | | FORSLAG



BILAG - 84

Her ses den del af boligomrddet, der ligger syd for Blaesenborgvej. PG denne visualisering star man pa Skzelskgr Landevej.
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Her star man pa Skaelskgr Landevej lige nord for Blaesenborgvej. Horisonten i baggrunden ses tydeligt hen over boligomrddet.
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Her star man pd Skeelskgr Landevej syd for Blaesenborgvej. Terraenets skraning her betyder, at husene kan indpasses i landskabet med tydelige udsigtskiler.
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KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42

Nyt boligudlaeg i Slots Bjergby.

KOMMUNEPLANTILLEGETS OMRADE
Kommuneplantilleegget omfatter matr.nr. Del af 16d, del af vejareal 7000a, del af vejareal
70001 samt vejareal 7000k, Slots Bjergby By, Slots Bjergby, beliggende i Slots Bjergby vest.

Lokalplanomradet er ikke kommuneplanlagt. Dette kommuneplantillaeg fastsaetter hele lokal-
planomradets anvendelse til boligomrade.

FOROFFENTLIGHED
Der er gennemfgrt en idéfase fra den 15. august 2016 til den 29. august 2016. Kommunen
modtog ingen idéer, forslag eller gvrige kommentarer.

NYT AREALUDLAG TIL BOLIGER
Slagelse Kommune oplever i gjeblikket tilflytning og i denne sammenhang efterspgrgsel pa
nye boliger iszer i Slots Bjergby.

Boligudlaegget i Slots Bjergby er vist pa kortet til venstre og vil vaere Slots Bjergbys afrunding
mod vest. Boligudlaegget sker i direkte tilknytning til eksisterende by og byzone. Samtidig vil
boligomradet forbinde de eksisterende enkeltbeliggende landbrugsejendomme i vest, som
naturligt hgrer til Slots Bjergby, med resten af byen og fungere som en afrunding mod det
abne land. Der er tale om et omrade, der har en naturlig sammenhang med den eksisterende
bebyggelse i Slots Bjergby og kan forbindes hertil via stisystemer og en tunnellgsning under
Skeelskgr Landevej. | boligomradet @st for eksisterer der en sti, der munder ud ved Blaesen-
borgvej, og dermed er det oplagt at koble det nye boligomrade pa denne sti og pa resten af
Slots Bjergby. Samtidig er byens skole og bgrneinstitution beliggende inden for en radius af
1000 m fra omradet, hvilket g@r beliggenheden til et oplagt boligomrade for bgrnefamilier.
Dette er i trad med Slagelse Kommunes bosatningsstrategi.

For at udlzegge et areal til den nye planlaegning vil det veere ngdvendigt at udtage et tilsva-
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3.3B5 — Trestengdrden Vest udlaegger omrddet til blandet boligomra-
de. Rammen er placeret pd en sddan made, at ny bebyggelse i dette
omrade vil blive uhensigtsmaessigt isoleret i forhold til resten af Skzel-
skar.

rende areal af Slagelse Kommuneplan 2013. Her er der set pa en del af en boligramme, der
kan tages ud af kommuneplanen og tilbagefgres til landzone; en del af kommuneplanramme
3.3B5 — Trestengarden vest i Skaelsk@r, som er kommunalt ejet. Dette er begrundet i, at kom-
munen oplever, at veeksten primaert ligger i de byer og omrader, der er beliggende taet pa
motorvejsnettet og isar Slagelse by, der er drivkraft. Derfor vil boligudlaeggene blive optime-
ret i Slagelse Kommuneplan 2017. Desuden er der en stor restrummelighed i Skalskgr, hvor-
for en reduktion ikke vurderes at have vaesentlig betydning.

Slagelse Kommune oplever en efterspgrgsel pa byggegrunde i Slots Bjergby, da der pt. naesten
udelukkende findes ledige byggegrunde til dobbelthuse. Der er allerede to lokalplanlagte bo-
ligomrader i Slots Bjergby, som endnu ikke er bebyggede. Lokalplan 1156 giver mulighed for
parcelhuse, og bygherre er i gang med at byggemodne arealet. Det vurderes med baggrund i
efterspgrgslen pa byggegrunde, at dette omrade vil vaere bebygget inden for de naeste par ar,
da det er det eneste ledige omrade i Slots Bjergby, der giver mulighed for almindelige parcel-
huse. Lokalplan 1044 giver mulighed for et stgrre boligomrade, som har vzeret planlagt i man-
ge ar, men omstaendigheder har gjort, at ejer ikke har haft mulighed for at udvikle arealet. Det
vurderes derfor, at der er et behov for nye boligudlaeg i byen, da Slots Bjergby er en af Slagel-
se Kommunes vigtige bosaetningsbyer, der oplever befolkningstilvaekst. Danmarks Statistik
viser, at der i 2010 var 692 borgere i byen, og i 2015 var befolkningstallet steget til 792 borge-
re. Den forholdsvis store befolkningstilvaekst skyldes primaert Slots Bjergbys umiddelbare
naerhed til Slagelse, hvilket ggr byen attraktiv — ogsa i forhold til opfgrelsen af Psykiatrisyge-
huset i Slagelse med de deraf fglgende arbejdspladser.

NATIONALT GEOLOGISK INTERESSEOMRADE

Lokalplanomradet er udpeget som ”“Nationalt geologisk interesseomrade” pa grund af dets
karakteristiske og oplevelsesrige landskab, og det skal derfor bevares og beskyttes. Udpegnin-
gen er baseret pa en oprindelig statslig udpegning fra 1984, som er viderefgrt i Slagelse Kom-
muneplan 2013. De geologiske kvaliteter knytter sig szerligt til selve terreenformen i form af
hele den stgrre vestvendte skraning ned mod Varby A. I landskabet ses en storslaet terraen-
skraent med omgivelser, bdde den hgjtliggende moraeneflade omkring Slots Bjergby og lav-
landsomradet ved adalen neden for terraenskraenten.

De meget store gravhgje, Hash@gj Rundhgj og Galgebakken, er ideelle udsigtspunkter, hvorfra

man kan se Storebaltsgletsjerens glaciale lavland. Det varierede landskab, iagttaget fra ud-
sigtspunktet, har stor vaerdi begrundet i de morfologiske forhold omkring Storebeeltsgletsje-
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rens Sprogg-stadium. Det er vigtigt, at de geologiske landskabsformer, deres indbyrdes over-
gange og sammenhang fremtraeder intakte og klare i landskabet. Beplantning, byggeri og
terrenaendringer skal derfor ske under hensyntagen til landskabets karakter.

Et kig mod nord langs Skzelskgr Landevej. Slots Bjergby ses til hgjre.

LANDSKABSKARAKTERKORTLAGNING

Slagelse Kommunes landskabskarakterkortlaegning skal ses som en del af kommunens admini-

strationsgrundlag for udvikling i det dbne land. Det omfatter alle omrader beliggende i land-

, zone. Formalet med landskabsplanleegningen er at sikre, at planleegning i det abne land styr-
e g kes ved, at landskabet taenkes ind i fremtidige kommunale planer og programmer.

P
A — /
A7 A %

| Slagelse Kommuneplan 2013 er lokalplanomradet udpeget som Landbrugsflade med et ka-

e

Her ses /o'ka/p/anomrédet (markeret med"so,t) og de omkringliggende rakteristisk landskab og har det strategiske mal vedligehold. Omradet er ikke beskyttet mod
naturudpegninger. Det skraverede felt er det nationalt geologiske nyt byggeri. Med "vedligehold” menes, at landskabets specifikke karakter skal vedligeholdes
interesseomrdde, og det brune felt viser det szerlig vaerdifulde land- f.eks. ved at understgtte, at den igangvaerende udvikling sker i overensstemmelse med den
brugsomrdde. Gravhgjene er vist som rgde prikker. eksisterende landskabskarakter. Udpegningen giver mulighed for beplantning, ngdvendig

bebyggelse og anlaeg under hensyntagen til det omgivne landskab samt landbrugets udvik-
lingsmuligheder og arronderingsforhold. Byggeri skal som udgangspunkt tilpasses landskabets
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Den orange markering viser omrade 12 — Slots Bjergby Bakkelandskab
— i Slagelse Kommunes Landskabskarakterkortlaegning fra 2012. Den
sorte afgreensning viser lokalplanomradet, og den rgde markering
viser Bjergby Mark Husmandsudstykning.

ngglekarakter og den lokale byggeskik (kommuneplanens retningslinje nr. 9.4.11).

| landskabskarakterkortlaegningen er Slots Bjergby yderligere defineret som karakteromrade
nr. 12 — Slots Bjergby Bakkelandskab. Slots Bjergby Bakkelandskab er placeret i den centrale
del af kommunen og straekker sig over et areal pa ca. 22 km?. Afgransningen er foretaget ud
fra bade natur- og kulturgeografiske overvejelser.

Omradets ngglekarakter er defineret som et storbakket abent landbrugslandskab med spredt
beplantning, spredt bebyggelse og landsbyer, samt markante udsigtspunkter med udsyn til
kysten. Det areal, der er omfattet af lokalplanen, er beskrevet som karakteristisk i forhold til
ngglekarakterens definition, og ngglekarakteren ses derfor tydeligt i omradet. Omradets til-
stand er middel, hvilket betyder, at landskabet mange steder er velbevaret, men at der flere
steder er fjernet hegn, diger og draen. Omradets sarbarhed er beskrevet som middel og uddy-
bet med, at det isaer er sarbart over for byudvikling helt ud til bakkekammen, hvilket vil slgre
det abne landskab med den markante udsigt.

Landskabskarakterkortlegningens anbefalinger til planlagningen
Folgende er landskabskarakterkortlaegningens anbefalinger til planlaegningen i karakteromra-
de nr. 12 — Slots Bjergby Bakkelandskab.

Landskab: Det storbakkede landskab praeget af intensivt landbrug i stor skala bgr bevares.
Omradets udsigter skaber helt sarlige visuelle forhold og en aben afgransning, som bgr be-
vares. De to hovedgardslandskaber bgr bevares med store bygningslgse markflader. Bjergby
Mark Husmandsudstykning bgr bevares med den eksisterende struktur og lille skala. Bjergby
Mark Husmandsudstykning ses pa kortet til venstre.

Natur: Omradet indeholder fa hegn og bevoksede diger, som bgr bevares og vedligeholdes.
Ellers ses kun fa spredte frugtplantageomrader. Skov er ikke en del af landskabskarakteren,
men skovrejsning kunne veere en mulighed i omradet, sa leenge den tilpasses landskabets
ngglekarakter og ikke slgrer udsigter.

Bebyggelse: Ny bebyggelse bgr generelt opfgres i tilknytning til eksisterende landsbyer, pa en
made der respekterer den enkelte landsbys udtryk og struktur. Ombygning/tilbygninger bgr
respektere det eksisterende udtryk. Det anbefales ikke at opfgre ny bebyggelse i Bjergby Mark
Husmandsudstykning, dog kan mindre ombygninger udfgres i respekt for eksisterende struk-
tur og omradets udtryk. Nyt landbrugsbyggeri bgr indpasses i landskabets terraen, sa det ikke
dominerer samt slgrer saerlige udsigter. Al bebyggelse bgr tilpasses landskabets ngglekarak-
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Snit gennem Blaesenborg, hvor der kigges fra nord mod syd.

ter.

BEBYGGELSENS BETYDNING FOR LANDSKABET

Slots Bjergby ligger i et intensivt dyrket landbrugslandskab. Lokalplanomradet ligger ud mod
Skaelskgr Landevej p3 et plateau og fglger det steerkt skrdnende terraen ned mod Varby A.
Terreenet i omradet har formentlig tidligere veeret feelles graesningsoverdrev.

Med denne lokalplan genetableres graeslandet som element i det store landbrugslandskab
omkring Slots Bjergby. Hele omradet gives karakter af abent graesland. Afgraensningen mellem
boligerne i omradet er inspireret af landbrugsejendomme i det abne land. Ved at anvende
forskellige plantevolumener i grupper og skabe abninger uden traeer og buske bevares ind- og
udkig, og bygningerne putter sig i landskabet.

Der er yderligere bestemmelser om, at der ikke ma plantes formklippede haekke, der gdelaeg-
ger landskabets eksisterende beplantningsstruktur og giver omradet et ugnsket parcelhusud-
tryk med ligusterhaekke. P4 denne made skabes der et udtryk i lokalplanomradet, som stem-
mer overens med omradets ngglekarakter.

Synlighed fra eksisterende landsby

Af kortet til venstre fremgar hgjdekurverne, og her kan man se, at den eksisterende bebyggel-
se i Slots Bjergby er placeret hgjere i terraenet end det nye boligomrade. Herfra falder terrae-
net mod vest langs det nye boligomrade. Derfor vil den nye bebyggelse ikke slgre udsigten for
boligerne i den eksisterende landsby.

Pa naeste side er der lavet et snit gennem Blaesenborgvej, hvor man kan se, hvordan udsigten

er sikret pga. det skranende terraen i omradet. Pa billedet til venstre er det markeret med
rgdt, hvor snittet er lagt.
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Her ses et snit gennem Blaesenborgvej, hvor man kigger mod syd. Billederne skal ses i forleengelse af hinanden som ét langt snit. Her er det tydeligt, at de eksisterende boliger i Slots
Bjergby ligger sa hgjt, at deres udsigt ikke slgres af den nye bebyggelse.
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De orange markeringer pG kortet viser de steder, hvor vejen er gravet
ned i terraen, og der er en jordvold, som ggr, at man ikke kan kigge ud
over lokalplanomrddet, ndr man befeerder sig pa Skeelskgr Landeve;.

Udsigt fra Slots Bjergby mod Storbeelt. Storebzeltsbroen kan anes i horisonten.

Synlighed fra landevej

Skeelskgr Landevej danner lokalplanomradets gstlige afgraesning. Lokalplanomradet kan ikke
ses eller opleves fra store dele af Skeelsk@r Landevej, idet vejen er gravet ned i terreen ved den
nordligste og sydligste del af lokalplanomradet. Her eksisterer der hgje jordvolde langs vejen,
der ggr, at man ikke kan fa et kig ud over lokalplanomradet eller landskabet.

Kun en mindre straekning af vejen ligger i niveau med den gstlige del af lokalplanomradet.
Herfra kan det ses, at bebyggelsen er tilpasset terreenet og landskabet. Lokalplanen fastlaeg-
ger en let og aben bebyggelsesstruktur og en beplantning, der stgtter op om det eksisterende,
underliggende terraen og landskab. Lokalplanen fastleegger rammerne for et boligbyggeri, der
indplaceres naensomt i landskabet. For at sikre dette formal fastleegges detaljerede bestem-
melser for bade bebyggelsens omfang, placering og udseende samt beplantning af de store
feelles friarealer, der omkranser bebyggelsen.

| det fglgende redeggres i punktform for, hvorledes planlaegningen tager hensyn til landskabet
og de visuelle oplevelsesmuligheder.
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Den orange markering viser bakkekammen, som Igber langs Skaelskgr
Landevej gst for lokalplanomradet.

Pd kortet ses bebyggelsesplanen, hvor dben-lav bebyggelsen er place-
ret lazengst veek fra Skeelskgr Landevej, og teet-lav bebyggelsen udggr
den centrale del af lokalplanomrddet. Udsigtskilerne er markeret som
lyse strdler og de gadr fra Skaelskgr Landevej og strdler imellem bebyg-
gelsen i omrddet. Ved hjeelp af strategisk placerede byggefelter frihol-
des udsigtskilerne for bebyggelse, og det sikres, at der til enhver tid er
markant udsigt over kysten. Kortet findes i stgrre udgave i kortbilag 5.

Der tages hgjde for, at der er en szerlig sarbarhed over for byudvikling helt ud til bak-
kekammen. Bakkekammen, som Igber langs Skzelskgr Landevej, friholdes for bebyg-
gelse, sa den del af lokalplanomradet, der er teettest pa Skaelskgr Landevej, udlagges
til faelles friareal med lav overdrevsbeplantning. Den bebyggelse, der i planen er pla-
ceret teettest pa landevejen, ligger ca. 60-80 m vaek. Slagelse Kommune har pa et tid-
ligt tidspunkt i planlaegningsfasen arbejdet med en bebyggelsesplan, hvor den bebyg-
gelse, der 1a naermest Skalskgr Landevej, kun 13 ca. 45 m fra vejen. Kommunen har
valgt at fjerne fgrste raekke af husene i den oprindelige bebyggelsesplan for at frihol-
de bakkekammen og tilpasse bebyggelsen til omradets ngglekarakter. Ved at traekke
bebyggelsen tilbage fra Skaelskgr Landevej indpasses bebyggelsen i hgjere grad i det
skranende terraen og bevarer derved oplevelsen af det abne landskab og sikrer, at
markante udsigtspunkter bevares.

Bebyggelse, der er teettest pa Skaelskgr Landevej, holdes i én etage med en maks. hgj-
de pa 4 m for at sikre en optimal udsigt hen over boligomradet. Den resterende be-
byggelse i lokalplanomradet, som ligger mere tilbagetrukket og lavere i terraenet, ma
opfgres i 2 etager med en maks. hgjde pa 7 meter for ligeledes at sikre en diskret ind-
placering i landskabet. Denne bebyggelse vil ikke vaere synlig fra Skaelskgr Landevej
pga. terraenforhold.

Der er sikret klare udsigtskiler igennem hele lokalplanomradet ved hjzelp af fastlagte
byggefelter samt en beplantningsplan, der sgrger for, at beplantningen ikke vokser sig
alt for hgj og dominerende i landskabet. Udsigtskilerne fremgar af kortet til venstre og
af kortbilag 5.

For at sikre, at landskabet ikke domineres af mange sma bygninger med adskillige
bygningsdetaljer, er der fastsat bestemmelser i lokalplanen, der sikrer, at den enkelte
beboelsesbygning fremstar i én samlet bygningsmasse med smabygninger integreret i
hovedbygningen, og at der ikke fremstar facadedetaljer som udhang, karnapper, al-
taner, kviste eller lignende i omradet. Pa denne made dominerer den enkelte bygning
sa lidt som muligt i landskabet.

Der ma alene anvendes afdempede tagmaterialer og facadebekladning svarende til
den eksisterende spredte bebyggelse omkring lokalplanomradet. Taghaeldningen ma
ikke overstige 30 grader for at undga hgje tagkonstruktioner, der slgrer landskabet.

Dette skal medvirke til, at den nye bebyggelse etableres med respekt for den eksiste-
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rende bebyggelse og lokale byggeskik. Samtidig skal det nye omrade fungere som en
del af Slots Bjergby og som et bindeled mellem den samlede bymaessige bebyggelse
og den spredte bebyggelse i det abne land.

e Beplantningsplanen for omradet er udarbejdet for at sikre, at beplantningen i bolig-
omradet laegger sig teet op ad det udtryk, der er i landskabet i dag, som fortrinsvis er
et storbakket abent landbrugslandskab med spredt beplantning.

Der er szerligt fokus pa treetyper, som kun vokser til en begraenset hgjde og samtidig
har et naturligt tilknytningsforhold til egnen. Der er ikke tilladt treebeplantning i det
omrade, der ligger teettest pa Skaelskgr Landevej, idet omradet her baerer praeg af at
vaere et overdrev. Omradet teettest pa Skaelskgr Landevej udger et plateau, hvorfra
der bgr bevares markante udsigtspunkter med udsyn til kysten. Pa plateauet ma der
kun plantes lave buske og graesbeplantning. Frugttraeer sdsom aebler, paerer og kirse-
baer har begraensede stgrrelser og kan taenkes ind midt i lokalplanomradet pa skra-
ningen uden at tage for meget udsyn og dominere i landskabet. Hassel og brombezer
har meget busketagtige karakterer, som passer godt ind i grenne rum, og samtidig kan
fungere som grgnne elementer mellem naboboliger. | vdadomradet i den sydvestlige
del af lokalplanomradet er der mulighed for plantetyper, som kan tale lidt vand, og
som vil give omradet et grgnt og naturligt udtryk.

Den planlagte bebyggelse vurderes at have underordnet betydning for landskabet.

Visualiseringer

Pa de fglgende sider er der lavet en raekke visualiseringer, der viser det nye boligomrade set
fra Skaelskgr Landevej fra det sted, hvor vejen ikke er nedgravet, og hvor man kan fa en udsigt
over landskabet. Visualiseringerne fglger Skaelskgr Landevej fra nord mod syd.

Af visualiseringerne fremgar det, at der er tydelige udsigtskiler mellem bebyggelsen. Bygnin-
gerne er indpasset i landskabet, sa der er et kig hen over boligomradet mod horisonten. Ople-
velsen af landskabet og udsigten slgres ikke vaesentligt og er saledes intakt.
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Den rgde vifte pa kortet viser, hvor man star henne, og hvor stort et
udsynsfelt man har over lokalplanomrddet.

Pa denne visualisering star man pa Skeaelskgr Landevej nord for Blaesenborgvej og kigger mod
sydvest hen over lokalplanomradet. Husene, som man primaert kan se her, er teet-lav bebyg-
gelsen midt i lokalplanomradet. Huset med det gra tag i hgjre side er aben-lav bebyggelse. Det
er det hus, der ligger taettest pa Bleesenborgvej i forreste reekke. | forgrunden ses den del af
lokalplanomradet, som skal friholdes for bebyggelse, og hvor der vil blive anlagt stisystem.
Alle bygningerne er visualiseret i én etage. Den resterende dben-lav bebyggelse i lokalplanom-
radet kan ikke ses herfra pga. det skranende terraen. Det kan her ses, at der er tydelige ud-
sigtskiler mellem bebyggelsen, og at man ogsa kan se landskabet hen over bebyggelsen, sa
oplevelsen af landskabet og udsigten ikke slgres.
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Den rgde vifte pa kortet viser, hvor man star henne, og hvor stort et
udsynsfelt man har over lokalplanomrddet.

Pa denne visualisering star man pa Skaelskgr Landevej og kigger mod vest/sydvest hen over
boligomradet og Blasenborgvej. Husene, som man her kan se, er taet-lav bebyggelsen midt i
lokalplanomradet. | forgrunden ses den del af lokalplanomradet, som skal friholdes for bebyg-
gelse. Bygningerne er visualiseret i én etage. Aben-lav bebyggelsen i lokalplanomradet kan
ikke ses herfra pga. det skranende terraen. Bleesenborgvej ligger hgjt i terraenet i forhold til
den resterende del af lokalplanomradet. Det kan her ses, at der er tydelige udsigtskiler mel-
lem bebyggelsen og langs Blaesenborgvej, og at man ogsa kan se landskabet hen over bebyg-
gelsen, sa oplevelsen af landskabet og udsigten ikke slgres.
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udsynsfelt man har over lokalplanomrddet.

Pa denne visualisering star man pa Skaelskgr Landevej og kigger mod sydvest langs Blasen-
borgvej. Det er udelukkende forreste reekke af taet-lav bebyggelsen, man kan se, da dben-lav
bebyggelsen ligger sa langt nede i terraen, at den ikke er synlig herfra. Tagtoppene af anden
raekke taet-lav bebyggelse kan lige tydes laengere nede i terraenet. Bygningerne er visualiseret i
én etage. Det kan her ses, at der er tydelige udsigtskiler mellem bebyggelsen, og at Blaesen-
borgvej i sig selv fungerer som en stor udsigtskile, sd oplevelsen af landskabet og udsigten
ikke slgres, og der ligeledes kan kigges hen over bebyggelsen.
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Den rgde vifte pa kortet viser, hvor man star henne, og hvor stort et
udsynsfelt man har over lokalplanomradet.

Pa denne visualisering star man pa Skaelskgr Landevej og kigger mod vest hen over boligom-
radet og Blasenborgvej. Det er udelukkende tzet-lav bebyggelsen, man kan se, da aben-lav
bebyggelsen ligger sa langt nede i terraen, at den ikke er synlig herfra. Det er kun forreste
reekke af den taet-lave bebyggelse, der kan ses herfra, og sa kan tagtoppene af anden rakke
teet-lav bebyggelse lige tydes leengere nede i terraenet. | forgrunden ses den del af lokalplan-
omradet, som skal friholdes for bebyggelse. Bygningerne er visualiseret i én etage. Det kan
her ses, at der er tydelige udsigtskiler mellem bebyggelsen, og at man ogsa kan se landskabet
hen over bebyggelsen, sa oplevelsen af landskabet og udsigten ikke slgres.
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Den rg@de vifte pa kortet viser, hvor man star henne, og hvor stort et
udsynsfelt man har over lokalplanomrddet.

KOMMUNEPLANTILLEG = 15

Pa denne visualisering star man pa Skeaelskgr Landevej syd for Blaesenborgvej og kigger mod
vest hen over lokalplanomradet. Det er kun teet-lav bebyggelsen, man kan se, da bade anden
reekke af taet-lav bebyggelsen samt al aben-lav bebyggelsen ligger sa lavt i terraenet, at de ikke
er synlige herfra. Bygningerne er visualiseret i én etage med en hgjde pa ca. 4 meter. Det kan
her ses, at der er tydelige udsigtskiler mellem bebyggelsen, og at man ogsa kan se landskabet
hen over bebyggelsen, sa oplevelsen af landskabet og udsigten ikke slgres. Bygningerne ind-
passes fint i landskabet, og man far fornemmelsen af, at man kigger ud over boligomradet
mod horisonten.

Adgang til landskabet

Lokalplanomradet kan via en tunnel under Skaelskgr Landevej kobles direkte pa det eksiste-
rende stisystem i byen. Dette vil fungere som en forbindelse mellem de to dele af byen; den
gamle by i #st og den nye og moderne by i vest.
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Tunnelen under Skeelskgr Landevej vil veere en trafiksikker forbindelse, og boligomradet i lo-
kalplanen vil pa den made ogsa blive dbnet op og tilgaengeligt for alle interesserede borgere.
Det nye boligomrades grgnne praeg inspireret af dansk landbrugstradition med overdrev, vad-
omrade, frugtlund, egnskarakteristisk beplantning og stisystem vil vaere med til at gge omra-
dets brugsveerdi for andre end beboerne i omradet. Lokalplanen vil byde alle naturinteresse-
rede borgere ud pa en tur i det karakteristiske bakkede landskab med den fantastiske udsigt.
Det er et areal, der i dag blot star som en tom, utilgaengelig mark, men med lokalplanens rea-
lisering vil omradet blive en aktiv del af Slots Bjergby med stor benyttelsesveerdi. Ved at dbne
omradet op for almenvellet kan der samtidig ogsa taenkes stisystemer ind rundt i hele det
nationalt geologiske interesseomrade helt ned til ddalen. P4 den made ggr man det seerlige
geologiske omrades veerdier aktive i hverdagen, flere far del i oplevelsen af de geologiske
interesser, og omradet kan bl.a. ogsa inddrages i undervisningen for eleverne i Hashgjskolen
eller andre skoler.
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GALDENDE RAMMEBESTEMMELSER

Der er ingen gaeldende kommuneplanrammer for lokalplanomradet.
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NYE RAMMEBESTEMMELSER

Lokalplanen forudsaetter, at der tilvejebringes et Kommuneplantillaeg nr. 42, der udlzegger et
nyt rammeomrade 9.B9 — Slots Bjergby vest - hvorom geaelder:

Plannummer: 9.B9

Rammenavn: Slots Bjergby vest

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Blandet boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom for aben-lav boligbebyggelse

Maks. etageantal/hgjde: 1 etage og 4 m teettest pa Skeelskgr Landevej, 2 etager og 7 m i re-
sten af omradet
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GALDENDE RAMMEBESTEMMELSER

Med Kommuneplantillaeg nr. 42 udtages en del af et rammeomrade af Slagelse Kommuneplan
2013. For den ramme, hvoraf der udtages en del, gelder fglgende:

Plannummer: 3.3B5

Rammenavn: Trestensgarden vest

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Blandet boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom for aben-lav. 40 for omradet som helhed for
teet-lav

Maks. etageantal/hgjde: 3 etager
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NYE RAMMEBESTEMMELSER

Den resterende del af boligramme 3.3B5 tilgar rammeomrade 3.3B7. For rammeomrade
3.3B7 geelder fglgende:

Plannummer: 3.3B7

Rammenavn: Trestensgarden gst

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Blandet boligomrade

Zonestatus: Byzone

Fremtidig zonestatus: Byzone

Bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom for dben-lav. 40 for omradet som helhed for
teet-lav

Maks. etageantal/hgjde: 3 etager
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VEDTAGELSE, KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42

Kommuneplantilleeg nr. 42 er i henhold til planlovens § 24 forelgbigt vedtaget af Slagelse Byrad
den 19. december 2016.
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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Erhvervs-, Plan- og Miljgudvalget har i august 2016 besluttet at
udarbejde en ny lokalplan med tilhgrende kommuneplantillzeg
for omradet vest for Skalskgr Landevej i Slots Bjergby med hen-
blik pa at udvikle omradet til boligformal.

Denne lokalplan giver mulighed for at etablere et boligomrade
med ca. 50-60 teev-lav og aben-lav boliger. | lokalplanen skal
omradets udnyttelse disponeres med udgangspunkt i et gnske
om at skabe en bebyggelse med aben struktur, hvor beplantning
og den landskabelige karakter spiller en vaesentlig rolle i det nye
boligomrade.

Omradet har beliggenhed vest for Skaelskgr Landevej og udger et
areal p& ca. 140.000 m>.

PROCEDURE FOR MV-SCREENING

| Lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lov nr. 316 af
5. maj 2004, jf. lovbekendtggrelse 1533 af 10. december 2015) er
der i Bilag 2 fastlagt kriterier, der skal anvendes ved vurderingen
af, om en plan eller program kan fa betydning for indvirkning pa
miljget. Proceduren er yderligere uddybet i vejledningen til loven
(Vejledning nr. 9664 af 18. juni 2006 — Vejledning om miljgvurde-
ring af planer og programmer).

BILAG = 2

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

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

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

BEMARKNINGER

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

Ved lokalplanens vedtagelse gives der mulighed for etablering af ca. 50-60 boliger (aben-av og teet-lav) pa del af
matr.nr. 16d, Slots Bjergby By, Slots Bjergby. Dertil knyttes parkering efter Slagelse Kommunes parkeringsnorm;
minimum 2 P-pladser pr. bolig for dben-lav boliger og 1,5 P-pladser for taet-lav boliger.

Der etableres indkgrsel fra Jeettehgjvej og Blaesenborgvej. Inden for lokalplanomradet etableres der en boligvej,
der vejbetjener den centrale del af omradet. Der skabes stisystemer, som sgrger for, at evt. bgrn i boligomradet
kan komme til og fra skolen pa Brove;j.

I hvilket omfang planen har indflydelse pa andre planer,
herunder ogsa planer, som indgar i et hierarki.

Lokalplanen fordrer et kommuneplantillzeg, idet lokalplanomradet ikke er kommuneplanlagt.
Med et kommuneplantillaeg udlaegges arealet til boligomrade. Hele arealet overfgres til byzone med den endeli-
ge vedtagelse af lokalplanen.

Hvorvidt planen har relevans for integreringen af miljg-
hensyn, specielt med henblik pa at fremme en baeredyg-
tig udvikling.

Bebyggelsen skal fremtraede gregn, evt. sedumtage, teet bevoksning, mindst mulig asfalt og flere grenne omrader
og kiler. Derudover skal det grgnne miljg indtaenkes med LAR-Igsninger. Boligomradet skal generelt udvikles efter
de baeredygtige principper.

Hvorvidt der eksisterer miljgproblemer af relevans for
planen.

Hvorvidt planen har relevans for gennemfgrelse af an-
den miljglovgivning (f.eks. planer i forbindelse med
affaldshandtering eller vandbeskyttelse).

Arealet er udpeget som omrade med serlige drikkevandsinteresser (OSD). Anvendelsen til boliger vurderes ikke
at udggre en trussel i forhold til grundvandet. Derfor er det ikke i konflikt med udpegningen som OSD at plan-
legge for boliger i omradet.
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KENDETEGN VED INDVIRKNINGEN OG

SKEMA 2 — KENDETEGN VED INDVIRKNING OG DET BER@RTE
OMRADE

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

Skema 2 — Kendetegn ved indvirkning og det bergrte omrade:

BEMARKNINGER

2 3 ; < S <

DET BER@RTE OMRADE JF. LOVENS ;OU m | N J<>°FF|
BILAG 2, PKT. 2. MILJ@PARAMETRE: ° g ﬁ ; ﬁ

S m 3 235
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KULTURARYV
Beskyttelseslinje for synlige fortidsminder. X
Beskyttelseszone (300 m) omkring landsbykirker. X
Exner-fredninger af kirkeomgivelser. X
Beskyttede sten- og jorddiger. X
Beskyttede fortidsminder. X
Kirkeomgivelser/-indsigt. X En lille del af lokalplanomradet ud til Skaelskgr Landevej i nordvest er registreret som kirkeomgivelse. Dette areal
planlaegges ikke bebygget, og derfor vurderes det, at kirkeomgivelserne ikke bliver forringet.
Kulturmiljg. X
Kulturhistoriske landskabstraek. Vest for Slots Bjergby (nordgst for lokalplanomradet) ligger de to meget store gravhgje Hashgj og Galgebakken.
De meget store gravhgje er ideelle udsigtspunkter, hvorfra man kan se Storebzltsgletsjerens glaciale lavland.

ARKITEKTONISK ARV ‘
Fredede bygningsveaerker. X
Bevaringsvaerdige bygningsvaerker. X
Bevaringsvaerdige sammenhange. X
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ARKAZOLOGISK ARV

Synlige og usynlige fortidsminder. X
MATERIELLE GODER
Steder med speciel social veerdi: Forsamlingshus, gade- X
kaer o.lign.
BEFOLKNINGEN | | | |
Afstande til offentlig og privat service. Hashgj Skolen ligger pa Brovej inden for en radius af ca. 500-1000 m fra lokalplanomradet.
X Slots Bjergby Forsamlingshus ligger inden for en radius af ca. 1 km.
Plejecenter Bjergbyparken ligger inden for en radius af ca. 1 km.
Slots Bjergby Kirke ligger inden for en radius af ca. 1 km.
Offentlige transportmuligheder. X Afstand til neermeste busstoppested pa enten Hashgjvej eller Brovej er ca. 1 km. Her kgrer busrute 470R.
Opholdsarealer. Lokalplanen udggr en samlet disponering af omradet inkl. parkering og beplantning. Der er to store feellesarea-
X ler; et langs Skaelskgr Landevej, hvor der etableres stisystem, og et i lokalplanomradets sydvestlige del, hvor der
etableres opsamling af regnvand.
Tryghed, kriminalitet mv.. X
Friluftsliv — rekreative interesser. X Lokalplanomrédet er beliggende ud til abne marker.
MENNESKERS SUNDHED | | | |
Pavirkninger: Stgj, vibrationer, lugt, skygger, refleksio- Bygherre er forpligtet til selv at etablere de ngdvendige foranstaltninger til overholdelse af Miljgministeriets
ner, lys mv. Vejledende Stgjgraenser. Der er lavet stgjberegninger, som vil blive vedlagt lokalplanen.
Der er blevet udarbejdet en stgjberegning, der viser, at lokalplanomradets gstlige del langs Skaelskgr Landevej
X har en stgjbelastning pa ca. 58-63 dB, hvilket overstiger Miljgstyrelsens vejledende graenseveaerdier for boliger-
Det er derfor ngdvendigt at friholde arealet for boliger og i stedet udlaegge det som friareal.
Da lokalplanomradet har szrlige landskabelige interesser, er det ikke gnskeligt med en stgjmur langs Skaelskgr
Landeve;j.
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Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det er sikret ved stgjberegning, at bebyggelsen og opholdsarealerne ikke
belastes med trafikstgj, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende greensevardier.

Blanke og reflekterende tagmaterialer ma ikke anvendes.

Trafiksikkerhed. Der planlaegges indkgrsler til omradet fra Jaettehgjvej og Blaesenborgvej. Renovationsbiler kan komme rundt pa
boligvejen uden at vende.

X Der er en eksisterende sti langs Skaelskgr Landevej, som lokalplanomradets stisystem bliver koblet op pa. Desu-
den er der en sti i boligomradet pa den anden side af Skaelskgr Landevej. Denne sti munder ud ved Skaelskgr
Landevej, og der er mulighed for en tunnellgsning under landevejen, sa det lokalplanens nye boligomrade kan
kobles pa det allerede eksisterende boligomrades stisystem.

Menneskers sundhed og sikkerhed: Brand, eksplosion, Der findes en transmissionsledning langs omradets gstlige afgraensning. Ledningens sikkerhedszone (2 x 20 m)

giftudslip, GMO, arbejdsmiljg mv. X skal friholdes for bebyggelse.

Grgnne omrader, skovrejsning X

LUFT I | |

Forurening: CO,, SO,, NO,, 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 Arealet er udpeget som omrade med serlige drikkevandsinteresser (OSD). Anvendelsen til boliger vurderes ikke

mv. at udggre en trussel i forhold til grundvandet. Derfor er det ikke i konflikt med udpegningen som OSD at plan-
X laegge for boliger i omradet.

Afledning af overfladevand fra befaestede arealer. X Afledning skal ske i henhold til Slagelse Kommunes Spildevandsplan 2015-2018.

Lokalplanomradet er ikke kloakeret. Som udgangspunkt skal omradet separatkloakeres, dog er LAR-lgsninger at

LOKALPLAN NR. 1170 | KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42 | | MV-SCREENING



BEMAZRKNINGER

KENDETEGN VED INDVIRKNINGEN OG

° m ; < ) <
DET BER@RTE OMRADE JF. LOVENS g m | N J<>°F'F|
BILAG 2, PKT. 2. MILJIOPARAMETRE: = E ﬁ ; ﬁ
> m |5 25
Zs | S C
2= @ o 9
|
foretraekke. Det er af stor vaesentlighed, at spildevandsplanens tilbageholdelseskrav af regnvand pa 2 I/s/ha
opfyldes, og at der i sa vidt muligt omfang planlagges for miljgvenlige lgsninger.
Recipientpavirkning fra overfladevand. X Det er ngdvendigt, at overfladevand handteres, sa eventuel nedsivning kun sker, hvis vandet er af passende
kvalitet (se ovenstaende).
Afledning af spildevand og rensning. X Afledning sker i henhold til Slagelse Kommunes Spildevandsplan 2015-2018. Lokalplanomradet er ikke kloakeret.
Som udgangspunkt skal omradet separatkloakeres, dog er LAR-Igsninger at foretraekke.
Recipientpavirkning fra spildevandsudledning. X Afledning sker i henhold til Slagelse Kommunes Spildevandsplan 2015-2018. Efter rensning af spildevand pa
renseanlaeg vurderes pavirkningen ikke vaesentlig.
Havmiljg. X
JORDBUND | | | |
Risiko for forurening af jord. X
Forurenede grunde pa vidensniveau 0, | og Il samt omra- X
deklassificering.
Flytning af jord. Der er ikke registreret jordforurening inden for lokalplanomradet.
X
Hvis der i forbindelse med anlaegsarbejdet konstateres uforudset forurening, skal arbejdet standses og straks
anmeldes til kommunen, jf. § 71 i jordforureningsloven.
Deponering af jord. X
Rastoffer. X
Deponi af affald . X
LANDSKAB | ] | |
Strandbeskyttelseslinie. X
S¢- og abeskyttelseslinie. X
Skovbyggelinie. X
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Klitfredede arealer.

Kystnaerhedszonen.

Landskabsfredninger.

Landskabskarakter.

Omradet er udpeget som “Nationalt geologisk interesseomrade” pa grund af dets karakteristiske og oplevelsesri-
ge landskab, og det skal derfor bevares og beskyttes. Beplantning, byggeri og terraenaendringer skal ske under
hensyntagen til landskabets karakter. Bygherre har i sit projekt taget udgangspunkt i det saerlige landskab og
laegger op til en let og aben bebyggelsesstruktur og en beplantning, der stgtter op om det eksisterende, under-
liggende terraen og landskab.

| landskabskarakterkortleegningen er Slots Bjergby yderligere defineret som karakteromrade nr. 12 — Slots Bjerg-
by Bakkelandskab. Omradets ngglekarakter er defineret som et storbakket abent landbrugslandskab med spredt
beplantning, spredt bebyggelse og landsbyer, samt markante udsigtspunkter med udsyn til kysten.

Omradets sarbarhed er beskrevet som middel og uddybet med, at det iszer er sarbart over for byudvikling helt ud
til bakkekammen, hvilket vil slgre det abne landskab med den markante udsigt.

Arealet er udpeget som seerligt vaerdifuldt landbrugsomrade i Kommuneplan 2013. Som udgangspunkt skal ’Saer-
lig veerdifulde landbrugsomrader’ bevares. Det er vurderet, at forbruget af landbrugsjord ikke er stgrre end hg-
jest ngdvendigt.

Jordbalance i anlaegsprojekter.

Der vil ske udgravning til fundamenter mm., hvorfor der vil opsta et overskud af jord. Handtering af dette sker i
henhold til jordforureningsloven.

Arealforbrug til byudvikling.

Ejendommen ligger i landzone og er hverken kommune- eller lokalplanlagt og skal derfor udpeges som nyt byud-
viklingsomrade. Det er Erhvervsstyrelsen, der skal godkende et nyt byudlaeg. Kommunen skal godtggre behovet
for det nye boligomrade og tager derfor et eksisterende kommuneplanlagt omrade ud af kommuneplanen for i
stedet at udlaegge dette lokalplanomrade til boliger.

Skovrejsning/Ophaevelse af fredskov.

Visuel pavirkning.

FAUNA, FLORA, BIOLOGISK

MANGFOLDIGHED

Bebyggelsens omfang, hgjde og arkitektur samt arealets samlede disponering skal ske i hensyn til omgivelserne.
Boligomradet skal indpasses i harmoni med landskabet, sa der fastholdes markante udsigtspunkter imellem
boligomradets bebyggelse.
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Beskyttede naturtyper iht. naturbeskyttelseslovens § 3
(sper, vandlgb, heder, moser, strandenge, strandsumpe, X
ferske enge, overdrev mv.)

Internationale naturbeskyttelsesomrader (Natura2000,

EF-Habitatomrader, Ramsaromrader og fuglebeskyttel- X
sesomrader).

Redlistede plante- og dyrearter X
samt gvrige fugle.

Spredningskorridorer og barrierer herfor. X
Vildtreservater. X

SAMMENFATNING AF MV-SCREENING FOR LOKALPLAN 1170 SAMT
KOMMUNEPLANTILLAG NR. 42

Planen muligggr et boligomrade i Slots Bjergby vest. Lokalplanen fordrer et kommuneplantil-
leg, idet lokalplanomradet ikke er kommuneplanlagt. Med et kommuneplantillaeg udlaegges
lokalplanomradet til omrade med boligformal. Hele arealet overfgres til byzone med den en-
delige vedtagelse af lokalplanen.

Omradet er udpeget som “Nationalt geologisk interesseomrade” pa grund af dets karakteri-
stiske og oplevelsesrige landskab, og det skal derfor bevares og beskyttes. Beplantning, byggeri
og terrenaendringer skal ske under hensyntagen til landskabets karakter. Bygherre har i sit
projekt taget udgangspunkt i det saerlige landskab og laegger op til en let og aben bebyggelses-
struktur og en beplantning, der stgtter op om det eksisterende, underliggende terran og land-
skab. Der tages hgjde for, at der er en seerlig sarbarhed over for byudvikling helt ud til bakke-
kammen. Bakkekammen, som Igber langs Skaelskgr Landevej, frinoldes for bebyggelse, sa den
del af lokalplanomradet, der er teettest pa Skaelskgr Landevej, udlaegges til faelles friareal med
lav overdrevsbeplantning. Den bebyggelse, der i planen er placeret taettest pa landevejen,
ligger ca. 60-80 m vaek. Bebyggelse, der er taettest pa Skeelskgr Landevej, holdes i én etage
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med en maks. hgjde pa 4 m for at sikre en optimal udsigt hen over boligomradet. Der er sikret
klare udsigtskiler igennem hele lokalplanomradet ved hjzlp af fastlagte byggefelter samt en
beplantningsplan, der sgrger for, at beplantningen ikke vokser sig alt for hgj og dominerende i
landskabet. . Bygningerne er indpasset i landskabet, sa der er et kig hen over boligomradet
mod horisonten. Oplevelsen af landskabet og udsigten slgres ikke vaesentligt og er saledes
intakt.

Planen tilpasses, sa den indgar i harmoni med det abne landskab.

Der vil blive taget hgjde for, at planen ikke forringer det visuelle udtryk i omradet, men laegger
sig taet op ad landskabets karakter og terraen. Dette vil blive sikret gennem en meget aben og
let bebyggelsesstruktur, hvor lokalplanomradets beplantning kommer til at spille en vaesentlig
rolle, og markante udsigtskiler gennem boligomradet bevares.

Arealet er udpeget som omrade for sarlige drikkevandsinteresser (OSD). Af Statens retnings-
linjer fremgar det, at man ikke ma aendre pa arealanvendelsen, sa grundvandsbeskyttelsen
forringes. Da anvendelsen i form af boliger er mindre grundvandstruende end tekniske anlaeg,
kan der planlaegges for aktiviteten i omradet, da alternativer uden for OSD ikke er eksisteren-
de.

En lille del af lokalplanomradet ud til Skaelskgr Landevej i nordvest er registreret som kirkeom-
givelse. Dette areal planlaegges ikke bebygget, og derfor vurderes det, at kirkeomgivelserne
ikke bliver forringet.

Der er blevet udarbejdet en stgjberegning, der viser, at lokalplanomradets gstlige del har en
stgjbelastning pa ca. 58-63 dB, hvilket overstiger Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier for
boliger. Da lokalplanomradet har szerlige landskabelige interesser, er det ikke gnskeligt med en
stgjmur langs Skzelskgr Landevej. | stedet holdes bebyggelsen uden for den zone, hvor Miljg-
styrelsens vejledende graensevaerdier overstiges.

Arealet er udpeget som seerligt veaerdifuldt landbrugsomrade i Kommuneplan 2013. Som ud-
gangspunkt skal 'Szerlig vaerdifulde landbrugsomrader’ bevares. Det er vurderet, at forbruget

af landbrugsjord ikke er stgrre end hgjest ngdvendigt.

Der findes en transmissionsledning langs omradets gstlige afgreensning. Ledningens sikker-
hedszone (2 x 20 m) skal friholdes for bebyggelse.
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Bebyggelsen skal fremtraade som enkelte bygninger, hvori alle smabygninger og overdakket
parkering er integreret. Planen laegger op til integrerede LAR-Igsninger | omradet vil der vaere
nedsivning pa egen grund for de enkelte ejendomme. Regnvandet fra de befaestede vejarealer
handteres via beplantede grgfter langs vejene, som munder ud i et vadomrade i lokalplanom-
radets sydlige del. Lokalplanen leegger op til naturlig bevoksning, mindst mulig asfalt og flere
grgnne omrader og kiler.
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Vurderingen er resumeret i nedenstdende samleskema:

PLANNUMMER OG -TITEL:

Lokalplan 1170 — Boligomrade vest for Skaelskgr Landevej, Slots Bjergby

BESKRIVELSE AF PLANEN/PROJEKTET, DER SKAL SCREENES: ‘

Den nye lokalplan fastleegger rammer for udstykningsplan, bebyggelsesprocent, hgjder og valg af materialer. Der
er ikke eksisterende bebyggelse i omradet. Lokalplanen for omradet skal sikre arkitektonisk kvalitet og sammen-
haeng i omradet.

Omradet har beliggenhed vest for Skaelskgr Landevej og udggr et areal pa ca. 140.000 m>.

PLANER OG PROGRAMMER

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

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

2. Fastleegger planen rammerne for anlaegstilladelser til projekter, der er omfattet af bilag
30g4?(§3,stk. 1, nr. 1)

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

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

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

SKAL PLANEN/PROJEKTET SALEDES MILI@VURDERES ‘ ‘

Bemarkninger — sammenfatning af screening:

Slagelse Kommune har foretaget en screening af Lokalplan 1170 — Boligomrade vest for Skaelskgr Landevej, Slots
Bjergby — og har vurderet, at der ikke skal gennemfgres en miljgvurdering af planforslaget. Afggrelsen begrundes
med, at der er tale om et mindre omrade pa lokalt plan, og at der samlet set ikke vurderes at forekomme en
vaesentlig indvirkning pa miljget.
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Eftersom det samlet vurderes, at miljgpavirkningen fra planforslaget ikke vil vaere vaesentlig, er
der ikke krav om udarbejdelse af en miljgvurdering iht. Lov om miljgvurdering af planer og
programmer.

P3 ovenstaende baggrund afggres det iht. miljgvurderingslovens & 4 stk. 1, at der ikke skal
udarbejdes en egentlig miljgvurdering af Forslag til lokalplan 1170 — Boligomrade vest for
Skaelskgr Landevej, Slots Bjergby — med tilhgrende Kommuneplantilleg nr. 42 til Slagelse
Kommuneplan 2013.

Udarbejdet den 23. november 2016.
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