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HER GALDER LOKALPLANEN >>>

DET HANDLER PLANEN OM

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre 12 reekkehuse samt 4
dobbelthuse hvoraf et som alternativ kan etableres som parcel-
hus. Der kan herved maksimalt opfgres 16 boliger i omradet. Om-
radet far vejadgang fra Sggardsvej og vil herudover blive koblet pa
den eksisterende offentlige sti der Igber parallelt med omradets
gstlige skel.

Lokalplanomradet har en central placering i Serbymagle og er om-
givet af boligbebyggelse mod nord, syd og gst samt af en gammel
gard mod vest, der endnu anvendes til landbrug.

OFFENTLIG H@RING

Lokalplanforslaget fremlaegges i offentlig hgring i perioden fra
den 27. november 2020 til den 22. januar 2021.

Indsigelser eller kommentarer skal veere kommunen i haende se-
nest den 22. januar 2021.

Materialet skal sendes til:

Slagelse Kommune, Plan
Radhuspladsen 11

4200 Slagelse

E-mail: plan@slagelse.dk

INDLEDNING = 2

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

HVORNAR UDARBEJDES EN LOKALPLAN?

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

HVAD G@R MAN, NAR MAN @NSKER AT FA UDARBEJDET EN LOKALPLAN?
@nskes det at opfgre et stgrre byggerieller andre pa anvendelsen af en eller flere ejendomme,
skal der indledes drgftelser med Slagelse Kommunes planafdeling, Plan. Hvis det igennem drgf-
telserne afklares, at der er behov for en lokalplan forud for gennemfgrelse af det gnskede pro-
jekt, forelaegges sagen for Miljg-, Plan og Landdistriktsudvalget i form af en lokalplananmodning
med tilhgrende redeggrelse af projektet. Miljg-, Plan og Landdistriktsudvalget afggr, om en ud-
arbejdelse af lokalplanen skal seettes i gang.

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

Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er bindende og geelder for eiendomme, der omfattesaflokalplanen.
Bestemmelserne fastsaetter den fremtidige anvendelse og udformning af lokalplanomradet. Det
betyder, at eksisterende lovlige forhold ma fortszette uforandrede, men alle fremtidige aendrin-
ger af de eksisterende forhold skal vaere i overensstemmelse med lokalplanen.

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

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

Lokalplanens matrikel- og arealanvendelseskort er en grafisk fremstilling af lokalplanens be-
stemmelser og er en del af bestemmelserne. Disse kort og tegninger har derfor bindende virk-
ning. Derimod viser planens gvrige illustrationer kun eksempler pa en mulig udformning af om-
radet i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser. Disse illustrationer har derfor ikke
bindende virkning.

Lokalplanens redeggrelse

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

Lokalplanomrddet set fra det nordgstlige hjgrne af grunden.
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Ad 2.2

Lokalplanen muligggrat omrddet kan udvikles i etaper. Lokalpla-
nen er derforopdelti 2 delomrdder. Inddelingen erikke et udtryk
forsaerskilte ejerforhold. Ndr hele lokalplanomradet er udviklet, vil
boligerne have lige adgang til hele det feelles friareal med tilhg-
rende feelles faciliteter, og der vil blive oprettet en grundejerfor-
ening for det samlede lokalplanomrdde.

1.1
1.2

13

2.1

2.2

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§ 1 FORMAL

Det er lokalplanens formal:

at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal.

at fastlaegge principper for omradets disponering, herunder bl.a. placering af bebyggelse, fri-
arealer, veje, stier og tilkgrselsforhold.

At sikre udlaeg af regnvandsbassin, til handtering af overfladevand i omradet.

§ 2 OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

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

Seérbymagle By, Serbymagle

6a, 27a

samt alle parceller, der efter den 22. januar 2021 udstykkes fra de naevnte ejendomme inden
for lokalplanens omrade.

Delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomrade 1 og 2 som vist pa kortbilag 2.
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Inddelingen af lokalplanomradet er ikke et udtryk for at omrddet

skal udbyggesien bestemt reekkefglge. En udbygning af omradet
kan starte fra en enhver af delomrdderne.

2.3 Zoneforhold

En del af lokalplanomradet ligger i landzone. Med bekendtggrelsen af den endeligt vedtagne
lokalplan overfgres landzonearealet, som er vist med skravering pa kortbilag 5, til byzone.

Fglgende areal overfgres til byzone:

Seérbymagle By, Serbymagle
Matr. nr. 6a ca. 7023 m?

§ 3 AREALANVENDELSE

3.1 Anvendelse, delomrade 1

Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af taet-lav bebyggelse som dobbelthuse eller
aben/lav bebyggelse.

3.2 Anvendelse, delomrade 2
Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af taet-lavbebyggelse med tilhgrende parke-
ringspladser, feelles friareal og regnvandsbassin.

3.6 Erhvervi bolig
| lokalplanomradet ma der drives virksomhed til erhverv, som er forenelig med omradets ka-
rakter af boligomrade, under forudszetning af:

e At virksomheden drives af den, der bebor ejendommen,

e Atvirksomheden drives pa en sadan made, at ejendommens karakter af beboelsesejen-
dom ikke forandres (herunder skiltning eller lign.), og omradets karakter af boligom-
rade ikke brydes,

e At virksomheden ikke medfgrer ulemper for de omboende, samt

e At virksomheden ikke fremkalder behov for parkering, som ikke er til stede pa ejen-
dommen.
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Ad 4.1

Lokalplanen fortreenger ikke byggelovgivningens bestemmelser
om brandforhold.

Ad 5.1
Fastlaeggelse af vejtilslutningens bredde og hjgrneafskaering vil
ske i forbindelse med godkendelse efter vejlovgivningen.

Ad 5.2

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

Boligvejen kan etableres med permeabel belaegning, hvorved are-
alet til regnvandsbassin kan minimeres.

Ad 5.4

Med ”i princippet” menes, at stier kan flyttes nogle meteri forbin-
delse med den endelige fastleeggelse af stiforlgbet. Tilslutningen
til andre stier og veje vil finde sted som vist pd kortbilaget.

§ 4 UDSTYKNING

4.1 Udstykningsprincip

5.1

5.2

5.3

5.4

Boligejendomme kan kun udstykkes som vist pa den retningsgivende udstykningsplan i kortbi-
lag 4. Inden for lokalplanomradet ma der maks. udstykkes 16 boliger. Boligejendommene ”15”
og ”16”, som vist pa kortbilag 4, kan dog sammenlaeggestil én dbenlav parcel.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

VEJE

Vejadgang
Vejadgangentil lokalplanomradet skal ske fra Sggardsvej som vist i princippet pa kortbilag 2.

Boligvej

Der udlaegges areal til en boligvej som vist i princippet pa kortbilag 2. Boligvejen skal udlaegges
i 7 metersbredde og have en befaestet kgrebane pa min. 5,5m. Det er tilladt enten at anleegge
rabat i begge sider af vejen eller at anlaegge en bred rabat pa den ene side af vejen.

Boligveje skal befaestes med fast belaegning.

Tilgengelighed
Der skal veere lige tilgeengelighed for alle.

STIER

Stier

Der skal udlzegges stier som vist i princippet pa kortbilag 2. Stierne skal udleegges i min. 2,0 m
bredde og befeestes med grus i min. 1,5 m bredde.

Hvis lokalplanomradet udvikles ietaper, skal der anleegges midlertidige stier, som sikrer adgang
til Legeomradet jf. kortbilag 2.
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Ad 5.5
Parkeringspladser og indkgrsel kan etableres med permeabel be-
laegning, hvorved arealet til regnvandsbassin kan minimeres.

Ad 5.7

Med ”i princippet” menes, at vendepladsen kan flyttes nogle meter
i forbindelse med den endelige fastlaeggelse af vejforlgbet. Tilslut-
ningen til andre veje og stier vil finde sted som vist pa kortbilaget.

5.5

5.6

5.7

5.8

6.1

6.2

6.3

PARKERING

Parkering

Der skal mindst etableres 2 parkeringspladser pr. bolig. Parkeringspladserne til boligerne skal
etableres inden for byggefelterne. Dog kan én parkeringsplads til parcel nr. 12 etableres ved
gaesteparkeringen, jf. § 5.7.

Parkering ved handicapforhold
Ved udformningen af gaesteparkeringspladser pa arealet vist pa kortbilag 2, skal minimum 1
parkeringsplads udformes, sa den kan anvendes af personer med handicap.

Gaesteparkeringspladser

Der udleegges areal til gaesteparkeringspladser som vist pa kortbilag 2. | forbindelse med gee-
steparkeringspladserne kan den ene af de to parkeringspladser til grund nr. 12 etableres, som
vist pa kortbilag 4.

VENDEPLADSER OG BEFASTELSE

Vendepladser

Der etableresvendeplads som vist i princippet pa kortbilag 2. Vendepladsen skal dimensioneres
til at en 10 m lang renovationsbil kan vende pa pladsen. Vendepladsen skal befaestes med fast
belaegning.

§ 6 TEKNISKE ANLAG

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

Tekniske installationer til omradets forsyning
Tekniske installationer som ventilationsanlaeg, keleanlaeg, varmepumper o. lign. skal integre-
res i bebyggelsen eller afdakkes.

Kloakering
Ny bebyggelse skal tilsluttes det til enhver tid gaeldende separatkloakerede kloaknet.
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Ad7.1
Med “efter princippet” menes, at bebyggelsen kan flyttes nogle
meter i forbindelse med den endelige byggeanmodning.

Ad 7.4

Grunde udlagttil taet-lav bebyggelse (sammenbyggede enfamilie-
huse herunder dobbelthuse, reekkehuse, kaedehuse og lignende be-
byggelse) for hver boligenhed skal have et grundareal pd min. 400
m? ekskl. eventuelt vejareal og inkl. eventuel andel af faellesareal.

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

§ 7 BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

PLACERING OG BYGGEFELTER

Bebyggelsens placering

Ny bebyggelse skal placeres indenfor byggefelterne, som er vist pa kortbilag 2, og ma
ikke placeres naermere end 2,5 meter fra skel.

Bestemmelserne geelder ikke for naboskel mellem sammenbyggede enfamiliehuse.

Byggefelter ma overskrides med maks. 0,5 meter for tagudhaeng inkl. tagrende.

Dobbelthuset i delomrade 1 kan erstattes af et fritliggende enfamiliehus jf. §§ 4.1, 3.1.

Sekundare bygninger pa grunde der er 300 m?2 eller storre
Carporte, garager, redskabsskure, cykelskure, og andre mindre, sekundaere bygninger pa maks.
50 m2 per grund kan placeres efter bygningsreglementets regler.

Sekundare bygninger pa grunde mindre end 300 m?
Carporte, garager, redskabsskure, cykelskure, og andre mindre, sekundaere bygninger pa maks.
30 m2 per grund kan placeres efter bygningsreglementets regler.

OMFANG

Bebyggelsesprocent
Lokalplanen fastsaetter fglgende maksimale bebyggelsesprocenter:

e 30 % for den enkelte ejendom til dben lav bebyggelse i form af fritliggende enfamilies-
hus.

e 40 % for teet-lav bebyggelse. Grundenes andele i fllesarealet kan medtages ved be-
regning af grundens stgrrelse i forhold til bebyggelsesprocenten

Etager
Bygninger ma maks. opfgresi 1,5 etage (1 etage med udnyttet tagetage).

Bygningshgjde
Bygningshgjden ma maks. veere 8,5 m malt fra niveauplan fastsat i henhold til det til enhver tid
geeldende bygningsreglement.
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Ad 8.1

De viste farverer fra jordfarveskalaen. Jordfarverne udggrikke en
udtgmmende liste, men er alene eksempler pG hvordan jordfarver
kan se ud. Farvenuancerne skal betragtes som vejledende, da de
vises forskelligt afheengigt af skaermtype og printer.

Ultramarinbla Lys ultramarin Lys berlinerbla

Braendt umbra Lys breendt umbra Berliner/Pariserbla

Dodenkopf Lys dodenkopf Oxydsort (varm)

Engelskrad Lys engelskrgd Varm gra

R@dokker Lys redokker Kgnrgg (kold)

Terra di siena, ra Lys ra siena Kold gra

Guldokker Lys guldokker Kridt

BESTEMMELSER= 10

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE OG BEVARING

FARVER

8.1 Farver
Facader skal fremsta i jordfarver, samt deres blanding med sort og hvid.
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Grgnjord

Lys grgnjord

Kromoxydgrgn

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

11

Farver, rekkehuse og dobbelthuse
Raekkehuse og dobbelthuse skal udfgres med et gennemgaende arkitektonisk udtryk inden for
hvert delomrade.

FACADER

Facader
Facader skal fremsta som blank eller vandpudset mur i teglsten eller som pudsede facader.

Mindre bygningsdele
Mindre bygningsdele pa facaden (mindre end halvdelen af facaden) kan udfgres i andre mate-
rialer end facadematerialerne, f.eks. glas, tree, eternit eller metal.

Sekundare bygninger

Carporte, garager, redskabsskure, cykelskure og andre mindre, sekundzere bygninger skal ud-
fores itree, glas, eternit, metal elleri samme materialer som beboelsesbygningen.

TAGE

Tagform
Tage skal udfgres som enten sadeltage eller tage med ensidig haeldning pa maks. 45° i forhold
til det vandrette plan eller som flade tage med en haeldning pa maks. 5°.

Taghaldning, sekundare bygninger
Sekundzere bygninger som carporte, garager, redskabsskure, cykelskure og andre lignende
smabygninger kan have en anden taghaeldning end beboelsesbygningen.

Tagmaterialer
Tage skal udfgres i tegl, beton, stalplader, tagpap, skifer, sedum eller som integreret solcelletag.

Tagpap pa tage med en taghaeldning over 20 grader skal udfgres med lister.
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Ad 8.9 8.9
Det anbefales at solceller nedfaeldes i tagfladen og integreres i
bygningens arkitektur.

8.10

9.1

9.2

9.3

Ad. 9.4 9.4
Opstillede bade og uindregistrerede kgretgjer vil blive betragtet
som et oplag.

12

Tagmaterialet ma ikke vaere glaseret eller staerkt skinnende/reflekterende (maksimal glans-
veerdi 25).

Solceller

Der ma gerne opszettessolceller. De skal opsatteslige pa og parallelt med tagfladeneller faca-
den. Pa flade tage er baerebeslag tilladte. Dog ma der ikke pa flade tage vaere en haldning pa
solcellerne, hvis de er synlige fra offentlig vej eller naboernes terraenniveau.

Solcellerne ma ikke placeres pa jorden.

SKILTE

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

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

OPHOLDSAREALER OG BEPLANTNING

Feelles friareal
Der udlzeggesfeelles friareal som vist pa kortbilag 2. Pa friarealet kan etableres regnvandsbassin
if. §9.9.

Beplantning, feelles friareal

Det feelles friareal skal beplantes med egnskarakteristiske, hiemmehgrende traeer og buske jf.
bilag 6.

Beplantning, hak
Der skal etableres en haek mod nabomatrikel som vist pa kortbilag 2. Haekken skal i udvokset
stand have en hgjde pa maks. 2,5 m og have en afskeermende effekt.

Oplag forbudt
Pa feelles arealer, herunder tilkgrselsarealer og friarealer, ma der ikke foretages henstilling af
varer, affald, containere eller andet oplag. Det er dog tilladt at have oplag bag hegn. Desuden
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Ad 9.6

Beplantningen kan beskaeres som del af den almindelige vedlige-
holdelse.

Ad 9.7

Det betyder, at enhverterraenregulering, der overstiger 0,5 m (til-
lagt eller udgravet), kreever en dispensation ved Slagelse Kom-
mune. En dispensation sgges ved Center for Teknik og Milj@.

Ad 9.8
Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes regulativ for hus-
holdningsaffald.

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

13

er oplag og containere tilladte pa byggegrunde i det omfang, det er ngdvendigt for byggeriets
opfgrelse.

HEGN

Hegn
Hegni og langs skel mod friarealer, vejog naboskel skal etableressom levende hegn. Hegnet
ma maks. have en hgjde af 1,80 meter og kan suppleres med et let hegn.

Dog kan ejerne, safremt man er enige, indga aftale om opszaetning affaste hegn, f.eks. planke-
veerker, hegnsmure o.lign. internt i naboskel mellem to ejendomme i en hgjde af maks. 1,80
meter.

BEPLANTNING (BEVARING)

Bevaring af beplantning
Traeet markeret som bevaringsvaerdigt pa kortbilag 2, skal bevares. Nar traeet gar ud skal der
foretages genplantning af et tree af samme traesort.

TERRANREGULERING

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

INVENTAR, RENOVATION OG REGNVANDSHANDTERING

Renovation

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

Regnvand
Regnvand skal jf. Slagelse Kommunes Spildevandsplan forsinkes med 2 1/s/ha pa indenfor lokal-
planomradet inden udledning til kloaknettet.
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Ad9.10

Regnvandsafstremningen skal ifalge spildevandsplanen som ud-
gangspunktreduceres til 2 I/s/ha, inden det kobles pd det eksiste-
rende kloaknet. For at nG den ngdvendige reduktion kan der an-
vendes regnvandsbede, -bassiner eller andre LAR-Igsninger.

Sdfremt regnvandsbassinet er stgrre end 100 m? og opndr et na-
turligt plante- og dyreliv, bliver regnvandsbassinet omfattet af Na-
turbeskyttelsesloven §3, hvorefter regnvandsbassinet er beskyttet
mod tilstandsaendringer.

Generel kommentar
Jf. byggelovens § 4 ma en bebyggelse farst tages i brug ndrder er:
a.adganag til vej, som eri overensstemmelse med vejlovgivningen,

9.10

9.11

9.12

10.1

10.2

10.3
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Regnvandsbassin
Der skal etableres et regnvandsbassin pa omradetsfeelles friareal som vist i princippet pa kort-
bilag 2 der kan bidrage til nedsivning af vand og udvikles som biotop.

Det er tilladt at udvide regnvandsbassinet fra omfanget vist pa kortbilag 2, hvis der i anlaegsfa-
sen eller i takt med senere klimazendringer skulle opsta behov for det.

Hvis bassinet gnskes udvidet, ndr der er opstdet et naturligt plante- og dyreliv, kan det
kraeve en dispensation fra Naturbeskyttelseslovens § 3.

Fellesarealer, legeomrade
Der skal etableres et legeomrade som vist i princippet pa kortbilag 2.

Lyskilder

Lyskilder med samme belysningsfunktion skal vaere ens pa de faelles arealer inden for hele lo-
kalplanens omrade. 2 Det skal sikres, at lyskeglen er nedadrettet, sa de ikke giver anledning til
gene for naboer og andre.

Belysning af stier kan udfgres som pullertbelysning i en hgjde af ca. 1.2 m.

§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

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

Vejadgang
Ny bebyggelse ma ikke tagesi brug, fgr vejadgang og faerdselsarealer til betjening af bebyggel-
sen samt parkeringspladserne er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i lokal-
planens § 5.

Regnvand
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er etableret Igsning til regnvand.
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b. afledning for spildevand, regnvand, overfladevand og grund-
vand, som er i overensstemmelse med miljgbeskyttelseslovgivnin-
gen,

c. drikkevandsforsyning, som er i overensstemmelse med vandfor-
synings- 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 efterfai-
gende og inden ibrugtagning.

Ad 10.4
Det er ikke en forudsaetning for ibrugtagning af delomrdde 1, at
hverken legeomrdde eller feelles friarealer er anlagt.

Ad 10.6

Da detikke umiddelbart kan udelukkes, at der kan opholde sig fla-
germusibygningerne pdgrunden, som skal rives ned, skalbygnin-
gerne efterses for flagermus inden nedrivning. Derfor skal den lo-
kale vildtkonsulent kontaktes forud for nedrivning afhuset. P& vef-
ledning fra vildtkonsulenten skal huset efterses for tilstedeveerelse
af flagermus, og eventuelle flagermus skal handteres efter vildt-
konsulentens retningslinjer.

BESTEMMELSER= 15

10.4 Legeomrade
Ny bebyggelse i delomrade 2 ma ikke tagesi brug, for der er anlagt et legeomrade jf. §9.10, og
der er sikret adgang til legeomradet jf. § 5.4.

10.5 Feelles friarealer
Ny bebyggelse i delomrade 2 ma ikke tagesi brug, fgr de tilhgrende fzlles friarealer er etable-
ret.

10.6 Eksisterende bebyggelse
Ny bebyggelse i delomrade 2 ma ikke tages i brug, fer den eksisterende bebyggelse er fjernet.

§ 11 GRUNDEJERFORENINGER

11.1 Medlemspligt
Der skal oprettes grundejerforeninger med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lo-
kalplanomradets afgraensning.
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11.2

11.3

114

115

11.6

11.7

121
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Opgaver

Grundejerforeningen er forpligtet til efter pakravfra Slagelse Kommune at overtage vej og feel-
lesarealer, og herefter foresta al drift og vedligeholdelse af grgnne omrader, herunder beplant-
ning, vej, belysning, feellesanlaeg og stier.

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

Vedteegter
Grundejerforeningen ma ikke nedlaegges uden kommunens tilladelse.

Pligt
Grundejerforeningen er forpligtet og berettiget til vederlagsfrit at tage skg@de pa anlagte veje,
stier og grgnne arealer.

Oprettelse
Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar 4 boliger er taget i brug. Dette kan dog undlades,
safremt der kun er én grundejer for det samlede lokalplanomrade.

Slagelse Kommune kan kraeve grundejerforeningens oprettelse.

Oprettelse og medlemspligt, delomrader
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanomradet.

Foreningens stgrrelse

Grundejerforeningen skal efter krav fra Slagelse Kommune optage medlemmer fra tilgraen-
sende omrader, sammenslutte sig med en eller flere bestdende grundejerforeninger for til-
graensende omrader eller opdele foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.

§ 12 OPHAVELSE AF SERVITUTTER OG LOKALPLANER

LOKALPLANER

Ingen eksisterende lokalplaner
Der ophaeves ingen lokalplaner eller byplanvedtaegter.

LOKALPLAN NR. 1233 | KOMMUNEPLANTILLEG NR. 51 | | FORSLAG



Ad 13.1

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

Ad 13.2

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

Det falger af planlovens § 18, at private tilstandsservitutter, der
alene er uforenelige med planens indhold, fortraenges af planen.
Private tilstandsservitutter, der alene er uforenelige med planens

12.2

13.1

13.2
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SERVITUTTER

Ingen eksisterende servitutter
Der ophaeves 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. 287 af 16. april 2018).

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

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra den 22. januar 2021 og til forslaget er endeligt ved-
taget, dog hgjst indtil den 22. januar 2022.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanens retsvirkninger

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

Ligeledes ma eksisterende, lovlige forhold fortsaette som hidtil. Men ved aendringen af anven-
delsen af bygninger eller ubebyggede arealer, ved opfgrelse 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. 287 af 16. april 2018).
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formdal, opheeves af lokalplanen, ndr dette i medfar af planlovens
$ 15, stk. 2, nr. 20, udtrykkeligt er anfart i lokalplanen.

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

18

Byradet har mulighed for at meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, medmindre

der er tale om fravigelser, der vil stride mod principperne i planen. Sadanne fravigelser kan kun
gennemfgres ved en ny lokalplan, jf. planlovens § 19.

Som hovedregel kan byradet fgrst meddele dispensation, efter at byradet ved orientering af
naboer m.fl. har givet disse mulighed for at udtale sig om dispensationsgnsket, jf. planlovens §
20.

Byradet kan ekspropriere private ejendomme eller private rettigheder over ejendomme, nar
ekspropriation er ngdvendig for at sikre virkeligggrelsen af en lokalplan, jf. planloves § 47.
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VEDTAGELSE, LOKALPLAN NR. 1233

Lokalplan 1233 eri henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad den 23.
november 2020.
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HVAD BETYDER EN LOKALPLAN FOR BORGERNE?

LOKALPLAN 1233’s BAGGRUND, FORMAL 0G
INDHOLD
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LOKALPLANENS REDEG@RELSE

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

Lokalplanforslaget

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

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

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

Baggrund

Som ved sa mange andre landsbyer, er boligudviklingen i Sgroymagle historisk set sket omkring
kirken og de gamle garde i omradet. | Serbymagle er der sket en lille men jeevn boligudvikling
siden 1970’erne. Lokalplanomradet rummer en af omradets gamle garde, som blev opfgrt om-
kring ar 1900. Forud for udarbejdelsen af denne lokalplan, er der sket et generationsskifte og
garden star nu tom hen, og har pa mange mader udtjent sin tid, da den ikke lever op til den
generelle moderne boligstandard eller lokale efterspgrgsel i Sgrbymagle. Det er derfor ejers
gnske, at garden nedrives og omdannes til et omrade med tidssvarende boliger.

LOKALPLAN NR. 1233 | KOMMUNEPLANTILLEG NR. 51 | | FORSLAG



21

Formal

Slagelse Kommune gnsker med lokalplan 1233 at fortsaette den hidtidige boligudvikling af Sgr-
bymagle. Lokalplanomradet har en central beliggenhed i byen og graenser direkte op til offentlig
sti og park.

Indhold
Anvendelse og delomrader

Lokalplan 1233 giver mulighed for at opfgre 12 raekkehuse samt 4 dobbelthuse hvoraf et som
alternativ kan etableres som parcelhus.

Lokalplanomradet opdeles i 2 delomrader. | delomrade 1 kan der etableres 1 dobbelthus eller
1 parcelhus. | delomrade 2 kan der etableres 12 racekkehuse og 1 dobbelthus med tilhgrende
feelles friarealer samt legeomrade.

Inddelingen af lokalplanomradet er ikke et udtryk for at omradet skal udbygges i en bestemt
raekkefglge. En udbygning af omradet kan starte fra enhver af delomraderne. Fleksibiliteten i
boligudviklingen skyldes, at lokalplanomradet ligger midt i Sgrbymagle by. Det er afdenne arsag
ingen risiko for, at en delvis udbygning af omradet vil komme til at fremstd som en ”satellit” ift.
den samlede by.

Vej, sti og parkering

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Sggardsvej i syd. Fra Sggardsvej udlaegges en boligvej til be-
tjening af det nye boligomrade. | boligomradet etableresder en intern sti som Igber fra gst til
vest, pa tveers af lokalplanomradet. Mod gst forbinder stien lokalplanomradet til et offentligt
stisystem, og mod vest til en legeomrade.

For at sikre tilstreekkelig parkering fastszetter lokalplanen krav om, at der skal anlaagges mini-
mum 2 parkeringspladser pr. bolig. Hertil anlaegges 3 gaesteparkeringspladser, hvoraf en anlaeg-
ges som handicapparkeringsplads.

Feelles friarealer

Omkring boligbebyggelsen er der udlagt faelles friareal, med et legeomrade i det nordvestlige
hjgrne og mulighed for opholdsomrade ved det vestlige skel mellem to boligklynger. Opholds-
omradet ertiltankt borde, stole, grillplads o. lign. inventar til beboernes faelles brug. Legeom-
radet udger et areal pa ca. 200 m2. Omradet er placeret i det nordvestlige hjgrne, da det herved
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graenser direkte op til den tilstgdende offentlige park. Tanken er herved, at legeomradet og den
offentlige park knyttes sammen, saledes at de i praksis kommer til at fungere som en naturlig
forlaengelse af hinanden.

Da lokalplanen muligggr, at omradet udbygges i etaper, sikrer lokalplanen at der etableresfeel-
les friareal og legeomrade til reekkehusene, uanset hvilket omrade der udvikles fgrst.

Beplantning
Indenfor lokalplanomradet findes et stort bggetree. Traeetsstgrrelse og alder giver omradet en

historisk dybde der kan vaere med til at forankre nyt moderne byggeril Sgrbymagles historiske
bykerne. Traeet er herudover med til at styrke dyre og plantelivi omradet og lokalplanen fast-
seetter derfor bestemmelser om at det skal bevares.

Klimasikring
Regnvand ledes ved gravitation til grundens laveste punkt, hvor der etableres et regnvandsbas-
sin til opsamling og forsinkelse af regnvandet, fgr det ledes videre til kloaksystemet.

Regnvandsbassinets endelige stgrrelse fastlaegges ifm. valg af belaegningstype til boligvejen
samt ved naermere undersggelse af omradets jordlag.
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Kommuneplan 2017
Kommuneplanens retningslinjer

Kommuneplanen foreskriver, at arealer til byudvikling skal udlaeggesi umiddelbar tilknytning til
eksisterende byzone og udvikles indefra og ud, sa der sikres forskel mellem by og land, og sa
det undgas, at bebyggelse spredes i det abne land. Lokalplanen forholder sig til fglgende ret-
ningslinjer:

1.1.11 Befolkningens adgang til friluftsarealer skal fremmes. Grgnne omrader og forbindende
stier skal veere en del af byudlaeggene.

1.1.13 Ved byudvikling er der behov for at udleegge de ngdvendige arealer til etablering af regn-
vandsbassiner i overensstemmelse med spildevandsplanen. Der skal i lokalplanerne sikres areal
til, at overfladeafvandingen kan ske forsvarligt, samtidig med at regnvandsbassinerne i stgrst
muligt omfang bliver en naturmaessig og rekreativ kvalitet i omradet.

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

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 byggerifremmes. Kravene til byggeriets ressourceforbrug skal ssmmentaenkes med var-
meplanlaegningen.

4.3.2 Ved byudvikling, herunder nyudlaeg til bebyggelse, byomdannelse og anlaegsaktivitet skal
den konkrete planlaegning eller anlaegsaktivitet forholde sig til, hvordan en trussel for over-
svgmmelse kan handteres.

Kommuneplanens rammedel
Lokalplanen omhandler rammeomrade 10.B2, hvorom gzelder:

Plannummer: 10.B2

Rammenavn: Sggardsvej
Anvendelse generelt: Boligomrade
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Anvendelse specifik: Aben-lav boligbebyggelse, Taet-lav boligbebyggelse.

Zonestatus: By- og landzone

Fremtidig zonestatus: By- og landzone

Bebyggelsesprocent: 30 for dben-lav bolighebyggelse og 40 for taet-lav boligbebyggelse.
Maks. etageantal og hgjde: 1 etage i 8,5 meters hgjde.

@vrige bestemmelser: De eksisterende grgnne omrader i forbindelse med boligomraderne skal
friholdes for bebyggelse.

Lokalplan 1233 er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser for
10.B2, idet kommuneplanens rammebestemmelser angiver et maksimalt etage antal pa 1, hvil-
ket er i modstrid med naerveerende lokalplans fastsaettelse af et etageantal pa 1,5. Der skal
endvidere ggres opmaerksom pa, atdet i 10.B2 bestemmes, at eksisterende grgnne omrader i
forbindelse med boligomraderne skal friholdes for bebyggelse. Denne bestemmelse fjernes
med kommuneplantillaeg nr. 51, da bestemmelsen ikke tillader opfgrelse af yderligere bebyg-
gelse andetsteds end, hvor der forud for lokalplan 1233 er etableret bebyggelse.

Derfor er der tilvejebragt et kommuneplantillzag sammen med denne lokalplan. Lokalplanom-
radet greenser i nord og @st op til en taet-lav bebyggelse, som er opfgrt i 1,5 etage. Det vurderes
derfor, at en etageforggelse pa 0,5 i forhold til de hidtidige 1 etage vil sikre helheden ift. omra-
dets eksisterende bebyggelse.

Kommuneplantilleeg nr. 51

Med kommuneplantillaeg nr. 51 aendres det maksimale etageantal indenfor lokalplanomradet

fra1til 1,5.

Kommuneplantilleegget er at finde pa side 40.

En andel af lokalplanomradet, matr. 6a, Sgrbymagle by, Serbymagle er beliggende i landzone,
men andrer zonestatus til byzone med vedtagelsen af denne lokalplan.

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

Lokalplanomradet er beliggende centralt i Serbymagle by og omradet er i kraft af sin centrale
placering flankeret af bebyggelse til alle side. Nord og @st for lokalplanomradet findes en nyere
teet-lav bebyggelse, mens der syd for lokalplanens afgraensning ses en zldre aben-lav bebyg-
gelse. Stik vest for planomradet ses en stgrre landbrugsejendom.

Trafikale forhold
Lokalplanomradet vejbetjenes af Sggardsve;j.

Kollektiv trafikbetjening
Omkring 300 meter fra lokalplanomradet findes busstoppesteder, som giver mulighed for, at
tage offentlig transport til Slagelse, Naestved og Dalmose.

Skoler og institutioner

Omkring 600 meter fra lokalplanomradet findes Hvilebjergsskolen og Sgrbymagles daginstitu-
tionstilbud, Skovbrynet, der er en aldersintegreret daginstitution med brugere fra alderen 0 til
12.

Landskabelige forhold
S@rbymagle er beliggende i et landskab, som @st for byen udggres af et smabakket dgdisland-
skab, mens omradet syd, vest og nord er landbrugsflade.

Rekreative forhold

Under 100 meter nord for lokalplanomradet ligger et rekreativt opholdsareal med gadekeer,
keelkebakke og inventar sasom baenke og lign., som allerede anvendes af den omkringliggende
bebyggelse.

Servitutter
Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret fglgende tinglyste (og ikke-tinglyste) servitut-
ter, som kan have betydning for bygge- og anlaegsarbejde inden for lokalplanafgransningen:

Matr.nr. 6a, Sgrbymagle By, Sgrbymagle
Tinglyst: 19.06.75

Titel: Deklaration om rgrledning
Pataleberettiget: Slagelse Kommunes byrad
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Slagelse Kommune gg@r opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansvaret for eventuelle fejl og
mangler i oversigten over servitutter eller for, at de ledninger, servitutarealer mv., som er vist
pa kortet, er korrekt vist.

Slagelse Kommune kanvaere behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker
det pagaeldende omrade.

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

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

Forurening

Matriklerneilokalplanomradet erikke kortlagt efter Jordforureningsloven, og Center for Teknik
og Miljg har ingen kendskab til forurening. Hvis der konstateres uforudset forurening i jorden,
skal Slagelse Kommune straks orienteresi henhold til jordforureningsloven, jf. § 71 (lovbekendt-
gorelse nr. 282 af 27. marts 2017).

| forbindelse med udvikling af omradet skal ejer sikre, at jordforureningslovens § 72b overhol-
des (lovbekendtggrelse nr. 282 af 27. marts 2017):

Ved sendring af areal til fglsom arealanvendelse, som boliger, bgrneinstitutioner, skoler, offent-
lige legepladser, kolonihaver og lignende, skal ejer/bruger sikre, at den gverste % meter pa ube-
faestede arealer bestar af rene materialer (jord, sand, grus el. lign.) eller varig fast belaegning,
jf. Jordforureningsloven § 72 b (lovbekendtggrelse nr. 282 af 27. marts 2017). Safremt under
opferelse af projektet konstateres uforudset forurening i jorden, skal arbejdet straks standses
og Slagelse Kommune kontaktes, jf. §71 i LFJ.

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

Omradet er omfattet af kommunens omradeklassificering af lettere forurenet jord. Bortskaf-
felse og handtering af jorden skal veere i henhold til jordflytningsbekendtggrelsen. Jordflytnin-
ger fra ejendommen skal forinden anmeldes til Slagelse Kommune i henhold til jordflytningsbe-
kendtggrelsen, jf. § 2 (Bekendtggrelse nr. 1452 af 7. december 2015).
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Grundvand

Lokalplanomradet ligger i et omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD). Arealet ligger
ligeledes i et omrade med middel grundvandsstand. Lokalplanen zendrer ikke anvendelsen til
en mere grundvandstruende anvendelse end eksisterende planleegning. Lokalplanen er derfor
ikke i konflikt med reglerne for planlaegning i OSD.

Serby-Kirkerup Vandvaerks 2 boringer ligger ca. 275 meter sydvest for lokalplanomradets syd-
lige kant. Afstanden til det boringsnaere beskyttelsesomrade (BNBO) omkring de 2 boringer er
ca. 90 meter fra den sydlige kant. Der er ikke planlagt indsats i forhold til privates anvendelse
af pesticider i BNBO omkring de 2 boringer.

Bilag IV-arter

Ifglge habitatbekendtggrelsen skal Slagelse Kommune sikre, at der ikke sker forringelser for
arter, som er opfgrt pa habitatdirektivetsbilag IV (bilag IV-arter). Alle danske flagermus er bilag
IV-arter og er dermed beskyttede.

Alle danske flagermus er bilag IV-arter og er dermed beskyttede. De er desuden fredede, efter
artsfredningsbekendtggrelsen.

Der er foretaget en undersggelse (en lytning med en flagermusdetektor), med henblik pa at
fastleegge hvilke arter af flagermus der er i omradet. Undersggelsen har vist, at der er syv for-
skellig arter af flagermus.

Der er henholdsvis registreret dvaergflagermus, sydflagermus, skimmelflagermus, langgret fla-
germus, brunflagermus, vandflagermus, frynseflagermus, samt en art som er ubestemt pa are-
alet.

Det fremgar af vurderingen fra radgiveren, at langgret flagermus og dveergflagermus kan op-
holde sig i bygninger pa eller nzer matriklen. De gvrige arter, vurderer konsulenten, kommer fra
andre omrader.

Da det ikke umiddelbart kan udelukkes, at der kan opholde sig flagermus (langgret- og dveerg-

flagermus) i bygningerne pa grunden, som skal rives ned, skal bygningerne efterses for flager-
mus inden nedrivning. Derfor skal den lokale vildtkonsulent kontaktes forud for nedrivning af
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huset, pa vejledning fra vildtkonsulenten skal huset efterses for tilstedevaerelse af flagermus,
og eventuelle flagermus skal handteres efter vildtkonsulentens retningslinjer.

Da der er tale om forholdsvist almindelige arter afflagermus, og der er lignende landbrugsbyg-
ninger i umiddelbar narhed vurderer vi, at nedrivningen af huset, ikke vil forringe den gkologi-
ske funktionalitet.

Slagelse Kommune vurderer, at arealet ikke er velegnet som leve- eller rastested for andre bilag
IV-arter.

Natura 2000

Slagelse Kommune ma ifglge habitatbekendtggrelse ikke give tilladelse til projekter, som kan
medfgre forringelser for arter eller naturtyper, som er udpeget for Natura 2000-omradet. Neer-
meste Natura 2000-, habitat- og fuglebeskyttelsesomrade ligger ca. 6 km fra lokalplanomradet
og det vurderes at planen ikke har betydning for disse naturbeskyttelsesomrader.

| Bygningsreglementet er det et grundleeggende krav, at boliger og lignende bygninger, benyttet
tilovernatning, og deres installationer skal udformes, sa de, der opholder sigi bygningerne, ikke
generes af lyd fra rumi tilgraensende bolig- og erhvervsenheder, fra bygningens installationer
samt fra nzerliggende veje og jernbaner.

Her gennemgas lokalplanomradets tekniske forsyning.

Kloakplanlaegning

Ny bebyggelse skal tilsluttes det til enhver tid geeldende separatkloakerede kloaknet. Med lo-
kalplanens gennemfgrelse vil der blive stillet krav om at lokalplanomradet tilsluttes til det se-
paratkloakeret kloaknet nord for lokalplanomradet.

Regnvandsafstrgmningen skal ifglge spildevandsplanen som udgangspunkt reduceres til 2

I/s/ha, inden det kobles pa det eksisterende kloaknet. For at nd den ngdvendige reduktion kan
der anvendes regnvandsbede, -bassiner eller andre LAR-Igsninger.
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Regnvandshandtering
| Kommuneplan 2017 er det bestemt, at udnyttelse af overfladevand skal indga som et rekrea-
tivt element i nye boligomrader.

Regnvandsafstrgmningen skal ifglge spildevandsplanen som udgangspunkt reduceres til 2
I/s/ha, inden det kobles pa det eksisterende kloaknet. For at nd den ngdvendige reduktion kan
der anvendes regnvandsbede, -bassiner eller andre LAR-Igsninger. Overfladevand ledes derfor
til et regnvandsbassin, der placeres i lokalplanomradets nordgstlige hjgrne. Terraenetsfald kan
udnyttes positivt til dette. Derved forgges den rekreative vaerdi i omradet, og afstrgmningen vil
kunne reduceres undervejs.

Der er afsat et areal til et regnvandsbassin i den lavereliggende, nordgstlige del af lokalplanom-
radet. Et bassin kan udformes pa forskellige mader. Det kan vaere et vadt bassin, der er udfor-
met som en lille sg med brinker og planter, der egner sig til formalet. Overfladevand ledes til
dette bassin, inden det forsinket ledes videre til regnvandskloakken. Der vil altid sta vand i bas-
sinet. Et forsinkelsesbassin kan ogsa udformes som et tgrt bassin. Et t@rt bassin er et bassin,
hvor overfladevandet ligeledes ledes hen, inden det forsinket ledes til regnvands-kloakken.
Men her tgmmes bassinet for vand, hvorefter det indgar i den almindelige brug af omradet.
Typisk er bassinet tilsaet med grees.

Et synligt forsinkelsesbassin anbefales pga. sine rekreative vaerdier, men det bgr undersgges
nermere, om dimensioneringen af bassinet er tilstraekkeligt til at kunne forsinke vandet til-
fredsstillende. Lokalplanen giver ogsa mulighed for at placere et forsinkelsesbassin under par-
keringsarealet. Bassinet skal dimensioneres, sa forsinkelsen svarer til de krav, der stilles i ud-
ledningstilladelsen.

Overfladevand ledes via kloak til Slagelse rensningsanleeg, hvor det vil blive handteres.
Vandforsyning
Lokalplanomradet forsynes af Sgrby-Kirkerup Vandvzerk. Der ma ikke bygges hen over forsy-

ningsledninger, og Serby Kirkerup Vandvaerk skal til enhver tid have adgang til reparationer af
disse.
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MUSEUMSLOVEN

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

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

Hvis museet i sin udtalelse vurderer, at der ikke findes vaesentlige ar-
keeologiske bevaringsinteresser pd arealet, sa skal evt. udgifter til ngd-
vendig arkaeologisk undersggelse betales af Kulturministeren, jf. muse-
umslovens § 27 stk. 5.
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Renovation
Lokalplanomradet er omfattet af Slagelse Kommunes gaeldende regulativfor husholdnings- og
erhvervsaffald.

Varmeplanlaegning

Omradet er omfattet af godkendt kollektiv varmeforsyning med naturgas, og omradet er i dag
naturgasforsynet. | henhold til varmeforsyningsloven skal det dog veere muligt at etablere al-
ternativ varmeforsyning, hvis der er tale om en miljgmaessig gevinst.

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

Handicaptilgaengelighed
Indretning af bebyggelse og ubebyggede arealer skal opfylde bestemmelserne om tilgaengelig-
hed i det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

Der sikres tilgaengelighed for allei omradet, sa mennesker med og uden handicap har mulighed
for at feerdes uden forhindringer.

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

Museum Vestsjaellands kontrol viser, at der i lokalomradet ikke er kendskab til registrerede for-
tidsminder pa selve lokalplansarealet og naermeste registrerede fortidsminde befinder sig sma
200 meter mod sydgst. Planer for byggemodning er pa den baggrundikke iindlysende konflikt
med arkaeologiske interesser. Dette er dog ikke ensbetydende med, at lokalplansomradet ikke
kan rumme forhold af klar arkaeologisk interesse. Generelt synes lokalplansomradet saledes at
have en topografisk gunstig placering pa vestsiden af en lille lokal hgjning, som ogsa kan have
veeret tillokkende for forhistorisk bebyggelse eller anden aktivitet.

Mere afggrende synes garden pa lokalplansarealet sammen med garden mod vest at udggre

en sidste rest af den gamle Sgrbymagle landsby. Disse garde kan meget vel have ligget med
denne position helt tilbage fra middelalderen, og specielt de frie arealer pa matrikel 6a kan
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standse anlzegsarbejdet og underrette museet, hvis arkaeologiske levn
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derfor gemme spor efter diverse aktivitet tilbage i tidlig historisk tid. Dette kan ogsa geelde are-
alet under de staende bygninger, safremt disse ikke er blevet gennemgribende moderniserede
gennem tiden.

Vestsjeellands Museum anbefaler gennemfgrelse af arkaeologisk prgvegravning i lokalplansare-
alet forud for pabegyndelse af byggemodningsaktiviteter.

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.

Henvendelser vedrgrende spgrgsmal eller fund skal rettes til:

MUSEUM VESTSIALLAND
Forten 10

4300 Holbaek

TIf. 5943 23 53

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

Kirkebyggelinjer

Lokalplanomradet ligger indenfor en kirkebyggelinje. Kirkebyggelinjen har til formal at beskytte
kirker, der ligger mere eller mindre dbent i landskabet, mod at der opfgres bebyggelse, som
virker skeemmende pa kirkerne eller hindrer, at kirkers synlighed i landskabet begraenses. Dette
har den konsekvens, at det er forbudt, inden for 300 meter fra en kirke, at opfgre bebyggelse,
som er over 8,5 meter hgjt. Lokalplanen fastseetter, at bebyggelsen ma have en maksimal hgjde
pa 8,5 meter.

Ifglge Lov om miljpvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (lovbe-
kendtggrelse nr. 1225 af 25. oktober 2018) skal myndigheder lade foretage miljgvurdering af
planer.
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Vurderingen skal indledes af en screening, hvor det vurderes, om der skal udarbejdes en naer-
mere miljgrapport og -vurdering. Ved screeningen undersgges, om planen er omfattet afloven.
Dertil skal det vurderes, om planen i gvrigt kan fa vaesentlig indvirkning pa miljgforhold i bred
forstand.

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

Hvis byradet pa baggrund af screeningen ikke finder, at der er grund til at udarbejde naermere
miljgrapport og -vurdering, skal evt. andre bergrte myndigheder hgres, inden der traeffes en-
delig afggrelse.

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

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

Retlige klager over afggrelsen kan paklages til Planklagenaevnet inden fire uger fra offentliggs-
relsen. En retlig klage kan veere, hvorvidt der er tale om en plan, der er omfattet af lovens mil-
jovurderingspligt, eller at procedurereglerne ikke er overholdt, jf. Lov om miljgvurdering af pla-
ner og programmer og af konkrete projekter (VVM).

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

MV-screeningen viser, at lokalplanomradet i dag ikke finder rekreativanvendelse, og saledes i
sin nuvaerende form ikke vurderes i repraesentere et vigtigt rekreativt rum for Sgrobymagles
befolkning. Med lokalplan 1233 planleeggesder imidlertid for en taet-lavbebyggelse, i mulig
kombination med aben-lav bebyggelse, som vil fa adgang til grgnne friarealer, hvor der vil
vaere mulighed for at lokalplanomradets beboere og omkringliggende naboer vil kunne mgdes
og indga (nye) feellesskaber. | denne sammenhaeng viser screeningen ogsa, at der i umiddelbar
tilknytning til lokalplanomradet findes et rekreativt opholdsareal med gadekaer, kaelkebakke
og inventar sasom baenke og lign., som allerede anvendes af den omkringliggende bebyggelse.
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Det vurderes ikke, at den teet-lave bebyggelse nord og gst for lokalplanomrade vil afsted-
komme veaesentlige skyggepavirkninger, ligesom det ogsa vurderes at etablering af taet-lave
bebyggelse indenfor lokalplanomradet heller ikke vil resultere i skyggevirkninger for lokalplan-
omradets naboer. Detvil dog kunne forventes, at der ved opfgrelse afbebyggelse indenfor
lokalplanomradet vil kunne forekomme stgj og gget trafik til omradet. Lokalplanomradet lig-
ger endvidere indenfor en kirkebyggelinje. Dette ggresved, at lokalplanen fastseetter et mak-
simal etageantal og byggehgjde pa henholdsvis 1,5 etager og 8,5 meter. Herved vurderes det,
at lokalplan 1233 ikke giver mulighed for en bebyggelse der kan skeamme Sgrbymagle Kirke
eller pa anden vis begraenser kirkens synlighed i landskabet.

Hvad angar vejtilslutningen til lokalplanomradet, er omradet i dag betjent at en smal adgangs-
givende vej der har et mindre godt udsyn. Den eksisterende tilkgrselsmulighed er ikke dimen-
sioneret til flere boliger, hvorfor der med lokalplan 1233 tilvejebringes en Igsning for tilslut-
ning til Segardsvej s& der opnas et god udsyn. Traeer skal veere beskaret i 5. m. hgjde. @st for
vejtilslutningen til Spgardsvej star et flot bpgetrae, som ggres bevaringsveerdigt.

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade med saerlige drikkevandsinteresser (OSD) og
middel grundvandsstand. Det vurderes at etableringen af et boligomrade ikke medfgrer for-
ringelser af grundvandet, da omradet i dag og fremover vil blive anvendt til boligformal. | for-
lengelse heraf er det saledes ogsa vaerd at bemaerke, at en realisering af lokalplanen ikke for-
ventes at fgre til gget risiko for forurening af jord med henvisning til samme begrundelse.

Forteetningen af omradet vil pavirke den visuelle oplevelse af stedet, idet lokalplanen vil mu-
liggore ny bebyggelse, som minder mere om den nyere bebyggelse nord og @st for lokalplan-
omradet, med teet-lavbebyggelse og parcelhuse — en bebyggelse, der kendetegner en del af
bebyggelsen i det gvrige Sgrbymagle. Lokalplanen vil dermed muligggre et projekt, der erstat-
ter lokalplanomradets nuveerende historiske og arkitektoniske udtryk - en fireleenget gardi
bindingsvaerk med fuldmuret facade og kampestensfacade — og markere en ny afgraensning
ml. der ligger syd og sydvest for lokalplanomradet. Den eksisterende bygningsmasse fremstar
imidlertid sa forspmt, at det vurderes, at bygningerne ikke er potentiale til at opna hgj beva-
ringsvaerdi, hvilket pakraeves ved bevaring.

Der er en sandsynlighed for at der lever flagermus indenfor lokalplanomradet i traeer med hul-

heder og i bygningerne. Fgr bygninger rives ned og store traeer feeldes kraeves der en gennem-
gang ift. flagermus efter en vildkonsulents vejledning og retningslinjer.
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BILAG 1: MATRIKELKORT
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BILAG 2: AREALANVENDELSESKORT
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BILAG 3: ILLUSTRATIONSPLAN
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BILAG 4: UDSTYKNINGSPLAN
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BILAG 5: ZONEKORT
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BILAG 6: BEPLANTNINGSLISTE

Hjemmehgrende og egnskarakteristiske treeer og store buske

Dansk navn Latinsk navn Dansk navn Latinsk navn

Alm. hvidtjgrn Crataegus laevigata Kvalkved Viburnum opulus
Alm. hyld Sambucus nigra Réd kornel Cornus sanguinea
Alm. haeg Prunus padus Rgdel Alnus glutinosa
Alm. rgn Sorbus aucuparia Seljepil Salix caprea

Ask Fraxinus excelsior Skovabild Malus sylvestris
Benved Euonymus europaeus Skovfyr Pinus sylvestris
Baevreasp Populus tremula Slaen Prunus spinosa

Bgg Fagus sylvatica Smabladet lind Tilia cordata
Dunbirk Betula pubescens Spidslgn Acer platanoides
Dunet gedeblad Lonicera xylosteum Stilkeg Quercus robur
Engriflet hvidtjgrn Crataegus monogyna Storbladet lind Tilia platyphyllos
Femhannet pil Salix pentandra T@rst Frangula alnus
Fuglekirsebaer Prunus avium Vortebirk Betula pendula
Grapil Salix cinerea Vrietorn Rhamnus cathartica
Hassel Corylus avellana Ablerose Rosa rubiginosa
Hunderose Rosa canina Ar Acer pseudoplatanus
Koralhvidtjgrn Crataegus rhipidophylla @ret pil Salix aurita
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OFFENTLIG H@RING
Kommuneplantillzegget fremlaegges i offentlig hgring i perio-
den fra den 27. november 2020 til den 22. januar 2021.

Indsigelser eller kommentarer skal veere kommunen i haende
senest den 22. januar 2021.

Materialet skal sendes til:

Slagelse Kommune, Plan
Radhuspladsen 11

4200 Slagelse

E-mail: plan@slagelse.dk
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KOMMUNEPLANTILLEG NR. 51

KOMMUNEPLANTILLEGGETS OMRADE OG FORMAL
Kommuneplantillegget omfatter matr.nr. 6a og 27a Serbymagle By, Serbymagle, beliggende
pa adressen Sggardsvej 6.

Formalet med dette kommuneplantillaeg er at muligggre realiseringen af lokalplan 1233.

Lokalplan 1233 er ikke i overensstemmelse med rammebestemmelserne for rammeomrade
10.B2 og 10.B1 i Kommuneplan 2017. Rammebestemmelserne for 10.B2 og 10.B1 angiver et
maksimalt etage antal pa 1 for omradet, hvilket modstrider naervaerende lokalplans fastsaet-
telse af et etageantal pa 1,5. Af denne grund tilvejebringes kommuneplantilleg nr. 51 sammen
med lokalplan 1233.

Med kommuneplantillaeg nr. 51 er der saledes tale om en forggelse af etageantallet af begraen-
set omfang. | denne sammenhang kan det bemaerkes, at lokalplanomradet i nord og @st graen-
ser op til teet-lav bebyggelse, som er opfert i 1,5 etage. Det vurderes, at en etageforggelse pa
0,5 i forhold til de hidtidige 1 etage vil sikre helheden og et volumenmaessigt samspil med den
eksisterende bebyggelse i omradet.

FOROFFENTLIGHEDSFASE

Pligtentil at gennemfgre en forudgdende offentlighedsfase geelder ikke, hvor planforslaget kun
fordrer mindre andringer i kommuneplanens rammedel. £ndringerne ma ikke stride imod
kommuneplanens hovedprincipper, jf. planlovens § 23c, stk. 2.

DRIKKEVANDSINTERESSER

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD). Arealet ligger
ligeledes i et omrade med middel grundvandsstand. Lokalplanen zndrer ikke anvendelsen til
en mere grundvandstruende anvendelse end eksisterende planlaegning. Lokalplanen er derfor
ikke i konflikt med reglerne for planlaegning i OSD.
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KONSEKVENSER FOR ARTER OPTAGET | HABITATDIREKTIVETS BILAG IV.

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

| forbindelse med forespgrgsel om lokalplanen er det blevet vurderet, at der skal foretagesen
undersggelse af hvorvidt der er flagermusi de pa nuvaerende tidspunkt, eksisterende bygnin-
ger.

Der er foretaget en lytning med en detektor, og der er konstateret forekomst af 7 forskellige
arter afflagermus. Alle arter er forholdsvist almindelige. Konsulenten som har foretaget lytnin-
gen, har vurderet at to arter, langgret- og dvaergflagermus holder til indenfor omradet.

| forbindelse med nedrivning skal huset efterses i forhold til flagermus og vildtkonsulenten skal
kontaktes for yderligere vejledning.

Da der er tale om forholdsvist almindelige arter af flagermus, og da der er andre landbrugs

bygninger i umiddelbar nzerhed af huset, som skal rives ned, vurderes det, at den gkologiske
funktionalitet for flagermus er intakt.
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GALDENDE RAMMEBESTEMMELSER

Kommuneplanens rammedel
Kommuneplantillegget omhandler rammeomrade 10.B2, hvorom gaelder:

Rammenavn: Sggardsve;j
Anvendelse generelt: Boligomrade
Anvendelse specifik: Aben-lav boligbebyggelse, Taet-lav boligbebyggelse

Zonestatus: By- og Landzone

Fremtidig zonestatus: By- og Landzone
Bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom for dben-lav. 40 for den enkelte ejendom for

teet-lav.
Maks. etageantal og hgjde: 1 etager og 8,5 m.
@vrige bestemmelser: De eksisterende grgnne omrader i forbindelse med boligomraderne skal

friholdes for bebyggelse.
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NYE RAMMEBESTEMMELSER

Der udlaegges en ny kommuneplanramme til for centrum af Sgrbymagle, hvorom galder:

For 10.B2 gzlder:

Plannummer: 10.B2

Rammenavn: Sggardsve;j

Anvendelse generelt: Boligomrade

Anvendelse specifik: Aben-lav boligbebyggelse, Taet-lav boligbebyggelse

Zonestatus: By- og Landzone

Fremtidig zonestatus: By- og Landzone

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

Maks. etageantal og hgjde: 1,5 etager og 8,5 m.

@vrige bestemmelser: De eksisterende grgnne omrader i forbindelse med boligomraderne skal

friholdes for bebyggelse.
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VEDTAGELSE, KOMMUNEPLANTILLAG NR. 51

Kommuneplantillaeg nr. 51 eri henhold til planlovens § 24 vedtaget som forslag af Slagelse Byrad
den 23. november 2020.
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