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1. Visionen

Marina City har en vision om at skabe en ny bydel pa sydsiden af Kolding Fjord. Marina City vil rumme et
nyt og tiltreekkende by- og havnemiljg samt Danmarks stgrste og mest attraktive marina uden for hoved-
stadsomradet med 1.000 badpladser. Marina City skal veere aben for alle og vaere et eksempelomrade pa
byudvikling, byggeri og anleeg med stort fokus pa baeredygtighed.

Her er tale om baredygtighedshensyn pa mange forskellige niveauer. | bygge- og anlaegsprojekterne er der
saledes stort fokus pa cirkulaer gkonomi, nyttigggrelse af forskellige materialer, CO,-reduktioner og mindst
mulig pavirkning af miljget i det hele taget. Nye udbudsformer og -krav er gennemfgrt, og nye metoder og
konstruktioner udvikles og afprgves. De samlede resultater opsamles Igbende og dokumenteres gennem
den DGNB-baredygtighedscertificering til “guld”, som er en del af projektet.

Den selvejende institution Kolding Lystbadehavn, Kolding Havn samt Kolding Kommune har i faellesskab ud-
viklet visionen og projektforslaget for Marina City, som bade giver sejlerne optimale betingelser og rummer
muligheder for et attraktivt bymiljg direkte ved vandet.

Visionen er udmgntet i et projektforslag, som beskrives indledende i neervaerende notat, og som er illustre-
ret i illustrationsplanen vedlagt som bilag A: Illustrationsplan, oktober 2024.

Her er tale om en samlet vision med mange delelementer, som forventes realiseret over en laengere ar-
reekke. Nogle delelementer er allerede realiseret, mens andre forventes tilvejebragt i forskellige tempi. Af
hensyn til forstdelsen af sammenhange mellem de forskellige delementer formidles delelementerne som
en del af én en samlet vision for at udvikle den nye bydel.



2. Afgraensning af omradet

Afgraensningen af omradet for det samlede projekt forventes at vaere som vist pa nedenstaende illustra-
tion.

Figur 1: lllustrationsplan af Marina City (se detaljeret udgave i bilag A). Signaturen viser afgraensningen af
projektomrddet.

Sidelgbende med Kystdirektoratets behandling af ansggning om anlaegstilladelse og Kolding Kommunes be-
handling af ansggning om §25-tilladelse udarbejder Kolding Kommune en samlet lokalplan for det eksiste-
rende landareal i omrade C og for de fremtidige/nye landarealer i omrade B.

| forbindelse med udarbejdelsen af den nye lokalplan for omrade B og C gennemfgres tilhgrende miljgvur-
dering af plangrundlaget integreret med miljgkonsekvensvurdering af projektet.



Figur 2: Omrddeinddeling af projektomrddet. Miljgkonsekvensvurderingen af projektet omfatter omrdde A-
B-C, mens ny lokalplan med tilhgrende miljgvurdering omfatter omrdde B-C.



3. Baggrunden og hovedindholdet

Baggrunden for projektet er, at det er ngdvendigt at udbygge den sydlige lystbadehavn Marina Syd.

Kolding Erhvervshavn har gennem en lang arraekke gnsket at videreudvikle erhvervshavneaktiviteter i om-
radet, hvor Lystbadehavn Nord er beliggende. Det har vaeret gnsket siden ca. 1990. Plangrundlaget for
dette gnske blev fastlagt med lokalplan 0041-11, som siden 2009 har veeret geldende for hele erhvervshav-
nen. @nsket er desuden fastslaet via den seneste ejerstrategi fra Byradet med tilhgrende visionsplan, som
er tiltradt af erhvervshavnens bestyrelse.

Yderligere begrundes gnsket om flytning af Lystbadehavn Nord med, at den er utidssvarende og miljpmaes-
sigt og pladsmaessigt under pres af naboskabet til industrihavnen, jernbanen og st@rre vejanlaeg.

Lystbadehavn Nords lejeaftale med Kolding Havn udlgb i 2017. Lejeaftalen er dog midlertidigt forleenget,
indtil lystbadehavnen kan flyttes.

Den eksisterende lystbadehavn Marina Syd har ca. 500 badpladser. Med overflytning af ca. 500 badpladser
fra Lystbadehavn Nord til Marina Syd (i det fglgende betegnet Marina City), bliver der i Marina City ca.
1.000 badpladser, og marinaen bliver dermed Danmarks naeststgrste lystbadehavn.

Ud over de ca. 1.000 badpladser bliver der plads til badopbevaring pa land, klubhuse, servicefaciliteter,
veerksteder og andre maritime og rekreative faciliteter. | Marina City bliver der desuden mulighed for etab-
lering af boliger pa eksisterende landarealer og maritimt orienterede erhverv pa en del af omradet.

En moderne marina med ca. 1.000 bade kraever meget plads, bade pa vand og pa land, og alle de eksiste-
rende funktioner, som i dag er tilknyttet de to marinaer: Klubhuse, servicebygninger, vinteropbevaring af
bade, parkering, kranpladser, sleebesteder, vaskepladser, oplagspladser m.m. indgar i den nye plan. Hertil
kommer nye flydebroanleeg med plads til stgrre og mindre bade, husbade samt flydende servicefaciliteter.
Eksisterende ydermole ombygges til en fast badebro. Projektet omfatter desuden etablering af en havne-
promenade, to ydermoler, et grgnt aktivitetsomrade og en strandpark, som giver alle adgang til vandet,
knytter Marina City sammen og forbinder omradet til Kolding Midtby. Dernaest bestar det af byggemodning
af det eksisterende landomrade til etablering af bl.a. vandsportscenter og boliger og opfyldning af et areal
til primaert havnerelaterede funktioner. Bilag A viser en detaljeret illustrationsplan af projektet.

Bygherren bag Marina City er Kolding Kommune, i taet samarbejde med partnerne Kolding Lystbadehavn og
Kolding Havn.
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Figur 3: Samling af to eksisterende lystbddehavne i Marina City.

4. Sammenbinding af by og fjord

Marina City rummer visionen for en helt ny type fjordnaert byomrade, hvor by, vand og marina mgdes.
Omradet vil binde byen og fjorden bedre sammen og give nye muligheder for spaendende maritime aktivi-
teter og -erhverv i sammenhang med boliger og rekreative aktiviteter. Denne blanding af funktioner ggr, at
omradet i hgj grad vil vaere levende og aktivt bade i dag- og aftentimerne og hele aret rundt. Marina City vil
veere et aktiv, ikke kun for sejlere og beboere, men aben for alle byens borgere og geester.

Omradet kobles taet sammen med bymidten, campusomradet og Design City via stier langs Kolding A og i
det mellemliggende naturomrade. Denne udviklingskorridor er resultatet af mange ars malbevidst planlaeg-
ning for byens udvikling.
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Figur 4: Sammenbinding af by og fjord. Linjen og punkterne viser den nuvaerende Asti med tilhgrende aktivi-
tetspunkter “Asteder”.



5. Attraktive boliger

Der bliver tale om en vifte af forskelligartet etageboligbyggeri opf@rt i to afgraensede bebyggelser. Den ene
storparcel “Skovboligerne”, med plads til ca. 200 boliger, ligger la&engst mod vest. Den anden storparcel
"Marinaboligerne”, med plads til ca. 125-150 boliger, ligger lidt laengere mod @st. 25% af boligerne skal
veere almene.

Bygningerne kan opfgres i op til 8 etager, en enkelt bygning dog i op til 16 etager. Dele af stueetagerne ud
mod havnepromenaden skal rumme udadvendte funktioner. Alle bygninger med boliger skal opfgres pa
det, der i dag er landareal. Pa vandet i den gstlige del af det nye havnebassin i omrade A gives endvidere
mulighed for at etablere et antal husbade som heladrsboliger.
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Figur 5: Mulig udformning af varieret byggeri med bl.a. attraktive boliger (blG markeringer). “Skovboli-
gerne” til hgjre (mod vest), og Marinaboligerne til venstre (mod @st).



6. Funktioner i Marina City

Marina City kommer til at indeholde en lang raekke forskellige funktioner. Foruden lystbadehavn med tilhg-
rende faciliteter og boliger skal der anlaegges en havnepromenade med maritimt orienterede formal. Og
lengst mod @st afrundes ud mod fjorden med en ny park.

Funktionerne pa land kan — ud over boligerne med deres tilhgrende parkerings- og opholdsarealer - opde-
les i fglgende hovedgrupper:

= Vandsportscenter, klubber, grejhuse, havnekontor og servicebygninger.

= Havnefaciliteter i form af havnepladser, badoplagspladser, badhuse, grejskure, grejpladser, sleebe-
steder, vaskepladser, teknikbygninger, braendstofanlaeg etc.

= Butikker med proviant, kiosk, bad- og sejlerudstyr, kajakker, surf osv.

= Spisemuligheder af forskellig art.

= Qvernatningsmuligheder i form af vandrerhjem, sportel eller tilsvarende til understgttelse af mari-
time aktiviteter.

=  Wellness, traenings-, motions-, svgmme- og badefaciliteter.

= Virksomheder med maritime ydelser som f.eks. reparation, badservice, badcharter, badsalg, events
pa vandet, showroom.

=  Formidlingssteder omkring Naturpark Lillebzelt, naturskole og lignende.

= Stgttepunkt for skoler og daginstitutioner i forbindelse med fjorden.

= Lege-, motions-, beachvolley- og andre friluftsaktivitetsmuligheder, med relation til stedet.

= Lejlighedsvise events pa badoplagspladser i form af f.eks. aktiviteter i forbindelse med sejlsports-
staevner, vandtema, badudstillinger, mindre cirkus og andre ikke stgjende events.

= En bred havnepromenade med maritimt orienterede formal langs hele havnebassinet.

=  Omradet afsluttes mod @st i form af en naturpraeget park med sandstrand.

= Landomraderne klimatilpasses med en sikringskote pa 2,8.

= Landomraderne kloakeres. Spildevand ledes til renseanlaeg og overfladevand afledes sa vidt muligt
lokalt.

Funktionerne pa vand kan opdeles i fglgende hovedgrupper:

= Pzlefunderet mole mod nord, som skeermer mod bglger og is, og leder dens vand og sedimenter
ud i fjorden.

= Pzlefunderet mole mod @st, som skeermer mod bglger og is, og giver offentlig adgang ud til et nyt
molehoved med udsigtsmulighed.

=  Molerne udformes med abninger for vandudskiftning og kajakpassage.

= Broanlaeg, bestdende af paleforankrede betonflydebroer med forsyningsudstyr, landgangsbroer, Y-
bomme, fortgjningspaele, flydende platforme og bglgebrydere.

= Flydende serviceponton nzaer indsejlingen med el, vandforsyning og pump out for spildevand.

= Plads og forsyningsanleaeg til op til 29 husbade (helarsboliger) ved de to yderste broer mod @st.

= Yderligere to slebesteder med tilhgrende sma broanlaeg.

=  Ombygning af eksisterende ydermole til fast, dobbeltsidig badebro.

= To sma palehgfder mod gst til begraensning af sandvandring ved stranden.

Principielle beliggenheder af funktionerne er illustreret i figur 6.
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Figur 6: lllustrationsplan. Detaljerede‘udgave i hgj oplgsning kan ses i bilag A



7. Anlaegsmetoder

Funktionerne/anlagsarbejderne under vand kan opdeles i fglgende hovedgrupper:

= Etablering af ny sejlrende med ngdvendig vanddybde.
= Etablering af nyt havnebassin med tre forskellige vanddybder.
= Stabilisering af den blgde fjordbund i og delvist bag deemningen, som vil omkranse opfyldningsom-

radet.

= Anlaeggelse af deemningen, som vil omkranse opfyldningsomradet, inkl. streekninger med kajer og

strandareal.

= Opfyldning af det nye landomrade, primaert med nyttiggjorte materialer i form af slagge og indbyg-
ning/nyttigggrelse af uddybningsmaterialer.
= Anlaeg med "fiskebgrnehaver” under moler og evt. andre steder i havnebassinet.

= Eventuel sand-capping (udleegning af et mindre sandlag) pa dele af havnebassinets bund.
= Eventuel brug af boblegardiner for at begraense sedimentspredning.

= Et udlgbsbygvaerk, som samler fire eksisterende udlgb i fjorden.

= Beskyttelse af stranden mod @st, i form af stenkastninger og sma palehgfder som begraenser sand-

vandring.

= Beplantning langs den sydlige del af den nye strandbred.

Uddybningsomraderne illustreres i figur 7, mens omraderne med behov for stabilisering i og bag deemnin-

gen illustreres i figur 8.

Projektet gnskes gennemfgrt uden behov for klapning af uddybningsmaterialer. Fra sommeren 2023 til for-
aret 2024 er der gennemfgrt tests af, om forskellige former for draening af fjordbunden eventuelt kan have
en bundsankende effekt. Dette har vist sig muligt i et vist omfang, men det star ogsa klart, at forskellige
lokale anleegsmetoder skal kombineres pa forskellig vis, for at kunne gennemfgre projektet.

Hvilke metoder der anvendes, hvor de anvendes, og i hvilket omfang de anvendes, er netop nu under af-

daekning. Ligeledes er de processuelle/tidsmaessige aspekter under afklaring.

Billedet af anlaegsmetoderne ser saledes ud:

Anlaegsmetode

Anvendelsessted og formal

Seerlige miljpmaessige fokus-
punkter

Spunskonstruktioner i demnin-
gen

| deemningen og som kajanlaeg,
for at sikre deemningens funktion
og stabilitet.

Undervandsstgj.

cement og/eller puzzolaner.

Stabilisering/jordforbedring vha.

| og bag en del af den omkran-
sende demning, for at sikre sta-
biliteten af deemning og spuns-
anlaeg.

Eventuel kemisk pavirkning af
havmiljget.

Uddybning i form af opgravning
af fjordbundsmateriale.

Nyt havnebassin og ny sejlrende,
for at skaffe tilstraekkelige vand-
dybder.

Uddybningstidspunkt i fht. hav-
miljget og i fht. grred.
Risiko for sedimentspredning.

Indbygning/nyttigggrelse af ud-
dybningsmaterialerne i det nye
landareal.

Dele af det nye landareal, for at
bortskaffe store maengder fjord-
bundsmateriale.

Udledning af vand under opfyld-
ningen af det nye landareal.
Gener for omgivelserne i anlaegs-
fasen.




Indbygning/nyttigggrelse af let-
tere forurenet materiale (slagge)
i det nye landareal.

| stgrstedelen af det nye land-
areal, for at nyttigggre materia-
lerne og erstatte jomfruelige ma-
terialer.

Eventuel kemisk pavirkning af
havmiljget.

Udledning af vand under opfyld-
ning af det nye landareal.

Vertikaldraening af fjordbund

| nyt havnebassin og ny sejl-
rende, for at forbedre vanddyb-
den.

Porevandets egenskaber i fht.
havmiljget.
Draenband efterlades i bunden.

Vertikaldraening af inddeemmet
areal

Under dele af det nye landareal,
for at fremme konsolidering.

Udledning af afdraenet vand.

Vertikaldraening med sand-cap-
ping

Dele af havnebassinet, for at
fremme konsolidering og biodi-
versitet.

Effekt i fht. biodiversitet.

Boblegardin

Omkring dele af anlaegsomradet,
for at skane havmiljget.

Effekter i fht. sedimentspred-
ning, sedimentering, iltning, stgj-
spredning, beskyttelse af grred.

Fiskebgrnehaver

Biohuts® under gstlig mole og
evt. under nordlig mole

Effekter i fht. biodiversitet.




Figur 7: Uddybning for ny sejlrende (- 3,5 m), og for havnebassin med tre dybder (- 3,5 m, - 3,0 m, - 2,5 m).
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Enliepilsagrasnse

Figur 8: Rade, grgnne og bld linjer viser spunsvaeggene omkring den omkransende deemning. Mellem disse
spunsvaegge er der behov for stabilisering. Der er ligeledes behov for en stabilisering bag deemningen, i om-
rddet mod nordgst vist med skrd skravering (Munck Havne & Anlaeg).

Det inddeemmede, nye landomrade pa i alt ca. 8 ha omkranses af en 20 meter bred daemning, der danner
barriere mellem opfyldningsmaterialerne og fjorden. Deemningen udfgres i en spunskonstruktion, med sta-
bilisering i og delvist bag deemningen. Mod vand stabiliseres deemningen af spuns. Mod @st kan deemningen
evt. udfgres som en mindst 15 meter bred, stabiliseret sanddeemning.

To steder i deemningen udfgres sleebesteder med tilhgrende pzaleforankrede flydebroer. Det ene ved en
havneplads, hvor bade kan sgsaettes/tages op, og hvor trailerbade kan spsaettes/tages op. Det andet er
fiordvendt, og beregnet til kajakker, robade, joller etc.

Lagunen bag deemningen opfyldes dels med uddybede fjordbundsmaterialer og dels med lettere forure-
nede materialer i form af slagge. @verst afdaekkes med rene materialer. Pa grund af den blgde bund i omra-
det vil der ske betydelige saetninger, hvorfor der i anlaegsfasen sker en forbelastning, hvor materialer ud-
legges med overhgjde. Setningerne accelereres i dele af omradet vha. vertikaldraening. Nar forbelastnin-
gen er overstaet, faerdigreguleres arealet, og de endelige anlaeg og byggerier kan udfgres. Undervejs kan
der blive tale om midlertidige anvendelser til vejadgange, badoplag, parkering, beplantninger og aktivitets-
arealer.



Den ngdvendige vanddybde i ny sejlrende og nyt havnebassin opnas ved uddybning, eventuelt suppleret
med vertikaldraening af fjordbunden.

Eventuelt udleegges et mindre sandlag pa fjordbunden i det nye havnebassin (sand-capping), for at accele-
rere konsolideringen, og fremme biodiversiteten.

Havnen indkranses af to nye, palefunderede moler. Mod nord udformet som en enkel estakade med pzele-
bukke og lukket bglgeskaarm. Mod gst udformet som en havnemole pa palebukke, med lukket bglge-
skaerm, gangbro og molehoved. De primaere materialer er Wopas-pale (naletraespale coatede med en
kraftig kappe af genanvendt plast), og planker i genanvendt plast af hgj kvalitet.

Det planlaegges at benytte boblegardin i perioder omkring dele af anleegsomradet. Boblegardin tjener til at
begraense sedimentspredning fra anlaegsarbejderne, fremme bundfaeldning af partikler og tilfgre fjordvan-
det ilt. Endvidere virker det som et undervandshegn i forhold til at holde grred (smolt) vaek, og som en un-
dervandsstgjskeerm i forhold til fx marsvin.

Broanlaeggene bestar af paleforankrede betonflydebroer. Gennem to af flydebroerne fremfgres forsy-
ningsledninger til husbade.

Leengst mod syd@st etableres et udlgbsbygvaerk, som samler og udleder vandet fra tre eksisterende regn-
vandsudlgb i fjorden.

Udfgrelsesraekkefglgen planlaegges saledes, at de to nye moler etableres i farste fase. Abningerne heri (ab-
ninger til sejlads) ”lukkes af” vha. boblegardiner. Herved opnas en lukket perimeter omkring arbejdsomra-
derne, hvor der efterfglgende kontinuerligt etableres deemning, uddybes, fyldes op, etableres broanlaeg
etc. Denne udfgrelsestakt med et afskaermet anlaegsomrade tilgodeser bedst muligt fjordmiljget, grred etc.
Uddybningen af sejlrenden (som sker uden for det afskaermede omrade) sker i vintermanederne december-
februar af hensyn til fjordmiljget og @grred.

Varigheden af de marine anlaegsarbejder fra de pabegyndes til de nye landarealer er opfyldt vurderes at
veere ca. 3 ar. Herefter vil veere en periode, hvor de nye landarealer saetter sig og skal oprettes, fgr de kan
byggemodnes. Byggemodningen af de eksisterende landarealer ventes at veere udfgrt efter 4-5 ar.



8. Projekt og aktiviteter

Visionerne, baggrunden og hovedindholdet af Marina City er beskrevet i afsnit 1-5, og omradets funktioner
og anlaeg er beskrevet i afsnit 6-7. | dette afsnit 8 beskrives det planlagte projekt samt de anlaegsaktiviteter,
der er knyttet til anlaegget, under savel anlaegsfasen som driftsfasen.

Marina City er overordnet inddelt i omraderne A-C jf. skitsen i nedenstaende figur 9 med tilhgrende funkti-
oner og hovedanlaegsaktiviteter, som er oplistet i tabel 1.

Disponeringen af omradet er sket med sigte pa savel at opna synergier imellem funktionerne som pa at mi-
nimere potentielle interne konflikter.

Figur 9: Omrdadeinddeling.



OMR.

FUNKTION

HOVEDANLAGSAKTIVITETER

Lystbadehavn
Havnepladser
Husbade

Uddybning for sejlrende og havnebassin. Etablering af den nye
lystbadehavn med ydermoler og molehoved, ombygning af ek-
sisterende ydermole til fast dobbeltsidig badebro, kajstraknin-
ger, betonflydebroer, bglgebrydere, landgangsbroer, forsy-

ningsinfrastruktur, to sleebesteder, fortgjningspeele samt hus-
badspladser med boliger til helarsbeboelse langs to broer. Ved
nedbringning af spuns i deemningen anvendes nedvibrering.

Vinteropbevaring
Lystbadehavnefunktioner
Maritime erhverv
Havnepromenade

Opholds- og aktivitetsarealer,
adgangsveje, parkering og
stier

Strandpark

Grgnt omrade

Midlertidige anvendelser

Udfgrelse af demning med etablering af en ca. 25 m bred hav-
nepromenade (den nye kystlinje) med opholds- og aktivitets-
muligheder, servicebygninger og maritime servicefaciliteter.
Stabilisering, inddeemning og opfyldning af hele omradet.
Lystbadehavnefunktioner. Liberale havnerelaterede erhverv,
kontor- og servicevirksomheder, kulturelle aktiviteter, caféer og
restauranter, detailhandel med dagligvarer, maritime butikker,
klinikker, lystbadehavnsrelaterede servicefaciliteter, klub- og
foreningsfaciliteter, undervisningsfaciliteter, fitness/well-
ness/svgmme/bade/sportsfaciliteter. Maritime klubfaciliteter.
Byggeri i op til 3-4 etager. Vinteropbevaringsplads for bade,
sommerparkering, autocamperparkering og eventmuligheder
her. Opholds- og aktivitetsarealer, adgangsveje, transportveje,
parkering og stier. Bortset fra sideanlaeg langs Skamlingvejen er
alt pa opfyldt areal. Det skal paregnes, at der skal piloteres for
alle tunge bygninger i omradet.

Etablering af naturpraeget park, strand og grgnt omrade. Stian-
laeg og lege-/aktivitetsmuligheder. Stenkastninger til sikring af
anlaegget mod fjorden, samt to gstvendte palehgfder til at be-
skytte sandstranden mod sandvandring. Udlgbsbygvaerk som
samler eksisterende udlgb i fjorden.

Midlertidige anvendelser til havneformal som eksempelvis, ser-
vicepavilloner, popup kaffebar, mgdesteder, vaerksteder,
beachvolley, byhaver med plads til byliv og faellesskab omkring
aktiviteter og events. De midlertidige anlaeg vil forsvinde i takt
med, at endelige anlzeg etableres.

Vinteropbevaring
Lystbadehavnefunktioner
Maritime erhverv

Boliger

Opholdsarealer, adgangsveje,
parkering og stier
Vandrerhjem eller tilsvarende

Eksisterende marinabygning, som bevares. Vandsportscenter.
Lystbadehavnefunktioner. Spisesteder. Maritime erhverv. De-
tailhandel med dagligvarer i form af kiosker til forsyning af lyst-
badehavnens besggende.

Boliger fordelt i to afgreensede bebyggelser med udadvendte
funktioner i dele af stueetagerne mod havnepromenaden.




Overnatningsmuligheder i form af vandrerhjem, sportel eller til-
svarende til understgttelse af maritime aktiviteter.

Maritimt orienterede liberale erhverv, kontor- og servicevirk-
somheder, kulturelle aktiviteter, caféer og restauranter, mindre
detailhandel med dagligvarer, maritime butikker, klinikker, lyst-
badehavnsrelaterede servicefaciliteter, klub- og foreningsfacili-
teter.

Boligbyggerier generelt i op til 8 etager, én bygning dog i op til
16 etager. @vrige bygninger i op til 4 etager. Vinteropbevarings-
plads for bade, sommerparkering og eventmuligheder her. Op-
holds- og aktivitetsarealer, adgangsveje, transportveje, parke-
ring og stier. Alt pa eksisterende landareal. Det skal paregnes,
at der skal piloteres for alle tunge bygninger i omradet.

Tabel 1: Omrdder, funktioner og hovedanlaegsaktiviteter

8. Bilag

A: lllustrationsplan, oktober 2024




