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1. Notatets formal

Formalet med dette notat er at begrunde etableringen af Marina City med tilhgrende anvendelser pa op-
fyld pa seterritorium, herunder bl.a. boliger. Notatet belyser saledes de forskellige relevante udviklings-
maessige og myndighedsmaessige interesser, som varetages af Kolding Kommune i forbindelse med ud-
vikling af projektet og de forskellige synsvinkler, der har vaeret inddraget i projektets forarbejder.

Notatet begrunder berettigelsen af Marina City, og forklarer Marina Citys helt szerlige beliggenhed og —
situation. Notatet beskriver samtidigt Marina Citys ngdvendige starrelse, indhold og proportioner mellem
de forskellige anvendelser.

Notatet beskriver desuden hvorledes Marina City-projektet i hgj grad udvikler det eksisterende miljg og
skaber nye veerdifulde bymiljger, mens abne kyster fortsat udger en veesentlig natur- og landskabsveerdi.
Her er saledes tale om helt bevidst planlaegning over lang tid, og byudvikling med fokus pa innovation og
baeredygtig udvikling, hvor veekstskabende initiativer fremmes, med samtidig respekt for naturen og mil-
joet. Notatet redegar naermere for denne helhedsorienterede tilgang, og Miljgrapporten for Marina City
redeger detaljeret for hensynet til naturen og miljget.

I bilag 1 findes en mere uddybende begrundelse for projektets placering, stgrrelse og indhold. Herunder
ogsa en sammenligning med andre, store marinaer med integreret indhold forskellige steder i landet.

| det marinbiologiske kapitel i miljgrapporten belyses projektets begraensede indvirkning pa fijordmiljget,
herunder at det marine habitattab, som felge af inddragelsen af fjordareal, er ubetydeligt.
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2. Samlet konklusion

Kolding Kommune arbejder malrettet ud fra en strategi, der har fokus pa byforteetning og omdannelse af
stations- og bymidtenzere arealer. Den valgte strategi sikrer, at udviklingen af Kolding by sker pa et beere-
dygtigt grundlag og er samtidig en forudsaetning for Kolding Kommunes mal om en fortsat attraktiv og le-
vende bymidte.

Udviklingen af Kolding bymidte og Marina City sker med afseet i fglgende:

1. Atudvikling af stations- og bymidtenaere arealer i Kolding - ud fra en helhedsbetragtning - skal ske
i et sammenhaengende band, der tager sit udgangspunkt i bymidten og straekker sig langs den mod
gst og samtidigt beveeger sig syd om den eksisterende erhvervshavn. Dette har veeret afseettet og
retningen for de seneste 10 ars udvikling af Kolding bymidte.

2. At Kolding Kommune vil en stor, topmoderne og baeredygtig lystbadehavn som et vigtigt led i byens
udvikling og udviklingen af turismen i kommunen og regionen.

3. At Marina City udvikles som et baeredygtigt byomrade, hvor de maritime funktioner integreres med
boliger, service- og rekreative funktioner.

4. At Kolding Kommune har en aktiv erhvervshavn, hvorfor der skal tages hensyn til dennes aktiviteter
og virksomheder.

Marina City er den naturlige afrunding af ovenneevnte byudviklingsband, der tager hensyn til Kolding er-
hvervshavn, og samtidigt giver rum til den positive byudvikling, der foregar i Kolding bymidte.

Kommunen har tillige en intention om, gennem en laengerevarende proces, at omdanne dele af erhvervs-
havnen til andre byfunktioner. | denne proces skal der fortsat tages hensyn til erhvervshavnens aktiviteter
og virksomheder.

Marina City er udviklet og dimensioneret med afsaet i rammerne fra den gaeldende kommuneplan, idet der
i projekt sker en vis omdisponering af rammerne af hensyn til omgivelserne, herunder erhvervshavnen.

Kolding Kommune @nsker pa den baggrund at udvikle det nye maritime byomrade Marina City. Marina City
skal szette rammen for en helhedsorienteret Igsning af flere store byudviklingsmaessige udfordringer, som
Kolding bymidte star over for. For det farste er der truffet en strategisk beslutning om at udvikle en stor og
top-attraktiv lystbddehavn som led i byens udvikling og som led i turismeudviklingen. Dette udlgser behov
for en stor udvidelse af byens sydlige lystbadehavn med dertil hgrende landanlaeg. For det andet har Kolding
by med sin meget betydelige veekst i indbyggertallet et stort behov for at tilvejebringe muligheder for bymid-
tenzert boligbyggeri. De nuvaerende muligheder er imidlertid ved at vaere udtgmt, og der er derfor behov for
nye omrader til boligudvikling.

Anlaeg af lystbadehavne skal ske i forbindelse med eksisterende bysamfund. Marina City ligger ikke bare
ved, men bliver en integreret del af Koldings byomrade. | Kolding er der en helt saerlig mulighed for at skabe
en moderne lystbadehavn, da byen allerede har kapaciteten, og lystbadehavnen kan placeres bynaert i
relation til Design City. Derfor er der en saerlig funktionel begrundelse for boliger i Marina City, da det kan
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sikre en sammenhaeng mellem marinaen og bymidten og dermed til handel, station, uddannelsescampus
m.m. i Kolding.

Ved at udvikle Marina City med bade marina og bymaessige funktioner sikres det, at Marina City bidrager til
omradets attraktionsvaerdi, forbedrer den lokale service og de lokale beskeeftigelsesmuligheder.

Der er som naevnt oven for et meget stort behov for at bygge nye stations- og bymidtenzere boliger i Kolding,
og mulighederne herfor er ved at veere udtemte. Marina City giver mulighed for at deekke en del af dette
presserende behov. Arealmaessigt vil omradet til boliger kun udgere ca. 16% af det opfyldte areal. Dette
relativt lille greb vil have ekstrem stor betydning for Marina City’s samlede kvalitet og funktion. Langt den
overvejende del af boligerne etableres pa eksisterende land, dvs. i eksisterende byzone.

Placeringen og disponeringen af Marina City er den mest hensigtsmaessige, baseret pa de givne forhold pa
stedet, en lang raekke tekniske undersggelser, beregninger og redeggrelser, samt en raekke ngdvendige
hensyn til de omgivende natur-, by- og erhvervshavneomrader. En placering af boligerne fx. laengere mod
vest i nuvaerende fredskovs- og moseomrader vurderes ikke som mulig under hensyntagen til driften af
eksisterende virksomheder pa erhvervshavnen (stgj og emissioner), risikovirksomheder pa havnen, virk-
somheder af national interesse pa havnen samt naturbeskyttelse. Selve lystbadehavnen kan ikke flyttes
leengere mod vest, og den gnskede integration mellem maritime funktioner, boliger, service- og rekreative
funktioner vil hermed ga tabt.

Kombinationen med boliger betyder en langt bedre ressourceudnyttelse: God arealhusholdning. Feelles in-
frastruktur i form af veje, stier og parkering samt el, varme, vand- og kloakforsyning. Bedre underlag for
kollektiv trafik. Starre tryghed og sikkerhed. Dobbeltudnyttelse af omradets nye faciliteter (multible funktio-
ner).

Boligdelen udger grundlaget for, at det er muligt at realisere et moderne havneanlaeg med en ekstraordinzer
hgj baeredygtighedsprofil (funktioner, anlaeg, biodiversitet, drift). Funktionsblandingen er ngdvendig for at
kunne skabe det teknisk/miljgmeessigt beeredygtige byomrade. Dette afspejles eksempelvis i DGNB-certifi-
ceringen, hvor Marina City er preecertificeret pa hgjt niveau. En hgj grad af funktionsblanding er ogsa nad-
vendig for at kunne skabe en meget attraktiv marina. Dette afspejles eksempelvis i Blue Star-certificeringen,
hvor ambitionen er en 5-stjernet marina.

Kolding Kommune vurderer, at etableringen af Marina City med den beskrevne lokalisering, omfang og
indhold, er den bedste lgsning, nar projektet ses i et bredt perspektiv. Onsket om opfyld pa saterritoriet med
tilhgrende anvendelser er saledes begrundet i en helhedsorienteret tilgang og afvejning af en lang raekke
interesser. | den forbindelse er det Kolding Kommunens opfattelse, at der ikke er vaesentlige hensyn, der
taler imod projektet.
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3. Kolding Kommunes behov og ambitioner

Marina City er ikke et fritstdende tiltag, men det naturlige naeste byudviklingsomrade for Kolding, ogsa i et
historisk perspektiv.

Politisk prioriteres en udvikling gennem bedre udnyttelse af arealer og omrader centralt i byen. Det er sa-
ledes samfundsa@konomisk og ressourcegkonomisk klart bedre at byudvikle "indadtil” frem for "udadtil”.
Dette fremgar bl.a. af den seneste raekke af kommuneplaner. Kommuneplanlaegningen er foretaget ud fra
bl.a. princippet om forteetning og beeredygtig byveekst indefra og ud iht. planlovens §§ 11a, stk. 7 og stk. 8.
Etableringen af Marina City er savel i overensstemmelse med princippet om fortaetning og @get rummelig-
hed pa eksisterende arealer samt byvaekst i direkte tilknytning til eksisterende byomrader med bl.a. det
formal at sikre en effektiv udnyttelse af de investeringer, der er foretaget i eksisterende infrastruktur (veje,
ledningsanlaeg, kloakering, vandforsyning, kollektiv trafik, offentlig service mv.)

Kolding har en meget lang tradition for denne tilgang og prioritering. Siden 1970’erne er gennemfgart store
byfornyelsesindsatser i hele bymidten, og Kolding er saledes den by uden for hovedstaden, som har gen-
nemfert mest byfornyelse. Her er store bydele blevet omdannet og gjort tidssvarende. | direkte forleen-
gelse heraf er gennemfgart store omdannelser af udlevede erhvervsomrader, ikke mindst i zonen mellem
bymidten og havnen. Og i den nyeste tid sker der omdannelser i det centrale Riberdyb-Holmsminde om-
rade, Campusomradet og Design City. Omdannelsen og udviklingen af Marina City ligger i direkte fortsaet-
telse af denne langsigtede og vedholdende strategi.

Etablering af Marina City med den ansagte lokalisering, omfang og indhold, er en oplagt Igsning, nar pro-
jektet ses i et bredt perspektiv. Insket om opfyld pa seterritoriet med tilhgrende anvendelser er begrundet
i en helhedsorienteret tilgang og afvejning af en lang raekke interesser.

Det er Kolding Kommunes intention med projektet at sikre, at der ud fra en planleegningsmaessig og sam-
fundsagkonomisk helhedsvurdering sker en fortsat hensigtsmeessig udvikling af Kolding by.

Kolding er en by i betydelig veekst. Kolding er en del af Trekantomradet, der er et tidligt eksempel pa et
omfattende kommunalt samarbejde med udgangspunkt i udpegningen som landsdelscenter i Landsplan-
redegarelsen i 2000, og kommunen er en markant medspiller i den koordinerede planlaegning for byudvik-
ling og infrastruktur i @stjylland iht. Vision Qstjylland fra 2008 og den davaerende Landsplanredegarelses
perspektiver for Det @stjydske Byband, som fortsat er under udvikling. At Trekantomradet i stigende grad
er at betragte som én byregion ses ogsa i Landsplanredeggrelsen fra 2013. Redeggrelsen udpeger for
forste gang Trekantomradet som én af fem danske storbyregioner pa linje med Hovedstaden, Aarhus,
Odense og Aalborg. Blandt storbyregionerne er Trekantomradet Danmarks tredjesterste, malt pa indbyg-
gertal.

Kolding er Trekantomradets og kommunens sterste og centralt beliggende by. Befolkningsprognoser vi-
ser, at kommunens befolkningstal vil stige fra nuveerende 92.000 til 95.000 i 2022. Byen er i vaekst og i
forbindelse med flere nye uddannelsesinstitutioner og etablering af et supersygehus, hvis virkning ikke er
medregnet i prognoserne, forventer Kolding Kommune en endnu stgrre stigning i befolkningstallet frem til

Kolding Kommune Marina City 05.01.2020



100.000 i begyndelsen af 2020°erne. En helt ny potentialeanalyse (Exometric, august 2018) underbygger,
at der er et betydeligt behov for ikke mindst nye lejligheder i Kolding. Der er derfor behov for at sikre ngd-
vendige arealer til boligbyggeri og byudvikling generelt i kommunen og primeert i Kolding by. Der er arbej-
det bevidst og konsekvent pa dette gennem adskillige ar, bl.a. med afsaet i visionen "Vi designer livet”.
Derudover afspejles det i den kommunale planlaegning, herunder kommuneplanlagningen.

Det er jf. hovedstrukturen i Kommuneplan 2017-2029 et malrettet gnske for Kolding Kommune at sikre, at
en meget vaesentlig del af denne udvikling sker gennem baeredygtig fortaetning, sa der ikke udelukkende
satses pa de traditionelle parcelhuskvarterer. Samtidig er det Kolding Kommunes ambition, at arbejde
med en koncentreret beeredygtig byudvikling, der understatter den eksisterende bymidte og giver befolk-
ningen i Kolding de helt unikke muligheder for udfoldelse og bosaetning ved fjorden.

Ved udvikling af Kolding by iagttages en raekke parametre for at sikre en attraktiv by, som kan handtere
befolkningsudviklingen. Derfor er der ogsa fokus pa at skabe erhvervsmuligheder, grobund for turisme,
uddannelsesmiljger, de ngdvendige rekreative muligheder og attraktive udfoldelsesmuligheder for et aktivt
og sundt liv.
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4. Koldings begransede muligheder for bymidtenaer byudvik-
ling

Beliggenhed af Kolding bymidte og Marina City vist i forhold til Kolding by.

Ved arbejdet pa at handtere og sikre mulighederne for fremtidens byudvikling centralt i Kolding, tages der
hensyn til mange forskellige interesser. Malet er en byudvikling, der giver mulighed for boligudbygning,
erhverv, uddannelsesmuligheder, handel, erhverv og rekreativ udfoldelse, under samtidigt hensyn til en
fungerende erhvervshavn.

Mulighederne for bymidtenaer boligbyggeri og yderligere omdannelse og fortaetning i Kolding er imidlertid i
vaesentligt omfang ved at vaere udtgmte. Nar Riberdyb-Holmsminde omradet er udbygget, vil der kun re-
stere mindre projektmuligheder spredt rundt omkring, f.eks. i forbindelse med nedlukning af erhverv, insti-
tutioner eller lignende. Der er saledes meget begraenset volumen tilbage for nye boliger naer bymidten.
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lllustration fra Kommuneplan 2017-2029. Omraderne betegnet Holmsminde, Gimbel, Bypark @st og Design City er allerede plan-
meessigt aktiverede og disponerede til bl.a. boliger. Alegarden og Banegardsomradet har ingen eller kun yderst beskeden rummelig-

hed for boliger. Neeste naturlige skridt er sdledes Marina City.

| det fglgende belyses de relevante overvejelser i forhold til Marina City.

Kolding Kommune har fokus pa at sikre mangfoldighed i udbud af boligarealer saledes, at der gives mulig-
hed for forskellige typer boliger, som appellerer til forskellige malgrupper, og dermed sikres en robust
sammensaetning af byens befolkning.

| kommuneplanen er der derfor bade mulighed for nye udstykninger ud mod det dbne land, nyt etagebolig-
byggeri gennem fortaetning af bymidten og gennem omdannelse af bymidtenaere arealer.

Strategien med fortaetning og omdannelse af bymidtenzere arealer er helt central, da det er en forudseet-
ning for en fortsat attraktiv og levende bymidte. Strategien eksekveres bl.a. i Byradets politik for attraktive
byer og boseetning (september 2018), som leegger veegt pa klog byudvikling, der skaber rammer for Det
gode liv: Boformer, som matcher behovene. Adressering af de samfundsudfordringer, vi star i. Samspil og
sammentaenkning mellem byens forskellige behov og funktioner.
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Dertil fremgar det af statens udmeldinger til kommunerne (jf. Oversigt over statslige interesser i kommune-
planlaegningen 2013), at der ved boligudbygningen skal prioriteres bymidteneere og stationsnaere boliger.
"Det er et mél at undga byspredning, og udleegning af nye byuadviklingsomrader skal begreenses. Udbyg-
ning af de stationsnzere arealer og omdannelse af byomrader, som er velintegreret i byen, skal fremmes.”
( https://erhvervsstyrelsen.dk/sites/default/files/Kommune15270211.pdf)

Projektet Marina City er netop et eksempel pa udvikling af stationsnzere arealer. Det er hensigten med
placering af boliger taet ved bymidten, at minimere afstande (og dermed transporttid) mellem bolig og dag-
lige ggremal som indkab, uddannelse og arbejde. | forhold til en alternativ placering ved udkanten af byen
eller andet sted i byen er placering af boliger i Marina City oplagt til at minimere behov for individuel bil-
transport og seenker treengselsproblemer inden for og uden for byen, fordi jernbane- og rutebilstationen i
Kolding ligger i den gstlige del af bymidten (ca. 15 minutters gang og 5 minutter pa cykel fra Marina City).

En vigtig del af Koldings centrale byomrade bestar af den aktive erhvervshavn. Gennem alle arene indtil
nu har der vaeret planlagt for en fortsat aktiv erhvervshavn, hvor byudvikling og erhvervs-/havneinteresser
afstemmes indbyrdes. Byradet har i december 2019 tilkendegivet en ambition om, at dele af erhvervshav-
nen over en laengerevarende periode gnskes omdannet, og at arealerne i forbindelse hermed indgar i en
byomdannelsesproces. Denne langsigtede ambition aendrer imidlertid ikke pa, at erhvervsaktiviteterne i
mange ar vil fortsaette pa store dele af erhvervshavnens omrade, at geeldende lejeaftaler, planer, miljg-
godkendelser m.v. fortsat har virkning, og at der i hele perioden skal tages hensyn og koordineres med
aktiviteterne og virksomhederne pa erhvervshavnens omrade.

Denne planleegning, hvor byudvikling og erhvervs-/havneinteresser afstemmes indbyrdes, er ligeledes i
fuld overensstemmelse med statens og folketingets udmeldinger i forbindelse med den nylige revision af
planloven (jf. planlovens § 15a og 15b).

Inden for de bymidteneere omrader er der udpeget og gennemfgrt planlaegning for en reekke omdannel-
sesprojekter. Derfor er de bymidtenaere omrader langt hen ad vejen disponeret og planlagt, og rummelig-
heden hermed udnyttet.

De gvrige bymidtenaere arealer er enten overvejende velfungerende med de eksisterende bebyggelser
eller beliggende i naturomrader med tilhgrende naturmaessige vaerdier og tekniske udfordringer.

Som det ses pa illustrationerne ovenfor, er de stgrre bynaere omdannelses- og udviklingsomrader, som
kan bidrage til fortsat egnede bymidteneere arealer, beliggende primeert gst for bymidten og samtidig syd
for erhvervshavnen.

Med afsaet i ovenstaende har det veeret et omdrejningspunkt i de seneste 10 ars planlaegning, at udvikling

af bymidtenaere og stationsneere arealer i Kolding - ud fra en helhedsbetragtning - skal ske i et band fra
bymidten mod @st og syd for den eksisterende erhvervshavn, som vist pa nedenstaende kort.
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Kort over omréadet ast for bymidten.

Udviklingsbandet forlgber direkte fra bymidten og stationen og er i dag under udbygning til uddannelsesin-
stitutioner, erhverv og boliger, og flere byggefelter er aktiveret i omradet, som kaldes Design City. Dette
udviklingsband er planlaegningsmaessigt sikret gennem Helhedsplanen for bymidten 2017 og Kommune-
planen 2017-2029. Laeengere mod gst, hvor der logisk forventes en videre udvikling, ligger et grgnt areal
og Marina Syd. Syd for ligger boligprojekt pa "Hoffmann-grunden”, hvor gaeldende lokalplan giver mulig-
hed for opfarelse af fire boligtarne med op til 15 etager. Endeligt pateenkes et lille areal syd for "Hoffmann-
grunden” udnyttet til boligformal. Der foreligger dog ikke plangrundlag herfor.

En vigtig forudsaetning for en attraktiv by er adgangen til rekreative grenne arealer og bla arealer teet ved
boliger og iseer ved bymidten samt etageboliger, hvor der er mange beboere uden private haver. Derfor er
det ogsa strategisk vigtigt for Kolding Kommune, at bevare det meste af det grenne areal, beliggende mel-
lem Design City og Marina City. En stor del af arealet er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3, og en del
af arealet er fredskov. Arealet vurderes at vaere en seerlig biotop, beliggende sa teet pa den taetbefolkede
bymidte, at det derfor skal anvendes til rekreative formal for beboere og bevares for at sikre dyrs og plan-
ters levested og spredningsmuligheder. Som et ngdvendigt led i Marina City-projektet ryddes et 1,5 ha
stort, bynaert naturomrade mellem Skamlingvejen og fredskovsarealet. Der arbejdes pa at kompensere
dette tabte naturomrade ved at etablere ny natur eller opgradere eksisterende natur andetsteds i naerom-
radet. Det er en central forudsaetning for en attraktiv by, at der til byens borgere sikres arealer, som kan
veere et frirum og give oplevelsen af neerhed til naturen. Derfor er det en saerlig kvalitet i hele udviklings-
bandet, at dette omrade bevares i taet samspil med Kolding A. Kolding A bidrager til at binde byen sam-
men rekreativt fra vest, gennem byen og ud til Marina City, bl.a. ved etablering af en raekke asteder, som
bidrager til aktiviteter langs aen.
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Tilsvarende er der ved boligblokkene, i op til 15 etager, syd for Skamlingvejen private, grgnne arealer til
beboernes rekreation, som vurderes til ikke at kunne rumme mere byggeri. Dette begrundes i, at bebyg-
gelsesprocenten her allerede er ganske hgj, og i, at arealerne betjener ganske mange etageboliger uden
private udearealer. Endelig er det kommunens intention, at sikre befolkningen adgang til Kolding Fjord af
rekreative hensyn. | den forbindelse er der ivaerksat en raekke tiltag langs Kolding A. Der er fokus pa
denne adgang langs aen i projektet Marina City, ligesom mulighederne for adgang til fjorden kulminerer i
form af marinaen og marinaparken i Marina City. Adgang fra bymidten til fjorden via andre ruter er be-
greenset af erhvervshavnens aktivitet.

Status pa arealerne i og omkring bymidten samt i byudviklingsbandet er, at arealerne - bortset fra omradet

ved Marina City - er disponeret og planlagt, og at en realisering af omraderne er i gang. Dermed kan disse
beskrevne arealer ikke aktiveres i forhold til de funktioner, der skal etableres inden for Marina City.
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5. Kommuneplanen har forberedt vejen

Ovennaevnte intentioner med udviklingsbandet har veeret en del af Kommuneplanen siden 2009, og derfor
er der udlagt arealer til udvikling af et blandet bolig- og erhvervsomrade ved Marina Syd med en skgnnet
kapacitet til ca. 500 boliger.

Siden 2009 har Kolding Kommune derfor ogsa arbejdet malrettet med realiseringen af intentionerne i den
kommunale planlaegning, bl.a. gennem lokalplanlaegning. Denne planlaegning er sket inde fra bymidten og
ud mod fjorden.

| princippet kunne kommunen realisere arealudlaegget ved opfyld inden for havnens daekkende vaerker,
dvs. fylde lystbadehavnen op med henblik p& byomdannelse, og pa den made sikre sig nedvendigt areal
til at realisere boligerne. En ny lystbddehavn kunne sa senere etableres efter planerne og under forudsaet-
ning af Kystdirektoratets tilladelse, pa saterritorium @st herfor.

| forbindelse med arbejdet med at konkretisere Marina City, er afgraensning af de eksisterende rammer
blevet vurderet naermere. Konklusionen er, at Kolding Kommune vurderer, at det ud fra en helhedsvurde-
ring vil veere hensigtsmaessigt at omdisponere afgreensningen af rammerne i kommuneplanen, sa de ud-
lagte rammeomrader i hgjere grad placeres ind mod land i stedet for ud i fjorden.

Denne vurdering skal ses bade i forhold til placering af boliger og muligheden for etablering af en mere
attraktiv og funktionel lystbadehavn, i forhold til et mindre indgreb i sgterritoriet, i forhold til en mindre vi-
suel pavirkning af kystlandskabet, i forhold til de geotekniske forudsaetninger i omradet, og for at etablere
en bufferzone i forhold til erhvervshavnen.

Boliger
Begrundelsen for omdisponeringen er, at placering af boliger pa vandarealet i lystbddehavnen over mod

havnen iht. Kommuneplan 2017-2029 ville veere problematisk i forhold til erhvervshavnens aktiviteter pa
grund af miljgkonflikter. For ikke at medfgre begraensninger for havnens virke, skal boliger som stgj- og
forureningsfglsom anvendelse placeres i en passende afstand fra havnen (jf. planlovens §15a og b).

Det vurderes derfor hensigtsmaessigt, at placere boliger med den passende afstand og undlade opfyld i
lystbadehavnens bassin, som der var planlagt for i den gaeeldende Kommuneplan 2017-2029. Stgrstedelen
af de nye boliger kan realiseres pa eksisterende landareal. For at kunne realisere alle de pataenkte boli-
ger, er der ved denne omplacering af arealudlzeggene behov for at inddrage 1,2 ha af segterritorium til boli-
ger, som er et markant mindre areal end det, der i dag ligger inden for lystbadehavnens deekkende veer-
ker, og som i princippet kunne fyldes op, forudsat en tilladelse hertil fra Kystdirektoratet.

De eksisterende og planlagte nye kommuneplanrammers afgraensning fremgar af nedenstaende illustrati-
oner.
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Eksisterende rammer for omradet — Kommuneplan 2017-2029. Hvid priksignatur viser omridset af de nye rammeomréader.

Nye rammer for omradet — tillaeg nr. 8 til Kommuneplan 2017-2029.
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Den gstligste del af nyt rammeomrade 0042 BE1 (hvor der planleegges placeret boliger) er i gvrigt alle-
rede i den nugaeldende lokalplan 0042-12 (fra 1994) planlagt opfyldt til offentlige og private feellesformal,
sasom parkering og vinteroplagspladser for lystbade, strandpark med publikumsfaciliteter, sandstrand,
bade- og badebroer med mulighed for placering af ubad med tilhgrende servicebygning. Se omrade 5 pa
nedenstaende kortudsnit fra lokalplanen.

Overferes il byzone
biter oplyldning

Signaturforklaring:

® @ ®Grense tor lokalplan N Eksisterende bygninger og anl@g
sessss Greense for delomride (== Vadomride, der bevaras
Bygaeri og parkering, omrdde 1 i> Vejadgang
Byggeri og parkering, omrade 2 el Principiel hovedadgangssti/gangbro med tilbygninger
Grent omréde, der bevares ==—= Parkering og bédoplag
Naturomrade, omrade 3 77773 Byggeteit for ekspor tstalde eller tilsvarende
I Kajanleeg, redskabsskure, rekreative anleeg =——= Principiel sti
A3\ Eksisterende spilde- og regnvandsbassin ____ Omrade il placering af ub&d
-———— Rensningsaniég 250505 Principie! vejfering

Lokalplankort 0042-12. Lokalplan fra 1994. Omrade 5 er allerede heri planlagt til opfyldning til forskellige formal.

Attraktiv og funktionel havn
Det er vurderet, at der ved at placere de landbaserede anlaeg til lystbadehavnen ind mod land og langs
Skamlingvejen, vil kunne skabes en langt mere tilgaengelig og funktionel lystbadehavn.

| de tidligere projekter, som den eksisterende kommuneplan er baseret pa, er der ikke i tilstraekkelig grad
indteenkt nye omrader til badoplag. Det vurderes at veere mest hensigtsmaessigt, at badoplag placeres ind
mod land pa landjorden og ikke pa arealer beliggende ud i fjorden. Lavpraktisk er dette bl.a. af hensyn til
de vanskelige geotekniske forhold, adgangsforhold for lastbiler m.m.
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Miljigmeessige forhold

Vedrgrende landskabelige interesser vurderes det, at lokalisering af etagebebyggelse i Marina City ikke vil
pavirke landskabet vaesentligt, fordi det valgte omrade er nabo til eksisterende og planlagt boligbebyg-
gelse i stor skala (7 eksisterende og yderligere 4 planlagte hgjhuse pa sydsiden af Skamlingvejen samt 1
planlagt nord for Skamlingvejen). De nye markante bebyggelser vil kunne indgé i det bestaende miljg og
fijordlandskabet pa en harmonisk made.

Ved de indledende tekniske forundersggelser har Kolding Kommune faet ny viden om de geotekniske for-
hold. Undersagelser har godtgjort, at der laengere ude i fjorden er 15-20 meter ned til fast bund, mens der
inde langs kysten er langt bedre jordbundsforhold. Ved saledes at rykke projektet ind langs kysten opnas
langt bedre anleegstekniske Igsninger, mere gkonomiske Igsninger og miljgmaessigt bedre Igsninger, idet
maengden af udskiftede blgdbundsmaterialer fra fiordbunden reduceres. Ved de indledende tekniske be-
regninger har Kolding Kommune ogsa faet ny viden om de stgjmaessige forhold i forhold til erhvervshav-
nen. For at mindske risikoen for gensidige genevirkninger mellem erhvervshavn og Marina City, er det sa-
ledes klart hensigtsmaessigt at rykke projektet la&engere veek fra erhvervshavnen som foreslaet i den kon-
krete disponering.

Ved at flytte rammeomraderne ind mod land undgas tragtvirkning som kan medfere opstuvning af vand op
i aen og @get oversvemmelsesrisiko i bymidten.

Ved at flytte rammeomraderne ind mod land undgas endvidere en lavvandet bugt/lagune med meget dar-
lig vandudskiftning, som ville opsta inde mellem marinaen og kysten.

lllustrationsplan fra 2009, som ligger til grund for de eksisterende kommuneplanrammer. Priksignaturen viser omridset af de nye

rammeomréader. Skré skravering viser arealer til nyt bolig- og erhvervsomrade.
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lllustrationsplan, som ligger til grund for de nye kommuneplanrammer.
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6. Koldings samspil med landskabet

Marina Citys lokalisering skal ses som et led i Koldings samspil med landskabet og naturen omkring byen.
Som det fremgar af illustrationen er det et karakteristisk traek for Kolding, at natur og landskab fra forskel-
lige sider fletter sig langt ind i byen. Denne fingeragtige struktur suppleres sa med en "gren ring” omkring

byen, bestaende af bynaer natur.

Byen har markante landskabelige kiler fra de fleste retninger. De mest markante er adalen fra vest og fjorden fra gst. Dertil kommer
Marielundskoven fra nord, Apotekerengen fra nordgst og Sdr. Bjert-dalen fra sydast. Marina Citys beliggenhed er markeret med den

bla figur.

Den overordnede grgnne struktur er fastlagt i Kommuneplan 2017-2029.

Kolding Kommune arbejder kontinuerligt med at udvikle de landskabelige og naturmaessige strukturer og
muligheder. Dette sker pa mange forskellige mader: Visse steder med henblik pa omhyggelig beskyttelse
gennem fredning eller planleegning. Andre steder med henblik pa at etablere nye bynaere naturomrader.
Her kan ogsa veere tale om kombination af klimatilpasning og udvikling af mere bynatur. Og ikke mindst
gennem udvikling af nye muligheder for friluftsliv og muligheder for at opleve naturen teet pa sin bolig.
Veerdien af det sidste forhold er i gvrigt veldokumenteret som havende en meget positiv effekt, bade men-
talhygiejnisk og samfundsgkonomisk.
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De forskellige landskabs- og naturtyper er meget varierede, komplementerer hinanden og giver vidt for-
skellige muligheder for oplevelser, aktiviteter, rekreation osv.

Strukturen rummer samtidig en raekke "hotspots”, hvor forskellige landskabs-/naturtyper mgdes indbyrdes,
og/eller seerlig landskab/natur mgdes med szerlige steder i byen. Disse steder har szerlig stor veerdi for
befolkningens mulighed for at opleve og veere aktive.

Marina City er netop et sadan "hotspot”. Her mgdes adal, a og fjord. Her mgder byen vandet. Her udvikles
helt ekstraordinaere muligheder for et aktivt friluftsliv i tilknytning til vandet, her gives offentligheden den
bedst mulige adgang til fiorden, og her skabes nye muligheder for pa en afbalanceret made at opleve
landskabet og naturen teet pa sin bolig.

Her knyttes samtidig an pa Naturpark Lillebzelt, som er et samarbejde mellem Fredericia, Middelfart og
Kolding Kommune og Destination Lillebaelt. Formalet med dette samarbejde er pa samme tid at beskytte
og udvikle naturen i omradet, og udvikle nye aktivitets-, oplevelses- og laeringsmuligheder i tilknytning her-
til (jf. Naturparkplan 2018-2022).
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7. Koldings symbiose med fjorden

Kolding og fjorden haenger ulgseligt sammen, bade historisk og i vores tid. Byudviklingen og de geografi-
ske forudseetninger med adgang til vandet er to sider af samme sag. Dette er ogsa tilfaeldet i den seerlige
situation i forbindelse med Marina City: Lystbadehavn Nord nedleegges og flyttes som fglge af en strate-
gisk beslutning om at udvikle en stor, top-attraktiv lystbddehavn som led i udviklingen af byens rekreative
muligheder og kommunens/regionens turistmaessige udvikling. Dette kan ikke ske ved Lystbadehavn
Nord, som er helt utidssvarende, mangler arealer og er miljgmaessigt og arealmaessigt under pres af na-
boskabet til erhvervshavnen, jernbanen og starre vejanleeg. Placeringen ved Marina City sikrer ogsa, at
lystbadehavnen kan fa et samspil med omgivelserne og blive en integreret del af byen over tid. Dette er
ikke muligt ved den nordlige lystbadehavn, bl.a. grundet eksisterende infrastruktur og jernbane. Dette ud-
Izser behovet for placeringen ved Marina Syd, saledes at lystbadehavnens udviklingsmuligheder sikres.
Og dette kombineres igen med en mindre grad af byudvikling, sa byens udviklingsmuligheder i et vist om-
fang sikres.

Men Kolding er grundet sin szerlige geografi og byens struktur "speerret inde” bag erhvervshavnen, med
darlig kontakt mellem by og fjord. Her er kun meget fa muligheder for at skabe ny, bredspektret, offentlig
adgang til vandet. Dette har der veeret arbejdet malrettet med igennem mange ar, i form af byplanlzegning
og forskellige anlaeg, men endnu kun med begreenset resultat. Marina City er byens helt store og sjeeldne
mulighed for inden for overskuelig tid at udvikle et sadan sted, hvor by og vand for alvor kan mgdes. Pa
leengere sigt vil dette blive fulgt op af en langsom omdannelse af erhvervshavnen til byformal.

Lystbadesejlads har altid veeret teet knyttet til Kolding, og er en del af byens DNA. Kolding Sejlklub er sale-
des stiftet allerede i 1881, som en af landets eeldste sejlklubber, og Kolding Lystbadehavn er landets
naeststorste lystbadehavn. Gennem alle arene har det ligget byen pa sinde at tilbyde gode sejlsportsfacili-
teter, og Marina City skal ses som et initiativ for at videreudvikle og fremtidssikre denne side af byens liv
og samfundsmaessige kapital.

Set i et historisk perspektiv har Koldings byudvikling altid veeret teet knyttet til fjorden og kysten, og madet
mellem land og vand har hele tiden vaeret under transformation: Arealer er blevet inddraget/opfyldt, og an-
vendt til by-, havne- og andre formal. Aen er blevet forlagt til nyt Iab. Arealer har skiftet anvendelse. Re-
kreative og naturmaessige kvaliteter er blevet udviklet. Denne stadige forandring fremgar bl.a. af neden-
staende illustrationer. Marina City skal ses som endnu et skridt i denne udviklingsproces. Men hvor det
tidligere primeert var erhvervsmaessige og infrastrukturelle interesser, som satte dagsordenen, er det med
Marina City en ambition om at give byen fornyet adgang til fiorden og dens herlighedsveaerdier, med mari-
time, rekreative og bosaetningsmaessige kvaliteter. Her er tale om en bynaer marina, som naturligt beriger
byen og fletter sig sammen med byen og dens liv.
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Omkring 2025

lllustrationen viser, hvorledes kystlinjen ved Kolding har vaeret under stadig transformation.

Netop her ser Kolding Kommune en helt speciel mulighed for en sadan byudvikling og i hgj kvalitet, uden
store miljgmeessige gener og i samspil med erhvervshavnen, hvilket dokumenteres gennem miljgrappor-
ten. Se bl.a. i miljgrapportens kapitel 15 om den begraensede indvirkning pa de marinbiologiske forhold.

Byudviklingen i forbindelse med Marina City betyder en vis landvinding og byggeri pa eksisterende og op-
fyldte arealer, men det sker med det klare sigte at tilfgre fjordomradet og kysten nye kvaliteter, bl.a. i form
af maritime anlaeg i topkvalitet, ny sammenhaeng mellem by og fjord samt ny adgang til kysten for byens
borgere med rekreative muligheder, opholdsmuligheder, bomuligheder osv. Gennem projektets udvikling
og planlaegning er der arbejdet malrettet pa at tilpasse det til fjorden, som naturligvis er en vigtig biotop og
sgterritoriet, som har en vigtig miljgmaessig funktion. Dette er isaer sket gennem reduktion af Marina Citys
volumen og udstreekning, hensyntagen til udsigter, reduktion af bygningshgjder, eendring af bygningspla-
cering og en mere omfattende landskabelig afrunding mod fjorden.
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| denne sammenhaeng er det veerd at bemaerke, at de ca. 8 ha opfyld ud i fjorden kun vil udgere ca. 1,1 %
af inderfjordens samlede vandareal pa ca. 7 kmZ2. Tilsvarende er her ikke tale om tab af kystlinje, men
alene en lokal flytning af kystlinjen.

Seerligt om de marinbiologiske forhold
Af miljgrapportens kapitel 15 om de marinbiologiske forhold fremgar det, at fjordbiotopen ikke vil lide
skade, idet beslagleeggelsen af havbund vurderes ubetydelig, ligesom kvaliteten af det tabte areal er lav.

Miljgrapportens vurderinger forholder sig til pavirkningen af havbund, bundflora og —fauna, fisk, havpatte-
dyr og fugle i anleegsfasen og driftsfasen som felge af fiernelsen af levesteder for havbundens dyr og
planter, der hvor der inddaemmes havbund til nyt landareal. Som redegjort for herunder vurderes beslag-
leeggelsen af havbund at vaere uden betydning for dyr og planter.

Havbund, bundflora og -fauna

Den blgde havbund i den inderste del af Kolding Fjord karakteriseres som bestaende af fint, siltet sand
eller dynd uden sterre forekomster af sten og stensamlinger, hvilket medferer, at omradet ikke er et veleg-
net levested for havbundsflora og — fauna. Der er derfor kun spredte bevoksninger af makroalger (tang) og
alegrees og lav artsrigdom. Bundfaunaen er ligeledes artsfattig og domineret af havbarsteorme. De fore-
kommende arter af bundflora og -fauna er alle almindeligt forekommende i de danske farvande, og der er
ikke beskyttede habitater i fjorden.

Det vurderes, at landvindingen er meget begraenset i forhold til fjordens samlede areal, og idet omradet
ikke er vigtigt levested for bundflora eller —fauna, vurderes pavirkningen som fglge af habitattab at veere
ubetydelig.

Uanset dette vil Kolding Kommune undersgge mulighederne for at fremme den marine biodiversitet og
vandrensningen i den nye lystbadehavn. Som et seerskilt projekt kan det ogsd komme pa tale at gennem-
fore et sandcapping-/alegraesprojekt lzengere ude i fjorden, hvor vilkarene herfor er mere gunstige.

Fisk

Kolding Fjord bestar hovedsageligt af bled, mudret havbund uden stgrre stensamlinger og makroalgebe-
voksninger. | disse omrader lever isaer skrubbe og andre fladfisk, der er knyttet til disse habitater. Desu-
den forventes arter som ising, pighvar, torsk, rgdspeette og tunge at forekomme i fjorden. Disse arter er
almindeligt forekommende i de @stjyske fjorde og i andre kystnaere omrader i Danmark. Kolding Fjord vur-
deres desuden ikke at veere et vigtigt gyde- og opveekstomrade for fisk.

Beslaglaeggelsen af vandareal vil medfare en permanent fjernelse af levesteder for fisk og deres fadeem-
ner. Det inddragede areal af havbunden udger dog en meget lille del af bundhabitatet for fisk i omradet.
Det er desuden vurderet, at fiskenes fadeemner i form af bundflora og -fauna kun pavirkes i ubetydelig
grad i driftsfasen pga. habitattab. P& grund af det begreensede permanente habitattab og muligheden for
at fiskene s@ger andre steder hen, vurderes det, at Marina City vil medfare en ubetydelig pavirkning af fisk
som fglge af permanent habitattab.
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Marine pattedyr

Speettet sael er ikke kendt for at opholde sig regelmaessigt i Kolding Fjord og ses kun sjeeldent i den indre
fjord og omkring havnen. Graszel er heller ikke kendt for at forekomme i Kolding Fjord, men det kan ikke
udelukkes, at grasael sporadisk kan forekomme i omradet. Marsvin forekommer regelmaessigt i mundin-
gen af Kolding Fjord, men opholder sig normalt ikke i havomrader med lav vanddybde som Kolding Inder-
fijord, og marsvin ses da ogsa forholdsvis sjeeldent i inderfjorden.

Landvinding til Marina City vil permanent beslaglaegge et omrade af havbunden ud for havnen, men idet
Kolding Inderfjord ikke er et vigtigt levested for havpattedyr eller deres byttedyr, og landvindingens areal
udger desuden en meget lille andel af fiordens samlede areal, vurderes det, at pavirkningen af marsvin og
szeler i form af permanent habitattab vil vaere ubetydelig.

Fugle

Kolding Inderfjord er seerligt i isvintre raste- og fedesagningsomrade for vandfugle, men er ikke et vigtigt
yngleomrade, og det omrade af havbunden, der opfyldes til Marina City, er ikke vigtigt levested for fugle.
De fleste ansamlinger af fugle i Inderfjorden forekommer i de dybere omrader ud for havnen. Derfor vurde-
res pavirkningen i forbindelse med habitattab pga. beslaglaeggelse af havbund at veere ubetydelig.
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8. Et miljerigtigt projekt

Marina City udmeerker sig ved, at her tages meget vidtgadende miljghensyn. Et projekt i denne skala med
den aktuelle beliggenhed vil uundgéeligt pavirke miljget i et vist omfang, men rummer ogsa muligheder for
miljgforbedringer eller i det mindste at foretage en lang raekke valg, som pavirker miljget mindst muligt i
negativ retning.

Dette dokumenteres seerligt pa fire mader:

A. Gennem den Igbende, miljgmaessige tilpasning af projektet.

B. Gennem miljgvurderingsprocessen, som afdeekker projektets mulige indvirkning pa miljget, og
som giver mulighed for at indarbejde Igsninger for et bedre projekt.

C. Gennem den gennemfgrte baeredygtighedscertificering, hvor Marina City udpeges som et af lan-
dets mest baeredygtige byomrader.

D. Gennem udpegningen af Marina City som eksempelomrade vedrgrende cirkulzer gkonomi inden
for byggeri og anlaeg.

| de felgende forklares disse fire aspekter og deres betydning naermere.

A. Gennem projektets udvikling og planlaegning er der Igbende sket en tilpasning og justering af projektet,
som har betydet en miljigmaessig optimering. Her er arbejdet malrettet pa at tilpasse projektet til fjorden og
kystlandskabet, som naturligvis er en vigtig biotop, og sgterritoriet, som har en vigtig miljgmaessig funk-
tion. Dette er iszer sket gennem reduktion af Marina Citys volumen og udstraekning, hensyntagen til udsig-
ter, reduktion af bygningshgjder, aendring af bygningsplacering og bedre landskabelig afrunding mod fjor-
den.

B. Miljgrapporten, som er udarbejdet som et led i planlaegningsforigbet, indeholder en lang raekke fagka-
pitler, som hver pa sin made dokumenterer projektets mulige indvirkning pa miljget. Miljgvurderingspro-
cessen har afdeekket forhold, som har afstedkommet projektjusteringer med et bedre projekt til falge. Her
er tale om fglgende emneomrader:

e Landskab og visuelle forhold

e Stgj
o Luft
o Trafik
e Klima

e Natur paland

e Marin natur

e International naturbeskyttelse
e Hydrauliske forhold

e Vandkvalitet

e Klapning

e Ressourcer og jordhandtering
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e Rekreative interesser
e Befolkning

Miljgrapporten viser emne for emne pa det aktuelle stade, at projektet kun har en meget begreenset ind-
virkning pa miljget. Af miljgrapportens kapitel 15 om marinbiologiske forhold fremgar det, at fijordbiotopen
ikke vil lide skade, idet beslagleeggelsen af havbund vurderes ubetydelig, ligesom kvaliteten af det tabte
areal er lav.

C. Byradet har (jf. projektets kommissorium, senest opdateret 18.06.2018) besluttet, at Marina City skal
veere et beeredygtigt nyt by- og marinaomrade. Dette betyder, at der i programmet for projektet (jf. Pro-
gram for Marina City, version 2.0 af 18.06.2018) og i projektet er indarbejdet en lang raekke miljgmaessige
hensyn. Dette hgje niveau af miljghensyn er nu dokumenteret gennem en ekstern DGNB-praecertificering
af byomradet i henhold til den anerkendte europeeiske standard herfor. Her er Marina City forelgbigt blevet
tildelt guld med mulighed for senere at avancere til platin, hvilket placerer omradet blandt Europas mest
baeredygtige byomrader (bedemt pa en skala fra ingenting, sglv, guld eller platin). Se preecertificeringsdo-
kument og bedgmmelse fra Green Building Council GBC-DK. Her er saledes et by- og marinaomrade pa
vej, som vil veere med til at saette et nyt niveau for bl.a. lystbadehavne/marinaer.

D. Kommunen har endvidere besluttet (jf. beslutning i kommunens @konomiudvalg den 19.06.2017, Kom-
missoriet vedr. cirkulaer gkonomi, godkendt af direktionen den 27.10.2017 og Program for cirkulaer gko-
nomi i Marina City, godkendt af styregruppen 15.03.2019), at Marina City skal vaere et eksempelomrade
pa cirkuler gkonomi inden for byggeri og anleeg. Denne beslutning ligger i direkte forleengelse af anbefa-
lingerne i regeringens radgivende udvalg om cirkulaer gkonomi (offentliggjort 27.06.2017) og matcher fuld-
steendigt Regeringens/Miljgministeriets nye strategi for cirkulaer gkonomi (september 2018) om, at der
fremover skal langt mere fokus pa cirkulaer gkonomi i bl.a. offentlige bygge- og anleegsprojekter. | Marina
City peger dette frem mod en reekke innovative tiltag i forhold til f.eks. nyttiggerelse ved opfyldning af det
nye landomrade, Cd-aspekter ved valg af havnens enkelte komponenter, fremme af biodiversitet, i an-
leegsarbejderne, i byggemodningen, i forsyningen, i byggeriet, i driften m.m.

Kolding Kommune vil i denne forbindelse gerne invitere Kystdirektoratet med i dette innovative udviklings-
arbejde, som kan veere med til at seette nye standarder for havnebyggeri og havneudvikling.
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9. Samfundsmaessig og skonomisk gevinst

For Kolding Kommune er vaekst en helt central faktor for @get velstand og hgjere levestandard. Dertil er
det @gede fokus pa veekst ogsa blevet en central del af planloven (ved lovrevisionen juni 2017), hvor kom-
munernes planlagning skal bidrage til veekst og udvikling. Gennem udvikling af Marina City skaber Kol-
ding Kommune rammerne for gget veekst indenfor det maritime. Den maritime sektor og den kystnaere tu-
risme er af stor betydning for dansk gkonomi og byder pa et stort vaekstpotentiale. Da Marina City rummer
en betydelig samfundsmaessig nytteveerdi, ma anleegget ses i et starre perspektiv og tilleegges en veerdi i
sig selv. Flere af de bredere samfundsmaessige vaerdier ved Marina City knytter sig til kombinationen af
de planlagte boliger og de maritime samt rekreative funktioner og omrader. | det falgende begrundes og
uddybes det, hvordan nogle af veerdierne med synergi udvikler sig i og omkring Marina City.

e Lokal erhvervsudvikling: Marina City stgtter op om anleeg og aktiviteter, der styrker det lokale er-
hvervsliv. Marina Citys vaekstpotentiale skal ikke alene ses i relation til selve anlaegget eller aktivi-
teten, men ogsa i forhold til afledte effekter, som skabelse af arbejdspladser i forhold til service-
ring af anlaeg og evrige hjaelpefunktioner samt tilstedende erhverv. Kolding og Trekantomradet er
saledes det nationale tyngdepunkt for det maritime erhvervsliv inden for fritidssejlads. | denne del
af landet er der en stor koncentration af veerfter, badservice, producenter af sejl og udstyr til bade,
salg af bade, grossist og detailhandel inden for branchen, tilbagevendende badudstillinger pa land
og pa vand. Dette erhvervsliv producerer og eksporterer til bade det danske marked og til resten
af verden. Marina City vil facilitere denne erhvervsklynge ved at give mulighed for at nogle af virk-
somhederne kan virke eller etablere sig her, eller veere synlige/repraesenteret i showrooms osv.

e Bla vaekst: Bla veekst handler bl.a. om at fokusere pa eksisterende, nye og potentielle aktiviteter
sasom kystturisme. Marina City ligger séledes ved Lillebeelt, som er et af Nordeuropas mest at-
traktive omrader for sejlsport. Stedet er let tilgaengeligt fra bade vandsiden og landsiden. Marina
City giver mulighed for og plads til at afprgve nye ideer og understatte innovation inden for dette
felt. Her skabes mulighed for nye kombinationer, hvor oplevelser p4, i, under og ved fjorden og
baeltet kan forenes med kulturoplevelser, naturoplevelser, uddannelse og laering, wellness, over-
natning, beboelse m.m. Og dette vel at maerke aret rundt, og ikke kun i sommer-hgjsaesonen.

e Social rummelighed: Marina City udvikles som et rummeligt marina- og bymilja i ordets bredeste
forstand. Bade i marinaens udformning og i boligsammenseetningen sikres der rummelighed for
forskellige bruger- og beboergrupper. Her kan f.eks. naevnes fisker- og jollemiljget, som planlaeg-
ges inderst i marinaen. Her kan ogséa naevnes den politiske beslutning om af 25 % af boligerne
skal veere almene boliger. En del af boligerne vil sandsynligvis blive udformet som seniorbofeelles-
skab, og sandsynligvis opbygget omkring det maritime tema. Her kan ogsa fremhaeves, at hele
omradet udformes med adgang og med tilgeengelighed for alle, inkl. vidtgédende hensyn til bevae-
gelseshaammede. Og sidst, men ikke mindst, planlaegges et sejlsportscenter i international top-
klasse for handicappede (parasport udgvere), hvilket kreever saerlige og mere pladskraevende fa-
ciliteter og overnatningsmuligheder.

Kolding Kommune Marina City 05.01.2020



27

e Hyppige besag og haj nytteveerdi: Kombinationen af boliger og lystbadehavn vil betyde en hgjere
udnyttelse og sterre aktivitet pA marinaen. Beboerne i boligerne i Marina City vil have kort afstand
til lystbadehavnen og de gvrige rekreative funktioner og omrader. Isoleret set betyder det, at de-
res besggs- og anvendelseshyppighed ma forventes at veere hgjere end for beboere leengere
veek fra marinaen. Den forggede hyppighed kan blive yderligere forstaerket af selvselektion, ved at
de nye beboere i Marina City tiltraekkes af hele omradet og aktivt veelger at flytte til boligerne i Ma-
rina City bl.a. ud fra et gnske om at benytte og veere teet pa lystbadehavnen og de rekreative mu-
ligheder. | miljgrapporten for Marina City er det tillige i afsnittet om befolkning vurderet, at der
samlet set forventes en positiv effekt pa ejendomsvaerdierne i omradet omkring marinaen, nar Ma-
rina City er etableret. Der henvises her til flere studier, der har pavist en positiv effekt pa prisen pa
ejendomme, der ligger i umiddelbar nzerhed af rekreative omrader eller byliv. Et af disse studier er
'Veerdi-saetning af bykvaliteter — fra hovedstad til provins’ af IFRO pa Kebenhavns Universitet
(Lundhede, 2013). | undersggelsen er der identificeret en effekt pa ejendomspriserne inden for
afstande pa henholdsvis 500 og 1.000 meter af bynaere naturarealer og 'mangfoldighed i neerings-
livet'. Beboerne i Marina City vil have vaesentligt kortere end dette til lystbadehavnen, de rekrea-
tive arealer og nzeringslivet, der etableres som en del af projektet. P4 baggrund af den korte af-
stand ma man forvente, at beboernes besags- og anvendelseshyppighed bliver ganske hgj og
deres nytteveerdi af Marina City tilsvarende stor.

e Tryghed og anvendelse: Som ovenfor beskrevet er en forventet effekt af at placere boliger i Ma-
rina City, at beboerne vil have en relativt hgjere besagsfrekvens pa lystbadehavnen og de rekrea-
tive arealer pd og omkring marinaen. Statens Byggeforskningsinstitut har for Det Kriminalpraeven-
tive Rad sat fokus pa tryghed i byrum (Barresen, 2007). | undersggelsen konkluderes det, at be-
folkning af byrum er godt for falelsen af tryghed, da folk dermed fastholdes i aftener og i weeken-
der. Ved at placere boliger i Marina City vil der pa flere tider af dggnet veere flere aktive besg-
gende, hvilket generelt ager den oplevede tryghed for alle brugere af Marina City. Herved stimule-
res antallet af besggende til omradet — evt. med en yderligere selvforsteerkende effekt. Med gget
tryghed i omradet bliver nyttevaerdien af Marina City for beboere og bes@gende samlet set hajere,
da de anvender omradets tilbud oftere, men samtidig ogsa har mulighed for at fa en bedre (mere
tryg) oplevelse. Dette ikke kun i forhold til den generelle kriminalpraeventive tryghed, men ogsa i
forhold til den @vrige personsikkerhed for sa vidt angar savel mindre uheld som mere alvorlige
drukneulykker for badejere og andre aktive brugere af lystbadehavnen i Marina City.

e Lysog liv: Ved at etablere boliger i Marina City vil omradet set udefra vaere mere oplyst og 'livligt’
end marinaen uden boliger. | byfornyelsesprojektet ‘Lys pa livet’ er det for Ministeriet for By, Bolig
og Landdistrikter blevet unders@gt, hvordan lys skaber mere socialt liv i udeomrader
(Gemeinschaft, 2014). | projektet pavises det blandt andet, hvordan lys i og omkring udeomrader
kan veaere med til at stimulere aktiviteter pa alle tider af aret. En lignende effekt ma i vid udstreek-
ning ogsa forventes for boliger placeret i Marina City, da udendears belysning og lys fra vinduerne i
boligerne vil kunne ses pa lystbadehavnen og Marina City’s @vrige udearealer.

e Skabelsen af et permanent byrum: Lystbadehavnens brugere og beboerne i boligerne i Marina

City vil ikke kun have nem adgang til de rekreative arealer, de vil ogsa have kort afstand til det
maritime nzeringsliv, der etableres i Marina City. De neeringsdrivende pa marinaen har derved en
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potentielt vigtig kundegruppe ’lige om hjagrnet’. En af fordelene for de naeringsdrivende kan vaere
at beboerne ikke ngdvendigvis udviser de samme saesonudsving som andre kundegrupper, og
med andre ord har caféer, restauranter, butikker mv. pa marinaen derved en stabil kundegruppe
at basere deres forretning pa. | undersggelsen 'Veerdisaetning af bykvaliteter — fra hovedstad til
provins’ er der pavist en effekt pa ejendomspriserne inden for afstande pa 1.000 meter af ‘'mang-
foldighed i naeringslivet’ (Lundhede, 2013). Dette indikerer, at beboere i umiddelbar nzerhed til
nzeringslivet i hgj grad eftersperger dette, hvilket kan medvirke til at opretholde og méaske endda
udbygge antallet af caféer, restauranter, butikker og det gvrige maritime naeringsliv i Marina City
og samtidig holde dem abne en stgrre del af aret end ellers.

e Marina City — en ramme for starre events: Marina City vil i den foreslaede udformning vaere en
attraktiv ramme for stgrre maritime events. Andre danske byer har med stort held og dygtighed
formaet at tiltraekke stgrre internationale aktiviteter til Danmark, og VM i sejlsport i Aarhus i 2018
er et eksempel pa dette. VM i sejlsport 2018 ngd godt af at veere placeret i et attraktivt og mo-
derne havneomrade teet pa byen. Med Marina City vil Kolding i fremtiden veere endnu bedre stillet,
nar lignende begivenheder skal traekkes til Danmark. Boliger er en ngdvendig del af gkonomien i
Marina City. Uden disse vil det samlede projekt ikke kunne realiseres. Derved mistes muligheden
for at skabe nogle rammer pa Koldings havneomrader, der kan tiltraekke stgrre maritime events
og sportsbegivenheder, og dermed gar man glip af de bredere samfundsmaessige gevinster ved
disse aktiviteter.

e Kolding — en by i veekst: Som beskrevet er Kolding én af de danske byer, der oplever et stigende
befolkningstal. Denne urbanisering forer til @get veekst blandt andet pa grund af bedre matching
imellem arbejdsgivere og medarbejdere, virksomhedsspecialisering, vidensoverfgrsel og gget
konkurrence og dermed produktivitet. Disse effekter har OECD blandt andre pavist (OECD,
2015). Marina City vil med sine maritime faciliteter og boliger potentielt kunne bidrage til og stimu-
lere den dynamik og veekst Kolding allerede oplever, da Marina City vil vaere et attraktivt omrade
for nye borgere i Kolding.

e Stigende efterspargsel efter rekreation og serviceydelser: Starre gkonomisk vaekst, indkomst og
generel velstand ger, at folks betalingsvilje for fritid og rekreative aktiviteter stiger. For eksempel
spiser folk oftere ude, rejser laengere og oftere, og de har i hgjere grad mulighed for at prioritere
fritid og fritidsaktiviteter. Dette er blandt konklusionerne i den videnskabelige artikel ‘Outdoor Re-
creation and Nature Tourism: A European Perspective’ (Simon Bell, 2007). | og med at efter-
sporgslen efter rekreative aktiviteter stiger i takt med den gkonomiske vaekst, vil der alt andet lige
veere en samfundsmaessig nytteveerdi ved at tilbyde bedre maritime rekreative muligheder i Ma-
rina City. Safremt Marina City ikke kan realiseres i sin fulde form mistes denne veerdi, og borgerne
er samlet set darligere stillet, end de kunne have veeret. | og med at boliger placeres i Marina City,
forventes det skattemaessige udskrivningsgrundlag i gvrigt at stige. | 'DGNB praecertificering bae-
redygtigt byomrade’ for Marina City er der beregnet en vaekst i indkomstskatterne pa mere end 35
mio. kr. arligt pa baggrund af den yderligere beboelse, der er en del af projektet. Derudover er der
i samme rapport beregnet et forggelse i selskabsskatter pa knap 300.000 kr. pr. ar. (jf. GBC-DK
Green Building Council, DGNB-preecertificering af Marina City, september 2018).
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e Bedre udnyttelse af infrastruktur: Ved at kombinere lystbadehavn, boliger, erhverv og rekreative
omrader i Marina City er en effekt, at den eksisterende og planlagte infrastruktur kan udnyttes
endnu bedre, da den kan have en funktion for forskellige grupper pa forskellige tidspunkter. For
eksempel vil beboerne i Marina City i hverdagenes dagtimer typisk ikke anvende parkeringsplad-
ser, vand- og spildevandsnet og elinfrastruktur, da de er pa arbejde, i skole etc. Her vil ansatte i
Marina Citys erhvervsvirksomheder og gaester i restauranter mv. til gengaeld kunne benytte infra-
strukturen, der derved udnyttes bedre end i en situation uden boliger i Marina City. En sadan
bedre udnyttelse har en veesentlig samfundsmaessig nytteveerdi.
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10. Et ambitigst, men afbalanceret projekt

Marina City-projektet er et ambitigst projekt, hvor baeredygtig byudvikling, turismeudvikling og erhvervsud-
vikling i en helhedsorienteret Igsning integreres med udvikling af landets mest attraktive marina og landets
naeststarste lystbadehavn.

Lystbadehavn Nord nedlaegges og flyttes som fglge af en strategisk beslutning om at udvikle en stor, top-
attraktiv lystbadehavn som led i udviklingen af byens rekreative muligheder og kommunens/regionens tu-
ristmaessige udvikling. Dette kan ikke ske ved Lystbadehavn Nord, som er helt utidssvarende, mangler
arealer og er miljgmaessigt og arealmaessigt under pres af naboskabet til erhvervshavnen, jernbanen og
starre vejanlaeg. Placeringen ved Marina City sikrer ogsa, at lystbadehavnen kan fa et samspil med omgi-
velserne og blive en integreret del af byen over tid. Dette er ikke muligt ved den nordlige lystbadehavn,
bl.a. grundet eksisterende infrastruktur og jernbane. Derfor skal de ca. 500 bade her flyttes til et nyt sted.
Byradet gnsker derfor at Marina Syd moderniseres og udvides tilsvarende, og at dette samtidigt sker i
kombination med en egentlig byudvikling pa stedet.

Dette er den helt logiske og naturlige Igsning, set ud fra en raekke synspunkter:

= En byneer placering, frem for en placering i abent kystlandskab.

= En udbygning af eksisterende lystbadehavn, med synergi og udnyttelse af de allerede foretagne
investeringer og anlaeg.

» En helhedsorienteret Igsning, hvor eksisterende infrastruktur i byen, trafikanlaeg, rekreative mulig-
heder, kulturelle muligheder, turisme og erhvervsliv, indkabsmuligheder m.v. udnyttes, understat-
tes og videreudvikles.

= Her bygges videre péa bystrukturen langs Kolding A, fra bymidten, campusomradet, Design City,
Aparken og ud til Marina City.

» Her bygges videre pa byens DNA som sejlsportsby og fjordens egnethed til sejlsport og andre
vandsportsaktiviteter.

Med sine ca. 1000 pladser bliver marinaen stor, men nok sa vigtig er, at ambitionen er landets mest at-
traktive marina. Dette dokumenteres bl.a. gennem en 5-stjernet certificering (det hajest opnaelige pa inter-
national skala, jf. http://www.bluestarmarina.org/en/certification ).

Ambitionen er samtidigt fremtidens marina. Dvs. en fremtidssikring, som giver rum og mulighed for udvik-
lingen i sejlsport, friluftsliv og turisme. Her er tendenserne bl.a. en positiv udvikling i havnene i de starre
byer, flere aktive seniorer, den unge sejlergeneration er ved at melde sig pa banen, delegkonomiske Igs-
ninger breder sig, tydelig interesse for husbade og flere uorganiserede frilufts- og sejleraktiviteter. Derud-
over skal der veere fleksibilitet og plads til uforudsete aktiviteter og kombinations-/synergimuligheder.
Dette stiller bl.a. krav til bAde planlaegningens indhold, arealdisponeringen samt fleksible/multible anven-
delsesmuligheder af anleeg, bygninger og andre faciliteter.

Med Kolding Kommune som ansvarlig for projektet er der stor sikkerhed for, at udviklingen baseres pa en

helhedsorienteret tilgang, hvor der sikres en rimelig balance mellem sociale hensyn, miljghensyn og gko-
nomiske hensyn.
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Kolding Kommune har derfor et stort fokus pa at afbalancere en reekke hensyn ved udvikling af projektet.
Derfor er der ogsa sket en tilpasning af projektet, pa baggrund af den farste offentlighedsfase i marts-april
2017. Her ytrede en hel del af byens borgere (seerlig fra de eksisterende boligomrader sydgst og gst for
omradet) stor bekymring og modstand i forhold til etablering af en raekke nye ger mod gst, opfarelse af
meget hgjt byggeri ude mod gst, og i det hele taget placering af boliger i Marina City’s gstlige del. Senest
er den pataenkte "Fjordens Perle” (en seerlig attraktion etableret pa paele NG for marinaen) efter gnske fra
Kystdirektoratet taget ud af projektet. Derfor er projektet blevet markant omdisponeret, sa alle disse for-
hold i hgj grad er iagttaget. Som kompenserende miljgmaessig foranstaltning kan naevnes etablering af en
sterre marinapark som omradets gstlige afslutning ud mod fjordlandskabet, at der arbejdes pa etablering
af erstatningsnatur andetsteds i Koldings sydastlige dele, samt den store, attraktive og offentlige havne-
promenade langs vandet hele vejen gennem bydelen.

Den afbalancerede og bzeredygtige tilgang sker ligeledes ved sammentaenkningen af anleeg pa land og
vand. De nye rekreative anleeg pa saterritoriet placeres i direkte tilknytning til byen, hvor der i forvejen er
stor aktivitet og eksisterende infrastruktur. De allerede etablerede anlaeg i Marina Syd nyttiggeres og mo-
derniseres. Vej-, sti- og rekreative anlaeg i bydelen udnyttes bedre. Bydelen omkring Marina City samt Kol-
ding i det hele taget far langt bedre adgang til vandet.
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11. Projektets konkrete indhold og omfang

Marina City disponeres overordnet som vist pa illustrationsplanen. En grundlaeggende tanke er, at omra-
dets forskellige byfunktioner i et vist omfang blandes/integreres med hinanden, frem for en traditionel op-
deling. Dette betyder f.eks., at havnefunktioner, badoplag, erhverv, spisemuligheder, boliger, overnat-
ningsmuligheder osv. veksler mellem hinanden ud gennem omradet.

lllustrationsplan Marina City.

En anden grundlzeggende tanke er, at her gnskes udviklet landets mest attraktive lystbadehavn, doku-
menteret som en 5-stjernet marina, gennem den internationale Blue Star certificeringsordning (jf. Internati-
onal Marine Certification Institute, http://www.bluestarmarina.org/en/certification ). Dette betyder bl.a., at
der skal veere en lang reekke servicefunktioner i omradet i form af f.eks. forskellige maritime erhverv og -
butikker, maritime faciliteter, spisemuligheder, attraktioner og aktivitetsmuligheder.

Arealforhold
Det opfyldte areal udger ca. 76.100 m2. Nedenfor beskrives naermere, hvorledes arealet disponeres til de
forskellige formal.
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Der er behov for denne opfyldning, idet de n@gdvendige arealer ikke kan tilvejebringes i omradet pa anden
vis. Mod vest findes fredskov og §3-omrader, som ikke — eller kun meget vanskeligt - kan inddrages, jf.
Naturstyrelsens vejledning om skovlovens § 6 (om opheevelse af fredskovspligt), med tilhgrende afgerel-
ser i Naturklagenaevnet, samt Miljgstyrelsens vejledning om naturbeskyttelseslovens § 3 Beskyttede na-
turtyper. Konkret er her tale om et moseomrade. En andring heraf er irreversibel, og etablering af en er-
statningsbiotop med et tilsvarende naturindhold vil straekke sig over en lang arraekke, ligesom den vil
skulle etableres inden fiernelsen af den eksisterende mose, sa arterne har mulighed for at flytte sig til er-
statningsbiotopen. Derfor er det praktisk talt ikke muligt at opna tilladelse til nedlseggelse af moser. | afsnit
7 er redegjort for, at det marine habitattab ved opfyld pa sgterritoriet til sammenligning er ubetydeligt. Mod
nord findes arealer tilhgrende Kolding Havn. Disse arealer er planlagt til erhvervshavneformal, lige som
det af miljgmaessige arsager er ngdvendigt at holde en vis afstand til aktiviteterne her. Dette er fortsat til-
feeldet, uanset at Byradet har tilkendegivet en ambition om gennem en leengerevarende proces at om-
danne dele af erhvervshavnen til byformal. Mod syd findes vejanlaeg og udbyggede boligkvarterer, som ej
heller kan inddrages. Nuvaerende Marina Syd samt nyt badoplagsomrade langs Skamlingvejen vest for
Marina Syd (i alt ca. 63.900 m?) inddrages i en helhedslgsning, men kan langt fra deekke det nadvendige
arealbehov.

Opfyldningens sterrelse ngdvendiggares af de mange funktioner, som hearer til en stor, moderne og frem-
tidssikret marina. Her er det grundlseggende ngdvendigt, at funktioner og faciliteter rummes inden for kort
afstand. Dette handler bade om anlseggets funktionalitet, om rationel/gkonomisk drift og om den gode op-
levelse for alle brugergrupperne. Derfor disponeres langt stagrstedelen af Marina City til lystbadehavnefor-
mal. Det er Kolding Kommunes klare opfattelse at felgende overordnede funktioner er at opfatte som rela-
teret til havneformal, og dermed helt naturligt skal vaere en del af en attraktiv marina i dag og i fremtiden.
Se ogsa bilag 1, hvor der findes en sammenligning med andre store marinaer i landet. Denne sammenlig-
ning viser, at arealforbruget i Marina City pa ingen made er ekstraordinzert stort.

e Havnepromenade: En havnepromenade er en ngdvendig rygrad og forsyningsrute.

e Havnepladser: Her optages/s@seettes bade, master saettes pa/af, master klargeres/afrigges, trai-
lerbade benytter sleebestederne.

e Oplagspladser for bade: Vinteroplag af bade skal i meget vaesentligt omfang ske inden for omra-
det.

¢ Klubber, grejhuse og servicebygninger: | dag er der 6 klubber pa Marina Syd og Lystbadehavn
Nord, men der er mange flere klubber og andre parter, som er aktive pa og ved fjorden. En god
del heraf bgr have mulighed for at etablere og udvikle sig i Marina City.

e Maritime erhverv: En stor marina indeholder ogsa en bred vifte af maritime erhverv. Her er det in-
teressant at sammenligne med f.eks. Rungsted, Ishgj, Ega og Marselisborg lystbaddehavne (jf. bi-
lag 1).

e Veje og parkering: En stor lystbadehavn med ca. 1.000 badpladser har brug for betydelige arealer
til veje og parkering. | disse arealer indgar ogsa fortove, stier, rabatter, vejbeplantninger, belys-
ning, afvandingsgrafter og miljgstationer.

e Marinapark: Gregnt fritidsomrade til ophold for Marina City og offentligheden i gvrigt. Afrunder Ma-
rina City pa en naturpraeget made ud mod kystlandskabet. Marinaparken har samtidig en kompen-
serende effekt i forhold til fiernelsen af det hidtidige grenne areal lsengst mod gst p4 Marina Syd,
pa ca. 6.000 m2.

Kolding Kommune Marina City 05.01.2020



34

e Overnatningsmuligheder: | forbindelse med sejlsportsstaevner, -traeningslejre, maritime kurser og
mgader, sejlerskoler, handicapsejlads (hvor familie eller ledsagere ofte deltager) og som led i De-
stination Lillebzelt etableres overnatningsmuligheder i begraenset omfang.

De ovenfor naevnte funktioner er alle naturlige elementer i en stor, moderne og fremtidssikret marina, som
samtidigt er et vigtigt turistmaessigt anlaeg. Her skal vaere mulighed for "full service” og aktivitets-/oplevel-
sesmuligheder for mange, funktionerne skal danne synergier med hinanden og kunne udnyttes flerdobbelt
(multible funktionaliteter), her skal vaere fri adgang for offentligheden, og livet/aktivitetsniveauet skal un-

derstottes 24/7 aret rundt.

Kun en mindre del af omradet disponeres saledes til boliger. De to enklaver med boliger inkl. tilhgrende
parkering udger ca. 31.000 m? af Marina Citys samlede landareal pa ca. 140.000 m?2 (svarende til ca. 22
% af det samlede landareal), og 2/3 af arealet til boliger er beliggende pa det allerede eksisterende land-
areal. Og boliger udger kun ca. 16 % af det opfyldte areal (jf. skemaet og illustrationen nedenfor).

Generelt er pladsen trang og hgjt udnyttet. Dette afspejler sig bl.a. i at vinteroplagspladserne dobbeltud-
nyttes til sommerparkering og events. Det afspejler sig ogsa i at forskellige bygningsmeessige faciliteter
kan opfares i flere etager, for herigennem at spare grundareal. Og det afspejler sig i, at boligenklaverne er

teette og relativt hgje.

Arealdisponeringen for det opfyldte omrade kan i runde tal opgares som falger:

Arealbetegnelse Grundareal | Anvendelse / bemaerkninger

Havnepromenade 15.100 m2 Marinaens rygrad og hovedforbindelse mellem alle funktio-
nerne. Gang, cykling, ophold, leg, motion, grill etc.

Havneplads 1.400 m? Sgseaetning, badoptagning, slaebested for trailere, maste-
handtering.

Oplagspladser for bade 15.000 m2 | Vinteroplag af bade. Vaskepladser for bade. Anvendes om
sommeren til parkering for sejlere, trailere og autocampere.

Klubber, grejhuse og 5.700 m? Forskellige nuveerende eller fremtidige maritime klubber.

servicebygninger Grejhuse for lystbadehavnen, klubber og andre aktive. Hav-
nekontor. Servicebygninger med toiletter, bad, wellness,
treening, ophold, information, naturstettepunkter. Program-
meret etageareal ca. 2.500 m2.

Maritime erhverv 3.500 m2 Butikker med proviant, fisk, badudstyr, sejlerudstyr, kajak-
ker, surf osv. Spisemuligheder af forskellig art. Virksomhe-
der med maritime ydelser som f.eks. sejlmager, reparation,
badservice, badcharter, badsalg, sejlerskole, surfskole, dyk-
kerskole, events pa vandet, showroom etc. Programmeret
etageareal ca. 4.900 m2,

Veje og parkering 12.500 m?2 | Offentlige veje og parkering, som betjener marinaen.

Marinapark 10.400 m? | Grant fritidsomrade, som afrunder Marina City ud mod fjord-

landskabet.
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Overnatningsmuligheder 600 m?2 Vandrerhjem, sportel eller hotellejligheder. Indgéar bl.a. i om-
radets sejlsports- og parasportsaktiviteter. Programmeret
etageareal pa ca. 2.000 m2.

Boliger 11.900 m? | Boliger inkl. tilhgrende parkering. Dette areal udger ca. 16
% af det opfyldte areal. Programmeret etageareal ca.
12.000 m2.

| alt 76.100 m? | Det opfyldte areal

Maritimt relaterede liberale erhverv og overnatningsmuligheder

Alle erhverv i Marina City forudseettes at veaere relaterede til vandet. Dels for at styrke omradet som lan-
dets mest attraktive lystbaddehavn, dels for at indga i den bseredygtige synergi, som kendetegner bydelen
Marina City, og dels for at medvirke til at skabe liv i omradet. Her kan eksempelvis refereres til andre store
lystbadehavne/marinaer, hvor der findes en stor mangfoldighed af erhverv og foreninger registreret (fx.
Marselisborg 73, Rungsted 48 og Ishgj 40 registrerede erhverv/foreninger).

Kolding-omradet er landets tyngdepunkt for erhverv i forbindelse med fritidssejlads. | Kolding/Trekantom-
radet findes saledes en raekke veerfter, som bygger bade. Her findes forskellige virksomheder, som sael-
ger nye og brugte bade. Her findes en raekke virksomheder, som producerer udstyr til bade (fx. sejl, kale-
cher, spil, rig-udstyr, master, propeller m.m.). Her findes forskellige servicevirksomheder vedr. opbevaring,
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servicering, vedligeholdelse og reparation af bade. Her findes virksomheder, som reparerer og servicerer
badmotorer og andre, som installerer og servicerer el i bade. Her findes virksomheder, som arrangerer
events, kurser og teambuilding gennem sejlads. Her findes landets stgrste grossist inden for udstyr. | Kol-
ding findes to af landets stgrste detailbutikker med udstyr, som har hele Jylland og Fyn som marked. | rea-
liteten er her tale om en erhvervsklynge, hvilket naturligvis ogsa ber afspejle sig i Marina City. Flere af de
ovennaevnte virksomheder har udtrykt interesse for at etablere sig eller vaere repraesenteret i Marina City.

| Marina City gnskes der skabt mulighed for erhverv af fglgende art:

Butikker med proviant, fiskebutik, kiosk/isbutik, salg af breendstof, bad- og sejlerudstyr, butikker med ka-
jakudstyr, dykkerudstyr, surf udstyr, fiskegrej og lignende butikker. Genbrugs-/byttemarked for maritimt
udstyr.

Maritime ydelser i form af sejl-/kalechemager, badservice, motorreparation og —service, badcharter, bad-
salg, showroom med praesentation af badbyggere/udstyrsleverandgrer etc., privat sejlerskole, privat surf-
skole, privat dykkerskole, bureau for events pa vand, udlejning af joller/sejl-/kajak-/dykker- og andet udstyr
i fom. aktiviteter pa vand, maritimt genbrugsvaerksted som socialgkonomisk aktivitet.

Kolding Kommune vil i plangrundlaget sikre, at det bliver erhverv, som er maritimt orienteret.

I Marina City @anskes der mulighed for overnatning i form af vandrerhjem, sportel eller hotellejligheder.

Det vil tilfare beboere og liv i omradet aret rundt, hvis det rummer overnatningsmuligheder, der kan benyt-
tes i forbindelse med maritime aktiviteter som f.eks. sejlsportsarrangementer, -traeningslejre, -staevner, -
kurser, sejlerskole og badudstillinger.

Som en seerlig mulighed peges pa synergimuligheden i forbindelse med den eventuelle udvikling af Ma-
rina City som et nordeuropeeisk center for handicapsejlads (parasport). Her er brug for gode overnatnings-
muligheder pa stedet, bade for udgverne men ikke mindst for deres ledsagere/familier, som almindeligvis
folger med.

Starrelsesmeaessigt ligger niveauet pa et vandrerhjem/sportel med 40-50 veerelser, eller ca. 50 hotellejlig-
heder. | planen disponeres med ca. 2.000 etagekvm. til sddanne overnatningsformal. Her er saledes ikke
tale om hverken et hotel eller et feriecenter. Lokale aktgrer har udtrykt interesse i at udvikle vandrerhjem
eller hotellejligheder i Marina City.

Generelt kan der refereres til andre store lystbadehavne/marinaer med forskellige typer af overnatnings-
muligheder, som bidrager positivt til stederne: Marselisborg (lille hotel), Kalavig (huse/hotellejligheder) og
Ishgj (campinghytter).

Fritidsfunktioner, rekreative faciliteter, aktivitets- og leeringsmuligheder, midlertidige anvendelser, marina-
funktioner m.v.
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| Marina City planlaegges en leengere raekke af fritidsfunktioner, rekreative faciliteter, aktivitets- og laerings-
muligheder, midlertidige anvendelser, marinafunktioner m.v. Alle disse funktioner forudsaettes at veere re-
laterede til vandet, og formalet er desuden at sikre offentligheden god adgang til vandet.

Funktionerne lokaliseres primaert langs havnepromenaden, samt ud mod marinaparken i Marina City’s
gstligste del. Det folgende er en oversigt over funktionerne.

Basale lystbadehavnefunktioner:
Her er tale om en lang raekke af funktioner, ngdvendige for en meget stor og meget attraktiv lystbadehavn.
Her kan naevnes:

Havnebassin og sejlrende med tilstraekkelig dybde.

Deekmoler, bglgebrydere, kajanlaeg og stenkastninger.

Badebroer, hhv. flydebroer og faste broer, inkl. forankring, gangbroer, forsyningsanleeg, belysning,
skiltning og sikkerhedsudstyr.

Badpladser inkl. fortgjningspeele og Y-bomme.

Servicekajer med bad- og mastkraner.

Serviceanlaeg med breendstof, el-ladning, tamningsanlaeg for toiletspildevand, vaskepladser.
Slaebesteder for hhv. trailerbade, joller m.v.

Badoplagspladser inkl. forsyning.

Jollepladser, mastepladser, havnepladser, stier m.v. inkl. forsyning.

Vejanleeg og parkering for biler, trailere, cykler, autocampere pa forskellige arstider.
Servicebygninger med bad/toiletter, sejlerstue, kgkken, vask, havnekontor.

Masteskure.

Grejplads, grejbygninger og skure til havnens forsyning og drift.

Forsyningsanleeg, terraenbelysning, adgangskontrolanlaeg og overvagningsanlaeg.

Fritidsfunktioner:

Klubhuse for nogle af de ca. 25 klubber/foreninger, som er aktive pa/i/lunder/ved vandet i Kolding
fijord. | dag er her 6 klubber/foreninger, og flere andre er interesserede i at etablere sig i Marina
City.

Friluftsstattepunkt for de mange selvorganiserede, som er aktive pa/i/under/ved vandet i Kolding
fiord (havkajak, surf, havsvemmere, dykkere, fiskere, triatlon, lgbere etc.). Omklaednings-, bade-,
garderobe-, opbevarings-, grejfaciliteter.

Vandsportscenter med agora (hgijloftet jollehal/aktivitetshal), omkleedning, mgde-/kursus-/staevne-
faciliteter.

Grejhuse og jollehal til klubberne.

Badhuse.

Fiskerskure til grej for fritidsfiskere.

Aktivitets- og leeringsmuligheder:

Naturpark Lillebaelt. Offentligt formidlingssted om naturen i fjorden og Lillebzelt. Bestar af bygning,
grejskure og udendgrs formidlingsarealer.
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Naturformidling og —laering. En naturskole med fokus pa fjord, & og beaelt. Szerligt for skoler/uddan-
nelsesinstitutioner og interessegrupper. Bestar af bygning, depot/grejskure og udendgrs aktivitets-
arealer.

Bgrnenes Fjordhus. Stattepunkt for daginstitutioner, dagplejere, folkeskoler i fom. besgg og aktivi-
teter ved stranden eller pa fjorden. Bestar af bygning, halvtag, depot/grejskure og udendgrs aktivi-
tetsarealer.

Rekreative faciliteter:

Opholdspladser og grillpladser, placeret hensigtsmaessige steder langs havnepromenade og i ma-
rinaparken. Bestar af laeafskaermninger, borde, baenke og grill'er pa belaegning, én overdaekket
grillplads.

Sma legepladser langs havnepromenaden og stor naturlegeplads i marinaparken. De sma lege-
pladser bestar af legeredskaber og faldunderlag. Naturlegepladsen bestar af legeredskaber i na-
turtree og nedvendigt faldunderlag.

Motionspladser langs havnepromenaden og i marinaparken. Bestar af motionsredskaber og ned-
vendig belaegning.

Beach volley bane i marinaparken. Bestar af sandareal og baneudstyr.

Fjordbad med seerligt gode udendgrs og indendgrs badefaciliteter, vinterbadefaciliteter, fitness,
wellness. Bestar af bygning, terrasser, indendgrs- og udendars bassiner.

Kunst. P4 havnepromenaden og i marinaparken integreres kunstnerisk udsmykning/land art. Eksi-
sterende skulptur ved Skamlingvejen flyttes til ny placering ved marinaparken.

Midlertidige anvendelser:

Rundt omkring i Marina City vil der opsta arealer, som afventer deres endelige ibrugtagning. For
at aktivere disse steder pateenkes etableret midlertidige faciliteter / installationer.

Det kan veere vidt forskelligt, hvad man ger her: Nogle arealer kan beplantes midlertidigt. Her kan
opstilles "container-byer” med information, butikker eller boder. Her kan etableres aktivitetsarealer
som Beach volley, MTB-bane, byhaver, kunst eksperimentarium eller andet.

Her vil ogsa veere tale om midlertidig anvendelse til vejadgang, badoplag, parkering af autocam-
pere og bilparkering.
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12. Opsummering — et ganske saerligt tilfaelde

Det er Kolding Kommunes opfattelse, at Marina City er et ganske seerligt tilfeelde, hvor der kan planlaeg-
ges for bebyggelse og anleeg pa land, som forudsaetter en vis inddragelse af arealer pa sgterritorium.

Projektets seerlige omstaendigheder og -indhold kan opsummeres i falgende punkter:

Marina City er det naturlige naste skridt

Der findes i Kolding ikke alternative bymidtenzere lokaliseringer for boliger med de gnskede kvaliteter. Mu-
lighederne er ved at veere udtamte. Dette skyldes, at der i byen samtidig skal sikres rekreative grgnne
arealer, virkemuligheden for erhvervshavnen og respekt for udnyttede eksisterende private eiendomme
andre steder i og omkring bymidten. Set i dette perspektiv er udvikling af Marina City med lystbadehavn,
boliger, maritime kontor- og serviceerhverv mv. et naturligt sted for byudvikling, hvor sgterritoriets interes-
ser efter Kolding Kommunes vurdering i begraenset omfang ma vige for de gvrige tunge interesser, som
inddrages i helhedsvurderingen.

Udvikling sammen med erhvervshavnen

En vigtig del af Koldings centrale byomrade bestar af den aktive erhvervshavn. Gennem alle arene indtil
nu har der vaeret planlagt for en fortsat aktiv erhvervshavn, hvor byudvikling og erhvervs-/havneinteresser
afstemmes indbyrdes. Byradet har i december 2019 tilkendegivet en ambition om, at dele af erhvervshav-
nen over en laengerevarende periode gnskes omdannet, og at arealerne i forbindelse hermed indgar i en
byomdannelsesproces. Denne langsigtede, strategiske ambition aendrer imidlertid ikke pa, at erhvervsakti-
viteterne i mange ar vil fortseette pa store dele af erhvervshavnens omrade, at geeldende lejeaftaler, pla-
ner, miljggodkendelser m.v. fortsat har virkning, og at der i hele perioden skal tages hensyn og koordine-
res med aktiviteterne og virksomhederne pa erhvervshavnens omrade.

Byen er lukket inde

Kolding er grundet sin geografi og byens struktur "spaerret inde” bag erhvervshavnen, med darlig kontakt
mellem by og fjord. Her er kun meget fa muligheder for at skabe ny, bredspektret adgang til vandet. Dette
har der veaeret arbejdet malrettet med igennem mange ar, i form af byplanlaegning og forskellige anleeg,
men endnu kun med begreenset resultat. Marina City er byens helt store og sjeeldne mulighed for inden for
overskuelig tid at udvikle et sadan sted, hvor by og vand for alvor kan mades.

Bymidtenaer udvikling

Kolding er en by i betydelig vaekst. Kolding er en del af Trekantomradet, der er et tidligt eksempel pa et
omfattende kommunalt samarbejde med udgangspunkt i udpegningen som landsdelscenter i landsplanre-
deggrelsen i 2000, og kommunen er en markant medspiller i den koordinerede planlaegning for byudvik-
ling og infrastruktur i Jstjylland iht. Vision Qstjylland fra 2008 og Det Jstjydske Byband. Udviklingen i det
forpligtende samarbejde i Trekantomradet, i form af en feelles kommuneplan, og Jstjylland har bevirket, at
Marina City og Kolding er beliggende i et af landets primeere veekstomrader. Som led i denne vaekst har
Kolding et betydeligt behov for at kunne gennemfgre byudvikling pa forskellig vis, ikke mindst for nye boli-
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ger, men ogsa for nye rekreative muligheder, fritidsformal m.v. Kolding by har behov for bymidtenzere are-
aler hertil. Neerheden til bymidten betyder naerhed til offentlig transport, uddannelsesinstitutioner, stor in-
tensitet af arbejdspladser, detailhandel og servicefunktioner.

Et afbalanceret projekt

Projektet er udviklet og indpasset saledes, at det afbalancerer de mange — og ofte forskelligartede — hen-
syn, som indgar i et sa stort projekt med den aktuelle beliggenhed. Dette er bl.a. sket under hensyntagen
til sgterritoriet. Langt den overvejende del af opfyld pa seterritoriet anvendes til funktioner til lystbadehav-
nen. Konklusionen er, at 84 % af det opfyldte areal relaterer sig direkte til marinaen.

Byudvikling gennem omdannelse og tilpasning

Kolding har en meget lang tradition for en udvikling gennem bedre udnyttelse af bymidtenzere arealer og
omrader. Siden 1970’erne er gennemfgrt store byfornyelsesindsatser i hele bymidten, og Kolding er sale-
des den by uden for hovedstaden, som har gennemfart mest byfornyelse. Her er store bydele blevet om-
dannet og gjort tidssvarende. | direkte forlaengelse heraf er gennemfart store omdannelser af udlevede
erhvervsomrader, ikke mindst i zonen mellem bymidten og havnen. Og i den nyeste tid sker der omdan-
nelser i det centrale Riberdyb-Holmsminde omrade, Campusomradet og Design City. Omdannelsen og
udviklingen af Marina City ligger i direkte fortsaettelse af denne langsigtede strategi, og er saledes ikke et
fritstaende tiltag. Der har gennem mange ar veeret planlagt for denne udviklingskorridor langs aens syd-
side.

Byen udvikler sig sammen med fjorden

Kolding og fjorden haenger ulgseligt sammen, bade historisk og i vores tid. Byudviklingen og de geografi-
ske forudseetninger med adgang til vandet er to sider af samme sag. Dette er ogsa tilfaeldet i den seerlige
situation i forbindelse med Marina City: Lystbadehavn Nord nedleegges og flyttes som fglge af en strate-
gisk beslutning om at udvikle en stor, top-attraktiv lystbddehavn som led i udviklingen af byens rekreative
muligheder og kommunens/regionens turistmaessige udvikling. Dette kan ikke ske ved Lystbadehavn
Nord, som er helt utidssvarende, mangler arealer og er miljgmaessigt og arealmaessigt under pres af na-
boskabet til erhvervshavnen, jernbanen og starre vejanleeg. Placeringen ved Marina City sikrer ogsa, at
lystbadehavnen kan fa et samspil med omgivelserne og blive en integreret del af byen over tid. Dette er
ikke muligt ved den nordlige lystbadehavn, bl.a. grundet eksisterende infrastruktur og jernbane. Dette ud-
Izser behovet for placeringen ved Marina Syd, saledes at lystbadehavnens udviklingsmuligheder sikres.
Og dette kombineres igen med en mindre grad af byudvikling, sa byens udviklingsmuligheder i et vist om-
fang sikres.

Sejlsport er en del af byens DNA

Lystbadesejlads har altid veeret teet knyttet til Kolding, og er en del af byens DNA. Kolding Sejlklub er sale-
des stiftet allerede i 1881, som en af landets zeldste sejlklubber, og Kolding Lystbadehavn er landets
naeststorste lystbadehavn. Gennem alle arene har det ligget byen pa sinde at tilbyde gode sejlsportsfacili-
teter, og Marina City skal ses som et initiativ for at videreudvikle og fremtidssikre denne side af byens liv
og samfundsmaessige kapital.
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Synergi og kvalitet

Netop her ser Kolding Kommune en helt speciel mulighed for en sadan byudvikling og i hgj kvalitet, uden
store miljgmeessige gener og i samspil med erhvervshavnen, hvilket dokumenteres gennem Miljgrappor-
ten. Byudviklingen i forbindelse med Marina City betyder en vis landvinding og byggeri pa eksisterende og
opfyldte arealer, men det sker med det klare sigte at tilfare fjordomradet og kysten nye kvaliteter, bl.a. i
form af maritime anlaeg i topkvalitet, ny sammenhasng mellem by og fjord, ny adgang til kysten for byens
borgere med rekreative muligheder, opholdsmuligheder, bomuligheder osv.

Innovation og udvikling

Her er tale om en bynaer marina, som naturligt beriger byen og fletter sig sammen med byen og dens liv.
Den integrerede arealanvendelse er en helt ngdvendig forudseetning — funktionelt og beeredygtigheds-
maessigt — for at udvikle omradet pa den bedste made, som en samlet helhedslgsning, som forener bade
det maritime og byudviklingen. Denne helhedslgsning peger frem mod en hel unik og fremtidssikret lgs-
ning for bade det maritime og for vand-/fjord-/kystoplevelsen: Her skabes innovation i form af en unik kom-
bination af det maritime pa hgjeste niveau, hvor det maritime indgar i en direkte synergi med byudviklin-
gen. Her udvikles en stor, moderne og fremtidssikret marina, som samtidigt er et vigtigt turistmaessigt an-
leeg (bla turisme). Her er mulighed for "full service” og aktivitets-/oplevelsesmuligheder for mange, funktio-
nerne bestyrker hinanden og kan udnyttes flerdobbelt (multible funktionaliteter), her er fri adgang for of-
fentligheden, og livet/aktivitetsniveauet understgttes 24/7 aret rundt.

Miljgomaessig front runner

Marina City udmaerker sig ved, at her tages meget vidtgaende miljghensyn. Dette dokumenteres seerligt
pa fire mader: Gennem den Igbende, miljgmaessige tilpasning af projektet. Gennem Miljgrapporten, som
afdeekker projektets meget begraensede indvirkning pa miljget. Gennem den gennemfarte baeredygtig-
hedscertificering, hvor Marina City udpeges som et af Europas mest baeredygtige byomrader. Og gennem
udpegningen af Marina City som eksempelomrade vedrgrende cirkulaer gkonomi inden for byggeri og an-
leeg, bl.a. i forbindelse med en raekke innovative tiltag i forhold til f.eks. nyttigggrelse ved opfyldning af det
nye landomrade, CJ-aspekter ved valg af havnens enkelte komponenter, fremme af biodiversitet, i an-
leegsarbejderne, i byggemodningen, i forsyningen, i byggeriet, i driften m.m.

Samfundsmaessig og skonomisk gevinst

Der ligger klare samfundsmeessige gevinster ved at byudvikle "indadtil” frem for en byudvikling "udadtil” pa
bar mark. Eksempelvis besparelse af arealressourcer, dobbeltudnyttelse af infrastruktur, sikring af den in-
vesterede samfundskapital, bedre underlag for den offentlige service og forsyning. Der ligger klare syner-
gigevinster ved at kombinere det maritime med byudvikling. Der ligger ogséa klare gkonomiske gevinster
ved den planlagte udvikling af Marina City, hvor udbyttet af den kommunalgkonomiske investering er me-
get positivt. Og endeligt vil projektet aflede et betydeligt antal arbejdspladser i udbygningsfasen og den
efterfelgende driftsfase.
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13. Bilag

Bilag 1: Uddybende begrundelse for projektets placering, sterrelse og indhold (dateret 05.01.2020)
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Bilag 1:

Begrundelse Marina City, Kolding

Uddybende begrundelse for projektets place-
ring, storrelse og indhold

Version 05.01.2020 // By- og Udviklingsforvaltningen Kolding Kommune // togad

1. Projektets overordnede betydning og indhold

Ambitionen

Marina City-projektet er et ambitigst projekt, hvor baeredygtig byudvikling, turismeudvikling og erhvervsud-
vikling i en helhedsorienteret Igsning integreres med udvikling af landets mest attraktive marina og landets
naeststgrste lystbadehavn.

Lystbadehavn Nord nedlaegges og flyttes som fglge af en strategisk beslutning om at udvikle en stor, top-
attraktiv lystbadehavn som led i udviklingen af byens rekreative muligheder og kommunens/regionens tu-
ristmaessige udvikling. Dette kan ikke ske ved Lystbadehavn Nord, som er helt utidssvarende, mangler area-
ler og er miljpmaessigt og arealmaessigt under pres af naboskabet til erhvervshavnen, jernbanen og stgrre
vejanlaeg. Placeringen ved Marina City sikrer ogsa, at lystbadehavnen kan fa et samspil med omgivelserne
og blive en integreret del af byen over tid. Dette er ikke muligt ved den nordlige lystbadehavn, bl.a. grundet
eksisterende infrastruktur og jernbane. Derfor skal de ca. 500 bade her flyttes til et nyt sted. Byradet gnsker
derfor at Marina Syd udvides tilsvarende, og at dette samtidigt sker i kombination med en egentlig byudvik-
ling pa stedet.

Dette er den helt logiske og naturlige Igsning, set ud fra en raekke synspunkter:

= En bynaer placering, frem for en placering i abent kystlandskab.

= En udbygning af eksisterende lystbadehavn, med synergi og udnyttelse af de allerede foretagne in-
vesteringer og anlaeg.

= En helhedsorienteret Igsning, hvor eksisterende infrastruktur i byen, trafikanlaeg, rekreative mulig-
heder, kulturelle muligheder, turisme og erhvervsliv, indkgbsmuligheder m.v. udnyttes, understgt-
tes og videreudvikles.

= Her bygges videre pa bystrukturen langs Kolding 3, fra bymidten, campusomradet, Design City,
Aparken og ud til Marina City.

= Her bygges videre pa byens DNA som sejlsportsby og fjordens egnethed til sejlsport og andre
vandsportsaktiviteter.
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Med sine ca. 1000 pladser bliver marinaen stor, men nok sa vigtig er, at ambitionen er landets mest attrak-
tive marina. Dette dokumenteres bl.a. gennem en 5-stjernet certificering (det hgjest opnaelige pa internati-
onal skala, jf. http://www.bluestarmarina.org/en/certification ).

Men ambitionen er samtidigt fremtidens marina. Dvs. en fremtidssikring, som giver rum og mulighed for
udviklingen i sejlsport og friluftsliv. Her er tendenserne bl.a. en positiv udvikling i havnene i de stgrre byer,
flere aktive seniorer, den unge sejlergeneration er ved at melde sig pa banen, delegkonomiske Igsninger
breder sig, tydelig interesse for husbade, flere uorganiserede frilufts- og sejleraktiviteter. Og laeg hertil, at
der skal vaere fleksibilitet og plads til i dag uforudsete aktiviteter og kombinationsmuligheder. Dette stiller
bl.a. krav til bade planlagningens indhold, arealdisponeringen samt fleksible/multible anvendelsesmulighe-
der af anlaeg, bygninger og andre faciliteter.

Bzeredygtighed

Dette sker igennem en baredygtig planleegning og udformning, som rummer en balanceret vaegtning af
gkonomiske, miljgmaessige og sociale hensyn. Her skabes pa samme tid mulighed for turisme- og erhvervs-
maessig udvikling (herunder de maritime erhverv), miljgmaessigt gode Igsninger i bade anlaeg og drift, samt
integrerede sociale aspekter som f.eks. fri adgang for alle til kysten og omradets faciliteter, tilgeengelighed,
stor rummelighed i lystbadehavnens brugsmuligheder, samt diversitet i beboersammensatningen. Herved
gores brug af det store potentiale for baredygtige og vaekstskabende aktiviteter, som havet giver mulighe-
der for.

| kraft af Marina City vil mange fa fremragende muligheder for at komme ud til vandet, komme ud pa van-
det eller komme til at bo ved vandet. Havet er vores alles, og det skal det ogsa vaere i fremtiden.

Marina City er i gvrigt blevet baeredygtighedscertificeret med klassifikationen 'Guld’ i hht. DGNB'’s retnings-
linjer for byomrader (DGNB er de facto standard for baeredygtighedsvurderinger i Europa), og bliver udvik-
let som et eksempelomrade p3 Cirkulaer @konomi inden for byggeri og anlaeg, herunder ogsa lystbadehavne
(jf. Regeringens og Miljgministeriets handlingsplan for cirkuleer gkonomi, september 2018 samt Program
for cirkulaer gkonomi i Marina City, 15.03.2019).

Innovation og udvikling

Marina City er et konkret eksempel p3, at innovation og udvikling samt vaekstskabende initiativer kan frem-
mes, med respekt for naturen og miljget.

Innovationen ligger bl.a. i den indbyggede optimering ved at taenke multiple funktionaliteter ind i projektet,
og hermed sikre en optimal udnyttelse af sgterritoriet, maksimal fleksibilitet og flerdobbelt udnyttelse af de
investerede ressourcer og gkonomiske midler.

Innovationen ligger ogsa i udviklingen af fremtidens lystbadehavn, som er meget anderledes end den tradi-
tionelle udgave, praeget af en aldrende brugerkreds. Med sit indhold og sin udformning vil Marina City sale-
des blive praeget af mange brugergrupper: Bgrn, unge, familier, seniorer, handicappede. Her muligggres
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bade organiserede og uorganiserede maritime- og naturaktiviteter, helt i trad med den aktuelle udvikling
inden for friluftslivet. Og her reserveres rum og plads for fremtidige, nye friluftsaktiviteter, som vi i dag slet
ikke har faet gje pa.

Helhedsorienteret tilgang

Med Kolding Kommune som ansvarlig for projektet er der stor sikkerhed for, at udviklingen baseres pa en
helhedsorienteret tilgang, hvor der sikres en rimelig balance mellem sociale hensyn, miljghensyn og gkono-
miske hensyn.

Et konkret eksempel pa denne afbalancerede tilgang er den tilpasning af projektet, som har fundet sted pa
baggrund af den fgrste offentlighedsfase i marts-april 2017. Her ytrede mange stor bekymring og modstand
i forhold til etablering af en raekke nye ger mod gst, opfgrelse af meget hgjt byggeri ude mod @st, og i det
hele taget placering af boliger i Marina City’s gstlige del. Senest er den patankte “Fjordens Perle” (en saer-
lig attraktion etableret pa paele N@ for marinaen) efter gnske fra Kystdirektoratet taget ud af projektet.
Derfor er projektet markant omdisponeret, sa alle disse forhold i hgj grad er iagttaget. Som kompense-
rende miljgmaessig foranstaltning kan naevnes etablering af en strandpark som omradets gstlige afslutning
ud mod fjordlandskabet, at der arbejdes pa etablering af erstatningsnatur andetsteds i Koldings sydgstlige
dele, samt den attraktive og offentlige havnepromenade langs vandet gennem bydelen.

Et andet eksempel pa den afbalancerede og baeredygtige tilgang er ssmmentankningen af anlaeg pa land
og vand. De nye rekreative anlaeg pa seterritoriet placeres i direkte tilknytning til byen, hvor der i forvejen
er stor aktivitet og eksisterende infrastruktur. De allerede etablerede anleeg i Marina Syd nyttigggres og
moderniseres. Vej-, sti- og rekreative anleeg i bydelen udnyttes bedre. Bydelen omkring Marina City samt
Kolding i det hele taget far langt bedre adgang til vandet.

Et tredje eksempel pa tilgangen er denne: For at opna den bedste udnyttelse af sgterritoriet taenkes for-
skellige anlaeg og aktiviteter sammen og kombineres, hvor det er muligt. Her kan bl.a. naevnes: Fremtidens
klubhuse, med fleksibel plads til forskellige klubber og andre brugere af fjorden. Falles bygningsfaciliteter
for bade sejlsport, friluftsliv og beboere. Overnatningsmuligheder for deltagere i treeningslejre, sejlsports-
staevner, sejlerskoler, -kurser, handicapsejlads (hvor man typisk har hjalpere og/eller familie med) samt
turister generelt. Naturskole, stgttepunkt for skoler/daginstitutioner og informationscenter for Naturpark
Lillebaelt. Klynge af maritime erhverv, som indbyrdes styrker hinanden og udadtil udggr et differentieret
tilbud til de der har brug for service, vil kgbe udstyr eller beklaedning, vil kgbe bad, vil chartre en bad, vil
deltage i en event, vil pa sejlerskole etc. Wellness- og motionsfaciliteter til sejleren, gaestesejleren, auto-
camperen, turisten, beboeren, naboen eller andre, som gerne vil benytte sig heraf.

Ved saledes at samle aktiviteter og anleeg i omradet opnas flere fordele, da dette vil styrke turismen samt
skabe et rekreativt knudepunkt.
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Bla vaekst og udvikling

Vaekst er en helt central faktor for gget velstand og hgjere levestandard. Baeredygtig vaekst og skabelse af
nye arbejdspladser star centralt i udviklingen af Marina City. Den maritime sektor og den kystnaere turisme
er af stor betydning for dansk skonomi og byder pa et stort vaekstpotentiale. Da Marina City rummer en
betydelig samfundsmaessig nyttevaerdi, ma anlaegget ses i et st@rre perspektiv og tilleegges en veerdi i sig
selv.

Marina City stgtter op om anlaeg og aktiviteter, der styrker det lokale erhvervsliv. Marina Citys vaekstpoten-
tiale skal ikke alene ses i relation til selve anlaegget eller aktiviteten, men ogsa i forhold til afledte effekter,
som skabelse af arbejdspladser i forhold til servicering af anleeg og @vrige hjelpefunktioner samt tilstg-
dende erhverv. Kolding og Trekantomradet er saledes det nationale tyngdepunkt for det maritime er-
hvervsliv inden for fritidssejlads. | denne del af landet er der en stor koncentration af vaerfter, badservice,
producenter af sejl og udstyr til bade, salg af bade, grossist og detailhandel inden for branchen, tilbageven-
dende badudstillinger pa land og pa vand. Dette erhvervsliv producerer og eksporterer til bade det danske
marked og til resten af verden. Marina City vil facilitere denne erhvervsklynge ved at give mulighed for at
nogle af virksomhederne kan virke eller etablere sig her, eller veere synlige/repraesenteret i showrooms osv.

Bla vaekst handler bl.a. om at fokusere pa eksisterende, nye og potentielle aktiviteter sasom kystturisme.
Marina City giver mulighed for og plads til at afprgve nye ideer og understgtte innovation inden for dette
felt. Her skabes mulighed for nye kombinationer, hvor oplevelser p3, i, under og ved fjorden og baeltet kan
forenes med kulturoplevelser, naturoplevelser, uddannelse og lzering, wellness, overnatning, beboelse
m.m. Og dette vel at maerke aret rundt, og ikke kun i sommer-hgjsasonen.

Inddragelse

Udviklingen af Marina City er baseret pa en omfattende inddragelsesproces pa tvaers af mange niveauer.
Her foregar et indgdende samarbejde med foreninger, andre myndigheder og f@rst og fremmest brugerne
og lokale borgere, som kender de lokale forhold, og som skal leve med konsekvenserne af projektet. Alle
har mulighed for at blive hgrt og sikres reel indflydelse.

Projektet udvikles saledes i et taet partnerskab mellem Kolding Kommune, den selvejende institution Kol-
ding Lystbadehavn samt den kommunale selvstyrehavn Kolding Havn. Gennem Igbende design-/workshop-
processer med lystbadehavnens fire sejlklubber drgftes og udvikles store og sma elementer i projektet.

Det lokale maritime erhvervsliv, det lokale turismeerhverv, det lokale friluftsliv og de lokale som beskaefti-
ger sig med naturformidling, deltager ligeledes i omradets planleegningsproces.

Endeligt har offentligheden adgang til viden om projektet og kan deltage i processen. Dette sker bl.a. gen-
nem forskellige offentlige hgringer, via den sarlige hjemmeside www.kolding.dk/marinacity , via udstillin-

ger, via orienteringsmgder, og via en lang raekke praesentationer for og mgder med grundejerforeninger,
interesseorganisationer, virksomheder, klubber, enkeltpersoner m.fl.

Generelt opleves her en kolossal interesse og opbakning bag projektet.
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Eksekvering af turistpolitikken

Koldings turismepolitik fremgar af den faelles kommuneplan for Trekantomradet (Trekantomradets syv
kommuner er Billund, Fredericia, Haderslev, Kolding, Middelfart, Vejen og Vejle).

Udviklingen af Marina City er en direkte eksekvering af den fastlagte turismepolitik. Her er de overordnede
mal bl.a.:

=  Turismen skal sikres gode udviklingsmuligheder, sa den kan bidrage til at styrke Trekantomradet
som helhed og lokalt.

=  Mulighederne for overnatning og ophold pa Trekantomradets feriehoteller, feriecentre, camping-
pladser og vandrehjem skal vaere tids- og behovssvarende.

= Trekantomradet skal fastholde sin position som fgrende indenfor dansk erhvervsturisme og udvikle
omradet som et internationalt mgdested.

= Trekantomradet skal ggres til det mest besggte turistomrade i Danmark uden for Hovedstadsomra-
det.

Af vaesentlige turismeudviklingsprojekter fremhaeves i kommuneplanen to destinationsprojekter under
etablering og udvikling, nemlig "Legoland Billund Ressort” og “Destination Lillebzelt”. Om Destination Lille-
balt hedder det:

“Et nyt destinationssamarbejde udvikles omkring Lillebaelt med deltagelse af Fredericia, Kolding og Middel-
fart kommuner sammen med en lang raekke private partnere. Projektet tager udgangspunkt i omrddets
unikke natur- og kulturveerdier og handler om gennem en balance mellem benyttelse og beskyttelse at
skabe et feelles oplevelses- og vaekstprojekt baseret pa de naturvaerdier og turismeaktgrer, der findes i om-
radet omkring Lillebaelt.”

Der har vaeret teet sammenhang mellem kommunens involvering i Destination Lillebzelt og udvikling af Na-
turpark Lillebzelt. Kolding Kommune er med udgangen af 2019 udtradt af destinationssamarbejdet pa grund
af et nystartet destinationsarbejde i Trekantomradet. Det saerlige samarbejde mellem de tre kommuner
fortsaetter vel at maerke omkring selve den marine naturpark.

Marina City vil bl.a. fungere som et stg@rre turistanlzeg, bl.a. med mulighed for mangfoldige aktiviteter og
oplevelser, samt overnatninger i bade, husbade, autocampere og i et vist omfang vandrerhjem/sportel/ho-
tellejligheder. Om temaet "Ferie- og kursuscentre, andre overnatningssteder samt stgrre turistanlaeg” hed-
der det i redeggrelsen:

“Over 2 mio. turistovernatninger finder sted pa ferie- og kursuscentre samt andre overnatningssteder med
over 40 senge (2011). Ud over den del af omrddet, som relaterer til overnatninger, genererer primeert hotel-
ler og kursuscentre en stor omsaetning baseret pd endags kursus- og konferenceophold.

Ferie- og kursuscentre samt andre overnatningssteder henvender sig bdde til den almindelige ferieturisme
og erhvervsturismen (mgder, kurser, konferencer, etc.).

Efterspgrgslen efter ferie- og kursuscentre samt andre overnatningssteder har vaeret stigende i de seneste
dr. Trekantomrdadet har med sin centrale geografiske beliggenhed nydt godt heraf. Potentialet for at udvikle
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efterspgrgslen yderligere anses ligeledes at veere til stede. Det er derfor vaesentligt, at der i Trekantomrdadet
er tilvejebragt et tilstreekkeligt antal hoteller, konference- og feriecentre til at imgdekomme dette behov.

Ressortturismen skal udvikles i Trekantomrdadet. Udviklingen af ressortturismen tager afseet i at finde det
rette miks, maengde og kvalitet af indkvartering, oplevelser, underholdning, shopping mv. Der vil derfor
vaere en koncentration af flere stgrre turistanleeg.”

Retningslinjerne for ferie- og kursuscentre samt overnatningssteder lyder saledes:

“Nye ferie- og kursuscentre samt andre overnatningssteder skal som hovedregel placeres i tilknytning til
stgrre bymaessig bebyggelse eller ved eksisterende samlinger af ferie- og fritidsanlaeg og pd en sGdan mdde,
at de indgdr i og forbedrer byens rekreative omrader.

I den kystnaere zone kan der i eller i umiddelbar tilknytning til starre byomrdder, hvor der i forvejen er
mange turistfaciliteter, udlaegges arealer til ferie- og kursuscentre samt andre overnatningssteder i overens-
stemmelse med de generelle retningslinjer for byudvikling.”

I den tilhgrende redeggrelse uddybes dette saledes:

”De eksisterende anlaeg skal udnyttes bedst muligt og gares tidssvarende ved hjzelp af moderniseringer og
udvidelser. | det omfang, behovene overstiger de eksisterende muligheder, md der gennem planlaegning til-
vejebringes de forngdne forudsaetninger for at kunne etablere nye anlaeg. Sddanne nye anlaeg bgr fortrinsvis
placeres ved eksisterende byer eller ved eksisterende samlinger af ferie- og fritidsanlaeg. Der skal i den for-
bindelse og ved udvidelser tages hensyn til omrddernes natur-, landskabs- og miljginteresser samt til al-
mene rekreative interesser.

Specielt for kystnaerhedszonen gaelder, at der kun ma inddrages arealer til anlaeg i kystnaerhedszonen, hvis
der er en seerlig planleegningsmaessig eller funktionel begrundelse for kystneer placering. Lokalisering af fe-
rie- og fritidsanlaeg i kystnaerhedszonen skal endvidere ske efter sammenhaengende turistpolitiske overvejel-
ser og kun i forbindelse med eksisterende bysamfund eller stgrre ferie- og fritidsbebyggelser.”

Ovenstaende turismepolitik m.v. afspejler sig direkte i kommuneplanen for Kolding Kommune. Heri har der
siden 2009 veeret udlagt areal til udviklingen af lystbadehavnen Marina Syd / Marina City.

Formidling
En del af Marina City’s formal er formidling og leering om det marine miljg og benyttelsen af havet.

Her planlaegges saledes forskellige stgttepunkter i forbindelse med Naturpark Lillebzelt, i forbindelse med
naturskolens aktiviteter, i forbindelse med skolernes og daginstitutionernes aktiviteter, og i forbindelse
med de hgjere leereanstalters aktiviteter (SDU, HF & VUC m.fl.).

Hertil kommer Marina City’s rolle som formidlings- og leeringscenter for maritime aktiviteter og benyttelsen
af havet: Vandsportscenter, sejlads for bgrn og unge, handicapsejlads, sejlerskoler og -kursusvirksomhed.
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Endeligt vil de mange klubber, som er aktive p3, i, under og ved fjorden bidrage med en omfattende for-
midling og laering, direkte tilknyttet havet. Her er sdledes identificeret ca. 25 aktive klubber/foreninger,
som pa forskellig vis involveres.

Kommer mange til gavn

Marina City tjener offentlighedens bedste og vil komme rigtigt mange til gavn. lkke kun de, der har bad eller
bopal her, men ogsa de utallige andre, som her far direkte adgang til vandet via bl.a. havhepromenaden og
marinaparken, som kan besgge omradets butikker, restauranter, klubber, formidlingssteder m.m.

Erfaringen fra andre sammenlignelige steder som f.eks. Marselisborg Havn i Aarhus og Rungsted Havn ved
@resundskysten viser med al tydelighed, at sddanne omrader med integreret sejlsportsliv, klubliv, spiseliv,
virksomhedsliv og rekreativt liv i gvrigt er seerdeles attraktive. Det samme gaelder i gvrigt ogsa sammenlig-
nelige steder i vore nabolande.

Marina City’s brugerkreds kan skgnsmaessigt identificeres pa fglgende made:

= Ca. 1000 badejere/familier, hvoraf ca. 2/3 er fra kommunen og ca. 1/3 er fra den @vrige region.
= (Ca. 25 klubber, som pa forskellig vis er aktive i fom. Kolding Fjord.

= (Ca. 800 beboere i de ca. 400 nye boliger.

= Beboerne i neeromradet Tved m.v.

=  Byens og kommunens borgere (ca. 60.000 i byen og ca. 92.000 i kommunen).

= Trekantomradets borgere i gvrigt (ca. 420.000 indbyggere).

=  Koldings mange gaester og turister (f.eks. ca. 865.000 arlige overnatninger)

= Destination Lillebaelts mange gaester og turister (f.eks. ca. 1,7 mio. arlige overnatninger)

=  Byens og regionens erhvervsliv inden for turisme og det maritime.

Sikkerhed og tilgeengelighed
Sikkerhed og tilgaengelighed taenkes ind i projektet pa flere forskellige mader, bade internt og eksternt.

Havnen udformes efter de nyeste kriterier og anbefalinger vedrgrende certificering som ”Sikker Havn”.
http://bgrneulykkesfonden.dk/uploads/documents/kampagner/idraet-og-fritid/sikker-havn/sikkerhavnfol-
dera4-web.pdf

Havnen udformes i henhold til IMCI’s Blue Star 5-stjernede certificering af marinaer, hvilket indebaerer
yderligere krav til faciliteter, sikkerhed m.v. http://www.bluestarmarina.org/en/certification

Udformningen baseres pa anvisningerne i Idraetsrum for alle — inspirationsguide til tilgaengelig idreetsarki-
tektur (sejlsportsfaciliteter) http://www.irfa.dk/udezoner/sejlsportsfaciliteter

Med hensyn til sejladssikkerheden leegges der veegt pa bade forholdet til inderfjordens "harde” og “blgde”
brugere.
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| forhold til de harde brugere (erhvervssejlads til og fra Kolding Havn) er der god afstand hertil, og al sejlads

til og fra Marina City kan om ngdvendigt forega syd for sejlrenden til erhvervshavnen. Her er god plads til at

vige for erhvervstrafikken.

| forhold til de blgde brugere kan fglgende interessenter og hensynene hertil oplistes:

Interessenter

Hensyn m.v.

Sejlbade

Sejler gennem lystbadehavnen og videre til/fra gennem den nye sejlrende. Sejl-
renden graves, sa 3,5 m vanddybde sikres. Herefter kan sejlrenden til lystbade-
havnen forlades, fér man nar ud i sejlrenden til erhvervshavnen. Inden for havne-
indsejlingen udformes et stgrre svajebassin, med god plads til at vige, vente,
szette og bjeerge sejl m.v.

Motorbade

Sejler gennem lystbadehavnen og videre til/fra gennem den nye sejlrende. Sejl-
renden graves, sa 3,5 m vanddybde sikres. Herefter kan sejlrenden til lystbade-
havnen forlades, fér man nar ud i sejlrenden til erhvervshavnen. Inden for havne-
indsejlingen udformes et stgrre svajebassin, med god plads til at vige og vente.

Sejljoller

Sejler gennem lystbadehavnen og ud gennem havneindsejlingen. Herefter fri sej-
lads pa fjorden. Sejlkanalen fra jollepladsen til havneindsejlingen ggres ekstra
bred, sa det er muligt at krydse ud og ind.

Fiskerjoller fra den

Fiskerjollerne fra den sejler ud/ind ad aen og herefter fri sejlads pa fjorden. Sejlru-
ten fra den kan uden problemer vaelges i god afstand fra lystbadehavnens indsej-
ling, sa uheldige vigesituationer undgas.

Kajakroere

Kajakroerne fra den ror ud/ind ad den og herefter fri sejlads pa fjorden. Sejlruten
fra den kan uden problemer vaelges i god afstand fra lystbadehavnens indsejling,
sa uheldige vigesituationer undgas.

Som supplerende mulighed (f.eks. ved gstlige vindretninger med krapsg omkring
amundingen) kan en alternativ rute gennem lystbadehavnen valges. Dette sker

via to abninger i daekvaerk nord mod aen og to dbninger i daekvaerk gst mod fjor-
den.

Roere

Roere fra byens to roklubber ror rundt pa hele fjorden, afhaengigt af vindretninger
og styrke. Roere fra den sejler ud/ind ad aen og herefter fri sejlads pa fjorden.
Sejlruten fra den kan uden problemer vaelges i god afstand fra lystbadehavnens
indsejling, sa uheldige vigesituationer undgas.

Surfere

Surfere bevaeger sig frit rundt pa hele fjorden, ofte i nord-sydgaende retning p.gr.
af vestlige vindretninger. Surferne kan uden problemer vaelge at holde god af-
stand fra lystbadehavnens indsejling, sa uheldige vigesituationer undgas.

Svpmmere

Denne del af fjorden er pa grund af naerheden til Kolding a ikke attraktiv til svgm-
ning/badning. Hvis forholdene for badning senere bliver bedre, vil dette forment-
ligt forega fra marinaparken, i god afstand fra sejlrenden.

Andre

Dykkere: Der foregar ikke dykkeraktivitet i inderfjorden.
Vandscootere/jetski: Er ugnskede i inderfjorden. Skal i gvrigt overholde de gzel-
dende regler og forbudsomrader.
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Nzrliggende lystbadehavne

Lystbadehavnen i Marina City er som bekendt summen af en sammenlaegning af Marina Syds nuveerende
ca. 510 pladser og Lystbadehavn Nords ca. 462 pladser = ca. 970 pladser. Heri ikke indregnet joller og trai-
lerbade, som opbevares pa land. Lokalt set udvides den lokale kapacitet saledes ikke ved etableringen af
den samlede lystbadehavn med ca. 1000 pladser.

Situationen ser i gvrigt saledes ud i omradet:

Havn Antal pladser
Marina Syd, Kolding 510 pladser
Lystbadehavn Nord, Kolding 462 pladser
Skaerbaek Havn 160 pladser
Fredericia Lystbadehavn 470 pladser
Middelfart Marina 450 pladser

Generelt er der sdledes godt et par tusinde pladser i neeromradet, hvoraf ca. % vil veere i Marina City. Ud
over de her naevnte havne findes her tillige et antal smahavne og broer med skgnsmaessigt ca. 250 bade i
alt.

Omradets attraktivitet for fritidssejlads afspejles af, at der Igbende foregar betydelige investeringer i ud-
bygning eller modernisering af de anfgrte havne.

Kolding Lystbadehavn har pr. oktober 2019 en venteliste pa 286 bade, fordelt pa ca. 2/3 fra personer bosat
i Kolding kommune, og 1/3 udefra. Ventelisten er dynamisk, med en arlig udskiftning de seneste fem ar pa
lidt over 100 bade. Der er et lille antal ledige pladser i Kolding Lystbadehavn, men disse skyldes udeluk-
kende at pladserne er for sma i forhold til det efterspurgte, og p.gr. af trange pladsforhold de pagaeldende
steder ikke kan ggres stgrre. Efterspgrgslen gar i retning af st@rre pladser.

Der foreligger ikke oplysninger om antal ledige pladser eller ventelister i de gvrige naevnte havne, men hel-
hedsbilledet er, at her stort set er fyldt op.

Eksisterende infrastruktur og faciliteter pa land

Marina City kan ikke betragtes Igsrevet fra omgivelserne. | planerne er den eksisterende infrastruktur og
faciliteter pa land kombineret med infrastrukturen og faciliteterne i det nye omrade. Dette sker pa flere
mader:

= Trafikken pa indfaldsvejen Skamlingvejen reguleres og stgjdeempes, til fordel for bade eksisterende
og nyt omrade.

= Sti- og vejnettet forbindes, sa her opnas gode, velfungerende og trygge adgangsforhold.

= Havnepromenade, marinapark, spisemuligheder, stgttepunkter for friluftslivet m.v. vil vaere et gode
for bade eksisterende og nyt omrade.

= Eksisterende dagligvarebutik i nserheden (Rema 1000) understgttes af det nye omrade.
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Landskabelige forhold

Marina City udvikles i tilknytning til det eksisterende byomrade, frem for et abent og ubergrt kystlandskab.
Ved udformningen er der lagt vaegt pa tilpasning i forhold til eksisterende by- og bebyggelsesstruktur, ud-
sigtsmuligheder m.v.

Det kan ikke undgas, at et sa stort anlaeg vil pavirke udsigten til/fra omradet. Eksempelvis udsigten som bi-
list pa en del af Skamlingvejen og fra nogle af de neaerliggende boliger. Men set i et st@rre perspektiv er den
planlagte beliggenhed og udformning hensynsfuld i forhold til kystlandskabet.

Miljgrapporten behandler de landskabelige forhold indgaende, herunder visualiseringer af anleegget.
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2. Projektets konkrete indhold og omfang
Marina City’s afgransning og disponering

Planlaegningen og udformningen af Marina City er baseret pa en lang raekke forskellige forhold. Her kan
bl.a. naevnes:

=  En naturlig videreudvikling af eksisterende lystbadehavn Marina Syd.

= En logisk videreudvikling af bykorridoren langs aen fra bymidten, campusomradet, Design City og
Aparken til Marina City.

= En bynaer placering med de muligheder og synergier, som dette indebzerer. Herunder god sammen-
haeng med de tilgraensende bydele.

= En bynzer placering, frem for en placering i abent og mere fglsomt kystlandskab.

= Analyser og visualiseringer, for at vurdere den visuelle pavirkning fra projektet.

= En fortseettelse af den byudviklingsplanlaegning, som gennem en laengere arraekke har veeret forbe-
redt i omradet.

= En hensyntagen til Kolding Havns fortsatte eksistens og virke i og efter den kommende omdannel-
sesperiode.

= Beregninger vedrgrende vejtrafikstgj fra Skamlingvejen og virksomhedsstgj fra Kolding Havns virk-
somheder og aktiviteter.

=  Beregninger vedrgrende emissioner fra Kolding Havns virksomheder og aktiviteter.

=  Marinarkaeologiske undersggelser.

=  Geofysiske og geotekniske undersggelser af eksisterende landomrader og fjordbunden.

= Miljgundersggelser af forurenede sedimenter pa fjordbunden og forurenet jord pa landarealerne.

= Bglge-, stremnings- og sedimentationsforhold ved dens udmunding og i undersggelsesomradet.

= Besejlingsforhold i inderfjorden for bade erhvervssejlads og fritidssejlads.

= |ndgaende dialog-/designprocesser med sejlklubber og en lang raekke andre interessenter i Marina
City.

Pa denne baggrund er der over ca. 5 ar gennemfgrt en udviklingsproces fra Visionsplan (2015), via Helheds-
plan (2017) til det Projektforslag, som nu foreligger (2019). Helhedsplanen og Projektforslaget danner
grundlag for Miljgrapport, lokalplanlaegning og kommuneplanlaegning, samt den mere detaljerede udform-
ning af omradet.
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lllustrationsplan fra projektforslaget (2019)

Marina City disponeres overordnet som vist pa illustrationsplanen. En grundlaeggende tanke er, at omra-
dets forskellige byfunktioner i et vist omfang blandes/integreres med hinanden, frem for en traditionel op-
deling. Dette betyder f.eks. at havnefunktioner, badoplag, erhverv, spisemuligheder, boliger, overnatnings-
muligheder osv. veksler mellem hinanden ud gennem omradet.

Denne integrerede udformning kan naturligvis godt give funktionelle og planlaegningsmaessige udfordringer
(f.eks. boliger pa opfyldt areal), men fremmer til gengaeld omradets oplevede kvaliteter, funktionerne kan
danne synergier med hinanden og kan udnyttes flerdobbelt (multible funktionaliteter). Hertil kommer at
princippet er arealbesparende (mindre opfyldning) og mere ressourcegkonomisk (rastoffer, gkonomi).

Hovedelementerne er fglgende:

= En gennemgaende havnepromenade danner rygrad gennem omradet og giver offentligheden god
adgang til vandet. Langs havnepromenaden disponeres omradets aktiviteter, som danner synergi
med hinanden og fremmer liv bade i aftentimerne og vinterhalvaret.

= Ud fra havnepromenadens nordside anlaegges flydebroer og daekmole, slebesteder, braendstofan-

leeg, pump out-anlaeg m.v. Broer og vanddybder disponeres, sa en bred vifte af muligheder opnas.
Eksempelvis jolle/smabadsmiljg, handicapsejlads, store bade, traeskibe, svaje/aktivitetsbassin m.m.
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= Langs havnepromenaden disponeres bygninger til forskellige maritimt orienterede formal: Klubber,
grejhuse, havnekontor og servicebygninger. Butikker med proviant, bad- og sejlerudstyr, kajakker,
surf osv. Spisemuligheder af forskellig art. Overnatningsmuligheder i form af vandrerhjem, sportel
eller hotellejligheder. Wellness, motions- og badefaciliteter. Virksomheder med maritime ydelser
som f.eks. reparation, badservice, badcharter, badsalg, events pa vandet, showroom etc.

= En enklave af op til 29 husbade (flydende boliger, type 3) naer ydermolen, dvs. inden for de daek-
kende veerker. Husbadene bidrager til marinaens brede vifte af attraktioner: De skaber mangfoldig-
hed, liv og tryghed i omradet (op til 7,5 m/2 etager langs ydermolen, op til 4,,5 m/1 etage langs den
naste bro, afdeempede farver).

=  Formidlingssteder omkring Naturpark Lillebzelt, naturskole og lignende. Stgttepunkt for skoler og
daginstitutioner i fom. fjorden.

= Omradet afsluttes mod @st i form af en offentligt tilgaengelig marinapark.

= To enklaver med hver ca. 200 boliger markerer sig i teethed og hgjden (generelt op til 8 etager, én
bygning op til 16 etager), mens det gvrige omrade fremstar mere abent og lavt (op til 4 etager, men
typisk lavere).

= Zonen ud mod Skamlingvejen disponeres til afskeermende beplantninger, stgjafskeermning, parke-
ring og vinteroplagspladser for bade.

= Generelt holdes god afstand til erhvervshavnens aktiviteter, for at reducere/forebygge eventuelle
miljpkonflikter og begransninger i erhvervshavnens aktivitetsmuligheder.

Arealforhold

Det opfyldte areal udggr ca. 76.100 m2. Nedenfor beskrives naermere, hvorledes arealet disponeres til de
forskellige formal.

Der er behov for denne opfyldning, idet de ngdvendige arealer ikke kan tilvejebringes i omradet pa anden
vis. Mod vest findes fredskov og §3-omrader, som ikke — eller kun meget vanskeligt - kan inddrages. Mod
nord findes arealer tilhgrende Kolding Havn (ustabilt indspulingsomrade). Disse arealer er planlagt til er-
hvervshavneformal, lige som det af miljgmaessige arsager er ngdvendigt at holde en vis afstand til aktivite-
terne her. Dette er fortsat tilfaeldet, uanset at Byradet har en ambition om over en leengerevarende periode
at omdanne dele af erhvervshavnen. Mod syd findes vejanlaeg, udbyggede boligkvarterer og privatejede
arealer, som ej heller kan inddrages. Nuveerende Marina Syd samt nyt badoplagsomrade langs Skamlingve-
jen vest for Marina Syd (i altca. 63.900 m2) inddrages i en helhedslgsning, men kan langt fra deekke det
ngdvendige arealbehov.

Opfyldningens st@rrelse ngdvendigggres af de mange funktioner, som hgrer til en stor, moderne og frem-
tidssikret marina. Her er det grundlaeggende ngdvendigt, at funktioner og faciliteter rummes inden for kort
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afstand. Dette handler bade om anlaeggets funktionalitet, om rationel/gkonomisk drift og om den gode op-
levelse for alle brugergrupperne. Her kan eksempelvis naevnes fglgende forhold:

Havnepromenade: En havnepromenaden er en ngdvendig rygrad og forsyningsrute. Dette er hovedforde-

lingsaren for de mange, som gar eller cykler rundt i omradet. Men den indeholder ogsa mange rekreative
aktiviteter som leg, ophold, motion, grill etc. Og endeligt er den en vigtig del af driften og sikkerheden i om-
radet (servicering af hele anlaegget, redningsvej, brandvej). Havnepromenaden er offentlig tilgaengelig.

Havnepladser: Her optages/s@sattes bade, master sattes pa/af, master klarggres/afrigges, trailerbade be-
nytter sleebestederne. Disse aktiviteter foregar aret rundt, men primart i sommerhalvaret.

Oplagspladser for bade: Vinteroplag af bade skal i meget veesentligt omfang ske inden for omradet. Herved

reduceres/effektiviseres tidsforbrug og gkonomiske omkostninger i forbindelse med optagning/s@ssetning,
mast af/pa, badvask og transporter mellem kaj, vask og oplag. Disse aktiviteter bidrager tillige —sammen
med klarggringsarbejderne pa oplagspladsen — til det maritime liv og -atmosfzere, samt aktivitetsoplevelsen
i hele omradet. Om sommeren dobbeltudnyttes vinteroplagspladserne til sommerparkering og eventuelle
arrangementer. Oplagsarealerne i Marina City er i gvrigt beskedne, sammenlignet med andre store og at-
traktive marinaer (jf. senere afsnit med sammenligning med andre store lystbadehavne).

Klubber, grejhuse og servicebygninger: | dag er der 6 klubber pa Lystbadehavn Nord og Marina Syd, men

der er mange flere klubber og andre parter, som er aktive pa og ved fjorden. On god del heraf bgr gives mu-
lighed for at etablere og udvikle sig i Marina City. Dette indebaerer klubhuse (individuelle eller falles), grej-
huse, skure og lighende. Det indebaerer ogsa stgttepunkter for naturskole, skoler/daginstitutioner og det
uorganiserede friluftsliv. Endvidere skal her vaere havnekontor, toilet-/badefaciliteter flere steder, kokken-
faciliteter/vaskefaciliteter/opholdslokaler, lige som her skal vaere grejhuse/lager/mandskabsfaciliteter for
havnens personale.

Maritime erhverv: En stor marina indeholder ogsa en bred vifte af maritime erhverv. Her er det interessant

at sammenligne med f.eks. Rungsted, Ishgj, Ega og Marselisborg lystbadehavne, som alle rummer et stort
antal virksomheder (jf. senere afsnit med sammenligning med andre store lystbadehavne). Det er alt sam-
men maritimt relaterede erhverv, som indgar i synergi med stedets liv, aktiviteter og gkonomiske kredslgb.

Veje og parkering: En stor lystbadehavn med ca. 1000 badpladser har brug for betydelige arealer til veje og

parkering. | disse arealer indgar ogsa fortove, stier, rabatter, vejbeplantninger, belysning, afvandingsgrgfter
og miljgstationer. Vejene gives den ngdvendige bredde ud fra trafikmaengde, -arter og plads til badtrans-
porter, og her etableres ca. 300 offentlige parkeringspladser (Disse suppleres af sommerparkeringen pa vin-
teroplagspladserne samt de private parkeringspladser tilhgrende boligerne).

Marinapark: Gregnt fritidsomrade til ophold for Marina City og offentligheden i gvrigt. Afrunder Marina City
pa en naturpraeget made ud mod kystlandskabet. Strandparken har samtidigt en kompenserende effekt i
forhold til det hidtidige strandparkomrade pa ca. 6.000 m2, som forsvinder, og det tab i herlighedsvaerdi,
som trafikanter pa Skamlingvejen og nabokvartererne matte opleve.

Overnatningsmuligheder: | forbindelse med sejlsportsstavner, -traeeningslejre, maritime kurser og mgder,

sejlerskoler, handicapsejlads (hvor familie eller ledsagere ofte deltager) og som led i Destination Lillebzelt
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etableres overnatningsmuligheder i begreenset omfang. Dette i form af vandrerhjem, sportel eller hotellej-
ligheder.

Boliger: Som led i udviklingen af en ny, levende, varieret og baeredygtig bydel integreret med marina/lyst-
badehavn etableres et antal boliger af forskellig art, herunder ogsa almene boliger. En lille del af det op-
fyldte areal (16%) anvendes hertil. Boliger er et vigtigt element i bestraebelserne pa at udforme et omrade,
hvor der er liv aret rundt. Al erfaring viser, at et byomrades positive kvalitet afhanger af liv og aktivitet
mellem husene, og at dette medfgrer stgrre livskvalitet, stgrre tryghed og mindre risiko for tyveri, haervaerk
m.v. Alt i alt en stgrre beeredygtighed.

Arealdisponering

Langt stgrstedelen af Marina City disponeres til lystbadehavneformal. De ovenfor naevnte funktioner er alle
naturlige elementer i en stor, moderne og fremtidssikret marina, som samtidigt er et vigtigt turistmaessigt
anlaeg. Her skal vaere mulighed for ”full service” og aktivitets-/oplevelsesmuligheder for mange, funktio-
nerne skal danne synergier med hinanden og kunne udnyttes flerdobbelt (multible funktionaliteter), her
skal veere fri adgang for offentligheden, og livet/aktivitetsniveauet skal understgttes 24/7 aret rundt.

Kun en mindre del af omradet disponeres saledes til boliger. De to enklaver med boliger inkl. tilhgrende
parkering udger ca. 31.000 m2 af Marina Citys samlede landareal pa ca. 140.000 m2 (svarende til ca. 22%).

Generelt er pladsen trang og hgjt udnyttet. Dette afspejler sig bl.a. i at her kun er 500 vinteroplagspladser,
og at oplagspladserne dobbeltudnyttes til sommerparkering og events. Det afspejler sig ogsa i at forskellige
bygningsmaessige faciliteter kan opfgres i flere etager, for herigennem at spare grundareal. Og det afspejler
sig i, at boligenklaverne er teette og relativt hgje.

Arealdisponeringen for det opfyldte omrade kan i runde tal opggres som fglger:

Arealbetegnelse Grundareal | Anvendelse / bemzaerkninger

Havnepromenade 15.100 m2 | Marinaens rygrad og hovedforbindelse mellem alle funktio-
nerne. Gang, cykle, ophold, leg, motion, grill...

Havneplads 1.400 m2 Sgsaetning, badoptagning, slebested for trailere, mastehand-
tering.

Oplagspladser for bade 15.000 m2 | Vinteroplag af bade. Vaskepladser for bade. Anvendes om
sommeren til parkering for sejlere, trailere og autocampere.

Klubber, grejhuse og ser- 5.700 m2 Forskellige nuvaerende eller fremtidige maritime klubber.

vicebygninger Grejhuse for lystbadehavnen, klubber og andre aktive. Hav-

nekontor. Servicebygninger med toiletter, bad, wellness, trae-
ning, ophold, information, naturstgttepunkter. Programme-
ret etageareal ca. 2.500 m2.

Maritime erhverv 3.500 m2 Butikker med proviant, fisk, badudstyr, sejlerudstyr, kajakker,
surf osv. Spisemuligheder af forskellig art. Virksomheder med
maritime ydelser som f.eks. sejlmager, reparation, badser-
vice, badcharter, badsalg, sejlerskole, surfskole, dykkerskole,
events pa vandet, showroom etc. Programmeret etageareal
ca. 4.900 m2.
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Veje og parkering 12.500 m2 | Offentlige veje og parkering, som betjener marinaen.

Marinapark 10.400 m2 | Grgnt fritidsomrade, som afrunder Marina City ud mod fjord-
landskabet.

Overnatningsmuligheder 600 m2 Vandrerhjem, sportel eller hotellejligheder. Indgar bl.a. i om-
radets sejlsportsaktiviteter. Programmeret etageareal pa ca.
2000 m2.

Boliger 11.900 m2 | Boliger inkl. tilhgrende parkering. Dette areal udger ca. 16%
af det opfyldte areal. Programmeret etageareal ca. 12.000
m2.

lalt 76.100 m2 | Det opfyldte areal

Maritimt relaterede liberale erhverv og overnatningsmuligheder

Alle erhverv i Marina City forudsaettes at vaere relaterede til vandet. Dels for at styrke omradet som landets
mest attraktive lystbadehavn, dels for at indga i den baeredygtige synergi, som kendetegner bydelen Marina
City, og dels for at medvirke til at skabe livi omradet. Her kan eksempelvis refereres til andre store lystba-
dehavne/marinaer, hvor der findes en stor mangfoldighed af erhverv og foreninger registreret (fx. Marselis-
borg 73, Rungsted 48 og Ishgj 40 registrerede erhverv/foreninger).

Kolding-omradet er landets tyngdepunkt for erhverv i forbindelse med fritidssejlads. | Kolding/Trekantom-
radet findes saledes en raekke vaerfter, som bygger bade. Her findes forskellige virksomheder, som selger
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nye og brugte bade. Her findes en raekke virksomheder, som producerer udstyr til bade (fx. sejl, kalecher,
spil, rig-udstyr, master, propeller m.m.). Her findes forskellige servicevirksomheder vedr. opbevaring, ser-
vicering, vedligeholdelse og reparation af bade. Her findes virksomheder, som reparerer og servicerer bad-
motorer og andre, som installerer og servicerer el i bade. Her findes virksomheder, som arrangerer events,
kurser og teambuilding gennem sejlads. Her findes landets st@rste grossist inden for udstyr. | Kolding findes
to af landets stgrste detailbutikker med udstyr, som har hele Jylland og Fyn som marked. | realiteten er her
tale om en erhvervsklynge, hvilket naturligvis ogsa bgr afspejle sig i Marina City. Flere af de ovennavnte
virksomheder har udtrykt interesse for at etablere sig eller veere repraesenteret i Marina City.

| Marina City gnskes der skabt mulighed for erhverv af fglgende art:

Butikker med proviant, fiskebutik, kiosk/isbutik, salg af braeendstof, bad- og sejlerudstyr, butikker med kajak-
udstyr, dykkerudstyr, surf udstyr, fiskegrej og lignende butikker. Genbrugs-/byttemarked for maritimt ud-
styr.

Maritime ydelser i form af sejl-/kalechemager, badservice, motorreparation og —service, badcharter, bad-

salg, showroom med praesentation af badbyggere/udstyrsleverandgrer etc., privat sejlerskole, privat surf-
skole, privat dykkerskole, bureau for events pa vand, udlejning af joller/sejl-/kajak-/dykker- og andet udstyr
i fom. aktiviteter pa vand, maritimt genbrugsvaerksted som socialgkonomisk aktivitet.

Kolding Kommune vil i plangrundlaget sikre, at det bliver erhverv, som er maritimt orienteret.
| Marina City @nskes der mulighed for overnatning i form af vandrerhjem, sportel eller hotellejligheder.

Det vil tilfgre beboere og livi omradet aret rundt, hvis det rummer overnatningsmuligheder, der kan benyt-
tes i forbindelse med maritime aktiviteter som f.eks. sejlsportsarrangementer, -traeningslejre, -staevner, -
kurser, sejlerskole og badudstillinger.

Som en saerlig mulighed peges pa synergimuligheden i forbindelse med den eventuelle udvikling af Marina

City som et nordeuropzaeisk center for handicapsejlads (parasport). Her er brug for gode overnatningsmulig-
heder pa stedet, bade for udgverne men ikke mindst for deres ledsagere/familier, som almindeligvis fglger
med.

Stgrrelsesmaessigt ligger niveauet pa et vandrerhjem/sportel med 40-50 veerelser, eller ca. 50 hotellejlighe-
der. | planen disponeres med ca. 2.000 etagekvm. til sddanne overnatningsformal. Her er saledes ikke tale
om hverken et hotel eller et feriecenter. Lokale aktgrer har udtrykt interesse i at udvikle vandrerhjem eller
hotellejligheder i Marina City.

Generelt kan der refereres til andre store lystbadehavne/marinaer med forskellige typer af overnatnings-
muligheder, som bidrager positivt til stederne: Marselisborg (lille hotel), Kalgvig (huse/hotellejligheder) og
Ishgj (campinghytter).
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Fritidsfunktioner, rekreative faciliteter, aktivitets- og lseringsmuligheder, midlertidige anvendelser, marina-

funktioner m.v.

| Marina City planlaegges en leengere raekke af fritidsfunktioner, rekreative faciliteter, aktivitets- og leerings-
muligheder, midlertidige anvendelser, marinafunktioner m.v. Alle disse funktioner forudsazettes at vaere re-
laterede til vandet, og formalet er desuden at sikre offentligheden god adgang til vandet.

Funktionerne lokaliseres primaert langs havnepromenaden, samt ud mod marinaparken i Marina City’s @st-
ligste del. Det fglgende er en oversigt over funktionerne.

Basale lystbadehavnefunktioner:

Her er tale om en lang raekke af funktioner, ngdvendige for en meget stor og meget attraktiv lystbadehavn.
Her kan naevnes:

= Havnebassin og sejlrende med tilstraekkelig dybde.

=  Dakmoler, bglgebrydere, kajanlaeg og stenkastninger.

= Badebroer, hhv. flydebroer og faste broer, inkl. forankring, gangbroer, forsyningsanlaeg, belysning,
skiltning og sikkerhedsudstyr.

= Badpladser inkl. fortgjningspzele og Y-bomme.

= Servicekajer med bad- og mastkraner.

=  Serviceanleeg med brzaendstof, el-ladning, tomningsanlzeg for toiletspildevand, vaskepladser.

=  Slaebesteder for hhv. trailerbade, joller m.v.

= Badoplagspladser inkl. forsyning.

= Jollepladser, mastepladser, havnepladser, stier m.v. inkl. forsyning.

= Vejanlaeg og parkering for biler, trailere, cykler, autocampere pa forskellige arstider.

= Servicebygninger med bad/toiletter, sejlerstue, kekken, vask, havnekontor.

=  Masteskure.

=  Grejplads, grejbygninger og skure til havnens forsyning og drift.

=  Forsyningsanlaeg, terreenbelysning, adgangskontrolanlaeg og overvagningsanlaeg.

Fritidsfunktioner:

= Klubhuse for nogle af de ca. 25 klubber/foreninger, som er aktive pa/i/under/ved vandet i Kolding
fiord. | dag er her 6 klubber/foreninger, og flere andre er interesserede i at etablere sig i Marina
City.

= Friluftsstgttepunkt for de mange selvorganiserede, som er aktive pa/i/under/ved vandet i Kolding
fijord (havkajak, surf, havsvemmere, dykkere, fiskere, triatlon, Igbere etc.). Omklaednings-, bade-,
garderobe-, opbevarings-, grejfaciliteter.

= Vandsportscenter med agora (hgjloftet jollehal/aktivitetshal), omkladning, mgde-/kursus-/staevne-
faciliteter.

= Grejhuse og jollehal til klubberne.

= Badhuse.

=  Fiskerskure til grej for fritidsfiskere.
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Aktivitets- og laeringsmuligheder:

= Naturpark Lillebaelt. Offentligt formidlingssted om naturen i fjorden og Lillebaelt. Bestar af bygning,
grejskure og udendgrs formidlingsarealer.

= Naturformidling og —leering. En naturskole med fokus pa fjord, 3 og baelt. Seerligt for skoler/uddan-
nelsesinstitutioner og interessegrupper. Bestar af bygning, depot/grejskure og udendgrs aktivitets-
arealer.

= Bgrnenes Fjordhus. Stgttepunkt for daginstitutioner, dagplejere, folkeskoler i fom. besgg og aktivi-
teter ved stranden eller pa fjorden. Bestar af bygning, halvtag, depot/grejskure og udendgrs aktivi-
tetsarealer.

Rekreative faciliteter:

=  Opholdspladser og grillpladser, placeret hensigtsmaessige steder langs havnepromenade og i mari-
naparken. Bestar af laeafskeermninger, borde, banke og grill’er pa belaegning, én overdaekket grill-
plads.

= Sma legepladser langs havnepromenaden og stor naturlegeplads i marinaparken. De sma legeplad-
ser bestar af legeredskaber og faldunderlag. Naturlegepladsen bestar af legeredskaber i naturtrae
og ngdvendigt faldunderlag.

= Motionspladser langs havnepromenaden og i marinaparken. Bestar af motionsredskaber og ngd-
vendig belzaegning.

= Beach volley bane i marinaparken. Bestar af sandareal og baneudstyr.

= Fjordbad med sezerligt gode udendgrs og indendgrs badefaciliteter, vinterbadefaciliteter, fitness,
wellness. Bestar af bygning, terrasser, indendgrs- og udendgrs bassiner.

= Kunst. Pad havnhepromenaden og i marinaparken integreres kunstnerisk udsmykning/land art. Eksi-
sterende skulptur ved Skamlingvejen flyttes til ny placering ved marinaparken.

Midlertidige anvendelser:

=  Rundt omkring i Marina City vil der opsta arealer, som afventer deres endelige ibrugtagning. For at
aktivere disse steder patsenkes etableret midlertidige faciliteter / installationer.

= Det kan veere vidt forskelligt, hvad man ggr her: Nogle arealer kan beplantes midlertidigt. Her kan
opstilles “container-byer” med information, butikker eller boder. Her kan etableres aktivitetsarea-
ler som Beach volley, MTB-bane, byhaver, kunst eksperimentarium eller andet.

= Her vil ogsa veere tale om midlertidig anvendelse til vejadgang, badoplag, parkering af autocampere
og bilparkering.
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Sammenligning med andre store lystbadehavne
Ambitionen er at udvikle Marina City som landets mest attraktive marina (5-stjernet).

For at udfolde, hvad en sadan topmoderne lystbadehavn bgr kunne rumme, har vi (august 2017) foretaget
en kortlaegning af en raekke af landets mest attraktive og moderne lystbadehavne.
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Antal badpladser i havnen 850 620 630 600 500 650 450 1000

Antal vinteroplagspladser pa land, 625 500 425 450 375 700 265 500
ca.

Cirka stgrrelse pa landareal 8 ha 10 ha 5 ha 10 ha 7 ha 9 ha 4 ha 14 ha

Gnst. totalt landareal pr. badplads 95m? | 160 m? | 80m? | 165m? | 140 m? | 140 m? | 90 m? | 140 m?

Dakningsprocent vinteroplag i fht. 75% 80% 65% 75% 75% 110% 60% 50%
badpladser

Antal maritime klubber pa havnen 3 8 4 5 1 5 7 P.t.6
Antal restauranter, caféer, ishuse 11 3 2 3 1 3 7 P.t.2
m.v.

Overnatningskapacitet hotel (veer. 0 0 0 Ca.85 | 20x2 0 26 x2 ?

x senge) eller sengepladser i hytter

Antal registrerede erhverv og for- 48 17 9 40 1 28 73 ?
eninger

Antal registrerede helarsadresser Ca.30 | Ca.20 | Ca.25 ?
(bade)

Sammenfattende bestar funktionerne i disse store, moderne marinaer af fglgende hovedelementer:

= De marine anleeg med broer, moler, sleebesteder, kajanleeg, kraner, udstyr m.v.
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Landanlaeg hertil i form af vinteroplagspladser, badvaskepladser, mangvrearealer for badtranspor-
ter, parkeringspladser, oplagspladser til grej, jollepladser, rekreative arealer, legepladser, eventare-
aler, autocamperparkering, midlertidige campingarealer i fom. staevner m.v.

Bygningsanlaeg i form af sejlsportscenter, klubhuse, havnekontor, servicebygninger, jollehuse og -
haller, grejhuse, fiskerskure, masteskure m.v.

Klubhuse og grejhuse for de mange - organiserede savel som selvorganiserede - brugere af vandet:
Mange forskellige slags sejlklubber/badklubber, roere, kajakroere, surfere, SUP’ere, dykkere, svgm-
mere, vinterbadere, sgspejdere, marineforeninger, triatlonklubber, fritidsfiskere, trollingfiskere
m.v.

Maritime erhverv: Butikker med salg af marineudstyr, -beklaedning, surfudstyr, dykkerudstyr, fisker-
udstyr, kajakker, proviant, fisk m.v. Showrooms og kontorer for maritime virksomheder som f.eks.
badforhandlere/-maeglere, producenter og leverandgrer, badcharter, badservice, eventarranggrer,
shipping, undervisning m.v. Sejlmager. Servicevaerksteder i fom. f.eks. motorservice, elservice, pro-
pelservice, polering.

Rekreative faciliteter og service: Overnatningsmuligheder (vandrerhjem, sportel, hotel, hotellejlig-
heder). Restauranter, caféer og kiosker af forskellig art. Wellness, fitness, badefaciliteter. Strand og
strandpark. Motions-/aktivitets-/legemuligheder.

Naturoplevelse og -leering: Naturcenter. Naturskole. Stgttepunkt for daginstitutioner, skoler, ud-
dannelsesinstitutioner samt kommunens naturformidling.

Seerlig attraktion: Stor veegt pa at skabe maritim stemning, oplevelse og udsigt over vandet, samt
opbygning af en szerlig profil/identitet.

Alt efter stedet, indgar der naere relationer til de omgivende by- og landskabsomrader, saledes at
stederne indgar i en helhed, er multianvendelige og nyttigggres som et led i stedernes samlede re-
kreative og turistmaessige tilbud.

Behovet for opfyld pa sgterritorium

Den konkrete planlaegning af Marina City har afdaekket behovet for opfyld pa sgterritorium, saledes at det
samlede anlaeg (nuvaerende landareal + opfyldt areal) kommer til at udggre 14 ha. Heraf udggr det nye, op-
fyldte areal 7,6 ha. Der er redegjort for den planlagte arealanvendelse i tidligere afsnit.

For at belyse rimeligheden i arealets stgrrelse indeholder ovenstaende skema ogsa cirka stgrrelser pa an-
dre, sammenlignelige lystbddehavne i Danmark. Konklusionen her er, at arealforbruget pa 14 ha til en lyst-
badehavn med ca. 1000 pladser ligger helt pa linje med arealforbruget i de gvrige havne.
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| denne vurdering bgr ogsa indga, at der — for at fremtidssikre anlaegget — bgr veere en vis fleksibilitet og
rummelighed for at kunne tilpasse sig fremtidens behov for f.eks. stgrre badpladser, ny udvikling i friluftsli-
vet osv.

Behovet for en lystbadehavn med 1000 pladser er klart til stede, jf. tidligere afsnit om venteliste og andre
lystbadehavne i omradet. Og samtidigt er der behov for, at en hgjattraktiv lystbadehavn ogsa rummer en
raekke maritime virksomheder, aktivitetsmuligheder, rekreative faciliteter m.v. Forhandsdialogen med det
maritime erhvervsliv, med klubber og andre aktive omkring fjorden, med byens turistliv og med formid-
lerne af naturoplevelser omkring fjorden har tydeligt vist bade interesse og behov for udviklingen af et
bredt facetteret miljg i Marina City.

Eventuel etapedeling

Som beskrevet ovenfor, er der et stort behov for at tilvejebringe det samlede lystbadehavneanlag og alle
de beskrevne landarealer pa én gang.

Af hensyn til de mange badejere og andre brugere af lystbadehavn Nord skal flytningen ske over en kort
tidsperiode, effektivt og velplanlagt. Det er herfor ngdvendigt at kunne stille det samlede, nye lystbadehav-
neanlaeg til radighed inden for kort tid. Herunder ogsa alle de landfaciliteter, som hgrer hertil.

De nye landarealer vil blive anlagt i etaper (uddybning, etablering af moler, opfyldning over en vis tidsperi-
ode, saetningsperiode). Men af hensyn til bl.a. naboerne i omradet har byradet gnsket, at anleegsperioden
begraenses, sa langvarige og generende anlaegsarbejder begraenses.

Erfaringen fra andre lystbadehavneudvidelser viser, at der sandsynligvis sker et midlertidigt dyk i efter-
spgrgslen efter badpladser i selve anlagsperioden, pa grund af byggegener af forskellig art. Skulle dette
ogsa ske i Marina City, patankes det i en fgrste periode at reducere antallet af udlagte flydebroer. Dette
andrer dog ikke pa placeringen og etableringen af de daekkende vaerker ud mod fjorden og aen.
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