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Anmodning om udvidelse af sakaldt hardt ghettoomrade
Munkebo

Kolding Kommune og boligforeningen Alfabo anmoder hermed om udvidelse af Munkebo, i medfar af
Bekendtgerelse 1365, § 3 (Bekendtgarelse om afgraensning af boligomrader efter § 61 a, stk. 3, i lov om
almene boliger m.v.).

Anmodningen sker som en del af parternes fremsendelse af en faelles udviklingsplan for Munkebo, der
skal indfri det af ministeren dispenserede krav om nedbringelse af andelen af almene familieboliger i
omradet til 60 pct. inden 2030.

Vurdering ift. dispenseret nedbringelseskrav

Pa baggrund af ministerens afggrelse, meddelt den 24. april 2019, har samarbejdsparterne udarbejdet en
udviklingsplan, der sgger at balancere de forskellige veerktgjer efter den samme overordnede malseetning,
som parternes planarbejde har efterstraebt hidtil; at omradet skal blive endnu mere attraktivt og
velintegreret i forhold til den omgivende by.

| den sammenhaeng har parterne besluttet at udvide omradet, sa der opstar mulighed for @get anvendelse
af veerktgjet privat forteetning, end de samlede overvejelser, som dispensationsansggningen gav udtryk
for.

Af ministerens afgerelse fremgar blandt andet fglgende:

I ans@gningen leegges der op til at bruge en kombination af redskaber, hvilket ses som hensigtsmeessigt,
fordi Transport-, Bygnings- og Boligministeriet er enig i, at der er begraensninger pa anvendelsen af de
enkelte redskaber i Munkebo. Transport, Bygnings og Boligministeriet vurderer dog, at redskaberne i
starre omfang end ansggt kan anvendes for at efterleve lovens intention om at reducere andelen af
almene familieboliger i boligomréadet i fremtiden.”
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Den vurdering antages at have sammenhaeng med styrelsens vurdering, der fremgar af det vedlagte notat
fra styrelsen:

"Der foreligger imidlertid ikke argumenter for, at omrédet ikke i hgjere grad end ansagt, kan efterleve
lovens intention om en betydelig nedbringelse af andelen af almene familieboliger. Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsen har konstateret, at der er stagrre muligheder for fortaetning, og der vurderes ogsa at veere
muligheder for at szelge boliger i omradet i starre omfang, end det fremgar af den ansggte procentsats.
Trafik-, Bygge-, og Boligstyrelsen vurderer derudover, at genhusningsopgaven ved salg af flere boliger
end forslaet vil kunne handteres indenfor boligomradet.

Trafik-, Bygge-, og Boligstyrelsen er enig i, at det kan vaere uhensigtsmaessigt at nedrive boliger i
Munkebo i starre omfang henset til, at boligerne er renoveret for f& ar siden, og at Kolding ligger i et
omrade med vaekst og efterspgrgsel efter boliger. Ligeledes anerkendes det, at der er usikkerhed, om
forteetning og salg af boliger i starre omfang kan gennemfgres pa markedsmaessige vilkar. Det
anerkendes ogsa, at de almene familieboliger i Munkebo og Kolding Kommunes andet harde
ghettoomrade Skovparken/Skovvejen samlet set udgar en betydelig del af de almene familieboliger i
kommunen, hvilket vanskeligggr en tilpasning til lovens krav.”

Kolding Kommune og Alfabo gleeder sig over styrelsens tilkendegivelser vedrgrende veesentligt gget
anvendelse af nedrivning som et veerktgj anvendt i den kontekst, Munkebo indgar i. Omvendt er parterne
uenige i den vurdering styrelsen har foretaget i forhold til muligheder for stgrre omfang af forteetning med
private ejendomme i omradet. Som det fremgar af parternes dispensationsansggning vil et aget byggeri i
omradet aflede nogle arealmaessige udfordringer ift. blandt andet parkering, men ogsa ift. en ny
renovationsordning, der udrulles i disse ar. Yderligere kan tilfgjes at det ikke vil veere hensigtsmaessigt, at
den fremtidige udvikling i omradet undergraver de kvaliteter, omradet besidder i forvejen. Fx er omradets
granne profil og aktiverede udearealer nogle af de kvaliteter, der gar, at der er positiv sggning til
boligafdelingen, ligesom den eksisterende etagebebyggelses hgjde og variation heri, er godt
proportionaliseret i forhold til den omgivende by.

Af parternes dispensationsansggning, fremsendt den 28. marts 2019, fremgik alternative scenarier for
nedbringelse af andelen. Ud over kombination af virkemidler til nedbringelse i andel almene familieboliger
til de ansggte 70 pct. fremgik ogsa 75 pct. og mere aktuelt 65 pct. Her var saledes vist alternative mulige
nedbringelsesandele inden for omradet og i henhold til den anviste beregningsmetode.

Af ansggningen fremgik ogsa, at det er parternes overbevisning, at omradet maksimalt kan tilfgres hvad
der svarer til 80 nye private boliger, med de afledte arealbehov det medfgrer. Det maksimale omfang af
anvendelse af privat forteetning inden for omradet blev brugt til at illustrere, hvordan vaerktgjet som en del
af en samlet kombination, kunne nedbringe andelen af almene familieboliger til 40 pct. Med den tildelte
dispensations mulighed for at udvikle omradet, s& der i mindre grad eksperimenteres med de eksisterende
kvaliteter, har Kolding Kommune og Alfabo revurderet kombinationen og skaleringen af veerktgijer i forhold
til procentsatsen.

Det er derfor parternes konklusion ud fra ovenstdende overvejelser og vurderinger, at der skal ske en
udvidelse af omradet. Dette begrundet i falgende:
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1. at parterne samlet set finder det mere realistisk og hensigtsmaessigt, at der i forhold til det
scenarie, der & bag de ansggte 70 pct., i mindre omfang sker en gget anvendelse af nedrivning,
med mulighed for tilfgrelse af nye erhvervsarealer med saerlig profil

2. at gget forteetning sker pa de ubebyggede arealer, der ligger i umiddelbar tilknytning fil
eksisterende afgraensning.

Pa arealet, som der udvides med, planlaegges der for forteetning med, hvad der svarer til samlet 60 nye
boliger og 4.450 m? nye erhvervsarealer, men forudsat at de 12 boliger og 3.500 m? erhvervsarealer sker
pa de arealer, som omradet udvides med.

Den samlede vurdering skal ses i lys af samarbejdsparternes overordnede malsaetning for arbejdet
omkring en fremtidig udvikling i omradet, hvor ambitionen er at se omradet som en del af en starre helhed,
og dyrke bymaessige kvaliteter med en holdbarhed pa leengere sigte end 2030.

Udvidelse af omrade i henhold til overordnede formal og principper

Af statens vejledning til udarbejdelse af en udviklingsplan og afgreensning af boligomrader fremgar nogle
overordnede hensyn og principper, der skal tilgodeses, i tilfeelde af at ministeren undtagelsesvist kan
godkende en udvidelse af det eksisterende omrade.

Det er Kolding Kommunes og Alfabos opfattelse, at den gnskede udvidelse kan opfylde de hensyn og
principper.

Omradet anmodes udvidet, saledes at afgraensningen af det harde ghettoomrade ogsa omfatter det pa
kortet med gult viste areal, beliggende pa hjgrnet af Vejlevej / Gl. Esbjergvej. Arealet, svarende til matrikel
nr. 28h Kolding Markjorder 2. Afd, ejes af Kolding Kommune, hvilket giver gode muligheder for at realisere
en forteetning pa arealet.
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Arealet rummer i dag selvbestaltede kgkkenhaver, som hovedsageligt bruges af beboere i Munkebo. Nar
haverne nedleegges, for at skabe plads til det private forteetningsbyggeri, planlsegges anvendelsen at
fortseette fx i form af urbane haver i den samlede bebyggelses forskellige gardrum. Dette vil yderligere
kunne understgtte ambitionen om, at danne mindre enheder og neere feellesskaber, med afszet i omradets
bebyggelser og udearealer.

Arealet foreslas bebygget med et erhvervsbyggeri ud til de trafikerede veje, Gl. Esbjerg og Vejleve,.
Dermed vil fx nyt kontorbyggeri i kanten af det sakaldte harde ghettoomrade kunne tilfare et nyt ansigt
udadtil mod byens trafikarer, samtidig med at det vil kunne bidrage til funktionsblandingen i Munkebo. Med
denne form for stgjafskeermning ud til de trafikerede veje, vil der i gvrige arealer og ind mod den
eksisterende bebyggelse kunne fortsettes med nye boliger.

Som det fremgar af ovenstdende Kort, er arealet beliggende i umiddelbar forleengelse af det afgraensede
omrade, og med Gl. Esbjerg og Vejlevej som de dominerende afgreensninger af omradet. | forhold de, af
styrelsen formulerede hensyn om, at der med de matrikelnumre, der inddrages i boligomradet, og skal
etableres en ny og taet fysisk sammenhaeng med det oprindelige omrade, er der saledes optimale forhold.
Arealernes beliggenhed indebaerer ligeledes, at adgang til de nye byggerier ngdvendigvis skal ske fra det
eksisterende Munkebo, via Palme Allé. En sammenbinding af de nye bebyggelser ved hjeelp af
adgangsforhold og parkerings- samt evt. opholdsarealer, vil saledes sikre oplevelsen af en naturlig
sammenhaeng. Med en tilfgrelse af nye boliger og arbejdspladser i omradet, vil det udvidede omrade
desuden forventeligt aflede en tilgang af andre mennesker og nye gerinder i omradet, end hidtil.
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Afsluttende bemaerkninger

Kolding Kommune og Alfabo ser frem til ministerens svar pa foreliggende anmodning, og héber pa et
positivt udfald, set i sammenhang med behandling af ministerens godkendelse af udviklingsplanen for en
fremtidig udvikling af Munkebo.
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