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KVAGTORVET

HELHEDSPLANEN

Helhedsplanen er et veerktgj til felles overblik over den igang-
veerende og fremtidige udvikling af Kveegtorvet i Slagelse. Den
er ikke juridisk bindende men skal ses som et fundament for
dialog om kommune- og lokalplanlagning i omradet. Den er sa-
ledes ikke forpligtende for grundejere eller gvrige interessenter
i omradet.
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Udvalget gnskes en beskrivelse af sammenhangen mellem hgjde (etager), be-
byggelsesprocenter, grgnne omrader, hensyntagen til tilstadende byggeri, par-
keringsnorm og omgivelser.

Udvalget mener at 12 etager er for hgjt.

Knud Vincents (V) og Pernille Ivalo Frandsen (V) kunne tilslutte sig planen, der
giver gode udviklingsmuligheder og som giver variation af byggehgjder og sam-
menhang mellem bebyggelsesprocenter og grgnne omrader.

Pa den baggrund har Center for Milj@, Plan og Teknik forsggt at svare pé udval-
gets gnsker. De er tilfgjet som et tilleg til det oprindelige planudkast. Desuden
er der sket enkelte konsekvensrettelser af teksten i planen, pd side 11. Det be-
skrives naermere i tillzegget.
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KVAGTORVET

Kvaegtorvet eller Kveegtorvskvarteret er bensevnelsen for by-
udviklingsomradet nord for stationen, mellem Ndr. Stationsvej
og Ndr. Ringgade. En del af omradet benaevnes ogsa 'Slagelse
Bypark’, der er en reminicens fra et tidligere, ikke realiseret pro-
jekt i omradet.

Omradet er tidligere industriomrade, isaer preeget af to store
slagterier, produktionsvirksomheder og et gasvaerk. Med afvik-
lingen af disse virksomheder opstod muligheden for at skabe ny
udvikling i omradet. Kommuneplanen har derfor udlagt omra-
det til boligomrade. Grundene i omradet har ligget uudnyttet
hen i nogle ar, mens de Igbende har skiftet ejere. Men gennem
det seneste ars tid har der vaeret en tendens i retning af en re-
alisering af nogle af projekterne. | samme periode har Slagelse
Byrad udpeget Kveegtorvet som en egnet placering for en sam-
menlaegning af en del af den kommunale administration. Denne
beslutning udmgntes dog ikke pa nuvaerende tidspunkt.

Kommunen ejer, ud over vejareal, kun en enkelt grund i omra-
det, nemlig den gamle gasvaerksgrund, der er steerkt forurenet
og derfor er fastlagt anvendst til parkeringsplads — dels som sup-

plement for de nye boligbebyggelser, der opfgres i omradet, og
dels som aflastningsparkeringsplads for pendlere og studeren-
de. @konomiudvalget besluttede pa sit mgde den 4. juni 2020
at beholde arealet til dette formal og efterfglgende igangsaette
forberedelse af en parkeringsfond for omradet. Gasveerksgrun-
den er udlant til Banedanmark i forbindelse med deres renove-
ring af banelegemet pa Slagelse Station i 2021. Gasvaerksgrun-
den kan derfor fgrst disponeres til anden anvendelse fra 2022.

Aktuelt er der igangsat lokalplanlaegning for to af grundene, to
er lokalplanlagt og afventer igangszetning af byggeri.

Samlet set er der en del tiltag til udvikling af omradet i gang.
Derfor er der nu udarbejdet en samlet, men forenklet, helheds-
plan for omradet. Den har til formal at skabe overblik over den
igangveerende udvikling og samtidig formulere relevante ram-
mer for fremtidige indsatser.

MULIG NY BOLIGBEBYGGELSE, NDR. RINGGADE / ERIK ARKITEKTER



ET STYKKE INDUSTRIHISTORIE

Kvaegtorvet er et naesten 90.000 m? stort byomrade, der ligger attraktivt med kort
afstand til bade Slagelse Station, Campus Slagelse og Slagelse Bymidte.

KVAGTORVET

Omradet har indtil for fa ar siden vaeret et af byens store - og
2ldste - industriomrader. Det voksede ud af en tid, hvor adgan-
gen til jernbanen var vigtig. Fgrst var omradet knyttet til den
forste station i Slagelse, der |3 der, hvor senere Magarinefabrik- KV/AEGTORVET OG GASVARKET, 1950
ken pé Volden (nu Ndr. Ringgade) etablerede sig, og senere til LOMALARKIVET, SLAGELSE
det 'nye’ stationsomrade mod syd. Dermed har omradet - uag- " '
tet jernbanens flytning - kunnet udvikle sig over tid.

Slagelse har i et historisk perspektiv altid vaeret knudepunkt
for handel med fgdevarer pa Vestsjelland. Det store opland
og byens stgrrelse gav grundlag for udveksling af varer fra isaer
landbrugene i omradet. Ikke mindst slagterierne fyldte godt i
omradet, men ogsa konservesfabrik og korn- og foderstofhan-
del udnyttede den attraktive beliggenhed.

Centralt i omradet |3 derfor ogsa byens kvaegtorv, der sene-
re gav navn til Kvaegtorvsvej. | en periode har omradet vaeret
kaldt Slagelse Bypark, men da vi i forvejen har en park - An-
legget - og for at fastholde historien, kaldes omradet nu igen
for 'Kvaegtorvet’.

KVZAGTORVET, CA. 1985 / DET KGL. BIBLIOTEK
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KVAGTORVSVEJ

| takt med at der opstod ggede transportbehov til de stadigt
voksende industrivirksomheder i omradet, var en udvidelse af
tilkgrselsmulighederne ngdvendig. Oprindelig var der kun ad-
gang til omradet fra Ndr. Stationsvej, men da den davaerende
Volden (i dag Ndr. Ringgade) fik karakter af en omfartsvej, var
det naerliggende at koble omradets tunge trafik direkte pa den.
Oprindeligt var der kun en sti fra Volden og ind i omradet, men
i 1964 blev Kvaegtorvsvej anlagt og indviet. Omradet blev des-
uden betjent af en godsbane-forbindelse fra stationsomradet.

| dag ligger Kvaegtorvsvej og venter pa igen at modtage trafik i
takt med at omradet udvikles. Nar det sker, ma det forventes,
at vejen bliver renoveret, sa den fremstar som en passende an-
komst til Kvaegtorvet.
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LOKALARKIVET, SLAGELSE

KVZAEGTORVSVEJ, NYANLAG (1964)
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KVAGTORVSVEJ | DAG (2020)
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KVAGTORVET SOM INDUSTRIOMRADE
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GRUNDE OG GRUNDEJERE

1 MATR. NR. 36z
BEREGNET AREAL: 19.131 m?
EJER: DAN MARK EJENDOMME UDVIKLING A/S

2 MATR. NR. 43h
BEREGNET AREAL: 2.111 m?
EJER: SK SPILDEVAND A/S

3 MATR. NR. 43a
BEREGNET AREAL: 9.676 m?
EJER: SLAGELSE KOMMUNE

4 MATR. NR. 63f
BEREGNET AREAL: 14.146 m?
EJER: CO/ DANSK FORVALTNINGSSELSKAB A/S

5 MATR. NR. 44a0
BEREGNET AREAL: 7.681 m?
EJER: PFA BOLIGER SLAGELSE A/S

6 MATR. NR. 44d
BEREGNET AREAL: 15.345 m?
EJER: PFA BOLIGER SLAGELSE A/S

7 MATR. NR. 44bg
BEREGNET AREAL: 817 m?
EJER: PFA BOLIGER SLAGELSE A/S

8 MATR. NR. 44bf
BEREGNET AREAL: 502 m?
EJER: PFA BOLIGER SLAGELSE A/S

9 MATR. NR. 44bh
BEREGNET AREAL: 3.339 m?
EJER: EJENDOMSSELSKABET CASA NORD APS

10 MATR. NR. 23dr
BEREGNET AREAL: 3.054 m?
EJER: EJENDOMSSELSKABET CASA NORD APS

11 MATR. NR. 44ah
BEREGNET AREAL: 13.611 m?
EJER: EJENDOMSSELSKABET NDR. RINGGADE 20

Ejeroplysninger er oplyst pr. 19.01.2021. Der er forsinkelse i frigi-
velsen af oplysninger, hvorfor ejerforhold kan have aendret sig i
mellemtiden.
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GALDENDE PLANLAGNING

LOKALPLAN NR. 1183 (APRIL 2018)
ETAGEBOLIGER VED DANASVEJ:

ANVENDELSE: BOLIGER OG @VRIGE BYFORMAL
BEBYGGELSESPROCENT: 80%

BYGNINGSH@JDE: 3-5 ETAGER

PARKERING: JF. AKTUEL P-NORM

KOMMUNEPLANRAMMER:
1.1BE3: -

LOKALPLAN NR. 1145 (MARTS 2016)
BOLIGOMRADET, SLAGELSE BYPARK:

ANVENDELSE: BOLIGER OG @VRIGE BYFORMAL
BEBYGGELSESPROCENT: 75-110%
BYGNINGSH@JDE: 5-6 ETAGER

PARKERING: 1 P-PLADS PR. 100 m? ETAGEAREAL

KOMMUNEPLANRAMMER:

1.2T1: 0% bebygg./0 etager (teknisk anlaeg)
1.2BE1: 110% bebygg./8 etager

1.2BE6: 110% bebygg./7 etager

1.2B32: 75% bebygg./5 etager

DEL AF LOKALPLAN NR. 240 (AUGUST 2006)
BOLIGOMRADE VED BANEVOLDEN:

ANVENDELSE: FALLES FRIAREAL (DELOMR. 2)
BEBYGGELSESPROCENT: -

BYGNINGSH@JDE: -

PARKERING: -

KOMMUNEPLANRAMMER:
1.2R17: REKREATIVT GR@NT OMRADE

NYE LOKALPLANER:

LOKALPLAN NR. 1247 (OMR. 4, JF. SIDE 6)
LOKALPLAN NR. 1231 (OMR. 11, JF. SIDE 6)
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PRIVATE UDVIKLINGSPROJEKTER

RUMMELIGHED: CA. 15.000 m?

ANVENDELSE: BOLIGER OG @VRIGE BYFORMAL
BOLIGTYPE: PRIMART STUDIEBOLIGER
BOLIGANTAL: ESTIM. 200-300

PARKERING: ESTIM. 170-255 PLADSER (NUV. NORM)
ANDET: 2 HOVEDETAPER/DELOMRADER

RUMMELIGHED: CA. 15.000 m?

ANVENDELSE: BOLIGER OG @VRIGE BYFORMAL
BOLIGTYPE: FAMILIEBOLIGER, SENIORBOLIGER
BOLIGTYPE ANDET: FRIPLEJEHJEM (60 PLADSER)
BOLIGANTAL: ESTIM. CA. 160

PARKERING: ESTIM. 127 PLADSER

ANDET: 4 BYGGEFELTER/DELOMRADER

RUMMELIGHED: CA. 27.000 m?

ANVENDELSE: BOLIGER OG @VRIGE BYFORMAL
BOLIGTYPE: SENIORBOFALLESSKAB, SENIORBOLIGER
BOLIGTYPE ANDET: FRIPLEJEHJEM (75 PLADSER)
BOLIGANTAL: ESTIM. CA. 145

PARKERING: ESTIM. CA. 250 PLADSER*

*) HERAF KAN 148 PLADSER ETABLERES PA KOMMUNAL PARKE-
RINGSPLADS, GASVARKSPARKERINGEN, JF. LOKALPLAN.

RUMMELIGHED: CA. 12.250 m? **)
ANVENDELSE: BOLIGER

BOLIGTYPE: FAMILIEBOLIGER, STUDIEBOLIGER
BOLIGANTAL: ESTIM. 125-175

PARKERING: ESTIM. 120 PLADSER (NUV. NORM)

**) Rummeligheden er iht. geldende lokalplan ca. 10.200 m2 (75%
bebyggelse). Den foresldede rummelighed baseres pa en frem-
tidig forggelse af bebyggelsesprocenten til 90, for at opna stgrre
homogenitet i den samlede bebyggelse langs Ndr. Ringgade. | bade
omrade B og C er bebyggelsesprocenten 110. Den bgr veere mindre
i omrade D under hensyntagen til, at bebyggelse i dette omrade
opleves som en overgang til/fra nabobebyggelsen mod @st. Ogsa
tallet for boligantal og parkering vil gges, ved en gget bebyggelses-
procent.
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OFFENTLIGE UDVIKLINGSPROJEKTER

AKT@R: SK FORSYNING/SLAGELSE KOMMUNE

1 DAG: ABEN RENDE (REGNVAND) TIL RENSEANLAG

| FREMTIDEN: MULIG DEL AF GR@N KILE MED
STI-FORBINDELSE MELLEM DEN NORDLIGE BYDEL OG
CAMPUSOMRADET TVARS GEMMEN KVAGTORVS-
KVARTERET ('GR@NT GENNEMBRUD’)

HANDLING: DIALOG MELLEM SK FORSYNING OG
SLAGELSE KOMMUNE FOR AFKLARING AF MULIGHED
FOR AT FORSK@NNE KANTEN AF RENDEN, HERUN-
DER AT ANLAEGGE EN STI @ST FOR RENDEN

AKT@R: SLAGELSE KOMMUNE

| DAG: GL. GASVARKSGRUND. KAN IKKE BEBYGGES
GRUNDET STARK FORURENING. BRUGT TIL SPEJL-
RETNINGSPLADS OG LASTBILPARKERING

| FREMTIDEN: GASVARKSPARKERINGEN - OFFENT-
LIG PARKERING MED MIN. 300 PLADSER, F@RST OG
FREMMEST SOM AFLASTNINGSPARKERING FOR HHV.
PENDLERE OG STUDERENDE. DESUDEN MULIGHED
FOR AT LADE PLADSERNE INDGA SOM AFLASTNINGS-
PARKERING FOR NYE BOLIGBEBYGGELSER | OMRA-
DET - BASERET PA EN PARKERINGSFOND. BEBYGGEL-
SE | OMRADE C HAR VIA GALDENDE LOKALPLAN EN
OPTION PA K@B AF OP TIL 148 PLADSER

HANDLING: SLAGELSE KOMMUNE IGANGSATTER
PLANLZAGNING FOR ETABLERING AF PARKERINGS-
FOND OG DERN/ST EN PLANLAGNING AF OMRADET
MED HENBLIK PA BEREGNING AF ANLAGSUDGIFT.
ANDET: OMRADET ANVENDES | 2021 AF BANEDAN-
MARK IFM. SPORARBEJDER PA SLAGELSE STATION.
BYRADET SKAL FORVENTE PROJEKTET GENNEMF@RT
1 2022, HVORFOR DET SKAL INDGA | KOMMENDE
BUDGETFORHANDLING

AKT@R: SLAGELSE KOMMUNE

I DAG: KVAGTORVSVEJ, STAMVE TIL OMRADET

| FREMTIDEN: DET SAMME - MEN DET SKAL OVER-
VEJES, OM VEJPROFIL OG -UDTRYK MATCHER OMRA-
DETS FREMTIDIGE BEHOV, HERUNDER OM DER SKAL
ETABLERES EN KVARTERSTORV SOM FORAREAL TIL
EVT. OFFENTLIGE/HALVOFFENTLIGE FUNKTIONER
HANDLING: SLAGELSE KOMMUNE AFKLARER
SP@RGSMALET MED HENBLIK PA EVENTUEL REALISE-
RING - FORMODENTLIG | 2023.

1:2000



DISPONERING AF OMRADET

BLANDET BOLIGOMRADE:

DET ANBEFALES, AT DER PLANLAGGES FOR ET BREDT
UDVALG AF BOLIGTYPER FOR AT UNDGA UNIFORMI-
TET | BEFOLKNINGSSAMMENSATNINGEN.

PARKERING:
300-325 PLADSER (EST.), OFFENTLIGE, INDGAR SOM
PULJE FOR PARKERINGSFOND.

GR@N KILE:

STIFORBINDELSE GENNEM OMRADET. MOD SYD
ETABLERES GR@N KILE OVEN PA REGNVANDSKLOAK,
DER IKKE KAN BEBYGGES.

OFFENTLIGE/HALVOFFENTLIGE FUNKTIONER:

DET ANBEFALES AT SAMLE FUNKTIONER, DER IKKE
ER ALMINDELIGE BOLIGER, | MIDTEN AF OMRADET,
HVOR DER OGSA KAN FORVENTES EN ST@RRE BYG-
NINGSH@JDE.

KVARTERSTORYV:

DET KAN OVERVEJES AT ETABLERE ET MINDRE KVAR-
TERSTORV, DER KAN BIDRAGE TIL OMRADETS IDEN-
TITET. DET VIL KUNNE FUNGERE SOM OVERGANG TIL
EVENTUELLE OFFENTLIGE/HALVOFFENTLIGE FUNK-
TIONER.

STAMVEJ/ADGANGSVEJ:
KVAGTORVSVE].

FORDELINGSVEJE:
INDK@RSEL TIL BOLIGOMRADERNE.

HOVEDSTIFORBINDELSER:

DER B@R ETABLERES EN SAMMENHANGENDE STI-
FORBINDELSE BADE PA LANGS OG TVARS GENNEM
OMRADET.
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BYGNINGSHQ@JDER

/
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PRINCIP FOR BYGNINGSH@JDER
ILLUSTRATIONEN VISER PRINCIPPERNE FOR MULIGHEDEN
FOR AT BYGGE MED VARIERENDE ETAGEANTAL.

LANGS NDR. RINGGADE OG VED DANASVEJ KAN BYGGES
LAVERE END INDERST PA GRUNDEN. DETTE PRINCIP ER |
TRAD MED G/ALDENDE LOKALPLAN 1145,

HELE KVAGTORVSKVARTERET LIGGER RELATIVT LAVT

- MEN ISAR ER BEBYGGELSERNE TATTEST PA NDR. STA-
TIONSVEJ H@JERE BELIGGENDE. PA DEN BAGGRUND
VURDERES DET, AT EN BEBYGGELSE PA MERE END 8
ETAGER, VIL VARE MULIGT, HVIS BEBYGGELSEN PLAN-
L/EGGES MED TANKE PA AT REDUCERE GENEVIRKNINGER
FOR NABOEJENDOMME MEST MULIGT. DEN N@JAGTIGE
H@JDE AFHANGER AF DET KONKRETE PROJEKT OG DETS
ARKITEKTUR - OG AF HELT LOKALE FORHOLD | FORHOLD
TIL GENEVIRKNINGER FOR NABOERNE. DET SKAL N@D-
VENDIGVIS UNDERS@GES | HVERT ENKELT TILF/ALDE.

DER ER UDARBEJDET ET SIMPELT VOLUMENSTUDIE, DER
BESKRIVER F.EKS. HVORDAN EN BYGNING PA 8 ETAGER
VIL SE UD FRA NDR. STATIONSVEJ (SE NEDENFOR).

—

DET SKAL UNDERSTREGES, AT ILLUSTRATIONEN ER ET
UDTRYK FOR EN FORVENTET MAKSIMAL RAMME FOR DE
ENKELTE OMRADER. DEN ER IKKE | SIG SELV STYRENDE
OG EN REALISERING VIL KREVE NARMERE PLANLAG-
NING AF DET ENKELTE OMRADE.

6ET. 8ET HELLIG ANDERS PARK
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BEBYGGELSESPROCENT

BEBYGGELSESPROCENTEN

Bebyggelsesprocenten fastlaegger byggeretten pa grunden. Den
defineres normalt af den bykontekst, den indgar i, og den fast-
saettes i kommune- og lokalplaner.

Vi fgler os ganske trygge ved den typiske angivelse af bebyg-
gelsesprocenter for forskellige boligtyper, f.eks. sommerhuse pa
15%, parcelhuse (aben/lav) pa 25-30%, raekkehuse (teet/lav) pa
30-40% og etageboliger pa 50-60%. Det fungerer fint og inde-
holder god logik, nar der er tale om en ukompliceret bebyggel-
sesstruktur, som man overvejende finder uden for bykernerne.

Men i de mest centrale dele af byerne er bygningsmassen of-
test vaesentligt mere kompleks — med et virvar af bygningstyper,
bygningshgjder og teethed, der er historisk betinget eller givet
af taetbyens multifunktionalitet. Her kan bebyggelsesprocenten
let bevaege sig op i et helt andet niveau, f.eks. 200-300%, som
visse gamle brokvarterer men ogsad nyere bydele som @resta-
den og Aarhus @ er udtryk for.

Man kan dermed sige, at bebyggelsesprocenten er et matema-
tisk udtryk for taetheden i et omrade men ikke ngdvendigvis et
udtryk for, om det er et godt eller darligt sted at bo. Mange
af 60’ernes boligomrader er bygget ud fra kongstanken om en
stgrre abenhed og mere grgnt — og selv om bebyggelsespro-
centen sjeldent er over 60%, er det ikke automatisk synonymt
med at veere gode boligkvarterer. Omvendt finder mange en at-
traktivitet i at bo i en udsigtslejlighed pa Aarhus @ — godt nok i
en bebyggelse med en hgj bebyggelsesprocent men til gengeeld
med egen altan, bilen i keelderen og kort afstand til bymidten.

Man kan godt have et meget stort friareal, der ikke tilfgrer kva-
litet til bebyggelsen, fordi det er uhensigtsmaessigt placeret,
darligt eller slet ikke indrettet eller ikke vedligeholdt. Sddanne
steder bidrager mere til utryghed og irritation end til gleede og
gavn. Derfor er det ikke nok at tale om stgrrelser men ogsa om
kvalitet! Den skal sikres, nar bygherren tegner, og kommunen
planlaegger og byggesagsbehandler. Men helt grundlaeggende
kommer det an p3, hvilke beboertyper der forventes - og hvad
deres behov er.

Hvis vi ser pa Kveegtorvskvarteret i dag, sa giver den galden-
de planlaegning mulighed for at bygge med en teethed pa op til
110%. Det skgnnes at vaere en rimelig bebyggelsesprocent for
et nyt, centralt beliggende boligomrade.

HVAD DEFINERER ET FRIAREAL

En stor del af det areal, der ikke bebygges, bruges - i et etage-
byggeri - til parkeringsplads (med mindre den placeres inde i
konstruktionen). Arealkravet er givet af parkeringsnormen for
bebyggelsen og betragtes som en konstant faktor (se fig.).

En anden vaesentlig del bruges til distributions- og serviceareal
(veje, stier, skure og renovation). Her er det en raekke tekniske krav
f.eks. til vejbredder, redningsveje og renovationsanleeg, der define-

rer arealkravet. Her er der tale om en overvejende konstant faktor.
Og sa - til sidst - er der et restareal, der kan bruges til leg og op-
hold. Da det ikke pa samme made er underlagt grundlaeggende,
lovbestemte krav, er det oftest bygherrens ‘elastik’, nar dispone-
ringen af arealet ggres op. Opholdsarealet kan derfor betragtes
som en variabel faktor (se fig.).

Det er helt enkelt: Jo faerre etager en given byggeret skal for-
deles pa, og jo flere parkeringspladser, der kraeves anlagt, de-
sto mindre bliver det areal, der kan anlaegges som et grgnt op-
holdsareal - med mindre kommunen har fastsat et krav i form af
en norm for opholdsareal.

En meget grgn og aben bebyggelse opnas primaert ved at be-
graense bebyggelsesprocenten - og dermed byggeretten. Det
har den sideeffekt, at der ikke er mulighed for lige sa mange
boliger. Det har den fglgevirkning, at nogle byggegrunde i prak-
sis ikke udvikles, fordi der sa ikke er mulighed for at bygge med
en tilstraekkelig stor volumen. Og volumen kan vzere relativt af-
gorende, fordi afkastgraden i Slagelse fortsat er begraenset - og
lavere end i flere andre, sammenlignelige byer, f.eks. Naestved,
Holbaek og Roskilde. Dermed er bebyggelsesprocenten og byg-
geretten altsa en konkurrenceparameter.

Dermed antydes, at meget grgnne bebyggelser som fglge af
lave bebyggelsesprocenter kan vaere sardeles sveere at opna i
Slagelse. For Kvaegtorvets vedkommende er der med en bebyg-
gelsesprocent omkring 100 og en mulighed for at bygge relativt
hgjt samt mulighed for at reducere p-areal pa egen grund (se
side 15) skabt et godt grundlag for bebyggelser med rimelige
friarealstgrrelser. Det er op til bygherrerne at bevise, at de ogsa
far en udformning, der bidrager til omradets samlede kvaliteter
- og det er op til Slagelse Kommune at sikre, at det sker.

H@JERE BEBYGGELSE GIVER MERE FRIAREAL
En anden vej til at opna grgnne bebyggelsesstrukturer med til-
straekkelige opholdsarealer er at andre pa etageantallet.

Den grundlaeggende logik foreskriver, at desto hgjere en byg-
ning er, desto mere friareal friggres mellem husene - hvis vi for-
udseetter, at bebyggelsen rummer samme byggeret. Man siger,
at bygningen har et mindre fodaftryk.

Hvis en tilladt bebyggelsesprocent pa 100 pa en grund pa
10.000 m? ma opfgres i 1 etage, udnyttes hele grunden, og der
er ikke noget friareal tilbage. Hvis den ma opfgres i 2 etager,
kan der afgives 5.000 m? til friareal. Ved 5 etager kan 8.000 m?
betragtes som friareal, mens man ved 10 etager kan udlaegge
9.000 m? som friareal. Parkering- og serviceareal defineres af
etagearealet og er omtrent konstant, uanset bygningshgjden.

| tabellen til hgjre vises, ud fra naevnte eksempel, forhold mel-
lem etageantal og friareal i diagrammatisk form. Som det ses, er
der god mulighed for at opna mere friareal og forholdsmaessigt
mere opholdsareal, nar der bygges hgjere.

lllustration fra mulig ny bebyggelse pa Kvaegtorvet viser, at pd
trods af stgrre taethed, er der god mulighed for abne, grdnne om-
rdder og gode forbindelser mellem bygningerne (Erik Arkitekter).

DIAGRAM
BYGNINGSH@JDE vs. OPHOLDSAREAL
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e BEBYGGET AREAL (FODAFTRYK)

FRIAREAL
GRUNDST@RRELSE
o————1— PARKERINGS- OG SERVICEAREAL
= er en konstant, der defineres af regler og normer, der afhaenger
- g af det bebyggede areal
o =
o
——1— OPHOLDSAREAL
er en variabel stgrrelse, der kan ses som et "restareal’, hvor bebyg-
gelsens fodaftryk - og dermed etageantallet - har betydning. Der
_ kan dog formuleres krav til en norm for opholdsareal, f.eks. 20%
af etagearealet eller 15% af boligarealet. Dette kan indga som en
1 etage 2 etager 4 etager 8 etager 12 etager retningslinje i kommuneplanen.
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BYGNINGSH®@JDE

BYGNINGSH@JDER | DEN STORE SKALA

Bygningshgjden i den nuvaerende planlaegning for Kvaegtorvs-
kvarteret beskriver muligheder for at bygge op til mellem 4 og
7 etager.

Det svarer til, at bebyggelser kan veere op til ca. 24 m hgje - i
forhold til bygningens grundkote. Det skal ses i forhold til, at
omradet ligger relativt lavt, med en gennemsnitskote for om-
rddet pa ca. 27 (meter over havet). Bygninger i 7 etager og en
hgjde pd 21-24 meter vil sdledes stikke ca. 50 meter op over
havet. Det er ngdvendigt at regne i cirkatal, da etagehgjder og
tagkonstruktioner kan varirere.

Til sammenligning stikker tdrnet pa Sct. Mikkels Kirke hele ca.
115 meter op. Sagt pa en anden made: Hvis en bygning pa
Kvaegtorvet skal veere hgjere end Sct. Mikkels Kirke, sa skal den
vaere omkring 27 etager hgj!

Bebyggelse pd Kvaegtorvet vil veere szerlig synlig, ndr man kom-
mer til byen fra nord og nordvest. | dag er det udelukkende bo-
ligerne i Hellig Anders Park, der markerer sig - og sa i gvrigt den
kommende bro over banen (pylon-top beregnet ca. 56 m.o.h.),
det nye campusbyggeri (beregnet ca. 52 m.o.h.), Kigverhuset
ved Stormbroen (beregnet ca. 65 m.o.h.) og Radhuset (bereg-
net ca. 68 m.o.h.). N3 ja, og leengst vaek og hgjest oppe, Sct.
Mikkels Kirke som naevnt (beregnet ca. 115 m.o.h.).

Det er naturligt, at nye bebyggelser pa bade Kalundborgvej (evt.
fremtidigt omdannelsesomrade) og pa Kvaegtorvet ses i denne
samlede kontekst. Det vil veere naturligt, at bygningerne cen-
tralt i bymidten, hvor terreenet er hgjest, ogsa synes hgjest.
Men det vil vaere lige sa rimeligt at vurdere, at der rundt om
bymidten godt kan vaere bebyggelser, der fanger gjet pa afstand
og danner en skalamaessig overgang til den hgjere bymidte.

En byarkitektonisk vurdering kan vaere, at ny bebyggelse pa
Kvaegtorvet ikke bgr vaere hgjere end de naermeste fernaevnte
bygninger, altsa campusbyggeriet og Klgverhuset - der som gen-
nemsnit betragtet har en beregnet hgjde pa ca. 63 m.o.h. Ud
fra den teoretiske betragtning, er det realistisk at bygge op til
10-11 etager, uden at det fjerner fokus fra de hgjere bebyggel-
ser i bymidten. Afhaengig af bygningernes udformning kan der
maske endda bygges en smule hgjere, uden at gdelaegge byens
skyline i den store skala. Laeengere ude, f.eks. i fgrnaevnte mulige
byomdannelsesomrade pa Kalundborgvej, bgr bebyggelserne
vaere lavere, f.eks. maksimalt 6-8 etager.

DEN LILLE SKALA

Ser vi pa Kvaegtorvet i forhold til de allernaermeste nabokvarte-
rer, er det dbenlyst, at der vil vaere en forskel pa de zldre villa-
kvarterer med 1- og 2-plansvillaer og en ny, teettere bebyggelse
pa Kvaegtorvet.

Den naermeste stgrre nabo, Hellig Anders Park, er pa 4 etager
plus en lav tagkonstruktion, beregnet til ca. 50 m.o.h., da ter-

reenet stiger markant op imod Ndr. Stationsvej. Det betyder, at
bygninger pa Kvaegtorvet pd 7 etager, som er maksimum pa nu-
vaerende tidspunkt, kun vil veere marginalt hgjere - og visuelt,
pd grund af afstanden, reelt ikke opfattes som hgjere.

Man kan anlaegge den byarkitektoniske betragtning, at det vil
vaere en gevinst for omradet som helhed, hvis der er variation i
bygningshgjderne. Det skaber mere dynamik i den visuelle op-
levelse af et omrade, nar alt ikke fremstar fladt. | den sammen-
haeng er det ikke givet, at bebyggelsen i Hellig Anders Park har
patent pa at veere hgjest.

| gvrigt har omradet ogsa i et historisk perspektiv i en periode
huset ganske hgje bygninger, primzert langs Ndr. Stationsvej,
hvor en raekke stgrre industribygninger markerede sig (se f.eks.
foto pa side 3, nederst tv.).

H@JDER ER IKKE KUN PRINCIPPER

Man kan anlaegge mange forskellige teorier om bygningshgjder,
fastsaette normer, hgjdegraenseplaner og mange andre tekniske
betragtninger. | virkeligheden er det vigtigste at se pa, hvordan
den enkelte bygning er udformet, og hvordan udformningen
pavirker nermiljget.

Desto hgjere en bygning er, desto mere skygge kaster den - og
desto mere vind skaber den. Desuden vil antallet af beboere
typisk gges med en hgjere bygning - og det medfgrer oftest ind-
bliksgener for de naermeste omkringboende.

Er der tale om en smal, tarnlignende bygningskrop eller en
mere bastant volumen - eller er der tale om, at en mindre del
af bygningen far lov at rejse sig hgjere som et spir? Hvordan
vil naboerne opleve skyggevandringen - et smalt tarn kaster
selvfglgelig mindre skygge, der vil veere hurtigt vaek, sammen-
lignet med den store bygningskrop, der henlaegger naboterras-
sen i skygge i laengere tid. Placeres bygningerne, s3 de skaermer
hinanden for vinden - eller sa de skaber et gget gennemtraek
gennem bebyggelsen. Alt dette og mere til har indvirkning pa
fastsaettelsen af bygningshgjden. Derfor er det ikke rimeligt at
fastsaette absolutte normer i en generel helhedsplan som den-
ne. Det vil afhange af det konkrete projekt, dens bebyggelses-
plan og ikke mindst arkitekturen. Det skal undersgges naermere
i hvert enkelt tilfeelde i den indledende dialog med bygherre.

@konomi er ogsa en parameter: De tekniske krav til bygningen,
bl.a. iforhold til sikkerhed, gges, nar bygningens gulvkote i gver-
ste etage er mere end 22 m over terraen. Det betyder typisk, at
den 8. etage gor bebyggelsen forholdsmaessigt dyrere - og at
det derfor sjaeldent kan betale sig at bygge 8 etager, men at der
vil veere brug for lidt mere for at udligne meromkostningen.

Det sammenfattes i helhedsplanen, at der i den centrale del af
omradet abnes op for, at bygninger kan vaere hgjere end de nu-
vaerende 7 etager - og i princippet ogsd hgjere end 8 etager, af-
haengig af det konkrete projekt. Dette er tilrettet pa side 11.

GODT AT VIDE!

lllustration fra mulig ny bebyggelse pG Kvaegtorvet viser en be-
byggelse med varierede bygningshgjder, fra 3 til 6 etager (Erik
Arkitekter).

Ud over den subjektive vurdering af hvornar et hus opfattes
som hgjt, er det ogsa relevant med en objektiv definition. Hgj-
husdatabasen emporis.com fastslar, at et hgjhus er pa mere
end 12 etager eller mindst 35 m hgjt.

I Slagelse Kommune bruger vi samme tekniske definition.
Derfor er det korrekt at fastsla, at vi i dag ikke har hgjhuse i
Slagelse. Og naeppe heller forkert at antage, at vi heller ikke
lige er pa vej til at fa det!
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PARKERING

PARKERINGSPLADSER

Nye bebyggelser pa Kvaegtorvet estimeres til at medfgre et
behov for ca. 750 parkeringspladser, jf. s. 8. Disse pladser skal
som udgangspunkt etableres pa egen grund. | projektomrade C
(se side 8) geelder dog ifglge lokalplan 1145, at 148 pladser kan
etableres pa offentlig parkeringsplads, Gasvaerksgrunden.

Gasvaerksgrunden skal anlaegges af Slagelse Kommune som af-
lastningsparkeringsplads for campus og station - men vil teore-
tisk set ogsa kunne fungere som aflastning for boligbebyggelsen
i omradet. Der er endnu ikke udarbejdet detaljerede tegninger
for etablering af parkeringspladser, men pa illustrationen til hgj-
re ses en mulig disponering med plads til ca. 342 pladser.

PARKERINGSNORM

Kravene til parkering defineres af de galdende lokalplaner i
omradet. Med de nye parkeringsnormer, der forventes vedta-
get som fremtidigt administrationsgrundlag, abnes op for en
alternativ fastszettelse af parkeringskravet. Hvis man allerede
er underlagt parkeringskrav i lokalplanen for sin ejendom, kan
man - hvis det er muligt i forhold til planlovens bestemmelser
om dispensation - sgge om en sadan, for i stedet at veere regu-
leret af de nye parkeringsnormer.

Essensen af de nye parkeringsnormer, der blev vedtaget af by-
radet den 14. december 2020, er, at der for etageboliger gaelder
et krav pa 1,2 pr. bolig, uagtet boligstgrrelse og om det er privat
eller alment byggeri. Heraf skal anleegges 0,8 plads og udleegges
0,4 plads pr. bolig. Anlaegget skal ske, fgr boligerne tages i brug,
mens udlaegget skal ses som en reservation, som kommunen
senere kan kraeve anlagt, hvis der skgnnes at blive behov for
det. Udlaegget skal indgd som (maske midlertidigt) gregnt omra-
de. For ungdomsboliger galder et krav pa 0,7, hvoraf 0,4 skal
anlaegges fra byggeriets start, og 0,3 i sa fald skal udlaegges og
anvendes som grgnt omrade. Man kan som bygherre selvfglge-
lig vaelge at opfylde hele parkeringskravet fra start.

Der er endnu ikke vedtaget et administrationsgrundlag for de
nye parkeringsnormer. Men hvis man antager, at de tages i an-
vendelse pa Kveegtorvet, reduceres antallet af anlagte parke-
ringspladser i omradet med ca. 200 pladser, der i stedet kan
indga som en del af de grgnne fri- og opholdsarealer. Det svarer
til ansldet mindst 3.000 m? grgnt omrade ud over det oprinde-
ligt planlagte - for hele Kvaegtorvet. Dette areal skal ses som en
tilfgjelse til de fri- og opholdsarealer, der allerede kraeves og
kan saledes ikke erstatte disse. Det er for at sikre, at opholdsa-
realerne ikke forsvinder, hvis Slagelse Kommune senere kraever
de udlagte arealer omdannet til anlagte parkeringspladser. Tal-
let er et estimat med afsat i de oprindelige forventninger ftil
boligantal og -areal og tager ikke hgjde for senere @&ndringer af
bebyggelsesprocenten i dele af omradet.

PARKERINGSFOND
Slagelse Kommune ejer som naevnt Gasveerksgrunden. Den
anvendes i 2021 af BaneDanmark i forbindelse med de omfat-

tende sporarbejder og renovering pa Slagelse Station. Men fra
2022 kan den omdannes til mindst 300 offentlige parkerings-
pladser (se tekst under illustrationen til hgjre).

Alle grundejere i omradet skal skabe det antal parkeringsplad-
ser pa egen grund, som parkeringsnormen beskriver for den
enkelte ejendom. Undtaget herfra er, som fgr naevnt, projekt-
omrade C, der kan overfgre 148 pladser til Gasvaerksgrunden.

Andre grundejere inden for helhedsplanens afgreensning kan
stilles samme mulighed i udsigt, hvis de kan pavise, at det ikke
er muligt at opfylde kravet til parkering pa egen grund.

For at sikre en ensartet administration af denne mulighed for at
anvende pladserne pa Gasveaerksparkeringen etableres i Ipbet af
2021 en parkeringsfond.

Parkeringsfonden fungerer séledes, at grundejere/bygherrer,
der gnsker en reduktion at antallet af pladser pa egen grund,
kan indbetale et fast gebyr til parkeringsfonden for hver plads,
der ikke anlaegges pa egen grund.

Dermed palaegges Slagelse Kommune inden for en fast define-
ret arreekke (typisk 5 ar) at sikre, at der kan henvises til et tilsva-
rende antal pladser pa en offentlig parkeringsplads i nseromra-
det - i dette tilfeelde altsa Gasvaerksparkeringen.

Gebyret, der indbetales til parkeringsfonden, svarer normalt til
halvdelen af den estimerede anlaegspris for en parkeringsplads
- kommunen betaler den anden halvdel. Det betyder, at man
har en brugsret til privat parkering pa offentlig grund, men man
har ikke ejendomsret. Det vil sige, at der ikke kan forhandsre-
serveres pladser og skiltes med 'privat parkering’. Dette sikrer,
at pladser, der alligevel ikke er optaget (f.eks. i dagtimerne, hvor
mange i et boligomrade er kgrt pa arbejde) kan anvendes af
andre. | dette tilfeelde f.eks. pendlere og studerende, der til gen-
geeld kun i mindre grad har brug for at anvende pladserne om
aftenen og natten.

Detaljer omkring betingelserne for parkeringsfonden, herunder
fastszettelse af gebyr og det maksimale antal pladser, der kan
‘afstas’ via fonden, defineres i en seerskilt sag, der skal godken-
des af byradet.

GASVARKSPARKERINGEN

|

Arealstudie for parkering pG Gasvaerksparkeringen. Dette er ikke
et ngjagtigt forslag til indretning men blot en beskrivelse af en
mulig disponering af p-pladser pa grunden. Der er indtegnet
342 pladser pa planen, men det vil kunne variere i forhold til
bl.a. tilslutninger til de omkringliggende grunde og til detailind-
retning, f.eks. etablering af plantekummer mv. (der bgr/ma ikke
graves i jorden pa grund af jordforurening, sG beplantning, by-
inventar, el-ladestandere og belysning skal teenkes alternativt).
Indtil indretningen er naermere undersggt, fastseettes parke-
ringsrummeligheden i omradet konservativt til 300.
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