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@konomiske effekter af byudvikling af indre Kolding Havn

1. SAMMENFATNING

Der er foretaget en modelberegning af de gkonomiske effekter af en transformation af
indre del af Kolding Havn fra erhvervshavn til en ny bydel med boliger, kontorerhvery,
restauranter/cafeer og detailhandel.

Modelberegningen viser, at det vil vaere forbundet med betydelige positive gkonomiske
effekter for Kolding Kommune at transformere den indre del af Kolding Havn en ny

attraktiv bydel i Kolding.

Resultaterne af modelberegningen er vist nedenfor.

Effekter Antal / mio. kr.

Nye borgere 1.704

Nye arbejdspladser 440-586

Nye kommunale skatteindtaegter 84-122 mio. kr. pr. ar

2. INDLEDNING

STENDER har bedt Realise ApS om at foretage en indledende modelberegning af de
gkonomiske effekter af en transformation af den indre del af Kolding Havn fra nuvaerende
erhvervshavn til en ny bydel med boliger, kontorerhverv, restauranter/caféer og
detailhandel.

Modelberegningen er foretaget i september 2018.

3. METODE OG AFGRZANSNING

Som grundlag for beregning af de gkonomiske effekter af en byudvikling af indre del af
Kolding Havn er opstillet en gkonomisk input-output-model for Kolding Kommune.

Formal med modellen er:
e At kvantificere de lokale skonomiske effekter for Kolding Kommune af en
transformation af indre Kolding Havn til en ny bydel med boliger, kontorerhverv,
restauranter/cafeer og detail.

Beregningerne vil blive foretaget pa falgende parametre:
e Nye borgere
e Nye arbejdspladser
e Kommunale skatteindtaegter
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Transformationen af indre Kolding Havn til en ny bydel vil blive beregnet ift. hvor mange
nye borgere og hvor mange nye arbejdspladser den skaber. Herefter vil modellen beregne
de indirekte og inducerede effekter for Kolding Kommune.

Overordnet om modellen

Baseret pa principperne i SAM-K /LINE - Den regionale model for Erhverv og
Beskaeftigelse

Nogletal fra Danmarks Statistik anvendes

Nye borgere og nye arbejdspladser relateres til afledte effekter via en
multiplikator opstillet paA kommunalt niveau for Kolding Kommune

Modellen koordineres med nationalregnskabet

Input baseres pa markedet, konkurrencesituation og empiriske erfaringstal
kombineret med eksakt viden fra det konkrete geografiske omrade, hvori

byudviklingen foretages.
Tabel 3.1 Overordnet om modellen. Kilde Realise ApS

Nedenfor er den gkonomiske input-output-model illustreret.

Kolding Kommune

Direkte effekter:
Beskaeftigelse brancher
Omsaetning i brancher

Indirekte/Inducerede effekter

for gkonomien:

Produktionsvaerdi —— Restauration
Indkomstskabelse (BVT)

Beskaeftigelse —— Kontorerhverv
Skatter

—— Detailhandel

Figur 3.1 Illustration af ekonomisk input-outputmodel. Kilde: Realise ApS
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| tabellen nedenfor er defineret de begreber, der anvendes i modelberegningen.

Begreb Definition

Direkte arbejdspladser De nye arbejdspladser som skabes hos
virksomhederne i projektomradet.

Indirekte arbejdspladser De nye arbejdspladser der skabes hos
underleverandgrerne til virksomhederne i
projektomradet.

Inducerede arbejdspladser De nye arbejdspladser som skabes, nar

medarbejderne i virksomhederne i
projektomradet og hos underleverandgrerne
bruger deres indkomst i f.eks. supermarkeder,
detailhandel m.v.

Indkomstskabelse Daekker over begrebet bruttovaerditilvaekst, som
beskriver den veaerditilvaekst der skabes i
projektomradet, efter at udgifter til
produktionsinput er fratrukket.

Skatteindtaegt Den skattebetaling som medarbejderne i betaler
i kommuneskatter til Kolding Kommune.
Produktionsvaerdi Den samlede vaerdi der skabes i produktionen.

Tabel 3.2 Begrebsdefinitioner. Kilde: Realise ApS

3.1. Afgraensning

Modellen beregner ikke de afledte effekter pa den kommunale ejendomsskat
(grundskyld), men udelukkende pa den kommunale indkomstskat.

Det er i forbindelse med naervaerende modelberegning ikke undersggt, hvor mange m2

grundarealer til boliger, kontorerhverv, restauranter/caféer og detailhandel, der kan
absorberes i en projektperiode eller pr. ar i en ny bydel i indre Kolding Havn.

4. PROJEKTOMRADET

Formalet med projektet er, at skabe et nyt havnenaert attraktivt byudviklingsomrade i
Kolding med plads til boliger, kontorerhverv, restauranter/caféer samt detail. Et nyt
attraktivt byudviklingsomrade i Kolding. Et omrade der kan konkurrere med de nye
havnenare byudviklingsomrader i f.eks. Vejle og Fredericia om tiltraekning af nye
borgere og arbejdspladser.
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Projektomradet er beliggende i den indre del af Kolding Havn fra Jens Holms Vej
omfattende dele af Caspar Millergade, Sdr. Havnegade, Trindholmsgade, Slippen og
Nordkajen. Billedet nedenfor viser Kolding Havn set fra oven i dagens situation.

Figur 4.1 Luftfoto af Kolding Havn. Kilde: Kolding Havn

| illustrationerne nedenfor er markeret det konkrete projektomrade, der anskes i spil til
byudvikling omfattende boliger, kontorerhverv, restauranter/caféer og detail.
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Figur 4.2 Projektomrddet set fra oven. Kilde: Tegnestuen Mejeriet A/S
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Figur 4.3 Projektomrddet set fra sydvest. Kilde: Tegnestuen Mejeriet A/S

Det er idéen, at der skabes plads til de havnerelaterede erhvervsvirksomheder i den
nuvaerende indre del af Kolding Havn pa et nyt havheomrade beliggende i den ydre havn,
som vist i den nedenstaende illustration.

Der er saledes tale om et "win-win" projekt for Kolding Kommune, hvor de havnerelatere

virksomheder med tilknytning til Kolding havn, kan forsaette deres aktiviteter, samtidig
med at der i Kolding skabes et nyt attraktivt havnenart byudviklingsomrade.
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Figur 4.4 Markering af muligt nye udvidelsesomrdde til erhvervshavneaktiviteter.
Kilde: Tegnestuen Mejeriet A/S
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En transformation fra erhvervshavn til byudviklingsomrade vil bergre en raekke
havnerelaterede virksomheder, som i dag er beliggende i den indre del af Kolding Havn.
Det drejer sig om mellem 50 og 100 arbejdspladser indenfor bl.a. landbrugsvarer,
jernskrot og transport og logistik.

5. GKONOMISKE EFFEKTER AF BYUDVIKLING AF INDRE DEL AF KOLDING
HAVN

5.1. Forudsatninger
Det forudsaettes at der by-udvikles et areal svarende til:

e Et grundstykke pa 155.000 m2
e En bygningsmasse pa 170.000 m2
e En bebyggelsesprocent pa 110 %

AREALER
Grundstykke 155.000 m?
Bygningsmasse™ 170,000 m2

Bebyggelsesprocent 10%

Figur 5.1 Forudsaetninger for arealer til byudvikling. Kilde: Tegnestuen Mejeriet A/S

Der forudsaettes en p-norm pa 1,25 pr. bolig. Der er afsaettes ca. 20 m2 pr. p-bas
inklusive interne kareveje. Vi har afsat i alt 22.000 m2 (afrundet) til et p-areal i terraen.
Dette areal kan vise sig at blive mindre afhangig af hvilken p-form der i sidste ende
vaelges. F.eks. hvis der vaelges et p-hus i terraen.

Parkeringspladserne forudsaettes dobbeltudnyttet i dagtimerne. Fordelingen af arealet til
forskellige formal fremgar af tabellen nedenfor.
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Formal Antal m2

Boliger 120.000
Parkeringspladser 22.000
Kontorerhverv 12.000
Restauranter/caféer 10.000
Detail 6.000
I alt 170.000

Tabel 5.1 Fordeling af m2 til forskellige formdl. Kilde: Realise ApS

| tabellen nedenfor er defineret det gennemsnitlige antal m2 pr. formalstype samt antal

enheder.
Formal Gn. antal m2 pr. enhed Antal enheder (afrundet)
Boliger 140 857
Kontorerhverv \ 250 48
Restauranter/Caféer \ 500 20
Detail 800 7,5

Tabel 5.2 Fordeling af m2 pa formdl og enheder. Kilde: Realise ApS

For sa vidt angar antal m2 pr. enhed, skal det understreges, at der er tale om en
gennemsnitsbetragtning.

Input til de efterfalgende skonomiske effektberegninger er:

e 857 boliger (gennemsnitlig 2 personer pr. bolig)
e 195 arbejdspladser (Kontor)

e 80 arbejdspladser (Restauration og caféer)

e 70 (Detail)

5.2. Resultater

Pa baggrund de ovenfor estimerede beskaftigelsestal fremkommer 343 nye direkte
arbejdspladser ved en byudvikling af indre Kolding Havn. Der er usikkerheder forbundet
med tallene, hvorfor der er foretaget en falsomhedsanalyse med en reduktion pa 25 %.

Skatteindtaegterne i resultaterne omfatter de kommunale indkomstskatter til Kolding
Kommune. Antallet af nye boliger er estimeret til 857 med gennemsnitlig 2 personer pr.
bolig. Det giver i alt ca. 1.700 nye borgere i Kolding Kommune efter realisering af
byudviklingen.
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Der er ved denne type beregninger en risiko for at regne dobbelt. Derfor er de
beskaeftigede i modelresultatet fratrukket i beregningen af det foragede skattegrundlag
som fglge af de nye borgere.

Resultatet af modelberegningen fremgar i tabellen nedenfor.

Kolding Kommune

Drift Generel Husholdningers

aktivitet Forbrug Total
Beskaftigelse, Antal Personer
Direkte beskaftigelse 343 343
Indirekte 43 43
Inducerede 194 194
Total beskaeftigelse 392 194 586

Indkomstskabelse (Bruttovaerditilvaekst) Mill. Kr

Direkte indkomst 134 134
Indirekte 26 26
Induceret 95 95
Total 159 95 254

Skatter, Mill. Kr

Direkte 35 35
Indirekte (Indirekte+ Indkomst-) 7 7
Inducerede (Indirekte+indkomst-) 24 24
Total 41 24 66
Produktionsvardi, Mill. Kr

Direkte 291 291
Indirekte 18 48
Inducerede 173 173
Total 339 173 513
Figur 5.2 Resultat af modelberegning pd beskaeftigelseseffekter for Kolding Kommune. Kilde. Realise
ApS

Det fremgar, at der forventes at kunne skabes 343 direkte arbejdspladser i den nye bydel
i indre Kolding Havn. Disse arbejdspladser affgder 49 indirekte arbejdspladser og 194
inducerede arbejdspladser. Samlet set en forggelse af beskaeftigelsen i Kolding Kommune
pa 586 nye arbejdspladser. Dette vil ifglge beregningen give en skatteindtaegt pa 66 mio.
kr. Med felsomheden indarbejdet vil resultatet blive: 440 - 586 nye beskaeftigede i
Kolding Kommune og et aget skattegrundlag pa 49-66 mio. kr. pr. ar.

@konomi- og indenrigsministeriets negletal for Kolding Kommune viser, at en borger i
kommunen i gennemsnit betaler 41.108 i indkomstskat i 2018. De ekstra borgere som
tilflytter Kolding Kommune, som er beskaeftiget uden for kommunen estimeres til 1.127
borgere. Disse nye borgere forventes at kunne bidrage med yderligere 46 mio. kr. pr. ar
Med falsomheden betyder det 34-46 mio. kr. pr. ar i ekstra skatteindtaegter til Kolding
Kommune efter realisering af byudviklingen af indre Kolding Havn.
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Samlet set fgrer byudviklingen af indre Kolding Havn til en foragelse af skattegrundlaget
for Kolding Kommune med 84-112 mio. kr. pr. ar efter fuld realisering.

De sammenfattende resultater af en byudvikling af indre Kolding Havn fremgar nedenfor.

Effekter Antal / mio. kr.

Nye borgere 1.704

Nye arbejdspladser 440 - 586

Nye kommunale skatteindtaegter 84 - 122 mio. kr. pr. ar

Tabel 5.1 Sammenfattende resultater af modelberegning. Kilde: Realise ApS

5.3. Byggeretsvaerdier

Med afsaet i hvad lignende byggeretter i dagens situation salges til i attraktivt beliggende
havneomrader i naergeografien som f.eks. Vejle og Fredericia vurderes det ud fra et
forsigtigt sken, at byggeretterne i indre Kolding havn kan saelges for 4.000 kr. pr. m2
ekskl. moms.

En realisering af et byudviklingsprojekt i indre Kolding Havn med en bygningsmasse pa
170.000 m2 vil dermed kunne indbringe ca. 680 mio. kr. ekskl. moms. Dette skal
naturligvis undersgges narmere i et efterfglgende forlab.

5.4. @vrige ikke beregnede effekter

En transformation af indre Kolding Havn til et byudviklingsomrade omfattende en ny
nord-syd vejforbindelse mellem Skamlingvejen og Jens Holms Vej som erstatning for den
nuvaerende forbindelsesvej ved inderhavnen vil have positiv betydning for
trafikafviklingen til/fra Kolding by.

| dag er Kolding by afskaret fra havheomradet af Jens Holms Vej, som er belastet af bade
person- og lastvogns trafik. En ny nord-syd vejforbindelse mod g@st, vil betyde, at
inderhavnen bliver vaesentligt mindre belastet af trafik.

Tid er penge og de tidsgevinster der kan opnas for trafikanterne som fglge af en
forlaegning af hovedtrafikaren mod ast, vil vare er en gkonomisk gevinst trafikanterne -
bade for bolig-arbejde trafikken og erhvervstrafikken.

En forlaegning hovedtrafikaren mod @st vil samtidig betyde, at det bliver muligt at
integrere det nye byudviklingsomrade i inderhavnen med Kolding by, hvilket kan skabe en
foraget bymaessig attraktivitet. Dette kan fare til en stgrre omsaetning i bl.a.
detailhandlen, som falge af de flere mennesker, der vil finde det attraktivt at gere deres
indkab i bykernen.




