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2025.01 - Centeromrade Kullinggade

Baggrund og formal

Kommuneplantilleeg 2025.01 er udarbejdet som en aendring til
Kommuneplan 2025-2037 for rammeomrade 01.01.C4.059.

Tillaegget har til formal at justere de generelle rammebestemmelser
om biofaktor for det konkrete rammeomrade. Med Kommuneplan
2025-2037 blev der indfgrt generelle minimumskrav til biofaktor i
forbindelse med lokalplanleegning. Lokalplanarbejdet for
Kullinggade blev imidlertid igangsat under Kommuneplan 2021—
2033, hvor generelle krav til biofaktor ikke var geeldende.

Kommunalbestyrelsen har pa den baggrund vurderet, at det er
planlaegningsmaessigt proportionalt og sagligt at fastholde det
tidligere rammegrundlag for omradet.

Tilleegget indebeerer, at de generelle krav til biofaktor ikke finder
automatisk anvendelse for rammeomrade 01.01.C4.059. | stedet
skal krav til beplantning fastleegges pa baggrund af en konkret
vurdering i den efterfglgende lokalplanlaegning.

Der sendres ikke pa rammeomradets anvendelse,
bebyggelsesprocent, bygningshgjde, etageantal, parkeringsnorm
eller gvrige bebyggelsesregulerende bestemmelser. Tilleegget
medfarer saledes ikke aendret arealudlzeg eller zendret
bebyggelsesstruktur, men alene en justering af reguleringsniveauet
for biofaktor.

Tilleegget vurderes at veere i overensstemmelse med
kommuneplanens hovedstruktur og strategiske mal for byudvikling,
herunder grgn kvalitet og klimatilpasning.

Nuvaerende forhold

Kommuneplanramme 01.01.C4.059, udleegger omradet til blandet
bolig- og erhvervsformal. Omradet bestar af én samlet matrikel, nr.
544a, Svendborg Bygrunde. Arealet ligger mellem Kullinggade og
havnebassinet. Med de nye generelle rammebestemmelser til
biofaktor er rammeomradet omfattet af, at skulle leve op til en
biofaktor pa 0,5 ved lokalplanlaegning.
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2025.01 - Centeromrade Kullinggade

Forhold til anden
planlaegning og
lovgivning

Landsplanleegning

Kommuneplantilleegget vurderes ikke at veere i strid med nationale
interesser. Tillaegget vurderes ikke at bergre aktuelle statslige
udmeldinger eller seerlige nationale planinteresser. Der knyttes
falgende kommentarer til udvalgte nationale interesseomrader.

Planomradet ligger inden for den kystnaere del af byzonen.
Rammeomradet er beliggende i byzone og udger ikke et nyt
arealudleeg og der aendres ikke pa anvendelsen og
volumenbestemmelserne.

Tilleegget er derfor ikke omfattet af redeggrelseskravet for kystneer
placering, jf. planlovens 8 5 b.

Erosion og oversvgmmelse

Nezerveerende tilleeg aendrer ikke pa omradets arealanvendelse,
bebyggelsesomfang eller terreenforhold. ££ndringen vedrgrer alene
de generelle rammebestemmelser om biofaktor og medfarer ikke
nye arealinddragelser, gget befaestelsesgrad eller eendringer i
kysttekniske forhold.

Tilleegget aendrer saledes ikke den eksisterende risiko- eller
pavirkningssituation i relation til erosion eller oversvgmmelse.

Handtering af klimatilpasning, herunder sikring mod
oversvgmmelse og handtering af overfladevand, reguleres fortsat
gennem kommuneplanens retningslinjer og skal konkretiseres i
den efterfglgende lokalplanleegning.

Tilleegget vurderes derfor ikke at veere i strid med nationale
interesser vedrgrende kystbeskyttelse eller klimatilpasning.

Natur og Miljo

Natura 2000
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Kommuneplantilleegget omfatter ikke Natura 2000-omrader og
bergrer ikke internationale naturbeskyttelsesinteresser. Der
inddrages ikke naturtyper beskyttet efter naturbeskyttelseslovens §
3, og der sker ikke eendringer i gkologiske forbindelser eller grgnne
strukturer p4 kommuneplanniveau.

Bilag IV-arter

Svendborg Kommune har den 2. oktober 2025 foretaget en
grundig visuel gennemgang af hallerne inden for planomradet pa
matr.nr. 544a, Svendborg Bygrunde, som i den fremtidige
planleegning kan forventes nedrevet.

Gennemgangen viser, at hallerne ikke er egnede som yngle- eller
rasteomrader for flagermus. Der er endvidere ikke identificeret
egnede yngle- eller rasteomrader for gvrige bilag IV-arter inden for
planomradet.

Det vurderes pa den baggrund, at planlaegningen ikke vil medfare
beskadigelse eller gdelaeggelse af yngle- eller rasteomrader for
bilag IV-arter. Planlaegningen vurderes heller ikke at indebaere
forseetlig forstyrrelse eller drab af individer af bilag IV-arter.

Tilleegget vedrgrer alene en differentiering af biofaktorkravet i et
eksisterende byomrade. Der sker ikke reduktion af eksisterende
beskyttede naturarealer, og der andres ikke pa rammeomradets
afgreensning eller anvendelse.

Produktionsvirksomheder af
national interesse

Planomradet ligger ikke inden for eller i neerheden af
produktionsvirksomheder af national interesse eller udpegede
konsekvensomrader. Z£ndringen af kravet til biofator for omradet,
pavirker ikke eksisterende produktionsvirksomheder.

Kulturarv

Rammeomradet ligger i den centrale del af Svendborg og i
naerheden af kulturhistoriske veerdier knyttet til den middelalderlige
kabstad, herunder dele af de historiske forsvarsveerker og
registrerede kulturlag.

Inden for omradet findes dokumenterede arkseologiske interesser.
Eventuelle jordarbejder er omfattet af museumslovens
bestemmelser, og der skal forud for anleegsarbejder ske
henvendelse til Svendborg Museum i henhold til museumslovens §
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25. Tilleegget aendrer ikke beskyttelsesniveauet for fortidsminder
eller arkaeologiske interesser.

Planomradet ligger inden for kirkebyggelinjen omkring Sankt
Nicolai Kirke. Omradet mellem kirken og rammeomradet er
imidlertid fuldt ud bymaessigt udbygget, og tilleegget medferer ikke
eendringer i bebyggelsens omfang, hgjde eller placering. Der sker
ingen eendringer af de planmaessige forudsaetninger, som kan
pavirke kirkeomgivelserne.

Omradet ligger endvidere i udkanten af det udpegede kulturmiljg
for den middelalderlige bystruktur. Tillaegget sendrer ikke
rammeomradets anvendelse eller bebyggelsesregulerende
bestemmelser og pavirker ikke kulturmiljgets struktur, skala eller
karakter.

Andringen vedrgrer alene de generelle krav til biofaktor og
medfarer ikke indgreb i fredede bygninger, bevaringsveerdige
strukturer eller kulturhistoriske sammenhaenge.

Det vurderes samlet, at tillaegget ikke forringer eller pavirker
nationale eller lokale kulturarvsinteresser og ikke er i strid med
statslige interesser vedrgrende kulturmiljg, kirkeomgivelser,
fortidsminder eller verdensarv.

Infrastruktur

Planomradet vejbetjenes fra Kullinggade. Tillaegget aendrer ikke de
trafikale forhold og vurderes ikke at veere i strid med nationale
interesser.

Planlaegning i forhold til
nabokommuner

Rammeomradet greenser ikke op til en nabokommune. £ndringen
vurderes ikke at have tvaerkommunale konsekvenser og tilleegget
har ingen regional eller tvaerkommunal betydning.
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Forhold til
Kommuneplan 2025-
2037

Kommuneplanens retningslinjer

Tilleeg 2025.01 vedrgrer udelukkende justering af de generelle
bestemmelser om biofaktor for den konkrete ramme
01.01.C4.059.

Kommuneplan 2025-2037 fastleegger gennem hovedstruktur og
retningslinjer, at byudvikling skal bidrage til styrkelse af grgn og bla
kvalitet, gget biodiversitet samt klimatilpasning, herunder
handtering af regnvand og styrkelse af sammenhaengende grgnne
strukturer. Justeringen af de generelle biofaktorkrav sendrer ikke
ved disse overordnede malsaetninger og retningslinjer.

Tilleegget medfarer ikke en reduktion af kommuneplanens
ambitionsniveau for bynatur, men tilpasses for det konkrete
omrade, sa der kan foretages en konkret vurdering i
lokalplanarbejdet, som vil betyder at der ikke skal foretages
eendringer i udkastet til lokalplan, som startede op under den
tidligere kommuneplan.

Kommuneplanens rammer for
lokalplanlaegning

Kommunalbestyrelsen gnsker fortsat at fastholde de generelle
rammer for biofaktor, hvorfor eendringen kun bestar af en tilfgjelse
til den konkrete kommuneplanramme 01.01.C4.059.

I kommuneplanrammen tilfgjes - til de seerlige bestemmelser - at
der ift. lokalplanleegning skal foretages en konkret vurdering af
krav til biofaktor.

Der aendres ikke pd rammeomradets anvendelse,
bebyggelsesprocent, bygningshgjde, etageantal eller gvrige
bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Kommuneplanramme 01.01.C4.059. har udlagt omradet til
centerformal med mulighed for relativt teet bebyggelse. De
generelle krav til biofaktor er fastsat i kommuneplanen uden
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2025.01 - Centeromrade Kullinggade
seerskilt hensyntagen til omradets bymaessige teethed og
bevaringsveerdier samt begraensede friarealer pa terreen.

Den konkrete fastleeggelse af bynatur, herunder dokumentation for
opfyldelse og eventuel differentiering inden for omradet, skal ske i
den efterfglgende lokalplan.

Andringen medfgrer ikke, at der kan undlades at arbejde med
beplantning i lokalplanlaegningen. Der vil fortsat skulle stilles krav
om bynatur og grgn kvalitet, men med en regulering, der i hgjere
grad kan tilpasses tidligere krav herom og omradets fysiske
forudseetninger.

Det forudseettes, at lokalplanen sikrer:
» en samlet vurdering af friarealernes kvalitet
« bidrag til biodiversitet
« integration af beplantning i bebyggelsen

« sammenhaeng til overordnede bla strukturer

Side 6 af 17



2025.01 - Centeromrade Kullinggade

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 reekke planer og programmer pligt til at foretage en
miljgvurdering, mens der for andre planer og programmer farst
skal foretages en screening, for at finde ud af om planen eller
projektet kan have en veesentlig indvirkning pa miljget, og derfor
skal miljgvurderes.

Svendborg Kommune har i henhold til § 8, stk. 2, jeevnfar
miljgvurderingsloven gennemfgart en miljgscreening, idet planen
omhandler fysisk planlaegning, fastseetter arealanvendelsen af et
mindre omrade pa lokalt plan og ikke pavirker et internationalt
naturbeskyttelsesomrade veesentligt.

By- og kulturmiljg

Planomradet ligger i eksisterende byzone og indgar i en
sammenhangende bystruktur. Tillaegget aendrer alene pa den
made, biofaktorkravet handteres — fra et fast krav pa 0,5 til en
konkret vurdering i lokalplanlaegningen. Der aendres ikke pa
anvendelse, bebyggelsesprocent, hgjde eller disponering. Der sker
derfor ingen aendringer i volumener, visuel fremtraeden eller
arkitektonisk hovedgreb. Eventuelle kulturhistoriske interesser
reguleres fortsat via kommuneplanens retningslinjer og relevant
sektorlovgivning. Der vurderes ikke at veere veesentlig pavirkning.

Planaendringen giver ikke nye muligheder for eendrede hgjder,
materialer, farver eller omfang. De arkitektoniske rammer
fastholdes, og der vurderes ingen pavirkning.

Der sker ingen aendringer, som pavirker vaerdifulde kulturmiljger,
bevaringsveerdige bygninger, fortidsminder eller arkaeologiske
interesser. Geeldende beskyttelsesregler er uaendrede.

Landskab

Omradet er fuldt udbygget byomrade og omfatter ikke det abne
land eller landskabskarakteromrader. Der er ingen seerlige
landskabelige kvaliteter, som pavirkes. Zndringen i biofaktorkravet
vurderes ikke at have landskabelig betydning.
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Natur og grgnne omrader

Planen bergrer ikke Natura 2000-omrader, § 3-beskyttet natur,
bilag IV-arter eller udpegninger i Grgnt Danmarkskort. Der sker
ingen aendringer i gkologiske forbindelser eller granne strukturer
pa kommuneplanniveau. Zndringen vedrgrer alene handtering af
biofaktorkrav i eksisterende byomrade.

Der er ikke eksisterende grgnne strukturer i omradet, som
pavirkes.

Forurening

Tilleegget muligger ikke miljgbelastende aktiviteter og eendrer ikke
trafikgrundlaget. Der forventes ingen aendringer i stgj- eller
vibrationsforhold.

Der aendres ikke pa arealanvendelse eller forhold med betydning
for jordforurening eller jordhandtering.

Da bebyggelsens omfang og placering ikke a&endres, vurderes
ingen pavirkning.

Planen medfgrer ikke eendret trafik eller virksomhedspavirkning og
pavirker ikke luftkvaliteten.

Der sker ingen aendringer i forhold med betydning for
grundvandsinteresser.

Planen medfarer ikke eendringer i handtering af overfladevand eller
risiko for udledning.

Der stilles ikke krav om nye kloakprojekter eller aendret
spildevandshandtering.

Grundvand

Tilleegget deekker et omrade, der ligger uden for omrade med
seerlig drikkevandsinteresse (OSD) og udenfor indvindingsopland
(IVO) til almen vandforsyning samt boringsnaere
beskyttelsesomrader (BNBO). Der er ingen private
vandindvindinger i omradet, som ligger i byzonen ud til Svendborg
Sund. Grundvandsstrgmmen gar mod sundet. Tilleegget aendrer
ikke eksisterende kommuneplanrammens mulighed for at aendrer
omradets anvendelsen fra udelukkende erhvervsformal til blandet
bolig- og erhvervsformal.

Pa baggrund af ovenstaende, vurderes lokalplanen ikke at stride
med omradets grundvands- eller drikkevandsinteresser.

Trafik

Planaendringen pavirker ikke anvendelse, bebyggelsesprocent
eller parkeringsnorm og medfgrer derfor ikke sendret
trafikgenerering. Vejstruktur og adgangsforhold fastholdes
uaendret.

Befolkning og sundhed
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Da planen alene vedrgrer biofaktorkravet og ikke aendrer
bebyggelsens omfang eller funktion, forventes ingen
sundhedsmaessige konsekvenser i form af stgj, luft, lys eller
lignende. Der sker ingen forringelse af levevilkar eller rekreativ
adgang.

Planen andrer ikke adgangen til eller kvaliteten af rekreative
funktioner.

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

Kommunens screeningsafggrelse offentligggres far den endelige
vedtagelse af planen, jf. lovens 8§ 33 og samtidig med
annonceringen af planforslaget. Kommunen har vurderet, at der
ikke har veeret behov for at inddrage eksterne myndigheder.
Kommunens afggrelse om, at planen ikke skal miljgvurderes, kan
paklages til Planklagenaevnet, hvilket fremgar af annonceringen pa
kommunens hjemmeside.
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Planens status

Forslag

Kommunalbestyrelsen vedtog forslag til kommuneplantilleegget den
26. maj 2026.

Forslag til kommuneplantillaeg offentliggeres den 27. maj 2026 og
er i offentlig hering i 4 uger.

Haringsperioden finder sted fra den 27. maj 2026 til og med den 25.
juni 2026.
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Rammer

Folgende nye rammeomrader
bliver udlagt i tillaegget:

01.01.C4.059 - Centeromrade Kullinggade

Falgende rammeomrader bliver
aflyst ved tilleeggets endelige
vedtagelse:

01.01.C4.059 - Centeromrade Kullinggade
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2025.01 - Centeromrade Kullinggade

01.01.C4.059 - Centeromrade
Kullinggade
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Bestemmelser

Plannavn Centeromrade Kullinggade

Plannr 01.01.C4.059

Anvendelse generelt Centeromrade

Plandistrikt Svendborg Bymidte

Fremtidig zonestatus Byzone

Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet

Bebyggelseprocent 150% beregnet ud fra den enkelte ejendom

Max. antal etager 4

Side 12 af 17



Max. bygningshgjde (m)

Omréadets anvendelse

Specifik anvendelse

Milje

Seerlige bestemmelser

Se ogsa de

09

2025.01 - Centeromrade Kullinggade

18.3

Blandet bolig- og erhvery, i form af
reekkehuse/keedehuse, etageboliger,
serviceerhvery, privat og offentlig service,
administration, liberale erhverv og
undervisning.

Kontor- og serviceerhverv
Etageboligbebyggelse
Teet-lav boligbebyggelse
Kulturelle institutioner

Omradet er omfattet af risiko for fremtidige
oversvgmmelser fra en eller flere
oversvgmmelsestyper; nedbgr, stormflod
og/eller terreennaert grundvand. Ifm.
lokalplanlaegning skal der tages stilling til om
der kan bygges og om der skal optages
bestemmelser om afveergeforanstaltninger.

Pladsen mellem de to pakhuse er fredet og
der ma kun i begraenset omfang etableres
bebyggelse. Der ma kun opfares bebyggelse i
den maksimale hgjde pa midten af grunden.
Den maksimale hgjde skal aftrappe mod
Kullinggade og vandet. Der vil veere 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 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 m2 og mindre end 85 mz2 er
parkeringsnormen 0,8 pr. bolig. En tredjedel af
parkeringspladserne pa terraen kan anleegges
som dobbeltudnyttede parkeringspladser.
Rammeomradet er ikke omfattet af de
generelle krav til biofaktor. | forbindelse med
lokalplanlaegning skal der foretages en konkret
vurdering af krav til biofaktor.

for hvad der gaelder for omradet.
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Aflyste rammer

De efterfglgende rammeomrader bliver aflyst ved tillaeggets
endelige vedtagelse.
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01.01.C4.059 - Centeromrade
Kullinggade

Mostary
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Bestemmelser

Plannavn Centeromrade Kullinggade

Plannr 01.01.C4.059

Anvendelse generelt Centeromrade

Plandistrikt Svendborg Bymidte

Fremtidig zonestatus Byzone

Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet

Max. bebyggelsesprocent 150% beregnet ud fra den enkelte ejendom

Max. antal etager 4

Max. bygningshgjde (m) 18.3

Side 16 af 17



2025.01 - Centeromrade Kullinggade

Omradets anvendelse Blandet bolig- og erhverv, i form af reekkehuse/keedehuse,
etageboliger, serviceerhverv, privat og offentlig service,
administration, liberale erhverv og undervisning.

Specifik anvendelse Kontor- og serviceerhverv
Etageboligbebyggelse
Teet-lav boligbebyggelse
Kulturelle institutioner

Miljg og klimatilpasning Omradet er omfattet af risiko for fremtidige
oversvgmmelser fra en eller flere oversvgmmelsestyper;
nedbgr, stormflod og/eller terreennaert grundvand. Ifm.
lokalplanleegning skal der tages stilling til om der kan
bygges og om der skal optages bestemmelser om
afveergeforanstaltninger.

Seerlige 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 veere mulighed for at
etablere en broforbindelse til gaende 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 skal der
arbejdes med offentlig adgang langs kysten, i
overensstemmelse med den overordnede planleegning for
Den Bla Kant. For etageboliger med et bruttoareal starre
end 55 m2 og mindre end 85 mz2 er parkeringsnormen 0,8
pr. bolig. En tredjedel af parkeringspladserne pa terreen
kan anleegges som dobbeltudnyttede parkeringspladser.

Se ogsa de generelle rammebestemmelser for hvad der geelder for omradet.
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