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Offentlighedsperiode og endelig vedtagelse

Lokalplanforslaget var i offentlig hgring fra den 27. maj 2026 til og med den 25. juni 2026. Tirsdag

den 25. august 2026 blev lokalplanen endeligt vedtaget af Plan- og Lokalsamfundsudvalget.
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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan udformes efter reglerne herom i Plan-
lovens kapitel 5. En lokalplan fastleegger bindende
bestemmelser for et klart afgreenset omrade, og
bestemmelserne skal fglges, hvis der skal ske a&n-
dringer. Lokalplanen udlgser ikke handlepligt, hvil-
ket vil sige, at en ejendoms lovligt etablerede for-
hold kan fortsaette, uanset om den bliver underlagt
en ny lokalplan.

Hvornar skal der laves lokalplan?

Fagr stgrre bebyggelser eller veesentlige a&ndringer
af et omrade kan gennemfgres, skal der udarbej-
des en lokalplan, hvis der ikke allerede er en lokal-
plan, der regulerer omradet. Det er Kommunalbe-
styrelsen, der traeffer beslutning om, hvorvidt, der
er tale om en vaesentlig @ndring, og der dermed er
lokalplanpligt.

Lokalplaners indhold

Lokalplanen bestar af en redeggrelse og en raekke
bestemmelser. Redeggrelsen indeholder bl.a. en
beskrivelse af planens forhold til andre planer og
love. Redeggrelsen indeholder ogsa en uddybende
beskrivelse af, hvad formalet og hensigten er med
planens bestemmelser. Det er alene lokalplanens
bestemmelser samt de kortbilag, der beskriver lo-
kalplanens bestemmelser, der er bindende. Lokal-
planers bestemmelser, deekker over emner som fx
anvendelse af de enkelte omrdder, om der ma byg-
ges, hvor hgjt, hvor meget, hvordan faerdslen ind-
rettes i omradet og meget andet.

Geeldende for lokalplaner er:

De ma ikke stride mod de bestemmelser, der
er fastlagt i kommuneplanen. Lokalplanen kan
skaerpe kommuneplanens bestemmelser, men
ikke lempe dem.
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Lokalplanforslag skal offentligggres og kan ses
pa kommunens hjemmeside eller plandata.dk
Hgringsperioden skal mindst veere 4 uger, men
tilpasset omfanget af de aendringer som planen
medfgrer (i seerlige tilfaelde kan hgringen vaere
2 uger).

Hvis der kommer indsigelser til lokalplanforsla-
get, vil disse blive behandlet i forbindelse med
den endelige vedtagelse.

Indtil lokalplanen er endelig vedtaget, geelder
midlertidige retsvirkninger for omradet. De
fremgar af lokalplanforslaget (§ 12).

Hvis der mod forventning er uoverensstemmel-
se mellem bilag, redeggrelse og bestemmelser,
er det bestemmelserne, der geelder.

Dispensation

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensationer
fra lokalplanens bestemmelser, hvis der er tale om
mindre veaesentlige aendringer. I nogle situationer
kan en dispensation fagrst meddeles, nar ejere og
brugere og naboer til lokalplanomradet har haft
mulighed for at udtale sig. Stgrre afvigelser fra pla-
nen kan kun ske ved at udarbejde en ny lokalplan.
Der kan ikke dispenseres fra lokalplanens princip-
per, som navnligt bestar af formal, anvendelse, og
overordnet disponering af omradet.

Anden lovgivning

Hvis der i lokalplanen er forhold, der ikke er regu-
leret, er det byggelovens, miljgbeskyttelsesloven
og andre loves almindelige bestemmelser, der er
gaeldende.

Redeggrelse


https://plandata.dk

lokalplanen

Lokalplanens baggrund

Planlaegningen af omradet sker pa baggrund af en
forespgrgsel fra ejendommens ejer, som gnsker en
planlaegning for det samlede omrade. Planlaegnin-
gen skal give mulighed for, at der kan opfagres nye
boliger samt en bred anvendelse af omradets fre-
dede huse inklusive Baagge og Ribers Plads, fx til
kulturaktiviteter, liberalt erhverv eller andet, som
kan indpasses i et omrade med boliger. Planlaegnin-
gen inkluderer en broforbindelse over havnebassi-
net (Mudderhullet) fra nord til Baagge og Ribers
Plads, for at give mulighed for en god sammen-
haeng mellem lokalplanomradets pladsdannelse og
byens havneomrader i gvrigt. Ejer gnsker at opfare
nye boliger i en hgj kvalitet og en arkitekturstil, der
tager udgangspunkt i omradets historie.

Planlaagningen for Kullinggade 29 sgger at bygge
pa kommunens overordnede planer og strategier
og er udarbejdet for at byudvikle og fortzette et
centralt placeret og bynaert havneomrdde. Over-
ordnet er det Svendborg Kommunes @gnske, at
fastholde og udbygge Svendborg som en attraktiv
boszetningskommune, skabe mulighed for vaekst
i befolkningstallet og tilstraebe en alsidig befolk-
ningssammensaetning. Der er derfor i kommune-
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planen givet mulighed for at udnytte Kullinggade
29 som blandet bolig- og erhvervsomrade. En mu-
lighed 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 med
at skabe interne flyttekaeder sdvel som ny tilflyt-
ning jf. Bosaetningsstrategi 2020.

Svendborg Kommune ridser i Kommuneplan 2025-
2037 baggrunden for udvikling af Svendborg by op
og definerer i kommunens boszetningsstrategi 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 boligstgrrelser i udviklingen af byen

stiller krav om at fortaetning i bymidten skal ske
med respekt for stedets arkitektoniske kvalite-
ter, og med kvalitet i boliger og friarealer
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okalplan mradets placering
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Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet er placeret mod sundet i for-
laengelse af et middelalder bykvarter pa kanten af
Svendborg bymidte. 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 erhvervsom-
rade gst for Kullinggade med havnekajens stgrre,
fritstdende bebyggelse i Svendborg Sunds havne-

miljg.
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Beplantning i neermiljget

:

Lokalplanomradet er defineret af én stor, privat-
ejet matrikel samt et mindre umatrikuleret areal
af sgterritoriet over havnebassinet ‘Mudderhullet’.
Lokalplanomradet udggr en stor del af kulturmil-
joet Baagge og Ribers Kgbmandsgard og indehol-
der i dag eksisterende bebyggelse karakteristisk for
havnemiljget samt tidligere tiders brug. I dag ligger
der i omradet mod nord to fredede pakhuse og ad-

ministrationsbygninger placeret rundt om Baagge
& Ribers Plads. Mod syd er omradet udbygget med
temmerlader. Den eksisterende bebyggelse star
overvejende tom, efter at have veeret anvendt til
kornmagasiner og senest treelasthandel, som for ar
tilbage er nedlagt. Omradet har veeret lejet ud til
forskellige mindre erhverv, men en del af bygnings-
massen har staet ubenyttet hen.

Baagwge og Ribers fredet plads med fredede bygninger

Redeggrelse



Lokalomradets kulturmiljg

Den fredet bebyggelse pa Baagge & Ribers Plads er
en del af et samlet bevaringsveaerdigt kulturmiljg for
havnebassinets tilstagdende matrikler. Kulturmiljget
er beskrevet i kommuneplan 2025-2037 som Kgb-
mandsgarden Baagge og Riber i Kullinggade. Mod
syd graenser kulturmiljget op til gasveerksgrunden,
mod vest er det afgreenset af Kullinggade. Mod
nord greaenser det op til Brogades baghuse.

Fra Sankt Nikolai Kirke stikker Brogade mod gst,
vinkelret p@ vandet ned til den gamle kgbstads-
havn - i daglig tale kaldet Mudderhullet. Her gav
skibsbroen mulighed for sideveerts fortgjning og
praktisk adgang til at laste og losse. Svendborg var
oprindelig kgbmaendenes og sgfolkenes by. Sma-
huse vekslede med store ksbmandsgarde. Senere
udviklede trafikken sig. Skibene blev stgrre, og
det samme gjorde mangderne af last og gods, der
skulle handteres pa landsiden. Citat: DEN MARI-
TIME KULTURARYV i Det Sydfynske @hav.

Smalle strandgrunde med boligparceller i Kulling-
gade har fortsat direkte adgang til sundet, og set
fra kysten danner bebyggelsen med haver og sma
anlgbsbroer en historisk reminiscens fra den oprin-
delige havnefront, som var brudt af anlgbsbroer for
de private ejendomme. De sma huse blev fortraengt

Bygningsfredning

Baagge & Ribergrundens fredning rummer to pak-
huse placeret vinkelret pd kajkanten, det bagved-
liggende pladskontor og villaen mod Kullinggade.
Mellem bebyggelsen ligger en aben, fredet havne-
plads afsluttet af et fredet bolvaerk mod havnen.
Pladsdannelsen har en hensigtsmaessig beliggen-
hed med en god tilknytning til havnebassinet. Kort-
bilag 7 viser omfanget af det fredede omrade. Det
fredede omrade er med til at forteelle kgbmands-
slaegten Baagges historie og pavirkning af Svend-
borgs havnemiljg. En historie der er en af de staer-
keste forteellinger i tilknytning til kornsalgsperioden
(perioden 1830-1870, hvor kornproduktionen er
den dominerende drivkraft i dansk landbrug - spe-
cielt i forhold til en stadig stigende eksport til ud-
landet), som Baagge & Ribers Plads repraesenterer.
Alle andringer af de fredede bygninger eller af den
fredede plads, kraever tilladelse fra Slots- og Kul-
turstyrelsen (bygningsfredningsmyndigheden).

af last og gods og de engang maske 200 huse, som
havde haver helt ned til Svendborg Sund, er i dag i
‘Mudderhullet’ blevet til seks ejendomme, som lig-
ger med facaden ud til Kullinggade og med grunde
ned til Mudderhullet. Matriklerne er ikke yderligere
beskrevet i kommuneplanen, idet kulturmiljgets
baerende bevaringsvaerdier er knyttet til omradets
Gule Pakhuse, deres funktion som kornmagasiner
og deres tilknytning til kornsalgshavnen i 1800 tal-
lets kornsalgsperiode.

Det er Kommunalbestyrelsens mal, at:

e de berende bevaringsveerdier i kulturmiljget
Kgbmandsgarden Baagge og Riber i Kullinggade
bevares og synligggres som eksempel pa korn-
pakhuse fra 1800-tallets kornsalgstid og den
efterfglgende transformation til kgbmandsgard
og traelasthandel

« kulturmiljget, hvis de oprindelige aktiviteter af-
vikles, kan overga til nye byfunktioner under
hensyntagen til omradets bevaringsvaerdier,

e den seerlige matrikelstruktur mellem Kullingga-
de og Mudderhullet bevares, udviklingen inden-
for kulturmiljget sker pa baggrund af stedets
kvaliteter, seerpraeg og lokal identitet.

Lokalplanens sydlige omrade er i dag domineret af
de store tgmmerhaller, der vidner om stedets an-
vendelse gennem mange ar med fragt af tgmmer.
Hallerne er karakteristiske for stedets fortzlling;
voluminerne er varierede, omfangsrige og lave.
Omradets friarealer er defineret af omradets tid-
ligere anvendelse og som sadan ikke rettet mod
ophold eller orienteret mod havnebassinet som de
gamle pakhuse mod nord. Kulturmiljget er af stor
vaerdi og indgdr som et delelement, der er med til
at give Svendborg Havn den store bredde i de be-
varede kulturmiljger.
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Anvendelse

For at imgdekomme en manglende tidssvarende
anvendelsesmulighed af den eksisterende byg-
ningsmasse har kommunalbestyrelsen allerede 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 eksiste-
rende ca. 2500 etagemeter overvejende fredede
bebyggelse. Mod syd er der mulighed for nedriv-
ning af eksisterende tgmmerhaller og opfgrelse af
ny bebyggelse som boliger eller som blandet bolig
og erhverv.

E

Mudderhullet

Lokalplanmomradets 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 Kul-
linggade 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. lokalplanomra-
det afgraenses mod havnebassinet af en ca. 2 me-
ter bred kant i sten med et fald fra kote 1. Langs
Baagge & Ribers Plads er resterne af et bolveerk,
der er omfattet af omradets bygningsfredning.

Den karakteristiske lave, plane og fredede havne-
plads er central for omradets kulturmiljg. Herfra
har man lastet skibene og handteret godset. Det

mmm Forste spor af bolvaerk anlagt i 1798 af kebmand
Quist.

i Kgbmand Quists grund, der senere blev en del af
Baagge & Ribers grund.

Petersen Roland

Bolvaerket omkring 1978. Foto:

omkringliggende terraeen mod Kullinggade er gene-
relt hgjere og stigende mod syd, hvor der er ca.
4 meters hgjdeforskel mellem tgmmerpladsen og
Kullinggade. Historisk set har de to niveauer, hav-
neoplagspladsen og omradet mod Kullinggade, vee-
ret adskilt ved villaen og det tilhgrende havepla-
teau syd for denne. Villaen og tidligere bygninger
har dannet overgang mellem de to niveauer, hvilket
villaen til dels stadig ggr i dag. Derudover danner
en stgttemur mellem tgmmerhaller og villa en hgj
kant mellem de to niveauer, mens terraenforskel-
lene mod syd er udlignet med stgttemur og skraent.
For den historiske forstaelse af omradet er det vig-
tigt, at den fremtidige udvikling giver tilstraekkelig
plads til villaen og at terreenet bearbejdes med en
overgangszone mod omgivelserne.

Idetderergennemfgrten bygnings-
fredning, henvises til fredningsbe-
skrivelsen og alle eendringer skal
godkendes af bygningsfrednings-
myndigheden.

. Materiale fra analyse udarbejdet af
~ . 'Elgaard Architecture' for Slots- og
- Kulturstyrelsen
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Materiale fra den tidligere analyse udarbejdet af ELGAARD
ARCHITECTURE for Slots- og Kulturstyrelsen i forbindelse med omradets fredningssag.
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m— Spor af bolvaerk som del af fredningsindstilling

Bolvaerket anbefales i den tidligere udfgrte analy-

se reetableret i hele grundens udstraekning for at
styrke forstdelsen af bygningernes teette relation til
havnen, men der indgar ikke krav herom i lokalpla-

nen. Krav til vedligehold er defineret i lov om byg-
ningsfredning og bevaring af bygninger og bymil-
joer. Alle andringer af den fredede plads, kraever
tilladelse fra bygningsfredningsmyndigheden.
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Kvarteret

Kvarteret har med kort afstand til bymidten et
hgjt serviceniveau med et godt udbud af daglig-
varehandel 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 opholds-
arealer, men omradet er ikke forsynet med offent-
lige grenne omrader. Byens parker er fortrinsvist
placeret mindst 500 meter i fugleflugt nord for lo-
kalplanomradet. Kvarteret har desuden fa vejtreeer
eller tilsvarende begrgnning pa offentligt ejet area-

ler. Naturen er fortrinsvist repreesenteret af kvar-
terets naerhed til vandet bl.a. med adgang til en
mindre offentlig strand ca. 300 meter syd for lokal-
planomradet. Langs lokalplanomradet Igber @havs-
stien, der er en 220 km lang natursti pd Sydfyn,
FfErg 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.
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Lokalplanomradet er placeret i en overgangszo-
ne fra bymidten til havhens maritime miljger og
1900-tallets udbygning med villakvarterer. Kvar-
teret fremstar derfor ogsa meget varieret med en
blanding af boligtyper og ejerformer. Bymidten
nord for lokalplanomrddet er praeget af mange le-
jeboliger med sma husstande uden bil, mens kvar-
teret mod syd i hgjere grad er praeget af fritlig-
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gende ejerboliger med stgrre husstande og mindst
én bil. Iseer mod syd er kvarteret desuden preeget
af erhvervsdrivende. Beboersammenszetningen i
kvarteret domineres dels af husstande med vide-
regdende uddannelser og dels af lsnmodtagere pa
mellem niveau. Den arlige risiko for indbrud er jf.
Rigspolitiets statistiske opggrelser lav og kvarteret
opleves trygt med et godt feellesskab.
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Lokalplanens formal og indhold

Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er at give mulighed for ud-
vikling af et blandet bolig- og erhvervsomrade.
Formalet er at balancere hensynet til bevaring af
omradets historiske vaerdier med mulighed for en
tidssvarende udvikling, med en udbygning, der re-
spekterer fortiden, men samtidig er tilpasset frem-
tidens behov og kan indgd som en levende og in-
tegreret del af kvarteret. Lokalplanen vil muligggre
et nyt boligbyggeri med op mod ca. 9.500 etage-
meter samt ny anvendelse i omradets eksisterende
bebyggelse. Omradet forventes samlet at kunne
rumme i omegnen af 90 boliger plus erhverv. Lo-
kalplanens formal har isser 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 ek-
sisterende bebyggelse i kvarteret og villaen mod
Kullinggade samt at skabe en harmonisk og offent-
lig tilgeengelig forbindelse mellem havnefronten
og byen jf. Svendborg Kommunes planlaegning for
Svendborg Havn i gvrigt. Kvarterets fzellesskab skal
have adgang til havnens bld kant, der skal samle
havnefronten og forbinde omradet til den bagved-
liggende by. Byrum og forlgb indenfor lokalplanom-
radet skal veere med til at fremtidssikre en bedre
sammenhang fra Svendborgs historiske centrum
og til vandet, samt give muligheder for ophold om-
kring vandet.

Der skal planlaegges for en tydelig 8bning ved om-
radets adgangsveje med gode oversigtsforhold, og
skabes kig til vandet, som er med til at give over-
blik. Der skal planlaegges for en primeer forbindelse
via pladsdannelsen mellem de fredede historiske
pakhuse, samt en visuel forbindelse til sgterritoriet
syd for Villaen fra Kullinggade.

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

Det er hensigten med planlaegningen at ny bebyg-
gelse arkitektonisk skal vaere afbalanceret med lo-
kalomradets sammenhangende og samtidig vari-
erede helhed, og veere med til at give bydelen et
harmonisk og oplevelsesrigt udtryk. Mulighed for
en varieret anvendelse skal desuden vaere med til
at skabe oplevelsesrige byrum og der planlaegges
derfor for en variation af anvendelsesmuligheder
ikke mindst for omradets fredede bebyggelse. En-
delig skal det fredede omrades anvendelse under-
stgttes af mulighed for at skabe en gangforbindelse
fra Havnepladsen (via matrikel 70002) til Baagge &
Ribers Plads (matrikel 544a).

Bevarelse af et kulturmiljg og forank-

ring i lokalhistorie

Der er i kommunens udviklingsstrategi fokus pa
Svendborgs kulturarv som grundlag for en fzlles
identitet. Ikke mindst i relation til Svendborgs hav-
nemiljger, hvor staerke traditioner, ny anvendelse
og den synlige kulturarv smelter sammen. For lo-
kalplanomradet skal der derfor bl.a. planlaegges
med udgangspunkt i omradets traeskibshavn, hav-
nebassinet og det tilknyttede kulturmilj@.

"Vi vil videreudvikle Svendborg Havn i samspil mel-
lem bl.a. erhverv, uddannelser og havnens histori-
ske bygninger for at sikre et attraktivt miljg 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 beva-
ring, genanvendelse, samarbejder og aktiv formid-
ling.”

Citat - Udviklingsstrategi
for Svendborg Kommune
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Et overordnet formal er at bevare og respektere
omradets kulturarv og historiske karakteristika.
Dette inkluderer, at ny bebyggelse skal tage ud-
gangspunkt i de eksisterende strukturer udgjort af
de gule pakhuse, pladsen og villaen samt viderefgre
temmerhallernes arkitektoniske udtryk i karakter,
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Snit af bolamrie fra 1836, Svendborg Musewm.,

Det er planleegningens hensigt at skabe sammen-
haeng mellem de fredede bygninger pd omradet og
fremtidig bebyggelse i en visuel savel som funktio-
nel 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, materiali-
tet 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 pro-
portioner og formgivning, sa de harmonerer med
omgivelserne og bevarer stedets identitet.
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formsprog og materialitet. Ny bebyggelse skal inte-
grere disse elementer, sa omradets historiske traek
og unikke kendetegn som fx omradets bolvaerk og
pakhustypologi forbliver synlige og respekteres i
lokalplanomradets fremtidige udtryk.

Udsnit fra luftfoto amkring 1330, Svencbarg Museum

-

Havnearbe;dere lesser trae. Foto: Bent Si

HiBede fra 1969. Svendborg Museurn

Materiale fra analyse udarbejdet af ELGAARD AR-
CHITECTURE for Slots- og Kulturstyrelsen

Tidssvarende udvikling

Udviklingen har til formal at tilfgre omradet en tids-
svarende og funktionel anvendelse og samtidig be-
vare de historiske traek. Dette skal std pa skuldrene
af fortidens spor og udfoldes i ny bebyggelse og an-
laeg bl.a. i form af dynamiske facader og varieret ny
bebyggelse. Derudover giver planlaagningen mulig-
hed for en gangbroforbindelse over ‘Mudderhullet’ i
havnebassinet fra matr. nr. 7000z til Baagge og Ri-
bers Plads matr.nr. 544a begge Svendborg Bygrun-
de. Formalet er at forbedre sammenhaengningen 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
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mindst fri- og opholdsarealer. I takt med at befolk-
ningen i byomraderne vokser, spiller udformningen
af byer og byomrader en stadig stgrre rolle for men-
neskers livskvalitet og sundhed. Ved indretning af
opholdsarealer geelder, at jo mindre opholdsareal
der udlaegges, jo storre veegt 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
feelles fri- og opholdsarealer jf. kommuneplanens
retningslinjer og med en gennemtaenkt disponering
af adgang til omrddets vej- og stisystem, affalds-
handtering, cykel- og bilparkering mv. sa bade let
og tung trafik kan komme sikkert til og fra.

Klimahandleplanen

I Kommunens Klimahandleplan er havneudviklings-
projektet “Den BI3 Kant” ved og omkring Svend-
borg Havn det hgjest prioriterede omrade. Der er i
den forbindelse igangsat fgrste etape af projektet
med en samlet hgjvandsbeskyttelse af havnebas-
sinet, som ogsa vil sikre lokalplanomradet, som del
af den havnenare by, mod fremtidens havvands-
stigninger. Den BI3 Kant indeholder bade en Igsning
til en stiforbindelse langs med havnebassinets indre
havnekant samt en ydre stiforbindelse kombineret
med en sluse som en del af en samlet hgjvandsbe-
skyttelse. Pa baggrund heraf er der i Kommuneplan
2025-2037 i rammen for lokalplanomradet indskre-
vet krav om at der i forbindelse med lokalplanlaeg-
ning, skal sikres offentlig adgang til kysten og Ba-
agg og Ribers plads i overensstemmelse med de
baerende veerdier for Udviklingsplanen Fremtidens
Havn. Ligeledes skal der arbejdes med offentlig ad-
gang langs kysten, i overensstemmelse med den
overordnede planlaegning for Den BIa Kant.
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Havneomradet rummer store materielle og imma-
terielle veerdier, herunder en meget rig kulturarv
med mange fredede og bevaringsveerdige bygnin-
ger. Den Bla Kant skal derfor gare Svendborg Havn
og de havneneere arealer robuste over for skybrud
og stormflod. Samtidig skal den skabe forbindelse
og byliv hele havnen rundt via stier, kajer, prome-
nader og opholdsrum med rekreative aktiviteter og
oplevelser.

Citat Klimahandleplan 2022

Kommunens Klimahandleplan identificerer kom-
mende klimaaendringer, herunder stigende vand-
stande, hyppigere skybrud, hgjere temperaturer
og tgrke. Dette kraever fokus pa byens robusthed,
herunder planleegning for handtering af havvands-
stigninger, intens regn og varmeperioder. Havne-
bassinets ydre forbindelse vil beskytte omradet
mod hgjvande, men det er vigtigt at integrere Igs-
ninger i lokalplanomradet, der forbedrer omradets
byklima og reducerer solens indvirkning, samtidig
med at det handterer kraftig regn. Klimahandlepla-
nen sigter mod at opna dette gennem naturbasere-
de og innovative Igsninger, sasom regnvandsbede,
skyggegivende traeer og grgnne facader og tage.
Det overordnede formal med Klimahandleplanen er
at skabe et behageligt udendgrsklima i byomrader
under hedebglger samt at gge det grénne og bla
element i byen til gavn for borgernes sundhed.

Det betyder, at klimatilpasningsprojekter gennem-
fores med tanke for samtidig at kunne skabe gron-
ne og rekreative omrader. En samteenkning der,
hvor det er muligt, skaber flere kalige opholdsarea-
ler, som befolkningen kan bruge i varme perioder.
Omraderne kan ogsa bidrage til mere biodiversitet.

Citat Klimahandleplan 2022
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Lokalplanens indhold

Anvendelse

Efter lukningen af Baagge og Ribers Treelast har
kulturmiljgets fremtid veaeret usikker. Svendborg
Kommunes Udviklingsstrategi har bl.a. fokus pa
havnens genanvendelse og for neervaerende lokal-
plan i videst muligt omfang at planlaegge for en
variation af anvendelsesmuligheder ikke mindst
for kulturmiljgets fredede bebyggelse. Lokalplan-
omradets anvendelse skal stgtte op om en aktiv,
beeredygtig fremtid ogsd for kulturmiljget. Planen
giver derfor mulighed for at omradets eksisterende
bebyggelse kan anvendes til boliger over stueplan,
virksomheder og anlaeg, der kun pavirker omgivel-
serne i ubetydeligt omfang, s& det kan integreres
med boliger. Anvendelsen kan kun veaere i form af:

e Liberalt erhverv som kontorer i form af admi-
nistration, advokat, revisor, arkitekt, ingenigr,
dataradgivning o.l.

- Kulturelle formal i form af bibliotek, menigheds-
hus, kulturformidling o.l. medborgerhus, muse-
um, udstilling, galleri o.l.

e Sundhedsinstitutioner som klinikker i form af
kiropraktor, laege, tandlaege, terapi o.l.

Hotel / Vandrehjem o.l.

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

Dog ma erhverv ikke indrettes over etager med be-
boelse.

For at skabe nyt liv i omradet er der givet mulighed
for, at omradet er offentligt tilgeengeligt og der er
givet mulighed for en bedre tilgeengelighed til om-
radet med en broforbindelse over Mudderhullet.

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

Bebyggelsens omfang og disponering
Planen opdeler lokalplanomradet i tre delomrader,
med tilpassede bestemmelser til de enkelte del-
omrader jf. kortbilag 2. Mod nord definerer delom-
rade A rammerne for omradets fredet bebyggelse
og kulturarv. En mindre del af delomr@dets bebyg-
gelse, er ikke fredet, men bevaringsvaerdigt 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 delomrdde B rammen for ny
bebyggelse henholdsvis mod Kullinggade og mod
havnebassinet. Fire byggefelter fastsaetter ny be-
byggelses hgjde og tzethed samt afstandskrav til
skel. Det er hensigten at ny bebyggelse langs Kul-
linggade skal have en naturlig sammenhaang til den
eksisterende bebyggelse i Kullinggade som byhus-
typologi. 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.

Visuel forbindelse pa tveers af Kullinggade og lokal-
planomradet til havnen
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Bydelens skala og kontekst

Ny bebyggelse skal arkitektonisk og kvalitetsmaes-
sigt tage udgangspunkt i omradets eksisterende
bymiljg, kulturarv og historie og veere med til at
Igfte den samlede oplevelse i en tidssvarende arki-
tektur, der samtidig forholder sig til omrddets kon-
tekst i skala og udtryk.

I 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 pavirk-
ning af kystlandskabet skal derfor jf. Planloven vur-
deres.

Ny bebyggelse er vurderet i forhold til hgjde, pla-
cering og volumen. Det er kommunens vurde-
ring, at der kan placeres ny bebyggelse indenfor
delomradets byggefelter med en maksimal hgjde
svarende til den hgjeste eksisterende bebyggelse
pa Gasvaerkshavnen, der er placeret umiddelbart
syd for lokalplanomradet. P& Gasveerkshavnen er
der primaert opfgrt l&engehuse med en max hgjde
pa 2'.-3 etager og tagryg i kote 17. Der er des-
uden opfgrt en punktbygning med tagflade i kote
20. Centralt i naervaerende 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 sammenhang til nabokvarteret er
det vigtigt, at ny bebyggelse mod Kullinggade i om-
fang og placering respekterer den eksisterende be-
byggelses proportioner og indretning. Det ggr den
ved at spejle og fortsaette gadens rytme og varia-
tioner med lodret opdeling indenfor klassiske pro-
portioner og et klassisk formsprog med husdybder
og taghgjder afstemt med kvarterets eksisterende
bebyggelse.
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Kontekstkort med princip for sammenhaeng til om-
givelser.

Planlaegningen af omradet sgger derfor en sam-
menhaeng der spejler nabobebyggelsen, sd der kan
opfgres bebyggelse der i form og placering, forhol-
der sig til den eksisterende bebyggelse langs del-
omradets kant.

Materiale udarbejdet af Praksis Arkitekter - Visua-
lisering med eksempel p& hvordan ny bebyggelse,
kunne se ud fra vandet.

Mims e ®8/Qugmonionjogsnaien gy
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Bydelens karakter, form og udtryk

Ny bebyggelse skal tage udgangspunkt i lokalom-
radets eksisterende karakter, formsprog og udtryk.
Det betyder ikke at ny bebyggelse skal kopiere den
eksisterende, men indgd i samspil med kvarterets
bebyggelse ved at gentage former, proportioner,
detaljering, materialer og farveskala. Facadernes
kompositioner er vigtige for denne sammenhaeng,
idet fx meget store vinduespartier uden opdeling
vil savne lighedspunkter og sans for sammenhang
til stedets karakter og kontekst. Vinduer er bygnin-
gens 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 sammenhang i relation til
hzeldninger, kviste, materialer og farver, men ogs%
i detaljen, hvor taget mgder facaden eller afslut-
tes mod gavlen. Her er taget en vaesentlig del af
bebyggelsens samlede udtryk. Det er hensigten at
ny bebyggelse skal gives et udtryk, der er tidssva-
rende, men afstemt med kvarteret i gvrigt og sig-
nalere tilsvarende hgj kvalitet. Planen stiller derfor
krav til bebyggelsens facadeudtryk, taghaeldninger,
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 propor-
tioner 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 detal-
jering, seerligt i stueetagen, ved indgangspartier,
opholdsomrader mv.

Materiale udarbejdet af Praksis Arkitek-
ter - Facader mod Kullinggade
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Kvarterets bebyggelse er mod vest karakteriseret
ved typiske byhuse, med selvstaendige og varieren-
de facadeudtryk. Byhuse er typisk karakteriseret
ved flere feelles treek, der adskiller dem fra forstae-
der eller landlige boliger. Byhusene er overvejende
placeret teet sammen, skulder ved skulder for at
udnytte pladsen mere effektivt og mange er bygget
i flere etager for at maksimere pladsen pa en min-
dre grund. Det kan omfatte raekkehuse savel som
etageboliger. Byhusene i Kullinggade har foruden
baghaver, sma forhaver, der giver mulighed for en
‘armslaengde’ til det offentlige rum og gadens tra-
fik. Samlet set er byhuse en integreret del af by-
miljget og tilbyder en livsstil, der er taet forbundet
med Svendborgs byliv og dens tilbud.

Bydelens udtryk er grundlagt i 1800-tallets udvik-
ling af en relativ bred vifte af klassiske stilarter, der
udviklede sig gennem arhundredet. Det er karakte-
ristisk for disse klassiske stilarter at de fastholder
symmetri med et udtryk praeget af harmoni i deres
proportioner. Bygningernes proportioner er dan-
net ved vandrette og lodrette linjer som murpiller
mellem vinduer og vandrette b&nd som gesimser
mm. der til sammen udggr bebyggelsens konstruk-
tive helhedsindtryk. I 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 orna-
mentikker, herunder gesimser, karnapvinduer, fri-
ser og udskarne detaljer. Dette afspejlede iseer den
sidste del af 1800-tallets smag for overdddighed og
rig dekoration.




Lokalomradets udtryk er siden tilfgjet bebyggelse
i 1900-tallet, der fortsat karakteriseres af de sym-
metriske facader domineret af lodrette linjer. Dog
blev dekorationer og detaljer mere simple og enkle
0g 1900-tallets murermestre opfgrte i hgjere grad
huse med blank mur i flotte stik, der i sig selv var
en dekoration. Omradet er dels praeget af 1800-tal-
lets pudsede facader i lyse jordfarver med enkelte
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bygninger i gul tegl og 1900 tallets blanke mur i
rgd tegl. Taghaeldninger er overvejende ca. 45° og
ligeledes fortsat karakteriseret af rgd tegl. Den pri-
maere bebyggelse i Svendborg bymidte er kende-
tegnet ved ikke at have altaner. Enkelte byggerier
har mindre tilbagetrukne altaner. Altaner indenfor
lokalplanomradet kan derfor vaere franske altaner
eller indeliggende i tagflader.
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Materiale udarbejdet af Praksis Arkitekter - Eksiste-
rende bebyggelse i ragd blank mur.

20
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lllustrationer fra projektforslag
udarbejdet af Praksis Arkitekter

variation af facadekvist og kviste

reces ved vindue med

anden pudsstruktur

rig begrenning af stuetage

reces og lille udhaeng som

markering af indgangsparti
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lllustrationer fra projektforslag

udarbejdet af Praksis Arkitekter
Markante udhaeng og tagformer, der

refererer tilbage til de gamle lader,

Lodret treebekleedning, som pa de e
sisterende lader

Tilbagetrukket altaner og facadelinjer,
der refererer til de gamle rgde laders
varierende udformning

Overordnet strukturer fremhaeves, sa
der opstar et naturligt hieraki i facaden

£ f L e ¥ Gl BN N0
Tilbagetrukket altaner og facadelinjer, y 5
der refererer til de gamle rgde laders i : J ',
varierede udformning i il e oY A |

Treeer og en hgj grad af biodiversitet
er med til at sikre gode og attraktive ¥
opholdsarealer til livet mellem husene
og forbinder ligeledes omradet imellem |
husene med de gvrige traeer langs Kul- ==
linggade

.’\
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Bebyggelsens udtryk og materialitet Anekdote:

Lokalplanomradets fredede bebyggelse skal beva-

res og respekteres i relation til bygningsfredning, Navnet optreeder forste gang i 1677. Navnet stam-
kulturarv og historiske karakteristika. Ny bebyg- ~mer fra gammeldansk Kulle, som betyder en af-
gelses arkitektoniske aestetik og materialitet skal rundet bakketop. En anden forklaring er at navnet
kobles til eksisterende bebyggelses karakter og er opstéet af Kiulling = Kylling, fordi byens fjerkree
understgttes af robuste og bseredygtige valg. Lyse havde adgang til de grgnne marker ad stien her.
boliger med velfungerende indretning inde som

ude er baerende for bebyggelsens og stedets kva- svendborghistorie.dk

litet. En tilpasning af ny bebyggelse til lokalomra- R

dets eksisterende skala og kontekst samt karak- Alle fredede bygninger er fredet bade udvendigt og
ter, formsprog og udtryk skal tage udgangspunkt indvendigt og skal holdes i forsvarlig stand. Sale-
i folgende fokuspunkter. Farver, former, stoflighed des at fredningsveaerdierne opretholdes. Tag, yder-
og lignende sanseindtryk skal sgge at veere med Vv&gge, dgre og vinduer skal som minimum veere
til at lgfte oplevelsen af et byomrade med kvalitet.  teette og i orden. For fredede bygninger skal der sg-
Byhuse langs Kullinggade skal sikres sammenhaeng 9€s om tilladelse til alle sendringer, ud over almin-
med den eksisterende by i et varieret facadeforlgb, delig vedligehold, f.eks. at pudse en facade, sendre
med lodrette opdelinger og bearbejdede bygnings- farve, laegge et tag om, udskifte vinduer eller dgre
detaljer samt en varieret kantzone. Denne kant- €ller @ndre en plads, fjerne eller aendre pa mur-
zone skal give stueetagens boliger en naturlig og 09 nagelfast inventar, sasom paneler og fliser. En
komfortabel overgang fra det offentlige gaderum til  bygningsfredning regulerer dog ikke anvendelsen
den private bolig. Lokalplanens bestemmelser om af det fredede, men blot de fysiske elementer og
ny bebyggelses udtryk sgger at saette rammen for genstande, der er omfattet af fredningen.

en hensigtsmeaessig fremtidig sammenhaeng med o
den eksisterende kontekst. De to pakhuse placeret vinkelret pa havnefronten,

pladskontoret og villaen mod Kullinggade og den
grusbelagte, lavtliggende plads mellem pakhusene,
bolvaerket og villaen udggr til ssammen en fortael-
ling om en periode med handel og transport via de
sydfynske vandveje. Den fredede bebyggelse ma
ikke udbygges yderligere. En mindre del af bebyg-
gelsen i delomrade A er ikke fredet og ny bebyggel-
se kan opfgres indenfor byggefeltet jf. lokalplanens
bestemmelser og kortbilag 3. Lokalplanen giver
mulighed for at opfgre en overdaekning, indenfor et

Kulturarv
Det er Slots- og Kulturstyrelsens vurdering, at de
kulturhistoriske og arkitektoniske veerdier for kul-
turarvsomrddets pakhuse, den italienske villa og
pladskontor samt pladsen herimellem, er af natio-
nal interesse som i lige hgj grad ligger i bygninger-
nes indre som i det ydre. Styrelsen har derfor be-
sluttet at bevaringen heraf bedst sikres gennem en
fredning, som er tinglyst p5 ejendommen i 2019.
22
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centralt placeret areal pa pladsen jf. lokalplanens En evt. overdaekning skal i sit udtryk genskabe ek-

bestemmelser og kortbilag 5. En overdaekning krae- sisterende tgmmerskur placeret leengst mod syd

ver dog samtidig en godkendelse af bygningsfred- som vist pa kortbilag 7, da denne har en formgiv-

ningsmyndigheden. ning og et udtryk i overensstemmelse med plad-
sens tidligere oplag af tesmmer.

Arkiv.dk - Oplag af trae pa Baagge og Ribers Plads

4836

Tveersnit Vestfacade

Materiale fra analyse udarbejdet af ELGAARD AR- Princip for evt. overdaekning jf. teammerskur
CHITECTURE for Slots- og Kulturstyrelsen fra planens delomrade b
23
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Eksisterende temmerlade pa grunden mod
naboskel i syd

Da formalet med fredning af Baagg og Ribers Plads
bl.a. er at sikre pladsens fysiske karakter af hav-
neoplagsplads, 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 frednings-
veerdier sig i det ydre til bygningernes ubrudte,
pudsede murflader opdelt af dgre og lugedbninger,
stdende pd en pudset sokkel, og daekket af et tegl-
haengt tag med store ubrudte flader taktfast opdelt
af hejsekviste.

For de to pakhuse s@gges bevaret:

- 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 std 8ben med nye vinduer bag

- at tagflader er halvvalmede og teglhangt

Hvis der kan opnds godkendelse fra bygningsfred-
ningsmyndigheden, kan det overvejes, at der i tag-
fladerne kan tilfgjes tagvinduer eller afskaermede
vinduespartier evt. med indeliggende altaner, hvis
de tilpasses pakhusets facader og begraenses i ud-
straekning.
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nettevindue mod vest.

Pakhus nord med lunettevindue (leengst til hgjre)
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CHITECTURE for Slots- og Kulturstyrelsen
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D Grundmur / facade
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Umarkeret: Bleendede partier eller nye termoruder/dgre

Vinduer, dgr- og luger er placeret taktfast efter ryt- vinduer) og seks dgre/luger med et vindue imel-
men: 6-1-6 mod pladsen (6 fag med vinduesdb- lem mod syd 1-1-1-1-1-1-1-1-1-1-1-1-1, hvor der
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D Grundmur / facade og sokkel
D Ubrudt tagflade og skorsten
D PannebrogsfadyEe vinduer




For pladskontoret knytter de bazerende frednings-
veerdier sig i det ydre til de grundmurerede flader
opdelt af dannebrogsformede vinduer pd en pud-
set sokkel og deekket af et pyramideformettag med
ubrudte flader og en enkel skorstenspibe i toppen.

Det toetagers pakhus op ad pladskontoret er stzeerkt
fornyet og derfor ikke medtaget i fredningen. Byg-
ningen er dog bevaringsvaerdig og vurderet til en
SAVE veerdi 3.

For pladskontoret sgges bevaret:

e at murerne er gulkalkede med sort sokkel og
afsluttet af en enkel gesims
at originale murhuller bevares
at alle originale vinduer og dgre bevares og re-
staureres.
at taget er med rgdt, teglhaengt helvalmet tag
at taget er afsluttet med en spinkel, muret
skorstenspibe
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FACADE @ST

Konsul Ribers Villa

Visualisering af pakhusenes facader ar 1900, af
pladskontoret med tilstadende bebyggelse og af
den italienske villa er udarbejdet ELGAARD AR-
CHITECTURE for Slots- og Kulturstyrelsen i forbin-
delse med styrelsens fredning.

For villaen (Konsul Ribers Villa) mod Kullinggade
knytter de baerende fredningsveerdier i det ydre sig
til den rgde blankmur, stukornamenterne, de oprin-
delige vinduer og de murede skorstenspiber.

5

FACADE NORD

Den italienske villas placering vidner om stedets
fortzelling fgr Kullinggade blev omlagt i 1960’erne
og endnu for Skattergade blev overskaret af jern-
banen til Odense i 1876. Oprindelig var havnens
temmerplads tilknyttet Baagges kgbmandsgard i
Mgllergade, men i 1883 fik konsul Riber opfgrt vil-
laen med haveanlaeg pa havnen, efter han havde
giftet sig med J.P. Baagges datter Kristine Baagge.
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For villaen mod Kullinggade sgges bevaret:
e at murerne er i blank rgd mur med facadeele-
menter i puds, herunder fuget sokkel, rundbu-
ede vinduesindramning, pilastre og hovedge-
sims.

at vinduesrytmen er 1-3-1, med bredere vin-
duer mod gst end mod vest og at kviste fglger
de tre midterste vinduer lodret

« at taget er skiferklaedt og helvalmet

Villaen ligger i dag ikke parallelt med Kullinggade,
da gaden fgrhen havde et andet forlgb. Villaen var
tidligere omkranset af et stort haveanlaeg, der ka-
raktermaessigt 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 for-
sggte at efterligne naturens egen skgnhed. Her be-
nyttede man iszer planter, som roser - isaer gamle
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roser som damaskroser og gallicaroser blev dyrket
i formelle rosenbede, og paeoner - kendt for deres
store, smukke blomster som ofte blev brugt i bade
formelle og mere vilde anlaeg. Desuden benyttede
man kaprifolie — en populaer duftende klatreplante
og vedbend (Hedera helix) — ofte brugt til at deekke
mure og skabe en romantisk, frodig effekt. Ende-
lig blev der i denne periode ogsa introduceret flere
eksotiske planter til danske haver som fglge af sti-
gende import og have-interesse, og man ekspe-
rimenterede med sorter, der kunne overleve i det
danske klima.

Syd for villaen har planlagningen til hensigt at til-
lade en lommepark, der kan veere med til at for-
teelle om det haveanlaeg, der oprindeligt har vaeret
tilknyttet den italienske villa. Et haveanlzeg skal
derfor sammen med forhaverne mod Kullinggade
veere med til visuelt at binde an til 1880’ernes ro-
mantiske og naturalistiske haver med hensyn til
indretning og plantevalg. Det er desuden hensigten
at lommeparken giver mulighed for ophold.

Haveanlaeg og vejfolob

Foto fra 1954

Villaen ligger idag ikke parallelt
med Kullinggade, da gaden ferhen
havde et andet forlgb. Villaen var
tidligere omkranset af et stort
haveanlaeg, der karaktermaessigt
adskilte de andre

den fra

bygninger pé pladsen.

Fotoet viser en tydelig opdeling
af pakhusgrunden (ogséa kaldet
tommerpladsen) med de to gule
pakhuse, haveanleegget med
den karakteristiske villa, og de

sammengroede lader og skure.

Tidligere haveanlaeg
Tidligere gadeforleb
Temmerpladsen
Lader og skure

Materiale fra Praksis Arkitekters analyse
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Fotoet viser en tydelig opdeling af pakhusgrunden
med de to gule pakhuse, haveanlaegget med den
karakteristiske villa, og de sammenbyggede lader
og skure.

Baagge og Ribers Plads blev tidligere defineret af
de to pakhuse, villaen, bolveerket, pladskontoret
samt en tidligere bindingsvaerksbygning. P& bille-
det ses Kullinggade som den er i dag. Der star i
dag blot et takstrae tilbage mod Kullinggade umid-
delbart sydvest for den italienske villa.

Haveanlaeg og plads

Foto fra 1965-75

Pladsen mellem de to pakhuse blev tidligere defineret af de to pakhuse,
villaen, bolveerket, pladskontoret samt en tidligere bindingsvasrksbygning.
Pa billedet ses Kullinggade som den er idag.

Markering af plads

Markering at haveanlasg

Materiale fra Praksis Arkitekters analyse
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Infrastruktur

Veje og stier

I T-krydset umiddelbart syd for lokalplanomradet
mellem Kullinggade, Valdemarsgade og Feergevej
er der en del trafik til havnen og bymidten. T-kryd-
set er et af bymidtens ‘ankomstpunkter’ og et vig-
tigt omrade i forhold til trafikafviklingen i bymidten.
Kullinggade har derfor en vigtig rolle for lokalom-
radets infrastruktur ikke blot for bydelens beboere
men ogsa for besggende.

I forbindelse med Svendborg Kommunes udvik-
ling af Den BI& Kant langs Svendborg Havn, er det
besluttet at anlaegge en forbindelse for gdende pa
en mole langs vandet. Beslutningen om ikke umid-
delbart at udvide denne forbindelse til at omfatte
cyklister beror pa en vurdering af, at det er mest
hensigtsmaessigt at cyklister fortsat skal faerdes pa
Brogade og Kullinggade og videre langs cykelrute
8. I forbindelse med udarbejdelse af ‘Den bld kant’
er der derfor foresldet en opgradering af Brogade
og Kullinggade for cyklister.

For at opnd en velfungerende infrastruktur inden-
for lokalplanomradet skal der tilvejebringes vej- og
stiforbindelser samt parkeringsarealer jf. kortbilag
5. Vejlinje A skal give adgang til omradets fremti-
dige bebyggelse for beboere, brugere og trafikan-
ter inkl. renovation, brand- og redningskgrsel. For
at kunne indrette delomrade A som blandet byrum
med pladsdannelse, promenade og gode forbindel-
ser skal omradets trafik fungere i et “shared space”
der tillader gdende, cykler og motoriseret kgrsel pa
straekningen defineret af vejlinje A samt sideveje
hertil. Det er hensigten at trafikken skal foregd pa
omradets lette trafikanters preemisser. Hvis vejlinje
A og B ikke kan realiseres med adgang til delom-
rade B, pa baggrund af fredningsinteressen, kan
vejlinje C give adgang til delomrdde B. Omradets
stier skal give god forbindelse til vandet jf. kortbi-
lag 5. Bygherre har i forbindelse med planlaegnin-
gen tilbudt en udbygningsaftale omhandlende en
broforbindelse fra Baagge og Ribers Plads til Hav-
nepladsen, som er narmere beskrevet under rede-
ggrelsesafsnit om Infrastruktur.

En vejstraekning syd for pakhusene kan med fordel
udformes som klimavej, med handtering af overfla-
devand vaek fra eksisterende bebyggelse, sd pak-
huset sikres i forbindelse med kraftige regnhan-
delser.

Det anbefales at omradets fredede plads renoveres
med diskret fastlaeggelse af en overgang mellem
pladsen og villaen i forbindelse med en vejfgring.
Vejfgringen skal indgd i et ‘Shared space’ med en
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indretning, der har til hensigt at minimerer adskil-
lelsen mellem trafikanter og ikke anvender tradi-
tionel opdeling med fx kantsten. Vejfgring fra om-
radets nordlige indkgrsel skal kunne handtere alle
trafiktyper i et omrade, som trafikanterne skal de-
les om. Det kraever en god balance mellem tung
trafik, cyklister, fodgaengere og bilisters adfaerd for
at lykkedes pa en tryg og sikker made.

Adgang

Overkgrsler til lokalplanomradet er fastlagt med
udgangspunkt i omradets to eksisterende ind- og
udkgrsler. Dog giver lokalplanen mulighed for at
anlaagge en ny, ind- og udkgrsel fra Kullinggade
via portabning i ny bebyggelse. En udbygning af
omradet, betyder at trafikmangden ind og ud af
omradet @ges, hvilket medfgrer at ind- og udkgrs-
ler fra Kullinggade til lokalplanomradet skal sikres
tilstraekkelige oversigtsforhold til Kullinggade for
samtlige trafikanter. For at opnd en myndigheds-
godkendelse 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 nedlaegge offentlige parkeringsplad-
ser pa Kullinggade for at sikre tilstreekkelige over-
sigtsforhold.

I forleengelse af kommuneplan 2025-2037 og ef-
ter politisk gnske skal der i forbindelse med lokal-
planlaegning, 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 ad-
gang langs kysten, i overensstemmelse med den
overordnede planlaegning for Den BI3 Kant.

Ud mod vandet skal en havnepromenade anlaeg-
ges for at sikre det maritime miljgs sammenhang
mellem Baagge og Ribers Plads og havnebassinet,
samt give mulighed for sammenhaeng til en forbin-
delse for gdende nordfra. Omradets afgraensning
mod havnebassinet skal gives en maritim kant af-
sluttet i sten eller tree i forlaengelse af det fredede
bolveerk. Forbindelser for gdende skal vaere med til
at forbinde byens liv med havnen og give kvarte-
rets beboere og geester adgang til Baagge og Ribers
Plads og omradets bld natur. Langs vandet skal der
derfor etableres en promenade der forbinder lokal-
planomradet med havnebassinets 'Bla kant’ jf. ud-
viklingsstrategien for 'Fremtidens Havn'.

Svendborg Kommune har konkret vurderet, at en
offentlig adgang til lokalplanomradet ikke forringer
bygherres udbygningsmuligheder af omradet, da
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(rest)ejendommen forventelig vil kunne udnyttes
pd en gkonomisk rimelig made. Det vurderes des-
uden at omrddets veje og stier kan anses for fzel-
lesanlzeg, der skal betjene flere ejendomme inden-
for lokalplanomradet og at den offentlige adgang til
stierne ikke medfgrer overtagelsesforpligtigelse, jf.
planlovens §48 stk. 2.

Parkering

Lokalplanomradets to delomrdder skal hver isser
kunne handtere parkering i overensstemmelse med
kommuneplanens parkeringsnorm. P& den fredede
plads kan to definerede omrader anvendes til par-
kering pa terraen jf. bilag 5. Det er vigtigt at hele
pladsen ikke anvendes som parkeringsplads og
dermed ikke kan danne grundlag for et levende by-
liv. For delomradet mod syd kan der anlaegges par-
keringskaelder, hvis grundens forhold tillader det.

Hvis kommuneplanens foreskrevne parkeringsare-
aler ikke kan fremskaffes pd grund af bestaende
bebyggelse eller grundens stgrrelse eller form, kan
kommunalbestyrelsen p& baggrund af en vurdering
af bymidtens rumlighed i szerlige tilfeelde tillade, at
nogen af parkeringspladserne ikke realiseres inden
for lokalplanomradet. Det kraever dog at ejendom-
mens ejer finder plads pa en anden grund i naermil-
joet 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 rea-
lisering af et projektforslag jf. lokalplanen forud-
saetter, at man enten nedbringer antallet af boliger,
opnar dispensation fx ved indbetaling til p-fonden
eller finder mulighed for parkering p& en anden
matrikel. Afstanden til parkeringspladser skal med
udgangspunkt i omradets karakter af taet by have
en naerhed, der kan siges at veere i rimelig sam-
menhang med ejendommens placering.

Fri- og opholdsarealer/ubebyggede arealer og beplantning

For at sikre velfungerende friarealer fastlaegger lo-
kalplanen friarealers omfang, anvendelse og vedli-
geholdelse, herunder terreenregulering, hegnsfor-
hold og beplantningsforhold i gvrigt samt belysning
af veje og andre feerdselsarealer.

Omradets friarealer skal veere med til at styrke om-
radets karakter. Gode abninger og sammenhaeng til
havet skal prioriteres bl.a. med en ‘udsigtskile’ pa
tveers af lokalplanomradet fra Kullinggade til hav-
nen. Samtidig skal beplantning vaere med til at give
omradet en mere grgn identitet samt skabe lae og
skygge til opholdsarealer. Lokalplanomradets pla-
cering ved havnen kan forarsage en del vind mel-
lem bygningskroppene. Bebyggelsens facadespring
og drejning skal sammen med friarealernes be-
plantning imgdekomme opholdsarealers mulighed
for lee. Nedenstdende vejledende principielle vind-
simulering viser med gul, hvor der overvejende vil
vaere udfordringer med vind pa friarealerne.
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Det gule omrader vil vaere mest udsat for vind bade
fra vandsiden i gst og over tage fra vest.
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Overgangszoner mellem eksisterende terraen og
nye haevede flader skal udformes, sa bebyggelsens
plinter ikke stikker visuelt ud. En plint under ny be-
byggelse kan haeves til kote 3, men ma ikke fa be-
byggelsen til at fremstd massiv og afvisende, men
skal placeres og dimensioneres med en glidende
overgang fra top til bund for at skabe en god har-
moni og sammenhang med omradets @vrige be-
byggelse og friarealer. Overgangszonen kan udfor-
mes i et landskab med trin og/eller beplantning etc.
der tilsammen lIgfter friarealernes herlighedsveer-
dier. Det er vigtigt at en overgangszonen, sammen
med bebyggelsens nedtrapning mod havnebassinet
savel som Kullinggade, skal veere med til at ind-
passe bebyggelsen i kystlandskabet, bade i forhold
til oplevelsen af kystlandskabet pd afstand og den
neere oplevelse af bebyggelsen fra havnebassinet.

Handtering af overfladevand

Lokalplanen skal vaere med til at sikre omradet mod
oversvgmmelser fra skybrud. Der stilles derfor krav
om et samlet system for lokalplanomradet, der kan
handtere kraftige regnhandelser. Dog kan et sy-
stem deles i to jf. lokalplanomrddets delomrade A
og B. Lgsninger til lokal afledning af regnvand skal
i den forbindelse handtere overfladevand og veere
et aktivt veerktgj for at mindske belastningen af ud-
ledningen 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
terreennaere Igsninger, pa den gstlige del af lokal-
planomradet mod havnebassinet, udenfor et evt.
kaelderomrade. For at give omradets beplantning
bedre veekstbetingelser 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
haeve terraenet vaesentligt og der vil fremtidigt kun-
ne lgbe overfladevand fra plinten mod det eksiste-
rende og fredede pakhus mod syd. Omradets eksi-
sterende 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, s3 bortledning el-
ler vandansamling ikke medfgrer risiko for skader
pa bygninger eller bygningsdele eller andre ulem-
per. Overfladevand skal holdes pa egen grund og
afstromning fra en plint skal handteres vaek fra na-
bogrunden syd for lokalplanomradet. Det skal der-
for sikres at overfladevand ledes vaek fra pakhuset
og nabogrunden og effektivt mod havnebassinet.

32

Grgn og bl3d kvalitet, biofaktor og land-

skabelig udformning

I den gaeldende kommuneplan er indf@grt generelle
krav om biofaktor i boligomrédder. I planlaegningen
for Kullinggade 29 er det imidlertid vurderet, at dis-
se krav kan fraviges. Baggrunden er fgrst og frem-
mest, at planprocessen og de overordnede disposi-
tioner er fastlagt fgr indfgrelsen af biofaktorkravet
i kommuneplanen, desforuden at der er tale om et
seerligt havneomrdde med fredning, kulturhistori-
ske bindinger og en taet, bymaessig struktur.

Omradet fremstar i dag som et overvejende befze-
stet havneareal med stgrre bygningselementer og
begraensede grgnne strukturer. Lokalplanen giver
mulighed for etablering af grgnne opholds- og fri-
arealer i delomrdde B mod syd, men uden at der
fastsaettes krav om opfyldelse af kommuneplanens
generelle biofaktorniveau pa 0,5.

Der er i forbindelse med lokalplanen udarbejdet en
samlet landskabsplan (jf. bilag 6), som redeggr for
de planlagte opholdsarealer i delomrdde B. Area-
lerne er begrgnnede arealer der kan suppleres af
beplantning. Begrgnningen ligger under kommune-
planens generelle krav, men vurderes — under hen-
syntagen til omradets szerlige karakter, teethed og
kulturmiljgmaessige forhold - at udggre et rimeligt
niveau i denne sammenhaeng.

Lokalplanen stiller ikke krav om bynatur i det frede-
de delomrdde A. I delomrdde B fastlaegges bestem-
melser om etablering af grgnne opholdsarealer og
et minimumsantal traeer, s@ der sikres friarealer
med beplantningsmaessig kvalitet dog uden krav
om opfyldelse af biofaktorkravet.

Samlet set fastholder lokalplanen en ambition om
grgnne opholdsarealer og beplantning, men uden
at binde omradet til kommuneplanens generelle
biofaktorkrav. Fravigelsen er konkret begrundet i
planhistorikken og omradets szerlige forudsaetnin-
ger og andrer ikke p& kommuneplanens overord-
nede malsaetninger for gvrige byudviklingsomrader.

Havneomrader skal 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 anlagte omra-
der med prydbuske og planter, der er valgt for de-
res dekorative egenskaber. Dette kan omfatte ar-
ter som strandrosen og tamarisk. Det er muligt at
plante fx sebletraeer ved kyster, men man skal veere
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opmaerksom pa saltvandseksponering og vindfor-
hold. Nogle sorter kan hdndtere moderat ekspone-
ring for salt og kan derfor veere mere velegnede til
kystomrader. Mod Kullinggade er klassiske klatre-
og haveplanter oplagt som vist pa projektforslagets
visualisering nedenfor.

Vind kan vaere en udfordring ved havnen. Man bgr
overveje at plante traeer tilstraekkeligt taet pa be-
byggelse til at give dem vindbeskyttelse. Alterna-
tivt kan man plante vindbrydende hegn for at mind-
ske vindens pavirkning. I havneomrader kan tgrke
og vind medfgre, at jorden tgrrer hurtigt ud. Man
bgr sgrge for at sikre tilstreekkelig vandingsforhold,
for at understgtte beplantningens vaekstforhold og
kan overveje at tilbageholde regnvand til vanding
og anleegge bede med jordforbedring samt tilfgje
organisk materiale eller ggdning jeevnligt for at for-
bedre jordstrukturen og naeringsindholdet.

Mod Kullinggade er der i den smalle overgangszone
til vejmatriklen mere gunstige vilkar for beplant-
ning op ad facader jf. bygherres projektforslags vi-
sualiseringer.

Grundejerforening

En grundejerforening skal samle lokalplanomradets
ejendomme, varetage dens medlemmers interes-
ser og sta for drift og vedligeholdelse af omrddets
private sti- og faellesveje, feellesarealer og fzaelles-
anlaeg. Grundejerforeningens vedtaegter skal ting-
lyses nar der er mere end én ejer i omradet.

Hvis den nybyggede del (delomrade B) udskilles fra
den fredede del (delomrdde A) kan der indgds af-
tale om at etablere 2 grundejerforeninger.
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Reference fra projektforslag (Praksis Arkitekter)

Klatrerose
Begrenning af facader

Traeer pa facade
Begranning af facader

Klematis
Begrenning af tacader

Klatreplanter
Begrenning af facader

Eksempel p4 sti, bakke og beplantning
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Lokalplanens forhold til anden planlaegning

og lovgivning

Kommuneplan 2025 - Hoved-
struktur

Lokalplanen skal udarbejdes i overensstemmelse
med kommuneplanens hovedstruktur. Nedensta-
ende overskrifter er et udsnit af kommuneplante-
maer, som er relevante for naervaerende lokalplan.

Byudvikling og bosaestning

Grundlaget for lokalplanens udarbejdelse er de
bzerende veerdier, strategier samt den overordnet
struktur besluttet i Kommuneplan 2025-2037. Pla-
nomradet er udlagt som en kategori 1 i boligraekke-
folgeplanen. Det betyder at omradet er prioriteret
og kan planlaegges for.

Svendborg Kommune gnsker at prioritere udviklin-
gen af Svendborg bymidte og specifikt lokalplan-
omradets attraktive og centrale placering ved hav-
nen. Lokalplanen skal understgtte udviklingen af
Svendborg bys:

« udviklingspotentialer og fx planlaegge for gget
bosezetning,

eksisterende kvaliteter og fx omdanner og ud-
vikler byomradet med respekt for kulturarven
turisme, erhverv og offentlige service og fx in-
tegrere omradet i udvikling af bydelens infra-
struktur.

Lokalplanen er i overensstemmelse med omradets
aktuelle boligbehov og behov for en blandet bolig-
sammenseaetning.

Erhverv og Turisme

Turisme

I kommuneplanens afsnit om turisme sesettes kom-
munens 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 vaekst jf. kommunens turismestrategi-
ske savel som erhvervspolitiske indsatser. Svend-
borg Kommune gnsker at understgtte turisme i
forbindelse med udvikling af det gode liv for lokal-
omradets borgere. Bymidten og havnens udvikling
skal ske i samspil med kommunens andre indsatser
inden for kultur, fritid, det maritime, natur og fri-
luftsliv. Lokalplanen fokuserer pd aktiviteter i kyst
og lokalomradet som understgtter intentioner om
rekreativ anvendelse, oplevelser og aktiviteter jf.
omradets kulturmiljg og kommunens udviklings-
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plan for 'Fremtidens Havn’. Planlaagningen giver
mulighed for erhverv, der samtidig har fokus pa at
undgd fremtidige miljskonflikter i forbindelse med
omdannelse af det tidligere erhvervsomrade, for at
understgtte en god udvikling og synergi mellem er-
hverv og bosatningen.

Produktionsvirksomheder

Der er ikke registreret produktionserhverv inden-
for en radius af 500 meter fra lokalplanomradet.
Omgivende virksomheder med miljggodkendelse i
havneomradet.:

Petersen & Sgrensen Motorvaerksted A/S p§ Fre-
deriksg

J, Ring-Andersen Veerft A/S

DLG/FAF

Feergerne

Busterminal

Svendborg Kirkegard

Pind J. Design Guldsmedie

@vrige virksomheder er ikke underlagt miljggod-
kendelse og udgver en begraenset miljgpavirkning.

Ny bebyggelse indenfor lokalplanomradet vurderes
ikke at ville begraense virksomheders drift og pro-
duktion.

Detailhandel

Lokalplanomradet ligger umiddelbart udenfor af-
graensning af bymidtens detailhandelsstruktur og
lokalplanomradet kan ikke anvendes til detailhan-
del.

Den kystnaere del af byzonen
Lokalplanomradet ligger i den kystnaere del af by-
zonen og er derfor omfattet af Planlovens §16, Stk.
5. I redeggrelsen til lokalplanen for bebyggelse og
anleeg i de kystnaere dele af byzonerne, der vil pa-
virke kysten visuelt, skal der ggres rede for pavirk-
ningen. Safremt bebyggelsen afviger vaesentligt i
hgjde eller volumen fra den eksisterende bebyg-
gelse i omradet, skal der gives en begrundelse her-
for. Herunder skal bygningshgjder vurderes med
henblik pa

« at ny bebyggelse indpasses i den kystlandska-
belige helhed,

at der tages hensyn til bevaringsvaerdige helhe-
der i bystrukturen,

at der tages hensyn til ngdvendige infrastruk-
turanlaeg, herunder havnen, og at offentlighe-
den sikres adgang til kysten.
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Ny bebyggelse er vurderet i forhold til hgjde, pla-
cering og volumen. Det ma forventes at ny be-
byggelse vil fremstd 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 in-
denfor delomrdde Bs byggefelter med en maksimal
hgjde svarende til hgjeste eksisterende bebyggelse
pa Gasvaerksgrunden, der er placeret umiddelbart
syd for lokalplanomradet. P38 Gasvaerksgrunden er
der primaart opfgrt l&engehuse med en max hgjde
pa 2'.-3 etager og tagryg i kote 17. Der er des-
uden opfgrt en punktbygning med tagflade i kote
20. Pakhuset p@ Havnepladsen mod nord har lige-
ledes tagryg i kote 20 og lokalplanomradets bebyg-
gelse placeres mellem Havnepladsens pakhus og
gasveerksgrundens 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.

Havnebassinet med eksisterende temmerlader

i

i tn.
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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 grundvandsinteres-
serne. Aktiviteter indenfor planomradet skal derfor
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For at opblgde bebyggelsens skala og sikre sam-
menhang til det naere kystlandskab stiller lokalpla-
nen krav til bebyggelsens nedtrapning mod havnen
og mod Kullinggade for at sikre en glidende over-
gang 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 heeves til kote 3, men skal bearbejdes med
en maksimal 75° afslutning, for at fremsta mindre
volumings og med en skala, der er tilpasset havne-
bassinets skala og menneskelige dimensioner.

Et broanlaeg i delomrade C vil, fra sundet, kun i rin-
ge grad blive synligt i kystlandskabet. Fra kysten vil
et anlaeg primaert fa en visuel betydning for strand-
grundene i Kullinggade og kan i et vist omfang
hamme udsynet til havnebassinet alt efter hvilken
placering der veelges. Et broanlzeg placeret teet ved
strandgrundenes kystlinje i kote 1-2 vil i mindre
grad veere synlig fra kysten, mens et anlaeg place-
ret vaek fra kystlinjen har behov for en hgjere bro,
der vil vaere mere synlig fra kysten.

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 udgangs-
punkt ikke en risiko for forurening af grundvandet.
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Kommuneplan 2025 - Rammer og bestemmelser

Anvendelse og miljg

Lokalplanomradets anvendelse fastlaegges til blan-
det erhvervs- og boligformdl jf. Centeromrdde
Kullinggade ramme 01.01.C4.059. Boligerne skal
anvendes til heldrsboliger. Der gives mulighed for
teet-lav bebyggelse og etagebebyggelse jf. kom-
muneplanens principper for boliger. Lokalplanen
specificerer den naermere erhvervsanvendelse.
Butikker kan ikke tillades, da lokalplanomradet lig-
ger udenfor bymidtens afgraensning af detailhan-
del. For samtlige omrader geelder, 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 opholdsarea-
ler 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

I Svendborg bymidte stilles der krav til lokalplan-
leegningen om vurdering af hensynet til den arki-
tektoniske helhedsvirkning for ny bebyggelse.

Udgangspunktet herfor er skilte- og facade lokal-
plan nr. O01. 290 for Svendborg by, der fortsat vil
omfatte lokalplanomradet for den 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 di-
skret og ma ikke sendre omradets karakter af be-
boelse. Skilte skal placeres pa eget areal og ingen
del af skiltningen ma gé ud over matrikelgraensen.

I gvrigt henvises til skilte- og facadelokalplan nr.
0O01. 290.

Fri- og opholdsarealer

Ved lokalplanleegning skal det sikres, at der udlaeg-
ges falles friarealer. Opholdsarealer skal veere re-
guleere arealer, opholdsegnede og have rekreativ
karakter, der ggr 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 lee-
forhold.
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Ved nybyggeri og ombygninger til boligformal skal
lokalplanen fastlaegge et udendgrs opholdsareal pa
grundlag af en konkret vurdering af omradets ka-
rakter og taethed. Der kan bade veere tale om fzel-
les opholdsarealer og private opholdsarealer. Ved
indretning af opholdsarealer geelder, at jo mindre
opholdsarealer der udlaegges, jo stgrre vaegt skal
der laegges pa de kvalitative krav i form af tilfreds-
stillende lys- og laeforhold.

Parkering

Lokalplanomradets fzellesarealer skal i forbin-
delse med nybyggeri, samt aendret anvendelse,
give mulighed for parkeringspladser i overens-
stemmelse med parkeringsnormer i kommuneplan
2025. Parkeringsnormen for boliger er heri a&ndret
pa baggrund af behovsanalyser, og fastsaettes for
boligbebyggelse til 1 p-plads pr. bolig, dog 0,8 par-
keringsplads pr. bolig under 85 m2 bruttoareal.

Klimatilpasning

Svendborg Kommune skal vurdere hvordan kl