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Orthofoto af omradet med
placering af skrotpladsen

Korsgr Havn, Slagelse Kommune

Sag nr. SLA 42.011
12. juli 2019/cb

Korser Havn, notat vedrerende § 14 forbud og efterfelgende lokalplan

Baggrund

Slagelse Kommune har nedlagt § 14 forbud mod projektet for en 10 meter
hgj stgjmur placeret rundt om skrotpladsen pa adressen Theilmanns Alle 1,
med henblik pa at der udarbejdes en ny lokalplan, der forholder sig til omra-
det. Neervaerende notat skal tilgodese Miljg-, Plan- og Landdistriktsudvalgets
gnske om, at der ses pa flere lgsningsmodeller og/eller zonering inden for det
kommende lokalplanomrade (2.2E1(1) inden igangsaetning af lokalplanarbej-
det.

Skrotvirksomheden kan ikke med det nuvaerende hegn overholde stgjgraen-
serne og gnsker derfor at opfgre en ny hgjere stagjmur mod vest, syd og @st.
| forbindelse med en partsharing af naboer har der veeret 7 hgringssvar, der
primeert forholder sig til de miljgmeaessige forhold for omradet omkring skrot-
pladsen. Det handler om:

. Stgj

. Stav/rust

. Udsigtsforhold

. Sikkerhed

. Affald

. Funderingsforhold

6 af de 7 hgringssvar/indsigelser er kommet fra lejere i "Glasveerket” som er
umiddelbar nabo til skrotpladsen og et svar er fra DLG som er nabo mod vest
(om fundering).
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Kommuneplanens
rammeomrader

Forhold som vibrationer og brandfare har ikke veeret beskrevet i indsigelser-
ne, ligesom det ikke er oplyst om naboer generes af aktiviteterne pa selve
pladsen eller om det ogsa er aktiviteter ifm laesning/losning og tilkarsel.

Fase 1 ny lokalplan

Lokalplanen skal omfatte rammeomrade 2.2E1(1) i kommuneplanen,

hvor Theilmanns Alle 1 indgar. Der indgar derudover yderligere en anden
skrot-virksomhed, HJ Hansen, som af Slagelse Kommune, har faet accept

af stgjhandleplan hvori der indgar en 6 m hgj stgjmur. Den gvrige del af
2.2E1(1), som ogsa skal indga i den kommende lokalplan, bestar af lettere in-
dustri (smavirksomheder), kontorvirksomheder; Glasveerket og Land og Fritid,
en produktionshgjskole, et laegehus, skrotirksomenden HJ Hansen m.v. Uden
for lokalplanomradet mod syd-vest ligger 2 dagligvarebutikker og pa den syd-
lige side af Norvangen, boliger og let erhverv. Mod @st ligger “inderhavn gst”,
der er udlagt til militeert anlaeg (L.M1(1).

Lokalplanen vil skulle fastleegge arealet til (havne)erhverv, kontorvirksomhed
og offentlige formal m.v.. Og kan regulere arealerne i forhold til bebyggel-
se, infrastruktur, friarealer m.v. Andre arealanvendelser kan komme pa tale
jf. den eventuelt kommende visionsplan for Korsgr havn. Lokalplanen kan
derudover bl.a. fastlaegge en zonering, der er med til at sikre at Miljgstyrel-
sens greenseveerdier overholdes. Samtidig kan lokalplanen beskrive, hvilken



EEY

| s - T
\\\' 7
[ —_L_/ﬁ/// e
300m A Fofs : Open starsge for Truck Trailers

o Cruise-ships Cuay 114 Ro-Ro. lagerpiacs 5.000 w2
- J
Aben lagerplads

uﬂ-tﬂm&"

Xy for knpistogtskibe
4= Great Bolt  Dock Yard
Biaerft
1.300 m2

Maval Base
Flicdestation

Old Hartiour
Gamle Havn

Parking |
o oy

% Sarzp

Konoer iniet
Kanar Nore

Inner Harbour
Inderhawn

Halsskav Ara

% l\
i

FrLOWsLE

Shapping Center
indkpbecanter

"
Yy

/\/\ &
N \I\K\\J

Karar Hem

ﬂ Tels 445 SEI7 00SG Abaingie E} [=
Korser Havn Amarikakajen 1 E-eail:  infolkaroerhavn.ds Mandagfondag:  B.00-15.00 @ Main Entrance, Gate @ Gate: Before entering contact your busines pantnes { Agency ) Company Entrance Building g
L L A0 Koroe Web:  wwwkorsoarhaun.dk Fracag: A.00-14.00 Havedindgang, Fort Foet: Far adgang kontak! reievant virksombed Firmaindgang Brgning =

CASPAR
BRANDS
PLADS

Korsgr Havns oversigtsplan
med overordnet disponering
og arealopgarelser

type virksomhed (klasse 1-6) der tillades i omradet. Dette skal bl.a. ske under
hensyntagen til de eksisterende erhverv i omradet, daglige brugere og naboer
til omradet, samt en kommende visionsplan for erhvervshavnen.

Zonering i lokalplanen

| forhold til den kommende lokalplanen kan der udlaegges en zonering inden
for lokalplanomradet. Zoneringer kan udlaegges som et areal mellem forure-
ningsbelastende aktiviteter (produktionsvirksomheder) og kontorvirksomhe-
der, boliger, offentlige formal m.v.

Arealet der udlzegges kan anvendes til parkering, butikker, kontorbygninger
eller anvendelser der ikke eller kun i begraenset omfang kan blive generet af
produktionsvirksomheden. En stgjmur kan ogsa bruges som zoneringsveerk-
tej safremt der kan opnas en hensigtsmeaessig placering af muren i forhold til
omgiverlserne, jf. Iasningen der er anvendt for virksomehden HJ Hansen.

Zonering i forhold til skrotvirksomheden

Det vurderes ikke at veere muligt at etablere en zonering der kan skabe
tilstreekkelig afstand til skrotvirksomheden pa Theilmanns Alle 1, der er en
forureningsbelastnende virksomhed. Arealet er udnyttet til matrikelskel (hvor
den nuveerende veeg/hegn er placeret) og parkeringsarealerne der stgder op
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Arealet er vist til den eksisterende stalvaeg, kan ikke umiddelbart flyttes. En handleplan hvori
med guilt. der indgar en stgjmur, der skal etableres i en hajde af 10 m, vil veere til stor

gene for omgivelserne, og vurderes samtidig ikke at lase andre problematik-
ker som f.eks. stgvgener og sikkerhed.

Arealet for skrotvirksomheden

Arealet er en del af matr.nr. 316a, og skrotvirksomhedens samlede areal er
pa ca. 2.150 m2, hvortil kommer et areal pa ca 500 m2 mod nord, som er
kajareal og kajkant. Mod vest, syd og @st er afgraensningen en stalskaerm pa
ca. 3. med et net pa toppen. Stalskeermen ligger inden for skel.

Aktiviteterne inden for arealet for skrotvirksomheden vurderes at omfatte
tilkersel med lastbiler, omlaesning, bearbejdning og lastning pa kaj til skib.



Modeller for udvikling

Vi kan se tre mulige modeller for handteringen af produktionsvirksomheden
i forhold til den kommende lokalplan, zonering og erhvervshavnens arealer
(visionsplan):

Model 1

Der gives ikke tilladelse til at der bygges stajmur (jf. §14 forbuddet), da den
ud fra en helhedsbetragtning ikke kan indpasses "harmonisk” og kun Igser
mijlaproblemerne delvist. Virksomheden opsiges og der indgas en aftale om
en godtgerelse afheengig af lejekontrakten. Arealet friggres derved til andre
anvendelser (evt. havnerelaterede erhvervsaktiviteter afhaengig af visions-
planen), som kan overholde krav til miljgklasse 3 eller evt. 4 virksomhed. En
zonering pa den baggrund indarbejdes i lokalplanen.

Bemaerkninger:

| forhold til den kommende lokalplan kan arealet udlaegges til erhverv, op til
miljgklasse 3-virksomhed (anbefalet minimumsafstand 50 meter til boliger)
eller evt. klasse 4-virksomhed (anbefalet minimumsafstand 100 m til boliger).

Omradets udvikling og dets placering som det ligger i dag, med meget blan-
dende primeert kontor og smaerhvervsanvendelser skal, i forbindelse med
udarbejdelse af lokalplanen overvejes. Vil Slagelse Kommune og Korsar
Havn fortsaette en udvikling af omradet med blandende anvendelser, som vil
give feerre miljgproblemer mellem lejere og naboer, eller vil Slagelse Kommu-
ne fastholde muligheden for virksomheder op til klasse 4-5 etablerer sig. En
afvejning af dette ber ske i samarbejde med Korsgr Havn, og ma bl.a. bero
pa en markedsvurdering, en kommende visionsplan og om der er anvendeli-
ge arealer andre steder pa havnen.

Model 2

Virksomheden palaegges at bygge en uopvarmet hal pa stedet som indkaps-
ler stgj og luftgener. Hallen kan forventes at fa en veesentlig lavere hgjde end
de pateenkte 10 m til en stgjmur, og naermer sig hgjden pa den eksisterende
veeg. Hallen skal overholde bygningsreglementet samt arbejdsmiljgloven
samt anden relevant lovgivning.

Bemaerkninger:

En hal vil kreeve en stgrre etableringsudgift, men vil til gengeeld kunne vaere
en varig lgsning. En hal vil derudover kunne bruges til andre typer af virksom-
heder, og vil samtidig kunne realiseres med en laengere finansieringsmodel.

Hallen skal opfgres pa en nyt udlagt byggefelt i lokalplanen, der overholder
afstande til naboer og skal p4 samme made som stgjmuren overholde stgj-
greenseveerdierne. Eventuelle larmende aktiviteter ved kaj/skib Igses formo-
dentlig kun delvis af en overdaekket hal.

Model 3

Det undersgges om virksomheden kan etableres et andet sted i erhvervshav-
nen, hvor der er kajadgang. F.eks. pa den modstaende kaj ved Aalborg Port-
land. Arealet, der er behov for, er af begreenset omfang — ca. 2.600 m? inkl.
kajareal og da der er fa faste installationer og ingen bygninger, kunne flytning
veere en alternativ mulighed.

Bemaerkninger
En flytning til et andet sted i erhvervshavnen, hvor det er muligt at overholde
stegjgraenser, ber indga i overvejelserne. En evt. flytning skal i ferste omgang



drogftes med Korsgr Havn, som har overblik over arealressourcer og lejere pa
havnen, herefer skal flytningen indga som en del af visionsplanen.

Hvis virksomheden kan flyttes til en anden beliggenhed pa havnen, kan
arealet udlaegges i den kommende lokalplan til en miljgklasse som er mulig
at overholde med fa eller ingen foranstaltninger i forhold til naboer. Evt efter
samme model som HJ Hansen.

Andre forhold

Der er givet accept af stgjhandleplan til HJ Hansen Genindvindingsindustri,
Norvangen 19, som pa baggrund af byggetilladelse, vil kunne forvente at
opna tilladelse til forhgjelse af den eksisterende betonskaerm med 5 m i
hgjden og etablering af yderligere en betonskaerm med en hgjde pa 6 m og
en samlet laeengde pa 36 m. Hgjden pa de faerdige stgjmure vil derved veere
5 — 6 m. Dette er betydeligt lavere end de stgjmure pa 10 meters hgjde, og
en samlet laengde pa 120 m, der skal etableres rundt om skrotvirksomheden
Theimanns Alle 1. Forskellen i hgjden ma skyldes forskellige beliggenheder
og arbejdsfunktioner. Stgjmuren pa 10 m vil opfattes veesentligt mere massiv
end stgjmuren pa 5 - 6 m, og vil praege omradet i betydeligt omfang.

Overordnede juridiske forhold

En kommende havneomdannelse i forbindelse med vedtagelsen af en visi-
onsplan for Korsgr Havn, vil kunne iveerkseettes safremt Slagelse Kommunes
byrad @nsker det, da havnen er en kommunal havn. | princippet kan havnen
helt eller delvis "nedlaegge sig selv”. Der vil veere lejekontrakter pa erhvervs-
havnen der skal genforhandles pa nye vilkar (flytning eller kortere leje) eller
opsiges med en deraf felgende forhandling, afhaengig af vilkarene i lejekon-
trakten (resttid pa leje af arealet).

En omdannelse af havnen til f.eks. maritimt brug; boliger og rekreative facilite-
ter, bgr ske pa baggrund af bl.a. anbefalingerne i visionsplanens analyser og
udviklingsplan.

Det anbefales at Korsgr Havn inddrages i overvejelserne, da havnen har
overblik over aftlalegrundlag for lejere og disponering af havnearelaerne i
dag.

Fase 2 en eventuel visionsplan for erhvervshavnen

| forhold til en eventuel kommende visionsplan for havnen, bar det overvejes,
hvorledes reguleringen af omradet for lokalplanen indgar. Det vil derfor vaere
vigtigt at veere pa forkant med hvorledes lokalplanens arealer skal fungere
sammen med den gvrige del af erhvervshavnens arealer.

Der er udarbejdet et forslag til en procesplan for visionsplanen for havnen,
som arbejder med 3 faser; en analysefase, en udviklingsfase og en preesen-
tations fase. Der er lagt op til en proces, som pa baggrund af markeds- og
interessentanalyser udvikler en plan for havnen, der kan tilgodese havnens
behov nu og i fremtiden samt havnens relation til Korsgr by. Visionsplanen
skal fungere som et veerktgj som havnen og byen kan styre udviklingen efter,
bade i forhold til erhvervsforhold, rekreative forhold og bosaetning.

@konomien vil jf. procesplan og procesbeskrivelse ligge pa 375.000 kr ekskI.
moms.



