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Punkt 1: Godkendelse af skema A, tilsagn til opferelse af 10 kommunale
plejeboliger

15/19851
Resumé

Godkendelse af skema A, tilsagn til opferelse af 10 kommunale almene plejeboliger med tilherende serviceareal i
forbindelse med udvidelse af Kongebrocentret i Christiansfeld.

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

Social- og sundhedsdirekteoren og by- og udviklingsdirektaren foreslar,

at skema A, tilsagn om statte til opferelse af 10 kommunale almene plejeboliger med en samlet anskaffelsessum péa
16.966.000 kr. inkl. moms godkendes,

at skema A, tilsagn til opferelse af 50 m2 serviceareal med en samlet anskaffelsessum pé 1.502.000 kr. inkl. moms og
gebyrer godkendes,

at den forelgbigt beregnede arlige leje pd gennemsnitlig 1.110 kr. pr. m2 ekskl. forbrugsudgifter godkendes,

at tilfgjelser til ABT93 i henhold til “Fellesbetingelser Totalentreprise” revideret 5. september 2012 finder anvendelse ved
udbud af bygge- og anleegsarbejder i projektet ved Kongebrocentret,

at det besluttes at sammenlaegge de 10 nye boliger med det eksisterende plejecenter.
Sagsfremstilling

Som led i Kolding Kommunes fysiske udviklingsplan for senioromradet besluttede Byradet den 28. september 2015, i
forbindelse med godkendelse af budget 2016, at udvide Kongebrocentret i Christiansfeld med 10 kommunale almene

plejeboliger til indflytning primo 2018. Udvidelsen omfatter 10 boliger med et samlet bruttoetageareal pa 720 m?. Det
gennemsnitlige boligareal udger 72 m?. 1 tilknytning til boligerne opferes 50 m? serviceareal.

Séavel boligerne som servicearealet etableres og finansieres med hjemmel i almenboligloven.
Boligdelen:

Boligemne opferes i fysisk ssmmenheng med det eksisterende plejecenter og opfylder i evrigt energikravene til
lavenergibygninger, klasse 2015. Byggeriet opferes som taet/lav.

10 Bolger

Principskitse med placering af de 10 nye plejeboliger (rod streg)

Den samlede anskaffelsessum udger 16.966.000 kr. inkl. moms, svarende til 23.564 kr. pr. m?. Det geeldende
maksimumbelegb for 2015 udger 23.070 kr. pr. m?, og energitillegget for lavt byggeri udger 970 kr. pr. m?. Séledes udger



det geldende maksimumbeleb inkl. energitilleeg 24.040 kr. pr. m?

Den samlede anskaffelsessum finansieres saledes:

88% realkreditlan 14.930.000 kr.
10% kommunal grundkapital 1.697.000 kr.

2% beboerindskud 339.000 kr.

Som neaevnt er midlerne til opferelsen af de 10 nye plejeboliger afsat i budget 2016 med en fordeling af rddighedsbeleb
mellem 2016 og 2017 (se sag nr. 2). Da der er tale om kommunalt ejede boliger, vil udgiften til grundkapitalindskud ikke
have en likviditetsmaessig betydning for kommunen, da det alene er en postering pa status.

Efter geeldende regler skal samtlige planlagte byggearbejder medtages under stottesagen, og der kan ikke undervejs
undtages arbejder med henblik pé udskydelse til senere udferelse, nér byggeriet er gaet i drift.

Den forelobigt beregnede gennemsnitlige arlige husleje udger 1.110 kr. pr. m?, ekskl. forbrugsudgifter mv., heraf udger
kapitaludgifterne 660 kr. pr. m?, og de gvrige driftsudgifter udger 450 kr. pr. m?. Forbrugsudgifterne inkl. IT,

feellesantenne og gvrige udgifter er beregnet til at udgere 133 kr. pr. m?. Det ber bemerkes, at der er tale om en forelabigt
beregnet husleje, som i mindre omfang vil blive korrigeret i forbindelse med en sammenlagning af den eksisterende og
nye bebyggelse, se nedenfor.

Til sammenligning ligger huslejeniveauet pd Bertram Knudsens Have og Bramdrupdam Bofzllesskab pa henholdsvis
1.067 kr. og 1.179 kr. pr. m? ekskl. forbrugsudgifter.

Grundudgifter og sammenlcegning

Udgangspunktet i almenboliglovens § 16 stk. 1 er, at hvert byggeforetagende skal udgere en selvstendig afdeling, og at
den enkelte afdeling skal have skede pé ejendommen. Bestemmelsen galder dog ikke, ndr kommunen er bygherre,
hvorfor der ved udvidelsen af plejecenteret med 10 boliger ikke sker serskilt udmatrikulering af grunden til det nye

byggeri.

I stottesagen vedrerende opferelse af den eksisterende afdeling blev der medregnet udgifter til grundkeb af hele
ejendommen i den stotteberettigede anskaffelsessum, ligesom lejerne i den eksisterende afdeling har bekostet driften og
vedligeholdelsen af den samlede ejendom siden opferelsen. Saledes er grundarealet hvorpéd udvidelsen skal ske at betragte
som tilhgrende det eksisterende plejecenter. Der medregnes derfor ikke udgifter til grundkeb i stattesagen til det nye
byggeri, da dette vil betyde, at udgiften til grundkeb stettes to gange.

Kommunen kan beslutte, at der skal ske sammenlaegning mellem kommunalt ejede @ldreboligafdelinger, hvis det
eksempelvis vurderes at give driftsekonomiske fordele, hvilket gor sig geeldende i naerverende projekt.

Ved sammenlagningen af afdelinger geelder der jf. driftsbekendtgerelsens § 77 stk. 2 et krav om huslejeudligning over
hejest 10 &r, dog saledes at lejeforskelle som skyldes kapitaludgifter kan opretholdes.

Servicearealer:

Den samlede anskaffelsessum for servicearealet udger 1.502.000 kr. inkl. moms. I henhold til almenboliglovens § 141 stk.
1 yder staten et servicearealtilskud pa 40.000 kr. pr. tilknyttet bolig, dog maksimalt 60 % af anskaffelsessummen for
servicearealerne. Saledes vil servicearealtilskuddet ved udvidelsen af Kongebrocenteret udgere 400.000 kr.

Afvigelser fra ABT93

Det folger af almenboligloven og stettebekendtgerelsen, at ndr kommunen meddeler tilsagn til opferelse af almene boliger
og servicearealer, skal kommunen stille en raekke vilkér og betingelser, som er geeldende for tilsagnet. Blandt andet folger
det af stattebekendtgerelsens § 30, stk. 2, at bygherren i sine aftaler om teknisk radgivning og i sine entrepriseaftaler
leegger ABR og AB (i totalentreprise ABT93) til grund uden fravigelser.

Byradet kan efter modtaget begrundelse i saerlige tilfeelde godkende fravigelser. Byradet kan ikke give en generel
godkendelse af fravigelser fra AB og ABT. En godkendelse skal séledes bygge pa en konkret vurdering af de enskede
fravigelser i den enkelte sag.



I det konkrete projekt finder Kolding Kommunes “Fellesbetingelser Totalentreprise” revideret 5. september 2012
anvendelse ved udbud af bygge- og anlegsarbejderne. I forhold til ABT93 er der tilfgjelser med henblik pé at kunne
gennemfore en mere hensigtsmassig administration af kontraktforholdene i forbindelse med byggeprojektet.

Centralforvaltningens bemaerkninger

Der er ikke yderligere bemarkninger til sagen.

Beslutning Seniorudvalget den 02-12-2015
Forslaget indstilles til godkendelse.

Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015
Forslaget indstilles til godkendelse.



Punkt 2: Ansegning om anlaegsbevilling vedr. Kongebrocentret - udvidelse
med 10 plejecenterpladser

15/18512
Resumé

Ansegning om anlagsbevilling til p.nr. 4773 og 4774 Kongebrocentret, udvidelse med 10 plejecenterpladser inkl. 50 m?
servicearealer.

De ansggte anlagsbevillinger er i overensstemmelse med det pé investeringsoversigten for 2016 og 2017 optagne
radighedsbeleb i forbindelse med vedtagelsen af budget 2016.

Sagen behandles i

Seniorudvalget, Plan- og Boligudvalget, @konomiudvalget og Byradet.

Forslag

By- og udviklingsdirekteren og Senior- og socialdirekteren foreslar,

at bevillingsansggningerne imedekommes.
Sagsfremstilling

P4 budget 2016 er der, som et led i Kolding Kommunes fysiske udviklingsplan for senioromradet, afsat midler til en
udvidelse af Kongebrocentret med 10 plejecenterpladser i 2018. Udvidelsen omfatter 10 boliger pé ca. 720 m? med
tilherende servicearealer pé ca. 50 m?

Ansggningens bevillingsmaessige forudsetninger:

Projekt 4773 — Kongebrocentret, udvidelse med 10 plejecenterpladser, Servicearealer

Udgift Indtegt
Anlegsbevilling 1.202.000 kr.  400.000 kr.
Fordeling af radighedsbelab
2016 397.000 kr.
2017 805.000 kr.  400.000 kr.

Projekt 4774 — Kongebrocentret, udvidelse med 10 plejecenterpladser, boliger

Udgift
Anlagsbevilling 17.309.000 kr.
Fordeling af rddighedsbelab
2016 5.712.000 kr.

2017 11.597.000 kr.



De ansggte radighedsbelob vedrerende boligdelen finansieres i anleegsperioden via byggelan. Ved projektets afslutning
lanefinansieres 88% af den samlede udgift til boligdelen, 2% finansieres via beboerindskud mens den resterende del
kassefinansieres. Finansieringen er lovbestemt.

De ansegte anlaegsbevillinger er i overensstemmelse med det pa investeringsoversigten for 2016 og 2017 optagne
radighedsbelab.

Centralforvaltningens bemarkninger

Der er ikke yderligere bemarkninger til sagen.

Beslutning Seniorudvalget den 02-12-2015
Forslaget indstilles til godkendelse.

Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015
Forslaget indstilles til godkendelse.



Punkt 3: Flytteopgerelse i forbindelse med kommunens lejeforhold pa
Kleverhgj

15/20171
Resumé

Kolding Kommune har frem til den 30. april 2015 veret lejer af Kloverhgj, afdeling 201-0 Lejerbo. I forbindelse med
kommunens fraflytning af ejendommen er der arbejdet pa en flytteopgerelse, hvor Lejerbo Kolding har indvilliget i at
tilbagebetale Kolding Kommune 4,5 mio. kr. i for meget betalt leje. Det er et vilkar for Lejerbos frivillige betaling af
belobet, at de tilbagebetalte midler benyttes til dekning af den kommunale grundkapitaludgift i forbindelse med
gennemforelse af nye almene boligprojekter med Lejerbo som bygherre.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget og @konomiudvalget.
Forslag

By- og udviklingsdirekteren foreslar,

at Kolding Kommune oppeberer et beleb fra Lejerbo pd 4,5 mio. kr. svarende til det beleb, der efter kommunens
opfattelse er opkraevet i for meget betalt leje i kontraktperioden, idet de tilbagebetalte midler dog eremaerkes til
kommunalt grundkapitalindskud efter neermere aftale i forbindelse med gennemferelse af nye almene boligprojekter med
Lejerbo som bygherre.

Sagsfremstilling

Kolding Kommune har i perioden fra den 1. januar 1977 og indtil den 30. april 2015 lejet Klgverhgj afdeling 201-0 af
Lejerbo Kolding pa en erhvervslejekontrakt til brug som plejecenter, men i forbindelse med opferelsen af OPP-projektet
Vonsild Have opsagde kommunen lejemalet. Kommunen har siledes staet som lejer af ejendommen i stort set hele
ejendommens levetid.

Som folge af kommunens opsigelse af lejemalet besluttede Lejerbo at forsgge at afheende ejendommen. I oktober 2015
modtog Lejerbo et kabstilbud pé ejendommen, hvorefter Lejerbo Koldings organisationsbestyrelse den 9. oktober 2015
godkendte at athende ejendommen i henhold til det fremsatte kebstilbud med forbehold for Byradets godkendelse.
Byradet godkendte den 30. november 2015 athandelsen.

I forbindelse med opheret af kommunens lejeforhold er der foretaget en forelobig flytteafregning, hvor kommunen i juni
2015 har faet tilbagebetalt lejemalsindskuddet pa ca. 1,7 mio. kr. mod at foretage mindre reetableringsarbejder i
ejendommen.

Aflejekontrakten fremgér det, at den arlige leje fastsattes saledes, at den giver dekning for ejendommens driftsudgifter,
dvs. udgifter til prioritetsydelser, skatter og vandforbrug, forsikringer, renovation, administration og almindelig udvendig
vedligeholdelse. Saledes er det forvaltningens opfattelse, at der er tale om en balanceleje, hvor lejebetalingen fastsattes pa
baggrund af udgiftsniveauet for ejendommens drift, herunder de udgifter der atholdes til almindelig udvendige
vedligeholdelse. Lejerbo har dermed som udlejer oppebaret lejebetaling fra kommunen til at forestd den almindelige
udvendige vedligeholdelse af ejendommen. I forbindelse med athandelsen af ejendommen er forvaltningen blevet
opmarksom pa, at det af afdelingens regnskab fremgar, at der pé vedligeholdelseskontoen star ca. 4,5 mio. kr., som er
henlagt men ikke aftholdt. Det er forvaltningens opfattelse, at kommunens lejebetalinger i perioden har veret sat for hejt
og bar reguleres i forhold til de ikke atholdte vedligeholdelsesudgifter i kontraktperioden.

Forholdet har veret dreftet med Lejerbo Kolding, som har varet anerkendende over for kommunens argument, og
Lejerbo har derfor indvilliget i at tilbagefare 4,5 mio. kr. til kommunen. Lejerbo har dog tilkendegivet, at det er en
forudsaetning for en frivillig tilbagebetaling, at de tilbagebetalte midler eremaerkes som et bidrag til kommunal
grundkapitalindskud til Lejerbos opferelse af nye almene familieboliger efter neermere aftale mellem Lejerbo og Kolding
Kommune.

Centralforvaltningens bemgerkninger

Forslaget medferer meddelelse af tillegsbevilling i 2016 vedrerende seniorpolitik, nettodrift, hvor tilbagebetalingen af
den for meget betalte husleje bogferes, pa 4,5 mio. kr. Belgbet afsattes som grundkapital vedrerende de i
sagsfremstillingen naevnte projekter idet det bemerkes, at frigivelse kraver sarskilt ansagning til Byridet.

Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015



Forslaget indstilles til godkendelse.



Punkt 4: Fremlaggelse af forslag til lokalplan 0022-12 ved H. C. Petersens
Vej og kommuneplantilleeg 40

15/5965
Resumé

Plan- og Boligudvalget vedtog den 14. september 2015 synopsis for Lokalplan 0022-12 Ved H. C. Petersens Vej i
Kolding. Lokalplanforslaget er udarbejdet inden for de retningslinjer, der fremgar af synopsis, med folgende
bemerkninger:

Ved udarbejdelse af lokalplanforslaget er det forsegt at bevare de eksisterende gaderum. Mod H. C. Petersens Vej skal ny
bebyggelse derfor ligge i en facadebyggelinje svarende til H. C. Petersens Vej 4K og 4L. Mod Grécksvej har det dog ikke
vaeret muligt at indpasse den enskede bebyggelse i forlengelse af de eksisterende bygninger. I stedet er der indgaet aftale
om at bygherre keber den nordligste del af Gracksvej og legger arealet til det nye boligomrade, hvor bebyggelsen
placeret som punkthuse langs den nye interne adgangsve;.

Forslaget indeholder mulighed for at opfere 21 boliger i optil 3 etager.

Sagen behandles i

Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirekteren foreslar,

at forslag til lokalplan 0022-12 med tilhgrende kommuneplantilleeg nr. 40 godkendes og sendes i offentlig hering i 8 uger.
Sagsfremstilling

Lokalplanen med tilherende kommuneplantilleeg er kategoriseret som B lokalplan jf. A, B, C-kategoriseringen, hvilket
betyder, at det er Plan- og Boligudvalget, der har kompetencen til at traeffe beslutning om, at lokalplanforslaget med
tilherende kommuneplantilleeg sendes i offentlig hering.
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uﬁfoto af lokalplanomradet 2014

Plan- og Boligudvalget vedtog den. 14. september synopsis for lokalplan 0022-12 Ved H. C. Petersens Vej 2 — et
havebolig/etageboligomrade samt udarbejdelse af kommuneplantilleeg nr. 40. Lokalplanen er udarbejdet af bygherres
radgiver.

Lokalplanforslaget og kommuneplantillegget understotter Plan- og Boligudvalgets politiske fokusomrader med serlig
vaegt pa at skabe rammer for gget bos@tning og fortetning af bymidten.

Arkitektoniske forhold



Lokalplanforslaget fokuserer p4, at det nye byggeri far en identitet, der bringer ny arkitektur til et omrade, der er preget af
forskellig byggestil gennem de sidste ca. 80 ar. Det nye byggeri skal sammen med de omkringliggende bygninger
understotte de eksisterende gaderum.

Mellem de nye boliger skal der skabes attraktive friarealer og en stiadgang gennem omradet, der forbinder H. C. Petersens
Vej og Gracksvej. Desuden skal der i lokalplanforslaget underseges, hvorledes omradet bedst tilpasses klimaforandringer,
da omradet ligger lavt og er udsat ved store regnskyl. Dette er i overensstemmelse med Arkitekturstrategiens
indsatsomrader: ’Rammer for livet’ og ’Bebyggelse og landskab’.

Borgermaode

En raekke beboere fra Gracksvej, H. C. Petersens Vej og Grenningen har taget initiativ til opstart af en beboerforening.
Beboerforeningen inviterede Planafdelingen til meade, for at here om planerne for H. C. Petersens Vej 2 og Byparken. Pa
medet deltog ogsa Tegnestuen Mejeriet og bygherrer, der berettede naermere om projektet og tidsplan for realisering. Ca.
35 borgere deltog i medet. Der blev udtrykt bekymring for byggeri i 3 etager.

Lokalplanen

Lokalplanen giver mulighed for at opfare reekkehuse i 2 etager eller etageboliger i 2-3 etager. Der kan opfores 21 boliger.
Bebyggelsen ma maks. veere 13 meter hgj og den samlede bebyggelsesprocent mé vare maks. 72 %.
Kommuneplantillegget danner et nyt rammeomrade.

Synopsis lagde op til, at nyt byggeri skulle vaere med til at bevare de eksisterende gaderum, dette er justeret i
lokalplanforslaget, hvor lokalplanomréadet er udvidet med den nordligste del af Gracksvej. Gracksvej er en privat
feellesvej. Nedleggelse af en del af den private faellesvej Gracksvej (efter nr. 20) er en forudsatning for realisering af
lokalplanens byggemuligheder. Nedlaeggelse kraever kommunens sarskilte tilladelse efter privatvejsloven. Inden
lokalplanen vedtages endeligt ber det vere afklaret, hvorvidt nedleeggelse kan gennemfores.

Mod H. C. Petersens Vej far nyt byggeri facade mod gaden. Facaden skal ligge i en facadebyggelinje, som folger det
gamle mejeri/elvaerk. Mod Gracksvej fjernes den sidste bygning og det nordligste af Gracksvej leegges til omradet
friarealer. I stedet for at folge facaderseekken pa Gracksvej, placeres tre fritliggende punkthuse. Der holdes afstand mod
bebyggelsen pa Grenningen ved at placere vej og parkering mod nord i lokalplanomradet.

I forbindelse med nyt byggeri i lokalplanomradet bliver det muligt for gdende at bevage sig igennem omrédet.

lllustrationen viser, hvorledes omrddet kan bebygges med 21 boliger i punkthuse a 3 etager.

Forvaltningen har imedekommet bygherres enske om 21 boliger opfert i 3 etagers bygninger. Til grund for dette ligger en
analyse af omgivelserne, der rummer en broget sammensatning af nyt og gammelt byggeri i optil 4 etager. P4 A. D.
Bucharts Vej ligger en boligblok i 4 etager, pa H. C. Petersens Vej ligger én bygning i 2% etager imens der pa Gracksve;j
ligger 3 bygninger i 2" etager. Byggeriet pd H. C. Petersens Vej placeres lavere end tilstedende byggeri pa Gracksvej og
H. C. Petersens Vej, imens det ligger pad samme niveau eller lidt hgjere end boligerne pd Grenningen.

Lokalplanforslaget giver mulighed for at bebyggelsen far en maks. hgjde pé 13 meter inklusiv elevatortirne. Derudover
kan skorstene, afkast og lignende have en hgjde pa op til 1,2 meter over bebyggelsens hejde. Dette er hgjere end de



bygninger, der ligger neermest lokalplanomradet. Forhuset pd Maskinfabrikken er mellem 8-9 meter hgj. Bygningen

Grenningen 9 er ca. 8-9 meter hgj imens H C Petersens Vej 4 er ca. 8 meter hgj. Gracksvej 22, som nedrives, er 11 meter
hgj.

Sasl Shad

Herover ses et tveersnit A-A af hvorledes den nye bebyggelse kan udformes. Fra venstre mod hajre er det H. C. Petersens
Vej 4, 2 og Gronningen 9.

Da lokalplanomradet varierer i hejde, skal bygningshejden pa 13 meter males fra forskellige koter, alt efter hvor i omradet
der bygges. Bygningshejden skal méles fra koter mellem 2,5 — 4,5 meter.
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Bygningshajden skal males fra forskellige koter alt efter hvor i lokalplanomrddet der bygges.

Muligheden for at opfere 3 etagers bygninger vil give visse skyggegener for bebyggelsen og haverne pa Grenningen.
Skyggepavirkningerne fremgar af illustrationerne herunder. Samlet set vurderes skyggepdvirkningerne at vaere mindre
vasentlige, idet haverne alene vil vare pévirket af skygge i vinterhalvéret.



21. juni kl. 15 21. juni kl. 18

Skyggediagrammerne viser skyggerne ved solhverv, fordrs- og efterdrsjevndogn

Lokalplanomradet ligger lavt i forhold til de omkringliggende arealer. Det betyder, at lokalplanomradet skal kunne
handtere store regnskyl. Regnbede kan vare én af metoderne til at handtere overfladevand.



Shad el

Grundet terrcenforholdene foreslds det at etablere regnbede langs skel og langs stottemure i skel.

Miljovurdering
I henhold til Lov om Miljevurdering af Planer og Programmer er der foretaget en screening af, hvorvidt lokalplanen skal
miljevurderes i henhold til lovens regler. Screeningen viser, at der ikke skal udarbejdes en egentlig miljgvurdering.

Tidsplan
Lokalplanforslaget skal i offentlig hering i 8 uger fra 15. december 2015 — 9. februar 2016. Plan- og Boligudvalget
forventes at kunne fa forelagt lokalplanen til endelig vedtagelse 9. marts 2016.

Efter vedtagelse erstattes den del af gaeeldende lokalplan 0022-31, som er omfattet af lokalplanforslaget.
Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015

Sagen udsettes, idet forvaltningen gar i dialog med bygherren om at tilpasse projektet og variere etagefordelingen, s
hgjden pa byggeriet syd for bebyggelsen langs Grenningen reduceres.

Bilag

Lokalplanforslag til offentlig hering



Punkt 5: Fremlaggelse af forslag til lokalplan 0541-11 Ved Eltangvej

15/1522
Resumé

Lokalplanforslaget udlaegger et boligomrade, som er integreret med den eksisterende landsby. Omradet skal indeholde
rekreative omréader for bade selve lokalplanomradet og det eksisterende Eltang. Omrédet skal udvikles efter beredygtige
principper, og der skal vere et alsidigt boligudbud - bade mht. arkitektur, storrelse og ejerform.

Lokalplanen bygger pa en helhedsplan for det nye omréade, og lokalplanen omfatter en forste etape af den samlede plan.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.
Forslag

By- og udviklingsdirekteren foreslar,

at forslag til lokalplan 0541-11, Ved Eltangvej — et boligomrade fremlaegges offentligt i 8 uger.
Sagsfremstilling

Lokalplanen er kategoriseret som en B-lokalplan, jeevnfer A, B, C kategoriseringen, hvilket betyder, at det er Plan- og
Boligudvalget, der har kompetence til at beslutte om planforslagene skal sendes i offentlig hering.

Plan- og boligudvalget har i sin udvalgspolitik sat fokus pa eget bosztning og pa at udvikle nye attraktive boligomrader —
specifikt er peget pa udvikling af Eltangomradet gennem en designproces.

I henhold til arkitekturstrategien skal boligomradet udvikles med udgangspunkt i at skabe sammenhang med den
eksisterende landsby. Arkitekturstrategien leegger endvidere vaegt pa at skabe mangfoldighed i boligomréderne og gode
feellesarealer.

Lokalplanomradet
Lokalplanomrédet er beliggende syd for Eltang og er ubebygget. Omrédet er i byzone.

Terraenet inden for det nye byomréde er mindre kuperet end det omkringliggende landskab, men falder imod nord. Pa den
nordlige side af Eltangvej er en meget markant bakkeskraning med juletreesbeplantning, som danner en ryg for det nye
byomrade. Sydest for omradet er et smukt forleb af skovklaedte bakkeskraninger og mod sydvest skovbeplantning i et
belget landskab. Det kuperede landskab skaber vaerdifulde udkigspunkter.

Helhedsplanen Eltang i udvikling

Der er udarbejdet en helhedsplan, ”Eltang i udvikling”. Lokalplanen omfatter forste etape af den samlede plan.
”Eltang i udvikling” omfatter et stort areal umiddelbart syd for landsbyen Eltang. Lokalplanen omfatter 1. etape af
helhedsplan, hvor der skabes mulighed for ca. 20 boliger til &ben-lav og 40 til tet-lav



”Eltang i udvikling” er udarbejdet som en designproces, med dialog med lokale borgere, eksperter, potentielle tilflyttere
mm. med henblik pa at skabe fremtidens boligomrade. Helhedsplanen lagger stor veegt pé at udnytte de mest attraktive
steder 1 omradet som fzlles gronne omrader. Der leegges ogsé op til at skabe losninger med maksimal klimasikring og

baredygtighed.
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Det nye byomrade giver plads til forskellige boligtyper som familieboliger, singleboliger, seniorboliger,
flergenerationsboliger, bofellesskabsboliger. I den forste etape giver lokalplanen mulighed for ca. 60 boliger. Planen giver
plads til forskellige ejerformer som eje, leje og andel, samt forskellige bygningstyper som énfamiliehuse, dobbelthuse,
forskellige typer tet-lav bebyggelse og i en senere etape, (som ikke er omfattet af denne lokalplan) etageboliger.

I planen tilpasses bygningshgjderne til landskabet, bygningerne skal vaere med til at understrege det belgede og kuperede
landskab. P4 den estlige side af det nye hegn ma der derfor bygges i 1% etager (maks. 8,5 meters hgjde), hvor man pa den
vestlige side af det nye hegn ma bygges i op til 2 etager. Det nye byomrade bebygges med en bebyggelsesprocent pa
maks. 30 for aben-lav boliger og maks. 40 for taet-lav boliger.

Lokalplanen sikrer arkitektonisk og formmassig sammenhang ved bestemmelser om tagformer.
Tage kan udferes pa 3 méader

1. Flade tage med en max haldning pa 5 grader

2. Ensidig taghaldning pa max 20 grader

3. Ligesiddet sadeltag med en taghaldning pd max 45 grader

Bestemmelserne varierer mellem omraderne. I delomrade 1 med &ben-lav bebyggelse skal tage udfores med ligesiddet
sadeltag, da omradet er beliggende tettest pd Eltang og dermed sikres en sammenhang med byens udtryk. Derimod er det
i delomréde 2 med aben-lav mulighed for alle 3 tagtyper.

Veje og stier

Omradet betjenes af boligveje, hvor der er frit udsyn fra boligerne til vejarealet, som er felles for alle trafikarter. Ved
stikrydsninger og i sving etableres foranstaltninger, der sikrer meget lav hastighed. Dette princip indeberer, at der ikke méa
etableres stakit eller hgj afskeermende beplantning mellem husfacade og vejareal.

Der skal etableres 2 parkeringspladser pr. aben-lav bolig og 1,5 pr. tet-lav- enten pa egen grund eller som
feellesparkeringsplads.



Beplantningsbalterne mod nord og mod vest bevares, der etableres desuden et nord-sydgéende beplantningsbelte gennem
omradet. Der etableres trampestier gennem de gronne rekreative.

Forsyning
Varmeforsyning i omradet skal ske via individuelle losninger eller decentrale kollektive lgsninger. Det betyder, at der
f.eks. ikke vil komme fjernvarme til omradet

Miljoscreening
Miljescreeningen vurderer ikke, at planen belaster miljoet. Da omradet er beliggende i OSD skal det afklares naermere om
der kan anvendes LAR lgsninger i omradet

Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015
Godkendt.
Bilag

lokalplanforslag 0541-11 Eltang - et boligomrade



Punkt 6: Synopsis - lokalplan 0531-18 Ved Agerevej, Drejensvej og
Rytterskolevej

15/3262
Resumé

Kolding Kommuneplan 2013-2025 udlegger et nyt boligomrade pé ca. 20 ha mellem Nr. Bjert og Drejens Boligby. Den
centrale placering i bydelen gor, at omrédet anses for sardeles attraktivt til bosaetning.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirekteren foreslar,
at Helhedsplan for byudvikling ved Agergvej og Drejensvej godkendes,

at der med udgangspunkt i helhedsplanens retningslinjer udarbejdes forslag til lokalplan og tilleg til kommuneplan, der
muligger opforelse af tet-lav boligbebyggelse i 2 etager og opferelse af daginstitution,

at omrade 3 udlagges til offentligt formél som berneinstitution med mulighed for bebyggelse efter en nermere
planlegning.

Sagsfremstilling

Baggrund og planproces
Sterstedelen af lokalplanomradet er i retningslinjerne for enkeltomrade 0531-B3 i Kommuneplan 2013-2025 udlagt til
haveboliger.

Som forarbejde til lokalplanen er der blevet udarbejdet en helhedsplan for omradet, som fastlaegger en overordnet
disponering af omradet. Helhedsplanens indhold fremgar af nedenstdende. Et serligt fokusomrade har vaeret
feellesarealerne, som er disponeret ud fra de aktiviteter, som en interessentgruppe med reprasentanter for Lyshej Skolen,
for berneinstitutioner samt for fritidsklubber og for grundejerforeninger i omradet har prioriteret i workshop atholdt af
Kolding Kommune den 24. august 2015. Interessentgruppen inviteres til dialog under projekteringen og ved udferelsen af
feellesanleggene.

[T

Helhedsplanen



Det foreslés, at den ny bebyggelse bliver et selvsteendigt bud pa et beredygtigt boligomrade. Udgangspunktet for
byudviklingen bliver de stedlige verdier og muligheder, som de ses i landskabet, i Drejens Boligby og i lignende
boligbebyggelser i Nr. Bjert.

Byudviklingen realiseres som eksempel pa en baeredygtig bebyggelse omkring et gront strag, med social integration og
klimasikring som et gennemgéende tema.

En onsket foragelse af den maksimale etagehejde fra 17 etage til 2 etager og den foreslaede arealreservation til
berneinstitution medferer udarbejdelse af tilleeg til kommuneplan.

Lokalplanicegningen

Lokalplanen med tilherende kommuneplantillaeg er kategoriseret som B lokalplan jf. A, B, C-kategoriseringen, hvilket
betyder, at det er Plan- og Boligudvalget, der har kompetencen til at treeffe beslutning om, at lokalplanforslaget med
tilherende kommuneplantilleg sendes i offentlig hering.

Lokalplanen er desuden i overensstemmelse med Plan- og Boligudvalgets politik i forhold til at sikre et varieret udbud af
bosatningsmuligheder.

I forhold til arkitekturstrategien er principperne anvendt i forbindelse med dialogen med interessenter i omradet, hvor der
er blevet aftholdt en workshop om omrédets indretning forud for udarbejdelsen af helhedsplanen og lokalplanen.
Arkitekturstrategien vil desuden blive taget i betragtning i lokalplanarbejdet.

Kolding Kommune ejer storstedelen af omradet, den resterende sydligste del herer til gdrden Banggard, hvis ejer er
indstillet pa at aftheende sin jord til byudviklingen.

Forvaltningen har udarbejdet Helhedsplan for byudvikling ved Ageravej og Drejensvej, der skal sikre omradets
bebyggelse en god sammenhang med de tilstedende byomrader i Nr. Bjert og Drejens Boligby. Helhedsplanens
retningslinjer foreslas som ramme for forslag til lokalplan 0531-18 Ved Agerevej og Rytterskolevej — et boligomrade.

Lokalplanens omrdde

Omrédet afgreenses mod vest og syd af boligbebyggelse ved Kastaniely og Rytterskolevej, mod nord af Drejensvej, mod
syd af Drejovanget, Bjornovanget og Barsgvaenget.

I planen er medtaget de beplantede feellesarealer syd for Agerevej, med henblik pa at lade arealerne indgé i planleegningen
for fritidsaktiviteter i omradet. Arealerne indgér ikke i anden planlegning.

Rammer for feelles opholdsarealer

De fzlles opholdsarealer skal udgere en sammenhangende, gren struktur, der kan styrke faellesskabet i Nr. Bjert og
Drejens Boligby samlet set. Opholdsarealerne skal have en sterrelse, der gor dem multianvendelige og som sikrer, at
fritidsaktiviteterne foregar med respekt for naboskabet til skole, til barneinstitution og til beboelse. Skolen og omradets
institutioner skal inddrages i indretningen med henblik p& mulig anvendelse.

Arealerne med smaskove og beplantning syd for Agerevej skal aktiveres i planprocessen, sa deres kvaliteter kan indga i
omradets planlagning.

Gronne anleeg



Friarealerne skal rumme anleg til lokal opsamling og afledning af regnvand (LAR) tilpasset landskabet. Anleeggene skal
indga naturligt i bebyggelsens friarealer, anlagt eksempelvis pé de felles opholdsarealer eller langs vej- eller stiforleb.
Opsamlingsbassiner skal anleegges langs Ageravej, der er det lavest beliggende areal i omradet.

Der skal udleegges areal som buffer eller til anleeg af jordvolde som skaerm mod biltrafikstgjen fra Drejensvej og
Agergvej. Intensiv beplantning med traeer, buske og stauder vil medvirke til at mindske afstremningen af regnvand.

Rammer for bebyggelse

Der teenkes opfort et alsidigt udbud af dben-lav og taet-lav boliger. Bebyggelsernes udformning skal stimulere til et
levende bomilje, med de enkelte boligtyper placeret med hensyntagen til naerhed til skole og institutioner, samt til de
feelles opholdsarealers karakter.

Kwvaliteter i boligomraders fallesarealer i Nr. Bjert og i Drejens Boligby anvendes i omradets bebyggelse, med henblik pa
at skabe en genkendelig identitet for bydelen samlet set.

Omrdde 3 — ved Drejensvej
Det vurderes hensigtsmeessigt at udlaegge areal til en ny berneinstitution i omradet, der ogsé henvender sig til Nr. Bjert —
Drejens Boligby, med vejadgang fra Drejensvej. Arealudlegget skal kunne rumme en berneinstitution med et etageareal

pa 1.000 m?i et plan, gerne med adgang til sterre natur- og opholdsarealer.
Opforelsen af en berneinstitution forudsetter vedtagelse af en ny lokalplan for projektet.

Veje og stier

Omrédets infrastruktur skal sikre en trafiksikker sammenhang i bydelen og gode stiforbindelser til skole og
berneinstitutioner, fritidsaktiviteter, dagligvarehandel og andre centerfunktioner, kollektiv transport, samt til landskabet
omkring Eltang Vig.

Boligvejens udformning skal gere den egnet til ophold og leg. Man skal kunne bevage sig til fods pé tvers af
boliggrupperne, eksempelvis langs de dbne render, der afvander omrédet.

Etablering af en berneinstitution omfatter en trafiksikker vej- og stiadgang fra Drejensvej, stiforbindelse til de
omkringliggende boligomréader og til markvejen ned mod Eltang Vig.

Et forslag til lokalplan foreleegges Plan- og Boligudvalget den 8. februar 2016.

Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015
Godkendt.
Bilag

Plannotat, Helhedsplan for byudvikling ved Agergvej og Drejensvej .pdf



Punkt 7: Synopsis - lokalplan 0042-15 og kommuneplantilleeg 45 ved
Kolding Apark

15/20665
Resumé

Forvaltningen har modtaget et projekt fra Bjert Invest A/S, som gnsker at opfere et boligtarn pa 19 etager i Design City
Kolding.

Sagen behandles i

Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirekteren foreslar,

at der udarbejdes forslag til lokalplan 0042-15 ved Kolding Apark med tilherende tilleg til Kommuneplan 2013-2025
med afset i sagsfremstillingens fokuspunkter,

at der indkaldes ideer og forslag forud for udarbejdelse af kommuneplantilleg.

Sagsfremstilling

Lokalplanen med tilherende kommuneplantilleeg foreslés kategoriseret som B lokalplan jf. A, B, C-kategoriseringen,
hvilket betyder, at det er Plan- og Boligudvalget, der har kompetencen til at treffe beslutning om, at lokalplanforslaget
med tilherende kommuneplantilleeg sendes i offentlig hering.

Lokalplanen er i overensstemmelse med Plan- og Boligudvalgets politik i forhold til at skabe rammerne for eget
bosztning og sikre et varieret udbud af bosetningsmuligheder. Dette projekt vil bidrage til, at der kommer et gget udbud
af eksklusive boliger.

I planprocessen vil arkitekturstrategien blive anvendt som dialogverktej. Det er bl.a. med afsaet i folgende:

1. Et kommende etageboligbyggeri i 19 etager skal medvirke til at tilfore Design City Kolding identitet. Bl.a. med
fokus pa at lade nye markante bygninger, bebyggelser eller beplantninger blive karakterskabende i en form der
bidrager til byens identitet.

2. Det skal afdeekkes om byggeriet kan have en baredygtig profil og have en nutidig arkitektur med respekt for

Projektet

Forvaltningen har modtaget et boligprojekt med vejadgang fra Kolding Apark. Projektet omfatter et boligbyggeri i 19
etager med en hgjde pa ca. 60 m. Der forventes at blive ca. 60 boliger i varierende sterrelser, herunder 6 eksklusive
lejligheder pa over 200 m2 og 1 enkelt lejlighed @verst pd over 400 m2. I tilknytning til boligerne etableres der et
parkeringshus i 3 etager og 1 parterre, hvor der forventeligt bliver plads til ca. 100 p-pladser.

Stuen og 1. sal i projektet kan evt. anvendes til andre forméal som f.eks. erhverv.



Projektet gnskes etableret inden for et eksisterende byggefelt i Design City Kolding, som fremgar af nedenstaende
kortudsnit.

Eksisterende planlegning

Omradet er omfattet af lokalplan 0042-13, som fastlaegger omrédet til et centeromrade med mulighed for blandede
funktioner, herunder bolig, erhverv, uddannelse og detailhandel.

Lokalplanen har til formal at skabe en ny, unik og moderne bydel med en staerk identitet og hgj arkitektonisk kvalitet i
nutidigt formsprog. Bydelen skal indeholde et miks af beboelse, uddannelse, liberalt erhverv, restauranter, caféer,
serviceerhverv, kultur- og fritidsaktiviteter m.v. Bydelen skal understotte Koldings position som designby.

Projektet er i overensstemmelse med de grundleggende ideer for udvikling af omradet jf. ovenstaende, men grundet
hejden pé byggeriet samt de meget praecise krav til udformning af byggeri i den eksisterende lokalplan, er det
vurderingen, at der skal udarbejdes ny lokalplan.

Kommuneplantilleeg
Grundet den enskede hgjde pad 60 m og 19 etager skal der udarbejdes kommuneplantilleeg til Kommuneplan 2013-2025.



Det anbefales, at der gennemfores en indkaldelse af ideer og forslag i forbindelse med kommuneplantilleegget, da hgjden
er en vaesentlig endring af det eksisterende plangrundlag.

Vurdering

Det er forvaltningens overordnede vurdering, at det fremsendte projekt er et spaendende projekt og med en god arkitektur i
respekt for en nordisk tradition. Projektet giver identitet og har samme formsprog som hgjhusene ved Tvedvej og
sygehusets udbygning.

Det vurderes, at Design City Kolding er et fornuftigt omrade at placere et hgjt byggeri grundet beliggenhed nar havnen,
hvor der i forvejen er hgjt byggeri. Derudover er Design City Kolding i forvejen teenkt gennemfort med byggeri i stor
skala med markant arkitektur og volumener.

Derfor anbefales med afset i ovenstaende, at der igangsattes en planlegning med folgende fokuspunkter

1. Der skal ske en vurdering af stgj- og miljeforhold iser i forhold til havnen.

2. Det skal afdaekkes via visualiseringer, hvordan projektet forholder sig til omgivelserne, og hvordan projektet
indpasser sig i byen.

3. Hvordan kan projektet placeres mest optimalt inden for det pageeldende byggefelt.

4. Der skal sikres de ngdvendige friarealer.

5. Hvordan skaber projektet identitet til Kolding by.

6. Bygningen er placeret mellem Design City Kolding og den kommende byudvikling ved Marina Syd. Det skal
underseges 1 hvilken grad projektet kan tilfore omradet og byen kvalitet i form af offentlig adgang og benyttelse.
7. Vurdering af beredygtighed bl.a. i forhold til energi, klimatilpasning, drift og vedligehold

Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015
Godkendt.



Punkt 8: Lovliggerelse af ombygning pa bevaringsvardig ejendom,
Lindegade 41, Christiansfeld

14/7046
Resumé

Der er i 2009 sket ombygning af ejendommen Lindegade 41 i Christiansfeld. Ejendommen er omfattet af lokalplan 1.142,
hvis formal blandt andet er at sikre bevarelse af bevaringsvardige bygninger i omradet. Lindegade 41 er i lokalplanen
angivet at have en bevaringsverdi 3 efter SAVE-systemet.

Da ombygningen er sket uden byggetilladelse, skal der ske lovliggerelse af forholdet.

Sagens dilemma er, at forvaltningen i 2011 har faet oplysning om, at der var foretaget ombygning pa ejendommen.
Heroverfor star en ombygning af en bevaringsvardig ejendom, i strid med principperne i lokalplanen og som er foretaget
i ond tro.

Sagen behandles i
Plan- og Boligudvalget.
Forslag

By- og udviklingsdirekteren foreslar,
at Plan- og Boligudvalget beslutter, at der skal foretages en kombination af retlig og fysisk lovliggerelse fordelt med:

A) Retlig lovliggerelse i form af tilladelse/dispensation til:
- opretholdelse af overdakket areal og tagterrasse,

- anvendelsesandring fra enfamiliehus til etagebolig og

- indretning af uudnyttet tagrum til bolig

samt

B) Fysisk lovliggerelse i form af pdbud om:

- tilbageforsel af tagkonstruktion til den oprindelige,

- &ndring af tagbeklaedning til red vingetegl,

- udskiftning af PVC-vinduer/dere til tree-vinduer/dere

under forudsatning af, at der ved naboorientering/partshering ikke indkommer vaesentlige indsigelser, samt at ejeren
dokumenterer overholdelse af bygningsreglementets tekniske krav som f.eks. isolering og brandsikkerhed.

Sagsfremstilling

Ejendommens bevaringsveerdi

Lindegade 41 er i lokalplan 1.142 udnevnt til at vaere en bevaringsvardig bygning med en bevaringsveerdi 3 efter SAVE-
systemet. Pé bilag 1 findes et kortbilag, der viser ejendommens placering i Christiansfeld, mens der i bilag 2 er en
narmere beskrivelse af SAVE-systemet.

Forvaltningen vurderer, at det er vaesentligt, at historiske enkeltbygninger beliggende i en sammenhangende helhed
bevarer deres udtryk for ikke at svaekke det samlede milje. Lindegade 41 er opfert i 1908 og indgik, for sin ombygning,
som en af flere velbevarede villaer i husraekken pé nordsiden af Lindegade. Derfor blev Lindegade 41 udpeget som
bevaringsveardig bade ved udarbejdelsen af Kommuneatlas Christiansfeld i 1992 og i lokalplan 1.142 i 2006. Selvom
ejendommen fremstar pan og nyrenoveret efter sin ombygning, virker bygningen fremmed i husraeckken, som dermed har
mistet et betydende element i sin midte. Billeder af ejendommen for og efter ombygningen er vedlagt pa bilag 3.

For sin ombygning havde Lindegade 41 et helstabt arkitektonisk udtryk, hvor bygningens udformning - ogsa uden tanke
pa omradets kvalitet og historie - berettigede den til en anerkendelse. Den tidligere sammenhang mellem materialer,
bygningsudtryk og enkeltdele er tabt efter ombygningen. Lindegade 41 er fra en tid, hvor byggeskik og arkitekttur var pa
et hojt niveau.

Ombygningen
Ombygningen af ejendommen omhandler en ny tagkonstruktion, hvor bygningens hgjde haves til ca. 9,5 meter og
bekledes med rede engoberede vingefalsteglsten (overfladebehandlet, blank tagsten der i form og farve ikke ligner en



traditionel dansk tegl), nye vinduer og dere i PVC (plastic), opferelse af en tagterrasse over et nyt overdakket areal. Det
oprindelige enfamiliechus med beboelse i stueetagen indrettes til 4 lejligheder, 2 i stueetagen og 2 pa 1. sal. Billeder af
ejendommen for og efter ombygningen er vedlagt pa bilag 3.

Ombygningen er sket uden ansegning om byggetilladelse. Det udferte kraever en byggetilladelse fordi:

¢ Ejendommen @ndres fra enfamilichus til fire selvstaendige lejligheder.
o De statiske forhold skal eftervises.
o Der skal ske brandteknisk byggesagsbehandling.
o Varmetabsberegning af 1. salen skal fremsendes.

¢ 1. salen inddrages til beboelse i stedet for at veere et uudnyttet tagrum.

Derudover er ombygningen i strid med felgende forhold i lokalplan nr. 1.142, september 2006:

§ 1 formalet med lokalplanen er at bevare flere bevaringsverdige bygninger i omradet.

§ 6.1 der ma ikke ske ombygning eller andre forandringer af bygninger med hej bevaringsvaerdi uden byradets
tilladelse.

§ 6.9 bygninger ma have en hejde pé 8,5 m.

§ 7.4 vinduer og dere ma ikke udferes i PVC.

§ 7.5 der ma ikke opsettes udhangstage eller lignende overdakninger.

§ 7.10 tage skal forsynes med tegl (traditionel dansk tegl).

Planloven giver Byradet mulighed for at dispensere fra bestemmelser i en lokalplan, sa lenge det ikke er i strid med
planens principper.

Lokalplanens principper er reguleret i forméals- og anvendelsesparagrafferne, § 1 og § 3.
I redegarelsen til lokalplan nr. 1.142 er det vaesentligste formal at give mulighed for, at omradet kan anvendes til
centerformal, beboelse m.m. Herudover er formalet at bevare flere bevaringsvaerdige bygninger i omradet.

Forvaltningen ville med ejendommens bevaringsstatus i lokalplanen ikke have kunnet udstedt byggetilladelse og
dispensation til det udferte pa opferelsestidspunktet.

Sagsforlob
Sagens historik er detaljeret beskrevet i bilag 4.

Forvaltningen meddeler den 28. maj 2009 afslag pa, at der ma laegges sort adelengroberede tagsten pa ejendommen. [
afslaget er det fremhaevet, at der skal anvendes redt tegl (som dansk vingetegl) og at ejendommen er omfattet af lokalplan
1.142. Afslaget begrundes med, at man egnsker at fastholde et ensartet udtryk i Christiansfeld midtby og ikke ensker
blanke tage, som vil virke reflekterende pa sollys.

Forud for ansegning om at anvende sort &delengobede tagsten har ejeren den 27. februar 2009 faet skriftligt svar pa en
forespergsel om at anvende sort tagsten. Af brevet bliver han oplyst om, at lokalplan 1.142 er geldende, og det oplyses, at
der skal anvendes traditionel dansk tegl og at blanke og reflekterende tagmaterialer ikke er tilladt.

Forvaltningen bliver i 2011 gjort opmarksom p4, at der er sket en ombygning af ejendommen. Det oplyses her, at
tagkonstruktionen er andret, s lokalplanens hgjdebestemmelse muligvis overskrides. Herudover oplyses det, at
bygningen er bevaringsverdig i Kommuneatlas Christiansfeld fra 1992.

Forvaltningen kontakter ejeren og anmoder om indsendelse af oplysninger om @ndringen. Ejeren indsender saledes
ansggning om byggetilladelse i december 2011, men da hele ombygningen pé dette tidspunkt er foretaget og ejerens
ansggning ikke oplyser om ombygningens fulde omfang er forvaltningen ikke opmerksom pa omfanget af de ulovlige
forhold.

Fra september 2012 til oktober 2014 er der i sagsbehandlingen fokuseret pd lovliggerelse af indkerselsforhold og udhuse.
I den forbindelse besigtiger forvaltningen ejendommen af flere omgange.



I perioden fra september 2011, hvor forvaltningen kontakter ejeren med henblik pé indsendelse af oplysninger og frem til
april 2014, har forvaltningen ikke foretaget nogle sagsbehandlingsskridt i forbindelse med lovliggerelse af ombygningen
af boligen.

Fra april 2014 til september 2014 afventer sagen supplerende oplysninger fra ejeren. Oplysningerne der modtages i
september 2014 er dog ikke tilstreekkelige til at treeffe afgorelse om lovliggerelse af boligen.

Ved afslutning af sagen om lovliggerelsen af indkersel og udhuse i oktober 2014 anmodes ejeren igen om at indsende
supplerende oplysninger for behandling af ombygningen af boligen.

I februar 2015 startes den egentlige sagsbehandling af selve boligen. Ferst her bliver forvaltningen opmerksom pa
omfanget af ombygningen.

I marts 2015 kontaktes ejeren, da der fortsat ikke er modtaget supplerende oplysninger. I perioden fra marts 2015 til
september 2015 er forvaltningen jevnligt i kontakt med ejeren med henblik pé at indhente tilstreekkeligt materiale for
sagens fulde oplysning. I denne periode rykker forvaltningen af flere omgange ejeren for indsendelse af aftalte
oplysninger.

Forvaltningen har den 28. september 2015 vaeret pa besigtigelse i lokalplanomradet, for at vurdere pé eventuelle
ombygninger af andre bevaringsvardige bygninger.

Det er forvaltningens opfattelse, at gvrige udpegede bevaringsvardige bygninger fortsat fremstér som en del af det
oprindelige samlede bygningsmilje i den estlige del af Lindegade.

Muligheder, konsekvenser og begrundelser
Der er folgende 3 muligheder for lovliggerelse af ombygningen:
* Retlig lovliggerelse
Ved retlig lovliggerelse gives der tilladelse og dispensation til opretholdelse af det udferte efter forudgaende
naboorientering og partshering.
o Fysisk lovliggerelse

Ved fysisk lovliggerelse skal de ulovlige forhold ombygges/andres séaledes, at de fores tilbage til oprindeligt.

¢ Kombination af retlig og fysisk lovliggarelse.

I bilag 8 er retlig- og fysisk lovliggerelse skitseret 1 forhold til hinanden.

Momenter der indgdr ved valg af lovliggorelsesform
I en afgerelse om lovliggarelse skal bygge- og planlovens formal betragtes samtidig med, at de forvaltningsretlige
principper skal vurderes.

I det folgende skitseres de momenter, der skal indgé i en vurdering af valg af lovliggerelsesform.

Kunne tilladelse veere opndet?

Inden der sker lovliggerelse, skal der laves er vurdering af, om ombygningen ville have kunnet opné byggetilladelse og
dispensation, sdfremt der havde veret ansggt herom inden udferelsen. Denne vurdering har stor veegtning ved
begrundelse om retlig eller fysisk lovliggerelse.

Lovens intentioner
Det udferte er i strid med lokalplanens principper. Der er i planloven ingen mulighed for at dispensere fra principperne i
en lokalplan. Konsekvensen ved retlig lovliggerelse vil derfor veere, at der skal laves en ny lokalplan for omradet.

God eller ond tro
Det er herudover afgerende om forvaltningen vurderer, at ejeren har handlet i god eller ond tro. Det er forvaltningens
vurdering, at ejeren har vaeret i ond tro, hvilket er et moment, der taler imod valg af retlig lovliggerelse og for fysisk



lovliggerelse.

Ejeren har i 2009, i forbindelse med ansggning om sort &delengoberet tegltag, udvist kendskab til, at der skal ansegges om
@ndringer. Derudover er der i afslaget gjort opmarksom pa, at der skal anvendes tegl som dansk vingetegl samt, at
ejendommen er omfattet af en lokalplan. P4 trods heraf bliver der foretaget omfattende ombygning og renovering, der er i
strid med lokalplanen.

I ansggningen om byggetilladelse i 2011 er det anfert, at der er tale om en renovering og ikke en ombygning/udvidelse af
boligen. Ejeren gor altsa ikke opmerksom pa de eksisterende forhold og de fremtidige forhold séledes, at det tydeligt
fremgér, hvad omfanget af ombygningen omhandler.

Herudover bliver ejeren gentagne gange opfordret til at fremsende materiale omkring ombygningen, hvilket ikke sker.

Ejeren er ved brev af 25. april 2014 blandt andet blevet bedt om at indsende beregning af ny bebyggelsesprocent,
beskrivelse af arealer der har fiet ny anvendelse samt der- og vinduesmateriale. Disse oplysninger, der anses for
vasentlige for sagens afgerelse, har ejeren ikke fremsendt. Det er forvaltningen selv, der ved besigtigelsen den 28.
september 2015 registrerer der- og vinduesmateriale. Den 18. juni 2015 modtager forvaltningen efter flere forsog
oplysning om arealerne af lejlighederne, mens der fortsat ikke er fremsendt en beregning af bebyggelsesprocenten.

Hensynet til retsfolelsen
Retsfolelsen blandt gvrige borgere, som rettidigt anseger om byggetilladelse taler ssmmen med det forhold, at ejer har
veret i ond tro for fysisk lovliggerelse og imod retlig lovliggerelse.

Preecedensvirkning

Hvis der meddeles tilladelse til en ombygning, sd ejendommen ikke laengere er bevaringsvardig, er det forvaltningens
vurdering, at der inden for lokalplanomradet ikke kan naegtes tilladelse til @ndring af andre bevaringsverdige bygningers
bevaringsverdi.

Forvaltningens passivitet og ejers indrettelsessynspunkt

Forvaltningen har siden 2011 veret i besiddelse af oplysning om, at der er foretaget &ndringer pa ejendommen.
Forvaltningen vurderer derfor, at der er udvist en vis grad af myndighedspassivitet. Dette er et moment, der taler for retlig
lovliggerelse.

Ombygningen har dog veret afsluttet inden 2011, og forvaltningen har derfor ikke haft mulighed for at standse
igangvarende arbejder og dermed begranse det ulovlige forhold. Forvaltningen har desuden ikke varet bekendt med
ombygningens omfang.

I de perioder, hvor der ikke er foretaget nye sagsbehandlingsskridt og sagen derfor har vaeret i bero kan ejeren have
indrettet sig med en forventning om, at forvaltningen har accepteret forholdene. Ejeren har ved made den 16. september
2015 gjort opmerksom pa, at han var af den opfattelse, at forholdene omkring boligen blev accepteret ved besigtigelsen
den 30. oktober 2014.

Ejerens opfattelse er sdledes, at de efter oktober 2014 har indrettet sig under det hensyn, at ombygningen var godkendt.
Det betyder, at de i perioden fra oktober 2014 til marts 2015 har den opfattelse, at forholdene omkring ombygningen af
boligen er accepteret. I perioden fra 2011 til 2014 er ejerens saledes opmerksom pa, at der eksisterer et ulovligt forhold
pa ejendommen.

Forvaltningen har i besigtigelsesreferat fra den 30. oktober 2014, se bilag 5, oplyst ejeren om, at sagsbehandlingen med
indretning af 4 lejligheder vil ske efter lovliggerelse af indkerselsforholdene. Af referatet fremgér det ligeledes, at ejeren
skal fremsende redegerelse af det overdakkede areal/terrasse.

Ejeren naevner dog ikke noget herom, da forvaltningen igen i marts 2015 henvender sig til ham for at sgge sagens fulde
omfang oplyst.

Ved en afgerelse om hel eller delvis fysisk lovliggerelse ma det forventes, at ejeren vil piklage afgarelsen til Natur- og
Miljeklagenavnet. Der vil i denne situation vere risiko for, at Natur- og Miljeklagenavnet afger, at der har varet tale om
myndighedspassivitet.

Der er ikke i lovgivningen fastsat frister for, hvornar en kommune i en sag om lovliggerelse skal have truffet afgerelse
eller skal have foretaget bestemte sagsbehandlingsskridt. Retten til at kreeve lovliggerelse kan imidlertid fortabes efter en
vis tid pé grund af passivitet. Ved bedemmelsen af, om kommunen har fortabt retten til at kraeve lovliggerelse, ma der
generelt - foruden den forlebne tid - leegges vaegt pa, om ejeren af ejendommen har haft grund til at tro, at kommunens



tavshed i forhold til en konstateret ulovlighed er udtryk for en form for accept af det ulovlige forhold. Herudover, om det
ma anses for at veere kommunens ansvar eller risiko, at kravet om lovliggerelse ikke er blevet rejst pa et tidligere
tidspunkt.

Her kan anfores, at ejeren aldrig har oplyst forvaltningen om den massive ombygning samt, at der af flere omgange er
blevet bedt om oplysninger, som aldrig er modtaget. Herunder ogsa oplysninger om de forhold, der er i strid med
lokalplanen. Det er saledes forvaltningen, der ved besigtigelse den 28. september 2015 konstaterer, at der er anvendt
PVC-vinduer og -dare.

Ejeren har tillige endnu ikke indsendt ansggning om dispensationer, s& det er muligt for forvaltningen at se
begrundelserne for overskridelserne af lokalplanens bestemmelser.

Natur- og Miljeklagenavnets sag 33-02558 afger, at en kommune har mistet sin handhavelsesret i forbindelse med en
ulovlig opfort kvist. Sagen péklages i 2011 og afgeres i 2014. I mellemtiden har sagen ligget stille ved kommunen i
perioder pa op til et &r.

Natur- og Miljeklagenavnets sag 33-02026, hvor en kommune, midt i en lovliggerelsessag om bibeholdelse af en
udestue, ikke har foretaget sig noget i en periode pa 7 2 méned, afgeres det, at kommunen har udvist
myndighedspassivitet.

Privatokonomiske og samfundsokonomiske konsekvenser

Valg af fysisk lovliggerelse har privatekonomiske konsekvenser for ejeren, der skal foretage ombygning og lejere, som
skal fraflytte deres bolig. Ved en tilbageforsel af den nye tagkonstruktion til den oprindelige tagkonstruktion er det muligt,
at der pa grund af loftshejden ikke kan indrettes beboelse pé 1. salen eller, at der maske kun kan indrettes én bolig.

Udover privatekonomiske konsekvenser skal samfundsekonomiske konsekvenser ogsé betragtes. En fysisk lovliggerelse
betyder, at det materiale, der er anvendt til ombygningen ikke kan anvendes igen. Det handler blandt andet om tag,
vinduer, sper, indvendig ombygning, spaer og bekladning.

Proportionalitet
Ved en afgerelse om lovliggerelse skal proportionalitetsprincippet betragtes.

Omfanget af det ulovlige forhold, ejerens gode eller onde tro og @vrige borgeres retsfalelse skal ses i forhold til
omkostningen for udbedringen, forvaltningens passivitet og ejerens indrettelsessynspunkt.

Forvaltningens indstilling
Det er forvaltningens opfattelse, at evrige udpegede bevaringsverdige bygninger fortsat fremstér som en del af det
oprindelige samlede bygningsmiljo i den estlige del af Lindegade.

Forvaltningen anbefaler derfor, at Lindegade 41 i et vist omfang tilbagefores og bevares - serligt af hensyn til helheden i
husraekken og vigtigheden af at bevare historiens lag i Christiansfeld.

De ulovlige forhold som f.eks. ny tagkonstruktion, forkerte vinduer og tagsten er sa store overskridelser af, hvad der er
tilladt i lokalplanen, at det stdr mal med den ekonomiske omkostning, der kan forventes at vere ved tilbagefersel. Dette i
forhold til, at ejeren anses at have handlet i ond tro, da forvaltningen flere gange oplyser, at der skal anvendes traditionel
dansk tegl og at lokalplan 1.142 er geeldende for ejendommen.

De samfundsekonomiske konsekvenser ved en fysisk lovliggerelse anses som begrensede, idet der er tale om en bygning
pa sterrelse med et enfamiliehus.

Forvaltningen ville med ejendommens bevaringsstatus i lokalplanen ikke have kunnet udstedt byggetilladelse og
dispensation til det udferte pa opforelsestidspunktet. Dette fremgér ogsé af afslaget pa anvendelse af sort adelengroberet
tegl 12009.

Forvaltningen anbefaler, at forholdene vedrerende Lindegade 41 lovliggeres fysisk til det niveau, der er nedvendigt for, at
lokalplanens formal er overholdt.

Safremt udvalget er enig i dette niveau, vil det medfere, at der kan treeffes beslutning om en kombination af retlig og
fysisk lovliggarelse, sdledes at der meddeles dispensation og byggetilladelse til en del af byggeriet samt afgerelse om
fysisk lovliggerelse af den resterende del af det udforte.

Niveauet for en kombination af retlig- og fysisk lovliggerelse kan placeres der, hvor bygningen vurderes at kunne
opretholde en SAVE verdi pa 4 og derved fortsat blive betragtet som en bevaringsvardig ejendom i henhold kommunens
nuvarende definition, der findes pa bilag 7. I dette tilfaelde vil lokalplanens formal blive efterlevet.



Det er forvaltningens vurdering, at der er er tale om et proportionalt indgreb sé leenge der kraeves fysisk lovliggerelse til et
niveau, hvor lokalplanens formél er opfyldt.

Folgende kombination af retlig- og fysisk lovliggerelse vurderes at sikre bygningens bevaringsverdi:

Retlig lovliggarelse i form af tilladelse/dispensation til:
- opretholdelse af overdakket areal og tagterrasse,

- anvendelsesendring fra enfamiliehus til etagebolig og
- indretning af uudnyttet tagrum til bolig

samt

Fysisk lovliggerelse i form af pdbud om:

- tilbageforsel af tagkonstruktion til den oprindelige,

- &ndring af tagbeklaedning til red vingetegl,

- udskiftning af PVC-vinduer/dere til tree-vinduer/dere

Vedtagelse af forslaget vil betyde, at spaer og gavle skal fjernes for at rekonstruere den oprindelige tagkonstruktion
herunder ogsé nye tagsten. Herudover skal vinduer og dere skiftes. Efter naboorientering og partshering vil der vere
mulighed for at meddele dispensation til tagterrassen. Ovenstaende er udelukkende forhold der vedrerer lokalplanen.
Athangig af beslutningen skal ejeren dokumentere overholdelse af bygningsreglementets tekniske krav som f.eks.
isolering og brandsikkerhed. Séfremt disse ikke umiddelbart er efterlevet vil disse skulle udbedres og altsé lovliggeres
fysisk.

Onsker udvalget at imadekomme ejeren yderligere, séledes at der treeffes afgerelse om fuldstendig retlig lovliggerelse er
dette ogsa en mulighed, men vil efterfolgende kraeve udferdigelse af ny lokalplan for omradet, hvorved ejendommens
bevaringsveerdi udgar.

Sagens videre forlob
Nar udvalget har besluttet, om der skal ske lovliggerelse enten retlig, fysisk eller en kombination af disse vil forvaltningen
treffe den endelige afgarelse og indhente eventuel nedvendig teknisk dokumentation.

Ved beslutning om retlig lovliggerelse, skal ejeren, forud for forvaltningens endelige afgarelse, ansege om dispensation
og der skal foretages naboorientering til beboere og ejere i lokalplanomrédet samt partshering af bererte parter om
forventelig afgarelse.

Herudover skal ejeren fremsende teknisk dokumentation, der efterviser, at bygningsreglementets bestemmelser er
overholdt. Dette kan resultere i fysisk lovliggerelse af tekniske forhold.

Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015
Godkendt.
Bilag

Bilag 1 Oversigtskort.pdf

Bilag 2 Bevaringsvaerdi.pdf

Bilag 3 Billeder Lindegade 41.pdf

Bilag 4 Sagshistorik.pdf

Bilag 5 Besigtigelsesreferat fra megde den 30. oktober 2014.pdf
Bilag 6 Madereferat 16.9.2015.PDF

Bilag 7 definition bevaringsverdi.pdf

Bilag 8 Retlig kontra fysisk.pdf



Punkt 9: Bevillingsstatus pr. 31. oktober 2015 for Plan- og Boligudvalget

15/1147
Resumé
Bevillingsstatus pr. 31. oktober 2015 for Plan- og Boligudvalget.

Der forventes et regnskab, der stemmer med det korrigerede budget.
Sagen behandles i

Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirekteren foreslar,

at orienteringen tages til efterretning.
Sagsfremstilling

For Ejendoms- og Boligpolitik kan budgetrealiseringen ultimo oktober 2015 vedrerende serviceudgifter med
overforselsadgang opstilles saledes:

Korrigeret Forbrue i Forventet
budget i 1.000 1.000 1§ Forbrug forbrugs- Note
Budgetomréde kr. ' ' procent
Drift af
byggemodninger samt 2.696 1.043 39%
jorder -2.111 -1.709 81%
Felles formal,
bygningsafdeling 252 198 -79% !
og rengeringsafdeling  -1.032 -356 35%
Andre faste
ejendomme 3.419 2.133 62%
-1.318 -1.100 83%
Byfornyelse 4.420 2.469 56% 56 2
0 -19 0% 0
Ydelsesstotte 2.059 1.144 56% 56 2
0 0 0% 0
I alt 7.881 3.803 48%

Note 1:
Der vil vaere tidsforskydninger i udgifter/indtegter, hvilket pavirker forbrugsprocenten, og gor det vanskeligt at opgere en
forventet forbrugsprocent.

Note 2:
Afventer sidste afregning ultimo 2015.

For Ejendoms- og Boligpolitik kan budgetrealiseringen ultimo oktober 2015 vedrerende serviceudgifter uden
overforselsadgang opstilles saledes:

Budgetomrade Korrigeret Forbrugi  Forbrug Forventet Note
budgeti1.000 1.000 kr. forbrugs-



kr. procent

Udlejningsejendomme

samt KUA 1.792 1.342 759,
-2.386 -2.063 86%

Ejendomme til salg 344 473 138% 1
0 -15 0%

I alt -250 -262 105%

Note 1:

Under ejendomme til salg fores driftsudgifter/indtegter vedr. ejendomme, der er/skal sattes til salg. Et evt.
driftsoverskud/-underskud finansieres af effektiviseringspuljen.

For @ldreboliger, der ligger uden for servicerammen, kan budgetrealiseringen ultimo oktober 2015 opstilles séledes:

] Korrigeret budget Forbrug i Forbrug Forventet Note
Budgetomrade 1 1.000 kr. 1.000 kr. forbrugs- procent
Aldreboliger  17.431 13.307 76%

-32.929 -26.664 81%
I alt -15.498 -13.358 86%

For Plan- og Boligudvalget kan Budgetrealiseringen ultimo oktober 2015 opstilles séledes:

Korrigeret Forbrug i Forventet
budget i 1.000 1.000 kgr Forbrug forbrugs- Note
Budgetomrade kr. ) ) procent
Plan- og
Boligudvalget 40 17 43%
0 0 0%
I alt 40 17 43%

Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015
Godkendt.



Punkt 10: Orienteringspunkter

Resumé

Pa medet orienteres om nyt fra By- og Udviklingsforvaltningen inden for udvalgets omrade.
Sagen behandles i

Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirekteren foreslar,

at orienteringen tages til efterretning.
Sagsfremstilling

Der kan ikke treeffes beslutning under dette punkt, fordi det kun er et orienteringspunkt.

Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015
Godkendt.
Bilag

Mundtlig orientering om telemast ved Binderup Strand
Mundtlig orientering om status for sagsbehandlingstider i Byggesagsafdelingen
Afslag pa lovliggerelse af nyt sommerhusbyggeri, Mindegarden 28

Orientering om status og tiltag p&d ungdomsboliger i Kolding Kommune



Punkt 11: Orientering fra formanden

Resumé

Orientering fra formanden.

Sagen behandles i

Plan- og Boligudvalget.

Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015
Godkendt.



Punkt 12: Deltagelse i aktiviteter

Resumé

Deltagelse i kommunale aktiviteter.

Sagen behandles i

Plan- og Boligudvalget.

Forslag

By- og udviklingsdirekteren foreslar,

at Plan- og Boligudvalget drefter 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 godtgerelse til Byradets medlemmer, punkt 2, at der kan
tillegges erstatning for tabt arbejdsfortjeneste for varetagelse af andre kommunale hverv, nar deltagelsen sker efter
anmodning fra Byradet eller et af Byradets udvalg, pd grundlag af en protokolleret beslutning.

Beslutning Plan- og Boligudvalget den 14-12-2015
Droftet. Poul Erik Jensen og Asger Christensen deltager i madet vedr. Moshuse torsdag den 17. december 2015 kl. 16-18.
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