m Svendborg

w Kommune

Kommuneplantillaeg
Blandet bolig- og erhvervsomrade

amm/ |

FORSLAG




Forslagsdato:
Hgringsperiode start:
Hgringsperioden slut:

Vedtagelsesdato:



2021.17 - Blandet bolig- og erhvervsomrade Kullinggade

2021.17 - Blandet bolig- og
erhvervsomrade Kullinggade

Baggrund og formal

Kommuneplantillaegget er udarbejdet i forbindelse med lokalplan 689 for et
blandet bolig- og erhvervsomrade. Planlaegningen er igangsat for at
muligggre dels et boligbyggeri samt at fa aktiveret de fredet pakhuse pa
Kullinggade 29, ogsa kendt som Baagge og Riber-grunden. Med
planlzegningen gives der mulighed for at bygge boliger pa den ene halvdel af
grunden, mens de fredet gule pakhuse og villaen bevares. Planomradet
indeholder i dag Baagge og Riber's plads, villaen, pladskontoret, 2 gule
pakhuse samt en nedlagt treelast.

Historisk set blev omradet fgrste gang kebt af ksbmand Quist i 1798. Her
oprettede han i de fglgende ar et skibsveerft og drev et handelshus og rederi.
Quist byggede et bolvaerk, som er gengivet pa et havnekort fra 1799, og som
gav mulighed for, at hans skibe kunne laegge til direkte ved hans grund. |
1817 kgbte H.J. Baagge virksomheden og drev den videre. Baagge opforte
blandt andet de to kornmagasiner fra 1824 og 1840’erne, der fortsat star pa
pladsen. Frem til 2009 var det den samme slaegt, der drev virksomhed pa
pladsen — i den sidste tid som traelasthandel.

Kommuneplantillaegget har til formal at give mulighed for at omradets
bebyggelsesprocent og den maksimale bygningshgjde forgges indenfor
rammeomradet, for at muligggre en mere fortaettet udbygning. Fra
vandsiden via Sgndre Havn, vil der veere broforbindelse for gaende der giver
adgang til at faerdes langs kajkanten og til de omkringliggende arealer. Der vil
udover de eksisterende anvendelsesmuligheder ligeledes vaere mulighed for
offentlige/kulturelle formal indenfor rammeomradet. Der er pa baggrund af
analyser foretaget af midtbyens boligstarrelser og bilejerskab, vurderet at
parkeringsnormen kan nedsaettes i forhold til boligernes stgrrelse.
Kommuneplantilleegget giver mulighed for at aendre parkeringsnormen, sa
boliger under 85 m? fastsaettes parkeringsnormen til 0,8 parkeringsplads per
bolig. For boliger stgrre end 85 m?2 vil parkeringsnormen vasre som hidtil, 1
parkeringsplads per bolig.

Et overordnet mal med planlaegningen er at bevare og respektere omradets
kulturarv og historiske karakteristika. Dette inkluderer at ny bebyggelse skal
tage udgangspunkt i de eksisterende strukturer udgjort af de gule pakhuse,
pladsen, villaen og til dels laderne pa temmerpladsen. Ny bebyggelse skal
integrere disse elementer, sa omradets historiske traek og unikke kendetegn,
som fx omradets bolveerk og pakhustypologi forbliver synlige og respekteres
i lokalplanomradets fremtidige udtryk.

Nuvaerende forhold

Rammeomradet er omfattet af en eksisterende kommuneplanramme
01.01.C4.059, som udlaegger omradet til blandet bolig og erhverv. Omradet
udgeres i dag af en samlet matrikel, matrikel 544a, Svendborg Bygrunde.
Hele omradet ligger ud til Spndre havn og langs med Kullinggade. Syd for
omradet ligger Gasvaerksgrunden som i dag benyttes til erhvervsformal i
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form af kontor- og serviceerhverv. Nord for omradet, stgder grunden op til
private boliger. | Sendre Havn findes traeskibsbroen, hvor zeldre traeskibe
samt private bade ligger fortgjet.

A

™ ™1 Rammeomréde

Kort over omradet

Indenfor rammeomradet er der flere udpeget bygninger der er fredet. Alle
fredede bygninger er fredet bade udvendigt og indvendigt og skal holdes i
forsvarlig stand. Séledes at fredningsvaerdierne opretholdes.

SpebbuIIN

Pladskontor; @E]:E»
Baagge & Ribers Plads med|bolkvaerk

ergade

Pakhusetimod]syd| (1821} forlaenget 1834)

Spebbulint

I Fredet bygninger
[ fredede omgivelser
=3

Lokalplanafgraensning

Kort over de fredet elementer indenfor rammeomradet

| 2018 blev de to pakhuse, pladskontoret, villaen og den tilhgrende plads med
bolvaerk pa Baagge og Ribers plads fredet. Formalet med fredningen er at
sikre opretholdelsen af Baagge & Ribers Plads som et hovedvaerk i dansk
erhvervsbyggeri, et vidnesbyrd om en kgbmandshandel af national
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betydning og i saerdeleshed om en innovativ storkgbmands virksomhed
under den sakaldte kornsalgsperiode i 1800-tallet. Under afsnittet
"kulturmiljg" i Forhold til Kommuneplan 2021-2033 kan der laeses mere om
de enkelte fredet bygninger.

Forhold til anden planlaegning
og lovgivning

Forhold til andre planer og strategier

Landsplanlzegning

Kommuneplantillaegget vurderes ikke at vaere i strid med nationale
interesser i kommuneplanlaegningen. Der knyttes fglgende kommentarer til
udvalgte nationale interesseomrader.

Vaekst og erhvervsudvikling

Produktionsvirksomheder

Rammeomradet omfatter ikke produktionsvirksomheder og der ligger ingen i
neerheden, som begraenses af rammeomradets realisering.

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

Naermeste Natura 2000-omrade er N242 — Thurg Rev, som befinder sig ca. 6
km sydgst fra lokalplanomradet.

Svendborg Kommune vurderer, at planen i sig selv eller i sammenhaeng med
andre planer ikke vil pavirke Natura 2000-omrader. Det vurderes, at ingen
internationale naturbeskyttelsesomrader vil blive pavirket af planlaegningen
grundet afstanden til Natura 2000-omrader og projektets karakter.

Habitatbekendtggrelsen §6

| habitatsbekendtggrelsen er opfart dyre- og plantearter, hvor Danmark har
saerligt ansvar for at kraeve streng beskyttelse - de sakaldte bilag IV-arter.
Der skal treeffe foranstaltninger, der sikrer de naevnte arters naturlige
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udbredelsesomrade.

Kommunen ma ikke vedtage en plan, der kan beskadige eller gdelaagge
yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyre- og
plantearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.
Habitatbekendtggrelsen indeholder i § 10 et krav om, at alle planer og
projekter skal vurderes i forhold til deres virkning pa bilag IV-arter.

Der er ikke arealer omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3 inden for
rammeomradet. Der er ikke fundet plante- eller dyrearter pa
habitatdirektivets bilag IV inden for rammeomradet.

Det er kommunens vurdering, at planen ikke vil kunne beskadige eller
gdelaegge egnede yngle- eller rasteomrader for Bilag IV-arter. Det vurderes
ogsa, at planen ikke vil kunne gdelaegge plantearter, som er optaget i
habitatdirektivets bilag IV, da omradet fuldt befeestet og ligger omkranset af
byen og vurderes ikke at vaere et levested for bilag IV-arter.

Fredet naturomrader

Der er ingen naturomrader eller udpeget som fredede naturomrader indenfor
rammeomradet.

Erosion og oversvgmmelse

Omradet ligger ud til Sgndre Havn og dermed ud til kysten. Arealet fremstar i
dag fuldt befaestet og i kyststraekningen findes en stensaetning med en
badebro beliggende i Sendre Havn. Kyststraekningen er i kommuneplanen
udlagt i et omrade med en lille kronisk erosion, hvor der i forbindelse med
stormflod holdes observation. Det vurderes ikke at planlaegningen vil a&endre
vurderingen af, at der forekommer en mindre kronisk erosion pa kysten.

Svendborg Havn er udsat for oversvgsmmelse bade fra hgjvande og fra
kraftig regn. Svendborg Kommune har gennem flere ar arbejdet med at finde
de rette Igsninger, der kan beskytte byens vaerdier og samtidig bevare den
naere kontakt mellem land og vand. Der arbejdes pa at lave en stgrre
kystsikring ude pa vandet via projektet "Den Bla Kant" som omhandler
etablering af hgjvandsbeskyttelse, blandt andet omring Sgndre Havn.
Beskyttelsen der arbejdes henimod ved Sgndre Havn omhandler sluseport
og en gangbro, der udover at skabe beskyttelse mod stormflod ogsa
etablerer en gangforbindelse over vandet fra Havnepladsen til
Gasveerkskajen. Kommunen har prioriteret midler til projektet ligesom der er
opnaet tilsagn fra den nationale kystpulje. Projektet forventes anlagt i 2025-
26.

| kommuneplanen findes der retningslinjer vedrgrende fastlaeggelse af
bestemmelser om afvaergeforanstaltninger samt sikring af klimatilpasning
nar der byudvikles. Med projektet "Den Bla Kant" arbejdes der med
afveergeforanstaltninger til sikring mod oversvemmelsestruede omrader,
hvor der skal byudvikles. Beskyttelsesanlaaggende skal modvirke
oversvgmmelse inde for kommuneplanarealet og sikre at den fremtidige
byudvikling klimatilpasses via sluseporte.

Omradet ligger desuden udenfor omrader med drikkevandsinteresser samt
seerlige drikkevandsinteresser og arealanvendelsen vurderes ikke at veere til
farer for grundvandet.
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Kystnaerhedszone

Kommuneplantilleegget ligger indenfor kystnaerhedszonen. |
kystnaerhedszone stiller Planloven saerlige krav til kommunernes
planlaegning uden for byerne. Hele rammeomradet er beliggende i byzone og
er ikke et nyt udlaeg, dermed er rammeomrédet ikke omfattet af af
redeggrelseskravene for en kystnaer placering jf. Planlovens § 5b.

Kulturarv

Rammeomradet er beliggende i udkanten af et kulturarvsareal udpeget af
Svendborg Museum med national betydning. Kulturarvsarealet indeholder
middelalderbyen Svendborg, hvor byen var befaestet med volde og grave.
Det fremgar under stedets lokalitetsnummer 090513-166, at der intet er
tilbage af de befaestede anlaeg. Indenfor Svendborg middelalderlige vold og
voldgrav er der gennem de seneste 30 ar gennemfgrt en reekke
udgravninger, hvor flere har vaeret med til at kaste nyt lys over dagliglivet i
middelalderbyerne generelt. Middelalderens kulturlag er mellem 3 og 5
meter tykt med ekstremt gode bevaringsforhold pa grund af hgj
grundvandsstand. | kulturlaget findes velbevarede bygningslevn etc.
Kulturlag i Svendborg middelalderlige bykerne indenfor fortifikationen
varierer mellem 3 og 5 meter i tykkelse. Bevaringsforholdene er szerdeles
gode.

Langt stgrstedelen af kulturarvsarealet gar ind over det ene pakhus,
pladskontoret og villaen. Disse bygninger er fredet og
kommuneplantillaegget andrer ikke anvendelsen af omradet. | den sydlige
spids af kulturarvsarealet forventes der nybyggeri samt placering af en
parkeringskaelder. Dette vil forventeligt betyde at middelalderens kulturlag vil
blive abnet. | dette arbejde skal der sikres en taet dialog med Svendborg
Museum, som har udtalt:

"Forud for pabegyndelse af bygge- eller anlaegsarbejder, bar 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 herpd, 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
starre 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 museet gget bevagenhed. Kgbstaden er kendetegnet
ved op mod 5 meter tykke middelalderlige kulturlag og gode bevaringsforhold.
Indenfor lokalplansomréadet ligger dele af kabstadens middelalderlige
forsvarsvaerker. Tidligere arkaeologiske registreringer har pavist velbevarede
kulturlag bade indenfor sdvel som udenfor forsvarsvaerkerne — saledes ogsa
udenfor kulturarvsarealet."
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A

[ Kulturarvsareal
™71 Rammeomréde

Kort der vise afgreensningen af kulturarvsarealet.

Kommuneplantillaegget aendres ved at der gives mulighed for at bygge
hgjere, parkeringsnormen nedsaettes for boliger under 85 m2, der gives
mulighed for en anvendelse til offentlige/kulturelle formal samt mulighed for
en forgget bebyggelsesprocent. | den sydligste del af kulturarvsarealet
forventes der nybyg indenfor kulturarvsarealet. Svendborg Museum er
inddraget i processen og vil via Museumsloven kunne tage stilling til graden
af undersggelsesomfanget. Et fremtidigt byggeri vil give anledning til at dele
af arealet udgraves og dermed undersgges for effekter og fortidsminder. Da
kulturarvsarealet er mellem 3-5 meter tykt og under jorden, vurderes de
fremtidige byggerier ikke at aendre eller forringe den bymaessige helhed af
omradet.

Kirkebyggelinjen

Fra Sankt Nicolai Kirke gar en 300 m kirkebyggelinje. Kirkebyggelinjen som er
tilknyttet Naturbeskyttelseslovens § 19, har til formal at beskytte kirker, der
ligger mere eller mindre abent i landskabet, mod at der opfgres bebyggelse,
som virker skaammende pa kirkerne eller hindrer, at kirkerne er synlige i
landskabet. Efter bestemmelsen er det inden for 300 meter fra en kirke
forbudt at opfere bebyggelse, som er over 8,5 meter hgjt, medmindre kirken
er omgivet af bymaessig bebyggelse i hele beskyttelseszonen.

Da karakteren af bebyggelsen omkring kirken, er defineret af teet bymiljg
vurderer Svendborg Kommune at kirken er undtaget fra beskyttelsen.
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Sankt Nikolai Kirke

&zA

Pakhus
Pladskontoret

Villaen

A

Sankt Nikolai Kirke
[ Kirkebyggelinjer
™71 Rammeomrade

Indenfor kirkebyggelinjen findes det ene pakhus, pladskontoret samt villaen,
som via fredninger ikke giver mulighed for andringer af det eksisterende

byggeri.

Infrastruktur

Kommuneplantillaegget giver mulighed for en mere intensiv bebyggelse
indenfor rammeomradet. En gget bebyggelse, vurderes at give en gget
trafikal pavirkning indenfor lokalplanomradet, langs Kullinggade og de
omkringliggende veje, som vil opleve en stgrre trafikmaengde. Det forventes
at et antal eksisterende offentlige p-pladser langs Kullinggade skal flyttes
eller nedleegges, for der kan gives adgangstilladelse til planomradet.

Planlaegning i forhold til nabokommuner

Rammeomradet graenser ikke op til en nabokommune, og det vurderes, at
kommuneplantilleegget ikke far betydelige konsekvenser i andre kommuner.

Forhold til Kommuneplan 2021-
2033

Kommuneplanens retningslinjer

Kulturmilje

Rammeomradet ligger i et udpeget kulturmiljg, kaldet "Kgbmandsgarden
Baagge og Riber i Kullinggade"

Indenfor kulturmiljget ma der kun gives tilladelse til aktiviteter og anlaeeg som
ikke forringer kvaliteten og oplevelsen af kulturmiljget samt at de baerende
bevaringsvaerdier ikke tilsidesaettes.

De baerende bevaringsveerdier er:
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e Den smalle kaj i granitmaterialer skaber en karakteristisk naer
sammenhzang mellem Dampmglle (Det gule pakhus mod nord) og
havnebassin

e De smalle matrikler som forlgber ubrudt fra husraekken mod
Kullinggade til havnebassinet i Mudderhullet findes ikke bevaret andre
steder pa Svendborg Havn

e Det dbne rum mellem Baagges to kornpakhuse og den direkte adgang
til vandet er karakteristisk for denne del af kulturmiljget

Kulturmiljgets bebyggede struktur er vist pa kortet.

Indenfor rammeomradet findes der flere dominerende bygningsvaerker samt
rumdannende bygninger som forteeller omradets historie.
Kommuneplantillaegget eller lokalplanen giver ikke mulighed for at nedrive
eller endre de udpeget bygninger. Der gives mulighed for nyopfgrelse af
boligbebyggelse i den sydlige del af rammeomradet. Den nye bebyggelse vil
andre karakteren af en tsmmerplads, men forsgge at bevare et udtraek af de
ikke bevaringsveerdige temmerlader igennem facaderne pa den ny
bebyggelse.

Kommunen vurderer, at den nye bebyggelse vil 2endre udtrykket af
kulturmiljget, men de vigtigste og dominerende bygningsvaerker indenfor
kulturmiljget vil fortsat vaere dominerende og rumdannende indenfor
omradet.

Omdannelsen af omradet, fra et mere lukket erhverv til et blandet bolig og
erhvervsomrade vurderes at veere med til at aktivere omradet, sa besggende
vil fa en lettere adgang til byrummene, end der er i dag.
Kommuneplantilleegget giver ligeledes nye anvendelsesmuligheder indenfor
rammeomradet, sa pakhusene fremadrettet kan benyttes til kulturelle og
offentlige formal.
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Kystnaerhedszonen

Kommuneplantillaegget ligger indenfor kystnaerhedszonen og i byzone. jf.
Planlovens § 11 f. stk. 4 geelder for planlaegningen af den kystnaere del af
byzonen at kommunalbestyrelsen skal for de kystnaere dele af byzonerne
vurdere de fremtidige bebyggelsesforhold, herunder bygningshgjder, med
henblik pa:

e at ny bebyggelse indpasses i den kystlandskabelige helhed,

o at der tages hensyn til bevaringsveerdige helheder i bystrukturen og til
naturinteresser pa de omgivende arealer,

o at der tages hensyn til ngdvendige infrastrukturanlaeg, herunder havne,
0g

o at offentligheden sikres adgang til kysten.

Kommuneplantilleegget fastsaetter bebyggelsens maksimale hgjde til kote
19,8 (DVRI0). Det fastsaettes ligeledes, at der indenfor rammeomradet skal
veere en varierende hgjde i den opfgrte bebyggelse. For at opblgde
bebyggelsens skala og sikre sammenhaeng til det nzere kystlandskab stilles
krav om nedtrapning mod havnen og mod Kullinggade for at sikre en
glidende overgang til bebyggelsens omgivelser. Bebyggelse mod havnen
skal, ud over at trappe ned, vinkles i sin grundplan for at give bebyggelsen et
opbrudt facade forlgb.

Pa nabogrunden findes en zeldre gassilo, genopfgrt som kontor der gar op til
kote 20(DVR90). De fredet pakhuse ligger ligeledes i en variation med en
maksimal hgjde pa mellem kote 17,5(DVR90) samt et pakhus udenfor
rammeomradet der ligger i kote 20,5(DVR90).

Det vurderes, at den fremtidige bebyggelse kan indpasses i den
kystlandskabelige helhed, da de maksimale hgjder vil flugte med de
eksisterende stg@rre bebyggelser i omradet.

Sendre Havn 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 mindre skala.

Kommuneplantillaagget aendrer ikke ved de eksisterende bygningsvaerker i
bystrukturen, sdésom pakhusene, villaen og pladskontoret.

Under de seerlige bestemmelser i kommuneplantilleegget fremgar det, at der
i forbindelse med lokalplanlaegning, skal sikres offentlig adgang til kysten og
Baagge 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
planlaegning for Den Bla Kant. Dermed sikres den offentlige adgang til
kysten.

Boligra=kkefglgeplan

Boligraekkefglgeplanen skal sikre en hensigtsmaessig byudvikling og viser
hvor kommunen prioriterer de kommende boligomrader i henhold til den
overordnede planlaegning. Boligraekkefglgeplanen afspejler kommunens
behov for nye arealudlaeg til byveekst indenfor den 12-arige planperiode.
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Rammeomradet er udpeget som en kategori 1, hvilket betyder:

1. Boligomrader, der umiddelbart kan lokalplanlsegges for og
efterfglgende bebygges

Dermed er planlaegningen i overensstemmelse med boligraekkefglgeplanen.
Dog udleegges omradet med en stgrre bebyggelsesprocent, som kan give
flere boliger. Hvilket vil andre kommunens behov for nye arealudleeg i
boligraekkefglgeplanen.

Fokusomrade ved havvandsstigning

I kommuneplanen er store dele af midtbyen udpeget som fokusomrade for
oversvgmmelsestruede omrader ved havvandsstigninger.
Oversvemmelsestruede omrader er alle omrader, som vil blive oversvemmet
ved en 50 ars haendelse, hvilket svarer til kote 2,60 meter.

| kommuneplanen er der opsat retningslinjer som sikrer, at der ikke
planleegges for byomrader der ikke kan klare eller ikke er sikret mod
havvandsstigninger.

Der vil ud for Sgndre Havn blive etableret afvaergeforanstaltninger via
projektet "Den Bla Kant", hvor der etableres sluseporte som
beskyttelsesanlaeg. Projektet for Sgndre Havn har til formal at forebygge
fremtidige oversvemmelser fra havet op til kote 2,5 m og pa sigt 3 m for et
samlet geografisk omrade ved Gasveerkskajen, Kullinggade, Havnepladsen
og Brogade samtidig med at hgjvandssikringen kan anvendes som offentlig
stiforbindelse hen over vandet mellem Havnepladsen og Gasvaerkskajen.
Dermed vurderes det, at den fremtidige byudvikling af rammeomradet
klimatilpasses de forventede havvandsstigninger.

Parkeringsnormen

Parkeringsnormen aendres i forhold til kommuneplanen. Der er pa baggrund
af analyser foretaget af midtbyens boligst@rrelser og bilejerskab, vurderet at
parkeringsnormen kan nedsaettes i forhold til boligernes stgrrelse. Dermed
skal boliger under 85 m? bruttoareal fastsaettes parkeringsnormen til 0,8
parkeringsplads per bolig. For boliger stgrre end 85 m? vil parkeringsnormen
vaere som hidtil, 1 parkeringsplads per bolig.

For at imgdekomme fremtidens behov for el-ladestandere, fastsaettes der
krav om opseetning af én el-ladestandere pr 10 parkeringspladser.

Kommuneplanens rammer for lokalplanlaagning

Kommuneplantillaegget har til formal at give mulighed for at omradets
bebyggelsesprocent og den maksimale bygningshgjde forgges indenfor
rammeomradet, for at muliggere en mere forteettet udbygning. Udbygningen
vil ske pa arealet hvor de nuveerende treelader star funktionstomme.
Derudover nedszettes parkeringsnormen for boliger under 85 m2 samt
mulighed for en anvendelse til offentlige/kulturelle formal.

Kommuneplanrammen indeholder fglgende rammebestemmelser:

Plannavn: Blandet bolig- og erhvervsomrade Kullinggade
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Plannummer: 01.01.C4.059

Anvendelse generelt: Blandet bolig og erhverv

Plandistrikt: Svendborg Bymidte

Fremtidig zone: Byzone

Udstykningsforbud: Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Max. antal etager: 4

Max. bygningshgjde (m): 18,3

Omradets anvendelse: Blandet bolig- og erhverv, i form af
reekkehuse/kaedehuse, punkthuse, etageboliger, serviceerhverv, privat og
offentlig service, administration, liberale erhverv og undervisning.
Offentlige/kulturelle formal, kulturelle institutioner, offentlig administration
samt hotel og vandrehjem.

Specifikke anvendelse: Kontor- og serviceerhverv, etageboligbebyggelse,
taet-lav boligbebyggelse, kulturelle institutioner samt offentlige og private
sundhedshuse

Bebyggelsesprocent: 150 % beregnet ud fra den enkelte ejendom.

Specifikke bestemmelser: Pladsen mellem de to pakhuse er fredet og der
ma kun i begraenset omfang etableres bebyggelse.

Der ma kun opferes bebyggelse i den maksimale hgjde pa midten af
grunden. Den maksimale hgjde skal aftrappe mod Kullinggade og vandet.

Der vil vaere mulighed for at etablere en broforbindelse til gdende fra
vandsiden og ind pa arealet.

| forbindelse med lokalplanlaegning, skal der sikres offentlig adgang til kysten
og Baagge 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
planlaegning for Den Bl& Kant.

For etageboliger med et bruttoareal stgrre end 55 m? og mindre end 85 m?2 er
parkeringsnormen 0,8 pr. bolig.
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L J Rammeomrade A

Kommuneplanrammer

[ Boligomr&de

[ Blandet bolig og erhverv
[] Erhvervsomrade

[] Rekreativt omrade

[] Omréde til offentlige formal
/\ [] Tekniske anlaeg
Kort over rammeomradet og omkringliggende kommuneplanrammer med
anvendelser vist.

Miljgvurdering

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM), ogsa kaldet miljgvurderingsloven indebzerer, at offentlige
myndigheder skal foretage en miljgvurdering af planer og programmer, der
kan fa en veesentlig indvirkning pa miljget. Der er for en raekke planer og
programmer pligt til at foretage en miljgvurdering, mens der for andre planer
og programmer f@rst 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, jaevnfer
miljgvurderingsloven gennemfgrt en miljgscreening, idet planen omhandler
fysisk planlaegning, fastseetter 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, jaevnfar
miljgvurderingsloven.

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

By- og kulturmiljo
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Delomrade A

Planlaegningen 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 sendret
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 veere 13 m over gadeplan, hvilket ikke vurderes at
veere vaesentligt over hvad eksisterende kommuneplanramme giver
mulighed for. Der forventes en stgrre 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 Izbet af
dagen i de nederste etager af bebyggelsen ikke vaere 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 gdende fra
Havnepladsen (matr.nr. 7000z) 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 begraenset omfang og i
inderhavnen. Der gives mulighed for to forskellige Igsninger(linjefgringer),
henholdsvis A og B.

Lgsning A: Gangbroen kan sammenbygges med boligmatriklernes
badebroer (matr.nr.: 547, 548, 549, 550, 551, 552 og 553, Svendborg
Bygrunde) eller leegge taet opad, sa bade fortsat kan fortgjes pa ydersiden af
en offentlige broforbindelse.

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

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

L@sning B: Ved denne Igsning traekkes gangbroen 20-25 meter ud i
sgterritoriet og placeres min. 45 meter fra bolighebyggelsen. Lgsningen
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
vaek fra boligbebyggelsen.

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 aendres 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, veere en aendring af kystlandskabet i
form af et byggeri, der vil ga fra store traehaller til etagehuse i en hgjere og
mere varierende hgjde, end hvad der ellers har vaeret. 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
stgjgraensevaerdi gaeldende for anvendelse til blandet bolig og erhverv.

Stgjen for vejtrafik vil ved facaden af ny bebyggelse langs Kullinggade
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resultere i en overskridelse af Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdi for
vejtrafikstgj. Det fastseettes i bestemmelserne i lokalplanen, at der skal
etableres stgjdaempende foranstaltninger mod Kullinggade, sa
Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdi 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

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 stgrre trafikmasngde. 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 vedr. den fremtidige belastningen
af planomradet eller det omkringliggende vejnet og konsekvenserne kendes
ikke. Eventuelle konsekvenser ved en gget trafikmaengde, kan
ngdvendiggere fremtidige trafiktiltag langs de offentlige veje, for at sikre den
ngdvendige trafiksikkerheden, herunder eksempelvis nedlaeggelse af
kantstensparkeringer og aendring af kgrselsmgnstre. Ligeledes vurderes en
aktivering af det fredede omrade med bolig- og erhvervsformal at vaere med
til at skabe en gget trafikmaengde til og i omradet.

For at sikre oversigtsforhold for adgangene til lokalplanomradet forventes at
op til 6 offentlige parkeringspladser skal nedlaegges. Nedleeggelse af
parkeringspladserne vil pavirke den nuveerende brug af omradet og
minimere offentlige parkeringspladser i naeromradet. For at minimere
pavirkningen, bgr der etableres offentlige erstatningsparkering i
naeromradet.

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.

Planens status

Forslag

Kommunalbestyrelsen vedtog forslag til kommuneplantillaegget den xxxx
2024

Forslag til kommuneplantillaeg offentligggres den XXXX og er i offentlig
hgring i XX uger.

Hgringsperioden finder sted fra den XXXX til og med XXX.
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Vedtaget

Kommuneplantillaegget er ikke endeligt vedtaget.

Andringer inden endelig vedtagelse

Her indskrives hvilke aendringer der er foretaget eller henvis til hvidbogen.

Rammer

Folgende nye rammeomrader bliver udlagt i
tillaegget:

01.01.C4.059 - Blandet bolig- og erhvervsomrade Kullinggade

Folgende rammeomrader bliver aflyst ved
tillaeggets endelige vedtagelse:

01.01.C4.059 - Blandet bolig- og erhvervsomrade Kullinggade
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01.01.C4.059 - Blandet bolig- og
erhvervsomrade Kullinggade

Bestemmelser

Plannavn

Plannr

Anvendelse generelt
Plandistrikt

Fremtidig zonestatus
Udstykningsforbud
Bebyggelseprocent

Max. antal etager

Max. bygningshgjde (m)

Omradets anvendelse

Specifik anvendelse

Seerlige bestemmelser

| 100 m I

Powered by MapCentia GC2 | @ SDFE

Blandet bolig- og erhvervsomrade Kullinggade

01.01.C4.059

Blandet bolig og erhverv

Svendborg Bymidte

Byzone

Udstykning er tilladt inden for rammeomradet

150% beregnet ud fra den enkelte ejendom

4

18.3

Blandet bolig- og erhverv, i form af raekkehuse/kaedehuse, etageboliger, serviceerhverv, privat

og offentlig service, administration, liberale erhverv og undervisning.

Kontor- og serviceerhverv
Etageboligbebyggelse
Teet-lav boligbebyggelse
Kulturelle institutioner

Pladsen mellem de to pakhuse er fredet og der ma kun i begraenset omfang etableres
bebyggelse. Der ma kun opfgres bebyggelse i den maksimale hgjde pa midten af grunden.
Den maksimale hgjde skal aftrappe mod Kullinggade og vandet. Der vil vaere mulighed for at
etablere en broforbindelse til gdende fra vandsiden og ind pa arealet. | forbindelse med
lokalplanlaegning, skal der sikres offentlig adgang til kysten og Baagge og Ribers plads i
overensstemmelse med de baerende veerdier for Udviklingsplanen Fremtidens Havn. Ligeledes
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skal der arbejdes med offentlig adgang langs kysten, i overensstemmelse med den
overordnede planlaegning for Den Bla Kant. For etageboliger med et bruttoareal stgrre end 55
m?2 og mindre end 85 m?2 er parkeringsnormen 0,8 pr. bolig.

Se ogsa de generelle rammer og generelle bestemmelser for hvad der geelder for omradet.

Placeholder
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Aflyste rammer

De efterfglgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige
vedtagelse.
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01.01.C4.059 - Blandet bolig- og
erhvervsomrade Kullinggade

01.01.C4.039

[100m |
Powered by MapCentia GC2 | © SDFE
Bestemmelser
Plannavn Blandet bolig- og erhvervsomrade Kullinggade
Plannr 01.01.C4.059
Anvendelse generelt Blandet bolig og erhverv
Plandistrikt Svendborg Bymidte
Fremtidig zonestatus Byzone
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for raimmeomradet
Bebyggelseprocent 50% beregnet ud fra den enkelte ejendom
Max. bygningshgjde (m) 12
Omréadets anvendelse Blandet bolig- og erhvery, i form af reekkehuse/kaedehuse, etageboliger, serviceerhvery,
privat og offentlig service, administration, liberale erhverv og undervisning.
Specifik anvendelse Kontor- og serviceerhverv
Etageboligbebyggelse
Teet-lav boligbebyggelse
Seerlige bestemmelser | forbindelse med lokalplanlaegning, skal der sikres offentlig adgang til kysten og Baagg 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 Bla Kant.
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Se ogsa de generelle rammer og generelle bestemmelser for hvad der geelder for omradet.
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