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lokalplan 0310-41

Ved Sydbanegade - et centeromrade
Offentliggjort den 4. juli 2024
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Indledning

Gaeldende plangrundlag

Lokalplanomréadet er beliggende centralt i Kolding bymidte. Der er tale om et samlet omrade
péa ca. 1 ha. som mod nord og vest afgraenses af de overordnede veje Sydbanegade og Ha-
derslevvej, og mod syd og est af Karolinegade.

Planomréadet er del af kommuneplanens centeromrade 0034-C1, og del af eksisterende lokal-
plan 0310-11. Omradet er i byzone.

Planens formal

Det er planernes hensigt, at transformer Sydcentret fra en lettere nedslidt og trist bygning med
tomme erhvervslejemal til en attraktiv ejendom med sterre veegt pa bynaere boliger med gode

Luftfoto med planomradets afgraensning.
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udearealer, sa der fremover alene er erhvervslejemal i stueetagen. Der gnskes tillige nyopfert i
alt ca. 20 boliger og etableret udeophold, pa en del af det nuveerende parkeringsdaek. Eksiste-
rende glasbygning pé hjernet af Sydbanegade og Haderslevvej fiernes for at give plads til ny
forplads og adgangsvej for gdende til bebyggelsen.

Omrédet er i dag omfattet af delomréde 1 i lokalplan 0310-11, der udlaegger omradet som
centeromrédde med butikker, liberale erhvery, offentlig og privat service samt boliger.

En stor del af erhvervslejemalene har staet tomme i lasngere tid og er generelt sveere at udleje.
P& den baggrund ensker ejeren Heimstaden, at transformere erhvervslejemalene pa 1. og 2.
sal il boliger.

| forbindelse med transformationen gnskes den nordlige del af parkeringsdaekket, delvis be-
bygget med nye boliger. | gardrummet mellem ny og eksisterende bygninger anlaegges et nyt
feelles udeophold.

Fremtidig parkering vil fortsat veere pa terraen og i den resterende del af parkeringshuset.

Sydbanegade
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Screeningsafgorelse

Kolding Kommune har gennemfoert miljgscreening i henhold til lov om miljgvurdering af planer
og programmer og af konkrete projekter (VWM). Screeningen er gennemfert efter de kriterier,

der er angivet i lovens bilag 3. | screeningen er anvendt et skema med en reekke miljgtemaer.
Skemaet fremgéar pa de neestfolgende sider.

Kolding Kommune har pa baggrund af screeningen afgjort, at planleegningen ikke vil have en
vaesentlig indvirkning pa miliget. Afgerelsen om ikke at udarbejde en miligvurdering er truffet pa
baggrund af lovens § 8, stk. 2 pkt. 2, idet der planlaegges for et projekt, som ikke er omfattet
af bekendtgerelsens bilag 1 eller 2.

Forudgaende hgring

Ved udarbejdelsen af miligscreeningen blev der gennemfert hering af berarte myndigheder om,
hvorvidt de mener, at der er anledning til at gennemfere en miljgvurdering af planforslagene.
Ved berert myndighed forstas en myndighed, som péa grund af dens specifikke miljigansvar
eller lokale og regionale kompetencer kan forventes at blive berort af planens eller projektets
indvirkning pé miljget. Falgende bererte eksterne myndigheder blev hert:

- Miljgstyrelsen, Plan- og Landdistriktstyrelsen, Museum Senderjylland, Sydestjyllands politi,
trekantbrand.

Museum Senderjylland og Sydestjyllands politi har ingen bemaerkninger. Trekantbrand har
papeget, at der ved detailprojektering og byggesagsbehandling skal veere opmaerksomhed pa
tilgeengelighed for beredskab.

Begrundelse for afgorelsen
Screeningen viser, at lokalplanen vil resultere i nogle f& sandsynlige miljgpavirkninger, der dog

vurderes ikke at vaere veesentlige. Miljopavirkningerne falder i felgende grupper:

- Der er gennemfort stojberegninger, som viser at miljostyrelsens vejledende graenser for boli-
ger i huludfyldning overholdes for bade opholdsarealer og boliger.

- Der skabes bedre forhold for afledning af overfladevand med béade nedsivning og forsinkelse
med etablring af bassiner pa parkeringsarealer.

- Der skabes ikke forhold, som aendrer trafikken meerkbart.
- Der skabes tryghed og lys ved at fierne dele af parkeringsdeekket.

Saledes forventes disse sandsynlige miljigpavirkninger af lokalplanen at blive handteret, hvor-
ved de ikke er veesentlige.

Samlet set vurderer Kolding Kommune, at gennemferelse af planlaegningen ikke vil have en
vaesentlig indvirkning pa miljeet i lovens forstand. Der udarbejdes derfor ikke en miljigrapport i
henhold til lov om miligvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)

Desuden vurderes det, at planen ikke kan pavirke et internationalt naturbeskyttelsesomrade
(Natura 2000) negativt, og at planen ikke kan beskadige, edeleegge eller pavirke yngle- og ra-
steomrader for bilag IV-arter.

Offentliggorelse

Afgerelsen skal i henhold til lov om miljovurdering af planer og programmer offentliggeres med
begrundelse og klagevejledning, hvilket sker samtidig med, at planforslagene fremleegges i
offentlig hering.
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Screeningsskema

Skemaet indeholder selve forundersegelsen og delkonklusioner for hvert emne. Den samlede
konklusion for forundersagelsen findes i afsnit "Begrundelse for afgerelsen”.



Miljgscreenin

af Kommuneplantilleeg

Miljoparameter

1.1 Trafik
Trafikafvikling

Risiko for ulykker
Offentlige Transport-
muligheder

Kan planlaeg-

ningen medfore
@ndringer eller
pavirkninger af
miljoet?

1.2 Sikkerhed i for-
hold til brand, eksplo-
sion og giftpavirkning

1.3 Stej og luftemissi-
oner fra virksomheder
og tekniske anleeg

1.4 Stej og vibrationer
fra trafik og jernbane

1.5 Pavirkning af
erhvervsliv, herunder
produktionsvirksom-
heder, detailhandel

Bemaerkninger

Nedlaeggelse af igangveerende er-
hvervslejemal pa 1. og 2. sal og etable-
ring af nye boliger forventes ikke at give
en trafikforagelse pa Karolinegade eller
gaderne hertil. Trafikmenstret vil aendre
sig, nér det det primeert er trafik til og
fra boliger og i reduceret grad til og fra
erhvervslejemal.

Dette forventes ikke at give anledning
til fremkommelighedsproblemer eller
oplevelse af meerkbar trafikforogelse i
forhold til &rsdegnstrafik Det vurderes
derudover, at Karolinegades kapacitet
og regulering betyder, at trafiksikkerhe-
den ikke vil blive eendret.

Hvordan integreres miljohen-
syn i planleegningen?

Kree-

Ikke relevant.

Projektet medferer ingen aendringer i
forhold til i dag.

| delomrade | er der mod Sydbanega-
de udfert beregning af facadestej og
indeniveau for boliger pa 1. og 2. sal,
der viser at man ved brug af lydsluser/
russervinduer kan overholde miljosty-
relsen vejlende stojgreenseveerdier til
indeniveau.

Lokalplanen sikrer gennem be-
stemmelser for ibrugtagning, at

bebyggelse ikke kan tages i brug
til boligformél eller andre stejfel-

som anvendelse, medmindre mil-
jostyrelsens vejledende stojgraen-
seveerdier kan overholdes.

| delomréde | omdannes erhvervsle-
jemal pa 1. og 2. sal til boliger, mens
erhvervslejemal i stueetagen bevares.
Boligerne pavirker ikke negativt er-
hvervsliv, virksomheder eller detail-
handlens muligheder i omradet.
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Miljoparameter Kan planlaeg- Bemaerkninger Hvordan integreres miljohen- Kree-
ningen medfore syn i planleegningen? ver
@ndringer eller
pavirkninger af
miljoet?

1.6 Pavirkning af og Ikke relevant.
fra landbrug
Begreensninger for
landbrug og lugtgener
fra landbrug

1.7 Boligmilig og na- Projektet ligger i bymidten og udbygger
boomrade eksisterende boligbebyggelse med nye
Tilgeengelighed for boliger og opholdsarealer. Med tilgaen-

alle gelighed og let adgang.

Planens konsekven- Nye boliger vil skabe mere boligliv i ga-

ser for neeromréadets den til gavn for omradet som helhed.

beboere og brugere

1.8 Menneskers | delomrade | omdannes erhvervsleje-
sundhed mél p& 1. og 2. sal til boliger. Der er i
Tilgeengelighed til forvejen boliger pa 3. sal, med feelles
opholdsarealer, stier, handicapvenlige adgangsveje og ele-
forbindelser og vatorer, hvilket ogsa vil omfatte nye
modesteder boliger. Der etableres nye private, semi-
Afstanden til fritids- private og feelles opholdsarealer.
anleeg/mulighed for Tilgeengelighed i umiddelbar tilknytning
fysisk aktivitet til bebyggelsen afklares i byggesagen.

Bebyggelsen er beliggende i midt-
byen og med kort afstand til mange
fritidstilbud. Ex. ligger Fitness World i

stueetagen.
1.9 Pavirkning af so- Varierende boligtyper giver en differen-
ciale forhold ceret beboersammensaetning til gavn
Afstand og forbin- for det sociale i omradet.
delser til offentlig og Bebyggelsen er bynaer og teet pa of-
privat service fentlig og privat service.
Tryghed og krimina- Bebyggelsen bliver mere overskuelig

litet og fremmer tryghed for beboerne. Flere
boliger giver "flere gjne” og vil sammen
med bedre belysning give mere tryg-
hed i omradet. Merke overdaekninger
fiernes. Sterstedelen af gardarealet
omdannes til grenne arealer.
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Miljoparameter Kan planlaeg-

ningen medfore
@ndringer eller
pavirkninger af

miljoet?

Bemaerkninger Hvordan integreres miljohen- Krae-

syn i planleegningen? ver

2.1 Forbrug af arealer,
energi og naturres-
sourcer

2.2 Eksisterende
bygninger og infra-
struktur, som skal
nedlaegges

Der beslagleegges ikke nye ubebyg-
gede arealer ved omdannelsen og ny-
bygning. Parkeringsdaek ombygges til
boliger og feelles grent uderum.
Revitalisering af den eksisterende byg-
ningsmasse, inkl. nybygning af lejlig-
heder er med til at holde bebyggelsen
attraktiv lang tid fremover.

2.3 Affald

3.1 Folger af globalt
opvarmning
Forhejet vandstand
Ekstrem regn
Oversvgmmelse
Klimahandterings-
omréader

Primeert ombygning fra erhverv til boli-
ger og inddragelse af parkeringsareal til
nye boliger og udearealer.

3.2 Lokalt niveau
Vind, turbulens
Sol
Skyggeforhold

4.1 Jordforurening

Affald vil blive handteret i henhold til
geeldende miljelovgivning og affaldsre-
gulativer.

Omradet er ikke udpeget som seerligt
risikoomrade.

4.2 Rastoffer

Ved etablering af boliger udferes skyg-
gediagrammer, sa der opretholdes
gode og velbelyste boliger.

Indenfor omradet er matrikel 485a klas-
sificeret med jordforurening V1, og en
mindre del af matrikel 485e klassificeret
med jordforurening V2, mens de ovrige
matrikler i omradet ikke er klassificeret.

Lokalplanens redegerelse oplyser om,
hvorledes bygherre skal forholde sig
ved evt. jordflytning eller hvis der mod
forventning patraeffes jordforurening
under anlaegsarbejder.

Ikke relevant.
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Miljoparameter Kan planlaeg-

ningen medfore
andringer eller
pavirkninger af

miljoet?

4.3 Geologiske saer-
preeg

5.1 Overfladevand
Handtering
Nedsivning
Udledning
Forsinkelse
Potentielt vandlidende
omréder

5.2 Spildevand X
Handtering

5.3 Vandleb og seer
Pavirkning af vandleb
og seer i forhold til
héndtering af overfla-
devand

Risiko for forurening
5.4 Grundvand
Drikkevandsinteresser
Indvindingsopland
Boringer

6.1 Luftforurening
Stev og andre emis-
sioner

10

Bemaerkninger

Hvordan integreres miljohen-
syn i planleegningen?

Kree-

Ikke relevant.

Nybygning af boliger omfattes af krav til
regnvandshandtering og grad af befae-
stigelse for matriklen, hvilket vurderes

muligt at opna.

Spildevand forventes handteret i over-
ensstemmelse med spildevandsplanen.

Ikke relevant.

Der er ikke seerlige drikkevandsinteres-
ser i omréadet.

Planomréadet er ikke belastet af Iuftfor-
urening idag. Projektet medferer ikke
luftforening.

Der vil i anleegsfasen kunne forekom-
me stgj og emissioner, hvis omfang er
reguleret af lovgivning herom. Der for-
ventes ikke veesentlig genepavirkninger
for naboer. Der forekommer ikke emis-
sioner i driftsfasen.
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Miljoparameter Kan planlaeg-

ningen medfore
@ndringer eller
pavirkninger af

miljoet?

Bemaerkninger Hvordan integreres miljohen- Krae-

syn i planleegningen? ver

7.1 Fauna, flora og
biologisk mangfol-
dighed
Naturbeskyttelseslo-
vens § 3

Bilag 4 arter
@kologiske forbindel-
ser/spredningskor-
ridorer

Fredskov
Naturfredninger
Lavbundsarealer

7.2 Natura 2000

8.1 Overordnede
landskabsinteresser
Bevaringsveerdige
landskaber
Kystneerhedszonen
Skovrejsning

Kolding Kommune har ikke registre-
ret bilag IV arter i omrédet. P& grund
af arealets hidtidige anvendelse som
erhverv- og boligbebyggelse vurderes
det ikke at veere et velegnet levested
for bilag IV arter. Derfor vurderes det at
planlaegningen ikke kan pavirke yngle-
eller rasteomrader for bilag IV-arter.
Ingen bemaerkninger.

8.2 Beskyttelseslinjer
A—beskyttelseslinjen
So-beskyttelseslinjen
Skovbyggelinjen
Strandbeskyttelses-
linjen

Der ca. 5593 meter til neermeste Na-
tura 2000-omrade, som er nr. 250
Svanemose.

Inden for en afstand af 8300 meter lig-
ger yderligere et Natura 2000 omrade,
som er nr. 96 Lillebeelt. Kolding Kom-

mune vurderer, at planlsegningen pa
grund af afstanden og den anvendelse,
der planleegges for, ikke kan med-

fore en negativ pavirkning af Natura
2000-omréder.

Der er ikke saerlige landskabsinteresser
i omradet.

Planomréadet ligger udfor neevnte natur-
beskyttelsesomrader.

1
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Miljoparameter Kan planlaeg-

ningen medfore
@ndringer eller
pavirkninger af

miljoet?

8.3 Visuel pavirkning
pa lokalt plan

Udsigt

Indblik

Arkitektonisk udtryk
Lysforurening

9.1 Fortidsminder og
diger

Herunder fortidsmin-
debeskyttelseslinjer
Beskyttede sten og
jorddiger

9.2 Kirker

Herunder kirkebygge-
linjer, kirkeomgivelser
og kirkefredninger

9.3 Bebyggelse
Kulturmiljger, kul-
turfredninger og
bevaringsveerdige
bygninger
Arkitektonisk arv,
kommunens Arkitek-
turstrategi

12

Bemaerkninger

Hvordan integreres miljohen-
syn i planleegningen?

Kree-

De umiddelbare naboer til lokalplanom-
radet kan forvente aendring i deres
udsigtsforhold, da det store parke-
ringsareal i beton reduceres veesentligt
0g aendres til hhv. grenne udeopholds-
arealer og nye boliger.

Lokalplanen vil indeholde bestemmel-
ser om bebyggelsens ydre fremtraeden.

Lokalplanen understotter arkitektur-
strategien ved at have fokus pa, at om-
bygning og nybyggeri fremstar med hej
arkitektonisk kvalitet og indpasses i det
omgivende bymiljo i midtbyen.

Ikke revant.

Ikke relevant.

| delomréade Il (det gl. Mejeri) er forhu-
set pa ejendommen mod Haderslevvej
1 bevaringsveerdigt. Det ombygges til
boliger pa 1. og 2. sal, mens erhverv
bevares i stueplan.

Baghuset er ikke bevaringsveerdigt,
men indgar med ombygning til erhverv
i stueetage og feelleshus for alle nye og
eksisterende boliger i omradet.
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Klagevejledning

Hvad kan der klages over?

Du kan klage over afgerelsen om, at der ikke er behov for at udarbejde en miljgvurdering af
planleegningen.

Hvem kan klage?

Klageberettigede myndigheder, foreninger og organisationer, samt enhver, der har en veesent-
lig, individuel interesse i sagens udfald.

Hvem er klageinstans?

Planklagenaevnet.

Hvordan klager man?
Du klager via Klageportalen, som du finder et link til pa www.borger.dk og www.virk.dk. Pa

borger.dk skal du sege efter 'Klageportal’.

| seerlige tilfeelde kan en borger fritages fra at anvende Klageportalen. Det er klagenaevnet, der
afger om en borger kan fritages. Hvis du ensker at blive fritaget for at bruge Klageportalen,
skal du sende en begrundet anmodning til Neevnenes Hus, Toldboden 2, 8800 Viborg. Hvis du
er fritaget for at bruge Digital Post, bedes du oplyse dette i din anmodning.

Hvis du anseger klagenasvnet om at blive fritaget for brug af Klageportalen, bedes du ogsa
give kommunen besked, sa vi ved, at der er en klage pa vej. Du kan orientere os via mail
plan@kolding.dk, telefon 7979 1320 eller ved at sende et brev til Planafdeling, By- og Udvik-
lingsforvaltning, Nytorv 11, 6000 Kolding.

Hvad er klagefristen?

Klagefristen er 4 uger fra offentliggerelsen af afgerelsen om, at der ikke er behov for at udar-
bejde en miljovurdering.

Hvad er lovgrundlaget?

Planloven og miljovurderingsloven.

Hvad koster det at klage?

900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisationer. Belobene er i
2016-niveau og reguleres arligt efter det generelle pris- og lenindeks. Naermere vejledning om
klage og gebyr findes p& www.naevneneshus.dk.

Sogsmalsfrist:

@nsker du at prove afgerelsen ved domstolene, skal du have anlagt segsmal inden 6 maneder
fra offentliggerelsen.

13
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Om miljgscreeninger

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VWM),
skal det for planer, som fastlaegger rammer for fremtidig anleegstilladelse, klarleegges, hvorvidt
der skal foretages en miligvurdering af de pagaeldende planer.

Miljgvurderingsloven indeholder kriterier for, hvilke planer der kraever udarbejdelse af en miljor-
apport. Det afklares, om der er krav om obligatorisk miljgvurdering med miljorapport eller om
planen udelukkende er screeningspligtig.

Pa baggrund af screeningen trasffes en afgerelse om, hvorvidt planen har sa vaesentlig pavirk-
ning pa miljget, at pavirkningen skal undersages naermere i en miljgrapport.

Hvis der er obligatorisk miljovurdering eller hvis screeningen viser, at planen har sandsynlige
vaesentlige indvirkninger pa miljget, skal der udarbejdes en miligvurdering sidelebende med
planforslagets udarbejdelse og inden planforslagets fremlaeggelse til offentlig hering.

Kolding
Kommune

en del af trekantomraadet

By- og Udviklingsforvaltningen

Planafdeling

tif. 7979 13 20 : =
lan@kolding.dk Sammen designer vi livet
plan .




