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Lokalplanens baggrund

Planlaegningen af omradet sker pa baggrund af en
foresporgsel fra eendommens ejer, som gnsker en
planlagning for det samlede omrade. Planlagningen skal
give mulighed for, at der kan opfgres nye boliger samt en
bred anvendelse af omradets fredede huse inklusive
Baagge og Ribers Plads, fx til kulturaktiviteter, liberalt
erhverv eller andet, som kan indpasses i et omrade med
boliger. Planlaegningen inkluderer en broforbindelse over
havnebassinet (Mudderhullet) fra nord til Baagge og Ribers
Plads, for at give mulighed for en god sammenhasng
mellem lokalplanomradets pladsdannelse og byens
havneomrader i gvrigt. Ejer gnsker at opfgre nye boliger i en
hgj kvalitet og en arkitekturstil, der tager udgangspunkt i
omradets historie.

Planleegningen for Kullinggade 29 sg@ger at bygge pa
kommunens overordnede planer og strategier og er
udarbejdet for at byudvikle og forteette et centralt placeret
og bynaert havneomrade. Overordnet er det Svendborg
Kommunes gnske, at fastholde og udbygge Svendborg som
en attraktiv boseaetningskommune, skabe mulighed for
vaekst i befolkningstallet og tilstraebe en alsidig
befolkningssammensaetning. Der er derfor i
kommuneplanen givet mulighed for at udnytte Kullinggade
29 som blandet bolig- og erhvervsomrade. En mulighed der
skal understgtte udvikling af en levende by og havn, som
forudsaetning for bosaetning, med fokus pa et varieret og
fleksibelt udbud af boliger til borgere i alle aldre og i alle
livssituationer. Ny planlaegning for boliger skal ske ud fra
det aktuelle potentiale for gget bosaetning, sa der arbejdes
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med at skabe interne flyttekaeder savel som ny tilflytning jf.
Bosaetningsstrategi 2020.

Svendborg Kommune ridser i Kommuneplan 2021-2033
baggrunden for udvikling af Svendborg by op og definerer i
kommunens bosaetningsstrategi fra 2020, at kommunen:

 vil fortsaette udviklingen af Svendborg Bymidte og en
boligorienteret fortaetning i Svendborg By og havn.

 har fokus pa at sikre en blanding af boligtyper og
boligstarrelser i udviklingen af byen

e stiller krav om at fortaetning i bymidten skal ske med
respekt for stedets arkitektoniske kvaliteter, og med
kvalitet i boliger og friarealer

Lokalplanomradets placering

Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet er placeret mod sundet i forlaengelse af

et middelalder bykvarter pa kanten af Svendborg bymidte.
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Omradet er karakteriseret af en strukturel overgang fra et
bykvarter, vest for Kullinggade med boliger i byhuse placeret
skulder ved skulder pa smalle grunde, til et erhvervsomrade
gst for Kullinggade med havnekajens stgrre, fritstdende
bebyggelse i Svendborg Sunds havnemiljg.

Side 5



Skattergade

—

Kullinggade
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Beplantning | neermiljpet

Lokalplanomradet er defineret af én stor, privatejet matrikel
samt et mindre umatrikuleret areal af sgterritoriet over
'‘Mudderhullet'. Lokalplanomradet udger en stor del af
kulturmiljget Baagge og Ribers Ksbmandsgard og
indeholder i dag eksisterende bebyggelse karakteristisk for
havnemiljpet samt tidligere tiders brug. | dag ligger der i
omradet mod nord to fredede pakhuse og
administrationsbygninger placeret rundt om Baagge &
Ribers Plads. Mod syd er omradet udbygget med
temmerlader. Den eksisterende bebyggelse star
overvejende tom, efter at have vaeret anvendt til

Side 7



kornmagasiner og senest traelasthandel, som for ar tilbage
er nedlagt. Omradet har vaeret lejet ud til forskellige mindre
erhverv, men en del af bygningsmassen har staet ubenyttet
hen.

Baagpe og Ribers fredet plads med fredede bygninger

Lokalomradets kulturmiljg

Den fredet bebyggelse pa Baagge & Ribers Plads er en del
af et samlet bevaringsveerdigt kulturmiljg for
havnebassinets tilstadende matrikler. Kulturmiljget er
beskrevet i kommuneplan 2021-2033 som
Kgbmandsgarden Baagge og Riber i Kullinggade. Mod syd
greenser kulturmiljpet op til gasvaerksgrunden, mod vest er
det afgraenset af Kullinggade. Mod nord graenser det op til
Brogades baghuse.

Fra Sankt Nikolai Kirke stikker Brogade mod @st, vinkelret pa
vandet ned til den gamle kabstadshavn - i daglig tale kaldet
Mudderhullet. Her gav skibsbroen mulighed for sideveerts
fortgjning og praktisk adgang til at laste og losse. Svendborg
var oprindelig kebmaendenes og s@folkenes by. Smahuse
vekslede med store kebmandsgarde. Senere udviklede
trafikken sig. Skibene blev stgrre, og det samme gjorde
maengderne af last og gods, der skulle handteres pa
landsiden. Citat: DEN MARITIME KULTURARYV i Det
Sydfynske @hav.

Smalle strandgrunde med boligparceller i Kullinggade har
fortsat direkte adgang til sundet, og set fra kysten danner
bebyggelsen med haver og sma anlgbsbroer en historisk
reminiscens fra den oprindelige havnefront, som var brudt
af anlgbsbroer for de private ejendomme. De sma huse blev
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fortreengt af last og gods og de engang maske 200 huse,
som havde haver helt ned til Svendborg Sund, eridag i
'Mudderhullet’ blevet til seks ejendomme, som ligger med
facaden ud til Kullinggade og med grunde ned til
Mudderhullet. Matriklerne er ikke yderligere beskrevet i
kommuneplanen, idet kulturmiljgets baerende
bevaringsveerdier er knyttet til omradets Gule Pakhuse,
deres funktion som kornmagasiner og deres tilknytning til
kornsalgshavnen i 1800 tallets kornsalgsperiode.

Det er Kommunalbestyrelsens mal, at:

¢ de baerende bevaringsveerdier i kulturmiljget
Kg@bmandsgarden Baagge og Riber i Kullinggade
bevares og synligggres som eksempel pa
kornpakhuse fra 1800-tallets kornsalgstid og den
efterfelgende transformation til kebmandsgard og
treelasthandel

» kulturmiljget, hvis de oprindelige aktiviteter afvikles,
kan overga til nye byfunktioner under hensyntagen til
omradets bevaringsveerdier,

» den saerlige matrikelstruktur mellem Kullinggade og
Mudderhullet bevares, udviklingen indenfor
kulturmiljget sker pa baggrund af stedets kvaliteter,
saerpraeg og lokal identitet.

Bygningsfredning

Baagge & Ribergrundens fredning rummer to pakhuse
placeret vinkelret pa kajkanten, det bagvedliggende
pladskontor og villaen mod Kullinggade. Mellem
bebyggelsen ligger en aben, fredet havneplads afsluttet af
et fredet bolveerk mod havnen. Pladsdannelsen har en
hensigtsmaessig beliggenhed med en god tilknytning til
havnebassinet. Kortbilag 7 viser omfanget af det fredede
omrade. Det fredede omrade er med til at fortzelle
kebmandsslaegten Baagges historie og pavirkning af
Svendborgs havnemiljg. En historie der er en af de
staerkeste fortaellinger i tilknytning til kornsalgsperioden
(perioden 1830-1870, hvor kornproduktionen er den
dominerende drivkraft i dansk landbrug — specielt i forhold
til en stadig stigende eksport til udlandet), som Baagge &
Ribers Plads repraesenterer. Alle sendringer af de fredede
bygninger eller af den fredede plads, kraever tilladelse fra
Slots- og Kulturstyrelsen (bygningsfredningsmyndigheden).

Lokalplanens sydlige omrade er i dag domineret af de store
temmerhaller, der vidner om stedets anvendelse gennem
mange ar med fragt af temmer. Hallerne er karakteristiske
for stedets forteelling; voluminerne er varierede,

omfangsrige og lave. Omradets friarealer er defineret af
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omradets tidligere anvendelse og som sadan ikke rettet
mod ophold eller orienteret mod havnebassinet som de
gamle pakhuse mod nord. Kulturmiljget er af stor vaerdi og
indgar som et delelement, der er med til at give Svendborg
Havn den store bredde i de bevarede kulturmiljger.

Anvendelse

For at imgdekomme en manglende tidssvarende
anvendelsesmulighed af den eksisterende bygningsmasse
har kommunalbestyrelsen i Kommuneplan 2021-2033 givet
mulighed for en omdannelse af omradet i form af blandet
bolig- og erhvervsbyggeri. Mod nord er der mulighed for, at
der indrettes med en ny anvendelse i de eksisterende ca.
2500 etagemeter overvejende fredede bebyggelse. Mod syd
er der mulighed for nedrivning af eksisterende tgmmerhaller
og opfgrelse af ny bebyggelse som boliger eller som
blandet bolig og erhverv.

Mudderhullet

Lokalplanomradet eksisterende forhold

Der er i dag adgang til omradet fra Kullinggade til
lokalplanomradets nordvestlige hjgrne i forbindelse med
Baagge & Ribers Plads (havneoplagspladsen mellem
omradets pakhuse) samt adgang fra Kullinggade til en
mindre parkeringsplads ca. midt pa matriklen. Fra vejskel
mod Kullinggade falder terraenet fra kote 5,5 mod sydvest til
kote 1 mod nordgst ved Baagge & Ribers Plads.
lokalplanomradet afgreenses mod havnebassinet af en ca. 2
meter bred kant i sten med et fald fra kote 1. Langs Baagge
& Ribers Plads er resterne af et bolvaerk, der er omfattet af
omradets bygningsfredning.

Den karakteristiske lave, plane og fredede havneplads er

central for omradets kulturmiljg. Herfra har man lastet

skibene og handteret godset. Det omkringliggende terraen

mod Kullinggade er generelt hgjere og stigende mod syd,

hvor der er ca. 4 meters hgjdeforskel mellem

temmerpladsen og Kullinggade. Historisk set har de to

niveauer, havneoplagspladsen og omradet mod Kullinggade,
veeret adskilt ved villaen og det tilhgrende haveplateau syd

for denne. Villaen og tidligere bygninger har dannet

overgang mellem de to niveauer, hvilket villaen til dels stadig .,



gor i dag. Derudover danner en stgttemur mellem
temmerhaller og villa en hgj kant mellem de to niveauer,
mens terreenforskellene mod syd er udlignet med stgttemur
og skraent. For den historiske forstaelse af omradet er det
vigtigt, at den fremtidige udvikling giver tilstraekkelig plads

til villaen og at terraenet bearbejdes med en overgangszone
mod omgivelserne.

-_— erlsstte spor af bolveerk anlagt i 1798 af kgbmand Bolvaerket omkring 1978. Foto:
i Kgbmand Quists grund, der senere blev en del af Piekersen Roland
Baagge & Ribers grund.

Materiale fra analyse udarbejdet af 'Elgaard Architecture’ for
Slots- og Kulturstyrelsen

Idet der er gennemfgrt en bygningsfredning, henvises til

fredningsbeskrivelsen og alle andringer skal godkendes af
bygningsfredningsmyndigheden.

Nyere badebro

Stendige

= Spor af bolveerk som del af fredningsindstilling

Materiale fra den tidligere analyse udarbejdet af ELGAARD

ARCHITECTURE for Slots- og Kulturstyrelsen i forbindelse med
omradets fredningssag. Side 11



Bolvaerket anbefales i den tidligere udfgrte analyse
reetableret i hele grundens udstraekning for at styrke
forstaelsen af bygningernes taette relation til havnen, men
der indgar ikke krav herom i lokalplanen. Krav til vedligehold
er defineret i lov om bygningsfredning og bevaring af
bygninger og bymiljger. Alle zendringer af den fredede plads,
kreever tilladelse fra bygningsfredningsmyndigheden.

S i = L
Bolveerk af tommer, som det ser ud i dag. Neerbillede af bolvaerket.

Kvarteret

Kvarteret har med kort afstand til bymidten et hgjt
serviceniveau med et godt udbud af dagligvarehandel og
institutioner. Omradet er tilknyttet @rkildskolen og
Nymarkskolens skoledistrikter og ligger knap 400 meter fra
Svendborg Sygehus samt Svendborg Station med tog- og
busbetjening.

Kvarterets boliger er forsynet med private opholdsarealer,
men omradet er ikke forsynet med offentlige grgnne
omrader. Byens parker er fortrinsvist placeret mindst 500
meter i fugleflugt nord for lokalplanomradet. Kvarteret har
desuden fa vejtreeer eller tilsvarende begrgnning pa
offentligt ejet arealer. Naturen er fortrinsvist repraesenteret
af kvarterets naerhed til vandet bl.a. med adgang til en
mindre offentlig strand ca. 300 meter syd for
lokalplanomradet. Langs lokalplanomradet Igber
@havsstien, der er en 220 km lang natursti pa Sydfyn, Zrg
og Langeland. Stien er for vandrere, og lgber gennem
spaendende naturomrader, hvor der ellers ikke er offentlig
adgang. Foruden @havsstien Igber flere nationale og
internationale cykelruter desuden langs Kullinggade.
Lokalplanomradets afgraensning er vist sammen med
@havsstiens forlgb gennem Svendborg pa kortet nedenfor.

Side 12



Lokalplanomradet er placeret i en overgangszone fra
bymidten til havnens maritime miljger og 1900-tallets
udbygning med villakvarterer. Kvarteret fremstar derfor
ogsa meget varieret med en blanding af boligtyper og
ejerformer. Bymidten nord for lokalplanomradet er praeget
af mange lejeboliger med sma husstande uden bil, mens
kvarteret mod syd i hgjere grad er preeget af fritliggende
ejerboliger med stgrre husstande og mindst en bil. Isaer

mod syd er kvarteret desuden praeget af erhvervsdrivende.

Beboersammensaetningen i kvarteret domineres dels af
husstande med videregdende uddannelser og dels af
lenmodtagere pa mellem niveau. Den arlige risiko for
indbrud er jf. Rigspolitiets statistiske opggrelser lav og
kvarteret opleves trygt med et godt feellesskab.

...........
...........

C e

......
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Lokalplanens formal og
indhold

Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er at give mulighed for udvikling af et
blandet bolig- og erhvervsomrade. Formalet er at balancere
hensynet til bevaring af omradets historiske veerdier med
mulighed for en tidssvarende udvikling, med en udbygning,
der respekterer fortiden, men samtidig er tilpasset
fremtidens behov og kan indga som en levende og
integreret del af kvarteret. Lokalplanen vil muliggere et nyt
boligbyggeri med op mod ca. 9.500 etagemeter samt ny
anvendelse i omradets eksisterende bebyggelse. Omradet
forventes samlet at kunne rumme i omegnen af 90 boliger
plus erhverv. Lokalplanens formal har iszer fokus pa
nedenstaende temaer.

Forbedring af lokalomradet

Ny bebyggelse har til formal at forbedre omradet bade
visuelt og funktionelt, hvilket inkluderer at skabe et mere
sammenhangende gaderum langs Kullinggade, at tilpasse
ny bygningsskala til eksisterende bebyggelse i kvarteret og
villaen mod Kullinggade samt at skabe en harmonisk og
offentlig tilgaengelig forbindelse mellem havnefronten og
byen jf. Svendborg Kommunes planlaegning for Svendborg
Havn i gvrigt. Kvarterets feellesskab skal have adgang til
havnens bla kant, der skal samle havnefronten og forbinde
omradet til den bagvedliggende by. Byrum og forlgb
indenfor lokalplanomradet skal veere med til at
fremtidssikre en bedre sammenhaeng fra Svendborgs
historiske centrum og til vandet, samt give muligheder for
ophold omkring vandet.

Der skal planlaegges for en tydelig abning ved omradets
adgangsveje med gode oversigtsforhold, og skabes kig til
vandet, som er med til at give overblik. Der skal planleegges
for en primeer forbindelse via pladsdannelsen mellem de
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fredede historiske pakhuse, samt en visuel forbindelse til
sgterritoriet syd for Villaen fra Kullinggade.

Lokalt er det vigtigt at planlaegge for forskellige byrum,
mgdesteder og forlgb, der inviterer til ophold og giver
mulighed for at beboerne kan komme hinanden ved. Et godt
naboskab bygger pa god visuel og tryg kontakt, hvor man
kan se og ses af hinanden i de feelles fri- og opholdsrum, et
godt boligliv, der understgttes af feelles faciliteter. Det er
vigtigt med trygge uderum, hvilket bl.a. kan opnas med gode
visuelle forbindelser og 'gjne pa vejen'.

Det er hensigten med planleegningen at ny bebyggelse
arkitektonisk skal veere afbalanceret med lokalomradets
sammenhangende og samtidig varierede helhed, og veere
med til at give bydelen et harmonisk og oplevelsesrigt
udtryk. Mulighed for en varieret anvendelse skal desuden
veere med til at skabe oplevelsesrige byrum og der
planlaegges derfor for en variation af
anvendelsesmuligheder ikke mindst for omradets fredede
bebyggelse. Endelig skal det fredede omrades anvendelse
understgttes af mulighed for at skabe en gangforbindelse
fra Havnepladsen (via matrikel 70002) til Baagge & Ribers
Plads (matrikel 544a).

Bevarelse af et kulturmiljg og forankring i
lokalhistorie

Der er i kommunens udviklingsstrategi fokus pa Svendborgs
kulturarv som grundlag for en feelles identitet. Ikke mindst i
relation til Svendborgs havnemiljger, hvor staerke traditioner,
ny anvendelse og den synlige kulturarv smelter sammen.
For lokalplanomradet skal der derfor bl.a. planlaegges med
udgangspunkt i omradets treeskibshavn, havnebassinet og
det tilknyttede kulturmiljg.

"Vi vil videreudvikle Svendborg Havn i samspil mellem bl.a.
erhverv, uddannelser og havnens historiske bygninger for at
sikre et attraktivt milj@g og en god balance mellem nyt og
gammelt.”

"Vi vil styrke havnenes seerlige maritime kulturarv som en
vigtig del af Svendborg-egnens identitet og historie. Det skal
blandt andet ske gennem bevaring, genanvendelse,
samarbejder og aktiv formidling.”

Citat fra Udviklingsstrategi for Svendborg Kommune

Et overordnet formal er at bevare og respektere omradets

kulturarv og historiske karakteristika. Dette inkluderer, at ny
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bebyggelse skal tage udgangspunkt i de eksisterende
strukturer udgjort af de gule pakhuse, pladsen og villaen
samt viderefgre temmerhallernes arkitektoniske udtryk i
karakter, formsprog og materialitet. Ny bebyggelse skal
integrere disse elementer, s omradets historiske traek og
unikke kendetegn som fx omradets bolveerk og
pakhustypologi forbliver synlige og respekteres i
lokalplanomradets fremtidige udtryk.

Materiale fra analyse udarbejdet af ELGAARD ARCHITECTURE
for Slots- og Kulturstyrelsen

Det er planleegningens hensigt at skabe sammenhaeng
mellem de fredede bygninger pa omradet og fremtidig
bebyggelse i en visuel savel som funktionel sammenhaeng
mellem attraktive boliger af hgj kvalitet og omradets
fremtidige erhvervs- og/eller kulturrettede aktiviteter. Ny
bebyggelse skal derfor forankres i Svendborgs historie og
kulturmiljger og bidrage til omradets maritime identitet,
materialitet og atmosfaere. Ny bebyggelse skal sigte mod at
skabe en harmonisk integration mellem ny og eksisterende
arkitektur i kvarteret. Det betyder at ny bebyggelse i
lokalplanomradet tilpasser sig den eksisterende, fredede
bebyggelse og en generel tilpasning til kvarterets
bygningers facader i proportioner og formgivning, sa de
harmonerer med omgivelserne og bevarer stedets identitet.

Tidssvarende udvikling

Udviklingen har til formal at tilfere omradet en tidssvarende
og funktionel anvendelse og samtidig bevare de historiske
treek. Dette skal sta pa skuldrene af fortidens spor og
udfoldes i ny bebyggelse og anlaeg bl.a. i form af dynamiske
facader og varieret ny bebyggelse. Derudover giver
planlaegningen mulighed for en gangbroforbindelse over
'Mudderhullet’ i havnebassinet fra matr. nr. 7000z til Baagge
og Ribers Plads matr.nr. 544a begge Svendborg Bygrunde.
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Formalet er at forbedre sammenhangningen i omradet og
derved understgtte en ny anvendelse af pladsen.

En hgj standard i udbygning af lokalplanomradet med god
komfort er en vigtig parameter for at sikre omradet
attraktive faciliteter, boliger og ikke mindst fri- og
opholdsarealer. | takt med at befolkningen i byomraderne
vokser, spiller udformningen af byer og byomrader en stadig
starre rolle for menneskers livskvalitet og sundhed. Ved
indretning af opholdsarealer geelder, at jo mindre
opholdsareal der udlaegges, jo sterre vaegt skal der laegges
pa de kvalitative krav i form af tilfredsstillende lys- og
laeforhold. Det er derfor hensigten at planlaegge for
velfungerende boliger med gode sol- og lysforhold,
organiseret i et velindrettet omrade beskyttet bade mod
overophedning og vind. Omradet skal generelt indrettes
med god tilgaengelighed til veldisponerede faelles fri- og
opholdsarealer jf. kommuneplanens retningslinjer og med
en gennemtaenkt disponering af adgang til omradets vej- og
stisystem, affaldshandtering, cykel- og bilparkering mv. sa
bade let og tung trafik kan komme sikkert til og fra.

Klimahandleplanen

| Kommunens Klimahandleplan er havneudviklingsprojektet
"Den Bla Kant” ved og omkring Svendborg Havn det hgjest
prioriterede omrade. Der er i den forbindelse igangsat fgrste
etape af projektet med en samlet hgjvandsbeskyttelse af
havnebassinet, som ogsa vil sikre lokalplanomradet, som
del af den havnenaere by, mod fremtidens
havvandsstigninger. Den Bla Kant indeholder bade en
lgsning til en stiforbindelse langs med havnebassinets indre
havnekant samt en ydre stiforbindelse kombineret med en
sluse som en del af en samlet hgjvandsbeskyttelse. Pa
baggrund heraf er der i kommuneplan 2021-2033 i rammen
for lokalplanomradet indskrevet krav om at der i forbindelse
med lokalplanlaegning, skal sikres offentlig adgang til kysten
og Baagg og Ribers plads i overensstemmelse med de
baerende vaerdier for Udviklingsplanen Fremtidens Havn.
Ligeledes skal der arbejdes med offentlig adgang langs
kysten, i overensstemmelse med den overordnede
planleegning for Den Bla Kant.

Havneomradet rummer store materielle og immaterielle
veerdier, herunder en meget rig kulturarv med mange fredede
og bevaringsveerdige bygninger. Den Bla Kant skal derfor
gare Svendborg Havn og de havnenaere arealer robuste over
for skybrud og stormflod. Samtidig skal den skabe

forbindelse og byliv hele havnen rundt via stier, kajer,
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promenader og opholdsrum med rekreative aktiviteter og
oplevelser.

Citat Klimahandleplan 2022

Kommunens Klimahandleplan identificerer kommende
klimaaendringer, herunder stigende vandstande, hyppigere
skybrud, hgjere temperaturer og tgrke. Dette kreever fokus
pa byens robusthed, herunder planlaegning for handtering af
havvandsstigninger, intens regn og varmeperioder.
Havnebassinets ydre forbindelse vil beskytte omradet mod
hgjvande, men det er vigtigt at integrere lgsninger i
lokalplanomradet, der forbedrer omradets byklima og
reducerer solens indvirkning, samtidig med at det handterer
kraftig regn. Klimahandleplanen sigter mod at opna dette
gennem naturbaserede og innovative Igsninger, sasom
regnvandsbede, skyggegivende traeer og grenne facader og
tage. Det overordnede formal med Klimahandleplanen er at
skabe et behageligt udendgrsklima i byomrader under
hedebglger samt at gge det grgnne og bla element i byen til
gavn for borgernes sundhed.

Det betyder, at klimatilpasningsprojekter gennemfgres med
tanke for samtidig at kunne skabe grgnne og rekreative
omrader. En samtaenkning der, hvor det er muligt, skaber flere
kalige opholdsarealer, som befolkningen kan bruge i varme
perioder. Omraderne kan ogsa bidrage til mere biodiversitet.

Citat Klimahandleplan 2022

Lokalplanens indhold

Anvendelse

Efter lukningen af Baagge og Ribers Traelast har
kulturmiljgets fremtid veeret usikker. Svendborg Kommunes
Udviklingsstrategi har bl.a. fokus pa havnens
genanvendelse og for naervaerende lokalplan i videst muligt
omfang at planlaegge for en variation af
anvendelsesmuligheder ikke mindst for kulturmiljgets
fredede bebyggelse. Lokalplanomradets anvendelse skal
stgtte op om en aktiv, baeredygtig fremtid ogsa for
kulturmiljget. Planen giver derfor mulighed for at omradets
eksisterende bebyggelse kan anvendes til boliger over
stueplan, virksomheder og anleeg, der kun pavirker
omgivelserne i ubetydeligt omfang, sa det kan integreres
med boliger. Anvendelsen kan kun vaere i form af:
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e Liberalt erhverv som kontorer i form af administration,
advokat, revisor, arkitekt, ingenigr, dataradgivning o.l.

e Kulturelle formal i form af bibliotek, menighedshus,
kulturformidling o.l. medborgerhus, museum,
udstilling, galleri o.l.

¢ Sundhedsinstitutioner som klinikker i form af
kiropraktor, laege, tandlaege, terapi o.1.

e Hotel / Vandrehjem o.l.

» Publikumsorienteret serviceformal som friser,
ejendomsmaegler, rejse-, turist-, billetbureau o.l.

Dog ma erhverv ikke indrettes over etager med beboelse.

For at skabe nyt livi omradet er der givet mulighed for, at
omradet er offentligt tilgeengeligt og der er givet mulighed
for en bedre tilgaengelighed til omradet med en
broforbindelse over Mudderhullet.

Lokalplanens sydlige omrade er i dag domineret af store
temmerhaller og planlaegningen giver her mulighed for at
nedrive hallerne for at give plads til ny bebyggelse i form af
helars boliger evt. med erhverv i stueetagen.

Bebyggelsens omfang og disponering

Planen opdeler lokalplanomradet i tre delomrader, med
tilpassede bestemmelser til de enkelte delomrader jf.
kortbilag 2. Mod nord definerer delomrade A rammerne for
omradets fredet bebyggelse og kulturarv. En mindre del af
delomradets bebyggelse, er ikke fredet, men
bevaringsveerdigt og kan potentielt nedrives, hvilket vil give
mulighed for at bygge nyt. Der er defineret et byggefelt 5
herfor jf. kortbilag 3.

Mod syd definerer delomrade B rammen for ny bebyggelse
henholdsvis mod Kullinggade og mod havnebassinet. Fire
byggefelter fastsaetter ny bebyggelses hgjde og taethed
samt afstandskrav til skel. Det er hensigten at ny
bebyggelse langs Kullinggade skal have en naturlig
sammenhaeng til den eksisterende bebyggelse i Kullinggade
som byhustypologi. Delomradets gvrige nye bebyggelse kan
tillades en yderligere hgjde centralt pa grunden, men skal
trappes ned mod havnen i gst.

Mod nordgst er der desuden defineret et delomrade C, der
giver mulighed for en gangbro forbindelse over sgterritoriet.
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Visuel forbindelse pa tveers af Kullinggade og lokalplanomradet
til havnen

Bydelens skala og kontekst

Ny bebyggelse skal arkitektonisk og kvalitetsmaessigt tage
udgangspunkt i omradets eksisterende bymiljg, kulturarv og
historie og vaere med til at Igfte den samlede oplevelse i en
tidssvarende arkitektur, der samtidig forholder sig til
omradets kontekst i skala og udtryk.

| delomrade B giver planen i hgjere grad mulighed for at
bygge nyt med udgangspunkt i havnekajens store skalaer.
Omradet ligger pa forste parket i den kystnaere del af
byzonen og ny bebyggelses pavirkning af kystlandskabet
skal derfor jf. Planloven vurderes.

Ny bebyggelse er vurderet i forhold til hgjde, placering og
volumen. Det er kommunens vurdering, at der kan placeres
ny bebyggelse indenfor delomradets byggefelter med en
maksimal hgjde svarende til den hgjeste eksisterende
bebyggelse pa Gasveerkshavnen, der er placeret
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umiddelbart syd for lokalplanomradet. Pa Gasvaerkshavnen
er der primaert opfgrt laangehuse med en max hgjde pa 2%-3
etager og tagryg i kote 17. Der er desuden opfgrt en
punktbygning med tagflade i kote 20. Centralt i
neervaerende lokalplans delomrade B gives derfor mulighed
for at bygge hgjere end den gvrige bebyggelse med en
maksimal hgjdekote pa 19,8.

For at sikre en sammenhaeng til nabokvarteret er det vigtigt,
at ny bebyggelse mod Kullinggade i omfang og placering
respekterer den eksisterende bebyggelses proportioner og
indretning. Det gor den ved at spejle og fortsaette gadens
rytme og variationer med lodret opdeling indenfor klassiske
proportioner og et klassisk formsprog med husdybder og
taghgjder afstemt med kvarterets eksisterende bebyggelse.

vV l'j' - e

2

Kontekstkort med princip for sammenhaeng til omgivelser

Planleegningen af omradet sgger derfor en sammenhasng
der spejler nabobebyggelsen, sa der kan opfgres
bebyggelse der i form og placering, forholder sig til den
eksisterende bebyggelse langs delomradets kant.

Materiale udarbejdet af Praksis Arkitekter - Visualisering med
eksempel pa hvordan ny bebyggelse, kunne se ud fra vandet

Bydelens karakter, formsprog og udtryk
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Ny bebyggelse skal tage udgangspunkt i lokalomradets
eksisterende karakter, formsprog og udtryk. Det betyder ikke
at ny bebyggelse skal kopiere den eksisterende, men indga i
samspil med kvarterets bebyggelse ved at gentage former,
proportioner, detaljering, materialer og farveskala.
Facadernes kompositioner er vigtige for denne
sammenhang, idet fx meget store vinduespartier uden
opdeling vil savne lighedspunkter og sans for sammenhang
til stedets karakter og kontekst. Vinduer er bygningens gjne
og deres proportioner og placering har en vaesentlig
indflydelse pa bygningens karakter og udtryk, og lokalplanen
har fx her til hensigt at sikre et samspil mellem nyt og
gammelt. Tage er med til at sikre bebyggelsens
sammenhaeng i relation til haeldninger, kviste, materialer og
farver, men ogsa i detaljen, hvor taget mgder facaden eller
afsluttes mod gavlen. Her er taget en vaesentlig del af
bebyggelsens samlede udtryk. Det er hensigten at ny
bebyggelse skal gives et udtryk, der er tidssvarende, men
afstemt med kvarteret i gvrigt og signalere tilsvarende hgj
kvalitet. Planen stiller derfor krav til bebyggelsens
facadeudtryk, tagheeldninger, stil og materialer.

Et nyt volumingst byggeri er i en kontekst som i Svendborg
bymidte seerligt vigtigt at detaljere og nuancere, for at
nedbryde skalaen og sgrge for at omradet ikke bliver
altdominerende, ensformigt og uinteressant at faerdes i.
Derfor skal ny bebyggelse udformes med en harmonisk
variation af proportioner og af materialer. Proportioner og
materialer der understgtter en hgj grad af struktur og som
formar at ggre overflader levende, samt detaljeret og som
kan matche omradets eksisterende detaljering, seerligt i
stueetagen, ved indgangspartier, opholdsomrader mv.

Kvarterets bebyggelse er mod vest karakteriseret ved
typiske byhuse, med selvstaendige og varierende
facadeudtryk. Byhuse er typisk karakteriseret ved flere
faelles traek, der adskiller dem fra forstaeder eller landlige
boliger. Byhusene er overvejende placeret taet sammen,
skulder ved skulder for at udnytte pladsen mere effektivt og
mange er bygget i flere etager for at maksimere pladsen pa
en mindre grund. Det kan omfatte reekkehuse savel som
etageboliger. Byhusene i Kullinggade har foruden baghaver,
sma forhaver, der giver mulighed for en 'armslaengde’ til det
offentlige rum og gadens trafik. Samlet set er byhuse en
integreret del af bymiljget og tilbyder en livsstil, der er teet
forbundet med Svendborgs byliv og dens tilbud.

Bydelens udtryk er grundlagt i 1800-tallets udvikling af en
relativ bred vifte af klassiske stilarter, der udviklede sig
gennem arhundredet. Det er karakteristisk for disse
klassiske stilarter at de fastholder symmetri med et udtryk
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praeget af harmoni i deres proportioner. Bygningernes
proportioner er dannet ved vandrette og lodrette linjer som
murpiller mellem vinduer og vandrette band som gesimser
mm. der til sammen udger bebyggelsens konstruktive
helhedsindtryk. | en harmonisk facaderaekke vil man kunne
se en sammenfaldende opdeling af facadens flader og
murhuller, der vidner om dansk traditionelt handvaerk.

Bebyggelsen er generelt karakteriseret af holdbare
materialer som tegl og sten der bidrager til et solidt og
varigt udtryk. Mange bygninger fra 1800-tallets periode var
rigt dekoreret med detaljerede ornamentikker, herunder
gesimser, karnapvinduer, friser og udskarne detaljer. Dette
afspejlede isaer den sidste del af 1800-tallets smag for
overdadighed og rig dekoration.

Materiale udarbejdet af Praksis Arkitekter - Facader mod
Kullinggade

Kebenhavnerkvist / Rytterkvist
Pultkvist

. | Hovedgesims

" Murpille

L4 Beeltegesims

- Frontkvist

Séalbaenk

g Overvindue

@ Fyldningsdor

¥ Brystning

Lokalomradets udtryk er siden tilfgjet bebyggelse i 1900-
tallet, der fortsat karakteriseres af de symmetriske facader
domineret af lodrette linjer. Dog blev dekorationer og
detaljer mere simple og enkle og 1900-tallets murermestre
opferte i hgjere grad huse med blank mur i flotte stik, der i
sig selv var en dekoration. Omradet er dels preeget af 1800-
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tallets pudsede facader i lyse jordfarver med enkelte
bygninger i gul tegl og 1900 tallets blanke mur i rgd tegl.
Tagheeldninger er overvejende ca. 45° og ligeledes fortsat
karakteriseret af rgd tegl. Den primaere bebyggelse i
Svendborg bymidte er kendetegnet ved ikke at have altaner.
Enkelte byggerier har mindre tilbagetrukne altaner. Altaner
indenfor lokalplanomradet kan derfor veere franske altaner
eller indeliggende i tagflader.

Materiale udarbejdet af Praksis Arkitekter - Eksisterende
bebyggelse I rgd blank mur

Bebyggelsens udtryk og materialitet
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Lokalplanomradets fredede bebyggelse skal bevares og
respekteres i relation til bygningsfredning, kulturarv og
historiske karakteristika. Ny bebyggelses arkitektoniske
aestetik og materialitet skal kobles til eksisterende
bebyggelses karakter og understgttes af robuste og
baeredygtige valg. Lyse boliger med velfungerende
indretning inde som ude er baerende for bebyggelsens og
stedets kvalitet. En tilpasning af ny bebyggelse til
lokalomradets eksisterende skala og kontekst samt
karakter, formsprog og udtryk skal tage udgangspunkt i
folgende fokuspunkter. Farver, former, stoflighed og
lignende sanseindtryk skal sgge at vaere med til at Igfte
oplevelsen af et byomrade med kvalitet. Byhuse langs
Kullinggade skal sikres sammenhasng med den
eksisterende by i et varieret facadeforlgb, med lodrette
opdelinger og bearbejdede bygningsdetaljer samt en
varieret kantzone. Denne kantzone skal give stueetagens
boliger en naturlig og komfortabel overgang fra det
offentlige gaderum til den private bolig. Lokalplanens
bestemmelser om ny bebyggelses udtryk sgger at saette
rammen for en hensigtsmaessig fremtidig sammenhaeng
med den eksisterende kontekst.

Kulturarv

Det er Slots- og Kulturstyrelsens vurdering, at de
kulturhistoriske og arkitektoniske vaerdier for
kulturarvsomradets pakhuse, den italienske villa og
pladskontor samt pladsen herimellem, er af national
interesse som i lige hgj grad ligger i bygningernes indre som
i det ydre. Styrelsen har derfor besluttet at bevaringen heraf
bedst sikres gennem en fredning, som er tinglyst pa
ejendommen i 2019.

Anekdote:

Navnet optraeder fgrste gang i 1677.
Navnet stammer fra gammeldansk
Kulle, som betyder en afrundet
bakketop. En anden forklaring er at
navnet er opstaet af Kiulling = Kylling,
fordi byens fjerkrae havde adgang til
de grgnne marker ad stien her.

svendborghistorie.dk

Alle fredede bygninger er fredet bade udvendigt og

indvendigt og skal holdes i forsvarlig stand. Saledes at
fredningsveerdierne opretholdes. Tag, ydervaegge, dgre og
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fredede bygninger skal der sgges om tilladelse til alle
aendringer, ud over almindelig vedligehold, f.eks. at pudse en
facade, aendre farve, laegge et tag om, udskifte vinduer eller
dgre eller aendre en plads, fjerne eller a&endre pa mur- og
nagelfast inventar, sdsom paneler og fliser. En
bygningsfredning regulerer dog ikke anvendelsen af det
fredede, men blot de fysiske elementer og genstande, der er
omfattet af fredningen.

De to pakhuse placeret vinkelret pa havnefronten,
pladskontoret og villaen mod Kullinggade og den
grusbelagte, lavtliggende plads mellem pakhusene,
bolveaerket og villaen udggr til sammen en fortaelling om en
periode med handel og transport via de sydfynske vandveje.
Den fredede bebyggelse ma ikke udbygges yderligere. En
mindre del af bebyggelsen i delomrade A er ikke fredet og
ny bebyggelse kan opfgres indenfor byggefeltet jf.
lokalplanens bestemmelser og kortbilag 3. Lokalplanen
giver mulighed for at opfgre en overdaekning, indenfor et
centralt placeret areal pa pladsen jf. lokalplanens
bestemmelser og kortbilag 5. En overdaekning kraever dog
samtidig en godkendelse af
bygningsfredningsmyndigheden. En evt. overdaekning skal i
sit udtryk genskabe eksisterende tgmmerskur placeret
laengst mod syd som vist pa kortbilag 7, da denne har en
formgivning og et udtryk i overensstemmelse med pladsens
tidligere oplag af tammer.

Vestfacade
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Princip for evt. overdeekning jf. tammerskur fra planens
delomrade b

Materiale fra analyse udarbejdet af ELGAARD ARCHITECTURE
for Slots- og Kulturstyrelsen

Eksisterende tgmmerlade p& grunden mod naboskel i syd

Da formalet med fredning af Baagg og Ribers Plads bl.a. er
at sikre pladsens fysiske karakter af havneoplagsplads, kan
der i tilfaelde af, at der er behov for afmaerkninger eller
lignende pa pladsen, kun gives tilladelse hertil fra Slots- og
Kulturstyrelsen.

For de to pakhuse knytter de baerende fredningsveerdier sig i
det ydre til bygningernes ubrudte, pudsede murflader opdelt
af dgre og lugeabninger, stdende pa en pudset sokkel, og
daekket af et teglheengt tag med store ubrudte flader
taktfast opdelt af hejsekviste.

For de to pakhuse s@ges bevaret:

e at murerne er gulkalkede og gesimsband hvide

e at originale vinduer, dgre og luger bevares og
restaureres

 atvinduer er smasprossede med 6 ruder i hvert fag,
dog undtaget lunettevindue

e at braeddeskodder bevares og evt. kan sgges om at
sta aben med nye vinduer bag

» attagflader er halvvalmede og teglhaengt

Hvis der kan opnas godkendelse fra
bygningsfredningsmyndigheden, kan det overvejes, at der i
tagfladerne kan tilfgjes tagvinduer eller afskaermede
vinduespartier evt. med indeliggende altaner, hvis de
tilpasses pakhusets facader og begraenses i udstraekning.
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Pakhus mod nord

Materiale fra analyse udarbejdet af ELGAARD ARCHITECTURE
for Slots- og Kulturstyrelsen

| sydmuren mod pladsen ses to vinduer mellem hver
dgr/luge med fast takt: 2-1-2-1-2-1-2. | nordmurer ses
naesten samme takt 2-1-2-1-2-1-1 + lunettevindue mod vest

Pakhus nord med lunettevindue (leengst til hgjre)
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Pakhus mod syd

Materiale fra analyse udarbejdet af ELGAARD ARCHITECTURE
for Slots- og Kulturstyrelsen

Pakhus mod syd: Vinduer, dgr- og luger er placeret taktfast
efter rytmen: 6-1-6 mod pladsen og seks dgre/luger med et
vindue imellem mod syd 1-1-1-1-1-1-1-1-1-1-1-1-1, hvor der i
1800-tallet har vaeret kajplads.

...||||||! My
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Facace nord et

For pladskontoret knytter de baerende fredningsveerdier sig i
det ydre til de grundmurerede flader opdelt af
dannebrogsformede vinduer pa en pudset sokkel og deekket
af et pyramideformettag med ubrudte flader og en enkel
skorstenspibe i toppen.

Det toetagers pakhus op ad pladskontoret er steerkt fornyet
og derfor ikke medtaget i fredningen. Bygningen er dog
bevaringsveerdig og vurderet til en SAVE veaerdi 3.

For pladskontoret sgges bevaret:

Side 29



e at murerne er gulkalkede med sort sokkel og afsluttet
af en enkel gesims

e at originale murhuller bevares

 at alle originale vinduer og dere bevares og
restaureres.

e attaget er med rgdt, teglhaengt helvalmet tag

 at taget er afsluttet med en spinkel, muret
skorstenspibe
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Visualisering af pakhusenes facader ar 1900, af pladskontoret
med tilstpdende bebyggelse og af den italienske villa er
udarbejdet ELGAARD ARCHITECTURE for Slots- og
Kulturstyrelsen i forbindelse med styrelsens fredning.

For villaen (Konsul Ribers Villa) mod Kullinggade knytter de
baerende fredningsvaerdier i det ydre sig til den rede
blankmur, stukornamenterne, de oprindelige vinduer og de
murede skorstenspiber.

Den italienske villas placering vidner om stedets fortaelling
for Kullinggade blev omlagt i 1960’erne og endnu for
Skattergade blev overskaret af jernbanen til Odense i 1876.
Oprindelig var havnens tgmmerplads tilknyttet Baagges
kgbmandsgard i Mgllergade, men i 1883 fik konsul Riber
opfgrt villaen med haveanlaeg pa havnen, efter han havde
giftet sig med J.P. Baagges datter Kristine Baagpe.

Anekdote:

Da Svendborg endelig fik den fgrste
Bane til Odense, var det foruden at
vaere noget nyt for Befolkningen
tillige af en overvaeldende Betydning
for Byen; thi Banegaarden byggedes
paa den gamle Klosterplads, og selve
Banelegemet fortes over tre Gader,
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Langestaede, Skattergade og
Brogade. SVENDBORG BYS HISTORIE,
samlet og udarbejdet af Johannes
Olsen, inspektgr ved Svendborg amts
museum.

For villaen mod Kullinggade s@ges bevaret:

e at murerne er i blank red mur med facadeelementer i
puds, herunder fuget sokkel, rundbuede
vinduesindramning, pilastre og hovedgesims.

e atvinduesrytmen er 1-3-1, med bredere vinduer mod
¢st end mod vest og at kviste fglger de tre midterste
vinduer lodret

e attaget er skiferklaedt og helvalmet

Villaen ligger i dag ikke parallelt med Kullinggade, da gaden
ferhen havde et andet forlgb. Villaen var tidligere omkranset
af et stort haveanlag, der karaktermaessigt adskilte den fra
de andre bygninger pa pladsen. Haveanlaeg i 1880'ernes
Danmark var praeget af en raekke planter, der passede til
tidens stil og aestetik. Den sene del af 1800-tallet faldt
sammen med det, man kalder "den naturalistiske" eller "den
romantiske" stil i haverne, hvor man forsggte at efterligne
naturens egen skgnhed. Her benyttede man iseer planter,
som roser — isaer gamle roser som damaskroser og
gallicaroser blev dyrket i formelle rosenbede, og paoner -
kendt for deres store, smukke blomster som ofte blev brugt
i bade formelle og mere vilde anleeg. Desuden benyttede
man kaprifolie — en populaer duftende klatreplante og
vedbend (Hedera helix) — ofte brugt til at deekke mure og
skabe en romantisk, frodig effekt. Endelig blev der i denne
periode ogsa introduceret flere eksotiske planter til danske
haver som fglge af stigende import og have-interesse, og
man eksperimenterede med sorter, der kunne overleve i det
danske klima.

Syd for villaen har planlaegningen til hensigt at tillade en
lommepark, der kan veere med til at fortaelle om det
haveanlaeg, der oprindeligt har vaeret tilknyttet den italienske
villa. Et haveanlaeg skal derfor sammen med forhaverne
mod Kullinggade vaere med til visuelt at binde an til
1880'ernes romantiske og naturalistiske haver med hensyn
til indretning og plantevalg. Det er desuden hensigten at
lommeparken giver mulighed for ophold.
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Haveanlag og vejfoleb
Foto fra 1954

Villaen ligger idag ikke parallelt
med Kullinggade, da gaden farhen
havde et andet forleb. Villaen var
tidligere omkranset af et stort
haveanleeg, der karaktermeessigt
adskilte den fra de andre

bygninger pa pladsen.

Fotoet viser en tydelig opdeling
af pakhusgrunden (ogsé kaldet
temmerpladsen) med de to gule
pakhuse, haveanleegget med
den karakteristiske villa, og de
sammengroede lader og skure.

Tidligere haveanlzeg
Tidligere gadeforlab
Tommerpladsen
Lader og skure

Haveanlaeg og plads

Foto fra 1965-75

Pladsen mellem de to pakhuse blev tidligere defineret af de to pakhuse,
villaen, bolvaerket, pladskontoret samt en tidligere bindingsvaerksbygning.

P2 billedet ses Kullinggade som den er idag.

Materiale fra Praksis Arkitekters analyse

Fotoet viser en tydelig opdeling af pakhusgrunden med de
to gule pakhuse, haveanleegget med den karakteristiske
villa, og de sammenbyggede lader og skure.

Baagge og Ribers Plads blev tidligere defineret af de to
pakhuse, villaen, bolvaerket, pladskontoret samt en tidligere
bindingsvaerksbygning. Pa billedet ses Kullinggade som den
er i dag. Der star i dag blot et takstrae tilbage mod
Kullinggade umiddelbart sydvest for den italienske villa.

Infrastruktur

Veje og stier

Side 32



| T-krydset umiddelbart syd for lokalplanomradet mellem
Kullinggade, Valdemarsgade og Faergevej er der en del trafik
til havnen og bymidten. T-krydset er et af bymidtens
'ankomstpunkter’ og et vigtigt omrade i forhold til
trafikafviklingen i bymidten. Kullinggade har derfor en vigtig
rolle for lokalomradets infrastruktur ikke blot for bydelens
beboere men ogsa for besggende.

| forbindelse med Svendborg Kommunes udvikling af Den
Bla Kant langs Svendborg Havn, er det besluttet at anlaegge
en forbindelse for gdende pa en mole langs vandet.
Beslutningen om ikke umiddelbart at udvide denne
forbindelse til at omfatte cyklister beror pa en vurdering af,
at det er mest hensigtsmaessigt at cyklister fortsat skal
feerdes pa Brogade og Kullinggade og videre langs cykelrute
8. | forbindelse med udarbejdelse af ‘Den bla kant’ er der
derfor foreslaet en opgradering af Brogade og Kullinggade
for cyklister.

For at opna en velfungerende infrastruktur indenfor
lokalplanomradet skal der tilvejebringes vej- og
stiforbindelser samt parkeringsarealer jf. kortbilag 5.
Vejlinje A skal give adgang til omradets fremtidige
bebyggelse for beboere, brugere og trafikanter inkl.
renovation, brand- og redningskgrsel. For at kunne indrette
delomrade A som blandet byrum med pladsdannelse,
promenade og gode forbindelser skal omradets trafik
fungere i et “shared space” der tillader gaende, cykler og
motoriseret kgrsel pa straekningen defineret af vejlinje A
samt sideveje hertil. Det er hensigten at trafikken skal
foregad pa omradets lette trafikanters praemisser. Hvis
vejlinje A og B ikke kan realiseres med adgang til delomrade
B, pa baggrund af fredningsinteressen, kan vejlinje C give
adgang til delomrade B. Omradets stier skal give god
forbindelse til vandet jf. kortbilag 5. Bygherre har i
forbindelse med planlaegningen tilbudt en udbygningsaftale
omhandlende en broforbindelse fra Baagge og Ribers Plads
til Havnepladsen, som er naermere beskrevet under
redeggrelsesafsnit om Infrastruktur.

En vejstraekning syd for pakhusene kan med fordel
udformes som klimavej, med handtering af overfladevand
vaek fra eksisterende bebyggelse, sa pakhuset sikres i
forbindelse med kraftige regnhaendelser.

Det anbefales at omradets fredede plads renoveres med
diskret fastlaeggelse af en overgang mellem pladsen og
villaen i forbindelse med en vejfgring. Vejfgringen skal indga
i et 'Shared space’ med en indretning, der har til hensigt at
minimerer adskillelsen mellem trafikanter og ikke anvender
traditionel opdeling med fx kantsten. Vejfgring fra omradets
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nordlige indkgrsel skal kunne handtere alle trafiktyper i et
omrade, som trafikanterne skal deles om. Det kreever en god
balance mellem tung trafik, cyklister, fodgaengere og
bilisters adfzerd for at lykkedes pa en tryg og sikker made.

Adgang

Overkgrsler til lokalplanomradet er fastlagt med
udgangspunkt i omradets to eksisterende ind- og udkegrsler.
Dog giver lokalplanen mulighed for at anlaegge en ny, ind- og
udkegrsel fra Kullinggade via portabning i ny bebyggelse. En
udbygning af omradet, betyder at trafikmaengden ind og ud
af omradet gges, hvilket medfgrer at ind- og udkegrsler fra
Kullinggade til lokalplanomradet skal sikres tilstrackkelige
oversigtsforhold til Kullinggade for samtlige trafikanter. For
at opna en myndighedsgodkendelse af ind- og udkgrsler
skal de udformes, sa trafikanter kan passere hinanden
sikkert og uden risiko for ventende biler pa Kullinggade. For
at give adgangstilladelse til lokalplanomradet, er det
ngdvendigt at nedleegge offentlige parkeringspladser pa
Kullinggade for at sikre tilstraekkelige oversigtsforhold.

| forleengelse af kommuneplan 2021-2033 og efter politisk
gnske skal der i forbindelse med lokalplanleegning, sikres
offentlig adgang til kysten og Baage og Ribers Plads i
overensstemmelse med de baerende veerdier for
Udviklingsplanen Fremtidens Havn. Ligeledes skal der
arbejdes med offentlig adgang langs kysten, i
overensstemmelse med den overordnede planlaegning for
Den BIla Kant.

Ud mod vandet skal en havnepromenade anlzaegges for at
sikre det maritime miljgs sammenhang mellem Baagge og
Ribers Plads og havnebassinet, samt give mulighed for
sammenhaeng til en forbindelse for gdende nordfra.
Omradets afgraensning mod havnebassinet skal gives en
maritim kant afsluttet i sten eller trae i forlaengelse af det
fredede bolvaerk. Forbindelser for gaende skal veere med til
at forbinde byens liv med havnen og give kvarterets beboere
og geester adgang til Baagge og Ribers Plads og omradets
bla natur. Langs vandet skal der derfor etableres en
promenade der forbinder lokalplanomradet med
havnebassinets 'Bla kant' jf. udviklingsstrategien for
'Fremtidens Havn'.

Svendborg Kommune har konkret vurderet, at en offentlig
adgang til lokalplanomradet ikke forringer bygherres
udbygningsmuligheder af omradet, da (rest)ejendommen
forventelig vil kunne udnyttes pa en gkonomisk rimelig

made. Det vurderes desuden at omradets veje og stier kan
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anses for faellesanlaeg, der skal betjene flere ejendomme
indenfor lokalplanomradet og at den offentlige adgang til
stierne ikke medfgrer overtagelsesforpligtigelse, jf.
planlovens §48 stk. 2.

Parkering

Lokalplanomradets to delomrader skal hver isaer kunne
handtere parkering i overensstemmelse med
kommuneplanens parkeringsnorm. Pa den fredede plads
kan to definerede omrader anvendes til parkering pa terreen
jf. bilag 5. Det er vigtigt at hele pladsen ikke anvendes som
parkeringsplads og dermed ikke kan danne grundlag for et
levende byliv. For delomradet mod syd kan der anlaegges
parkeringskeelder, hvis grundens forhold tillader det.

Hvis kommuneplanens foreskrevne parkeringsarealer ikke
kan fremskaffes pa grund af bestaende bebyggelse eller
grundens stgrrelse eller form, kan kommunalbestyrelsen pa
baggrund af en vurdering af bymidtens rumlighed i seerlige
tilfeelde tillade, at nogen af parkeringspladserne ikke
realiseres inden for lokalplanomradet. Det kreever dog at
ejendommens ejer finder plads pa en anden grund i
neermiljget og p-pladserne tinglyses pa ejendommen eller at
ejer yder bidrag til kommunens parkeringsfond. Svendborg
Kommunes parkeringsfondsmidler skal anvendes til anlaeg
af et tilsvarende antal offentlige parkeringspladser i
bymidten. Det betyder at realisering af et projektforslag jf.
lokalplanen forudsaetter, at man enten nedbringer antallet af
boliger, opnar dispensation fx ved indbetaling til p-fonden
eller finder mulighed for parkering pa en anden matrikel.
Afstanden til parkeringspladser skal med udgangspunkt i
omradets karakter af teet by have en naerhed, der kan siges
at veere i rimelig sammenhang med ejendommens
placering.

Fri- og opholdsarealer/ubebyggede arealer og
beplantning

For at sikre velfungerende friarealer fastlaegger lokalplanen
friarealers omfang, anvendelse og vedligeholdelse, herunder
terreenregulering, hegnsforhold og beplantningsforhold i
gvrigt samt belysning af veje og andre faerdselsarealer.

Omradets friarealer skal veere med til at styrke omradets
karakter. Gode abninger og sammenhaeng til havet skal
prioriteres bl.a. med en 'udsigtskile' pa tvaers af

lokalplanomradet fra Kullinggade til havnen. Samtidig skal Side 35
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beplantning veere med til at give omradet en mere grgn
identitet samt skabe lae og skygge til opholdsarealer.
Lokalplanomradets placering ved havnen kan forarsage en
del vind mellem bygningskroppene. Bebyggelsens
facadespring og drejning skal sammen med friarealernes
beplantning imgdekomme opholdsarealers mulighed for lze.
Nedenstaende vejledende principielle vindsimulering viser
med gul, hvor der overvejende vil veere udfordringer med
vind pa friarealerne.

Det gule omréder vil vaere mest udsat for vind bade fra
vandsiden i @st og over tage fra vest.

Overgangszoner mellem eksisterende terraen og nye
haevede flader skal udformes, sa bebyggelsens plinter ikke
stikker visuelt ud. En plint under ny bebyggelse kan haeves
til kote 3, men ma ikke fa bebyggelsen til at fremsta massiv
og afvisende, men skal placeres og dimensioneres med en
glidende overgang fra top til bund for at skabe en god
harmoni og sammenhaeng med omradets gvrige
bebyggelse og friarealer. Overgangszonen kan udformes i et
landskab med trin og/eller beplantning etc. der tilsammen

|gfter friarealernes herlighedsveerdier. Det er vigtigt at en Side 36



overgangszonen, sammen med bebyggelsens nedtrapning
mod havnebassinet savel som Kullinggade, skal veere med
til at indpasse bebyggelsen i kystlandskabet, bade i forhold
til oplevelsen af kystlandskabet pa afstand og den naere
oplevelse af bebyggelsen fra havnebassinet.

Handtering af overfladevand

Lokalplanen skal vaere med til at sikre omradet mod
oversvemmelser fra skybrud. Der stilles derfor krav om et
samlet system for lokalplanomradet, der kan handtere
kraftige regnhaendelser. Dog kan et system deles i to jf.
lokalplanomradets delomrade A og B. Lgsninger til lokal
afledning af regnvand skal i den forbindelse handtere
overfladevand og veere et aktivt vaerktgj for at mindske
belastningen af udledningen til havnen. Der skal i den
sammenhaeng tages hgjde for omradets hgje
grundvandsspejl.

Regnvandslgsninger skal primaert vaere synlige og have et
rekreativt udtryk. Analysen anbefaler terraennaere Igsninger,
pa den gstlige del af lokalplanomradet mod havnebassinet,
udenfor et evt. keelderomrade. For at give omradets
beplantning bedre vaekstbetingelser kan regnvand med
fordel tilbageholdes og genbruges til vanding.

Planlaagningen giver mulighed for at anlaegge en plint under
bebyggelsen i delomrade B. En plint vil heeve terraenet
vaesentligt og der vil fremtidigt kunne Igbe overfladevand fra
plinten mod det eksisterende og fredede pakhus mod syd.
Omradets eksisterende forhold, skaber allerede i dag en
lavning langs pakhusets sydfacade, hvor overfladevand kan
opstuve og eventuelt medfgre skade pa bygning. Aflgb for
regnvand skal udfgres, sa bortledning eller vandansamling
ikke medfgrer risiko for skader pa bygninger eller
bygningsdele eller andre ulemper. Overfladevand skal
holdes pa egen grund og afstremning fra en plint skal
handteres vaek fra nabogrunden syd for lokalplanomradet.
Det skal derfor sikres at overfladevand ledes veaek fra
pakhuset og nabogrunden og effektivt mod havnebassinet.

Bynatur

Havneomrader kan have beplantning, hvor planter som

marehalm, strandasters, strandkal og strand-mandstro kan
trives. Disse planter er tilpasset det salte miljg og kan ofte
ses langs kystomrader. Havneomrader kan ogsa inkludere
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anlagte omrader med prydbuske og planter, der er valgt for
deres dekorative egenskaber. Dette kan omfatte arter som
strandrosen og tamarisk. Det er muligt at plante fx
a&bletreeer ved kyster, men man skal veere opmaerksom pa
saltvandseksponering og vindforhold. Nogle sorter kan
handtere moderat eksponering for salt og kan derfor vaere
mere velegnede til kystomrader. Mod Kullinggade er
klassiske klatre- og haveplanter oplagt som vist pa
projektforslagets visualisering nedenfor.

Anbefalinger

Vind kan veere en udfordring ved havnen. Man bgr overveje
at plante treeer tilstraekkeligt teet pa bebyggelse til at give
dem vindbeskyttelse. Alternativt kan man plante
vindbrydende hegn for at mindske vindens pavirkning. |
havneomrader kan tgrke og vind medfgre, at jorden tgrrer
hurtigt ud. Man ber sgrge for at sikre tilstrackkelig
vandingsforhold, for at understgtte beplantningens
vaekstforhold og kan overveje at tilbageholde regnvand til
vanding og anlaegge bede med jordforbedring samt tilfgje
organisk materiale eller gedning jaevnligt for at forbedre
jordstrukturen og naeringsindholdet.

Mod Kullinggade er der i den smalle overgangszone til
vejmatriklen mere gunstige vilkar for beplantning op ad
facader jf. projektforslagets visualisering nedenfor.

Traer pa facade Klatrerose Klematis Klatreplanter
Begronning af facader Begrenning af facader Begrenning af facader Begrenning af facader

Reference fra projektforslag (Praksis Arkitekter)
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Grasser og beplanting, Jessens Mole

Mlas

Eksempel p2 bekagning og bepiantning Eksempel pa sti, bakke og bepiantning

Beplantning af friarealer. Reference fra projektforslag (Praksis
Arkitekter)

Grundejerforening

En grundejerforening skal samle lokalplanomradets
ejendomme, varetage dens medlemmers interesser og sta
for drift og vedligeholdelse af omradets private sti- og
faellesveje, faellesarealer og faellesanlaeg.
Grundejerforeningens vedtaegter skal tinglyses nar der er
mere end én ejer i omradet.

Hvis den nybyggede del (delomrade B) udskilles fra den
fredede del (delomrade A) kan der indgas aftale om at
etablere 2 grundejerforeninger.
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Forhold til anden
lovgivning og planlaagning

Kommuneplan 2021-2033 -
Hovedstruktur

Lokalplanen skal udarbejdes i overensstemmelse med
kommuneplanens hovedstruktur. Nedenstaende overskrifter er et
udsnit af kommuneplantemaer, som er relevante for naerveerende
lokalplan.

Byudvikling og bosaetning

Grundlaget for lokalplanens udarbejdelse er de baerende vaerdier,
strategier samt den overordnet struktur besluttet i Kommuneplan
2021-2033. Planomradet er udlagt som en kategori 1 i
boligraekkefglgeplanen. Det betyder at omradet er prioriteret og
kan planleegges for.

Svendborg Kommune gnsker at prioritere udviklingen af Svendborg
bymidte og specifikt lokalplanomradets attraktive og centrale
placering ved havnen. Lokalplanen skal understgtte udviklingen af
Svendborg bys:

e udviklingspotentialer og fx planlaegge for gget
bosaetning,

» eksisterende kvaliteter og fx omdanner og udvikler
byomradet med respekt for kulturarven

e turisme, erhverv og offentlige service og fx integrere
omradet i udvikling af bydelens infrastruktur.

Lokalplanen skal vaere i overensstemmelse med omradets aktuelle
boligbehov og behov for en blandet boligsammensaetning.

Erhverv og Turisme
Turisme

| kommuneplanens afsnit om turisme saettes kommunens
stedbundne vaerdier og potentialer i fokus for arbejdet med
turisme. Herunder er det et mal at turisme ogsa skal understgtte
det gode liv for kommunens borgere. Lokalplanen skal understgtte
udvikling og veekst jf. kommunens turismestrategiske savel som
erhvervspolitiske indsatser. Svendborg Kommune gnsker at
understgtte turisme i forbindelse med udvikling af det gode liv for
lokalomradets borgere. Bymidten og havnens udvikling skal ske i
samspil med kommunens andre indsatser inden for kultur, fritid,
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det maritime, natur og friluftsliv. Lokalplanen fokuserer pa
aktiviteter i kyst og lokalomradet som understgtter intentioner om
rekreativ anvendelse, oplevelser og aktiviteter jf. omradets
kulturmiljp og kommunens udviklingsplan for 'Fremtidens Havn'.
Planlaegningen giver mulighed for erhverv, der samtidig har fokus
pa at undga fremtidige miljgkonflikter i forbindelse med
omdannelse af det tidligere erhvervsomrade, for at understgtte en
god udvikling og synergi mellem erhverv og bosaetningen.

Produktionsvirksomheder

Der er ikke registreret produktionserhverv indenfor en radius af 500
meter fra lokalplanomradet. Omgivende virksomheder med
miljggodkendelse i havheomrédet.:

o Petersen & Sgrensen Motorvaerksted A/S pa
Frederiksg

¢ J, Ring-Andersen Veerft A/S

e DLG/FAF

e Faergerne

e Busterminal

@vrige virksomheder er ikke underlagt miljgpgodkendelse og udgver
en begraenset miljgpavirkning.

Ny bebyggelse indenfor lokalplanomradet vurderes ikke at ville
begraense virksomheders drift og produktion.

Detailhandel

Lokalplanomradet ligger umiddelbart udenfor afgreensning af
bymidtens detailhandelsstruktur og lokalplanomradet kan ikke
anvendes til detailhandel.

Den kystnaere del af byzonen

Lokalplanomradet ligger i den kystnaere del af byzonen og er derfor
omfattet af Planlovens §16, Stk. 5. | redeggrelsen til lokalplanen
for bebyggelse og anlaeg i de kystnaere dele af byzonerne, der vil
pavirke kysten visuelt, skal der ggres rede for pavirkningen.
Safremt bebyggelsen afviger vaesentligt i hgjde eller volumen fra
den eksisterende bebyggelse i omradet, skal der gives en
begrundelse herfor. Herunder skal bygningshgjder vurderes med
henblik pa

e at ny bebyggelse indpasses i den kystlandskabelige
helhed,

» at der tages hensyn til bevaringsvaerdige helheder i
bystrukturen,

e at der tages hensyn til ngdvendige infrastrukturanleeg,

herunder havnen, og at offentligheden sikres adgang
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til kysten.

Ny bebyggelse er vurderet i forhold til hgjde, placering og volumen.
Det ma forventes at ny bebyggelse vil fremsta med et mere
massivt udtryk end omradets eksisterende bebyggelse i forhold til
hgjde og volumen. Det er Svendborg Kommunes vurdering, at der
kan placeres ny bebyggelse indenfor delomrade Bs byggefelter
med en maksimal hgjde svarende til hgjeste eksisterende
bebyggelse pa Gasveerksgrunden, der er placeret umiddelbart syd
for lokalplanomradet. P& Gasvaerksgrunden er der primeert opfort
laeengehuse med en max hgjde pa 2%-3 etager og tagryg i kote 17.
Der er desuden opfgrt en punktbygning med tagflade i kote 20.
Pakhuset pa Havnepladsen mod nord har ligeledes tagryg i kote 20
og lokalplanomradets bebyggelse placeres mellem Havnepladsens
pakhus og gasvaerksgrundens silo kontorbygning. Lokalplanen
giver mulighed for at ny bebyggelse kan skabe en ny byfront mod
havnebassinet.

Havnebassinet er et mindre havnerum og det er vigtigt at ny
bebyggelse ikke kun vurderes i forhold til byens overordnede
skyline, men ogsa relaterer sig til Sgndre Havns lille skala.

For at opblgde bebyggelsens skala og sikre sammenhaeng til det
neaere kystlandskab stiller lokalplanen krav til bebyggelsens
nedtrapning mod havnen og mod Kullinggade for at sikre en
glidende overgang til bebyggelsens omgivelser.

Bebyggelse mod havnen skal derfor, ud over at trappe ned, have
spring i sin facadelinjer for at give bebyggelsen et opbrudt forlgb.
Bebyggelsens plint kan haeves til kote 3, men skal bearbejdes med
en maksimal 75° afslutning, for at fremsta mindre volumings og
med en skala, der er tilpasset havnebassinets skala og
menneskelige dimensioner.

Havnebassinet med eksisterende temmerlader

Et broanlaeg i delomrade C vil, fra sundet, kun i ringe grad blive
synligt i kystlandskabet. Fra kysten vil et anlaeg primaert fa en
visuel betydning for strandgrundene i Kullinggade og kan i et vist
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omfang

haamme udsynet til havnebassinet alt efter hvilken placering der
veelges. Et broanlaeg placeret taet ved strandgrundenes kystlinje i
kote1-2 vil i mindre grad veere synlig fra kysten, mens et anlaeg
placeret veek fra kystlinjen har behov for en hgjere bro, der vil veere
mere synlig fra kysten.

Geologi og grundvand

Det geologiske underlag for lokalplanomradet er moraeneler.
Omradet ligger lavt, hvilket betyder at grundvandet er taet pa
eksisterende terraen.

Planen er ikke i konflikt med grundvandsinteresserne. Aktiviteter
indenfor planomradet skal derfor ikke tage saerlig hensyn til
grundvandet, derudover er formalet med planen at muligggre
boligbyggeri, offentligt og kulturelle formal herunder i de fredede
pakhuse. Disse aktiviteter udggr som udgangspunkt ikke en risiko
for forurening af grundvandet.

Kommuneplan 2021-2033 -
Rammer og bestemmelser

Anvendelse og miljo

Lokalplanomradets anvendelse fastlaegges til blandet erhvervs- og
boligformal. Boligerne skal anvendes til helarsboliger. Der gives
mulighed for taet-lav bebyggelse og etagebebyggelse jf.
kommuneplanens principper for boliger. Lokalplanen specificerer
den naermere erhvervsanvendelse. Butikker kan ikke tillades, da
lokalplanomradet ligger udenfor bymidtens afgreensning af
detailhandel. For samtlige omrader gezelder, at der kun ma udgves
virksomhed til og med miljgklasse 2, som omfatter virksomheder
og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i ringe grad, og vil kunne
indplaceres i omrader, hvor der ogsa findes boliger. Lokalplanen
skal sikre, at bebyggelse og primaere opholdsarealer placeres og
indrettes sa beboerne og brugerne i ngdvendigt omfang skeermes
mod st@j og anden forurening fra trafikanlaeg, virksomheder,
tekniske anlaeg mv.

Arkitektur og skiltning

| Svendborg bymidte stilles der krav til lokalplanleegningen om
vurdering af hensynet til den arkitektoniske helhedsvirkning for ny
bebyggelse.

Udgangspunktet herfor er skilte- og facade lokalplan nr. 001. 290
for Svendborg by, der fortsat vil omfatte lokalplanomradet for den
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bebyggelse, der vender mod Kullinggade. Herunder byggefelt 1 og
5 jf. kortbilag 3.

Lokalplanen skal desuden sikre kommuneplanens generelle
bestemmelser om skiltning for erhverv i forbindelse med en bolig.
Skiltning skal veere diskret og ma ikke aendre omradets karakter af
beboelse. Skilte skal placeres pa eget areal og ingen del af
skiltningen ma ga ud over matrikelgraensen.

| gvrigt henvises til skilte- og facadelokalplan nr. 001. 290.

Fri- og opholdsarealer

Ved lokalplanlaegning skal det sikres, at der udleegges feaelles
friarealer. Opholdsarealer skal veere reguleere arealer,
opholdsegnede og have rekreativ karakter, der ger dem
anvendelige til ophold, leg og andre rekreative aktiviteter.
Opholdsarealer og adgangen til disse skal indrettes saledes, at de
kan benyttes af personer med handicap, og indrettes under
hensyntagen til tilfredsstillende lys- og leeforhold.

Ved nybyggeri og ombygninger til boligformal skal lokalplanen
fastlaegge et udendgrs opholdsareal pa grundlag af en konkret
vurdering af omradets karakter og teethed. Der kan bade veere tale
om feaelles opholdsarealer og private opholdsarealer. Ved
indretning af opholdsarealer geelder, at jo mindre opholdsarealer
der udlaegges, jo storre vaegt skal der laeegges pa de kvalitative krav
i form af tilfredsstillende lys- og laeforhold.

Parkering

Lokalplanomradets feellesarealer skal i forbindelse med nybyggeri,
samt aendret anvendelse, give mulighed for parkeringspladser i
overensstemmelse med parkeringsnormer i tilleeg 2021.17 til
kommuneplan 2021-2033. Parkeringsnormen for boliger eendres
heri pa baggrund af analyser, og fastsaettes for boligbebyggelse til
1 p-plads pr. bolig, dog 0,8 parkeringsplads pr. bolig under 85 m?
bruttoareal.

Klimatilpasning

Svendborg Kommune skal vurdere hvordan klimaforandringer vil
pavirke lokalplanomradet og give mulighed for udvikling af
omradet ud fra at mindske risiko for klimapavirkninger mest muligt
for lokalplanomradet.

Temperaturstigninger i byen bgr undgas, da de igangsaetter en
kontinuerlig ophobning af varme. Hgjere temperaturer kan fgre til
fysisk ubehag og et stort energiforbrug til mekanisk kgling.
Omrader med mange belagte overflader absorberer varmen i lgbet
af dagen, og temperaturen stiger derfor, sammenlignet med

omkringliggende land- og vandomrader, sa byen vil fremsta som
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en varmeg. Varmegeffekten kan sammen med flere og varmere
hedebglger medfgre forringelser af menneskers livskvalitet og kan
resultere i pgede private og offentlige udgifter til energiforbrug og
sundhed. Temperaturstigninger kan reduceres med bynatur.

@get nedbgr og ekstremregn samt havvandsstigning og hyppigere
stormfloder vil i stigende grad udfordre Svendborg bys fysiske
miljg. Prognoser fra Kystdirektoratet viser, at der er forventning om,
at havet stiger op til 56 cm i Igbet at de naeste 100 ar for det
sydlige Fyn og Klimatilpasningsindsatser skal helhedsvurderes,
med henblik pa at sikre samspil mellem kloakker, vandlgb, sger og
havet.

| analyse af Svendborg by for lokalplanomradet er der fokus pa
havvandsstigninger og lokalplanen skal bl.a. veere med til at sikre
at servicemalene for kloak systemet overholdes. Der er udarbejdet
en samlet plan for handtering af havvandsstigninger i Svendborg
havn jf. udviklingsplanen 'Fremtidens Havn'.

Svendborg Havn er dog udsat for oversvgmmelse bade fra
hgjvande og fra kraftig regn. Svendborg Kommune har derfor
gennem flere ar arbejdet med at finde de rette Igsninger, der
samlet kan beskytte byens vaerdier og samtidig bevare den naere
kontakt mellem land og vand.

Omraderne i den sydlige del af havnen er lavtliggende og derfor i
seerlig hgj risiko for oversvgmmelse ved hgjvandshaendelser. Det
drejer sig om arealer omkring Havnepladsen, Brogade, Kullinggade,
havnebassinet og Gasveerkskajen.

Projektet hgjvandsbeskyttelse for havnebassinet vil beskytte
lokalplanomradet mod havvandsstigninger i forbindelse med en
ydre molelgsning mod Svendborg Sund jf. Svendborg Kommunes
Stormflodsbeskyttelse af Sgndre Havn i Svendborg.

TN~

Projektet for havnebassinet har til formal at forebygge fremtidige
oversvgmmelser fra havet op til kote 2,5m og pa sigt 3m for et
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samlet geografisk omrade ved Gasvaerkskajen, Kullinggade,
Havnepladsen og Brogade.

Det betyder at der ikke er behov for at lokalplanen stiller yderligere
krav til hgjvandsbeskyttelse. Den ydre hgjvandsbeskyttelse vil vaere
en kombination af moler og en sluseport over havnebassinet ydre
veerker. Projektet forventes realiseret i 2027.

| forbindelse med Den Bla Kant projektet har det veeret papeget at
anlaeg til hgjvandsbeskyttelsen samtidig skal skabe en bedre
tilgeengelighed til havnens omrader og bagland inkl. Baagge og
Ribers Plads, som skal dbnes op for offentligheden jf. omradets
kommuneplanramme i Kommuneplan 2021-2033. Derfor giver
lokalplanen mulighed for, at der kan anleegges en
fodgaengerforbindelse i form af en bro over vandet fra
Havnepladsen via matrikel/litra 7000z til Baagge og Ribers Plads
samtidig med forbindelsen via hgjvandsbeskyttelsen til
Gasveerkskajen. Denne forbindelse indgar ikke i
hgjvandsbeskyttelsen.

Overfladevand

Lokalplanomradet ligger med faldende terraen mod havnebassinet
mod gst. Det skal sikres at en udledning af overfladevand ikke
skaber en ophobning af miljgfremmede stoffer i havnebassinet.
Omradets overfladevand kan udledes til havnen under
forudsaetning af, at der kan opnas en udledningstilladelse fra
Svendborg Kommune. Omradets bebyggelse skal derfor undga
miljgskadelige stoffer, der kan aflejres til bebyggelsens omgivelser.

Svendborg Vand & Affald A/S star for kommunens vandforsyning,
spildevandshandtering og affaldshandtering og tekniske anlaeg og
forsyning administreres efter kommunens til hver en tid geeldende
planer herfor.

Knap 80 % af lokalplanomradets arealer er i dag befeestet. Der er
samtidig, grundet beliggenheden teet pa havet og omradets lave
terraen, registreret et terreennaert grundvand indenfor det meste af
lokalplanomradet. Mod havnebassinet er grundvandet registeret
mindre end en meter under terraen og det vurderes derfor ikke
muligt at nedsive overfladevand. Bygherrers radgiver har udfgrt en
vandhandteringsanalyse i forbindelse med lokalplanprocessen,
som vurderer, at der frem mod ar 2100 vil vaere en stigning af
grundvandsstanden, sa afstanden fra terraen til grundvand vil blive
mindre. Analysen vurderer at en fremtidig parkeringskaelder vil
veere placeret delvis under normal grundvandsstand. | forbindelse
med etablering af parkeringskaelder, skal man derfor veere
opmaerksom pa opdriftssikring og vandtaetning af keelderen, da der
ikke kan forventes tilladelse til lokal seenkning af grundvandet.
Grundet omradets ringe nedsivningsevne og det terraennaere
grundvand, vil der sandsynligvis ogsa skulle etableres
omfangsdraen omkring sokler for at holde disse og gulve i stueplan
torre.
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Bynatur er med til at handtere byens klimaudfordringer, bade i
forhold til fordampning af overfladevand, forebyggelse af
overophedning, reduktion af stgv og stgj samt Igft af byens rumlige
og visuelle forhold. Planloven tilsigter at understgtte biodiversitet
samt forebygge udledning af drivhusgasser, forurening af luft, vand
og jord samt stgjulemper. Bynatur spiller her en vigtig rolle og
lokalplanen skal sikre at omradet vil komme til at rumme mere
bynatur. Bynatur kan med fordel samtaenkes med omradets
handtering af overfladevand.

Kommuneplantillaeg

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen ift.
maksimal bebyggelsesprocent, bygningshgjder og
parkeringsnorm. Der er derfor udarbejdet et kommuneplantilleeg
2021.17 som sikrer, at der er overensstemmelse mellem lokalplan
og kommuneplan. Tilleegget indarbejdes i Kommuneplanen ved
revision heraf.

Lokalplaner og servitutter

Galdende lokalplaner

Lokalplanomradet er omfattet af geeldende lokalplan 001.290
Facade og skilte lokalplan. Lokalplan 290 stiller krav om en
bygningsdybde pa 10 m mod Kullinggade, men i denne lokalplan er
der givet mulighed for byggeri langs Kullinggade pa op til 11,0
meter.

En fremtidig broforbindelse over Mudderhullet i lokalplanens
delomrade C vurderes at kunne indeholdes indenfor
havnebassinets kommuneplanramme, 01.01.R3.816 - Rekreativt
omrade Mudderhullet/Traeskibshavn. Rammen giver mulighed for
rekreative formal i form af lystbadehavn.

Ophaevelse af lokalplan

Eksisterende lokalplan 283- For et omrade syd for Havnepladsen
er fra 1996 og er galdende for havnebassinet. Lokalplanen blev
udarbejdet i forbindelse med etableringen af en sejlskibsbro.

Med Kommunalbestyrelsen vedtagelse af naervaerende lokalplan
nr. 689, ophaeves lokalplan nr. 001.283 for den del af
lokalplanomradet, der er omfattet af lokalplan nr. 689, delomrade
C.

Servitutter
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Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for at sikre sig overblik over

tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og

anleegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p3, at ikke alle rgr,

kabler og ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante
forsyningsselskaber hgres inden jordarbejder pabegyndes.
Ved udarbejdelsen af lokalplanen er der registreret falgende

servitutter, som kan have betydning for bygge- og anlaegsarbejde
inden for lokalplanomradet. Svendborg Kommune patager sig ikke

ansvar for eventuelle fejl og mangler.

Folgende 13 servitutter er tinglyst pa matr. nr. 544a Svendborg

Bygrunde:

1. 09. 1902 Dok om benyttelse mv.
2.02. 1905 Brandmuir.

w

Vedr. 544 b.

.03. 1997 Dok om fjernvarme/anlaeg mv.
. 04. 1997 Dok om tilslutningspligt til fjernvarme.

0o NOo Ul b

2010 se akt lyst pategn. om ny hal 8/9
9. 04. 2009 Dok om benyttelse mv.

10. 10. 2013 Deklaration om vilkar for lystbadeanlaeg.
11. 05. 2015 Deklaration om vilkar for lystbadeanlaeg

12.12.2019 Bygningsfredning med omgivelser

13. 08.2017 Deklaration om vilkar for bade- og badebro

(Kullinggade 27)

14. 01.2021 Deklaration om vilkar for bade- og badebro

(Kullinggade 25)

15. 04.2014 Deklaration om vilkar for bade- og badebro

(Kullinggade 23)

16. 02.2014 Deklaration om vilkar for bade- og badebro

(Kullinggade 21)

17.02.2013 Deklaration om vilkar for bade- og badebro

(Kullinggade 19)

Aflysning af servitutter

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen gennemfgrt
en servitutundersggelse for de inden for lokalplanomradet lyste

servitutter.

Der er ikke servitutter, der er vurderet uforenelig med denne

lokalplan, men der er servitutter der er vurderet overflgdige og

aflyses i henhold til Planlovens § 15, stk. 2,nr. 17, se § 13.

Servitut 1, 2 og 3 aflyses i forbindelse med vedtagelse af denne

lokalplan.

. 10. 1989 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.

. 12.1995 Dok om fjernvarme/anlaeg mv. Vedr. 544b.

. 10. 1997 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.
. 02. 1998 Lejekontrakt med A/S Baagge & Riber til 1/4
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Ad 1. Vedrgrer tilladelse til beboelse i et loftsrum pa matr.nr. 546.
Matr.nr. 546 er inddraget under matr.nr. 544a og den omtalte
bygning indeholder ikke beboelse i dag. Servitutten bortfalder ved
vedtagelse af planens bestemmelser.

Ad 2. Vedrgrer en mur i skel mellem matr.nr. 545 og matr.nr. 546.
Begge matr.nr. er inddraget under matr.nr. 544a. Servitutten
bortfalder ved vedtagelse af planens bestemmelser.

Ad 3. Vedrgrer eksisterende spildevandsanlaeg. Pataleberettiget
Svendborg Spildevand A/S. Servitutten er ikke i strid med
lokalplanen. Svendborg Spildevand A/S har pataleretten. Der kan
efter naermere forhandling med grundejer evt. tinglyses
dispensationsaftale i forhold til deklarationen, sa der kan tillades
at der bygges nye boliger og parkeringskaelder.

Ad 4. Vedrgrer fjernvarmeledning til forsyning af matr.nr. 547,
Kullinggade 27, intet tinglysningsrids. Pataleberettiget Svendborg
Fjernvarme A.m.b.a. Servitutten er ikke i strid med lokalplanen.

Ad 5. Vedrgrer medlemskab af Svendborg Fjernvarme A.m.b.a.
Pataleberettiget Svendborg Fjernvarme A.m.b.a. Servitutten er ikke
i strid med lokalplanen.

Ad 6. Vedrgrer tilslutningspligt til Svendborg Fjernvarme.
Pataleberettiget Svendborg Fjernvarme A.m.b.a. Servitutten er ikke
i strid med lokalplanen.

Ad 7. Vedrgrer pumpestation til kloakanlaeg. Pataleberettiget
Svendborg Spildevand A/S. Servitutten er ikke i strid med
lokalplanen. Deklarationen skal ved aendring af kloakledninger
erstattes af en ny vedr. en evt. fremtidige kloakledning over
grunden, som skal etableres i forbindelse med, en midlertidige
pumpestation pa ejendommen.

Ad 8. Vedrgrer lejekontrakt forhold mellem ejere af matr.nr. 544a
og A/S Baagge & Riber omhandlende hal. Pataleberettiget A/S
Baagge & Riber. Servitutten kan slettes af pataleberettigede.

Ad 9. Vedrgrer ret til at benytte areal pa matr.nr. 544a for ejeren af
matr.nr. 547, Kullinggade 27, samt tilladelse for ejeren af matr.nr.
547 til at benytte adgang til badebro. Pataleberettiget ejeren af
matr.nr. 544a. Servitutten er ikke i strid med lokalplanen.

Ad 10. Vedrgrer vilkar for tilladelse til lystbadeanlaeg.
Pataleberettiget Kystdirektoratet. Servitutten er ikke i strid med
lokalplanen.

Ad 11. Vedrgrer vilkar for tilladelse til lystbadeanlzeg.
Pataleberettiget Kystdirektoratet. Servitutten er ikke i strid med
lokalplanen.

Ad. 12 Vedrgrende fredning af Pakhus mod syd, Pakhus mod nord,
Pladskontor og Villa. Hertil kommer tilhgrende plads med bolveerk.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen.

Ad. 13-17 Vedrgrende vilkar for private badebroer. Z£ndringer kan
medfgre indgreb i ejendomsretten.
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Forhold til andre planer og
strategier

CittaSlow

Svendborg Kommune opnaede i 2008, som den fgrste danske

kommune, medlemskab af den internationale Cittaslowbevaegelse.

Ved at vaere en del af Cittaslow, har Svendborg Kommune
forpligtet sig til, at planlaegge og udvikle kommunen med udsyn,
kvalitet og omtanke.

Vi skal bruge de moderne og teknologiske Igsninger pa en kreativ
made, med afsaet i de lokale seerpraeg, traditioner og historien.

Svendborgs lokale szerpraeg, traditioner og historie er forankret i
naturen, landskaberne, det maritime, det kulinariske, de
velbevarede historiske bygninger, de snoede gader og de levende
landsbyer, et aktiv foreningsliv, en staerk hgj- og friskole tradition,
masser af kulturtilbud, levende havnemiljger, smukke landskaber -
og uanset hvor du er, sa er det hele teet pa.

Svendborg Kommune gnsker med sit medlemskab af Cittaslow, at
skaerpe opmaerksomheden omkring de mere blgde veerdier af
vores tilveerelse, ved at vaegte parametre som livskvalitet,
efterteenksomhed, naervaer og fordybelse. Det er desuden
hensigten at Svendborg Kommune ved at satse pa en
miljgmaessig, social og gkonomisk baeredygtig udvikling sikrer, at
kommunen er og forbliver et attraktivt sted for nuvaerende og
kommende borgere samt erhvervsliv og turister.

Baeredygtig byfortaetning og strategi for overgang
mellem bymidte og havn (2010)

| udvikling af Svendborgs centrale bymidte samt omkringliggende
neeromrader er det vigtigt at veegte behovet for rekreative og
grgnne rum, som bymidten i dag er underforsynet med.
Lokalplanen skal vaere med til at styrke bymidtens byrum med
fokus pa den rekreative anvendelse, oplevelser og aktiviteter.
Hvilket bl.a. kan ske via begrgnning og ved at skabe nezerhed til
vandet.

Generelt har tilgeengeligheden og nzerheden til natur og
naturoplevelser stor betydning for bosaetning og sundhed. Natur
og naturoplevelser giver borgerne et sundere og rigere liv i form af
motion og rekreation. Byens grgnne og bla strukturer udggr byens
mgnster og havnen byens omdrejningspunkt. Sammen skal de
skabe en robust og klimatilpasset by, fremme et sundt og aktivt
hverdagsliv og vaere et levested for dyr og planter.
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Lokalplanen skal bidrage med at understgtte sammenhasngende
havneomrader, skabe sammenhaengende frirum og etablere
grenne og bla korridorer i form af havnepromenade, traeer, grofter,
regnbede og grgnne stier. Lokalplanen skal desuden veere med til
at forbedre forholdene for gaende og cyklende. Den skal derfor
prioritere nemt og sikker transport til fods, pa cykel og i bil - og at
det er nemt at skifte mellem de enkelte transportformer ikke
mindst i samspil med udviklingsplanen for 'Fremtidens havn'.

Forbindelser i og mellem bydele far byen til at haeenge sammen
fysisk, socialt og visuelt. Et omrade, der er fysisk opkoblet med
andre omrader, giver mulighed for mgder pa tveers af sociale og
kulturelle skel. Her inviteres alle til at ggre brug af omradet,
samtidigt med at der skabes en forbindelse for beboerne i omradet
til andre bydele. Ved at kombinere stiforbindelser med andre
funktioner som fx klimatilpasning og attraktive udearealer, kan der
opnas merveerdi i forbindelse med byudvikling, samt arbejdes for
at mindske bilafhaengigheden, ved at sikre gode cykel- og
gangforbindelser for at sikre fremkommelighed og tilgeengelighed.

Baeredygtighedsstrategi 2020:

"Svendborg Kommune prioriterer offentlig transport, cykelstier og
etableringen af landsbyklynger, som kan styrke infrastrukturen og
bidrage til attraktive og mere baeredygtige lokalomrader med kvalitet
i boliger og friarealer.”

Lokalplanens planlaegning for og godkendelse af
parkeringspladser skal ske med udgangspunkt i parkeringsstrategi
2020 og kommuneplanens parkeringsnormer.

Bosatningsstrategi 2020

En blandet boligmasse giver borgere med forskellig baggrund
mulighed for at mgdes i neermiljget, hvilket kan vaere med til at gge
sammenhaengskraften i omradet. Det giver ogsa mulighed for at
flytte indenfor samme omrade, nar boligbehov aendrer sig, sa fx
bgrnefamilier kan blive boende indenfor samme bygning eller
omrade ved familieforggelse. Bygherre gnsker at give mulighed for
etageboliger for bade ejer og lejer. Svendborg Kommune stiller ikke
krav om almene boliger i omradet.

Natur- og friluftsliv strategi 2019-2030

Langs Kullinggade Igber den nationale cykelrute @stersgruten —
rute 8, der indenfor kommunen straekker sig over 77km. | samme
linje Igber lokale rekreative cykelruter Svendborg Rundt og
Frugtruten pa 22 km.

Rekreativ vandresti @havsstien Igber indenfor kommunegraensen
33 km fra Fjeellebroen over Egebjerg bakker gennem Svendborg
forbi lokalplanomradet. Syd for lokalplanomradet ved
Feergegérden ligger en kommunal badestrand p& knap 1000 m2.

@havsstien forbinder lokalplanomradet med stranden. Side 51



Grgnne og bla omrader i byen og beplantning i teet tilknytning til
boligernes friarealer kan have en rekreativ veerdi for omradet, og
bidrage til byens skybrudssikring, saenke temperaturen i byen og
styrke biodiversiteten.

Lokalplanomradets friarealer skal opfylde en rackke nzere
funktioner, der er med til at understgtte kommunens natur- og
friluftsstrategi. Der skal indtaeenkes mgdesteder med sol og lae i
kombination med @vrige understgttende funktioner som fx
tilgaengelig cykelparkering. Attraktivt placerede udearealer bidrager
til, at flere opholder sig i byens rum, hvilket samtidig kan medvirke
til at gge trygheden i byen. Endelig giver nzere friarealer med
mgdesteder og plads til leg og ophold mulighed for lokale
feellesskaber, og der opstar nemmere ejerskab og ansvarsfglelse
til friarealer, der har gode adgangsforhold for brugerne.

Natur og Miljg

Svendborg Kommune ma ikke vedtage planer, der kan skade arter
eller naturtyper, der er pa udpegningsgrundlaget for Nature 2000-
omrader, eller yngle- og rasteomrader for arter pa EU’s
habitatdirektivs bilag IV. Alle planer og projekter skal derfor
vurderes i forhold til, om de kan skade Natura 2000-omrader eller
strengt beskyttede arter pa direktivets bilag IV.

Natura 2000

Thurg Rev er placeret 6 km mod sydgst fra lokalplanomradet og
udger det Natura 2000 omrade der ligger teettest pa
lokalplanomradet. Natura 2000 omradet vurderes ikke at blive
pavirket af udviklingen indenfor lokalplanomradet.

Habitatbekendtgorelsen §6

| habitatsbekendtggrelsen er opfert dyre- og plantearter, hvor
Danmark har seerligt ansvar for at kraeve streng beskyttelse - de
sdakaldte bilag IV-arter. Der skal traeffe foranstaltninger, der sikrer
de naevnte arters naturlige udbredelsesomrade.

Svendborg Kommune har ikke registreret bilag IV-arter i omradet.
Pa grund af arealets placering og hidtidige anvendelse som
erhverv er det Svendborg Kommunes vurdering, at omradet ikke er
levested for bilag IV-arter.

Fredede- og naturbeskyttede omrader
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Svendborg havn udggr et byreservatomrade med natur- og
vildtreservater og er oprettet for primaert at undga jagt i bynzere
omrader. Lokalplanomradet vurderes ikke at pavirke byreservatet.

Lokalplanomradet har pa den modsatte side af Svendborg Sund
udsigt til Skansen, som er et seerligt veerdifuldt kommunalt
naturomrade. Lokalplanomradet vil ikke pavirke Skansen, der
samtidig udger en herlighedsveerdi for lokalplanomradets
fremtidige beboere og brugere.

Kirkebeskyttelseslinjer

Fra Sankt Nicolai Kirke gar en 300 m kirkebyggelinje.
Kirkebyggelinjen som er tilknyttet Naturbeskyttelseslovens § 19,
har til formal at beskytte kirker, mod at der opfgres bebyggelse,
som hindrer indblik og udsyn til kirken.

Da karakteren af bebyggelsen omkring kirken, er defineret af taet
bymiljg vurderer Svendborg Kommune at et kommende byggeri
indenfor kirkens 300 m beskyttelseslinje er undtaget.

Havplan

Lokalplanens delomrade C indgar i Danmarks Havplan under
Natur- og Miljgbeskyttelsesomrade (N) — N85, hvor Svendborg
Sund er udpeget som vildtreservat. Vildtreservater oprettes ved
bekendtggrelse med hjemmel i jagt og vildtforvaltningslovens §
33, stk. 1. for at beskytte og ophjaelpe landets vildtbestande og
sikre raste- og fedesggningsomrader for treekkende fugle.
Formalet med afgraensningen af vildtreservatet er at sikre

Svendborgsund, Thurg Sund og Thurg Bund som jagtfrit omrade af

hensyn til rastende vandfugle og omradets bynaere beliggenhed.

Det vurderes ikke, at en ny broforbindelse i Mudderhullet over
havnebassinet vil have indvirkning pa havplanens udpegning som
jagtfrit omrade, da det er byneert. Det vurderes ikke at en mindre
broforbindelse i Mudderhullet vil have en pavirkning pa fuglene,
grundet det mindre areal som broforbindelsen vil udggre.

Miljgforhold

En gangbro i delomrade C over havnebassinet vil blive udfgrt som
en aben konstruktion, som kun vil fa ringe indflydelse pa havnens

eksisterende strgm. Det vurderes ikke at en mindre broforbindelse
over havnebassinet vil have en pavirkning pa vandmiljget.

Jordforureningsloven

Der er registreret et mindre olieudslip i den nordvestlige del af
grunden. Omradet ligger udenfor de omrader, hvor der opfgres ny
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bebyggelse.

Skal der forega andre bygge- og anlaegsarbejder, herunder
gravearbejder for kloak eller lign. Skal der forinden indhentes en
vurdering af om arbejdet udlgser pligt om § 8 tilladelse.

Lokalplanomradet er omradeklassificeret hvilket betyder, at der ved
bortskaffelse af jord er anmelde- og analysepligt. Ved opstart af et
byggeprojekt ma det forventes, at der skal udfgres yderligere
forureningsundersggelser.

Ejeren eller brugeren skal sikre sig, at de gverste 50 cm jord af det
ubebyggede areal ikke er forurenet eller, at der er etableret varig
belaegning pa arealet jf. Lov om forurenet jord.

Ejeren eller brugeren skal ud fra de oplysninger, de kender, selv
tage stilling til, om kravet er opfyldt eller om der skal foretages
naermere undersggelser.

Hvis der under et bygge- og anleegsarbejde opstar mistanke ved
syn eller lugt om jordforurening, skal arbejdet standses og
Svendborg Kommune kontaktes.

Drikkevandsinteresser

Planomradet ligger i et omrade ud mod Svendborg Sund, som er
udlagt som omrade med begraensede drikkevandsinteresse. Der er
ingen reelle drikkevandsinteresser sa teet pa Sundet. Naermeste
vandvaerksboring ligger omkring 1 km inde i land. Der er omkring
340 m til omrade med saerlig drikkevandsinteresse, OSD og
omkring 710 m fra planomradet til et indvindingsopland til
vandveerket.
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Kulturmiljg

Kulturmiljo

Kulturmiljger er af stor vaerdi for Svendborg by og kulturmiljget
Kgbmandsgarden Baagge & Riber i Kullinggade indgar som et
delelement, der er med til at give Svendborg Havn den store bredde
i de bevarede kulturmiljger.

Lokalplanomradet er en del af kulturmiljget 'Kebmandsgarden
Baagge og Riber i Kullinggade'. Omradet omfatter havnebassinets
tilstédende matrikler med den tidligere Baagge & Ribers Plads og
omradet omkring Det Gule Pakhus i nord. Mod syd greenser
omradet op til gasvaerket, og mod vest er det afgraenset af
Kullinggade. Mod nord greenser det op til Brogades baghuse.
Baagge & Ribers Plads huser bade pakhuse, lagre,
administrationsbygning/ villa samt bolveerk og havnepladsareal,
der tidligere var privat havn for Baagge & Riber. Det gamle
treebolveerk er overvejende inddaekket af en stenkastning, men
langs omradets fredede havneplads er der stadig en mindre del af
det oprindelige bolveerk. Laengst mod nord omfatter miljget Det
Gule Pakhus, en nyere bygning, der er bygget i samme stil som
pakhuset, og den bagvedliggende parkeringsplads.

Lokalplanen skal vaere med til at bevare og synligggre byens
unikke kgbstadsmiljg med fokus pa kulturmiljget og kulturarven i
omradet. Det er Svendborg Kommunes overordnede mal, at:

e de baerende bevaringsvaerdier i kulturmiljget
Kgbmandsgarden Baagge og Riber i Kullinggade
bevares og synliggeres som eksempel pa
kornpakhuse fra 1800-tallets kornsalgstid og den
efterfglgende transformation til kebmandsgard og
treelasthandel,

e kulturmiljget, hvis de oprindelige aktiviteter afvikles,
kan overga til nye byfunktioner under hensyntagen til
omradets bevaringsveerdier,

¢ den saerlige matrikelstruktur mellem Kullinggade og
Mudderhullet bevares,

 udviklingen indenfor kulturmiljget sker pa baggrund af
stedets kvaliteter, seerpraeg og lokal identitet

Kulturarv

| 2018 blev de to pakhuse, pladskontoret, villaen og den tilhgrende
plads med bolveerk pa Baagge og Ribers plads fredet. Formalet
med fredningen er at sikre opretholdelsen af Baagge & Ribers
Plads som et hovedveerk i dansk erhvervsbyggeri, et vidnesbyrd
om en kgbmandshandel af national betydning og i seerdeleshed
om en innovativ storkgbmands virksomhed under den sakaldte
kornsalgsperiode i 1800-tallet.
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Bebyggelsens veerdi er bl.a. dokumenteret ud fra en lokal
synsvinkel i Svendborg Museums dokumentationsprojekt og bog
@sters og havregrgd, Ksbmandsgarden Baagge & Riber i med- og
modgang gennem 265 ar fra 2011. Herudover ud fra en regional
synsvinkel i Langelands Museums bog Fem Havne - Den
industrialiserede havns opkomst og udvikling pa Sydfyn og @erne
fra 2005, samt ud fra en national synsvinkel i form af
registreringsprojektet og bogen Industrisamfundets havne 1840-
1970, bygninger, miljger og bevaringsveerdier pa danske havne fra
2008 udfgrt af Odense Bys Museer for Slots og Kulturstyrelsen;
bekraeftet og understreget af Det Saerlige Bygningssyns indstilling i
forbindelse med omradets fredningsforslag i 2017.

Pladsen mellem pakhusene pa Baagge og Riber-grunden har
historisk set vaeret brugt til oplag. Historiske billeder og tegninger
viser tammerstabler formet som omvendte pyramider.

Brugen af pladsen bgr tage hensyn til den historiske brug og
indrettes, sa pladsens abne karakter stadig er tydelig, men i
overensstemmelse med ovennavnte kan der vaere mulighed for et
let og yderst begraenset byggeri i skala og materialitet som
temmerstablerne eller treeladerne. &£ndringer kraever tilladelse fra
bygningsfredningsmyndigheden.

Formalet med fredning af Pladsen med bolvaerk, er derfor at
fastholde karakteren af havneoplagsplads pa omradet mellem
villaen, de to pakhuse og havnefronten og at bevare bolvaerket i
tree. De baerende fredningsvaerdier er derfor knyttet til bolvaerket og
grusbelaegningen, sd omradets fysiske karakter af
havneoplagsplads sikres.

Lokalplanen har til hensigt at bevare bydelens lokale kulturmiljg,
fredet omrade og sammenhaengskraft, som vurderes at veere med
til at understgtte byens feellesskab og identitet, som et levende,
maritim kulturmiljg. Lokalplanen giver i delomrade C mulighed for
en broforbindelse for gdende fra Havnepladsen (litra 70002) til
Baagge og Ribers plads. Delomradet er placeret i umiddelbar
forlaengelse af kulturmiljget og en forbindelse skal have en positiv
indvirkning pa omradet med mulighed for at binde det sammen,
skabe liv og fremkommelighed til Kesbmandsgarden Baagge og
Riber.

Planlaegningen sikrer at ny bebyggelse i arkitektoniske virkemidler
skal hente inspiration fra de linjer, udtryk, farver og materialer, der
findes i eksisterende bebyggelse i kvarteret.

Bygningsfredningsloven

Indenfor lokalplanomradet er der fredet bebyggelse og anlaeg, som
bygningsfredningsloven varetager.

Loven har til formal at veerne landets aldre bygninger af
arkitektonisk, kulturhistorisk eller miljgmaessig veerdi, herunder
bygninger, der belyser bolig-, arbejdes-, og produktionsvilkar og
andre vaesentlige traek af den samfundsmaessige udvikling.
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Ved lovens administration lsegges der vaegt p3, at de bygninger, der
er fredet, far en hensigtsmaessig funktion, der under hensyntagen
til bygningernes saerlige karakter tjener til deres opretholdelse pa
leengere sigt. Der er i lokalplanen defineret rammer for
bebyggelsens anvendelse og fredningsveerdier, som skal varetages
jf. bebyggelsens fredning. Lokalplanen vurderes ikke at sveekke de
fredet bygninger, men giver mulighed for at tilfgre nyt liv til dem, via
aendret anvendelsesmuligheder.

Kulturministeriet vejleder med henblik pa at sikre, at
bygningsfredningsinteresser tilgodeses i administrationen af
planloven, byfornyelsesloven og tilsvarende lovgivning og Slots- og
Kulturstyrelsen skal godkende arbejder pa omradets fredede
bygninger og anlaeg.

Stgj

Lokalplanomradet er udlagt til blandet bolig- og erhverv i
kommuneplanen og betragtes som et omrade til blandede
byfunktioner hvorfor Planlovens § 15, stk. 2, nr. 26 finder
anvendelse. Bestemmelsen forudseetter, at stgjpavirkningen ikke
skal vurderes i skel, men alene indendgrs og pa udendgrs arealer,
og at der skal ske isolering mod stgj af ny boligbebyggelse.

Beregninger der ligger til grund for vurdering af omradets
stgjforhold, er foretaget ved hjeelp af programmet SoundPLAN ver.
9.0. Der er for de enkelte virksomheder og alle faerger udfgrt
beregning i punkter ved forventede bygningsfacader og udendgrs
opholdsareal i lokalplanomradet.

Der er fastlagt to beregningspositioner, valgt ud fra en vurdering af,
hvor stgjbidraget fra virksomheder og faerger vil kunne veere kritisk
i forhold til facader og udendgrs opholdsarealer i
lokalplanomradet.

Stgjniveaukonturer er summeret for alle virksomheder og faerger.

Trafikstgj

Ved nybyggeri eller aendret anvendelse skal det sikres, at
Miljgstyrelsens graenseveerdier for trafikstgj kan overholdes.

Konkret ma graensevaerdien for vejtrafikstgj pa 58 dB overskrides
under forudsaetning af, at det sikres at:

¢ Alle udendgrs arealer, der anvendes til ophold i
umiddelbar tilknytning til boligerne, har et stgjniveau
lavere end 58 dB. Det samme gaelder omrader i
naerheden af boliger, der overvejende anvendes til
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feerdsel til fods (fx gangstier, men ikke fortove mellem
boligen og vejen), og

e Udformningen af boligernes facader sker, sa der er et
stgjniveau pa hgjest 46 dB indendgrs i sove- og
opholdsrum med abne vinduer (fx med saerlig
afskeermning uden for vinduet eller szerligt isolerende
konstruktioner), samt

» Boligerne orienteres, sa der sa vidt muligt er opholds-
og soverum mod boligens stille facade og birum mod
gaden.

Beregninger af lokalplanomradets pavirkning af stgj konkluderer, at
det hovedsageligt er trafikstgj, der kan overskride den tilladte
stejgreenseveaerdi. Bebyggelsen mod Kullinggade skal derfor sikres
mod overskridelse af det tilladeligt stgjniveau.

Stgj fra vejtrafik vil, ved facaden langs Kullinggade, potentielt veere
ca. 60 dB og dermed hgjere end Miljgstyrelsens vejledende
stgjgreenseveerdi for boliger (58 dB). Facader langs Kullinggade
skal derfor indrettes med saerlig stgjisolering, sa der sikres et
tilladeligt stgjniveau indendgrs, ogsa med abne vinduer.

Stgjbidraget fra feergerne, nar disse ligger ved kaj, vil jf. bygherrens
udarbejdede stgjanalyse vaere ca. 36-40 dB pa hverdage i dag-,
aften- og natperioden. Stgjbidraget vil veere lidt mindre Igrdag og
sgndag, ogsa i aften- og natperioden.

Det er en forudseetning for at fa en ibrugtagningstilladelse, at det
dokumenteres at de til enhver tid gaeldende stgjgraenser
overholdes.

Virksomhedsstgj

Erhvervsomradet (01.01.E1.114) umiddelbart syd for planomradet,
er et omrade udlagt til erhverv og med specifik anvendelse til
kontor og serviceerhverv. Omradet omfatter et kajomrade
(gasveerkskajen), som benyttes af to virksomheder Svendborg
Bugser og Rederiet Helle Stevns. Ved kajen ligger 2-4 slaebebade
fortgjet, som er meget sjaeldent i brug. Brug af omradet vil
fremover forekomme som i dag, og forventes i fremtiden, ikke at
udggre en vaesentligt stgjkilde.

Stgjbidraget fra de enkelte virksomheder pa havnen vil i alle
perioder (dag, aften og nat) pa savel hverdage som Igrdag og
sgndag vaere lavere end Miljgstyrelsens vejledende
stejgreenseveaerdi gaeldende for anvendelse til blandet bolig og
erhverv. Dette gaelder ved savel bygningsfacader som pa udendgrs
omrader omkring bebyggelsen.

Indenfor lokalplanomradet ma erhverv ikke pafgre boligernes
facader eller udendgrs opholdsarealer en stgjbelastning, der
overstiger 55/45/40 dB(A) for hhv. dag/aften/nat.

Miljgstyrelsens vejledende stgjgraensevaerdi gaeldende for
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overholdes alle steder i lokalplanomradet.

Det skal sikres, at erhverv i stueetagen overholder Miljgstyrelsens
vejledende greenser for stgj. Graensevaerdien skal veere overholdt
pa boligernes udendgrs opholdsarealer og ved facaderne ud for
alle etager.

Infrastruktur

Vej, sti og parkering

Der er udarbejdet en trafikanalyse af bygherres radgiver, der har
undersggt kapaciteten i omradets to kryds med udgangspunkt i
100 nye boliger indenfor lokalplanomradet. | trafikanalysen er det
undersggt hvordan trafikken i de to kryds vil blive pavirket af en
udbygning. Det er i analysen vurderet at belastningsgraden ligger
under det niveau som betegner begyndende traengsel i vejkryds.
Lokalplanomradets udbygning ma forventes at give en gget trafik i
lokalomradet. Ligeledes vil en aktivering af lokalomradets
eksisterende pakhuse med bolig- eller erhvervsformal veere med til
at skabe en gget og blandet trafik i lokalomradet.

Internt i lokalplanomradet forventes vejkapaciteten at kunne
handtere en blandet trafik ved at indrette omradet efter Shared
Space princip jf. lokalplanens bestemmelser.

Hvis omradet udbygges maksimalt, vurderes det ikke muligt at
overholde kommuneplanens parkeringsnorm.

Hjemlen til at fravige et af kommunen fastsat parkeringskrav pa
egen grund fglger af byggelovens § 22, stk. 6. Bestemmelsen
fastsaetter kommunalbestyrelsens mulighed for at fravige kravet
om etablering af parkeringsarealer pa egen grund.
Parkeringskravet kan dog kun fraviges ved, at der enten sker
indbetaling til en parkeringsfond, eller, at der foreligger et andet
forpligtende grundlag om, at parkeringsarealerne etableres pa en
anden ejendom end den ejendom, hvorpa byggeriet opfgres.

Der er derfor i lokalplanen givet mulighed for at bygherre kan sgge
om dispensation fra lokalplanens krav om udlaeg af p-pladser
inden for lokalplanomradet og enten placere p-pladser pa anden
matrikel i neermiljget eller indbetaling til Svendborg Kommunes
parkeringsfond jf. Svendborg kommunes regler herfor.

Derudover er der mulighed for at parkeringsarealer pa terraen kan
dobbeltudnyttes.

Dobbeltudnyttelse kan jf. kommuneplanen ikke anvendes i
kombination med parkeringsfonden.

Der kan kun planleegges for dobbeltudnyttelse via en
projektlokalplan f.eks. planlaegning for idraetshal, teater, boliger
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omfang og placering skal fremga. Parkeringen skal anlaagges og
reguleres, sa den er tilgeengelig for alle de anvendelser/funktioner,
som indgar i beregningen af dobbeltudnyttelse.

Derudover stilles der normalt krav om at parkeringsplads for
dobbeltudnyttelse skal have en volumen pa mindst 100 p-pladser.
Et kommuneplantillaeg for omradet giver mulighed for at fravige
denne praksis.

Lokalplanen giver mulighed for en gangbro over Mudderhullet
samt en promenade langs Baagge og Ribergrunden, for at skabe
en samlet forbindelse i Svendborg havneomrade.

Udbygningsaftale

Planlovens § 21b giver mulighed for, at en grundejer kan tage
initiativ til at indga en frivillig aftale med kommunen om at bidrage
til udbygningen af infrastrukturanlaeg (offentlige anlaeg mv.), der er
ngdvendige for realisering af grundejers projekt. Grundejer af
matr.nr. 544a, Svendborg Bygrunde, Svendborg har anmodet
Svendborg Kommune om at indga en udbygningsaftale, og der er
udarbejdet forslag til udbygningsaftale mellem parterne.

Formalet med udbygningsaftalen er at sikre mulighed for en
forbindelse over havnebassinet, der giver adgang til
lokalplanomradet, i forbindelse med omdannelse af omradet til
blandet bolig- og erhvervsformal. Ejiendommen vil fa mulighed for
en bedre og hgjere udnyttelse og den fremtidige anvendelse
vurderes at kunne sikre offentlighedens adgang til kysten jf.
kommuneplanens krav til omradets udnyttelse.

Bygherre har tilbudt at indga en frivillig udbygningsaftale, for at
opna en hgjere kvalitet af lokalplanomradets adgang og
infrastruktur og opfylde kommuneplanens rammebestemmelser.

Svendborg Kommune vil sta for den fremtidige drift og vedligehold
af en forbindelse over havnebassinet.

Et udkast til udbygningsaftalen offentligggres samtidigt med
lokalplanens offentligggrelse og godkendes samtidig med
lokalplanens endelige vedtagelse.

Svendborg Kommune vurderer, at en offentlige tilgaengelig
stiforbindelse langs vandet vil bidrage positivt til at binde havnen,
vandet og byrummene sammen og skabe liv i lokalomradet.
Offentligheden skal sikres adgang til omradet jf. kommuneplanens
bestemmelser.

Det er vigtigt at sikre den fysiske tilgeengelighed pa veje og stier, til
boliger og erhverv og andre steder, hvor ogsa handicappede
borgere bgr kunne feerdes uden hindringer. | lokalplanomradet skal
der desuden sikres et passende antal handicapparkeringspladser
efter en konkret vurdering. Kravene til handicapparkeringspladser
og bygningernes handicapegnethed er selvsteendigt lovgivet i
Bygningsreglementet. Kravene stilles i forbindelse med
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udstedelsen af byggetilladelser og indgar saledes ikke i
lokalplanen.

Kollektiv trafik

Lokalplanomradet er placeret indenfor 350 meter i gaafstand fra
Svendborg Station og defineres som stationsnaert.

Skole og institutioner

Omradet er tilknyttet @rkildskolen og Nymarkskolens
skoledistrikter.

Svendborg er forsynet med dagtilbud i form af Dagplejen
Svendborg. Derudover har Svendborg Kommune
driftsoverenskomst med 4 selvejende dagtilbud og endelig er der i
Svendborg Kommune et bredt udbud af private dagtilbud, bade
vuggestuer, bgrnehaver og integrerede bgrnehuse.

Naermeste bgrnehave er bgrnehaven Nicolai, der sammen med
Svendborg hospital ligger godt 400 meter fra lokalplanomradet i ga
afstand.

Forsyning

Vandforsyning og renovation

Lokalplanomradet ligger i et omrade, hvor vandforsyning og
renovation varetages af Vand og Affald, Ryttermarken 21, 5700
Svendborg.

Der henvises til Svendborg Kommunes vandforsynings- og
affaldsplan, regulativer og vedteegter.

Ifalge kommunens regulativ, er bygherrer forpligtet til at tilmelde ny
bebyggelse til Vand og Affalds renovationsordninger.
Lokalplanomradet skal sikres plads til affald og adgangsforhold,
sa renovationen kan komme til placering af beholdere med en
skraldebil mv. Hvilket stiller krav til adgangsvejes bredde, underlag
og minimum frihgjde samt vendeplads og niveauer mv.

Renovation varetages af Vand og Affald, Ryttermarken 21, 5700
Svendborg. Der henvises til Svendborg Kommunes affaldsplan,
regulativer og vedtaegter.

Elforsyning
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Elforsyningen varetages af Flow Elnet A/S. Etablering af el-anlaeg
(transformerstationer, kabelskabe og kabelanlaeg) samt anvisning
af tilslutningssteder i det kollektive elforsyningsnet varetages af
Flow Elnet A/S. Det ma forventes at ngdvendigt areal til etablering
af el-anlaeg skal stilles til radighed og afklares med Flow Elnet A/S.
Der henvises i gvrigt til det liberale el-marked for sa vidt angar
leverandgrvalg.

Fjernvarmeforsyning med tilslutningspligt

Lokalplanomradet er placeret indenfor Svendborg Fjernvarmes
forsyningsomrade, som derfor ogsa har forsyningspligt.
Lokalplanomradet er udpeget til kollektiv varmeforsyning i
geeldende varmeplan. Der er tilslutningspligt til fiernvarme jf.
gaeldende varmeplan ved lokalplanens vedtagelse.

Overordnet set sigter Svendborg Kommune, med vedtagelsen af
Klimahandleplan 2022, efter at vaere klimaneutral senest i 2050.
Varmeplan 2030 skal vaere med til at understgtte flest mulig af
klimahandleplanens mal.

Det er ikke laengere muligt i lokalplanen at palaegge ny
tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning, men eksisterende
tilslutningspligter er fortsat gaeldende. Der er dog tinglyst
tilslutningspligt pa Matr.nr.: 544a Svendborg Bygrunde, Svendborg i
1997. Det betyder at lokalplanomradet som udgangspunkt er
underlagt tilslutningspligt.

Hvis nybygninger opfgres som Lavenergiklasse iht. BR18, skal
myndighederne som udgangspunkt give dispensation for
tilslutningspligten til de pagzeldende bygninger. Der kan samtidig
vaere mulighed for et blokvarmecentral afhaengigt af bygningernes,
og varmeanlasggets udformning.

En blokvarmecentral vil medfgre aftagepligt (hvis man er tilsluttet
fijernvarmen), og vil medfgre krav om projektforslag iht.
projektbekendtggrelsen, hvis man gnsker at etablere anden
opvarmningsform. Det er varmeinstallationens udformning og
omfang der er afggrende for om der er tale om en
blokvarmecentral eller e;.

Regn- og Spildevand

Spildevand

| byerne handler klimatilpasning i hgj grad om at undga, at
kloakkerne bliver overbelastede. Omradet er omfattet af
Spildevandsplan 2020-2031 for Svendborg Kommune.
Lokalplanomradet er spildevandskloakeret og bibeholdes som
dette.
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Der ligger en hovedkloakledning ned over lokalplanomradet og
langs kysten. Af deklaration fra 1997 fremgar det, at der ikke ma
bygges naermere end 2,5 m fra ledninger og brgnde, uden tilladelse
fra Svendborg Vand og Affald. Der ligger desuden en deklaration
fra 1989 vedr. forholdene. Svendborg Vand og Affald skal
kontaktes for narmere aftale om ngdvendige foranstaltninger i
forbindelse bebyggelse af grunden samt med planlaegning,
eventuel omlaegning og projektering af kloakledninger.

Havvand

Der er generelt vurderet stor risiko for stigende havvandsstand. Der
planlaegges derfor for en samlet havvandssikring af havnebassinet
til kote 2,5 og det vurderes at denne risikostyring og
klimatilpasning af omradet dermed sikrer at ny bebyggelse i
lokalplanomradet ikke bliver veesentligt pavirket af
havvandsstigninger.

Overfladevand

Da lokalplanomradet udelukkende er spildevandskloakeret ledes
der ikke overfladevand til Vand og Affalds aflebssystem. Idet der
ikke er vurderet mulighed for nedsivning eller et behov for en stgrre
forsinkelse af overfladevand er der ikke defineret en
befaestelsesgrad eller et samlet forsinkelsesbassin for
lokalplanomradet. Der skal dog fortsat afsaettes plads til
handtering af overfladevand pa omradets friarealer, som kan sikre
et styret udlgb til Svendborg Sund for hvad der svarer til en 10-ars
regnhandelse.

Placering af specifikke udledningssteder for overfladevand skal
afklares med Svendborg Kommune, Svendborg Havn og
Kystdirektoratet. Da omradet overvejende er befaestet, skal der
tages hgjde for kontrolleret afstramning af vand ved kraftig
nedbor.

Der skal indteenkes LAR-Igsninger (Lokal Afledning af Regnvand)
som kan indrettes til at handtere regnvandet. Der bgr anleegges
flest mulige permeable beleegninger indenfor lokalplanomrédet, for
at optage overfladevand men samtidig for at saenke risiko for
overophedning i forbindelse med varme perioder.

Lokalplanen stiller krav om en grundejerforening, hvor grundejerne
i feellesskab bl.a. varetager vedligeholdelsen af et feelles system til
afledning af overfladevand indenfor lokalplanomradet.

Aflgb fra overfladevand fra parkeringsplads ma ikke

ledes til havnebassinet. Overfladevand fra parkeringsplads skal
handteres pa matriklen, derfor stiller lokalplanen krav om at
parkeringspladser pa terraen skal fremsta uden belasgning eller
med en permeabel belaegning.

Det er fgrst og fremmest grund- og anlaegsejernes eget ansvar at
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vaek og uden gene for naboer. Dette gaelder samtlige ejere f.eks.
boligejere, erhverv og boligselskaber.

Detailhandel

Lokalplanomradet ligger umiddelbart syd for
bymidteafgraensningen og giver ikke mulighed for detailhandel,
sasom dagligvare- og udvalgsvarebutikker. Lokalplanomradet er
samtidig indenfor kort afstand serviceret med bymidtens tilbud.

EKkspropriation

Dette afsnit er indsat som fglge af et generelt lovkrav indfgrt i
Planloven den 1. januar 2019. Ekspropriation er tvungen afstaelse
af ejendom og kan efter Grundlovens § 73 kun ske ifglge lov, hvor
almenvellet kraever det og mod fuldstaendig erstatning.
Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere private ejendomme eller
private rettigheder over ejendomme, nar ekspropriationen vil vaere
ngdvendig for at sikre virkeligggrelsen af lokalplanen og for
varetagelsen af almene samfundsinteresser, jf. planlovens § 47
stk. 1. Kommunalbestyrelsens adgang til at foretage
ekspropriation efter planlovens § 47 stk. 1 bortfalder, hvis
beslutning om ekspropriation ikke er truffet inden 5 ar efter
lokalplanen er offentliggjort.

Kommunalbestyrelsen har vedtaget at lokalplanen ikke skal
muligggre ekspropriation.

Tilladelse og dispensationer i
medfgr af anden lovgivning

Lokalplanen fritager ikke kommende bygherrer fra at sgge og
indhente gvrige forngdne tilladelser, eksempelvis byggetilladelse.

Museumsloven

Det kan ikke udelukkes, at der i omradet er jordfaste fortidsminder
eller kulturhistoriske anlaeg, der er omfattet af Museumsloven. |
det omfang et fortidsminde bergres af et anlaegsarbejde, kan
Slots- og Kulturstyrelsen kraeve anleegsarbejdet standset, indtil en
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For at undga en sadan situation, skal der foretaget en
forundersggelse pa arealet, forud for anlaegsarbejder indenfor
lokalplanomradet. Forud for pabegyndelse af bygge- eller
anlaegsarbejder, skal bygherre, eller den, for hvis regning et
jordarbejde skal udfgres, i henhold til Museumslovens § 25
anmode Svendborg Museum om at tage stilling til, hvorvidt
arbejdet vil bergre vaesentlige fortidsminder. Museet skal herpa,
inden en tidsfrist pa 4 uger, komme med en udtalelse om dette.
Udgiften til arkivarisk kontrol og mindre arkaeologisk
forundersggelse afholdes af museet, mens udgifter til stgrre
arkaeologisk forundersggelse samt en eventuel efterfglgende
egentlig undersggelse afholdes af bygherren eller den, for hvis
regning jordarbejdet udfgres, jf. Museumslovens § 26, stk. 1-2.

Indenfor lokalplansomradet ligger Svendborgs middelalderlige
kgbstad, der er registreret som Kulturarvsareal af national
betydning. Indenfor kulturarvsarealet har Svendborg Museum gget
bevagenhed. Kgbstaden er kendetegnet ved op mod 5 meter tykke
middelalderlige kulturlag og gode bevaringsforhold. Indenfor
lokalplansomradet ligger dele af kgbstadens middelalderlige
forsvarsveerker. Tidligere arkeeologiske registreringer har pavist
velbevarede kulturlag bade indenfor savel som udenfor
forsvarsveerkerne — sdledes ogsa udenfor kulturarvsarealet.

Bygningsfredningslov

Der er fredet fredede bygninger og friarealer indenfor
lokalplanomradet og bygningsarbejder og anlaeg kraever tilladelse
fra bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen.

Kystbeskyttelsesloven

En broforbindelsen, i delomrade C, vil kraeve tilladelse fra
Kystdirektoratet jf. kystbeskyttelseslovens § 16 a.

Vandlgbsloven

Der ma ikke bygges eller foretages andringer ovenpa vandlgb. Der
kan sgges tilladelse efter vandlgbsloven, til at bygge eller foretage
andringer oven pa vandlgb. | forbindelse med en tilladelse kan det
kreeves at vandlgb forlaegges eller flyttes til anden placering.

Der ma ikke foretages terraenreguleringer, som kan skabe
afvandingsmaessige problemer for nabogrunde savel indenfor som
udenfor lokalplanomradet jf. Vandlgbslovens § 6.

Vejloven

Etablering af nye adgange fra privat ejendom til offentlig vej
og/eller privat feellesvej kraever tilladelse fra vejmyndigheden
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(Svendborg Kommune), jf. vejlovens § 49 og privatvejslovens § 62.
Hvis der er tale om en adgang ud til en vej med gennemgaende
trafik, kraeves ogsa politiets samtykke. | forbindelse med
tilladelsen kan der blive stillet krav om tinglysning af
oversigtsarealer.

En privat faellesvej er en vej, der er feerdselsareal for flere
ejendomme beliggende pa vejen (nar ejendommene ikke har
samme ejer). Dvs. at en privat feellesvej benyttes af flere
ejendomme. Ved udstykning af et omrade, hvor der bliver tale om
private feellesveje/stier, skal udleeg, anleeg og ibrugtagning
godkendes af vejmyndigheden jf. privatvejslovens §§ 27 og 41.

Lokalplanen stiller krav om en grundejerforening ved flere end to
ejere, hvor grundejerne i faellesskab bl.a. varetager
vedligeholdelsen af veje og stier indenfor lokalplanomradet.

Miljgvurdering af projekt

Konkrete projekter kan kraeve en selvstaendig screening i forhold til
Miljgvurderingsloven inden der sgges om byggetilladelse, selv om
lokalplanen er screenet efter Miljgvurderingsloven.
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Bestemmelser

| henhold til Lov om planlaegning, lovbekendtgarelse nr. 223
af 1. marts 2024 med senere a&ndringer, fastsaettes hermed
fglgende bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade i
Svendborg Kommune.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets
ejere og brugere. Der ma derfor ikke etableres forhold, der er
i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfeelde meddeles dispensation fra
lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med de grundlaeggende principper i lokalplanen.

Den nedtonede tekst (den gra boks i pdf-version) har til
formal at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne.
Den nedtonede tekst er altsa ikke lokalplanbestemmelser
og er saledes ikke bindende.

§1 - Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal at:

 sikre tilpasning af ny bebyggelse til lokalomradets
eksisterende skala og kontekst

* sikre tilpasning af ny bebyggelse til lokalomradets
eksisterende karakter og udtryk

» bevare og respektere omradets kulturarv

» sikre, at der udleegges arealer til fysiske og visuelle
forbindelser fra Kullinggade til og langs vandet

* sikre indretning af lokalplanomradets byrum med
velfungerende friarealer

» sikre offentlig adgang til lokalplanomradet, herunder
at der udleegges arealer til en broforbindelse for
gaende langs kysten, over havnebassinet

Formalsparagraffen giver lokalplanens brugere et overblik over,
hvad kommunalbestyrelsen vil opna med de bestemmelser, der
fastsaettes i lokalplanen og er en del af hvad Planloven
beskriver som planens principper. Der kan ikke dispenseres fra
planens principper.

82 - Omrade og status
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Lokalplanens afgraensning

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter et
umatrikuleret areal af havnebassinet, hele matr.nr. 5443,
Svendborg Bygrunde, Svendborg samt alle parceller, der udstykkes
herfra.

2.2 For delomrade C er bestemmelser kun gaeldende for landfaste
anlag.

Zone

2.3 Lokalplanomradets delomrade A og B ligger i byzone og skal
forblive i byzone.

2.4 Det landfaste broanlaeg i delomrade C skal gives samme
status som det omgivende omrades zonestatus - byzone. Den
gvrige del af lokalplanomradet forbliver havnebassin.

§3 - Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til erhvery, offentlige
formal og helarsboliger. Erhverv ma kun veere i form af:

¢ Liberalt erhverv som kontorer i form af administration,
advokat, revisor, arkitekt, ingenigr, dataradgivning o.l.

e Kulturelle formal i form af bibliotek, menighedshus,
kulturformidling o.l. medborgerhus, museum,
udstilling, galleri o.l.

¢ Sundhedsinstitutioner som klinikker i form af
kiropraktor, laege, tandlzege, terapi o.l.

e Hotel / Vandrehjem o.l.

e Publikumsorienteret serviceformal som frisgr,
ejendomsmaeegler, rejse-, turist-, billetbureau o.l.

3.2 Lokalplanomradet opdeles i tre delomrader. Delomrade A,
Delomrade B og Delomrade C, som det fremgar pa kortbilag 2.

» Delomrade A ma kun anvendes til erhverv og boliger.
Stueetager ma kun anvendes til erhverv, mens der pa
de gvrige etager desuden ma indrettes boliger.

* Delomrade B ma kun anvendes til boliger i form af
etage- og taet-lav byggeri til heldrsbeboelse, dog ma
der desuden indrettes erhverv i form af kontor- og
serviceerhverv i stueetager. Teet-lav boligbebyggelse
skal opfgres som raekke-, kaede eller klynge huse.

e Delomrade C ma kun anvendes til offentlige formal,
herunder lystbadehavn samt til rekreative formal og
ma kun anvendes til faste anlaeg i form af bade-, gang-
og badebroer. Side 68



Planlaegningen giver kun mulighed for at omradet kan anvendes
til virksomheder og anlaeg, der kan integreres i omradet under
hensyn til boligerne.

§4 - Udstykning

4.1 Der ma foretages udstykning inden for lokalplanens omrade.
Udstykning skal fglge delomradernes afgraensning og ma desuden
hver iseer udstykkes yderligere. Matrikler til veje og stier ma
placeres pa tvaers af delomrader.

4.2 Grunde til taet-lav boliger skal sikres, at der for hver boligenhed
er et grundareal pa minimum 250 m2. Kravet kan ogsa opfyldes
med en gennemsnitlig grundstgrrelse pa 250 m?, dog skal den
enkelte grund minimum veaere 200 m2. Andele af veje og feelles
opholdsarealer ma ikke medregnes i grundstgrrelsen.

4.3 Ved udstykning af teet-lav boliger, ma boligen placeres i to skel,
mens der min. skal vaere 2,5 m til to modsatstaende skel.

Da planlagningen skal sikre en samlet plan for udstyknings-,
bebyggelses- og trafikforholdene i omradet giver lokalplanen
mulighed for udstykning.

For at afhjeelpe en hensigtsmaessig administration af
delomradernes muligheder skal evt. udstykning ske sa nye skel
er sammenfaldende med delomradernes opdeling og ikke
placeres pa tveers af delomrader med forskellige
bebyggelsesprocenter mm.

Opdeling i ejerlejligheder kraever tilladelse fra
bygningsfredningsmyndigheden for den fredede bebyggelse.

§5 - Vej, sti- og parkeringsforhold

5.1

Veje og stier kan kun gives et forlgb som vist pa kortbilag 5. Dog
kan der tilfgjes sideveje til vejlinje A.
Vej A kan bruges som adgang til omrade B.

Indenfor det fredede omrade skal alt byggeri og anlaeg
godkendes af bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og
Kulturstyrelsen pa baggrund af et konkret projekt.

5.2
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Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Kullinggade via
eksisterende overkgrsel til lokalplanomradet mod nord (vej A) og
via adgangsgivende ind- og udkgrsel fra Kullinggade til delomrade
B, placeret et vilkarligt sted indenfor straekning B vist pa kortbilag
5.

Der ma maksimalt veere to ind- og udkgrsler fra Kullinggade til
lokalplanomradet.

For at eendre pa den eksisterende adgangsgivende vejfgring jf.
vej A og evt. streekning B pa kortbilag 5 kraever det en tilladelse
fra bygningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen.

En ny ind- og udkgrsel fra Kullinggade til lokalplanens
delomrade B skal udfgres trafiksikkert med tilstraekkelig
oversigtforhold der opfylder vejregler for kryds, evt. krav til at
afventende biler skal holde pa egen matrikel og ikke pa
Kullinggade samt adgang for beredskab/ambulance mv.
Vejadgang til delomrade B kan bade ske via delomrade A og
direkte fra Kullinggade.

5.3

Adgangsgivende overkgrsler til kgrende feerdsel skal etableres
med en fast belaegning.

Overkgrsler skal vaere brede nok til at trafikanter kan passere
hinanden sa trafikken pa Kullinggade ikke generes af ventende
biler, der skal ind i omradet.

Fysisk konkretisering af vej- eller stibaner samt
parkeringsarealer med anlaeg i det fredet omrade skal
godkendes af bygningsmyndighed, Slots- og Kulturstyrelsen.

5.4

Ved projektering af veje og vendepladser skal det sikres, at de
dimensioneres og har tilstraekkeligt mangvrerum for eksempelvis
renovations-, flytte- og beredskabskgretgjer.

En vendeplads skal sikre mulighed for at store biler, som fx
flytte- eller skraldebiler kan vende og skal som udgangspunkt
vaere minimum 15 x 15 meter.

5.5

Vej A samt arealerne mellem den fredede bebyggelse skal jf.
kortbilag 5 indrettes som “shared space” efter et ga- og
cykelgadeprincip, der tillader motoriseret kgrsel pa straekningen
defineret af vejlinje A samt eventuelle sideveje til vejlinje A.
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Det er hensigten at omradet indrettes med fokus pa lette
trafikanter og med mulighed for kgrende trafik samt parkering i
felt P1 og P2.

5.6

Veje skal udlaegges i en bredde pa mindst 8 meter og sikres et
kgreareal med en bredde pa mindst 5,5 meter.

5.7

Veje kan udformes sa de indgar i omradets handtering af
overfladevand. Veje der indgar i handtering af overfladevand skal
udleegges med en vejprofil som klimavej med abne render og trug
jf. princip nedenfor.

Princip for ’klimavej’ som en del af lokalplanomradets samlede
lokale handtering af overfladevand

min, 5,5 metes

Aben Viejbane S og rabat
rende’
graft

'|.l'|_lj\[|,|d| mif, B miter 'U'l,']'.kl.'|

Slots- og Kulturstyrelsen skal godkende evt. anlaeg indenfor det
fredede omrade.

5.8

Adgang for gaende skal sikres fra a1 til a2 og fra a3 til a4 med
forbindelse syd om den eksisterende, fredede villa mod
Kullinggade. Der kan desuden anlaegges en forbindelse nord om
den fredede villa (a3) til a4, fra Kullinggade til den fredede
havneplads.

Stien b skal anleegges fra b1 til b2 langs lokalplanomradets
kajkant.

Adgang fra a1 til a2 og a3 til a4 indgar i omradets 'Shared
Space'.

5.9
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Sti b anleegges med hard belaegning i en bredde pa mindst 3 meter
indenfor delomrade B.

5.10

Offentligheden skal sikres adgang til delomrade A samt
forbindelserne a1-a2, a3-a4 og b1-b2, som ikke ma afspeerres.

Alle stier skal udfgres sa de er tilgaengelige og god
tilgaengelighed kan med fordel sikres med naturlige ledelinjer i
belaegninger, med god belysning langs ganglinjer samt ved at
undga terreenspring i ganglinjer etc.

Bilparkering

5.11

Der skal i delomrade A og B som minimum etableres bilparkering
som angivet:

1 p-plads pr. bolig, dog 0,5 parkeringsplads pr. bolig
under 55m? og 0,8 parkeringsplads pr. bolig under 85
m? bruttoareal

1 p-plads pr. 75 m?2 etageareal klinikker

1 p-plads pr. 100 m?2 etageareal kontor

1 p-plads pr. 4 vaerelser hotel eller vandrehjem

1 p-plads pr. 10 siddepladser restaurant eller cafe

Parkering skal holdes indenfor den tilknyttede bebyggelses
delomrade. Dog kan der:

s@ges dispensation fra lokalplanens krav om udlaeg af
parkeringspladser inden for lokalplanomradet og
enten placere det manglende antal parkeringspladser
pa anden matrikel i neermiljget eller indbetales til
Svendborg Kommunes parkeringsfond jf. Svendborg
kommunes regler herfor. Parkeringspladser der er
etableret pd anden matrikel, skal tinglyses, jf.
parkeringsbekendtggrelsen.

tillades dobbeltudnyttelse for 1/3 af parkeringspladser
pa terreen indenfor lokalplanomradet

i forbindelse med dobbeltudnyttelse tillades at 1/3 af
parkeringspladser i delomrade A benyttes i tilknytning
til boliger i delomrade B

Hvis det ikke er muligt at etablere et tilstraekkeligt antal private
parkeringspladser indenfor lokalplanomradets delomrader, kan
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kommunalbestyrelsen tillade indbetaling til kommunens p-fond,
hvis kommunen vurderer det muligt at etablere parkering
indenfor en rimelig afstand fra lokalplanomradet.

Der kan desuden alternativt findes mulighed for parkering pa en
anden matrikel. Afstanden til parkeringspladser skal dog med
udgangspunkt i omradets karakter af taet by have en naerhed,
der kan siges at veere i rimelig sammenhasng med
ejendommens placering. Det er i dette tilfeelde ejendommens
ejer, der skal anlaegge det manglende antal
parkeringspladserne for egen regning. Da forpligtelsen fglger
ejendommen, er det, i tilfeelde af, at eiendommen szlges,
ngdvendigt at tinglyse parkeringspladserne bade pa den
ejendom, hvor parkeringskravet fraviges og pa den ejendom,
hvor parkeringspladserne i stedet etableres.

Indenfor felt P1 og P2 pa kortbilag 5 kan 1/3 af arealet
dobbeltudnyttes. Dobbeltudnyttelse betyder at flere
anvendelser/funktioner deles om de samme parkeringspladser.
Det kan vaere muligt

at dele parkeringspladser hvis de enkelte
anvendelser/funktioner har parkeringsbehov pa forskellige
tidspunkter af dggnet. Dobbeltudnyttelse kan ikke anvendes i
kombination med parkeringsfonden.

5.12

For hver bilparkeringspladser i delomrade B skal
parkeringspladsen forberedes med infrastruktur til el-ladestander.

5.13

Parkering pa terraen skal udfgres med permeable og jeevn
belaegning, der kan opfylde krav til tilgaengelighed som fx
slidlagsgrus.

5.14

Parkering kan ikke regnes for opholdsareal og skal placeres
udenfor disse.

5.15

Bilparkering indenfor delomrade A ma kun forekomme indenfor de
pa kortbilag 5 definerede felter P1 og P2. En evt. overdaekning ma
kun forekomme indenfor defineret felt P1 pa kortbilag 5 og skal
gives et udtryk i overensstemmelse med tidligere tiders oplag pa
havnepladsen og temmerskure jf. § 7.6.
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Omradets fredede plads ma samlet set ikke fremsta som
parkeringsareal, men skal kunne benyttes som fri- og
opholdsareal for de aktiviteter, der forekommer i delomradets
bebyggelse. Isaer skal pladsens arealer mod havnebassinet
friholdes for at fremtidssikre en bedre sammenhaeng fra
Svendborg historiske centrum og til vandet og give muligheder
for ophold omkring vandet. Eventuel overdaekning samt
andringer af beleegninger, skiltning og belysning skal
godkendes af bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og
Kulturstyrelsen.

Omradets veje, stier og parkeringsarealer skal vaere med til at
handtere omradets overfladevand jf. §§ 9.21-23

Cykelparkering

5.16

Der skal som minimum etableres cykelparkering som angivet:

e 3 stativer/100 m? etageareal boliger. Heraf skal der
sikres plads til 1 pladskraevende cykel pr 500 m2
etageareal boliger.

e 1 stativ/100 m?2 etageareal kontor- og serviceerhverv

e 3 stativer/100 m? etageareal for Raekke-, keede-,
klyngehuse o.l.

Et stativ er lig med en plads til en cykel pa 0,5 meter i bredden.
Pladskraevende cykler kreever parkeringsareal pa minimum 1
meter i bredden.

5.17

Mindst 50 % af de cykelparkeringspladser som etableres, skal
placeres pa terreen og 50 % af de cykelparkeringspladser som
etableres pa baggrund af boliger, skal vaere overdaekket.

5.18

Cykelparkeringspladser skal placeres i tilknytning til bygninger, pa
terraen eller hvor der kan sikres adgang med elevator eller ramper.
75 procent af cykelparkeringen skal placeres med en maksimal

afstand fra boligernes opgangsdgr pa 25 meter.

Cykelparkering skal sikres en hensigtsmaessig placering i
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boligernes opgangsder. Placering af cykelparkering bgr
forebygge cykelparkering pa offentlige arealer som fortov eller
andre uhensigtsmaessige placeringer.

5.19

Vejbelysning og -belaegninger skal gives et ens udtryk i samme stil,
materiale og udformning indenfor hvert delomrade.

Evt. aendringer af beleegninger, skiltning og belysning indenfor
det fredede omrade skal godkendes af
bygningsfredningsmyndigheden.

5.20

Indenfor lokalplanens fredede omrade ma der kun anlaegges
belaegning eller afmaerkning med tilladelse fra
bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen.

Bebyggelse, belysning og belaegninger skal tilpasses
kulturmiljgets fredning og afstemmes med Slots og
Kulturstyrelsens vurdering af det fredede omrades
fredningsveerdier og muligheder. Alle sendringer af belaegninger,
skiltning og belysning skal godkendes af
bygningsfredningsmyndigheden.

§6 - Bebyggelsens omfang og
placering

Placering

6.1

Bebyggelse skal opfgres indenfor byggefelterne vist pa kortbilag 3.
Dog kan parkering pa terraen gives en overdaekning jf. § 5.15

Da der ikke er afstandskrav til skel i bygningsreglementet for
etageboliger, er det lokalplanens byggefelt, der definerer
afstanden til skel mv.

Alle &ndringer af belaegninger, skiltning og belysning skal
godkendes af bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og
Kulturstyrelsen indenfor det fredede omrédet. Side 75
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6.2

Fra Kullinggade til sgterritoriet, skal der vaere frit udsyn i skaering
mellem delomrade A og B pa tvaers af lokalplanomradet svarende
minimum til udsigtslinje i 5 meters bredde jf. kortbilag 5. For at
sikre god visuel forbindelse til havnebassinet skal udsigtslinjen fra
Kullinggade til havnebassinet friholdes for beplantning, anlaeg og
bebyggelse over kote 3. Dog skal det eksisterende trae, placeret i
udsigtslinjen pa hjgrnet af villaen, bevares - medmindre
bygningsfredningsmyndigheden tillader det fjernet.

Traeet er omfattet af fredning og ma ikke fjernes eller beskeeres
uden tilladelse fra bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og
Kulturstyrelsen

6.3
Altaner skal holdes inden for skellinjer.

Da der ikke er afstandskrav til skel i bygningsreglementet for
etageboliger, er det lokalplanens byggefelt, der definerer
afstanden til skel mv.

Omfang

6.4

Bebyggelsen i delomrade A ma samlet ikke overstige 3500 m?
etageareal foruden kaelder.

6.5

Bebyggelsen i delomrade B mé& samlet ikke overstige 9500 m?2
etageareal foruden keaelder.

6.6

Andele af veje og feelles opholdsarealer ma ikke medregnes ved
beregning af bebyggelsesprocenten.

Delomrade A
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6.7

For byggefelt 5 geelder

» at bebyggelsen maksimalt ma opfgres i 2,5 etage og

 at bygningshgjden ikke ma veere hgjere end 8,5 meter
samt

» at facadehgjden ikke ma overstige 6 meter fra
eksisterende terraen til tagfod. Dog er gavle undtaget.

Ny bebyggelse skal jf. lokalplanens formal tilpasses
lokalomradets eksisterende skala og kontekst.

En sammenbygning med den fredede bygning kraever tilladelse
fra bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen.

Delomrade B

6.8

For byggefelt 1 geelder at bygningshgjden ikke ma overstige 3
etager foruden kaelderplan, i maksimalt 12,5 meters hgjde fra
gadeplan. Kommunalbestyrelsen kan dog tillade bygningshgjden
forgget til en bygningshgjde i maksimalt 13 meters hgjde, nar
bestemmelser for tagets udformning i § 7.21 er overholdt og pa
baggrund af en konkret vurdering.

6.9

For byggefelt 1 geelder at facadehgjden mod Kullinggade malt fra
eksisterende terraen til skeering mellem murkrone og tag
maksimalt ma vaere 8 meter.

Bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen skal
godkende alle eendringer indenfor det fredede omrade vist pa
kortbilag 7, Kulturmiljg.

6.10

For byggefelt 1 geelder at

» bygningsdybder ikke ma overstige 11 meter fra
yderside af yderveeg til yderside af ydervaeg.
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e hvis en boligdybde overstiger 10 m skal der sikres
vinduer mod to modstaende verdenshjgrner for hver
bolig.

» der er mulighed for bygningsfremspring pa yderligere
op til 3 meter mod @st, som dog maksimalt ma udgere
50% af facadens samlede laengde

 alle indgangspartier mod Kullinggade skal markeres
visuelt via fremspring i eller tilbagetraekning af
facaden

» pahaengte altaner pa bagsiden af bebyggelse, veek fra
Kullinggade ma maksimalt veere 1,5 meter dybe

Bygningsdybder skal som udgangspunkt tilpasses omradets
eksisterende boligbebyggelse jf. lokalplan nr. 001.290 for
Facader og Skilte. Boliger skal gives en rimelig dybde, for at
imgdekomme opholdsrummenes komfort og kvalitet med
tilstraekkelig dagslysforhold og mulighed for udluftning pa
tveers af boligen.

Indenfor det fredede omrade skal alt byggeri godkendes af
bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen pa
baggrund af konkret projekt.

6.11

For byggefelt 1 gzelder, at der efter hver bygningsenhed, skal vaere
et facadespring. Facadespring skal veere pa mindst 0,6 meter i
gennemsnit for byggefeltets husraekke som helhed.
Tagkonstruktionen skal fglge facadespring.

Indgangspartier mod Kullinggade skal vaere tilbagetrukket fra
vejskel med minimum 1 meter.

Bygningsenheder defineres ud fra bebyggelsens inddeling i
opgange inklusiv fx st. tv. og st. th.

Kullinggades byhuses eksisterende karakter med en opbrudt
kantzone skal viderefgres med en kantzone der varierer i
bredden, sa der opnas en facadelinje med forskydninger langs
Kullinggade.

Princip for facadespring

Gennemsnit for byggefeltets husrekke som helhed =
facadespring1 + facadespring2 + facadespring3 + facadespring4 = eller=0,6m
4

facadespringl  facadespring2 facadespring3 facadespring4
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6.12

For byggefelt 2-4 geelder at der for minimum 3 ud af 4 facader for
hver bygning skal veere et eller flere facadespring pa mindst 0,6 m.

Bebyggelsen i byggefelt 2-4 skal refererer til omradets
eksisterende laders sammensatte udtryk, med frem- og
tilbagespring og med bygningskroppe og store tagudhasng der
relaterer ny bebyggelse til stedets historiske kontekst; ligesom
de eksisterende bygningers knopskydning, asymmetri og
retningslgs struktur skal danne udgangspunkt for ny
bebyggelses udformning.

6.13

For byggefelt 2 gzelder at bygningshgjden ikke ma overstige 4
etager foruden kaelderplan svarende til maksimal kotehgjde 19,3
(hgjdesystem DVR90). Kommunalbestyrelsen kan dog tillade
bygningshgjden forgget til en bygningshgjde i maksimalt kote 19,8
(DVR90), nar bestemmelser for tagets udformning i § 7.21 er
overholdt og pa baggrund af en konkret vurdering.

6.14

For byggefelt 3 gzelder at bygningshgjden ikke ma overstige 4
etager foruden keelderplan svarende til kotehgjde 18,15
(hgjdesystem DVR90). Kommunalbestyrelsen kan dog tillade
bygningshgjden forgget til en bygningshgjde pa maksimalt kote
18,65 (DVR90), nar bestemmelser for tagets udformning i § 7.21 er
overholdt og pa baggrund af en konkret vurdering.

6.15

For byggefelt 4 gzelder at bygningshgjden ikke ma overstige 3
etager svarende til kotehgjde 15 (hgjdesystem DVRI0).
Kommunalbestyrelsen kan dog tillade bygningshgjden forgget til
en bygningshgjde pa maksimalt kote 15,5 (DVR90), nar
bestemmelser for tagets udformning i § 7.21 er overholdt og pa
baggrund af en konkret vurdering.

Bestemmelser om kotehgjde betyder at man skal overholde
hhv. kote 19,3; 18,15; 15. Der kan kun dispenseres fra de
maksimale koter med 0,5 meter, hvis der er problemer med at
overholde lokalplanens bestemmelser om tag jf. § 7.21.

6.16

For byggefelt 3 og 4 geelder at overkant af feerdigt gulv maksimalt
ma placeres i kote 3 (DVR90). Side 79
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Gulvkoten skal vaere i overensstemmelse med omradets
maksimale kote for plint/terreen og sikre omradets nedtrapning
og sammenhaeng.

6.17

Bygningsdele som elevatortarn, tekniske installationer og lignende
ma ikke overskride byggefelternes kotehgjde, men skal integreres i
bebyggelsen, sa de er indarbejdet i bebyggelsen og tilpasset
bebyggelsens udtryk. Gaelder dog ikke mindre, integrerede
tagelementer som taghaetter eller lignende udluftning.

Delomrade C

6.18

Sti-, kaj- og broanlaeg i delomrade C skal have en bredde pa
minimum 3 meter og ma maksimalt gives en hgjde pa 3 meter
over kote 0 (DVR90)

§7 - Bebyggelsens udformning og
fremtraeden
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7.1

Inden for hele lokalplanomradet ma facadematerialer, med
undtagelse af glas, ikke give anledning til vaesentlige refleksions-
og blendingsgener. Der ma derfor ikke anvendes materialer med
en glansvaerdi over 7. Dog kan der opfgres drivhuse.

Glansvaerdi males i henhold til ISO 2813:2014, som er Dansk
Standards bestemmelse af glansvaerdier. For malinger og
lakker bestemmes glansvaerdi ved 20°, 60° og 85°. Da
bebyggelsen ligger ved kysten, er det ekstra vigtigt at overhold
glansveerdier, der skal forebygge refleksionsgener.

Delomrade A

7.2

For fredet bebyggelse i delomrade A geelder at alle sendringer skal
godkendes af bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og
Kulturstyrelsen.

| tilfeelde af at bebyggelsen af-fredes skal byggearbejder pa
eksisterende bebyggelse fortsat udfgres med bevaring af
bebyggelsens fredningsveerdier for hver fredet bygning jf. fglgende
punkter.

e For de to pakhuse knytter de baerende
fredningsveerdier sig i det ydre til bygningernes
ubrudte, pudsede murflader opdelt af dgre og
lugeadbninger, staende pa en pudset sokkel, og deekket
af et teglhaengt tag med store ubrudte flader taktfast
opdelt af hejsekviste.

e For pladskontoret knytter de baerende
fredningsveerdier sig i det ydre til de grundmurerede
flader opdelt af dannebrogsformede vinduer pa en
pudset sokkel og daekket af et pyramideformettag
med ubrudte flader og en enkel skorstenspibe i
toppen.

* For villaen knytter de baerende fredningsveerdier i det
ydre sig til den rgde blankmur, stukornamenterne, de
oprindelige vinduer og de murede skorstenspiber.

Bebyggelse og belaegninger skal tilpasses kulturmiljgets
fredning og alle andringer af den fredede bebyggelse eller
anlaeg kraever tilladelse af bygningsfredningsmyndigheden,
Slots og Kulturstyrelsens.
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Bevaring

7.3

Det toetagers pakhus i bindingsvaerk i byggefelt 5, er

bevaringsveerdig jf. kortbilag 7 og ma kun nedrives, ombygges eller

pa anden made andres med tilladelse fra kommunalbestyrelsen.
Dog kan tilfgjede uoriginale bygningselementer fjernes.

Bevaringsbestemmelsen omhandler bebyggelse der er af
seerlig arkitektonisk/historisk betydning for kulturmiljget.
Bebyggelsen gnskes bevaret i i overensstemmelse med
bebyggelsens originale arkitekturstil. Det betyder ikke, at
bebyggelsen ikke kan andres, til- eller ombygges, men blot, at
hvis der skal laves vaesentlige andringer skal bebyggelsens
klimaskarm renoveres med sarligt fokus pa og i
overensstemmelse med husets oprindelige arkitektur og
byggeskik.

| omradets kulturmiljp er det toetagers pakhus i bindingsvaerk
udpeget som rumdannende bygning i omradets
bebyggelsesmgnster.

7.4

For det toetages pakhus i forlaeengelse af pladskontoret gaelder:

e at murerne skal vaere gulkalkede med sort traeveerk
e attaget skal veere rgdt og teglhaengt

7.5

For ny bebyggelse i byggefelt 5 gaelder:

 at facader skal gives et udtryk med udgangspunkt i
enten pladskontoret eller villaens arkitektur og
tilpasses enten pladskontoret eller villaens
proportioner og facaders rytme, sa de udfgres med en
lodret og vandret flugtende opdeling af murhuller og
band jf. visualiseringer i redeggrelsen.

» at facader udfgres i

o muret byggeri i blank rgd teglmur eller beklaedt
med hangetegl
o filtset eller vandskuret teglmur i hvide, rede eller

gule nuancer jf. jordfarveskalaen med farvekode:

S4550-Y80R, S4050-Y80R, S5040-Y80R, S2070-
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Y70R, S2570-Y40R, S4040-Y40R og S2540-Y20R
jf. Natural Color System, NCS (Se
farveeksempler herunder) eller en blanding af de
ovenstaende farver.

e atvinduer skal udfgres i trae og vaere af typen
dannebrogsvinduer i hgjformat med brystning. Dog
kan der tillades andre formater i bebyggelsens
stueetage, hvis bebyggelsen anvendes til erhverv, med
behov for udstillingsvindue.

e attag udformes som saddeltag med helvalm samt
minimum 30 graders haeldning

e attage udfgres i natur skiffer eller rgd tegl

Farve illustration

Farvebetegnelse NCS farve- Eksempel
kode

R3 umbra SE020 - Y30R

Braandt umbra S7510 - YBOR

Mark dodenkopf S8505 - R208B

Lys dodenkopf SBO0OS - R20B

Oxydrod 54550 - YBOR

Gammel oxydred 54050 - YB80R

Svenskrod 55040 - YBOR

Engelsk okker S2070 - Y70R

Rod okker S2570 - Y40R

Ra sienna 54040 - Y40R

Okker S2540 - Y20R

U

Vogngron 58010 - B70G

7.6

Der er i delomrade A mulighed for at opfgre en overdakning,
indenfor felt P1 vist pa kortbilag 5. En evt. overdaekning pa pladsen
skal godkendes af bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og
kulturstyrelsen og gives et udtryk i overensstemmelse med
pladsens tidligere oplag af temmer og med udgangspunkt i det
tidligere eksisterende tgmmerskur placeret laengst mod syd som
vist pa kortbilag 7.
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| redeggrelsesteksten under lokalplanens indhold, kulturarv er
temmerskuret visualiseret.

Alle aendringer af den fredede bebyggelse eller plads kraever
tilladelse af bygningsfredningsmyndigheden, Slots og
Kulturstyrelsen.

Delomrade B

7.7

Ny bebyggelse skal, inden for hvert byggefelt vaere ens med
hensyn til formgivning og materialer og med en fremhaevet

bygningsstruktur med lodrette og vandrette gennemgaende linjer.

Bebyggelsen skal refererer til lokalplanomradets eksisterende
laders konstruktion og udtryk, med frem- og tilbage-spring og
forbundne bygningsvolumener og et formsprog med en
overordnet strukturer der fremhaeves i lodrette og vandrette
linjer, sa der opstar et hierarki i facadernes opbygning, som vist
i redeggrelsens referencer.

Et bygge- eller anlaegsprojekt indenfor det fredede omrade
kreever tilladelse fra bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og
Kulturstyrelsen.

7.8

Facader
For byggefelt 1 geelder at facader skal fremsta i:

¢ blank rgd mur, pudset, filtset, vandskuret eller med
haengeteg|

* hvid eller lyse, gra nuancer samt jordfarveskalaen med

farvekode: S6020- Y30R, S7510-Y80R, S8505-R208B,

S8005- R20B, S4550-Y80R, S4050-Y80R, S5040-Y80R,

S2070-Y70R, S2570-Y40R, S4040-Y40R, S2540-Y20R
eller S8010-B70G jf. Natural Color System, NCS (Se
farveeksempler under § 9.7) eller en blanding af de
ovenstaende farvers indbyrdes blanding samt
blanding med hvid.

e dog kan vinduer, dgre og porte desuden gives mgrkere

nuancer iblandet sort.

 at facader skal udfgres med en konstruktiv
sammenhaeng fra terreen til tag med lodret
gennemgaende facadeelementer, (som pille, vindue,
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pille, vindue) der afsluttes med gennemgaende
gesims ved husets murkrone

e at facader skal gives ornamentik med recesser og
lignende, der giver skyggevirkning i facaden

e at facader samlet set skal gives et varieret udtryk fra
bygningsenhed til bygningsenhed i form af varierede
overflader og farver

Hvis en indkgrsel til delomrade B placeres i en hjgrnebygning mod
den fredede villa geelder at:

» facader mod den italienske villa skal gives samme
fortlgbende brystning, gesims, ornamentik med
recesser og lignende som den gvrige del af bygningen,
der vender mod Kullinggade. Dertil skal tagfladen
veere ensartet og sammenhangende

e hvor der bag facaden etableres nedkgrsel til
parkeringskeelder, skal facaden mod den italienske
villa forsynes med tilbagetrukket murfelter, der fglger
facadens gvrige vinduessaetning

For at tilpasse ny bebyggelses proportioner og udtryk til den
eksisterende bebyggelse i Kullinggade, skal facader fremsta
som byhuse med selvstaendige og varierende facadeudtryk
samtidig med at de er afstemt og fremstar homogene. For at
tilpasse ny bebyggelse til kvarterets eksisterende bebyggelse
skal ny bebyggelse gives farve indenfor jordfarveskalaen og i
lyse nuancer ikke mindst mod Kullinggade.

Bygningsenhed defineres her som opgangsfeellesskab.

Reference: facade udtryk med recesser (Praksis Arkitekter)
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Praksis Arkitekter - Ny Ostergade

7.9

For byggefelt 2,3 og 4 geelder at facader skal fremsta i:

e sten, blank mur, pudset, filtset eller vandskuret i hvid
eller lysegra nuancer

e varme- eller ubehandlet trae eller trae i den rgde
jordfarveskalaen med farvekode: S4550-Y80R, S4050-
Y80R, S5040-Y80R, S2070-Y70R, S2570-Y40R jf.
Natural Color System, NCS (Se farveeksempler
herunder) eller en blanding af de ovenstaende farvers
indbyrdes blanding.

e dog kan vinduer, dgre og porte desuden gives mgrke
nuancer jf. farveskala i note iblandet sort.

Farveskalaen pa bygningerne omkring Baagge og Ribers Plads
er lyse, foruden den italienske villa, med facade i blank mur,
som defineres som en murstensvaeg, hvor stenene er
ubehandlede.

For at tilpasse ny bebyggelse til lokalplanomradets
eksisterende bebyggelse skal ny bebyggelse gives farve

indenfor jordfarveskalaen og i lyse nuancer.
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Farvebetegnelse NCS farve- Eksempel
kode
RS umbra s6020 - v3or | [N
Brazndt umbra S7510 - YBOR -
Mork dodenkopf  [s8505 - r208 | ||
Lys dodenkopf S8005 - R20B -
Oxydrod sasso - veor | [N
Gammel oxydred | 54050 - v8or | [
Svenskrod 55040 - YEBOR -
Engelsk okker S2070 - Y70R -
Rod okker 52570 - vaor | [
Ra sienna S4040 - Y40R -
Okker s2540 - v20r | [
Vogngron s8010 - 870G | ||
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7.10

For byggefelt 2,3 og 4 geelder:

 at facader skal udfgres med en sammensat
materialitet, s bebyggelsens stueetage udfgres som
sten, blank mur, pudset, filtset eller vandskuret og
gvrige etager udfgres med facader af trae. Dog kan en
mindre del pa maksimalt 30% af bebyggelsens 1. sal
udfgres som sten, blank mur, pudset, filtset eller
vandskuret i samme udtryk som stueetagen

 at facader skal udfgres med en konstruktiv
sammenhaeng fra terreen til tag med lodret
gennemgaende facadeelementer og gentagelser, og
med en sammenhang i form, ved hjeelp af
gennemgaende fremspring, rytmer og mgnstre, der
refererer til det oprindelige udtryk i de eksisterende
temmerhaller.

Bebyggelsen skal arkitektonisk veere med til at balancere
mellem et samlende og samtidig varieret udtryk. Det er
hensigten at ny bebyggelse skal forankres i Svendborgs historie
og bidrage til omradets identitet og atmosfeere. Dette
indebeerer at skabe ny bebyggelse, der genbruger de
eksisterende temmerladers udtryk i respekt for omradets
kulturarv og temmerladernes historiske karakteristika. For at
skabe en harmonisk balance mellem gammelt og nyt betyder
det, at ny bebyggelse far et udtryk med udgangspunkt i
eksisterende laders tag- og facadeelementer og bygges pa
tunge elementer i stueetage og kaelderplan, der refererer til
pakhusenes grundmurede facader.

De tre eksisterende typologier indenfor lokalplanomradet er
repraesenteret i

1. Grundmurede kornpakhuse og havnekontor
2. Villaen i historicistisk renaessancestil
3. Treebygninger for tsmmer - Temmerskur

Reference billede temmerskure (Pralsis Arkitekter)

Foloa fra de nuvmnende rece raiadar
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Reference billede fra projektforslag - se referere til det
oprindelige udtryk i redeggrelsestekst under Bydelens karakter,
formsprog og udtryk. Omradets oprindelige udtryk omhandler
bl.a. markante tagformer med sadeltag og udhaeng og (lodret)

treebeklzedning, der refererer tilbage til de gamle rade lader,
pudsede facader og relieffer og detaljering i facaden, der
refererer tilbage til de gamle pakhuse og naboejendomme.

P —

i |
Facadeudsnit - Velledende iustration,

Detallering af facaderne med frem/libagetrakningar og beplantning er
med til at bryde vinden og skabe gode opholdsarealer.

Sokkel

7.11

Sokler skal fremsta pudset eller i sten og ma maksimalt have en
hgjde pa 0,4 m over faerdigt terreen. Er sokler hgjere end 0,4 m skal

den gvrige del af soklen udfgres med samme materiale som
facaden.

Vinduer og udvendige dgre
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7.12

Vinduer og dgre i facader skal udvendigt udfgres i trae eller metal.

7.13

Hel eller delvis tilklaebning og blaending af vinduer, altandgre og
lignende ma ikke finde sted.

7.14

Vinduer med spejlglas eller farvet glas ma ikke anvendes. Dog kan
solafskeermende glas teet pa farveneutral benyttes.

7.15

For byggefelt 1 geelder:

7.16

At alle murhuller skal proportioneres i hgjformat
(hgjere end de er brede)

At stueetagens murhuller mod Kullinggade undtaget
hoveddgre samt maksimalt to porte skal gives en
brystning pa mindst 0,7 meter over feerdigt gulvniveau
At vindues- og dgrabninger for hvert bygningsenhed
skal placeres regelmaessigt og taktfast, lodret over
hinanden i bygningens facade

At vinduers ruder skal proportioneres i hgjformat

At vinduer skal udfgres som sidehaengte vinduer i to
fag

At vinduers karm og ramme tilsammen maksimalt ma
veere 10 cm i bredden

For byggefelt 2,3 og 4 geelder:

At murhuller skal proportioneres ens for hver bygning
og placeres lodret over hinanden. Dog gives der
mulighed for at murhuller kan skaleres med hgjde-
bredde forhold og proportioneres i dobbelt eller halv
bredde.
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e At alle murhuller skal proportioneres i hgjformat
(hgjere end de er brede)

Overordnet strukturer skal fremhaeves, sa der opstar lodrette og
vandrette linjer samt et naturligt hierarki i facader. Facaders
struktur kan fremhaeves med deres opdeling af murhuller i
moduler, der enten kan fordobles eller halveres. Fx kan et
modul veere inddelt i 60 cm og murhuller opskaleres til 120 cm
eller nedskaleres til 30 cm.

Altaner

7.17

Altaner og tagterrasser skal inkorporeres og vaere indeliggende i
bebyggelsen sa den ikke fremstar pahaengt. Dog kan der pa
gstsiden indenfor byggefelt 1, veere pahaengte altaner i en
maksimal dybde pa 1,5 meter.

Principillustration af indeliggende dbne altaner/tagterrasser

Altaner og tagterrasser skal udfgres sa de fremstar som
indeliggende abne altaner eller tagterrasser pa udkragende
bygningsdele. Se ogsa projektforslagets illustration i note under
§7.10 med tilbagetrukket altaner og facadelinje, der refererer til
de gamle rgde laders varierende udformning.

7.18

Altaner indeliggende i tagflade mod Kullinggade skal afsluttes
minimum tre teglsten fra tagfod.

7.19
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Altaners veern skal vaere ens for hvert byggefelt og udfgres med
veern i lodret balustre i sort- eller hvidmalet metal. Dog kan vaern
ogsa gives samme farve som facaden i gvrigt.

Altaner skal fremsta med lette vaern.

Tage

7.20

For byggefelt 1 geelder:

e At tage skal udformes som symmetrisk eller
asymmetrisk saddeltag med tagheeldning pa
maksimalt 60°. Mod Kullinggade skal taghaeldningen
vaere minimum 45° og mod havnen skal taghaeldning
vaere minimum 10°.

» At tagflader mod Kullinggade skal udfgres i rgd
vingetegl.

» At tagflader med en heeldning under 25° skal vaere
udfgrt med tagpap med listedaekning, sedum
beplantning, beklaedes med rgd tegl eller metal med
fals, dog ikke zink eller kobber.

» At tage skal udfgres med opret gavl uden valm

» Attage skal udfgres uden tagudhaeng, sa tagfoden
afsluttes med tagrende ved facadens murkrone.

Bebyggelsen skal baseres pa byhuses udtryk og tagflader mod
Kullinggade skal tilpasses gadens eksisterende karakter og
bymidtens eksisterende bebyggelse. Tag og facader skal derfor
udfgres i overensstemmelse med lokalplan nr. 001.290, som
har til formal at regulere bymidtens facade sendringer samt
skiltning. Mod havnen kan taget gives en hzeldning, der er for
lav til vingetegl. Her skal tagflader med lister eller falssamlinger
give tagfladen en opdeling og en rytme.

7.21

For byggefelt 2,3 og 4 geelder:

e At tage skal udformes som symmetrisk eller
asymmetrisk saddeltag med taghaeldning pa mindst

15°, dog kan en mindre del pa maksimum 50% af taget

gives en haeldning pa minimum 10°
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» At tagflader skal udfgres med skiffer, tagpap med
listedeekning, sedum beplantning eller metal med fals,
dog ikke kobber eller zink

» At tage skal udfgres med opret gavl uden valm

» At tage skal udfgres med tagudhaeng pa minimum 50
cm, malt vinkelret pa facaden, med synlig konstruktion
uden underinddakning. Det omfatter ogsa
overdaekninger integreret i bygningskroppen.

e Safremt at vindskeder opsaettes skal de veere i tree

e Sekundaer bebyggelse skal udfgres med samme
tagformer

Ny bebyggelse skal set fra havnen traekke trade til stedets
historie i konstruktion, farvevalg og materialer, hvorfor ny
bebyggelse skal referere til lokalplanomradets temmerlader og
deres byggeteknik. Det er karakteristisk for laderne at de har
dybe tagudhzeng uden inddaekning pa undersider og med
synlige tagbraedder og spaer afsluttet i en skarp, smal kant med
tagrender og vindskeder i trae.

Referencefoto: af temmerlader
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14,5 graders tag hawldning
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7.22

Indenfor hele lokalplanomradet ma tage, med undtagelse af glas,
ikke give anledning til vaesentlige refleksions- og bleendingsgener.
Der ma derfor ikke anvendes tagmaterialer med en glansvaerdi
over 7.

Bestemmelsen om en mat overflade skal sikre minimering af
blaendingsgener for omkringboende og forbipasserende ikke
mindst pa seterritoriet. Glansvaerdi males i henhold til ISO
2813:2014.

7.23

Solceller og solfangere pa tagflader skal integreres i
tagbeklaedningen. Solceller og solfangere skal inkl. rammer
fremsta helsort og med en mat overflade og skal overholde krav
om en glansvaerdi under 7.

7.24

Solceller og solfangere skal laegges parallelt med og i tagfladen og
ma maks. vaere haevet 7 cm over tagfladen.

Tagvinduer

7.25
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Et tagvindues bredde inklusive vinduesrammen ma ikke overstige
0,8 m.

Kviste

7.26

Kvistes samlede bredde ikke ma overstige halvdelen af tagfladens
leengde.

7.27
Kviste skal have saddeltag vinkelret pa hovedtagets ryg.

Kviste skal gives saddeltag som rytterkvist for at sikre en
formmaessig sammenhaeng til kvarterets eksisterende
klassiske arkitekturstil.

7.28

Kvistflunker (kvistens sidevaegge) skal fremsta i skifer herunder
skiffereternit, som pudsede eller med metalinddaekning, dog ikke
zink eller kobber.

7.29

Hvis der placeres flere kviste pa en tagflade, skal kvistene veere
ens. Dog kan en tagflades kviste suppleres med frontkviste.

Tagrender
7.30

Tagrender og nedlgb skal udfgres i metal. Dog ma de ikke udfgres i
(indeholde) kobber, nikkel, zink, bly og cadmium.

Miljpstation
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7.31

Faelles renovationsskure/miljgstationer/byttestationer skal i form
af overdaekket affaldssortering, placeres med adgang fra feelles
vej og veere lukkede konstruktioner med facader og tag. Dog kan
den gverste tredjedel af facaden konstrueres aben af hensyn til
udluftning.

Der skal jf. kommuneplanen sikres et areal til brug for
overdaekket affaldssortering for samlede bebyggelser. For at
tilpasse feelles renovationsskure/miljgstationer/byttestationer
mv. til omradets karakter af boligkvarter, skal de udformes med
tagkonstruktion og sikres ly for regn og sol.

Broforbindelse

7.32

Et broanlaeg skal udformes i aben konstruktion i tree- og/eller
merklakeret stal med brodeek i trae og med gelaender i tree eller
merklakkeret stal med handliste i tree.

Der ma ikke monteres belysning pa broen.

En gangbro skal tilpasses omradets maritime kulturmiljp og
sikres tilgaengelig jf. byggelovgivning. Et broanlaeg kraever
tilladelse fra bygningsfrednings- og
kystbeskyttelsesmyndighed.

To eksempler pa skitseforslag til en gangbros udtryk:
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NB Pa illustration er medtaget en sejlbad og motorbade som
sandsynligvis ikke vil kunne passere under en broforbindelse.

88 - Skiltning og belysning
8.1

Brug af belysning, skilte og flag i delomrade A skal godkendes af
bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og kulturstyrelsen.

| delomrade A kraever belysning og skiltning tilladelse fra
bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen.

Skiltning

8.2

Der ma kun opsaettes

* skilte (navn, logo, adresse samt dbningstider) for de
virksomheder som aktuelt drives i lokalplanomradet

* henvisnings- og oversigtsskilte samt

¢ relevante faerdselsskilte i forbindelse med parkerings-
og kgrearealer

| delomrade A kreaever skiltning tilladelse fra
bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen.

8.3

Reklametavler som signboards og billboards i form af elektroniske
lystavler herunder LED-skaerme, laserlys eller dynamiske digitale
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reklameskilte som fx lysaviser eller animerede reklamer er ikke
tilladt

8.4
Lysskilte pa facader er ikke tilladt
8.5

Skiltehgjden pa fritstdende skilte ma maksimalt vaere 1 meter.
Geaelder dog ikke feerdselsskilte.

8.6

Skilte pa facader ma maksimalt have en stgrrelse pa 1 meter i
bredden 0,5 meter i hgjden.

8.7
Der ma ikke opsaettes skilte pa tage.

8.8

Ved opsaetning/placering af skilte skal oversigten fra/til
vejadgange bevares.

8.9

Fritstdende skilte ma ikke placeres naermere naboskel end 2,5
meter. Geelder dog ikke faerdselsskilte

Belysning

8.10

Belysning skal udfgres som ophaengt armatur, master eller som
pullerter.

8.11

Lyskilder skal vaere nedadrettet og vaere afskaermet sa der ikke
lyses over armaturets placering.
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Belysning ma ikke vaere generende for omradets beboere og
skal derfor gives en nedadvendt retning vaek fra boligers
vinduer.

8.12

Lyspunktshgjden for master ma ikke overstige 4 meter, malt fra
terraen.

8.13

Lyspunktshgjden for pullerter ma ikke overstige 1,2 meter, malt fra
terraen.

8.14

Lyspunktshgjden for vaegmonteret armatur ma ikke overstige 1,8
meter, malt fra terreen.

Lysstyrken ma ikke veere til gene for naboer, trafikanter m.fl.

8.15

Brug af belysning i delomrade A skal godkendes af Slots- og
kulturstyrelsen.

8.16

Ledninger til belysning af veje, stier, adgangsarealer og
parkeringspladser ma kun udfgres som jordkabler.

§9 - Ubebyggede arealer

Generelt

9.1

De ubebyggede arealer ma ikke anvendes til oplag og henstilling af
campingvogne eller ikke indregistrerede kgretgjer samt trailere og
bade.
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Hegning i delomrade A er ikke tilladt uden tilladelse fra
bygningsfredningsmyndigheden.

Hegn

9.2

Hegn mod skel, vej, sti eller feellesarealer skal vaere levende hegn i
maksimalt 1,6 m. Det levende hegn kan suppleres med et tradhegn
pa indvendig side med hgjst samme hgjde som det levende hegn.

Dog ma der etableres faste hegn pa maksimalt 1,2 meters hgjde
omkring private terrasser og maksimalt 1 meters hgjde mod
Kullinggades vejskel.

Der kan desuden placeres hgjere beplantning i naboskel mod syd,
hvis der er enighed herom mellem bergrte grundejere.

9.3

Levende hegn langs vej og sti skal placeres mindst 0,3 meter fra
vej- eller stiarealet. Fast hegn mod vejskel skal placeres mindst 0,2
meter indenfor skel.

9.4

Hegn om private terrasser skal vaere ens for hvert byggefelt og
udfgres med vaern i lodret balustre i sort- eller hvidmalet metal.
Dog kan balustre/veern ogsa gives samme farve som facaden i
gvrigt.

Faelles opholdsareal

9.5

Der skal i delomrade A afsaettes areal til feelles opholdsarealer pa
terreen for brugere af bebyggelsen. Opholdsarealernes stgrrelse
skal svare til mindst 10% af bruttoetagearealet.

Brugere kan veere ansatte eller beboere m.fl. alt efter hvilken
anvendelse delomrade A far.

Udformning af friarealer i delomrade A kraever tilladelse fra
bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen.
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9.6

Anlzeg i delomrade A skal overholde Slots- og Kulturstyrelsens
fredningsvaerdier for omradets plads og bolvaerk. De baerende
fredningsvaerdier er knyttet til bolvaerket og grusbelaegningen og
omradets fysiske karakter af havneoplagsplads skal fastholdes og
alle eendringer kreaever tilladelse fra
bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen.

Formalet er at fastholde karakteren af havneoplagsplads pa
omradet mellem villaen, de to pakhuse og havnefronten og at
bevare bolveerket. Eventuelle projekter skal fremsendes til
Slots- og Kulturstyrelsens godkendelse.

9.7

Der skal i delomrade B indrettes feelles opholdsarealer pa terreen
for boliger svarende til mindst 10% af delomradets samlede antal
brutto etagemeter. Dog medregnes parkeringskaelder ikke.

Hvis en ind- og udkgrsel til delomrade B placeres i stueetagen pa
hjornet af ny bebyggelse overfor den italienske villa, skal der
anlaegges en lommepark i form af et grent opholdsareal med
offentlig adgang, som skal indrettes med inventar til ophold.

Nye facader og arealet der vender mod den (eksisterende)
italienske villa, skal indbyde til ophold med referencer til den
italienske villas historiske have, i form af f.eks. espalier,
klatreplanter, bede med stauder og haveelementer som baenke og
skulpturer.

En lommepark har til hensigt at referere til den italienske villas
haveanlaeg i 1880'ernes Danmark med praeg af de planter, der
passede til tidens stil og aestetik afbalanceret med
havnemiljgets lidt grove karakter. Alle bygge- eller
anleegsprojekter indenfor det fredede omrade kreaever tilladelse
fra Slots- og Kulturstyrelsen.

9.8

Feelles opholdsarealer i delomrade B skal overvejende etableres
med graesflader og kan rumme beplantning i form af solitaere
traeer eller treeer i mindre grupper. Der ma desuden indrettes lege-
og aktivitetsplads samt baenke, byrumsinventar eller feelles drivhus
i de faelles opholdsarealer.

Omradet skal indrettes med god tilgeengelighed til
veldisponerede faelles fri- og opholdsarealer jf.
kommuneplanens retningslinjer - gennemtaenkt disponeret med
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god adgang til affaldshandtering, cykel- og bilparkering mv. sa
ogsa brand- og lastbiler kan komme til og fra.

9.9

Ny afgraensning mod sgterritoriet ved delomrade A og B's
afgreensning skal gives en maritim kant i sten eller trae i
forlaengelse af det fredede bolvaerk.

Alle ndringer indenfor det fredede omrade kreever tilladelse
fra bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen.

9.10

Delomrade A og B's afgraensning mod sgterritoriet skal defineres
af en kajkant og udformes med enten

1. spuns daekket af bolvaerk i trae jf. udtryk ved fredet
bolvaerk i delomrade A, eller

2. stenkastning med overkant gennem kote 0 i matrikelskel.

Eksempel pa stenkastning med linjefgring gennem kote 0 i
matrikelskel:

Alle &ndringer indenfor det fredede omrade krzever tilladelse
fra bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen.

Beplantning

9.11
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Der skal indenfor delomrade B tilplantes med en blanding af treeer,
buske, stauder, graesser og regnbede, svarende til mindst 10% af
delomrade B's samlede grundareal.

Lokalplanen fastsaetter krav til minimum procentdel af omradet
med grgnne arealer. | delomrade B skal lokalplanen vaere med
til at sikre mere begrgnning jf. Kommunens Klimahandleplan.

Nogle beplantede arealer er egnet til ophold. Der gzelder
greesarealer med eller uden traeer, som kan inkluderes i de
feelles opholdsarealer. Arealer med buske, stauder og
regnvandsbede kan ikke defineres som opholdsareal, men kan
med fordel placeres i tilknytning til de feelles opholdsarealer.
Der er derfor et overlap mellem arealer til beplantning og feelles
opholdsarealer der skal defineres neermere i en
byggeansggning.

9.12

Der skal tilplantes med minimum 10 treeer i delomrade B. | fuldt
udvokset tilstand skal treeernes art have en mindstehgjde pa 5
meter.

Treeer og en hgj grad af biodiversitet skal vaere med til at sikre
gode og attraktive opholdsarealer til livet mellem husene, og
forbinde omradet imellem husene med de kvarterets traeer i
Kullinggade.

9.13

Til beplantningen skal anvendes egnskarakteristisk beplantning
egnet til kystomrader jf. Naturstyrelsens anbefalinger og
beplantningen skal gives gode vaekstbetingelser.

For at give omradets beplantning gode veekstbetingelser kan
regnvand med fordel tilbageholdes og genbruges til vanding.

9.14

Traeer skal sikres gode vaekstbetingelser med et tilstraekkelig
rodvenlig areal p& minimum 10m? pr tree. Der skal tage hgjde for
bade vertikal og horisontal plads, sa redderne kan vokse bade
nedad og sidelaens. Hvis traeer beskadiges eller gar ud, skal de
erstattes.

9.15
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Treeer skal placeres med tilstraekkelig afstand til vej- og stibaner,
ledninger, rgr og fundamentstrukturer til at undga skader pa grund
af traergdder. Treeer skal placeres minimum 1,5 meter fra vejbaner.

9.16

Inden for lokalplanomradet ma der ikke udplantes planter, som af
de danske myndigheder er registreret som ugnskede i den danske
natur eller som er registreret som invasive.

Terraenforhold

9.17

Der ma inden for delomrade A kun terraenreguleres med tilladelse
fra bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen.

9.18

Det er inden for delomrade B kun tilladt at terraenregulere indtil +/-
0,5 m i forhold til eksisterende terraen jf. kortbilag 4. Dog kan
terreenet indenfor felt 2 jf. kortbilag 4 reguleres til maksimum kote
3.

Der er i delomrade B mulighed for at opbygge en plint rundt om
huse mod havnebassinet jf. kortbilag 4. | felt 1 kan der
anlaegges en overgang fra eksisterende terreen til kote 3.

Plint

9.19

Bebyggelsens terraen/plint skal afsluttes indenfor overgangszonen
- felt 1 pa kortbilag 4 - med en heaeldning pa maksimalt 75 grader.

Overgangszonen skal beklaedes i fast materiale i form af trae og
gives et maritimt udtryk.

Plinten kan nedtrappes og beplantes.
For at undga at en bebyggelses plinten stikker visuelt ud og far

bebyggelsen til at fremsta massiv og afvisende i
kystlandskabet, er det hensigten at dens placering,
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dimensionering og elementer gives en glidende overgang og
trapper ned fra top til bund for at skabe en god overgang til
omradets gvrige bebyggelse og friarealer i en menneskelig
skala. Nedtrapning af plinten kan ske over en vandret afstand
pa 1,5 m fra plintens bund — og den samlede haldning ma ikke
vaere mere end 75 grader. En plints afslutning skal gives et
maritimt udtryk og bekleedes med trae, med henblik pa at
modsta de barske forhold, som saltvand kan forarsage,
samtidig med at plinten fremstar mindre bastant og med et
imgdekommende materiale, en rar taktil overflade, der er
tilpasset omradets maritime kultur. Overgangszonen kan
udformes i et landskab med beplantning der trapper ned.

9.20

Terraenregulering ma ikke foretages naermere skel end 0,5 m. | en
afstand pa mellem 0,5 og 2,5 m fra skel skal terreenet ved
regulering gives en jeevn haldning.

Terraenbearbejdning skal indeholde en tydelig skelnen mellem
karakteren af lokalplanomradet hgje niveau mod Kullinggade
(den tidligere privat have) og havne- og temmerpladsens
niveau, som er et historisk kendetegn for kulturmiljget.

Ved eksisterende terraen, forstas det oprindelige terraen som
fastsat af lokalplanens kortbilag 4 ved lokalplanens vedtagelse.

Regnvandsbassin

9.21

Overfladevand skal bortledes i ét samlet system for hele
lokalplanomradet eller i to for henholdsvis delomrade A og B.

Der kan ikke etableres regnvandsbassin inden for det fredede
omrade uden tilladelse fra bygningsfredningsmyndigheden,
Slots- og Kulturstyrelsen.

9.22

Overfladevand skal sikres afstrgmning vaek fra bebyggelsen.

Ved kraftige regnhaendelser er der ikke mindst syd for omradets
sydlige pakhus behov for at sikre, at overfladevand ledes vaek
fra bebyggelsen.
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9.23

Handteringen af regnvand skal ske lokalt via render og pa
overflader, som veje, stier og parkeringsarealer, for at bidrage til
omradets byklima og rekreative kvalitet.

Der skal indhentes en udledningstilladelse til at lede
overfladevandet til treeskibhavnen. Hvis bergrte myndighed
giver udledningstilladelse, kan den have en tidsbegraensning,
grundet evt. ophobning af miljgfremmede stoffer ved
havnebassinet.

Idet terreenet mod syd kan haeves vaesentligt af en 'plint’, vil der
fremtidigt kunne Igbe overfladevand fra omradet og mod det
eksisterende pakhus mod syd. Omradets eksisterende forhold,
skaber allerede i dag en lavning langs pakhusets sydfacade,
hvor overfladevand kan opstuve og eventuelt give skade pa
bygning. Omradet skal derfor sikres mod overfladeafstrgmning
fra den nye plint og ledes effektivt mod Svendborg Sund.

§10 - Miljg/klima

Stoj

10.1 Stgjdaempende foranstaltninger skal, sikre at Miljgstyrelsens
vejledende graenseveerdier overholdes for boliger pa bade
indendgrs og udendgrs opholdsarealer.
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Stgjberegning viser, at stgjpavirkningen fra vejtrafikstgj
overstiger 58 dB pa bebyggelse med facader mod de
omkringliggende gader. Hvis boliger opfgres som
gennemgaende med mindst ét opluk til en ikke-stgjbelastet
facade, skal facader pa disse ikke udformes med
stgjdeempende Igsninger. For boliger, der ikke har mindst ét
opluk til en ikke-stgjbelastet facade, skal facader pa disse
opfgres med stgjdeempende Igsninger.

811 - Tekniske anlaeg

11.1 Bebyggelse ma ikke placeres over spor- og ledningsanlaeg
med mindre bergrte myndigheder har godkendt en Igsning herfor.

11.2 Master, paraboler og antenner ma ikke placeres pa
bygningers facader.

11.3 Der ma ikke opsaettes solceller og solfangere pa terraen.

11.4 Tekniske anlaeg som ventilationssystemer skal inkorporeres i
bebyggelsen og ma ikke placeres ovenpa tagflader.

11.5 Ved faelles miljgstationer skal der etableres boligneer,
overdaekket kildesortering, med gode tilkgrselsforhold og kort
gaafstand for renovationsarbejderne savel som beboere.

11.6 Der kan kun opfgres tekniske anlaeg som
transformerstationer indenfor byggefelterne.

Det er Kommunalbestyrelsens mal, at der sikres en balance
mellem udbygning af telekommunikationsmulighederne og
bevaring af de landskabelige kvaliteter, herunder de
kulturhistoriske vaerdier. Antenner ma som udgangspunkt ikke
placeres indenfor lokalplanafgraensningen af hensyn til
kystlandskabet og omradets kulturmiljg. Hvis det bliver
ngdvendigt, skal en antenne placeres, sa den er mindst mulig
synlig fra havnebassinet savel som gadeplan.

For at sikre kort afstand til affaldsbeholdere skal containere
eller spande maksimalt placeres 25 meter fra vej og maksimalt
75 meter fra boliger. Der skal jf. kommuneplanen sikres et areal
til brug for overdaekket affaldssortering for samlede
bebyggelser og der henvises i gvrigt til kommunens affaldsplan
samt Vand og Affald, Svendborg vejledninger.

§12 - Grundejerforening
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12.1 Der skal for lokalplanomradet oprettes én grundejerforening
med medlemspligt for samtlige ejere af grunde indenfor omradet,
herunder erhvervsejere og eventuelle andelsboligforeninger, med
det formal at drive og vedligeholde feelles anlaeg inkl. system til
handtering af overfladevand, feelles opholdsarealer, veje og stier.
Hvis delomrade A og B udskilles, kan der i den forbindelse indgas
aftale om at etablere 2 grundejerforeninger.

12.2 En grundejerforening skal oprettes senest nar der er to
grundejere i lokalplanomradet eller nar kommunalbestyrelsen
kreever det. Vedtaegterne skal godkendes af kommunalbestyrelsen
i Svendborg Kommune.

12.3 Det skal af vedteegterne fremga, at grundejerforeningen skal
varetage vedligeholdelse af de faelles fri- og opholdsarealer, faelles
regnvandslgsninger, evt. stgjdaempende foranstaltninger,
belysning, veje og stier, samt i gvrigt varetage medlemmernes
faelles interesser af enhver art i forbindelse med de ejendomme,
der hgrer under foreningens omrade.

12.4 Fzellesarealer mellem flere ejere fordeles proportionelt
baseret pa stgrrelsen af hver ejers ejendom.

12.5 Grundejerforeningerne kan opkraeve bidrag hos
medlemmerne til at Igse foreningernes opgaver. Bestemmelser
herom skal fastsaettes i foreningernes vedtaegter.

8§13 - Forudsaetning for ibrugtagning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgrend:

13.1 adgangsforhold, veje, stier og parkeringspladser er anlagt,
som naevnt i §§ 5.1, 5.2, 5.8,5.10,5.11, 5.13,5.14 0og 5.19

13.2 feelles fri- og opholdsarealer er anlagt, som naevnt i §§ 9.5,
9.7,9.9,9.11,9.12,9.18,9.19 0g 9.21

13.3 der er tilsluttet kollektiv vand-, el- og kloakforsyning i det
omfang, den konkrete bebyggelse skal forsynes.

13.4 det er dokumenteret, at Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier for stgj overholdes. Svendborg Kommune kan
kraeve at dokumentationen skal foreligge i form af en rapport, der
er kvalitetsstemplet som "Miljgmaling — ekstern stgj” af en
godkendt radgiver.

13.5 en udbygningsaftale jf. planlovens § 21 b er opfyldt.
Hvis et broanlaeg ikke hensigtsmaessigt kan feerdiggeres
forinden ibrugtagen af bebyggelse, vil der efter en konkret

vurdering vaere mulighed for at give dispensation fra
bestemmelsen om en udbygningsaftale, dog kun mod
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sikkerhedsstillelse for anlaeg af arealerne inden for en fastsat
frist.

§14 - Ophavelse af lokalplan og
servitutter

14.1 Ved kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og
bekendtggrelse af lokalplan nr. 689 ophaeves lokalplan 283 Syd for
havnepladsen for den del der er daekket af lokalplan nr. 689

14.2 Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortraenges indenfor lokalplanens
omrade af lokalplanen. Andre private servitutter kan eksproprieres,
nar det vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggerelse af
planen.

14.3 De to overflgdige gjorte servitutter '08.09.1902-908089-36
Dok om benyttelse mv.' og '20.02. 1905-908090-36 om brandmur'
bortfalder ved vedtagelse af naervaerende lokalplan.

8§15 - Lokalplanens varige
retsvirkninger

15.1

Efter endelig vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma de
ejendomme, der er omfattet af planen jeevnfgr § 18 i Lov om
Planlaegning kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette
som hidetil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anleeg med videre, der er indeholdt i planen.

8§16 - Vedtagelsespategning og
offentlighedsperiode

Lokalplanforslag er godkendt til offentlig hgring af
Kommunalbestyrelsen den 25. juni 2024

Lokalplanforslaget har veeret offentlig fremlagt fra den 4. juli 2024
i 9 uger

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Svendborg
Kommunalbestyrelse den 17. december 2024.
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Lokalplanens varige retsvirkninger er tradt i kraft ved indleesning til
Plandata.dk den 10. januar 2025.
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Planens status

Vedtaget

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Svendborg
Kommunalbestyrelse den 17. december 2024.

Lokalplanens varige retsvirkninger er tradt i kraft ved
indlaesning til Plandata.dk den 10. januar 2025.

Zndringer inden endelig
vedtagelse

§ 5.1 tilfgjes i note:

Vej A kan bruges som adgang til omrade B.

Indenfor det fredede omrade skal alt byggeri og anlaeg
godkendes af bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og
Kulturstyrelsen pa baggrund af et konkret projekt.

§ 5.2 &ndres fra:

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Kullinggade via
eksisterende overkgrsel til lokalplanomradet mod nord (vej
A) samt adgangsgivende indkgrsel midt pa
lokalplanomradet (vej B).

Dog er der mulighed for at anlaegge en ny alternativ ind- og
udkgrsel (vej C) mod syd.

Hvis vejadgang B til delomrade B ikke kan realiseres,
anvendes alternativt vejadgang A. Hvis vejadgang fra vej A
til delomrade B ikke kan realiseres, kan anlaegges en ny
adgangsgivende vej C til delomrade B.

Til:

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Kullinggade via
eksisterende overkgrsel til lokalplanomrddet mod nord (vej A)
og via adgangsgivende ind- og udkgrsel fra Kullinggade til

delomrade B, placeret et vilkarligt sted indenfor strackning B
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vist pa kortbilag 5. Der ma maksimalt veere to ind- og
udkgrsler fra Kullinggade til lokalplanomréadet.

Tilfgjes i note:

En ny ind- og udkgrsel fra Kullinggade til lokalplanens
delomrade B skal udfgres trafiksikkert med tilstraekkelig
oversigtforhold der opfylder vejregler for kryds, evt. krav til at
afventende biler skal holde pa egen matrikel og ikke pa
Kullinggade samt adgang for beredskab/ambulance mv.

§ 5.11 tilfgjes:

Parkering skal holdes indenfor den tilknyttede bebyggelses
delomrade. Dog kan der:

» sgges dispensation fra lokalplanens krav om udlaeg af
parkeringspladser inden for lokalplanomradet og
enten placere det manglende antal parkeringspladser
pa anden matrikel i nermiljget eller indbetales til
Svendborg Kommunes parkeringsfond jf. Svendborg
kommunes regler herfor. Parkeringspladser der er
etableret pa anden matrikel, skal tinglyses, jf.
parkeringsbekendtggrelsen.

* tillades dobbeltudnyttelse for 1/3 af parkeringspladser
pa terreen indenfor lokalplanomradet

¢ jforbindelse med dobbeltudnyttelse tillades at 1/3 af
parkeringspladser i delomrade A benyttes i tilknytning
til boliger i delomrade B

§ 5.16 &ndres fra:

Der skal som minimum etableres cykelparkering som
angivet:

» 4 stativer/100 m? etageareal boliger. Heraf skal der
sikres plads til 1 pladskraevende cykel pr 500 m?
etageareal boliger.

e 1 stativ/100 m? etageareal kontor- og serviceerhverv

» 4 stativer/100 m? etageareal for Raekke-, keede-,
klyngehuse o.l.

Til:

Der skal som minimum etableres cykelparkering som
angivet:

e 3 stativer/100 m? etageareal boliger. Heraf skal der
sikres plads til 1 pladskraevende cykel pr 500 m?
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etageareal boliger.
e 1 stativ/100 m? etageareal kontor- og serviceerhverv
e 3 stativer/100 m? etageareal for Raekke-, keede-,
klyngehuse o.l.

§ 6.1 &ndres fra

Bebyggelse skal opfgres indenfor byggefelterne vist pa
kortbilag 3. Dog kan parkering pa terreen gives en
overdaekning jf. § 5.23

Til:

Bebyggelse skal opfgres indenfor byggefelterne vist pa
kortbilag 3. Dog kan parkering pa terraen gives en
overdaekning jf. § 5.15

§ 6.7 &ndres fra:

For byggefelt 5 geelder at bebyggelsen maksimalt ma
opfares i 2,5 etage og at bygningshgjden ikke ma veere
hgjere end 11,5 meter.

Til:
For byggefelt 5 geelder

» at bebyggelsen maksimalt ma opfgres i 2,5 etage og

 at bygningshgjden ikke ma veere hgjere end 8,5 meter
samt

» at facadehgjden ikke ma overstige 6 meter fra
eksisterende terraen til tagfod. Dog er gavle undtaget.

§ 6.7 tilfgjes i forklarende note:

En sammenbygning med den fredede bygning kraever
tilladelse fra bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og
Kulturstyrelsen.

§ 6.8 &ndres fra:

For byggefelt 1 geelder at bygningshgjden ikke ma overstige
3 etager foruden keaelderplan, i 12,5 meters hgjde fra
gadeplan. Kommunalbestyrelsen kan dog tillade
bygningshgjden forgget til en bygningshgjde i maksimalt 13
meters hgjde, nar bestemmelser for tagets udformning i §
7.22 er overholdt og pa baggrund af en konkret vurdering.
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Til:

For byggefelt 1 gaelder at bygningshgjden ikke ma overstige 3
etager foruden kaelderplan, i 12,5 meters hgjde fra gadeplan.
Kommunalbestyrelsen kan dog tillade bygningshajden
forgget til en bygningshgjde i maksimalt 13 meters hgjde, nar
bestemmelser for tagets udformning i § 7.27 er overholdt og
pa baggrund af en konkret vurdering.

§ 6.9 tilfgjes folgende tekst i note:

Bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen
skal godkende alle aendringer indenfor det fredede omrade
vist pa kortbilag 7, Kulturmiljg.

§ 6.10 a&ndres fra:

For byggefelt 1 gaelder at bygningsdybder ikke ma overstige
11 meter fra yderside af ydervaeg til ydervaeg. Hvis en
boligdybde overstiger 10 m skal der sikres vinduer mod
bade gst og vest for hver bolig. Der er desuden mulighed for
bygningsfremspring pa op til 3 m mod gst, som maksimalt
ma udgere 50 % af facaden.

Indgangspartier mod Kullinggade skal markeres visuelt via
fremspring i eller tilbagetraekning af facaden.

Altaner indgar i bygningens samlede dybde. Dog kan der
tillades pahaengte altaner pa gstsiden af boligerne mod
Kullinggade for de dele af bygningen, der er mindre end 11
m dybe.

Til:
For byggefelt 1 geelder at:

» bygningsdybder ikke ma overstige 11 meter fra
yderside af yderveeg til yderside af ydervaeg.

» hvis en boligdybde overstiger 10 meter skal der sikres
vinduer mod to modstaende verdenshjgrner for hver
bolig.

» der er mulighed for bygningsfremspring pa yderligere
op til 3 m mod gst, som dog maksimalt ma udggre 50%
af facadens samlede laengde

e alle indgangspartier mod Kullinggade skal markeres
visuelt via fremspring i eller tilbagetraekning af facaden

» pahaengte altaner pa bagsiden af bebyggelse, veek fra
Kullinggade ma maksimalt veere 1,5 meter dybe
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Note tilfgjes: Boliger skal gives en rimelig dybde, for at
imgdekomme opholdsrummenes komfort og kvalitet med
tilstraekkelig dagslysforhold og mulighed for udluftning pa
tvaers af boligen.

Indenfor det fredede omrade skal alt byggeri godkendes af
bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og Kulturstyrelsen pa
baggrund af konkret projekt.

§ 7.7 tilfgjes i note:

Et bygge- eller anlaegsprojekt indenfor det fredede omrade
kraever tilladelse fra bygningsfredningsmyndigheden, Slots-
og Kulturstyrelsen.

§ 7.8 tilfgjes:

dog kan vinduer, dgre og porte desuden gives mgrkere
nuancer iblandet sort.

og

Hvis en indkgrsel til delomrade B placeres i en hjgrnebygning
mod den fredede villa gaelder at:

e facader mod den italienske villa skal gives samme
fortlgbende brystning, gesims, ornamentik med
recesser og lignende som den gvrige del af bygningen,
der vender mod Kullinggade. Dertil skal tagfladen vaere
ensartet og sammenhangende

» hvor der bag facaden etableres nedkarsel til
parkeringskaelder, skal facaden mod den italienske villa
forsynes med tilbagetrukket murfelter, der falger
facadens gvrige vinduessaetning

§ 7.9 tilfgjes:

dog kan vinduer, dgre og porte desuden gives mgrke nuancer
jf. farveskala i note iblandet sort.

§ 7.15 tilfgjes:

At stueetagens murhuller mod Kullinggade, undtaget
hoveddgre samt maksimalt to porte skal gives en brystning
pa mindst 0,7 meter over faerdigt gulvniveau
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§ 7.28 a&ndres til:

Kvistflunker (kvistens sidevaegge) skal fremsta i skifer
herunder skiffereternit, som pudsede eller med
metalinddaekning, dog ikke zink eller kobber.

§ 9.2 tilfgjes:

Der kan desuden placeres hgjere beplantning i naboskel mod
syd, hvis der er enighed herom mellem grundejere.

§ 9.7 tilfgjes:

Hvis en ind- og udkarsel til delomrade B placeres i
stueetagen pa hjgrnet af ny bebyggelse overfor den italienske
villa, skal der anlaegges en lommepark i form af et grgnt
opholdsareal med offentlig adgang, som skal indrettes med
inventar til ophold.

Facade og arealet der vender mod Den Italienske Villa, skal
indbyde til ophold med referencer til den italienske villas
historiske have, i form af f.eks. espalier, klatreplanter, bede
med stauder og haveelementer som baenke og skulpturer.

Note tilfgjes:

En lommepark har til hensigt at referere til den italienske
villas haveanlaeg i 1880'ernes Danmark med praeg af de
planter, der passede til tidens stil og eestetik afbalanceret
med havnemiljgets lidt grove karakter. Alle bygge- eller
anleegsprojekter indenfor det fredede omrade kraever
tilladelse fra Slots- og Kulturstyrelsen.

§ 9.11 slettes:

| delomrade A er pladsen fredet og det er her stort set kun
muligt at beplante omradet ud mod Kullinggade.

§ 9.17 &ndres fra:

Det ma inden for delomrade A ikke terraenreguleres. Dog
kan der ske terreentilpasning inden for det fredede omrade
med tilladelse fra bygningsfredningsmyndighede, Slots- og
Kulturstyrelsen.
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Til:

Det ma inden for delomrade A kun terraenreguleres med
tilladelse fra bygningsfredningsmyndigheden, Slots- og
Kulturstyrelsen.

§ 9.19 a&ndres fra:

Bebyggelsens terraen/plint skal nedtrappes indenfor
overgangszonen - felt 1 pa kortbilag 4 - med en heaeldning pa
maksimalt 75 grader.

Overgangszonen skal beplantes og/eller udfgres som
trappesering i fast materiale.

Til:

Bebyggelsens terraen/plint skal afsluttes indenfor
overgangszonen - felt 1 pa kortbilag 4 - med en haeldning pa
maksimalt 75 grader.

Overgangszonen skal bekleedes i fast materiale i form af tree
0g gives et maritimt udtryk.

Plinten kan nedtrappes og beplantes.
Noten tilfgjes:

En plints afslutning skal gives et maritimt udtryk og
beklzedes med trae, med henblik pa at modsta de barske
forhold, som saltvand kan forarsage, samtidig med at plinten
fremstar mindre bastant og med et imgdekommende
materiale, en rar taktil overflade, der er tilpasset omradets
maritime kultur. Overgangszonen kan udformes i et landskab
med beplantning der trapper ned.
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Hvad er en lokalplan?

Lokalplaner har til formal at styre den fremtidige udvikling i

et lokalt omrade og give borgerne og Kommunalbestyrelsen
mulighed for at vurdere konkrete tiltag i sammenhaeng med
kommuneplanens gvrige mal.

En lokalplan er desuden Kommunalbestyrelsens redskab til

at sikre gennemfgrelse af kommuneplanen.

Ifelge Lov om planlaegning skal der udarbejdes en lokalplan,
inden et stgrre byggeri eller anlaegsarbejde eller en stgrre
nedrivning seettes

i gang. | gvrigt kan der altid udarbejdes lokalplan, nar
Kommunalbestyrelsen skgnner, at det er ngdvendigt.

Lokalplaner er en plan, hvori Kommunalbestyrelsen kan
fastsaette bindende bestemmelser for et omrade, f.eks. om:

e anvendelse

e udstykning

 vej-, sti- og parkeringsforhold

e placering, udformning af bebyggelse samt materialer
» bevaring af bygninger og landskabstraek

e sikring af friarealer

o feellesanlaeg

En lokalplan omfatter to hoveddele - en redeggrelse
og bestemmelser

| redegorelsen er der gjort rede for lokalplanens indhold
samt en kort preesentation af lokalplanomradet og
baggrunden og formalet

med lokalplanen.

Bestemmelserne omfatter de egentlige
bebyggelsesregulerende bestemmelser. Bestemmelserne
understottes af

kortbilag.

Offentlig hering

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser,
bemaerkninger og aendringsforslag skal
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Kommunalbestyrelsen offentliggere et forslag til lokalplan,
inden planen kan vedtages endeligt. Saledes skal
lokalplanforslaget annonceres og fremlaegges offentligt i
mindst 8 uger.

Nar Kommunalbestyrelsen har vurderet de indkomne
bemaerkninger og aendringsforslag, kan lokalplanen
vedtages endeligt. Lokalplanens bestemmelser far herefter
bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.

Hvad regulerer lokalplanen?

Lokalplanen regulerer kun fremtidige handlinger som krasver
en tilladelse, mens eksisterende lovlig anvendelse kan
fortsaette som hidtil.

Kan der dispenseres?

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre
betydende aendringer i en lokalplan efter planens
vedtagelse. Mere vaesentlige eendringer

kan kun gennemfgres med tilvejebringelse af en ny
lokalplan.
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Miljevurdering

Lov om miljevurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM), ogsa kaldet miljgvurderingsloven,
indebaerer at offentlige myndigheder skal foretage en
miljgvurdering af planer og programmer, der kan fa en
vaesentlig indvirkning pa miljget. Der er for en raekke planer
og programmer pligt til at foretage en miljgvurdering, mens
der for andre planer og programmer fgrst skal foretages en
screening, for at finde ud af om planen eller projektet kan
have en vaesentlig indvirkning pa miljget, og derfor skal
miljgvurderes.

Svendborg Kommune har i henhold til § 8, stk. 2,
miljgvurderingsloven, gennemfgrt en miljgscreening, idet
planen omhandler fysisk planlagning, fastsaetter
arealanvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan og ikke
pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade
vaesentligt.

Konklusionen pa miljgscreeningen er, at planen ikke har en
sandsynlig vaesentlig indvirkning pa miljget i forhold til de
kriterier, som fremgar af lovens bilag 3 samt i forhold til
lovens brede miljgbegreb, jeevnfer miljgvurderingsloven.

Kommunens screeningsafggrelse offentliggeres for den
endelige vedtagelse af planen, jf. lovens § 33 og samtidig
med annonceringen af planforslaget. Kommunen har
vurderet, at der ikke har vaeret behov for at inddrage
eksterne myndigheder. Kommunens afggrelse om, at planen
ikke skal miljgvurderes, kan paklages til Planklagenaevnet,
hvilket fremgar af annonceringen pd kommunens
hjemmeside.

Screeningen viser, at plangrundlaget ikke medfgrer
vaesentlige indvirkninger pa de listede miljgparametre.
Fglgende miljgparametrene er vurderet som vaerende
relevante og har indgdet ved screeningen:

By- og kulturmiljo

Delomrade A

Side 120



Planleegningen sikrer at ny bebyggelses arkitektoniske
virkemidler skal hente inspiration fra de linjer, udtryk, farver
og materialer, der findes i eksisterende bebyggelse pa
havnen. Planlaegningen vurderes ikke at svaekke de fredede
bygninger, men giver mulighed for at tilfgre nyt liv til dem,
via eendret anvendelsesmuligheder.

Delomrade B

Kommuneplantilleegget giver mulighed for at bygge med en
maksimal hgjde pa 18,3 m, hvilket svarer til maksimal kote
19,8 (DVR90). Der gives mulighed for at bygge hgjere end de
12 m, der hidtil har vaeret mulighed for. Det vurderes, at en
forgget hgjde vil virke dominerende i omradet. Den
maksimale hgjde fastsaettes til kun at gaelde for det
midterste byggeri og hgjden skal aftrappe mod vandet til
henholdsvis 17,4 m over eksisterende terreen, svarende til
maksimal kote 18,65 (DVR90). Boligerne ud mod
Kullinggade ma maksimalt vaere 13 m over gadeplan, hvilket
ikke vurderes at veere vaesentligt over hvad eksisterende
kommuneplanramme giver mulighed for. Der forventes en
starre teethed samt et hgjere byggeri, som forventes at tage
udsigten fra boliger vest for Kullinggade 29. Der bygges i en
taet by og rammerne giver forud for planlaegningen mulighed
for bebyggelse op til 12 m, som ligeledes vurderes til at tage
udsynet til vandet. Der fastsaettes bestemmelser om en
udsigtskile, der skal give et dbent udsyn til vandet fra
Kullinggade for at skabe en abenhed ind til omradet og ud til
havet.

Ny bebyggelse vil give skyggesider for intern
nabobebyggelse. Det vurderes dog ikke at give vaesentlig
skygge udenfor planomradet. Der vil i Igbet af dagen i de
nederste etager af bebyggelsen ikke veere lysindfald, pa
grund af en skygge fra foranstdende bebyggelse.
Bebyggelsen skal overholde byggelovens krav til
dagslysberegninger.

Delomrade C

| delomrade C gives der mulighed for en broforbindelse for
gaende fra Havnepladsen (matr.nr. 70002z) til Baagge og
Ribers plads. Det vurderes ikke at en mindre broforbindelse i
Sendre Havn med bropiller i vandet vil have en pavirkning pa
vandmiljget, da byggeriet sker i et begreenset omfang og i
inderhavnen. Der gives mulighed for to forskellige
lgsninger(linjefgringer), henholdsvis A og B.
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Lgsning A: Gangbroen kan sammenbygges med
boligmatriklernes badebroer (matr.nr.: 547, 548, 549, 550,
551, 552 og 553, Svendborg Bygrunde) eller laegge taet opad,
sa bade fortsat kan fortgjes pa ydersiden af en offentlige
broforbindelse.

Det vurderes, at denne Igsning vil give en visuel pavirkning
af boligernes baghave, som munder direkte ud i vandet,
kaldet mudderhullet. Broens naerhed til baghaverne vil
medfgre, at gdende pa broen vil komme naermere
skelgraensen. Det vurderes at veere mindre pavirkninger som
kan tales for oplevelsen af kulturmiljget og den teettere
adgang til baghaverne.

Safremt der ikke kan gives plads til badene langs Igsning A,
vurderes det at veere en stgrre pavirkning af eksisterende
brug.

Lgsning B: Ved denne Igsning treekkes gangbroen 20-25
meter ud i sgterritoriet og placeres min. 45 meter fra
boligbebyggelsen. Lasningen udfgres med en hgjde, der
centralt pa anlaegget tillader mindre joller og sma bade uden
mast at sejle under.

Det vurderes, at denne lgsning mindsker den visuelle
reminiscens af kulturmiljgets strandgrunde ved
Mudderhullet, da broen traekkes min. 45 m veek fra
bolighebyggelsen.

Ved denne placering vil det afskaere visse badtyper og bade
med mast at komme helt ind til Mudderhullet og laegge til.
Dette vurderes som en pavirkning af boligerne med
baghaver til Mudderhullet, da det fjerner en mulighed for
bade over en vis hgjde, forventeligt 1,8 - 2 m, at indsejle og
ligge til der. Det vurderes som et begraenset antal pladser
der vil blive indskraenket i forhold til havnens stgrrelse, men
en pavirkning af boligejernes muligheder for badtyper.
Badebroerne vil stadig kunne anvendes og boligernes
vandadgang afskaeres ikke.

Landskab

| delomrade A, gives der mulighed for flere
anvendelsesmuligheder, men der gives kun mulighed for en
begraenset ny bebyggelse, hvorfor der fra kystsiden ikke
andres i landskabet og dermed ikke forventes, at vaere en
vaesentlig visuel pavirkning.

| delomrade B, skal ny bebyggelse trappe ned mod vandet.

Men der vil, set bade fra Kullinggade og vandsiden, vaere en
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a&ndring af kystlandskabet i form af et byggeri, der vil ga fra
store traehaller til etagehuse i en hgjere og mere varierende
hejde, end hvad der ellers har veeret. Det vurderes at den
fremtidige bebyggelse kan indpasses i den
kystlandskabelige helhed, da det indpasses i et bebygget
neeromrade, hvor de maksimale hgjder vil flugte med
enkelte af de eksisterende stgrre bebyggelser der er i
omradet. Tarnbygningen pa pakhuset pa Havnepladsen mod
nord og Silo kontorbebyggelsen pa gasvaerksgrunden mod
syd som vil vaere med til at rammesaette den fremtidige
bebyggelses kontekst.

Bebyggelse mod havnen skal, ud over at trappe ned, varieres
i bebyggelsens grundplan for at give bebyggelsen et
opbrudt facadeforlgb. Pavirkningen af kystlandskabet
vurderes som begraenset uanset at byggeriet sker taet pa
havnefronten, hvis der arbejdes med ny bebyggelses
plint/terraen og tilpasning til grunden. Da planomradet
graenser op til eksisterende bebyggelse der ligeledes har
front mod vandet.

Forurening

Til planlaegningen er der udarbejdet en stgjredeggrelse af
bygherres radgiver for den forventede fremtidige
bebyggelse. Det konkluderes, at stgjbidrag fra virksomheder
og feergerne i havn kan overholde Miljgstyrelsens
vejledende stpjgraenseveerdi gaeeldende for anvendelse til
blandet bolig og erhverv.

Stejen for vejtrafik vil ved facaden af ny bebyggelse langs
Kullinggade resultere i en overskridelse af Miljgstyrelsens
vejledende greensevaerdi for vejtrafikstgj. Det fastseettes i
bestemmelserne i lokalplanen, at der skal etableres
stgjdeempende foranstaltninger mod Kullinggade, sa
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdi for vejtrafikstgj kan
overholdes. Stgjen stammer fra vejtrafikken, hvorfor det ikke
vurderes at opholdsarealer mod havnen bag, bebyggelsen,
langs Kullinggade, vil vaere udsat for forhgjet stgjgener, da
boligbebyggelse skaermer det gvrige omrade.
Overskridelsen vurderes ikke at veere vaesentligt overskredet
og det vurderes, at der med mindre tiltag kan stgjisoleres,
saledes at boligerne indendgrs og med abne vinduer
overholder Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdi for
vejtrafikstg;.

Trafik
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En udbygning af op til 100 boliger, vurderes at give en gget
trafikal pavirkning indenfor lokalplanomradet, langs
Kullinggade og de omkringliggende veje, som vil opleve en
storre trafikmaengde. Der er udarbejdet en trafikanalyse af
bygherres radgiver, med fokus pa omkringliggende
trafikkryds. Det vurderes samlet at kapacitetsberegningerne
i vejkrydsene ligger under det niveau som betegnes for
begyndende traengsel.

Trafikanalysen har ikke behandlet forhold vedrgrende den
fremtidige belastningen af planomradet eller det
omkringliggende vejnet og konsekvenserne kendes ikke.
Eventuelle konsekvenser ved en gget trafikmaengde, kan
ngdvendigggre fremtidige trafiktiltag langs de offentlige
veje, for at sikre den ngdvendige trafiksikkerheden, herunder
eksempelvis nedleeggelse af kantstensparkeringer og
aendring af kgrselsmgnstre. Ligeledes vurderes en
aktivering af det fredede omrade med bolig- og
erhvervsformal at veere med til at skabe en gget
trafikmaengde til og i omradet.

For at sikre oversigtsforhold for adgangene til
lokalplanomradet forventes at ca. 6 offentlige
parkeringspladser skal nedlaagges. Nedlaeggelse af
parkeringspladserne vil pavirke den nuveerende brug af
omradet og minimere offentlige parkeringspladser i
neeromradet. For at minimere pavirkningen, bgr der
etableres offentlige erstatningsparkering i neeromradet.
Planlaegningen giver mulighed for at en tredjedel af
parkeringspladserne indenfor planomradet pa terreen kan
dobbeltudnyttes, hvilket effektiviserer udnyttelsen af
planomradets arealer og reducerer behovet for nye
parkeringspladser. Dog kan en dobbeltudnyttelse i
spidsbelastningsperioder give et gget pres pa resterende
parkeringspladser i neeromradet.

En offentlig gangbro over Mudderhullet og promenade langs
havnebassinets kajkant, vil skabe en forbindelse til
havneomraderne og forventes at bidrage positivt til at binde
havnen, vandet og byrummene sammen.
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