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Principiel stillingtagen til genvedtagelse af skema B til det regulerede
rammebelgb i 2020, Klostergarden

RESUME

Byradet godkendte den 26. marts 2019 skema B til Domea Lunderskov-Kolding’s opfarelse af
92 familieboliger pa Klostergarden, Klostergade 16 (Klostergarden) og Klostergade 8 -10,
Kolding. Ved skema B blev der godkendt en samlet anskaffelsessum pa 171.958.000 kr.,
svarende til det geeldende rammebelgb i 2019. Udgangspunktet er, at rammebelgbet og
dermed projektets anskaffelsessum fastlases nar skema B godkendes.

Projektet har fra starten veeret praeget af udfordringer og en presset projektgskonomi, og den
seneste udvikling i sagen er, at Museum Sgnderjylland ved de arkaeologiske forundersggelser
af arealet har pavist vaesentlige jordfaste fortidsminder, der skal udgraves.

Museum Sgnderjylland har pa den baggrund indsendt budget og ansggning til godkendelse hos
Slots- og Kulturstyrelsen. Kultur- og Slotsstyrelsen har endnu ikke godkendt Museum
Soenderjyllands handleplan for udgravningerne, som forventes at medfare en ekstraudgift for
Domea pa ca. 2,8 mio. kr.

En ekstraudgift i den stgrrelsesorden kan ikke rummes inden for den i forvejen pressede
projektakonomi, uden at der foretages vaesentlige projekteendringer. Domea har derfor efter
aftale med By- og Udviklingsforvaltningen ansggt Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen om tilladelse
til at tilbagekalde godkendelsen af skema B med henblik pa senere godkendelse af skema B i
2020 til det pa tidspunktet regulerede 2020-rammebelgb.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har den 7. oktober 2019 meddelt, at styrelsen i den konkrete
sag ikke mener, at der er tale om en dispensation fra geeldende regler, men om en korrektion af
kommunalbestyrelsens tilsagn under hensyntagen til de aendrede gkonomiske forhold, som
uforudset er indtradt i forhold til byggeriet og dets anskaffelsessum, efter
kommunalbestyrelsens godkendelse af skema B men inden pabegyndelsen af byggeriet. Det er
pa den baggrund muligt at eendre/tilrette Byradets godkendelse af skema B, sa denne farst
finder sted i 2020.

Sagen behandles i
Plan-, Bolig- og Miljgudvalget, dkonomiudvalget og Byradet.

Forslag
By- og udviklingsdirektgren foreslar,

at Byradet principgodkender at genvedtage skema B i 2020 til det pa tidspunktet regulerede 2020-
rammebelgb,

at belgbet pa ca. 260.000-280.000 kr. i 2020 til ekstra grundkapitalindskud finansieres af
eksisterende budgetmidler afsat til grundkapitalindskud



BESLUTNING PLAN-, BOLIG- OG MILJBQUDVALGET DEN 08-10-2019

Forslaget indstilles til godkendelse.

Sagsfremstilling

Baggrund

Kolding Kommunes @konomiudvalg besluttede den 3. marts 2014 at de kommunale ejendomme
beliggende Klostergade 16 (Klostergarden) og Klostergade 8-10, Kolding skulle udbydes til salg.
Byradet besluttede den 25. august 2014 at acceptere Domea Lunderskov-Kolding’s tilbud pa kgb af
de udbudte ejendomme for 19.200.000 kr. ekskl. moms, svarende til 24.000.000 kr. inkl. moms og pa
vilkar som forudsat i udbuddet.

Byradet i Kolding Kommune vedtog den 30. november 2015 kommuneplantillaeg 29 og lokalplan
0012-12 Klostergarden — et centralt by- og boligomrade.

Byradet i Kolding Kommune behandlede og godkendte den 29. maj 2017 skema A til opfarelse af 92

familieboliger med et samlet bruttoetageareal pa 8.058 m?2 og en samlet anskaffelsessum pa
166.559.000 kr., svarende til rammebelgbet i 2017. Fristen for fremsendelse af skema B blev fastsat
til den 29. august 2018.

Med henvisning til byggesagens kompleksitet ansggte Domea Lunderskov-Kolding i juni 2018 om en
fristforleengelse pa 6 maneder for fremsendelse af skema B, hvilket Byradet den 28. august 2018
besluttede at imgdekomme, hvorefter skema B skulle fremsendes til Kolding Kommune senest den
28. februar 2019.

Byradet behandlede og godkendte den 26. marts 2019 skema B til opferelse af 92 familieboliger med

et samlet bruttoetageareal pa 8.058 m?2 og en samlet anskaffelsessum pa 171.958.000 kr., svarende
til rammebelgbet i 2019.

Kolding Kommune gav den 2. maj 2019 tilladelse til nedrivning af de eksisterende bygninger pa
Klostergade 16 (Klostergarden) og Klostergade 8-10, Kolding. Nedbrydningen er pabegyndt men ikke
afsluttet.

Som det fremgar af ovenstaende har der veeret tale om et langstrakt sagsforlgb, som i gvrigt har
veeret praeget af udfordringer og en presset projektgkonomi bl.a. grundet placeringen midt i Koldings
bykerne pa en grund, der har vist sig mere kompleks end forventet, og da der er tale om et integreret
projektet med forskellige bygherrer pa henholdsvis boligdelen og p-kaelderen, der skal opfares i skel
mod trafikerede veje og gamle bygninger.

Arkeeologiske udfordringer

| maj maned 2019 modtog Museum Sgnderjylland via byggesagslisterne fra Kolding Kommune
meddelelse om, at der var givet tilladelse til at nedrive de eksisterende bygninger pa omradet med
henblik pa at opfare et stagrre antal almene boliger. Museum Sgnderjylland tog pa den baggrund
kontakt til Domea, og det blev mellem Museet og Domea aftalt at lave en mindre forundersggelse



bestaende af tre prgvehuller pa hver 2x2 m. Forundersggelsen, som skulle indpasses i den
igangveerende nedrivning, blev gennemfart og afsluttet medio august 2019. Der blev ved
forundersggelsen konstateret vaesentlige jordfaste fortidsminder, som er beskyttet af museumslovens
§ 27. Det betyder, at disse fortidsminder skal udgraves i det omfang de bergres af den pataenkte
anlaegsaktivitet. Udgifterne hertil skal jf. museumslovens § 27 stk. 4 afholdes af den, for hvis regning
jordarbejdet udfares, hvilket vil sige Domea.

Museum Sgnderjylland har efterfalgende anmodet Slots- og Kulturstyrelsen om godkendelse af
budgetter for udgravningen. Kultur- og Slotsstyrelsen har endnu ikke godkendt Museum
Soenderjyllands handleplan for udgravningerne, som forventeligt vil medfgre en ekstraudgift for
Domea i starrelsesordenen ca. 2,8 mio. kr. Idet nedbrydningen af bygningerne pa grunden skal
feerdiggeres inden de arkaeologiske udgravninger kan igangseettes, og de arkaeologiske udgravninger
skal veere feerdige inden byggeriet kan igangsaettes, vil de arkaeologiske udfordringer desuden
medfgre at byggeriet tidligst kan komme i gang i 1. kvartal 2020. Der er endnu ikke givet
byggetilladelse til projektet.

En ekstraudgift til arkaeologiske udgravninger i stgrrelsesorden ca. 2,8 mio. kr. kan ikke rummes
inden for den i forvejen pressede projektgkonomi, uden at der samtidig foretages vaesentlige
projekteendringer/besparelser. Domea har derfor efter aftale med By- og Udviklingsforvaltningen
ansggt Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen om tilladelse til at tilbagekalde godkendelsen af skema B
med henblik pa senere godkendelse af skema B i 2020 til det pa tidspunktet regulerede 2020-
rammebelgb. Udgangspunktet er, at rammebelagbet og dermed projektets samlede anskaffelsessum
fastlases nar skema B godkendes.

| ansggningen til styrelsen argumenteres der bl.a. for, at omfanget af fortidsminderne er uventet og at
projektet har budt pa flere uventede og ekstraordinzere udgifter, der belaster den samlede
projektakonomi udover, hvad den kan baere. Herudover anfgres det, at byggeriet ikke er pabegyndt
samt at benyttelse af det regulerede 2020-rammebelgb i det konkrete projekt vil modsvare den
tidsmeessige forskydning i hvornar byggeriet pabegyndes og dermed forventes at sta feerdigt.
Safremt rammebelgbet forhgjes vil gkonomien i projektet saledes ikke adskille sig fra andre almene
familieboligprojekter, der matte fa godkendt skema B i 2020 til det geeldende rammebelgb og hvor
byggeriet pabegyndes umiddelbart efter.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har den 7. oktober 2019 meddelt, at styrelsen i den konkrete sag
ikke mener, at der er tale om en dispensation fra gaeldende regler, men om en korrektion af Byradets
tilsagn under hensyntagen til de aendrede gkonomiske forhold, som uforudset er indtradt i forhold til
byggeriet og dets anskaffelsessum, efter kommunalbestyrelsens godkendelse af skema B men inden
pabegyndelsen af byggeriet. Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen oplyser pa den baggrund, at det er
muligt at eendre/tilrette Byradets godkendelse af skema B, sa denne farst finder sted i 2020, nar
beslutning herom foreligger.

Maksimumbelgbet/rammebelgbet til opfarelse af stattet byggeri reguleres én gang arligt den 1.
januar i henhold til stigningen i et indeks. Det er saledes ikke muligt pa nuvaerende tidspunkt konkret
at oplyse hvad maksimumbelgbet stiger til i 2020, men pa baggrund af tidligere ars stigninger
forventes projektets samlede anskaffelsessum at kunne forhgjes med i omegnen af ca. 2,6 — 2,8 mio.
kr., safremt skema B godkendes til det geeldende rammebelgb i 2020. Dette vil samtidig medfere at
kommunens grundkapitaludgift til projektet vil stige med ca. 260.000 — 280.000 kr.



Forggelsen af kommunens grundkapitaludgift til projektet pa anslaet ca. 260.000-280.000 kan
afholdes af de eksisterende afsatte grundkapitalmidler i budgettet.
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