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FORORD - ATTRAKTIVE BYDELE | KOLDING

| lobet af fordret 2019 har Kolding Kommune, i samarbejde
med boligorganisationerne Alfabo, Boligselskabet Kolding og
AAB Kolding/Bovia, udarbejdet strategiske udviklingsplaner for
Koldings udsatte bydele. Visionen er at omdanne de udfordrede
boligomréader til velfungerende og attraktive bydele, som kan
fastholde og tiltreekke ressourcestaerke beboere.

Folketinget har i 2018 vedtaget ny lovgivning for udsatte bo-
ligomrader i Danmark, som foreskriver, at der skal laves
udviklingsplaner for Danmarks sékaldte ‘harde” ghettoer.
Udviklingsplanerne, som skal udarbejdes af de bergrte kommu-
ner og boligorganisationer, skal redegere for, hvordan andelen
af almene familieboliger i omraderne bliver reduceret til 40
procent (medmindre, at der er dispenseret til anden procent).

Vi mener ikke, det giver mening at omtale hverken Munkebo
eller Skovvejen/Skovparken som "héarde ghettoomrader”. Heller
ikke at de er udtryk for "parallelsamfund”, som det landspoliti-
ske udspil bag lovgivningen naevner. Men det aendrer ikke pa,
at omraderne er pa listen, og at omréderne dermed kan veere
mindre attraktive at flytte til end andre omrader i Kolding.

Kolding Kommune og boligorganisationerne har igennem en
leengere periode arbejdet med boligsociale helhedsplaner med
indsatser i Koldings almene boligafdelinger. Arbejdet har blandt
andet haft fokus pé at hejne oplevelsen af tryghed i omréderne
og pé& koordinering af den boligsociale indsats. Indtil nu har der
dog ikke veaeret en sammenhaengende bystrategisk tilgang til de
fysiske tiltag i bolig- og nesromraderne.

Denne strategiske udviklingsplan saetter en ambitigs retning for
udviklingen af Koldings udsatte bydele frem til 2030. Omréderne
skal i de koonmende &r udvikles og styrkes som blandede byde-
le, der med nye bolig- og ejerformer kan fastholde og tiltreekke

ressourcestaerke borgere. Planen indledes med en generel del,
der pa baggrund af forskning indenfor feltet behandler omdan-
nelse af udsatte boligomrader pd et overordnet niveau, og som
efterfglges af en specifik del for Munkebo.

Siden den nye lovgivning blev vedtaget, har Kolding Kommune
0g boligorganisationerne anvendt de eksisterende mulighe-
der for at sgge dispensationer, sd de bergrte boligomrader
rammes af mindre skrappe krav end lovgivningens udgangs-
punkt. Herunder har samarbejdsparterne sggt dispensation fra
lovgivningens krav om, at omr&derne hgjest ma omfatte 40
pct. almene familieboliger i 2030. Den seneste ansggning for
Munkebo om dispensation til nedbringelse til en andel af alme-
ne familieboliger pa hgjest 70 pct. blev imadekommet delvist
med ministeriets afggrelse til 60 pct. P& den baggrund inde-
holder den foreliggende strategiske udviklingsplan tiltag, der
nedbringer til den dispenserede procentsats. (se oversigt t.h.)

Pa vegne af Kolding Kommune og Alfabo:

Maj 2019
Jorn Pedersen
Borgmester, Kolding Kommune

Tobias Jagrgensen
Formand, Udvalget for Udfordrede Boligomrader

Bent Jacobsen
Formand, Alfabo
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PROCESSEN INDTIL NU

Regeringens udspil: Et Danmark uden
parallelsamfund

Anmodning om udtag af bade afd. 22 (AAB/Bovia) og
afd. 2 (Boligselskabet Kolding) - Skovvejen/Skovparken

Ny lovgivning: Krav om udviklingsplan og
nedbringelse til 40% almene familieboliger i 2030

Anmodning delvis imgdekommet ved udtag af afd. 22
Anmodning om genbehandling af, at afd. 2 ogsa
udtages, s& kun afd. 21 (AAB/Bovia) resterer
Ghettolisten offentliggeres: Skovvejen/

Skovparken og Munkebo udneevnes til 'harde ghettoer’

Afslag pa genbehandling af afd. 2 (Boligselskabet Kolding)

1. ansegning (generel) om mindre skrappe krav for
Skovvejen/Skovparken og Munkebo

Afslag pa 1. dispensationsmulighed

2. ansegning (saerlig) om mindre skrappe krav for
Munkebo

2. ansegning (seerlig) for Munkebo
delvis imgdekommet

Indsendelse af godkendt udviklings-
plan til ministeriets godkendelse



BAGGRUND

NY LOVGIVNING SATTER NYE RAMMER FOR UDVIKLINGEN
Folketingets nye lovgivning saetter fokus pad at vende udvik-
lingen i de udsatte boligomrader, s& de bliver velintegrerede
omrader i byen med en mere blandet beboersammensast-
ning. Malseetningen er at fjerne og undgé parallelsamfund i
Danmark. Med lovgivningen er der krav om at nedbringe ande-
len af almene familieboliger til hgjest 40 procent inden 2030 i
de "hérde" ghettoomrader (se infoboks).

For 'hé&rde ghettoomréder’ skal der veere udarbejdet en ud-
viklingsplan i samarbejde mellem Kolding Kommune og de
relevante boligorganisationer senest 1. juni 2019, som efter-
folgende skal godkendes af Transport-, bygnings-, og boligmi-
nisteriet. Udviklingsplanen skal redeggre for, hvordan planens
tiltag bidrager til reduktionen, samt hvordan andre boligtyper
og erhverv forventes at bidrage positivt til omradets udvikling.

Loven rummer flere redskaber til reduktion af andelen af alme-
ne familieboliger, blandt andet:

»  Fortaetning med ejerboliger, andelsboliger, almene ung-
doms- og eeldreboliger og private udlejningsboliger.

»  Salg af almene familieboliger til ejerboliger, private udlej-
ningsboliger eller andelsboliger.

»  Nedrivning af almene familieboliger.

* Ommeerkning af almene familieboliger til almene ung-
doms- eller eeldreboliger.

Reduktionen af andelen af almene familieboliger udregnes
som 40 procent af den samlede boligmasse, som er givet ved
det samlede antal boliger; herunder almene familieboliger,

BEBOERSAMMENSATNING 2018
IFT. GHETTOKRITERIERNE

Skovvejen/

Skovparken Munkebo
Kriterie 1
41,5% 42,9%
Udenfor (23 personer) (27 personer)
arbejdsmarkedet
Kriterie 2 2,3% 0,
Dgmte/kriminalitet (5 personer) 1,5%
Kriterie 3 74,2% 71,8%
Kun grundskoleudd‘ (100 personer) (85 personer)
Kriterie 4 58.9% 62.4%
Gns. indkomst T s
Kriterie 5 66,4% 60.2%

Ikke-vestlige indvandrere (387 personer) (158 personer)

Red markering angiver, at ghettokriterie er overskredet.
(eendringsmél er markeret i parantes)

almene ungdoms- og eeldreboliger, private udlejningsboliger,
ejerboliger, andelsboliger, nedrevne boliger samt erhvervsare-
aler i omradet.

De eventuelle boliger, som er nedrevet siden 2010, og som ikke
er erstattet af andre almene boliger, kan medteelles i opggrel-
sen af den samlede boligmasse. P4 samme méade vil almene
familieboliger, som fremover bliver nedrevet, ogsa kunne med-
teelles i opgerelsen af den samlede boligmasse. Ved udregnin-
gen opgeres erhvervsareal, s& 75 m2 udger én bolig.
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HVAD ER EN "HARD GHETTO’?

Folgende kriterier geelder for fysisk sammenhaengende
omrader med min. 1.000 beboere:

1.

Andelen af beboere i alderen 18-64 ar, der er uden
tilknytning til arbejdsmarkedet eller uddannelse,
overstiger 40 pct. opgjort som gennemsnittet over
de seneste 2 ar.

Andelen af beboere demt for overtraedelse af straf-
feloven, vabenloven eller lov om euforiserende
stoffer udger mindst tre gange landsgennemsnittet
opgjort som gennemsnittet over de seneste 2 ar.

Andelen af beboere i alderen 30-59 ar, der alene
har en grundskoleuddannelse, overstiger 60 pct.

Den gennemsnitlige bruttoindkomst for skatteplig-
tige i alderen 15-64 &r i omradet eksklusive uddan-
nelsessggende udger mindre end 55 pct. af den
gennemsnitlige bruttoindkomst for samme gruppe
i regionen.

Andelen af indvandrere og efterkommere fra ikke-
vestlige lande overstiger 50%

Udsatte boligomrader opfylder mindst to af kriterierne

1-4

Ghettoomrader opfylder mindst to af kriterierne 1-4
samt kriterie 5

Harde ghettoomrader har veeret pd 'Ghettolisten’ de
seneste 5 ar

Kilde: Almenboligloven § 61a



HVAD ER EN UDVIKLINGSPLAN?

Som felge af den nye lovgivning skal Kolding Kommune i
samarbejde med de respektive boligorganisationer udarbej-
de udviklingsplaner for Skovvejen/Skovparken og Munkebo.
Udviklingsplanerne skal redegere for, hvordan andelen af alme-
ne familieboliger i boligomraderne vil vaere nedbragt til mak-
simalt 40 pct. i Skovvejen/Skovparken og 60 pct. i Munkebo
inden 2030.

Samtidig skal den seette retningen for at opfylde den over-
ordnede vision: At omdanne omréderne til velfungerende og
attraktive bydele, som kan fastholde og tiltreekke ressour-
cesteerke beboere.

En udviklingsplan er en sammenhaengende plan, der fastleeg-
ger en vision og udpeger konkrete strategier for, hvordan visi-
onen skal realiseres gennem en langsigtet byudvikling. Derfor
er en udviklingsplan mere strategi, end den er planleegning.
Den er mere vision og retning for en byudvikling, end den er en
feerdig masterplan.

Udviklingsplanen er et dynamisk redskab, der kan tilpasse sig
de eendringer i forudseetninger, der matte opstd undervejs,
samtidig med at den holder udviklingen fast i den overordnede
vision. | en foranderlig verden er det vigtigt, at udviklingsplanen
ikke l&ser byudviklingen fast i en detaljeret plan, men i stedet
skaber muligheder og er fleksibel.

Udviklingsplanen har bade en strategisk og en gkonomisk di-
mension, ligesom den indeholder en plan for en etapevis reali-
sering af byudviklingen. Den strategiske dimension handler om,
hvilke initiativer der skal gennemfgres for at realisere visionen.
Den gkonomiske dimension handler om at balancere indteegter
og udgifter gennem hele projektperioden.

Under udviklingsplanen ligger et niveau af helhedsplaner
med fokus pa bygninger, boliger, udearealer og infrastruktur.
Helhedsplanerne er konkrete for de enkelte boligafdelinger og
udfolder udviklingsplanens vision gennem konkrete indsatser.
Det er derfor vigtigt, at udviklingsplanen er tilpas rummelig
til, at helhedsplanerne kan udvikle sig under skiftende forud-
seetninger og hastigheder over de kommende ar, men at den
samtidig udstikker klare strategier, der gor det muligt for hel-
hedsplanerne at opfylde den overordnede vision.

Udviklingsplanens indgreb og projekter skal derfor opfattes
som forslag til udviklingsmuligheder, som udfoldes nsermere
gennem helheds- og infrastrukturplaner. Ved realisering af
projekter i udviklingsplanen kan dette afstedkomme yderligere
undersegelser, lokalplanleegning og lignende.
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VISION: DEN GODE 0G BLANDEDE BY

Bade Skovvejen/Skovparken og Munkebo er dejlige steder, hvor
mange beboere trives og har det godt. Det eendrer dog ikke pa,
at forskning vedrerende udsatte boligomrader viser, at menne-
sker - og seerligt bgrn - preeges af deres omgivelser og sociale
netvaerk, og at det derfor har en betydning for berns frem-
tidsmuligheder, hvor de vokser op. Forskning viser ogsa, at det
at bo i et udsat boligomrade pavirker den enkeltes livsmulighe-
der med hensyn til bl.a. uddannelse, indkomst, beskeeftigelse
o. lign. Samtidig har det at vokse op i et udsat boligomrade en
negativ effekt ift. skolegang og fremtid pa seerligt de bern og
unge, som er letpavirkelige over for negative rollemodeller.

Ser man pé et boligomrades sociale udfordringer, sa er der et
‘tipping point’, hvor omrédet bliver fastholdt i en negativ spiral,
nar problemerne nar et vist omfang. Forskning peger pa, at
sociale problemer forstaerkes, ndr de isoleres og koncentreres
i seerlige boligomrader. Det er derfor vigtigt at reducere kon-
centrationen af sociale problemer i boligomréderne. Det kan
for eksempel ske ved at &bne omraderne op og fastholde og
tiltreekke ressourcestaerke beboere.

ET SPEJL AF SAMFUNDET

Mennesker — og seerligt barn og unge - spejler sig i deres neer-
omrade, og de opbygger feellesskaber i familien, pa arbejds-
pladsen, i fritiden, i skolen og daginstitutionen osv. Det er her,
man leerer, hvordan verden ser ud, og mader den kultur og
de normer, man skal forholde sig til. Undersggelser viser, at
seerligt bern og unge fra kulturelt marginaliserede familier har
en gget risiko for lavt selvveerd, som kan skyldes, at de i hgjere
grad fgler sig anderledes og oplever at skille sig ud, og at de
har en oget risiko for at udvikle antisocial adfeerd, ende i kri-
minalitet o.lign.

POSITIVE NETVARK

Det er vigtigt, at der i udsatte bydele er et fokus pa at ska-
be medesteder som samtidig tilbyder et spejl af samfundet.
Forskning viser, at positive netveerk og venskaber er en central
beskyttelsesfaktor imod negative faellesskaber, idet omgivel-
serne kan medvirke til at seette sunde standarder for det en-
kelte individ. Det interkulturelle netveerk er vigtigt for at bryde
kulturel marginalisering og facilitere inklusion. Derimod kan
et steerk netveerk, begraenset til egen etniske eller kulturelle
gruppe, veere med til at skabe en 'os og dem’- relation og der-
med fremme kulturel marginalisering.

DEN BLANDEDE BY

En blandet beboersammensaetning er en del af at forebygge og
modvirke koncentrationen af udsatte borgere og dermed ska-
be grundlaget for mere velfungerende boligomrader. Danske
undersaegelser indenfor omradet peger pa, at seerligt bern og
unge fra ressourcesvage familier oplever en positiv effekt ved
at vokse op i en bydel med en blandet beboersammensaetning.
Dette er med til at skabe et fundament for at skabe positive
rollemodeller. Strukturelle og fysiske forandringer i udsatte bo-
ligomrader skaber, i samspil med sociale indsatser, grundlaget
for vedvarende positive forandringer — ikke bare pa individni-
veau - men pa bydelsniveau.

Malet med strukturelle og fysiske forandringer er at eendre ud-
satte omrader fra at veere isolerede og monofunktionelle bo-
ligomrader til at blive funktionsblandede bydele, der i hgj grad
haenger sammen med den omkringliggende by. Det er en ge-
nerel strategi, der underbygges af forskning indenfor omradet.

De positive sociale effekter retter sig bl.a. imod tilknytning
til arbejdsmarkedet, uddannelsesniveau, indkomstniveau,
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kriminalitet, andel af borgere p& overferelsesindkomst, tryg-
hed, tillid og samfundsengagement. Altsd de faktorer, der
er med til at placere omrader som Munkebo og Skovvejen/
Skovparken pa den harde ghettoliste. Men de sociale effekter,
der pavirkes af eendringer i den fysiske struktur, er ogsad med
til at lofte de oprindelige borgeres indtaegtsniveau, tryghed, til-
lid, stolthed og livskvalitet. Ligeledes medferer kombinationen
af fysiske og sociale indsatser en imageforbedring af et udsat
boligomrade, hvilket har stor betydning ift. at tiltreeskke nye,
ressourcesteerke malgrupper.

Den blandede by er en del af forudseetningen for at skabe
rammer for lige muligheder for alle p& tveers af samfundslag.
Udenlandske studier viser, at et omrade eller bydel, der er
blandet pé tveers af indkomstskel, reducerer en raekke nega-
tive effekter - i form af negative sociale interaktioner, darlige
rollemodeller, manglende ejerskab og negativ adfaerd i omra-
det samt stigmatisering af omradet.

Strategier for den blandede by har desuden betydning for et
omréade ved, at ressourcesteerke borgere gennem kebekraft og
krav pavirker et omrades serviceniveau og derigennem skaber
grundlag for fx bedre skoler, fritidsaktiviteter og flere butikker.

Kilder:

Bech-Danielsen, C. og Stender, M. (2017). Fra ghetto til blandet by

Langkilde, S., Mikkelsen, C. og Nielsen, H. (2019). Fra fraflytning til
fastholdelse

Bjorn, N. og Holek, A, (2014). Evidens for sociale effekter af fysiske
indsatser i udsatte omrader.



FRA MONOFUNKTIONELLE BOLIGOMRADER

Skovvejen/Skovparken og Munkebo har i mange ar
ligget som fysisk isolerede boligomrader i det nordlige
Kolding, omkranset af store omfartsveje. Omraderne
er kendetegnet ved de ensartede bygninger, de store
grenne pleener og parkeringspladser og de manglen-
de sammenhzenge til den omkringliggende by. Her
kommer man ikke, medmindre man bor her, eller
kender nogen, der gar.

TIL BLANDEDE BYDELE

Skowvvejen/Skovparken og Munkebo er en del af byen
med en alsidig beboersammensaetning, et sikkert og
trygt neermiljo, et rigt byliv og en oplevelsesrig arki-
tektur. Det, der i dag primeert opleves som to store
almene boligomrader, er omdannet til en raekke
bykvarterer, der med hver sin karakter og identitet
haenger sammen med den omkringliggende by.
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MALGRUPPER, MARKED 0G FLYTTEMONSTRE

Bydelenes flyttemanstre skal eendres for at skabe en blandet
bydel, sé flere af de ressourcestaerke borgere bliver boende.

Udsatte boligomrader er kendetegnet ved et flyttemenster,
hvor gkonomisk ressourcestaerke borgere flytter veek, nér de
far andre muligheder p& boligmarkedet, mens mindre res-
sourcestaerke borgere flytter til. Paradoksalt nok skaber om-
raderne en social mobilitet, hvor de beboere, der kommer i
arbejde, flytter. Det betyder, at omraderne pa strukturelt plan
er statiske, mens de p& individniveau er foranderlige. For at
aendre dette mgnster skal de udsatte bydele geres attraktive
for ressourcestaerke grupper, som enten flytter vaek, eller som
i dag helt veelger bydelene fra.

MALGRUPPER

For mange borgere vil det veere et stort skridt at skulle flytte til
et omrade, som i dag har ry for at veere et socialt udsat bolig-
omréade eller en 'hérd ghetto’. Det skal der eendres pa!

| forste omgang vil det veere hensigtsmaessigt at fokusere pa
udvalgte malgrupper ‘first movers’ — som lettest treeffer be-
slutningen om at flytte til et tidligere udsat omrade. Det handler
om at skabe en forandring i omradet, som ger det attraktivt at
blive boende for de ressourcesteerke borgere, der i dag flytter
fra det udsatte omrédet i jagten efter andre boligtyper, og som
samtidig kan medvirke til, at personer med hgjere uddannel-
sesniveau, indtaegt osv. boseetter sig i omradet.

Et af midlerne til at fastholde og tiltraekke de enskede mal-
grupper er at skabe attraktive kvarterer og at tilfere omradet
nye boligtyper, som er malrettet malgruppernes seerlige behov
og @nsker. Det kan vaere boligtyper, som ikke nedvendigvis fin-
des p& markedet i forvejen, eller som ikke findes i den kvalitet

og pris, der kan tilbydes lige her, og hvor der potentielt er en
gkonomisk gevinst at hente for gruppen af ‘first movers'.

SKAB MULIGHED FOR AT GORE BOLIGKARRIERE

P& det danske boligmarked er det ‘at gere boligkarriere” en
styrende mekanisme for mange, og at flytte til en sterre bolig
eller selv eje sin bolig er séledes forhold, der kan fa ressour-
cestaerke familier til at flytte veek fra de almene lejligheder.

Undersggelser af ressourcestaerke familiers flytterationaler vi-
ser, at ensket om at eje hus og have er den mest tungtvejende
grund til, at ressourcestaerke borgere flytter vaek. De fremhee-
ver det gode naboskab og den tryghed, det afstedkommer, som
noget at det bedste ved at bo i den almene sektor, og at de
som udgangspunkt gerne vil blive i omréaderne, hvis de havde
mulighed for at finde en bolig, der passede deres behov.

Det er vigtigt, at boligudbuddet bliver varieret, s& det svarer
til nutidens mange forskellige boformer. De almene lejlig-
heder skal suppleres med nye boligtyper og boligstarrelser.
Transformationerne af omraderne skal seerligt skabe mulighed
for private lejligheder og opfgrelsen af nye teet-lave boliger.

PRIVATE INVESTERINGER | UDSATTE BYDELE

Salg af almene familieboliger og byggeretter i de almene bo-
ligomrader til private investorer og udviklere er et af redska-
berne i transformationen af de udsatte omrader. Investeringer
i udsatte omréder opfattes af investorer som risikofyldte, idet
omradernes nuveerende karakter og usikkerhed omkring den
fremtidige udvikling har betydning for lejeniveauet og genudlej-
ningsrisikoen. Omvendt vurderes der at vaere en interesse, hvis
prisseetningen afspejler risikoen.
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Ejendomsradgiverne RED vurderer, at der p& nuveerende tids-
punkt er en starre efterspargsel efter lediggjorte bygninger end
byggeretter til ejerboliger eller private udlejningsboliger. Dette
begrundes med, at det i mange tilfeelde vil veere mere attrak-
tivt for en udvikler at kebe byggeretter andre steder i byen,
hvor risikoen er lavere, set i forhold til den pris, der betales for
byggeretterne.

Overordnet vurderes der at veere en fornuftig investorinteresse
for keb af lediggjorte bygninger i Kolding, men efterspargslen
og prissaetningen forventes at afheenge af bygningens belig-
genhed i boligomraderne. | Skovvejen/Skovparken vurderes
den sydlige rand at vaere mest attraktiv, mens Munkebo har en
sterrelse, der gar, at alle dele vurderes at veere omseettelige.
Det centrale i denne sammenhzaeng er den enkelte bygnings
tilknytning til naboomréader og dermed de potentielle lejeres
opfattelse af omréadets og boligens attraktivitet.

Investorernes primeere bekymring ift. investering i ejendomme
i udsatte omrader er den langsigtede udvikling. Det har derfor
stor betydning for afsaetningen af boligerne, at der er sikker-
hed for, at omradet aendrer karakter bl.a. via aget tilgaengelig-
hed til omraderne og tilfersel af nye funktioner og aktiviteter.
Omdannelsen af Skovvejen/Skovparken ber séledes omfatte
en forbedret adgang til omradet saledes, at hovedparten af bo-
ligerne kan tilgas fra kanterne, men ogsa at der er forbedrede
muligheder for at bevaege sig pa tveers af omradet. Etablering
af nye funktioner kan ligeledes veere med til at oge attraktivi-
teten og trygheden i omradet, hvilket vurderes at have en lang-
sigtet positiv effekt p& udlejningsmulighederne og dermed de
langsigtede udviklingsmuligheder for nybyggeri.



ALMENE BOLIGER | KOLDING

| Kolding ligger flere almene boligafdelinger inden for en 500
meters radius og inden for det samme skoledistrikt. Det er der-
for veesentligt at se omdannelsen af et udsat boligomrade i en
stgrre sammenhaeng, ndr der tales om genhusning, sé proble-
mer ikke blot eksporteres til andre, allerede udsatte, omréader,
eller at der skabes helt nye.

VANDSENGSEFFEKTEN

Ifolge en underspgelse fra Statens Byggeforskningsinstitut
forer udflytning af beboere fra udsatte boligomrader ofte til,
at beboerne genkoncentreres i andre boligomrader, som béde
geografisk, og i forhold til sociogkonomisk og etnisk sammen-
seetning, ligner dem, de er fraflyttet. Denne dynamik kaldes
"vandsengseffekten”.

Vandsengseffekten er vigtig at have in mente, idet genkon-
centrationen af beboere fra udsatte boligomrader kan pavirke
beboersammensestningen i nye boligomrader, sa der er risiko
for, at disse optages pa listen over udsatte boligomréader (jf.
ghettokriterierne). Det er derfor vigtigt, at der er en overordnet
genhusningsstrategi, som sikrer, at genhusning ikke resulterer
i, at udfordringerne eksporteres til andre dele af byen.

egepladser Gode Naboskab Egen have
institutioner

W DD 23

Tryghed Ejerskab Favorable  Gode
priser institutioner

FASTHOLDE
RESSOURCESTARKE BEBOERE

2\

TILTRAEKKE
FIRST MOVERS
MALSZETNING

Omdannelsen til en blandet bydel med varierede
boligtyper skal veere med til at fastholde og tiltreekke
ressourcesteerke beboere. Beboere der ellers ville have
segt andre steder hen for at fa opfyldt deres boligdremme
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STRATEGI: ABN OP 0G SKAB SAMMENH/ENG

UDFORDRINGEN

En fysisk omdannelse er ikke et mal i sig selv, men en afge-
rende del af en helhedsorienteret transformation af de udsat-
te bydele. Fysisk transformation skaber ikke i sig selv social
forandring, men er en del af forudsaetningen for vedvarende
sociale forandringer. Malet med den fysiske del af strategien
er at skabe et nyt fundament for, at Munkebo og Skovvejen/
Skovparken kan udvikles fra at vaere lukkede og isolerede bo-
ligomréader til at blive attraktive og speendende bykvarterer i
Kolding. Bykvarter, der haenger sammen med resten af den by,
der ligger lige omkring.

Munkebo samt Skovparken/Skovvejen, er begge store omrader
med mange ensartede bolighlokke omkranset af stgrre trafiké-
rer, uden muligheder for gennemkarsel. Det virker til, at de to
boligomrader ligger som hver sin ‘g’ afskéret fra den omkring-
liggende by.

Det er tankevaekkende, at seerligt Skovparken/Skovvejen er
neesten lige s& stort som Koldings gamle bykerne — men kun
med 3 indgange. En i @st, enivest og en i syd.

Geeldende for bade Munkebo og Skovparken/Skovvejen er, at
ankomsten til boligerne sker ad et blindt vejsystem, et ‘anten-
nesystem’, med en enkelt tilkobling til de store omfartsveje.
Begge omrader ligger ligeledes placeret mellem starre funkti-
onelt opdelte omrader - hvor der er industri- og erhvervsomra-
der til den ene side, parcelhusomréader pa den anden, almene
boligomrader péd den tredje, derefter uddannelsesinstitutioner
p& den fjerde osv. Skalaen i bystrukturen ger det vanskeligt
som besggende at leese stedet og som beboer at opleve et
ejerskab.

Udfordringen er selvforstaerkende - nar et omrade forst er
kommet ind i en negativ spiral, s& kan afgreensningen veere
med til at forstaerke isolationen og forveerre stigmatisering,
s& det bliver et omrade, som udefrakommende undgér og har
negative antagelser om. Det kraever altsa en vaesentlig foran-
dring i det eksisterende for at f& skabt en eendring i omgivelser-
nes opfattelse af boligomradet.

STRATEGIEN

Strategien er med til at skabe oplevelsen af en bydel og gare
det logisk og interessant at feerdes i omrédet, uanset om man
bor der eller ej. Med et gennemgéende netveerk af veje og sti-
er, en afskaffelse af 'ingenmandsland’ og et opger med mono-
funktionaliteten bringes bylivet ind i omradet, og det flettes
sammen med den @vrige by.

Malet med strategien er at nedbryde de store omrader i mindre
enheder, hvilket er med til at skabe en oplevelse af kvarterer
og nabolag i et boligomréde, der i dag bliver set som ét stort
omrade. Nye veje og et mere fintmasket netvaerk af veje og
forbindelser er det middel, der bruges til at dele omréderne op
i mindre enheder.
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VARKTAJSKASSEN

| SBI-publikationen 'Fra ghetto til blandet by’ er
der udarbejdet en veerktgjskasse med indsatser
til at forbedre forholdene i udsatte boligomrader.
Strategierne i udviklingsplanen bygger ovenpa de
erfaringer, der er samlet i publikationen

« Bearbejdning af diffuse randzoner

« Trafikale bindeled

« Blandede funktioner

« Attraktioner

« Blandede boligtyper og ejerformer

« Bygningsrenovering og arkitektonisk opgradering
* Nedrivning

« Bearbejdning af kantzoner

» Omdannelse af uderum

* Imagepleje

* Rum for nye feellesskaber

« Kobling af fysiske og sociale indsatser

Bech-Danielsen, C. og Stender, M. (2017), Fra
ghetto til blandet by. Gads forlag



STRATEGI: FRA MONOFUNKTIONELT BOLIGOMRADE TIL BYDEL | BYEN

ABNE OP

Der etableres et nyt netvaerk af vej
og stier, der binder boligomréderne
sammen med den omkringliggende by,

0g som ger det muligt at faerdes igennem

boligomraderne. Der skabes indre
sammenhaeng og sterre tilgeengelighed
med et logisk og let afleeseligt netveerk
af veje og stier, der har sammenhzeng

til de omkringliggende veje.

SKABE DESTINATIONER 0G FORAN-
DRING DER HVOR FOLK FARDES

Nye destinationer giver borgere og
besggende fra resten af byen en
anledning til at komme i omraderne. Nye
destinationer og funktioner skaber dermed
grundlag for social udveksling mellem
beboere fra forskellige bydele. Malet er
at skabe mere liv og tryghed ved at gare
boligomrédet til en del af hverdagslivet i
Kolding og skabe ‘juveler’, som er med
til at gore omraderne kendt for noget

andet end at veere et udsat boligomrade.

SKAB KVARTERER MED FORSKEL-
LIGHED OG IDENTITET

Det nye netveerk af veje deler de store
omrader op i mindre kvarterer, der
udvikles med hver sin identitet, og
hvor de mindre naboskaber skaber

rammen om det gode hverdagsliv.
Arkitektonisk kvalitet er et redskab til
at skabe forskellighed og variation og
til at skabe bade ejerskab og stolthed.
Derfor er det vigtigt at evt. renovering af
bygninger gennemfares p& en made, der
varierer mellem de enkelte kvarterer.
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SKABE FLERE MULIGHEDER FOR AT
BO 0G EJE

Det nye netveerk skaber nye
byudviklingsmuligheder, hvor fortaetning,
omdannelse, sammenleegning og
renovering af eksisterende bygninger
sammen med frasalg og flere
ejerformer skaber nye attraktive

boseetningsmuligheder, der kan veere
med at fastholde ressourcesteerke

beboere og tiltreekke nye ressourcesteerke
indbyggere til bydelen.



Ovenfor: Munkebo i dag

Modstaende side: Munkebo i 2030
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MUNKEBO | DAG

FAKTUEL BESKRIVELSE

Boligomradet Munkebo, afdeling 101-0 ved Alfabo (tidligere
Lejerbo Kolding) er beliggende i den nordlige del af Kolding, op
til Vejlevej mod gst og Gl. Esbjergvej mod nord. Her er afdelin-
gen placeret i den vestlige side af skoledistriktet og greenser op
til Munkeveengets skole.

Mod nord, p& modsatte side af Gl. Esbjergvej, ligger et indu-
striomréde med let industri. Mod @st, pd& modsatte side af
Vejlevej, ligger der flere boligkvarterer, med bade almene og
private boliger. Vest og syd for afdelingen stgder afdelingen op
til boligkvarterer med bade reekkehuse og villaer, og med en
kombination af almene og private boliger.

Afdelingen bestar af 4 matrikler: matrikel 24f, 24e, 26a og 18i.
Dog er matrikel 18i jf. bekendtgerelsen ikke en del af Munkebo i
denne sammenhasng og indgar derfor ikke i den videre beskri-
velse (Bekendtgerelse om afgraensning af boligomrader efter §
61 a, stk. 3, i lov om almene boliger m.v. - BEK 1365).

Matrikel 18i, der omfatter Pinjevej 3-11, var frem til 2012 en
selvsteendig afdeling 165-1, men blev lagt ind under Munkebo,
afdeling 101-1. Den daveerende afdeling 165-01 blev renoveret

under samme helhedsplan, som afdeling 101-1 blev i 2008.

Afdelingen er opfert fra 1968 — 1972. Afdelingen ekskl. Pinjevej
bestér af 22 bygninger i 2, 3 og 4 etager. Boligerne indeholder
mellem 2 og 4 veerelser.

BYMASSIG SAMMENHAENG

Med en placering | det nordvestlige Kolding, ligger Munkebo i et
omréde med god infrastrukturel opkobling til E45 med ca. 2 km
langs Vejlevej og Ny Esbjergvej. Der er gode indkebsmuligheder
med flere dagligvarebutikker inden for en radius af 100 m. Der
er god adgang til uddannelse og institutioner i omradet, som
rummer en daginstitution og Munkeveengets Skole, som ligger
side om side med Munkebo pa den anden side af et levende
hegn. Der er flere uddannelsesinstitutioner i denne del af byen,
bl.a. Kolding Gymnasium, Hansenberg og AMU Syd, som ligger
pa den anden side af Vejleve]. Boligomradet er serviceret af
en busrute, der i dag kerer gennem et hjgrne af boligomra-
det langs Palme Allé. Der er gode vej- og stiforbindelser fra
Munkebo til bade Koldings bymidte og til Kolding Storcenter
i den nordlige del af byen. Ligeledes er der kun f& hundrede
meter til en gren kile, der forer til Harteveerket og Kolding A
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ERHVERV

\~

STATUS 2019
Antal
nta %
Almene
familieboliger ool 94
M Erhverv 35 (2.636m?) 6
Antal boliger 596
| alt
* 75m?=1 bolig

FORDELING AF BOLIGTYPER 0G
ERHVERV | 2019

Diagrammet viser en fordeling af hhv.
almene familieboliger og erhverv,
hvor almene familieboliger udger en
dominerende andel af boligomrédet.
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Bebyggelsesstruktur i Munkebo

BEBYGGELSESSTRUKTUR

Munkebo bestar af etagebyggeri i varierende hgjde arrangeret
omkring seks gardrum. Hvert g&rdrum afgreenses mod nord af
en 4-etagers bygning, mod gst og vest af 3-etagers bygninger,
og mod syd af en svalegangsbygning i 2 etager. Det store gard-
rum neermest Vejlevej, ogsd kaldet 'hesteskoen’, er dog ikke
bebygget mod syd, men &bner sig i stedet op mod det lokale
handelsomrade.

Centralt i omradet ligger "Den Grgnne Gren” - et aktivitetshus
fra 2010. Omkring huset findes forskellige udendarsaktivite-
ter for barn og unge. Her iblandt en multibane (basketball og
fodbold), en hoppepude og en Tarzan-bane omkranset af en
cykelbane for omradets mindste beboere.

Derudover har afdelingen et motionscenter og en lokal gen-
brugsbutik, der begge er drevet af beboere i afdelingen.

7 stk. 4-etagers bygninger

10 stk. 3-etagers bygninger

5 stk. 2-etagers bygninger

Butikscenter, daginstitution, faelleshus

Motionscenteret og genbrugsbutikken er placeret i keelderen
under Cypresvej 36.

| det sydestlige hjerne af boligomradet ligger et erhvervsbygge-
ri, som sammen med det lokale supermarked LIVA og to andre
erhvervsbygninger danner et lokalt handelsomrade med blandt
andet apotek, bager, kiosk, en pub, to frisgrer, pizzeria, bilud-
lejning, bank, tankstation og en fagforening. Erhvervsbyggeriet
indeholder ogséa en daginstitution (vuggestue + bgrnehave), en
festsal med plads til 180 personer samt 7 boliger.

BOLIGFORHOLD

P& de enkelte gardrums sydlige side ligger i alt fem 2-eta-
gers bygninger med sammenlagt 92 stk. 2-veerelses boliger.
Boligerne i stueetagen har direkte adgang fra terreen og ud-
gang til egen have, mens boligerne p& 1. sal har adgang via
svalegang.
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Matrikelinddeling og afgreensning
Matr. 18i indgér ikke i afgraensning (f. s. 14)

Gardrummene er flankeret af 3-etagers bygninger mod @st og
vest samt 4-etagers bygninger mod nord. Samlet er det 14
bygninger med i alt 374 boliger, fordelt pd 3- og 4-veerelses
boliger. Adgangen sker via trappeopgange.

Langs Vejlevej ligger en aben karré af to 3- og en 4-etagers
bygning med i alt 88 boliger. Karréen kaldes 'Hesteskoen’, og
rummer overvejende 3- og 4-veerelses boliger pa 96 — 109 m2.

Alle boliger, p& naer seks mindre boliger, har altaner med flek-
sible vinduespartier, der kan aflukkes.

Pa 1. salen af afdelingens erhvervskompleks ligger 7 boliger
med 2- til 3-veerelses lejligheder. Boligerne har adgang via
svalegang.
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VISION

MUNKEBO SKAL VARE EN ATTRAKTIV OG BLANDET BYDEL
MED EN ALSIDIG BEBOERSAMMENSATNING — 0GSA PA
LANG SIGT. MUNKEBO SKAL VZARE EN BYDEL, DER TILBY-
DER FORSKELLIGE MADER AT BO PA, ET KVALITETSRIGT 0G
TRYGT NARMILJQ, ET RIGT BYLIV, INDBYDENDE UDERUM
0G ARKITEKTONISK KVALITET. MUNKEBO SKAL INDBYDE
TIL MODER MELLEM MENNESKER FRA FORSKELLIGE SO-
CIALE OG KULTURELLE LAG, 0G VARE EN AKTIV DEL AF
KOLDINGS HVERDAGSLIV.

Udviklingsplanen beskriver en forandring frem mod 2030, men
perspektivet for Munkebos udvikling er leengere. Det er kun et
delmal at nedbringe andelen af almene boliger i omrédet. Det
mere langsigtede mal handler om at sikre, at en ny og attraktiv
bydel vokser frem i det nordlige Kolding. Munkebo skal veere et
sted, hvor man uden betaenkning har lyst til at boseette sig og
blive boende i mange ér.

For at nd det mal er det afggrende at kunne fastholde de
ressourcesteerke beboere i omradet og fa nye til at flytte til.
Omverdenens billede af Munkebo som et ensartet alment bo-
ligomrade skal eendres. Omradet skal ikke leengere veere en
isoleret @ afskaret af omfartsveje, men en sammenhasngende
del af den omkringliggende by.
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Styrkede forbindelser og destinationer skal dbne boligomradet
op og sikre, at flere borgere far et direkte kendskab til omradet
0g anledning til selv at opleve det. Nye boligtyper og ejerformer
gor det muligt at undgd, at beboere, der er glade for omradet,
skal soge veek, hvis de gnsker at udskifte den almene bolig
med en ejerlejlighed eller et reekkehus.

| 2030 bestdr Munkebo af flere mindre kvarterer med hver
deres karakter og udtryk. Nye private boliger blander sig med
renoverede og transformerede bygninger, der tilbyder anderle-
des attraktive almene boliger. | de nye gaderum og gardhaver
mades beboerne pa tvaers af ejerformer i et sikkert og trygt
naermiljg med det gode naboskab i centrum.
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UDVIKLINGSSTRATEGI

Malet med omdannelsen af Munkebo er at binde boligomradet
bedre sammen med den omkringliggende by, og skabe nye
uligheder og rammer for at bo i bydelen.

Greenserne - savel de fysiske som mentale - mellem Munkebo
og resten af byen skal opheeves, s& omradet i endnu hgjere
grad opleves som en sammenhangende del af den @vrige by,
0g som et sa attraktivt sted at bo, at omrédets ressourcesteer-
ke beboere bliver boende, og nye flytter til.

Strategien for omdannelsen af Munkebo bestér af 4 sammen-
haengende udviklingstrin, som tilsammen danner grundlaget
for udviklingen af en attraktiv og blandet bydel. De 4 udvik-
lingstrin er:

1. En opgradering af hovedgaden og et nyt vejgennem-
brud, der styrker forbindelsen gennem omradet til:

2. Kvarterets destinationer - skolen og et opgraderet by-
delshus, der tiltreekker bade beboere indefra og besggen-
de udefra, som far gjnene op for:

3. Omrédets varierede kvarterer og faellesskaber, der far
forskellige identiteter, og som medvirker til at stimulere
investeringslysten ift..

4. nye boligtyper og ejerformer, som fastholder ressour-
cesteerke beboere og treekker nye ressourcestserke be-
boere til.

UNKEVENGE;

0.1 DAG

Munkebo er i dag et boligomrade, som man ikke
feerdes igennem, medmindre man bor der. De to
indkersler til omradet fra hhv. Gl. Esbjergvej i nord og
Vejlevej i gst er forbundet med hinanden, men inde
i omradet ender de blindt i store parkeringsarealer.
De blgde trafikanter ledes syd om omradet ad en
gang- og cykelsti. Munkebo og Munkeveengets
Skole vender ryggen mod hinanden med et klart
skel og kun en smal passage for gdende
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1. NYE FORBINDELSER

Munkebo kobles fysisk sammen med Munkevaengets
Skole og den @vrige by ved dels at anlaegge et nyt
vejforlgb fra skolen til Gl. Esbjergvej i nord, dels med
en opgradering af den gennemgdende Cypresvej
med en ny gren gang- og cykelforbindelse, der
fungerer som sikker skolevej gennem omréadet.



2. NYE DESTINATIONER

| det centrale omrade, orienteret mod den nye
hovedgade, opgraderes det eksisterende feelleshus
til et stgrre bydelshus. Bydelshuset og skolen udgar
tilsammen to steerke destinationer, der med den
opgraderede vejforbindelse medvirker til at trackke
folk udefra til og gennem omréadet. Ved at skabe
et samarbejde mellem Munkebo og skolen om
uderummene, skabes endnu en steerk attraktion,
der styrker sammenhaengskraften i omradet..
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3. FALLESSKABER 0G BYKVARTERER

Munkebo rummer allerede konturerne af en tydelig
karréstruktur. De lokale feellesskaber omkring de
enkelte gardrum skal gennem udviklingen styrkes
med fokus pé forskellighed og identitet.
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UNKEV&ENGES

4. NYE BOLIGTYPER O0G EJERFORMER

Et variereret boligudbud skal saette rammerne for
en blandet beboersammenszetning og mulighe-
den for at gare boligkarriere inden for omradet.

Nye boligtyper og attraktive byfunktioner skal
tiltreekke og fastholde ressourcesteerke beboere.



1_NYE FORBINDELSER

Forsteskridteratstyrke sammenhaengenmellem Munkeveaengets
Skole og Munkebo, der i dag ligger ryg mod ryd med kun en smal
passage forgdendeimellem sig. Denfysiske sammenkobling mel-
lem Munkeveaengets Skole og Munkebo forbedres bl.a. gennem en
bedre afvikling af trafikken til og fra Munkevaengets Skole, hvor
forbindelsen langs Cypresve] gennem Munkebo fremmes som
den primaere skoleve;.

Munkeveengets Skole betjenes i dag via en blind vej fra skolens
pstlige side. Ved anleeggelse af nytvejforlab fra skolenmodnord til
Gl. Esbjergvej, forbindes skolen med Munkebo. Dette vil samtidig
abne muligheden for at f& bybussen til at betjene hele Munkebo
og boligomraderne vest for omradet ved en eventuel mindre om-
leeggelse af en busrute. Den infrastrukturelle sammenkobling ger
det samtidig muligt for skolen og Munkebo i hgjere grad at udnytte
hinandens udendarsaktiviteter.

Cypresvej, som i dag er adgangsvejen til boligerne, foreslds mel-
lem Palme Allé og det nye krydsningspunkt ved Munkeveengets
skole atblive opgraderetmeden ny bred gang-ogcykelstitilatlede
cyklende og gdende skolebarn sikkert mod skolen. Teet knyttet op
pa bade bydelshus og udenders funktioner vil forbindelsen funge-
re som en gron Kile, der styrker sammenhaengskraften gst-vest i
omradet og reekker ud til den omkringliggende by.

Cykelstien, som i dag leber lige syd for Munkebo, foreslds om-
lagt, sé cyklisterne fremover ledesind gennem Munkebo. Dermed
ledes cyklister fra den ostlige del af skoledistriktet pa sikker vis
over Vejleve] mod skolen via den nye gang- og cykelforbindelse.
Formalet med omlaegningen handler blandt andet om at f& mere
bevaegelse gennem omradet — vel at meerke i form af blede trafi-
kanter — ligesom der kan undgéds uhensigtsmaessige krydsninger
mellem cyklende og gdende skoleelever og bilister ved skolens
sydostlige hjgrne.
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og aktive uderum medbvirke til, at boligomradet abnes op for den omkringliggende by. Cypresvej skal,
som omrédets hovedgade, ogsé fungere som en tryg skolerute til og fra Munkevaengets Skole. Det
betyder bl.a., at det nuveerende vejtracé opgraderes med en bred feelles sti for de blade trafikanter
langs vejens nordlige side. Her vil man som fodgaenger eller cyklist bevaege sig langs Munkebos cen-
trale, grenne areal, der streekker sig fra Vejlevej til skolen, og pé sin vej passere Munkebos feelleshus
‘Den grenne Gren' og omradets udeaktiviteter som fx Tarzan-banen og Multibanen.

fortory 3.5m

graaplmnn 14,5 0.

100 m

E FE E £ £E E

& w, Pl i a % iy H

™ § E B ] 2

g S . 1 *

i g i S
5 B 1:500 Principsnit
-1



2_DESTINATIONER

Malet med at etablere seerlige attraktioner i omradet er at bin-
de Munkebo bedre sammen med omgivelserne og tiltreekke nye
beboere og besggende til bydelen. Destinationerne skal veere s
attraktive, at de kan tiltraekke besggende fra hele byen.

Det store, centrale opholdsareal i Munkebo har potentiale til at
skabe nye destinationer og forbindelser, der griber fat i den om-
kringliggende by. Med et fokus pa at hejne omradet som destinati-
on, vil arealet i fremtiden rumme savel afdelingens beboere som
bespgende fra den omkringliggende by.

Det centrale omréade streekker sig som en landskabelig kile fra
Vejlevej til Munkeveengets Skole. Omradet videreudvikles som
en bypark og dben skolegérd, hvor skolen og Munkebo kan veere
feelles om attraktive udearealer. Her kan fx Munkebos multibane
indgd som aktivitet i undervisningen og frikvartererne, og moti-
onsruter om skolen og gennem Munkebo kan bruges af beboere
ogelever. Skoleruten gennem Munkebo viludgere et igjnefaldende
forleb med plads til sdvel fysiske udfoldelser somnichertilophold.

Som &bningstreek udbygges og opgraderes 'Den Grenne Gren' -
Munkebos aktivitetshus - til et bydelshus, som skal betjene hele
byomradet fremover. Herved skabes en platform for mader med
beboere fra den omkringliggende by. Bydelshuset rummer mu-
ligheder for meder og faellesskaber mellem mennesker med for-
skellige sociale og kulturelle baggrunde.

Nord og @st for Munkebo er potentielle udviklingsomréder, som
pé leengere sigt kan udvikles med andre byfunktioner og aktivi-
teter fx kontorbyggeri og boliger. Byudviklingen kan understotte
byomradet som helhed - med nye boliger i tilstadende omrader,
vilMunkebo kunne f& en mere central placering i et fremtidigt bo-
ligomréde i Kolding nord, og derved gges befolkningsgrundlaget
for det nye bydelshus. Nye beboere kunne oplagt opbygge deres
lokale netveerk via bydelshuset.
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3_FALLESSKABER 0G BYKVARTERER

Et fokus pé feellesskaber og bykvarterer skal styrke oplevelsen
af tryghed og tillid mellem beboerne. Der etableres forskellige
rum, der kan fremme feellesskaber og engagement i Munkebos
udvikling, samt styrke beboernes tilknytning til omradet.

Fornemmelsen af forskellige identiteter og bykvarterer i
Munkebo kan fremmes ved at etablere rammer for feelles-
skaber. De store uderum opdeles i mindre enheder og danner
derved rum for de sma feellesskaber maélrettet afgraensede
brugergrupper som for eksempel bydelens seniorer, sma barn
m.fl.

I udviklingsprocessen kan beboernes idéer og input til udform-
ningen af bygninger og uderum veere med til at skabe variation
og identitet i omradet.

Det nye bydelshus far en samlende funktion - ikke bare for
Munkebo, men ogsé for boligomréderne omkring, og vil der-
med medvirke til at &bne omrédet op for den omkringliggende

by.

Kolonihaverne p& grunden mod krydset Esbjergvej/Vejlevej
dyrkes i dag af beboerne i Munkebo. Ved en fremtidig udbyg-
ning af grunden flyttes feellesskabet omkring kolonihaverne til
de enkelte gardrum, hvor mindre urbane haver vil danne ram-
merne om det lokale naboskab.

FALLESSKABER 0G BYKVARTERER
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4 NYE BOLIGTYPER O0G EJERFORMER

Fra at veere et boligomrade med overvejende én vare pa hylden
— almene boliger i varierende starrelse — skal der i 2030 veere
mange forskellige mader at bo og eje. Derfor er der benyttet
en reekke forskellige virkemidler til at nedbringe antallet af al-
mene familieboliger.

I dag er der ingen ungdomsboliger i afdelingen. Derfor foreslas
det at ommaerke 50 mindre boliger under 55 m2 til ungdoms-
boliger. I Kolding Nord ligger flere erhvervsuddannelser og virk-
somheder med leerepladser. Derfor kan der veere et behov for
ungdomsboliger for unge, der gerne vil flytte hjemmefra, men
stadig veere teet pé deres familie

Afdelingen har i dag ingen boliger med elevator. Boliger pa 3.
og iseer 4. sal er sveere at udleje, og for at opnéd elevatorbe-
tjente boliger i omradet, aendres familieboliger til zeldreboliger
i én 4-etages opgang. Her er to familieboliger ombygget til tre
aeldreboliger pr. etage.

Enkelte bygninger foresl&s frasolgt, og her afsgges mulig-
hederne for et "byt-til-nyt"-princip. Princippet gér ud pa, at
Kolding Kommune ved udbud af jord til etablering af private
udlejningsboliger i andre omrader i Kolding, veelger at betin-
ge, at grundkgber kaber bygninger i Munkebo, og at Alfabo far
lov til at opfere tilsvarende antal boliger i den nye udstykning.
Intentionen er at opné to boligomréder med blandede boligfor-
mer/ejerformer. Grunden til dette er, at der er sterre sandsyn-
lighed for, at bygninger kan seelges direkte som del i en samlet,
stgrre handel.

Private ejerformer indfgres med nybyggeri, s& man som bebo-
er i omradet har mulighed for at tage et skridt videre pa bolig-
stigen uden at behgve at spge veek fra Munkebo. Langs Palme

o®

Allé foreslas et nyt etagebyggeri, der lukker 'hestesko'-karréen
og danner rammen om en bygade. Med sin placering p& kanten
af omradet er bebyggelsen samtidig med til at signalere, at
Munkebo er under omdannelse. En tilsvarende signalveerdi vil
et punkthus i omradets nordvestlige hjerne have. Denne place-
ring understgttes desuden af det nye vejgennembrud.

Nedrivning er ikke i udgangspunktet et gnskeligt virkemiddel,
da bygningerne er nyrenoverede og i god stand. Dog foreslas
omradets nordvestligste lange bygning nedrevet for at skabe
plads til nybyggeri af bade privat bolig- og erhvervsbygge-
ri, sidstnaevnte for yderligere at understgtte miljget omkring
bydelshuset.

Boliger med gode tilgeengelighedsforhold er en efterspurgt
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Ungdomsboliger
Fortaetning
Nedrivning
Erhverv

Tilgeengelighedsboliger

NN B N BN

Udvidelse af
omradeafgraensning

boligtype, der vil veere med til at sikre, at afdelingen er attrak-
tiv p& lang sigt — ogsé for ressourcesteerke beboere. Derfor
er tilgeengelighedsrenoverede boliger fremhaevet som et vir-
kemiddel, selvom de teknisk set regnes for familieboliger og
derfor ikke indgar i beregningen for nedbringelse.

Nyt erhvervsbyggeri foreslds, under forudseetning af en ud-
videlse af omradeafgraensningen, ved en udbygning af den
kommunalt ejede kolonihavegrund mod krydset Gl. Esbjergvej/
Vejlevej. Her vil byggeriet tjene dels som stgjafskeermning for
nyt bolighbyggeri indadtil p& grunden, dels som signalvaerdi om
forandring udadtil. Erhvervsbyggeriet naer Pinjevej skal styrke
sammenhaengskraften omkring det nye bydelshus med fokus
p& iveerkseetteri, design, cirkuleer gkonomi og jobskabelse for
bydelens beboere.
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MUNKEBO 2030

| 2030 er Munkebo en attraktiv bydel, der er teet sammenbun-
det med resten af Koldings nordlige del.

Munkevaengets Skole fungerer som omradets primeere desti-
nation, og skoletrafikken fra distriktets gstlige dele laber gen-
nem hjertet af omradet. Med en sikker krydsning af Vejlevej og
en bred og sikker gang-/cykelsti gennem omrédet, er der nu
etableret en tryg skolevej gennem Munkebos grgnne omrader.

Her har uderummene gennemgaet en yderligere opgradering,
der indgér som en del af skolens uderum, og den @gede brug
béde i og uden for skoletiden skaber liv i omradet. Her funge-
rer ogsa det udvidede bydelshus som et samlingspunkt, hvor
beboere i Munkebo og beboere fra den omkringliggende by kan
medes pa tveers af social og kulturel baggrund. Med bussens
rute, der nu fgres gennem omradet, &bnes flere menneskers
gjne for, at Munkebo er et grgnt og godt sted at leve med man-
ge kvaliteter.

Ved indkerslen fra Vejlevej er et nyt privat byggeri skudt op som
et tydeligt signal til resten af byen om, at en forandring har fun-
det sted. Byggeriet skaber bade en facade til en bygade mod
centret og lukker den nuveerende 'hestesko’-karré samt dan-
ner en mindre lokal pladsdannelse lige vest for bebyggelsen.

P4 de nuveerende kolonihavearealer mod krydset Gl. Esbjergvej/
Vejlevej danner et nyt kontorbyggeri et nyt ansigt udadtil mod
byens trafikdrer og bidrager til funktionsblandingen i Munkebo.
Bag byggeriet forteettes med nye boliger godt afskeermet fra
de trafikerede veje. Bade erhverv og boligbyggeri far adgang
fra Munkebos side og vil derfor opleves som en naturlig for-
leengelse af omradet.

STATUS 2030
Antal %

Almene familieboliger 431
60

| - tilgeengelige” (112)
W Salg 36 5
Zldreboliger™ 8 (+4) 2
M Ungdomsboliger 50 7
W Nedrivning™* 36 5
qutaetmng, 60 8

private boliger

B Erhverv 95 13

Boligmasse 2030

| alt 720

(Summen af tal i gule celler svarer til antal
almene familieboliger i 2019)

* Regnes med som almene familieboliger
** Tal i parantes angiver antal ‘nye eeldreboliger” (1 pr. etage)

“* Fordelt p&: Palme Allé (34 boliger), ‘Kolonihavegrund’

(12 boliger), Byggeri v. Pinjevej (14 boliger)

=+ 75m?=1 bolig. Fordelt pa: Eksisterende erhvervsarealer
Palme Allé 2 (2.336m?), ‘Den gronne gren’ (300m?), udvidelse
af ‘Den grenne gren (200m?), nye erhvervsarealer Pinjevej
(750m?), nye erhvervsarealer pa kolonihavegrund (3.500m?).

***** Inkl. nedrivning
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Andelen af almene familieboliger er nedbragt
til 60%. Diagrammet afspejler en varieret
fordeling af hhv. eksisterende og nyeopfarte
boliger og erhverv
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SCENARIE 60%

- oversigt over virkemidler

Salg

/ldreboliger
Ungdomsboliger
Fortaetning

Erhverv
Tilgeengelighedsboliger
Omradeafgraensning
Udvidelse af

omréadeafgraensning
(Matr. 28h)

- Nedrivning af

eksisterende bygninger



TIDSPLAN

Udviklingen af Munkebo er bundet op pé et infrastrukturelt ho-
vedgreb, der har til formal at skabe bedre sammenhaeng til
den gvrige by. Den principielle tids- og milepaelsplan afspejler
derfor udviklingsplanens strategi med at lade infrastruktur og
forsteerkede destinationer veere abningstraekket, der skal un-
derstgtte udviklingen af Munkebo til et endnu mere attraktivt
boligomrade.

Tids- og milepaelsplanen er desuden disponeret til fordel for
bade projektudviklere, entreprengrer og for bydelens beboere.

Indledningsvis ommeerkes almene familieboliger til ungdoms-
boliger, og bydelsnetveerket introduceres og udvikles.

Planlaegningen af de enkelte greb begynder, og der sigtes mod
at tiltagene i omradet realiseres i to perioder.

| den forste periode skal den fysiske helhedsplan, bydelshuset
og infrastrukturen realiseres sammen med forteetningsbygge-
riet ved 'Hesteskoen' og p& kolonihavegrunden.

| den anden periode seelges boligerne i to bygninger, og byg-
ningen ved Pinjevej nedrives for at skabe plads til det sidste
boligbyggeri samt et erhvervsbyggeri.

Periodeopdelingen sikrer at bydelen ikke fremstar som en byg-
geplads de neeste 10 &r. Fordelen ved at pulje delprojekterne
er, at det giver mulighed for at kombinere delprojekter i enkelte
storre eller ét stort udbud.
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