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Helhedsplan for nyt boligomrade i Eltang

RESUME

Forvaltningen har i samarbejde med Rambgll udarbejdet en helhedsplan for et nyt boligomrade syd for Eltang.
Processen har veeret tilrettelagt som en "Design Thinking Process”. | udviklingen af planen har Eltangs borgere
veeret involveret ved forskellige aktiviteter i Eltang og ved 3 pionergruppe-workshops. Sidelgbende har en
reekke fagfolk veeret involveret i at udvikle nutidens bo-koncept og udnytte Eltangomradets styrker pa 3
fokusgruppemgder.

Resultatet er en helhedsplan, som er vedheeftet dagsordenen, og som kan danne udgangspunkt for
udarbejdelse af en lokalplan for en fgrste etape med nye boliger i Eltang.

Sagen behandles i

Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirektgren foreslar,
at helhedsplanen for Eltang godkendes

at der igangseettes udarbejdelse af lokalplanforslag for omradets nordgstlige del.

Sagsfremstilling
Forvaltningen har i samarbejde med Rambgll udarbejdet en helhedsplan for et nyt boligomrade syd for Eltang.

Processen

Processen har veeret tilrettelagt som en "Design Thinking Process”. | udviklingen af planen har Eltangs borgere
veeret involveret ved forskellige aktiviteter i Eltang og ved 3 pionergruppe-workshops. Sidelgbende har en raekke
fagfolk veeret involveret i at udvikle nutidens bo-koncept og udnytte Eltangomradets styrker.

Pa den made er dette projekt et eksempelprojekt med direkte udmantning af Kolding Kommunes vision: "Kolding - vi
designer livet”. | Kolding Kommunes designvision er netop lagt veegt pa at udvikle nye processer. Processen er
samtidig i trad med Plan- og Boligudvalgets udvalgspolitik for 2014-2018, hvoraf det fremgar, at "Vi vil anvende
designprocesser med det formal konstant at afsgge nye veje og Igsninger”. Eltangprojektet er samtidig et af
hovedprojekterne under Plan- og Boligudvalgets fokusomrade: "bosaetning”.

Samitidig er helhedsplanen bygget op omkring centrale veerdier i kommunens vision og strategier: design,
baeredygtighed, klima og sundhed.

Helhedsplanen
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Omradet er beliggende syd for Eltang med teet beliggenhed til Kolding og i naturskenne omgivelser. Omradet er pa
ca. 20 ha. Det er intentionen, at helhedsplanen skal skabe den overordnede struktur for det samlede omrade og
skabe sammenhaeng med Eltang. | den efterfalgende lokalplanlaegning vil blive arbejdet i etaper.

Udgangspunktet for planen er en analyse af stgj, vind, tilslutningsmuligheder for vej mm. Samtidig er
herlighedsveerdier i omradet kortlangt, sa de kan veere udgangspunkt for feelles arealer, som er udformet til
forskellige former for feelles aktivitet.

Den samlede helhedsplan indeholder ca. 224 boliger. | den gstlige flade del af omradet er det intentionen at
bebygge med aben-lav og teet-lav i hgjst 2 etager. | den vestlige side af omradet, som er lidt mere kuperet laegges
op til hgjere byggeri i op til 4 etager.

Omradet er inddelt i 4 etaper. 1 etape i den videre planlaegning vil veere omradets nord- gstlige del, dvs. en farste
etape i forlaengelse af Eltangs eksisterende bebyggelse.

Processen og helhedsplanen er naermere beskrevet i bilaget vedheeftet dagsordenen.

Lokalplan for forste etape



Lokalplanen for fgrste etape fastlaegger omradets tilslutning til Eltang-vej. Der udleegges areal til et feelleshus for
omradet, og en feelled i det nordgstlige hjgrne, der kan fungere som et feellesareal, for det nye omrade og det
eksisterende Eltang.

De overordnede rammer for bebyggelsen er:

» Bebyggelsesprocent pa max 30
* Max hgjde pa 8,5 m og to etager

« Aben-lav og teet-lav boliger

Lokalplanen er en b-lokalplan, og tidsperspektivet er, at den sendes i offentlig hgring i foraret 2015.

Byggemodning og den videre proces
Sidelgbende med udarbejdelse af lokalplan er der en raekke forhold, som skal overvejes i den videre proces.

Skal der indga almene boliger i udbygning af omradet for at skabe variation? Byradet har peget pa bymidten som
seerligt indsatsomrade for almene boliger. Men almene boligformer i Eltang kunne veere med til at sikre forskellige
boformer i udbygningsomradet — og kunne samtidig veere en dynamo for at saette udbygningen i gang.

Hvis der skal etableres feelleshus, er det vaesentligt, at finansieringen er pa plads. Eksempelvis kunne en del af
grundkgbesummen reserveres til feelleshus. Feelleshuset kunne s& etableres, nar en del af grundene er solgt.

Leehegnet, som er en central del af farste etape, skal helst indarbejdes i farste etape som del af byggemodningen
for at skabe indtrykket af noget afgreenset og "feerdigt” og medvirke til at skabe attraktive naturomrader fra start.

Det vil veere ret afgerende for salgssuccesen, at de trafikale forbindelser er i orden. Navnlig vil det veere af stor
betydning meget hurtigt at fa sikret en sikker cykelstiforbindelse fra Eltang til Nr. Bjert.

Forvaltningen arbejder endvidere med at tage feelledarealet i omradets nordgstlige hjgrne ud af den eksisterende
forpagtningsaftale, med henblik pa, at borgere i Eltang kan indrette arealet til opholdsareal, balplads eller hvad der
gnskes af udendars feellesanlaeg.

Samitidig vil pladsen kunne bruges til salgsplancher for omradet. Endvidere arbejdes pa at skabe en midlertidig
trampesti rund i omradet til udsigtspunkterne (evt. opsaette et udkigstarn) for at saette yderligere fokus pa det nye
boligomrade. Herudover arbejdes videre med en reekke andre initiativer i samarbejde med borgere i Eltang.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014
Godkendt.




Udarbejdelse af kommuneplantillzeg for Bypark @st

RESUME

Forvaltningen har foretaget forudgaende haring med indkaldelse af ideer og forslag for et omrade omkring
Dyrehavegardsvej og Bypark gst. De tanker, som er sendt til debat er:

a. Mulighed for omdannelse af hotellet gst for legeparken til boligformal.
b. Mulighed for ny bebyggelse langs Dyrehavegardsvej pa modsatte side af hotellet.
c. Mulighed for hgjere bebyggelse langs Mejsevej.

Herudover peges pa muligheden for at omdanne erhvervsarealet mellem Dyrehavegardsvej og Levisonsve;j til
boligformal.

Indkaldelsen af ideer og forslag har papeget en reekke forhold, der skal tages stilling til, hvis der udarbejdes et
kommuneplantilleeg for omradet.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget og @konomiudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirektgren foreslar,

at der udarbejdes forslag til kommuneplantilleeg med forgget bebyggelsesmulighed langs Mejsevej, mulighed for
boligbebyggelse langs gstsiden af Dyrehavegardsvej ved Bypark gst samt mulighed for omdannelse til boligformal,
hvor der i dag er hotel mellem Bypark @st og legeparken.

Sagsfremstilling

Forvaltningen har foretaget forudgaende haring med indkaldelse af ideer og forslag for et omrade omkring
Dyrehavegardsvej og Bypark @st. De tanker, som er sendt til debat er:

* Mulighed for omdannelse af hotellet @st for legeparken til boligformal.
» Mulighed for ny bebyggelse langs Dyrehavegardsvej pa modsatte side af hotellet.
» Mulighed for hgjere bebyggelse langs Mejseve;j.
Udvikling af et projekt pa de foreslaede omrader er del af Plan- og boligudvalgets fokusomrade, bosaetning, hvor det

er malet at sikre 100.000 indbyggere i kommunen i 2022. Samtidig er det en del af kommunens strategi om at sikre,
at en vaesentlig del af boligvaeksten fremkommer ved byforteetning frem for nye udlaeg.

Herudover skal eventuelle aendringer af kommuneplanen ses i sammenhang med en evt. omdannelse af
erhvervsomradet mellem Levisonsvej og Dyrehavegardsve;j til boligformal.



Indkaldelsen af ideer og forslag har resulteret i 9 indsendte bemaerkninger, der papeger en reekke forhold, der skal
tages stilling til, hvis der udarbejdes et kommuneplantillaeg for omradet. Nedenstaende oplistes de indkomne
bemeerkninger, og der henvises til slutningen af sagsfremstillingen, hvor forvaltningen pa punktform (a-g) har forholdt
sig til de indkomne bemaerkninger.

1. Niels Vinggard

Der udtrykkes bekymring over, at der abnes mulighed for en hgjere bebyggelse, hvor hotellet ligger i dag. Den
grenne sammenhaeng gennem parken vil blive forringet. Der udtrykkes ogséa bekymring for, om der vil opsta
parkeringsproblemer bl.a. i forbindelse med udvikling af legeparken. Det frygtes ogsa, at et evt. omfattende
piloteringsarbejde kan forarsage skade pa den eksisterende bebyggelse.

| bemaerkningen indgar ogsa en undren over, at disse ideer ikke blev praesenteret i forbindelse med debatmgder om
legeparkens udvikling, og at naboerne ikke har faet direkte besked fra kommunen om denne hgring.

Forvaltningens bemaerkninger er sammenfattet i slutningen af sagsfremstillingen:
Vedr. bebyggelsens omfang: se punkt f

Vedr. den granne sammenheaeng: se punkt g

Vedr. Pilotering: se punkt ¢

Vedr. proces: se punkt a og b

2. Per Husted Jgrgensen mfl.

En del af beboerne pa Dyrehavegardsvej papeger, at en ny bebyggelse vil skabe en barriere mellem den vestlige og
den gstlige del af byparken. Det foreslas, at nye boliger evt. kan placeres langs ringvejen. Der efterlyses en
sammenhaeng med draftelserne om udvikling af legeparken. Der peges pa, at der er vaesentlige trafikproblemer pa
Dyrehavegardsvej. Der er mange busser pa vejen, og der kan forudses problemer med parkering, hvis
parkeringsmulighederne i Byparken fjernes. Ensretningen af vejen overholdes ikke, og det vil veere ngdvendigt med
trafikale foranstaltninger.

Det bar sikres, at nye boliger ikke har direkte indblik ind i eksisterende baghaver.



Det er vaesentligt, at der tages hgjde for en hgj grundvandsstand samt et belastet kloaksystem ved en planlaegning af
omradet.

Forvaltningens bemaerkninger er sammenfattet i slutningen af sagsfremstillingen:
Vedr. bebyggelsens omfang og indblik: se punkt e

Vedr. den granne sammenheaeng: se punkt g

Vedr. proces: se punkt a og b

Vedr. trafik: se punkt f

Vedr. grundvand/kloak: se punkt d

3. Myrna Nielsen
Der gnskes boliger i stueplan for eeldre — gerne med en tilknyttet gardhave.

Forvaltningen vil tilstraebes forskellige boligtyper — herunder ogsé reekkehuse med tilknyttet have.

4. Eva Ladekarl
Man bar ikke adskille byparken med en bebyggelse langs Dyrehavegardsvej. Den grenne sammenhaeng fra
Slotsgen til Marielundskoven er veesentlig. Der bgr ikke tilfares ny eller hgjere bebyggelse i Bypark-omradet.

Der bgr arbejdes pa en cykelrute fra Slotsgen til Troldhedestien.

Pa sigt ber man fastholde muligheden for en bedre forbindelse mellem Jens Holmsvej og Nordre Ringvej gennem
den vestlige side af Bypark gst.

Forvaltningens bemaerkninger er sammenfattet i slutningen af sagsfremstillingen:
Vedr. trafik: se punkt f
Vedr. den grenne sammenheeng (ost-vest forbindelse): se punkt g

5. Klaus Vedel

Ved opfarelse af ny boliger langs Ndr. Ringvej bgr tages hgjde for trafikstgj evt. med stgjvaern. Hvis hotellet
nedleegges, ber der indga etablering af café i planerne. Der er allerede i dag store parkeringsproblemer i omradet,
som skal afhjeelpes. Kunstgraesbanen kunne evt. flyttes til et sted med bedre adgang til toilet og parkering.

Der skal tages hgjde for fremtidige skybrud og afvanding, som allerede i dag forarsager oversvemmelser i mindre
omfang.

Endelig er det vaesentlig, at der skabes god forbindelse for svage trafikanter pa tveers af Dyrehavegardsvej for at
skabe sammenhaeng i parkomradet.

Forvaltningen vurderer, at en cafe kan overvejes som del af planerne, hvis hotellet nedlaegges. Bemeerkninger
vedr. parkering og toilet ved kunstgraesbanen videresendes til relevante afdelinger.

Forvaltningens agvrige bemaerkninger er sammenfattet i slutningen af sagsfremstillingen:

Vedr. trafik: se punkt f

Vedr. den granne sammenhaeng (ast-vest over Dyrehavegardsvej): se punkt g

Vedr. afvanding: se punkt d

6. Henning Hgj Jargensen
Der er store parkeringsproblemer, som ogsa gar ud over private parkeringspladser i omradet omkring kunstgreaes-,
basket- og fodboldbanen i Bypark @st. Endvidere er der problem med manglende toiletforhold.

Der skal sikres mod oversvemmelser ved skybrud og afvanding fra Marielundskoven via Troldhedestien. F.eks. ved
regulering af niveauet for Troldhedestien.



Bemeerkninger vedr. parkering og toilet ved kunstgraesbanen videresendes til relevante afdelinger.
Forvaltningens agvrige bemaerkninger er sammenfattet i slutningen af sagsfremstillingen:
Vedr. afvanding: se punkt d

7. Marianne Ries Unna
Bemaerkningerne omfatter forholdet til AAB’s handicapboliger pa Levinsonve;j.

Der bgr veere afskaermning og afstand til nye boliger i Bypark @st. Ved omdannelse af erhvervsomradet skal tages
hgjde for skyggevirkninger mod Levinsonvej. Der bgr ikke etableres offentlig stigennemgang gennem det
omdannede erhvervsomrade, bl.a. pga. indbrudsfare. Gaende trafik bgr benytte Levinsonvej. Det foreslas, at
vandlgbet mellem Parkhallen og Levinsonvej omdannes til en & med bro over.

Forvaltningens bemaerkninger er sammenfattet i slutningen af sagsfremstillingen:
Vedr. bebyggelsens omfang og genevirkninger: se punkt e
Vedr. den granne sammenhaeng og stier: se punkt g

8. Landinspektar Christian Holmgaard Graversen pa vegne af P.V. Johansen.

Bemeerkningerne omfatter nedlaeggelse af hotellet. Hvis en omdannelse til boligformal skal realiseres forudsaettes
en bebyggelsesprocent pa ca. 120 og 80 til 100 boliger. Boligerne foreslas opfart i 6 etagers tarne i hgj
arkitektonisk standard.

Det er vaesentligt, at der indteenkes en trafikforbindelse mellem Fynsvej og Ndr. Ringvej. Dyrehavegardsvej er i dag
ensrettet.

Forvaltningens bemaerkninger er sammenfattet i slutningen af sagsfremstillingen:
Vedr. bebyggelsens omfang: se punkt e
Vedr. trafik: se punkt f

9. Hanne Marstal pa vegne af Tove Marstal, Mejsevej.
Det vurderes, at en bebyggelse med en hgjde op til 6 etage visuelt og funktionelt vil adskille Bypark gst fra Bypark
vest. Det vil vaere mere i overensstemmelse med naboomraderne med 1, 1% eller maksimalt 2%/% etages byggeri.

Omradet omkring sgen i Bypark @st har et rigt dyre- og planteliv. Hele byparkomradet har en stor rekreativ vaerdi for
Kolding by. Haje bygninger vil forringe oplevelserne og livsbetingelserne.

Omradet bgr udvikles som parkomrade med aktivitetsmuligheder og bedre stiforbindelser. Den grgnne
sammenhaeng fra Slotsgen til Marielundskoven skal bevares.

Der er bekymring for @get biltrafik og parkeringsproblemer.

Pa Mejsevej bar ikke abnes mulighed for 6 etager. Mejsevej bestar af smukke vedligeholdte huse, som er
bevaringsveerdige (herunder Mejsevej 5 med sin egen historie). Dette gnskes bevaret, og omgivelserne gnskes ikke
spoleret med nye 6 etages huse pa naboejendommene.

Det anskes bekreeftet, at kommunen ikke vil ekspropriere eller ga aktivt ind i bebyggelse langs Mejsevej, men alene
skabe rammer. Det frygtes dog lidt, at ejerne af Mejsevej 5 kan blive presset ud, hvis de gvrige ejere pa Mejsevej
gnsker at etablere et sammenhaengende 6 etages boligbyggeri.

Der er ikke planener om kommunalt eller kommunalt stottet byggeri pa Mejsevej. Nye aktiviteter og bebyggelse i
omréadet skal naturligvis vurderes mht. konsekvenser for dyre- og planteliv.

Forvaltningens bemaerkninger er sammenfattet i slutningen af sagsfremstillingen:

Vedr. bebyggelsens omfang og indblik: se punkt e



Vedr. den granne sammenheeng: se punkt g
Vedr. proces: se punkt a
Vedr. trafik: se punkt f

Forvaltningen har en reekke bemaerkninger til disse indkomne bemaerkninger. Herudover giver de indkomne forslag
anledning til at formulere en raekke forudseetninger for et evt. kommuneplantillaeg.

Forvaltningens bemaerkninger

a. Indkaldelse af ideer og forslag er foregaet efter normal procedure. Her underrettes de omfattede direkte og
der annonceres. Nar man kommer til eksempelvis lokalplanleegning, sa orienteres naboer direkte og der
afholdes evt. borgermader.

b. Vedr. legeparkens udviklingsplan, vil forvaltningen sikre, at den konkrete udformning af et kommuneplantillaeg
og efterfglgende lokalplaner vil tage udgangspunkt i legeparkens visioner for Bypark @stomradet.

c. Ved et nyt anleegsarbejde, skal arbejdet forega, sa der er mindst mulige gener for nabobebyggelsen.

d. En reekke af bemaerkningerne vedr. afvanding fra Marielundsskoven er vaesentlig for kommunens planlaegning
for klimatilpasning, men har ikke direkte sammenhaeng med tankerne om nybyggeri.

| forbindelse med et kommuneplantillzeg vil forvaltningen med baggrund i de indkomne bemaerkninger redegare og
gare overvejelser vedr. fglgende forhold.

e. Bebyggelsens hgjde og udformning. Der skal redeggres for, at den nye bebyggelse harmonisk og
dimensionsmeessigt fortsaetter nabobebyggelserne. Omfanget af ny bebyggelse skal afvejes i forhold til
omradets funktion som sammenhaengende parkomrade. Det skal fremga, at Mejsevej ikke skal bebygges
som en lang sammenhaengende boligblok. Hajden pa 6 etager skal genovervejes. Rammerne skal sikre
mod gener for boligerne ved Levinsonvej eller Granningen eller Dyrehavegardsvej som f.eks.
skyggevirkninger og indbliksgener.

f. De trafikale konsekvenser af boligudbygningen skal vurderes, og det skal beskrives, hvorledes parkering
lzses. Der skal redegares naermere for den fremtidige status af Dyrehavegdardsvej.

g. Forbindelser fra Bypark vest til Bypark @st skal sikres. Der skal sikres visuelle linjer og stiforbindelser
gennem en ny bebyggelse som giver fornemmelse af et sammenhaengende grant forlob fra legeparken
mod gst. Der skal arbejdes videre med krydsningsmuligheder af Dyrehavegardsvej.

Den videre proces

Safremt indstillingen godkendes vil forvaltningen fremlaegge et forslag til kommuneplantilleeg i efteraret 2014, som
kan sendes i offentlig haring med forventelig endelig vedtagelse i foraret 2015. Sidelgbende hermed vil der i forhold
til det kommunale areal langs Dyrehavegardsvej blive fremlagt en sag med principper for udbud af arealet saledes,



at der kan gennemfgres et udbud af projektlokaliteten til boligformal i frem mod sommeren 2015. Herefter forestar
udarbejdelse af lokalplan for dette areal. Lokalplanleegningen af de privatejede arealer afventer parathed og
naermere dialog med bygherrerne.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014

Forslaget indstilles til godkendelse.




Godkendelse af skema B for 6 almene familieboliger, Vifdam 45, Kolding

RESUME

Arbejdernes Andels-Boligforening (AAB), Kolding, seger om godkendelse af skema B for 6 almene
familieboliger pa Vifdam 45, Kolding.

Da der er en overskridelse af anskaffelsessummen i forhold til skema A, kan skema B ifglge
delegationsplanen ikke behandles og godkendes rent administrativt, men skal godkendes af Byradet.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget, @konomiudvalget og Byradet.

Forslag
By- og udviklingsdirektgren foreslar,

at skema B godkendes med en endelig anskaffelsessum pa 12.752.000 kr.,

at det meddeles bygherren, at anskaffelsessummen er bindende, og at der ikke godkendes merudgifter ved skema
C7

at bygherren skal indhente yderligere mindst 2 tilbud pa byggelansrente og kommunal garantistillelse, idet
laneoptagelse skal ske hos det realkreditinstitut, som afgiver det mest fordelagtige tilbud.

at tilsagnet gives under forudsaetning af byggeriet pabegyndes senest den 15. oktober 2014.

Sagsfremstilling
Byradet godkendte den 31. marts 2014 skema A med en samlet anskaffelsessum pa 12.624.000 kr.

Skema B gnskes godkendt med en samlet anskaffelsessum pa 12.752.000 kr.

| forhold til skema A, stiger entrepriseudgifterne med 982.000 kr., mens andre omkostninger er reduceret med
854.000 kr. Det giver samlet set en forhgjelse af anskaffelsessummen pa 128.000 kr., hvilket svarer til ca. 1 %.

Forhgjelsen er sa lille, at den beregnede forelgbige arlige husleje pr. m? ikke stiger. Den er beregnet til 835 kr. pr. m?
ekskl. forbrugsudgifter (178 kr. pr. m?).

AAB har oplyst, at ekstraomkostningerne skyldes, at der er konstateret forekomster af PCB, bly og asbest i
ejendommen, og at korrekt handtering i byggeprocessen vil medfgre ekstraomkostninger.

Det kommunale grundkapitalindskud (10 % af anskaffelsessummen) vil stige fra 1.262.400 kr. til 1.275.200 kr. En
stigning pa 12.800 kr. Stigningen finansieres af uforbrugt ramme afsat til grundkapital.

Anskaffelsessummen pa 12.752.000 kr. finansieres saledes:

88 % realkreditlan 11.221.760 kr.
10 % grundkapitallan 1.275.200 kr.
2 % beboerindskud 255.040 kr.

| alt 12.752.000 kr.

Nar det stgttede byggeri finansieres med lan, hvor der tinglyses pant i afdelingens faste ejendom, skal Kommunen



patage sig garantiforpligtigelse.

Beregningen af den kommunale garanti omfatter den del af lanet, der har pantsikkerhed ud over 60 % af
ejendommens veerdi. Eiendommens vaerdi (markedsveerdien) fastsaettes af det langivende realkreditinstitut.

Den endelige kommunale garantistillelse kan farst oplyses, nar lanet er hjemtaget og ejendommens vaerdi fastsat.
Det betyder, at der ikke ved godkendelsen af skema B findes et ngjagtigt belab pa garantiens starrelse og heller
ikke en endelig garantiprocent.

Kommunal garanti er en eventualforpligtigelse, der ikke umiddelbart belaster kommunens gkonomi, men som kan
komme i spil, hvis afdelingen ikke kan betale sine terminer.

Ved godkendelsen af skema A blev det stillet som betingelse, at bygherren som minimum skulle indhente 3 tilbud pa
byggelansrente og kommunal garantistillelse. Tilbuddene skulle medsendes ved ans@gning om skema B.
Tilbuddene bruges til at veelge det realkreditinstitut, der forlanger den mest fordelagtige byggelansrente og
kommunale garantistillelse.

AAB har fremsendt tilbud fra 1 realkreditinstitut pa byggelansrente (maksimalt 1,5 %) og kommunal garantistillelse
(63,66 %) samt oplysninger om, at AAB har mulighed for selv at finansiere byggeperioden, pa nuvaerende tidspunkt
med en variabel markedsrente pa 3,1 %. AAB har desuden oplyst, at det i labet af september 2014 vil vaere muligt at
indhente yderligere 2 tilbud pa byggelan/finansiering, hvis det gnskes.

Centralforvaltningens bemearkninger
Der er ikke yderligere bemaerkninger til sagen.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014

Forslaget indstilles til godkendelse.




Godkendelse af ophaevelse af byplanvedtaegt nr. 14

RESUME

Forslaget om ophaevelse af Byplanvedtaegt nr. 14 indstilles til endelig godkendelse.

Forslaget om ophaevelse af Byplanvedteegt nr. 14 har veeret offentligt fremlagt i perioden fra 2. juni 2014 til 28.
juli 2014. Ved indsigelsesfristens udlgb havde forvaltningen modtaget 2 indsigelser til det fremlagte forslag.
Indsigerne er bekymrede for de fremtidige anvendelsesmuligheder til industrivirksomhed.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget, @konomiudvalget, Byradet.

Forslag

By- og udviklingsdirektgren foreslar,
at Byplanvedteegt nr. 14 ophaeves.

Sagsfremstilling

Forslaget om ophaevelse af Byplanvedteegt nr. 14 har veeret offentligt fremlagt i perioden 2. juni 2014 til 28. juli 2014.
Ved indsigelsesfristens udlgb havde forvaltningen modtaget 2 indsigelser til det fremlagte forslag.

Kortbilag 1 viser placeringen af de to virksomheder Alfix og HD Ejendom samt de omkringliggende boligomrader.




Indsigelse 1:
HD Ejendom Aps (ejer af Niels Bohrs Vej 3)

Indsiger kgbte ejendommen Niels Bohrs Vej 3 pa baggrund af, at det var industriomrade og mener, at eiendommens
anvendelse nu begraenses i forhold til det formal bygningen skulle bruges til. Indsiger mener, at ejendommen dermed
bliver forringet i veerdi.

Til indsigelse 1:

Niels Bohrs Vej 3 ligger i kommuneplanens rammeomrade 0131.E1 Industri NV 1. Rammeomradet straekker sig
vestpa til Vejlevej og nordpa til C.F. Tietgens Vej og Skovvangen. Det er et erhvervsomrade, som ma anvendes til
lettere industri, kontor og serviceerhverv for virksomheder i miljgklasse 1-3.

Inden for byplanvedteegtens omrade ma ejendommene bl.a. anvendes til industri- og stagrre vaerkstedsvirksomheder,
entreprengr- og oplagsvirksomhed. Hvis et projekt er i overensstemmelse med en gaeldende byplanvedteegt, men i
strid med kommuneplanen, kan kommunen meddele tilladelse til projektet, medmindre dette i sig selv forudseetter en
ny lokalplan. Det vil sige, at der efter geeldende ret vil kunne etableres ny industrivirksomhed med en miljgklasse over
3 pa baggrund af Byplanvedtaegt 14. Det vil ikke vaere muligt i fremtiden, hvis byplanvedtaegten ophaeves.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan dog fortseette uagtet, at byplanvedteegten ophaeves, og ligeledes efter
vedtagelsen af en ny lokalplan.

Niels Bohrs Vej 3 ligger forholdsvis teet pa de store boligomrader gst for Narremarksvej og syd for Leerkevej. Det
vurderes derfor ikke at vaere hensigtsmaessigt, at der etableres ny industri med en miljgklasse hgjere end 3.
Desuden udvides mulighederne for kontor- og serviceerhverv i overensstemmelse med planerne om at udvikle
uddannelsesomradet Campus Nord, som behandlet pa Plan- og Boligudvalgsmgdet den 10. juni 2014.

Planlaegning er som udgangspunkt erstatningsfri regulering og der ydes ikke erstatning for eventuelle
veerdiforringelser.

Indsigelse 2:

Alfix A/S, H. C. Qrsteds Vej 11-13, 6000 Kolding

Alfix A/S erhvervede i 2007 H.C. Orstedsvej 10-12 med henblik pa udvidelse af produktionen, da ejendommen H.C.
Drsteds Vej 11-13 er fuldt udbygget. Indsiger anferer, at der med ophaevelse af den nuvaerende byplanvedteegt, ikke
er sikkerhed for, at ny planleegning vil give mulighed for, at Alfix kan udvide produktionen, eller at det ikke medferer
vaesentlige meromkostninger ved udvidelse. Indsiger neevner fglgende konkrete problemstillinger: Lokalplan med
anvendelseskategorier, der ikke giver mulighed for produktionsvirksomheder, skaerpede stgjkrav for virksomheder,
uhensigtsmaessig blanding af trafik ved virksomheden og uddannelsesinstitutioner. Desuden gnsker indsiger at vide,
hvordan det handteres, at der er tinglyst et antal p-pladser til H.C. Qrstedsvej 11-13 pa H.C. Jrstedsvej 10-12.

Til indsigelse 2:

Det kan pa nuveerende tidspunkt ikke garanteres, at ny planlaegning for omradet vil give mulighed for udvidelse af
produktionen. Ved udarbejdelse af en ny detaljeret planlaegning i form af en lokalplan vil det dog veere
hensigtsmeessigt at indarbejde de gnsker til udvidelse som Alfix A/S matte have pa det tidspunkt. Forvaltningen har
planlagt en grundig lodsejerdialog i forbindelse med udarbejdelsen af den nye lokalplan, saledes at gnsker til den
fremtidige planlaegning kendes og i videst muligt omfang kan indarbejdes. | en ny lokalplan vil det netop vaere muligt
at tage hensyn til de udfordringer, som indsiger ger opmaerksom pé og sikre virksomhedens fremtidige
udvidelsesmuligheder.

Ophaevelse af Byplanvedtaegt nr. 14 har ingen indflydelse pa den tinglyste deklaration om parkeringspladser.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014

Forslaget indstilles til godkendelse.



Endelig vedtagelse af Tillaeg 16 til Kommuneplan 2013-2025 og Lokalplan 0812-14
Ved Holbergsvej - et haveboligomrade

RESUME

Forvaltningen fremlaegger forslag til tilleeg 16 til Kommuneplan 2013-2025 samt lokalplan 0812-14 Ved
Holbergsvej — et haveboligomrade — til endelig vedtagelse.

Hovedformalet med planforslagene er at omdanne et tidligere erhvervsomrade pa Holbergsvej 10 til et
boligomrédde med 66 taet/lav-boliger.

Planforslagene til kommuneplantillzeg og lokalplanforslag har veeret offentligt fremlagt i perioden 12. juni 2014
til 7. august 2014. Ved indsigelsesfristens udlgb havde forvaltningen modtaget 3 indsigelser fra borgergrupper
pa Lyngsvej, Nybyvej og Holbergsvej med Bredevej, i alt 51 husstande. En enkelt husstand pa Nybyvej havde
desuden valgt at indsende egen indsigelse til de fremlagte planforslag.

Borgergruppen fra Holbergsvej indsendte en klage over manglende VVM til Natur- og Miljgklagenaevnet, der
dog afviste sagen.

Indsigelserne drejer sig primaert om den @gede trafikbelastning, som det nye boligomrade vil foranledige pa
de omgivende veje samt bekymring for, at det nye boligomrade bliver bebygget meget teet og haijt.

Indsigelserne har ikke givet anledning til at &endre planforslagene. En stor del af indsigelserne vedrgrer
trafikforhold uden for lokalplanomradet, som ikke kan reguleres i lokalplanen, men som henhgrer under
Teknikudvalgets ressortomrade.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirektgren foreslar,
at kommuneplantillaeg 16 vedtages uden endringer, og
at lokalplan 0812-14 Ved Holbergsvej — et haveboligomrade vedtages med mindre redaktionelle aendringer.

Sagsfremstilling

Plan- og Boligudvalget vedtog den 10. juni 2014, sag nr. 6 uden afstemning at offentliggare forslagene.
Planforslagene til kommuneplantilleeg og lokalplanforslag har veeret offentligt fremlagt i perioden 12. juni 2014 til 7.
august 2014. Ved indsigelsesfristens udlgb havde forvaltningen modtaget 3 indsigelser fra borgergrupper pa
Lyngsvej, Nybyvej og Holbergsvej med Bredevej, i alt 51 husstande. En enkelt husstand pa Nybyvej havde desuden
valgt at indsende egen indsigelse til de fremlagte planforslag. Borgergruppen fra Holbergsvej indsendte en klage
over manglende VVM til Natur- og Miljgklagenaevnet.



Lokalplanomradets afgraensning

Indsigelse 1:
Borgergruppe pa 14 husstande pa Lyngsvej

Beboerne pa Lyngsvej er overvejende tilfredse med, at der udarbejdes ny lokalplan med henblik pa teet-lav
bebyggelse, der passer godt ind i det eksisterende beboelsesomrade.

Indsigerne mener, at fglgende kunne gare forslaget bedre:
At bebyggelsesprocenten bliver lavere, da dette vil give plads til flere byneere granne arealer.
At husene teettest pa Lyngsvej 5 kun bar etableres i et plan af hensyn til privatlivets fred.

Hovedparten af beboerne pa Lyngsvej ser gerne, at traeerne mod Lyngsvej fiernes pga. skyggeproblemer, blade
tilstopper aflgabene, ragekolonier og nedfaldne grene. Et mindretal ser gerne at tracerne bibeholdes.

Der bar etableres bom eller hgj kantsten ved lommerne ud mod Lyngsve;j.
At der kommer parkeringsforbud i venstre side af Lyngsvej og flere parkeringspladser i lokalplanomradet.
At kommunen skal vaere opmeerksom pa, om kloakledningen pa Lyngsvej bliver yderligere belastet.

At der ikke piloteres under opfarelse af ny bebyggelse.

Til indsigelse 1:

Ved byfortaetning, som dette lokalplanforslag er et udtryk for, stiger behovet for bynaere grgnne arealer. Derfor er der
med bebyggelsesplanen forsggt at skabe et sammenhaengende grent opholdsareal af god kvalitet. Der er tale om
en afvejning af flere interesser, hvilket har resulteret i, at bebyggelsesplanen lige overholder den maksimale
bebyggelsesprocent for omradet samt minimumskravet til opholdsarealer.

Lokalplanforslaget giver mulighed for at etablere seks boliger langs det vestlige skel ved Lyngsvej 5. Pa trods af, at
der gives mulighed for to etager, ma bygningshgjden ikke overskride de normalt tilladte 8,5 meter. De nye boligers
haveareal bevirker, at afstanden til skellet ved Lyngsvej 5 vil blive vaesentligt stgrre end det normale krav pa 2,5
meter. Det vurderes dermed, at den fremtidige situation ved Lyngsvej 5 ikke vil adskille sig vaesentligt fra det
eksisterende boligomrades karakter.

Der vil ske et mindre indgreb i traebeplantningen langs Lyngsvej i forbindelse med etablering af bygninger og
boligveje. Det er intentionen med lokalplanforslaget at bevare det overordnede billede af en efterhanden sjeelden,
karaktergivende egetraesbeplantning, som ogsa bidrager til kvaliteten i opholdsarealet i det nye boligomrade. Da
Lyngsvej er offentlig vej, pahviler det kommunen at renholde karebanen.

Der kommer ikke udkearsel for biler til Lyngsvej. Nar der foreligger et detailprojekt til myndighedsgodkendelse, vil det
blive sikret, at der ikke er mulighed for bilkgrsel via sti/'vendepladser til/fra Lyngsvej, ligesom der om ngdvendigt vil



blive opsat bomme, der forhindrer, at f.eks. cyklister kgrer ud pa Lyngsvej med for hgj fart. Sidstnaevnte er dog ikke
seerligt sandsynligt, da lokalplanomradet terreenmaessigt ligger noget hgjere end Lyngsvej.

Hvis der opstar problemer med uhensigtsmaessig parkering langs Lyngsvej, kan der overvejes et parkeringsforbud.
Dette kraever dog politiets samtykke.

| samrad med Kolding Spildevand saetter lokalplanforslaget greenser for hvor meget vand, der ma ledes til
kloaksystemet. Der vil inden for lokalplanomradet blive etableret anleeg til forsinkelse af regnvand.

Der er ingen planer om at ny bebyggelse skal piloteres. Ved pilotering stilles der normalt krav om, at eksisterende
bygninger skal overvages med maleudstyr og eventuelle skader dokumenteres.

Indsigelse 2:

Borgergruppe pa 10 husstande pa Nybyvej samt selvsteendig indsigelse fra Charlotte og Kenn Bertelsen, Nybyve;j
10, 6000 Kolding.

Forslaget vil @ndre villavejen fra roligt parcelhuskvarter til et omréde med stgj- og forureningsgener. Det er
problematisk at belaste Holbergsvej med yderligere trafik fra 66 boliger, jf. situationen pt. samt trafik fra kommende
dagsinstitution ved Bakkeskolen. Der udtrykkes bekymring for, at det som tidligere var en stille vej, aendrer karakter
til requleer gennemkarselsvej til Bredevej grundet de @gede antal beboere/biler.

Der er stor bekymring vedr. risiko for trafikforagelse pa Nybyvej i forhold til @get risiko for uheld/sammenstad grundet
allerede eksisterende darlige oversigtsforhold i svinget ved deres grund som ligger i bunden af Nybyvej pa matr. nr.
5au.

Manglende overensstemmelse mellem tinglyst vejret og placering af udkgrsel til Nybyvej fra omradet.

Der henvises til, at lokalplanen skal overholde Kommuneplan 2013-2025, som anfgrer bebyggelse i 1% etage i
omradet.

Omradets karakter skal fastholdes som parcelhuskvarter.

Der er gnske om at fastholde bagehaekken i en hgjde pa 1,80 m. Ejerne af Nybyvej 10 gnsker ikke at klippe deres
bageheaek ned til 80 cm.

Uklarhed omkring etablering af stgttemur samt placering og udformning af denne.

Til indsigelse 2:

En udkersel fra lokalplanomradet til den offentlige vej, Nybyvej giver bilister, som f.eks. skal i retning mod
Lunderskov/Vamdrup ad Hylkedalvej, mulighed for via Bredevej og Seestvej at kare ud til Hylkedalvej, hvorved de
ikke belaster Holbergsvej. Der er pa Nybyvej ca. 170 m fra Holbergsve;j til et 90 graders sving, som i hgj grad virker
fartdeempende. Fra den pateenkte udkarsel fra lokalplanomradet til Holbergsvej er der ca. 140 m. En sa relativ kort
streekning vurderes ikke umiddelbart at give anledning til vaesentlige fartproblemer. Der er dog den sammenhang, at
mere trafik pa Nybyvej vil fare til mere stgj. Det er imidlertid forvaltningens vurdering, at omfanget er sa begraenset, at
det ikke vil medfare vaesentlige gener.

Afstanden mellem udkarslen fra lokalplanomradet og 90 graders svinget er sa kort (ca. 30 m), at udkgrende biler,
som drejer til hgjre fra omradet, ikke vil kunne opna seerlig hgj fart, inden de skal dreje skarpt til venstre. Det vurderes
derfor ikke at vaere disse bilister der skaber foraget risiko, nar der f.eks. skal bakkes ud fra nr. 10’s indkarsel. Der
kan dog evt. suppleres med midterafstribning pa kerebanen, safremt nogle bilister er tilbgjelige til at "snitte” svinget.

Den tinglyste vejret er naevnt i lokalplanen for at vise, at der i en arreekke har veeret en ret til at etablere vejadgang fra
lokalplanomradet til Nybyvej. Den nye vejadgang etableres pa baggrund af lokalplanen og har reelt ingen

sammenhang med den eksisterende tinglyste vejret.

| forbindelse med lokalplanlaegningen for konkrete projektansker er det ikke usaedvanligt, at der udarbejdes



kommuneplantillzeg med mindre tilretninger af kommuneplanen. En aendring af det tilladte antal etager fra 174 til 2,
hvor den tilladte bygningshgjde i gvrigt fastholdes pa 8,5 meter, vurderes ikke at veere vaesentlig.

| Kommuneplan 2013-2025 er det besluttet at forfglge en byfortaetningsstrategi. | stedet for at inddrage jomfruelige
arealer til byudvikling s@ges at omdanne ekstensivt udnyttede bymaessige arealer til mere intensive boligomrader,
der kan drage nytte af den eksisterende infrastruktur. Det aktuelle lokalplanomrade er netop et sddant omrade, hvor
et tidligere erhvervsomrade kan omdannes til et teet bebygget boligomrade. En teet/lav-bebyggelse bidrager til et
mere variereret boligudbud i Seest, der er praeget af parcelhuse. Det vurderes ikke at veere en kvalitet i sig selv at
fastholde omradets karakter som parcelhuskvarter. Etableringen af boligomradet er desuden i overensstemmelse
med udvalgspolitikkens fokusomrade vedr. bosaetning og et tiltag i trad med visionen om at sikre 100.000
indbyggere i 2022.

Lokalplanens krav om at reducere heekken til en hgjde pa 80 cm har udelukkende noget at ggre med at sikre
oversigtsforholdene ved den nye overkgrsel fra lokalplanomradet til Nybyvej. Haekken i skellet ved Nybyvej 10 er
saledes ikke bergrt af kravet og kan bevare sin nuveerende hgjde.

lllustrationen viser oversigtsarealerne markeret med rgdt ved den nye vejtilslutning pa Nybyve;.

Hvis der graves jord af i lokalplanomradets sydvestlige hjgrne, som stgder op til Nybyvej 10 skal der etableres en
stegttemur. En eventuel stgttemur vil saledes aldrig komme over terreenniveauet pa Nybyvej 10.

Indsigelse 3:
Borgergruppe pa 21 husstande pa Holbergsvej samt 6 husstande pa Bredevej og desuden 6 husstande pa Nybyve;j
(alle gengangere fra indsigelse 2):

Holbergsvej er allerede steerkt trafikbelastet pa straeekningen mellem Rema 1000 og Netto. Med den kommende
barnehave pa Seestvej og et nyt boligprojekt med 66 boliger vil trafiksituationen forveerres yderligere. Holbergsvejs
darlige forfatning medfgrer gener i form af mange bump og generelt stigende stgjgener fra traktorer og lastbiler. Af
hensyn til barn og eeldre gnskes en hastighedsnedseettelse til 30 km/t samt en ensretning af Holbergsvej for at
minimere trafikken. Der anmodes om, at der foretages en ny trafikteelling, da den seneste er fra 2002, samt at
Holbergsvej bliver belagt med stgjdeempende asfalt.

Indsigerne undrer sig over det hgje antal boliger i 2 etager med en bebyggelsesprocent langt ud over det
saedvanlige. Indsiger mener ogsa, at stgjskeermen mod Holbergsvej er bade uacceptabel og skeemmende for
omradet. Den ggede teethed med 2 plan og stajskeermen vil vaere veerdiforringende for de avrige boliger i omradet.

Indsigerne mener, at der bar foreligge VVM og miljgvurdering som ngdvendigt beslutningsgrundlag.

Til indsigelse 3:

66 nye teet-lav boliger sk@nnes at generere ca. 230 bilture dagligt. De tidligere aktiviteter pa ejendommen
(Teknologisk Institut) skabte til sammenligning ca. 60-80 daglige bilture lige umiddelbart, inden man lukkede i 2012.
Aktivitetsniveauet pa ejendommen har vaeret hgjere, (baseret pa antallet af ansatte) men har veeret faldende de
sidste 10 ar.

Holbergsvej er en fordelingsvej, dvs. at den sammen med Seest Bakke og Seestvej skal fordele trafikken i kvarteret
mellem Tgndervej og jernbanen. Som sadan vil den naturligt skulle baere en del trafik, som ikke nadvendigvis har
eerinde pa selve vejen.

Seneste trafikteelling er fra 2002, hvor der taltes knap 3000 biler/dagn. Der er planlagt nye trafikteellinger i omradet i



2015, nar de igangveerende ledningsarbejder pa Seest Bakke er afsluttet.

Der vurderes ikke at veere problemer med at afvikle trafikken p& selve Holbergsvej som felge af den beskrevne
mertrafik. Dog kan der i myldretiderne opsta kortere ventetid for sidevejstrafikken, ligesom der skal ses pa behovet
for at regulere programmet i det signalregulerede kryds ved Tegndervej.

I en kommende Vejplan for kommunen, som forventes udarbejdet i 2014/15, vil der formentligt blandt meget andet
blive taget stilling til behovet for fartdeempende tiltag pa det overordnede vejnet (herunder fordelingsvejene). | denne
vurdering vil skoleveje, som f.eks. Holbergsvej have en seerlig bevagenhed. Som fordelingsvej, dvs. en vej med en
vis overordnet betydning, kan en ensretning af Holbergsvej ikke komme pa tale.

Angaende Holbergsvejs tilstand vil der blive udlagt nyt asfaltslidlag i ar. Den reelle oplevede stgjreducering ved brug
af stajdeempende asfalt atheenger meget af, hvor man anvender det. Asfalten reducerer nogle af stgjgenerne fra
daekstajen fra bilerne. Derfor er effekten stgrst ved hgjere hastigheder, og hvor der ikke er mange
nedbremsninger/accelerationer, hvor motorstgjen foreges. Nar man nar ned omkring 50 km/t, bliver deekstajen
mindre dominerende end motorstgjen, hvorved effekten formindskes. Uanset hvilken type slidlag der anvendes vil
der opleves en umiddelbar stgjreducering, fordi det nye slidlag "udjeevner” vejen og naturligt vil vaere lidt mere abent
end det gamle. Uanset asfalttype vil denne stgj i gvrigt stige en lille smule over slidlagets levetid.

Som beskrevet under indsigelse 2 forfglges der i Kommuneplan 2013-2025 en byforteetningsstrategi, hvilket ogsa
indebaerer intensivt udnyttede boligomrader. Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed overholder de 40 %,
som kommuneplanen angiver for taet/lav boliger. Lokalplanforslaget stiller krav om, at stgjskaermen ved Holbergsvej
tilplantes med fuldt daekkende stedsegran beplantning. Stgjskeermens udseende vil saledes ikke adskille sig
vaesentligt fra en almindelig hgj haek, som ses flere andre steder i omradet.

Indsigerne uddyber ikke, hvorfor omdannelsen fra et tidligere erhvervsomrade til en raeeskkehusbebyggelse skulle
forringe veerdien af de eksisterende boliger i omradet. Der vurderes ikke umiddelbart at veere belaeg for den
pastand.

Angaende VVM og miljgvurdering henvises til bemeerkningerne til nedenstaende klage.

Klage:
Peter B. Olsen, Holbersvej 12, 6000 Kolding pa vegne af Borgergruppen pa Holbergsve;.

Klager mener, at der bgr udarbejdes en VVM-redeggrelse for lokalplanomradet, sa vaesentlige miljgpavirkninger
bliver afklaret pa en grundig og saglig made.

Til klagen:

Da der er tale om et planforslag, og der endnu ikke foreligger et konkret projekt, er der ikke taget stilling til, om der
skal udarbejdes en VVM-redegarelse. Det er dog Kolding Kommunes umiddelbare opfattelse, at et almindeligt teet-
lav boligomrade pa 66 boliger, som i det konkrete tilfeelde, ikke vil udlgse VVM-pligt.

| forhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer henvises til den vedhaeftede miljgscreening, hvor det er
vurderet, at lokalplanen ikke skal miljgvurderes, da indvirkningerne pa miljget hverken hver for sig eller samlet set
vurderes som veesentlige.

Afggrelse af klagesag:

Det er Natur- og Miljgklagenaevnets vurdering, at Kolding Kommune endnu ikke har truffet en afgarelse vedrgrende
VVM-undersggelse, som kan paklages til naevnet. Spgrgsmalet om VVM-undersggelse kan ikke paklages, da
kommunen kun er naet til at offentliggere et lokalplanforslag, mens spgrgsmalet om VVM-pligt knytter sig il
behandling af et evt. senere konkret byggeprojekt inden for rammerne af lokalplanen. P& den baggrund afviser Natur
- og Miljgklagenaevnet klagen over Kolding Kommunens manglende

VVM-screening fra realitetsbehandling.



Trafik — opsamling
En stor del af indsigelserne vedrgrer trafikforhold uden for lokalplanomradet, som ikke kan reguleres i lokalplanen.

Forvaltningen har givet en kortfattet vurdering i forhold til de indkomne indsigelser vedrarende Nybyvej og
Holbergsvej om hastighedsdaempning, beleegning, ensretning mv, men en yderligere vurdering henhgrer under
Teknikudvalgets ressortomrade. De spgrgsmal, der kan reguleres i lokalplanen, er antallet af nye boliger samt hvor

ind- og udkearslerne skal etableres.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014
Indstillingen blev godkendt med den supplerende bemeerkning, at sp@rgsmalene vedregrende de trafikmaessige
forhold oversendes til Teknikudvalget.




Vedtagelse af kommuneplantillzeg 17, Vestergade 53, Vamdrup - boligomrade i
preestegardshaven

RESUME

Der skal treffes afggrelse om endelig vedtagelse af tillaeeg 17 til Kommuneplan 2013-2025.

Kommuneplantillzzegget omfatter en del af preestegardshaven i Vamdrup og giver mulighed for udstykning til
boligformal.

Forslag til kommuneplantilleegget har veeret offentligt fremlagt i perioden 28. maj til 23. juli 2014. Ved
indsigelsesfristens udlgb havde forvaltningen ikke modtaget indsigelser.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirektgren foreslar,

at kommuneplantillaeg 17 vedtages endeligt.

Sagsfremstilling

Forslag til kommuneplantilleeg 17 har veeret offentligt fremlagt i perioden 28. maj til 23. juli 2014. Ved
indsigelsesfristens udlgb havde forvaltningen ikke modtaget nogen indsigelser til det fremlagte planforslag.

Haderslev Stift har i offentlighedsperioden henvendt sig for at sparge, om kommunen vil stille krav om bevarelse af
treeer, sadan som stiftets konsulent Niels Vium har anbefalet.

Henvendelsen er besvaret med, at det ikke er praksis at stille saerlige bestemmelser om specifikke
bevaringsveerdige traeer i en kommuneplanramme, og at kommuneplanen ikke er direkte bindende for grundejer.
Stiftet vil derfor bede menighedsradet sikre, at der tinglyses en privatretlig servitut om bevarelse af trager. Stiftet
finder i gvrigt ikke at planen bergrer de kirkelige interesser og finder derfor ikke anledning til at gegre indsigelser mod
kommuneplantillaegget.

Henvendelsen giver ikke anledning til 2endringsforslag.

Plan- og Boligudvalget vedtog den 12. maj 2014 (sag nr. 7) uden afstemning at offentliggare forslaget.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014
Godkendt.




Forslag til kommuneplantilleeg 21 og lokalplan 0103-51 Ved Skovvangen

RESUME

Byradet vedtog den 10. juni 2013 at salge arealet ved Skovvangen matrikel 59f. Det er en betingelse i
handlen, at der vedtages en lokalplan, der muligger kabers projekt. Lokalplanen skal endelig vedtages inden
udgangen af 2014.

Det foreliggende forslag il lokalplanen er udarbejdet inden for de retningslinjer, der fremgar af
handelsbetingelserne.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirektgren foreslar,

at forslag til kommuneplantillaeg 21 og forslag til lokalplan 0103-51 Ved Skovvangen — et omrade for erhverv -
fremlaegges offentligt i 8 uger.

Sagsfremstilling

Lokalplanen er kategoriseret som en B-lokalplan, hvilket betyder, at vedtagelse af lokalplanforslaget foregar i Plan-
og Boligudvalget.

Lokalplanens omrade er del af et eksisterende omrade til offentligt formal i den nordlige bydel umiddelbart syd for
Skovvangen og Kolding Storcenter. Omradet omfatter i alt cirka 4 ha, hvoraf ca. 1 ha udger naturomrédde med s@ og
vandhul.

Kommuneplantilleeg

For at bringe lokalplanen i overensstemmelse med Kolding Kommuneplan 2013-2025 er der udarbejdet et tillaeg nr.
21. Tilleegget overfarer del af lokalplanomradet fra rammeomrade 0131.01 offentligt omrade til rammeomrade
0131.E1 erhvervsomrade.



Anvendelse

| den kommende lokalplan udlaegges ejendommen til fritidsformal, undervisning og uddannelse, offentlig og privat
administration, konference- og kursusfaciliteter, hotel, restaurant, sport og fritid, sundhedsfaciliteter samt institutioner
inden for et specifikt udpeget delomrade. Den resterende del af ejendommen udlaegges til grent omrade.

Bebyggelsens omfang og udseende
Med udgangspunkt i de indgaede handelsbetingelser fastleegges det, at lokalplanomradet makismalt ma bebygges
med 5000 etagemeter.

Lokalplanen fastlaegger brede muligheder for udformningen af bygninger i forhold til farver og materialevalg. For at
sikre en helhed i omradet har lokalplanen bestemmelser for bygningshajder tilpasset kravene i de tilstadende
omrader.

Grognt omrade og natur

Lokalplanen fastleegger mulighed for at del af den eksisterende §3- naturbeskyttede sa flyttes for at gare plads til et
delomrade og byggefelt mod Skovvangen. Sgen udvides til gengzeld pa den resterende del af omradet med en
faktor 1'% for at skabe en hgjere naturveerdi i sgen.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Lokalplanomradets tilkarsel skal forega saledes, at trafikken pa skovvangen fortsat kan afvikles uden hindringer.
Derfor fastleegger lokalplanen, at tilkarsel til det nye bebyggede omrade kun ma ske fra et nyt ben pa det nuveerende
lysregulerede vejkryds ved Skovvangen.

Med udbygningen af Kolding Sygehus er der mulighed for, at Skovvangen pa sigt skal udvides. Der er derfor sikret
en vejbyggelinje pa 26 meter fra vejmidte pa Skovvangen.

For at sikre, at der etableres tilstraekkeligt med parkeringspladser, stiller lokalplanen krav om etablering af 1
parkeringsplads for hver opfgrte 50 etagemeter. Desuden stilles krav om etablering af cykleparkering med 0,4 plads
for hver opfgrte 50 etagemeter

Detailhandel

Lokalplanomradet er direkte forbundet med Kolding Storcenter samt Kolding Retailpark, hvor der er mulighed for
Detailhandel. Lokalplanomradet muligger ikke anvendelse til Detailhandel. Anvendelsesbestemmelserne muligggr
opfarelse af funktioner med forbindelse til eller understgttelse af de detailhandelsfunktioner, der er placeret i
naboomraderne.

Miljgvurdering

I henhold til Lov om Miljgvurdering af Planer og Programmer er der foretages en screening af, hvorvidt lokalplanen
skal miljgvurderes. Det er vurderet, at lokalplanen medfgrer veesentlig pavirkning pa det omkringliggende milja i
forhold til naturtilstanden i den § 3-naturbeskyttede sg samt hensyn til regnvandsafledning og endelig indpasning i
omradet. Lokalplanen ledsages derfor af en miljgrapport, som redeger for planleegningens konsekvenser for miljget.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014
Godkendt.




Synopsis for lokalplan 0031-71 Kolding Realskole

RESUME

Pa opfordring fra Kolding Realskole foreslas igangseetning af en lokalplan for de eiendomme som Kolding
Realskole er i besiddelse af mellem Vesterbrogade og Zahnsgade, samt ejendommen Sct. Jargens Gade 20,
der graenser op til skolegarden.

Det er Kolding Realskoles gnske at udvide og forbedre de lokaler de rader over i dag, samt forberede brug af
Sct. Jargens Gade 20 til undervisning.

Omradet er i dag udlagt til boliger og der skal udarbejdes et nyt plangrundlag i form af lokalplan og
kommuneplantillaeg.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirektgren foreslar,

at der i gangseettes udarbejdelse af en lokalplan for Kolding Realskole,
at der sidelgbende med lokalplanen udarbejdes et tilleeg til kommuneplanen for Kolding Realskole.

Sagsfremstilling

Kolding Realskole gnsker udarbejdet en lokalplan, der giver mulighed for at ombygge og udvide skolen med samme
placering, som i dag. Lokalplanomradet omfatter Vesterbrogade 6-10 samt Sct. Jergens Gade 20, som vist pa
kortbilag 1.

Lokalplanen udarbejdes som en B-lokalplan, jeevnfar A-,B-,C-kategoriseringen, hvilket betyder at udsendelse af
lokalplanforslag og endelig vedtagelse sker i Plan- og Boligudvalget.

@nsker til udvidelse og ombygning

Kolding Realskole gnsker at ombygge ejendommen Vesterbrogade 8 til SFO og musiklokaler. Den eksisterende
boligejendom med baghus nedrives og der opfgres en ny bygning. Som erstatning for det nedrevne baghus opfgres
lokaler til SFO samt et "musikhus” med lokaler i forskellig starrelser. Mod gaden bliver bygningen udfert i 2 etager
samt en tilbagetrukket penthouse-etage. Baghuset opfares i 2 etager.

Det er ogsa skolens gnske at skabe mulighed for renovering af den eldre undervisningsbygning med gavl ud mod
Zahnsgade.

For at sikre fremtidige udvidelsesmuligheder gnsker Kolding Realskole at Sct. Jgrgens Gade 20 indgar i den
fremtidige planleegning. Ejeren er indstillet pa at lade ejendommen, der i dag er en beboelsesejendom til udlejning,
overga til skoleformal. | den forbindelse vil det blive ngdvendigt at etablere et baghus med elevator og trappe. Det
gvrige grundareal vil ved samme lejlighed inddrages til skolegérd.

Lokalplanomradet omfatter i dag et grundareal pa ca. 3.490 m? og er bebygget med et etageareal pa ca. 4.304 m?,
hvilket svarer til en bebyggelsesprocent pa 123 %. Samlet set betyder udvidelserne, at den fremtidige
bebyggelsesprocent vil stige til ca. 153 % svarende til ca. 1.050 m? ny bebyggelse.
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Kortbilag 1 viser lokalplanomradet med mulige byggefelter markeret med gult og forslag til udvidelser markeret med
blat.

Planforhold
Lokalplanomradet er omfattet af Partiel Byplanvedteegt nr. 00, der udlzegger omréadet til boliger med en maksimal
bebyggelsesprocent pa mellem 50 og 60.

| Kommuneplan 2013-2025 ligger lokalplanomradet inden for rammeomradet 0031.B1, hvoraf det fremgar, at
omradet er udlagt til boligomrade med etagebebyggelse. Der tillades byggerier i indtil 3 etager og en maksimal
bygningshgjde pa 13 meter. Bebyggelse skal opfares som en sluttet bebyggelse i gadelinje med en husdybde
svarende til den enkelte karré. Ny bebyggelse skal tilpasses den eksisterende arkitektur.

Lokalplanen er i strid med bade Partiel Byplanvedtaegt nr. 00 og Kommuneplan 2013-2025, idet
bebyggelsesprocenten allerede i dag er overskredet og bygningshgjden pa realskolens gamle bygninger er hgjere
og i flere etager end kommuneplanens rammer giver mulighed for.

Lokalplanen og kommuneplantillaeggets hovedformal er at give mulighed for udvidelse og forbedringer af Kolding
Realskole. Samtidigt tilrettes bestemmelserne i kommuneplanen, sa lokalplanomradet kan anvendes il skoleformal,
og sa bygningshgjde og antal etager svarer til det, der i dag findes inden for omradet.

Parkering

Ved realisering af lokalplanen stilles normalt krav om 1 plads pr. 50 m? ny bebyggelse. Der eksisterer i dag kun 4-5
P-pladser inden for lokalplanomradet. Skolen har en aftale om parkering et andet sted i byen, men aftalen er ikke
tinglyst. Lokalplanen skal beskrive mulige lgsningsforslag pa problemet.

Bevaring
Skolens hovedbygning (angivet som byggefelt 5) er tildelt bevaringsveaerdi 3, med fokus pa arkitektur, miljg og
bevaringsveerdi. Der er ikke planlagt eendringer pa denne bygning.

Vesterbrogade 6 (del af byggefelt 1) er ikke tildelt en bevaringskode.
Vesterbrogade 10 (del af byggefelt 1) er tildelt bevaringsvaerdi 4 med fokus pa miljgmaessig veerdi frem for
arkitektur. | projektet teenkes bygningen nedrevet og erstattet med et byggeri, der er tilpasset gademiljget med



hgjder, materialer og proportioner.

Sct. Jorgens Gade 20 (byggefelt 2) er tildelt bevaringsvaerdi 4 med fokus pa miljgmeessig veerdi frem for arkitektur.
Bygningen gadefacade renoveres, men bevarer sit nuveerende facadeudtryk.

Arkitektur

Kolding Realskole ligger i den taette by med en raekke bevaringsvaerdier. Der vil saledes i lokalplanen veere fokus pa
at sikre den markante identitet ved at tage udgangspunkt i omradets kvaliteter. Bevaringshensynet skal dog give
mulighed for at anvende nutidig arkitektur med hensyntagen til energirigtig drift. /stetisk bliver der tale om et
samspil mellem nsensomme istandseettelser og nutidigt formsprog med respekt for den eksisterende identitet.
Arkitekturstrategiens elementer om ’identitet’ og "arkitekturen i front’ er centrale for lokalplanen.

Staj

Det vurderes, at udbygningen ikke vil give anledning til problemer i forhold til de omkringboende, ligesom der heller
ikke vurderes at vaere betydelige stagjgener fra omkringliggende veje. Det anbefales, at de nye musiklokaler i skolens
gard lydisoleres grundigt.

Tidsplan
Lokalplanforslaget forventes behandlet pa Plan- og Boligudvalgets mgde den 10. november 2014 med endelig
vedtagelse primo 2015.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014
Godkendt.




Boligudlaeg Rugvangen

RESUME

Plan- og Boligudvalget vedtog den 12. juni 2014 at udsende forslag til Kommuneplantillaeg nr. 13 Ved Rugvang
— et boligomrade i offentlig herring. Forslaget har veeret offentliggjort i hering i perioden 26. maj 2014 til 21. juli
2014.

Under hgringsperioden har Naturstyrelsen fremsendt et veto mod planforslaget. Vetoet konkluder saledes, at
den nuveerende rummelighed inden for de omrader, der er udlagt til boliger i kommuneplan 2013-25 er
tilstreekkelige

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.

Forslag
By- og udviklingsdirektgren foreslar,

at forvaltningen tager kontakt til Naturstyrelsen med henblik pa at indga i forhandling om udleeg af areal ved
Rugvangen til Boliger. Udgangspunktet for forhandlingerne er en udveksling af et eller flere udlagte boligomrader i
Skanderup, Vamdrup eller @dis,

at Plan- og Boligudvalget traeffer beslutningen om, hvilke af de screenede boligomrade, der skal indga i
forhandlingen med Naturstyrelsen og dermed foreslas udtaget af kommuneplanen,

Eller alternativt

at Plan- og Boligudvalget treeffer beslutning om, at forvaltningen indstiller arbejdet med udlaeg af nyt boligomrade ved
Rugvang.

Sagsfremstilling

Plan- og Boligudvalget vedtog den 12. juni 2014 at udsende forslag til Kommuneplantillaeg nr. 13 Ved Rugvang — et
boligomrade i offentlig h@rring. Forslaget har vaeret offentliggjort i hering i perioden 26. maj 2014 til 21. juli 2014.

Formalet med kommuneplantillzegget er, pa baggrund af ejers gnske, at udleegge omradet til nyt boligomrade for
aben/lav eller taet/lav bebyggelse.

Plan- og Boligudvalget blev den 11. august 2014 orienteret om, at Naturstyrelsen med brev af 21. juli 2014 har
nedlagt veto mod forslaget til kommuneplantillaeg. Vetoet er begrundet i, at styrelsen ikke finder, at planforslaget
tilstraekkeligt redeger for behovet om inddragelse af nye omrader til byudvikling. Der har i hgringsfasen lgbende
veeret dialog med styrelsen og forvaltningen fremsendte i den sammenhaeng @nsket supplerende redegarelse og
materiale.

Det er dog fortsat styrelsens opfattelse, at kommunens eget oplaeg til boligudbygning, samt befolkningsprognosen
for 2014-2027 og Danmarks Statistiks forventede befolkningsudvikling for Kolding Kommune, ikke umiddelbart
understgtter behovet for nye byudviklingsomrader udover de arealer, der allerede er udlagt i kommuneplanen.

Vetoet konkluderer saledes, at den nuvaerende rummelighed inden for de omrader, der er udlagt til boliger i
Kommuneplan 2013-25, er tilstraekkelige. P& baggrund af vetoet vurderer forvaltningen, at der kan opstilles to
alternativer for handtering af gnsket om boligudlaeg.



Alternativ 1 er, at forvaltningen tager kontakt til Naturstyrelsen for at indga i forhandling om udleeg af areal ved
Rugvangen til boliger. Udgangspunktet for forhandlingerne er en udveksling af et eller flere udlagte boligomrader i
Lunderskov, Vamdrup eller @dis, der saledes udtages af Kommuneplan 2013-25.

Alternativ 2 er, at forvaltningen indstiller arbejdet med udlaeg af nyt boligomrade ved Rugvangen, og dermed ikke
indfrier ejers planer om at udstykke omradet til boliger.

Som opleeg til Alternativ 1 har forvaltningen foretaget en screening af boligomrader i omradet, der vil kunne indga i
en forhandling med Naturstyrelsen med udgangspunkt i, at de udpegede boligomrader kan udga af kommuneplan
2013-25 mod, at Rugvangen udlaegges til boliger, som det er intentionen i Kommuneplantilleeg nr. 13.

Screening

Kriterierne for screeningen er, at boligomrader har en starrelse, der er tilsvarende omradet ved Rugvangen pa 4,5
Ha. Samtidig skal omradet vaere udlagt til boliger, men ikke lokalplanlagte, sa omradet umiddelbart kan bebygges.
Derudover skal omradet veere uden kendte planer for udnyttelse. De kommunale ejede arealer vil typisk allerede
veere lokalplanlagte — eksempelvis det store boligomrade ved Dollerup Sg i Lunderskov — hvorfor der ikke er peget
pa dette.

Skanderup

| Skanderup ligger et udpeget boligomrade pa 2,3 Ha. Omradet er omfattet af en rammelokalplan, der ikke er
byggeretsgivende. Omradet er udpeget under den daveerende Lunderskov Kommune. Der er ingen aktuelle planer
om udbygning af omradet. Omradet er privatejet. Omradet er ikke tilstraekkeligt stort til at kunne erstatte
Rugvandudleegget, hvorfor det i givet fald skal suppleres med udtag af en del af et andet omrade.

Benstrup



| Vamdrup nord for Banstrup Sg ligger et udpeget boligomrade pa 6,2 Ha. Omréadet er ikke lokalplanlagt. Omradet er
udpeget under den daveerende Vamdrup Kommune men siden revideret under den samlede kommuneplan. Der er
ingen aktuelle planer om udbygning af omradet. Omradet er privatejet.

Bastrup

| Vamdrup syd ved Bastrup ligger et udpeget boligomrade pa 5,4 Ha. Omradet er ikke lokalplanlagt. Omradet er
udpeget under den daveerende Vamdrup Kommune, men siden revideret under den samlede kommuneplan.
Omradet har veeret sammenteenkt med udbygning ved Hvidkeergardsvej, men er ikke omfattet af lokalplanen. Der er
ingen aktuelle planer om udbygning af omradet. Omradet er privatejet. Pa den gstlige side af Tgndervej ligger et
andet privatejet areal, som pt. er under lokalplanlaegning.

@dis



| Adis ligger et udpeget boligomrade pa 4,5 Ha. Omradet er ikke lokalplanlagt. Der er ingen aktuelle planer om
udbygning af omradet. Omradet er privatejet.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014

Et enigt udvalg besluttede at indstille arbejdet med udleeg af nyt boligomrade ved Rugvangen for nuvaerende. |
forbindelse med udlaeg af nye byudviklingsomrader i Kommuneplan 2017-2029 sgges omradet indarbejdet

som et fremtidigt byudviklingsomrade.



Anmodning om udpegning af nyt byudviklingsomrade i Nr. Bjert

RESUME

Forvaltningen har modtaget ansggning fra Kolding Huset ApS om udlzeg af et nyt boligomrade @st for Nr. Bjert
pa ejendommen Nr. Bjertvej 109.

Der gnskes udlagt et areal pa ca. 7.000 m2 af ovennzevnte ejendom. Det vurderes fra ansgger, at arealet
ligger som en logisk udbygning af det tilstedende kommuneplanlagte boligomrade i Nr. Bjert.

Arealet er beliggende i det veerdifulde landskab nordgst for Nr. Bjert. Arealudlaeg til byudvikling i veerdifuldt
landskab er umiddelbart i strid med de statslige interesser i kommuneplanen.

Omradet er desuden beliggende i vandindvindingsopland. | henhold til statens overordnede retningslinjer for
kommuneplanlzegningen er det en forudsaetning for at udlaegge byudviklingsomrader i
OSD/indvindingsoplande, at der ikke er alternative byudviklingsmuligheder i omradet.

Sagen behandles i
Plan og Boligudvalget og @konomiudvalget.

Forslag

By og udviklingsdirektaren foreslar,

at det ansggte omrade nordgst for Nr. Bjert ikke inddrages som nyt byudviklingsomrade.

Sagsfremstilling

Forvaltningen har modtaget ans@gning fra Kolding Huset ApS om udleeg af et nyt boligomrade nordgst for Nr. Bjert.
Store dele af landskabet ved Nr. Bjert er beliggende i kystnaerhedszonen og udpeget som veerdifuldt landskab.

De veerdifulde landskaber indgar i oversigten over statslige interesser i kommuneplanleegningen. Der ma som
udgangspunkt ikke ske en reduktion af de veerdifulde landskaber. Hvis der i kommuneplanen reduceres i
beskyttelsen skal redegarelsen til kommuneplanen indeholde en begrundelse for den esendrede afvejning af
interesserne i omradet. Begrundelsen skal forholde sig til de identitetsgivende landskabstraek, landskabsoplevelsen
og sarbarheden i omradet og vurderes i forhold til naturgrundlaget, kulturgrundlaget og den oplevelsesmaessige
betydning.

Forvaltningen fik, i forbindelse med udarbejdelse af forslag til kommuneplan 2013-2025, udarbejdet en
landskabskarakteranalyse af landskabet omkring Nr. Bjert. Det er den metode, der henvises til fra Naturstyrelsen,
safremt en kommune gnsker at justere afgraensningen af et vaerdifuldt landskab.

Analysen konkluderede, at de flade arealer sydgst for Nr. Bjert ved Drejensvej samt pa fladen mod nord og vest
kunne udnyttes til byudvikling uden negativ indvirkning pa det veerdifulde landskab. Analysen konkluderede samtidig,
at skréningsarealer og dalstresg mod nordgst er omradets markante landskabselementer, hvor byudvikling bar
undgas.



Omradet er beliggende pa den skraent, der i dag afgreenser Nr. Bjert mod nordgst

Omradet er beliggende i indvindingsopland for et vandveerk.

| de statslige retningslinjer for udlaeg af byudviklingsomrader i indvindingsopland og OSD star bl.a. "Omrader med
drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger skal sa vidt muligt friholdes for udleeg af
arealer til byudvikling. Der kan dog udlaegges arealer til byudvikling, hvis det kan godtgeres, at der ikke er alternative
placeringer.”

Omradet er beliggende i indvindingsopland til et vandvaerk

Jkonomiudvalget besluttede pad made den 16. juni 2014, at bemyndige forvaltningen til at genoptage forhandling
med Naturstyrelsen om 2 andre arealer i Nr. Bjert, der pa baggrund af et statsligt veto pa grund af, at de er
beliggende i OSD omrader, blev udtaget af forslaget til Kommuneplan 2013-2025 inden endelig vedtagelse.



Kolding Kommune arbejder pa at fa de to gule omrader med som byudviklingsomrade — mens det rgde omrade
ikke indgik i Forslag til Kommuneplan 2013 — 2025 pa grund af det vaerdifulde landskab.

Forvaltningen bemaerker, at Naturstyrelsen for nyligt nedlagde veto mod et nyt byudviklingsomrade i Lunderskov,
fordi kommunens samlede udleeg overstiger behovet for de naeste 12 ar.

Derfor vurderes det ikke hensigtsmaessigt at igangsaette forhandlinger med Naturstyrelsen om et yderligere areal i
Nr. Bjert, som ligger i veerdifuldt landskab, i indvindingsopland og i et omrade, hvor der med nye boligomrader i
Kommuneplan 2013 og de to nye boligomrader, der er pabegyndt forhandling med Naturstyrelsen om, er mange
eksisterende udbygningsmuligheder.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014

Forslaget indstilles til godkendelse.




Boliggaranti til studerende

RESUME

Det tidligere Teknik- og Boligudvalg vedtog den 9. maj 2011 en boliggaranti for studerende i Kolding
Kommune. Garantien blev pa daveerende tidspunkt vurderet som relevant i bestraebelserne pa, at understotte
og cementere Koldings status som uddannelsesby. | takt med at Kolding er blevet mere populaer som studieby
har presset pa boliggarantien veeret steerk stigende de senere ar. Det ma i indeveerende ar konstateres, at det
ikke vil vaere muligt fuldt ud at indfri garantien.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirektgren foreslar,

at sagen tages til efterretning.

Sagsfremstilling

Det tidligere Teknik- og Boligudvalg vedtog den 9. maj 2011 en boliggaranti for studerende i Kolding Kommune.
Garantien er i princippet gaeldende for ét ar af gangen, men der har i praksis veeret arbejdet efter garantien siden
vedtagelsen. Baggrunden for boliggarantien var en opfordring fra Danske Studerendes Feellesrad til landets starre
kommuner om, gennem en boliggaranti, at sikre uddannelsessggende, der er tilflyttere til kommunen, en bolig inden
for en rimelig tidshorisont samt, at der er tale om boliger af en rimelig standard. Garantien blev pa daveerende
tidspunkt vurderet som relevant i bestreebelserne pa at understgtte og cementere Koldings status som
uddannelsesby. Kendte starre uddannelsesbyer, som Kabenhavn og Arhus, valgte ikke at vedtage en boliggaranti.

Der har de seneste ar veeret et stigende pres pa boliggarantien, i takt med at flere veelger at fa deres uddannelse i
Kolding. Der er saledes de seneste fire ar blevet 600 flere studerende pa Syddansk Universitet og 200 flere
studerende pa IBA alene i ar. Herudover er der ikke ledige studiepladser pa hverken UC Syd eller Designskolen.
Det ma dermed konstateres, at Kolding er blevet markant mere attraktiv som studieby.

Der blev medio august skrevet ud til samtlige 490 ans@gere om de var interesserede i en midlertidig bolig, mens de
venter pa en ungdomsbolig. 90 af disse svarede ja. Ud af de 90 var 48 deekket af boliggarantien.

For nuvaerende er det kommet ned pa 390 ansggere. Halvdelen af de 90 ansggere, der gnskede midlertidig
indkvartering, har i mellemtiden modtaget tilbud eller er blevet anvist en bolig. Der er nu 35 ansggere tilbage, der
gnsker midlertidig bolig og overholder betingelserne for at fa boliggaranti. Forvaltningen har, i samarbejde med
blandt andet de almene boligselskaber, sagt at fastholde boliggarantien og sikre bolig til alle nye studerende ogsa i
indeveerende ar. Det ma dog konstateres, at det ikke umiddelbart vil vaere muligt at sikre boliger til alle.

Erfaringsmaessigt vil der i Igbet af vinteren ske nogle fraflytninger fra ungdomsboligerne, da de studerende finder
andre boliger, skifter studie mv. Dette kan dog kun friggre et mindre antal ungdomsboliger, der ikke med sikkerhed
vil kunne daekke behovet. Det er samtidig vurderet, at det, pa trods af, at der i 2015 vil vaere nye ungdomsboliger til
radighed i Kolding Apark, stadig kan veere udfordringer med at overholde boliggarantien. Forvaltningen arbejder
sammen med forskellige aktarer — private og boligorganisationer — om fremadrettet at tilvejebringe de forngdne
ungdomsboliger.

Pa trods af en klar tendens til, at flere vaelger at tage deres uddannelse i Kolding, ma det dog sammenfattende
konkluderes, at det fremover vil vaere vanskeligt at vurdere, hvor stor forggelsen af studerende i Kolding bliver fra ar
til ar, og dermed ogsa, hvor mange ungdomsboliger, der udover de eksisterende samt de planlagte



ungdomsboliger, der opfares i 2015 og 2016, der skal stilles til radighed.

Det er pa den baggrund forvaltningens vurdering, at en boliggaranti kan komme under pres de kommende ar.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014

Godkendt.



Efterretning - Teglgardsvej 23 - 25

RESUME

Medlem af @konomiudvalget for Dansk Folkeparti, Saren Rasmussen, anmoder om en orientering om de kgb,
Domea har foretaget af eiendommene Teglgardsvej 23 og 25.

Der gnskes en redeggrelse for handlen samt lovligheden af samme.
Redeggrelsen foreleegges Plan- og Boligudvalget, da Stattet boligbyggeri hgrer under dette udvalg.

Forvaltningen har behandlet sagen i forhold til godkendelse af Skema A, og har vurderet behovet for
ungdomsboliger samt vurderet pa den samlede gkonomi for projektet og fundet at betingelserne for projektet
er opfyldt.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirektgren foreslar,

at udvalget tager Sgren Rasmussens (O) forslag til efterretning.

Sagsfremstilling

Forvaltningen har modtaget en henvendelse fra viceborgmester Sgren Rasmussen vedrgrende en orientering om
handlen af eiendommen Teglgardsvej 23 — 25 i forbindelse med opferelse af ungdomsboliger.

Godkendelse af stgttet byggeri henhgrer under Plan- og Boligudvalget, hvorfor henvendelsen medtages her som
efterretningssag.

Henvendelsen

Medlem af @konomiudvalget for Dansk Folkeparti, Saren Rasmussen, anmoder om en orientering om de kgb, der
er foretaget af ejendommene Teglgardsvej 23 og 25, i forbindelse med Domeas projekt med ungdomsboliger pa
Teglgardsvej. Ejendommen Teglgardsvej 23 er kabt for 575.000 kr. og solgt til DOMEA for 2,5 mio. kr. Eiendommen
Teglgardsvej 25 er kabt den 23.5.2014 for 2 mio. kr. og solgt til DOMEA for 4,5 mio. kr. den 4.6.2014. Der gnskes
redegjort for lovligheden i det foregaede, konsekvenserne for de kommende lejere samt betydningen Kolding
Kommunes grundkapital. Desuden, om muligt, hvorfor Domea ikke har kgbt disse ejendomme direkte i stedet for
gennem fordyrende mellemhandler, med dyre husleje for de studerende og aget behov for grundkapital til fglge.

Forvaltningens bemaerkninger

By- og Udviklingsforvaltningen har — pa baggrund af henvendelse fra Seren Rasmussen vedrgrende Teglgardsvej 23
og 25 — nedenfor redegjort for sagsbehandlingen i forhold til godkendelse af skema A — seerligt i forhold til
sporgsmalet om ungdomsboligprojektets grundudgifter.

I henhold til almenboliglovens § 26 og driftsbekendtggrelsens § 116, stk. 1, nr. 2 kan en boligorganisation ikke
erhverve fast ejendom uden kommunens samtykke. Kommunen skal som tilsyn med det stattede byggeri pase, at
erhvervelsen ikke pafgrer boligorganisationen eller dens lejere tab. Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har i
skr. 2012 9397 udtalt, at kommunens opgave i den sammenhaeng skal besta af en vurdering af, om der er behov for
de pageeldende almene boliger, at kgbsprisen (grundkgbesummen) er fornuftig, og at ejendommens gkonomi kan
balancere.



| sagen vedr. ungdomsboliger pa Teglgardsvej har kommunen foretaget denne vurdering som et led i skema A-
godkendelsen.

Omkring grundkebesummen fremgar falgende af skema A:
Grundkgbesum inkl. moms er 7.000.000 kr. (hvilket svarer til 5.600.000 kr. ekskl. moms)

Tilslutningsafgifter inkl. moms er 3.950.000 kr.
Grundudagifter i alt inkl. moms er 10.950.000 kr.

Grundarealet er 1459 m?
Det pataenkte projekt har et areal pa 3.339 etagem? og bestar af 86 ungdomsboliger.

Den samlede anskaffelsessum ekskl. tilskud er 79.998.000 kr.
De forventede boligudgifter (ekskl. forbrug) er pa 1.080 kr./etagem?

Pa baggrund af disse oplysninger har forvaltningen kunnet konstatere fglgende:

» De samlede grundudgifter udger knapt 14 % af den samlede anskaffelsessum.
Ifelge Vejledning om offentlig statte til almene boliger m.v. fra 1996 afsnit 7.1 gaelder der en tommelfingerregel
om, at de samlede grundudgifter som udgangspunkt i reglen ikke bar overstige 20 % af den samlede
anskaffelsessum.
Grundudgifterne er i den konkrete sag langt mindre end det geeldende maksimum.

* De samlede grundudgifter svarer til 3.279 kr./etagem?
Erfaringstal viser, at de samlede grundudgifter for almene boliger med attraktiv beliggenhed i Vejle, Horsens
og Kolding — hvor der er givet skema A-tilsagn i 2010 og skema B-godkendelse i 2011 — har udgjort 3.800 —
4.700 kr./etagem?
Grundudagifterne ligger i den konkrete sag betydeligt under dette.

» De forventede boligudgifter (ekskl. forbrug) er pa 1.080 kr./etagem?
Boligudgifterne (ekskl. forbrug) i det nyeste ungdomsboligprojekt i Kolding (Lejerbos projekt pa
Jernbanegade, Teglgardsvej m.fl. fra 2004) — er pa op til 1.212 kr./etagem?. | forbindelse med
sagsbehandlingen indhentede forvaltningen sammenligningstal fra bl.a. Aarhus og Vejle. Det nyeste
ungdomsboligprojekt i Vejle er fra 2005, hvor boligudgifterne (ekskl. forbrug) udger ca. 875 kr./etagem?.
Erfaringstal fra Aarhus viser, at boligudgifterne i ungdomsboliger fra 2010 udggr mellem 889 — 1.149
kr./etagem?. Boligudgifterne i den konkrete sag er pa den baggrund vurderet som veerende acceptable.

Blandt andet henset til ovennaevnte var det forvaltningens vurdering, at skema A for det pageeldende projekt kunne
godkendes, hvilket var baggrunden for direktgrens forslag i dagsordenspunktet vedr. Skema A-tilsagn — som blev
behandlet i Byradet den 31. marts 2014.

Forvaltningen foretager i sagsbehandlingen ikke en rutinemaessig undersggelse af kebesum og vilkéar i tidligere
handler, da det af kebssummen ikke er muligt at afleese hvilke konditioner ejendommen er handlet pa.

Hvis forvaltningen matte veere i tvivl om, hvorvidt en ejendom erhverves for dyrt af en boligorganisation, vil der blive
indhentet en ejendomsmaeglervurdering. Dette vil ofte veere naerliggende at gare, hvis en boligorganisation erhverver



en bebygget grund, hvor bebyggelsen ma antages at repraesentere en veerdi. Hvor der er tale om ubebyggede
grunde, hvor der — som her — ikke er noget i nggletallene, der tilsiger, at ejendommen erhverves for dyrt, vil
forvaltningen ikke umiddelbart finde det relevant at indhente en masglervurdering.

| forbindelse med den aktuelle handel er der ikke noget i n@ggletallene, der tilsiger, at eiendommen erhverves for dyrt,
hvorfor forvaltningen ikke har fundet det relevant at indhente en masglervurdering.

Foranlediget af henvendelsen fra Sgren Rasmussen har forvaltningen til brug for denne besvarelse efterfalgende
undersggt tingbogen i rubrikken "historiske adkomster” for Teglgardsvej 23 og 25.

Vedrgrende Teglgardsvej 23 — som Domea har erhvervet adkomst pa den 15.5.2014 med en kabesum pa
2.500.000 kr. (inkl. moms) — kan det konstateres, at der er blevet tinglyst skade til S. Petersen ApS den 11.6.2009
med en kgbesum pa 575.000 kr. De naermere salgsvilkar vedr. denne handel, og herunder hvornéar den er indgaet,
er forvaltningen ikke bekendt med. Forvaltningen henleder opmaerksomheden pa, at der er moms inkluderet i
kabesummen fra 15.5.2014. Kgbesummen pa 2.500.000 kr. svarer saledes til 2.000.000 kr. ekskl. moms. Der var
ikke moms pa byggegrunde i 2009. Moms pa byggegrunde blev indfgrt i 2011. En del af forskellen i de to
kabesummer er saledes begrundet i, at der efterfglgende er indfart moms pa byggegrunde.

Forskellen i de to kgbspriser kan veere begrundet i de konditioner, handlerne er foretaget under.

Der kan have veeret ansvarsfraskrivelser fra seelgers side i den forrige handel og ved salget kan der veere aftalt
forbedringsarbejder, eksempelvis nedrivning af eksisterende bebyggelse samt klarggring af grunden til ny
bebyggelse.

Vedrgrende Teglgardsvej 25 — som Domea har erhvervet adkomst pa den 4.6.2014 med en kebesum pa 4.500.000
kr. (inkl. moms) — kan det konstateres, at der er blevet tinglyst skade til S. Petersen ApS den 23.5.2014 med en
kgbesum pa 2.000.000 kr. De naermere salgsvilkar vedr. denne handel, og herunder hvornar den er indgaet, er
forvaltningen ikke bekendt med. Forvaltningen henleder opmeerksomheden pa, at der er moms inkluderet i
kabesummen fra 4.6.2014. Kgbesummen pa 4.500.000 kr. svarer saledes til 3.600.000 kr. ekskl. moms.
Forvaltningen er bekendt med, at der er lidt forskel pa, om berigtigende advokater i forbindelse med digital
tinglysning af ejendomsoverdragelser indberetter kabesummen med eller uden moms. Der kan saledes for sa vidt
angar den noterede overdragelse af ejiendommen til S. Petersen ApS den 23.5.2014 veere tale om, at det er
kabesummen ekskl. moms, der er indberettet (da dokumentet er aflyst af tingbogen nu, kan forvaltningen dog ikke
uden videre afklare, om det er tilfeeldet). En del af forskellen i de to kesbesummer kan saledes vaere begrundet i, at
der er indeholdt moms i den ene keabesum, men ikke i den anden. Det bemeerkes i den forbindelse, at moms af
byggegrunde ingen betydning har, nar en grund handles mellem to momspligtige, hvorimod det far betydning, nar en
ejendom erhverves af en ikke-momspligtig. Private kabere og almene boligorganisationer er ikke-momspligtige og
kan derfor ikke lafte momsen af. Forskellen i de to kebesummer kan — som naevnt ovenfor — ogsa veere begrundet i,
at der er forskellige handelsvilkar i de to handler. Saledes kan der f.eks. vaere ansvarsfraskrivelser fra saelgers side i
den forrige handel, ligesom der kan veere tale om, at Domeas seaelger i sin ejertid har foretaget forbedringsarbejder
pa ejendommen evt. nedrivning af eksisterende bygninger.

Det bemeerkes afslutningsvis, at kommunen ingen tilsynsbefgjelser har i forhold til eiendomshandler mellem private.
Kommunen har saledes heller ikke mulighed for at forhindre — eller "overrule” — evt. mellemsalg af en ejendom
mellem private forud for en boligorganisations erhvervelse af en ejendom.

Kommunen har principielt ikke mulighed for at ggre sig bekendt med vilkarene i en handel mellem to private parter,
hvor sadanne oplysninger ikke fremgar af tingbogen eller af kommunens registre.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014
Godkendt.




Deltagelse i aktiviteter

RESUME

Deltagelse i kommunale aktiviteter.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirekteren foreslar,

at Plan- og Boligudvalget drafter om der er behov for at et eller flere medlemmer af udvalget varetager andre
kommunale hverv.
Sagsfremstilling

Det fremgar af Kolding Kommunes Regulativ om Vederlag og godtggrelse til Byradets medlemmer, punkt 2, at der
kan tillzegges erstatning for tabt arbejdsfortjeneste for varetagelse af andre kommunale hverv, nar deltagelsen sker
efter anmodning fra Byradet eller et af Byradets udvalg, pa grundlag af en protokolleret beslutning.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014

Draftet. Der har veeret deltagelse i de 2 aktiviteter som fremgar af bilaget med deltagere.




Orienteringspunkter

RESUME

P& madet orienteres om nyt fra By- og Udviklingsforvaltningen inden for udvalgets omrade.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.

Forslag
By- og udviklingsdirektgren foreslar,

at orienteringen tages til efterretning.

Sagsfremstilling
Der kan ikke traeffes beslutning under punktet, fordi det kun er et orienteringspunkt.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014

Godkendt.



Orientering fra formanden

RESUME

Orientering fra formanden.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.

BESLUTNING PLAN- OG BOLIGUDVALGET DEN 08-09-2014

Godkendt.
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