
Indkaldelse af 
ideer og forslag 
før planlægning 
for udvikling af 
Kullinggade 
29 

Borgermøde

5 DECEMBER 2022



Program 1. Velkommen 
ved Arne Ebsen, Udvalgsformand Plan- og Lokalsamfundsudval-
get.

2. Forudgående høring og 
planproces
ved Anders Tang Kjærved, Byg- og byudviklingschef.

3. Administrationens analyse og 
vejledning 
ved Liv Moodie, Arkitekt i Havn og By, Byg- og Byudvikling .

4. Præsentation af vision og projekt 
ved rådgiver fra Praksis Arkitekter.

5. Spørgsmål og kommentar 
fra deltagere

6. Tak for i aften

17.30-19.00
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Velkommen
-Kommende planlægning for 
Kullinggade 2901.
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Forudgående høring og 
planproces02.
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Behov for nyt plangrundlag
Bestemmelser Kommuneplan
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Hvad skal et kommuneplantillæg kunne?

Kommuneplantillægget fastlægger de overordnede 
rammer for en efterfølgende ny lokalplan, eksempelvis:

• Anvendelse
• Maksimale antal etager og/eller højder
• Maksimal bebyggelsesprocent
• Omfang af detailhandel
• Særlige bestemmelser
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Planlægningens ABCPlanlægningens ABC

Landsplanlægning
Regeringens politik
-Landsplanredegørelse
-Statslige interesser
-Landsplandirektiver

Kommunalplanlægning
Kommunalbestyrelsens politik
-Kommunens planstrategi
-Mål for kommunens fysiske udvikling
-Arealregulering for by og land

Lokalplanlægning
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Indkaldelse af ideer og forslag

• Lokalplan skal være i overensstemmelse med 
kommuneplanrammen

• Ændring af kommuneplanrammen ved et 
kommuneplantillæg

• Svendborg Kommune skal sikre inddragelse 
forud for ændring af kommuneplanen

• Indkaldelse af ideer og forslag/forudgående 
høring
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Hvordan sender jeg mine ideer og 
forslag?

• Høringsperioden løber fra den 14. November 
til og med den 02. Januar 2023.

• Alle kan fremsende forslag og idéer til den 
videre planlægningsproces -både borgere, 

naboer, foreninger, organisationer mv.

plan@svendborg.dk
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OPdater

1. Screening og analyse
2. Beslutning om igangsætning af planlægning
3. Forhøring - Indkaldelse af ideer og forslag til projektet – 6 uger
4. Borgermøde
5. Behandling af høringssvar
6. Beslutning om lokalplanens principper på baggrund af forhøring.
7. Udarbejdelse af lokalplanforslag
8. Beslutning om offentliggørelse af lokalplanforslag og kommuneplantillæg
9. Offentlig høring i 8 uger
10. Borgermøde
11. Behandling af høringssvar
12. Beslutning i KB – endelig afgørelse
13. Tilretning af lokalplanforslaget
14. Offentliggørelse – 4 ugers klagefrist

Planens forløb

10/2022

10/2023
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Proces for kommuneplantillæg og lokalplan

Udarbejdelse af forslag 
til KP-tillæg og lokalplan

Planforslag i 
8 ugers høring 

Klagefrist 4 
uger

PLU

Igangsætning og 
opfølgning på 
forudgående høring

PLU
& Kommunalbestyrelsen

Godkender planforslag til 
offentlig høring

PLU & 
Kommunalbestyrelsen

Endelig vedtagelse 
kommuneplantillæg og 
lokalplan
(forventeligt dec. 2023) 

Plan- og 
Lokalsamfunds
Udvalget (PLU)

Indkaldelse af 
ideer og forslag 
Frist 31. oktober

Evt. borgermøde Borgermøde 

Forudgående 
høring 4 uger

Proces for kommuneplantillæg og 
lokalplan

Proces for kommuneplantillæg og lokalplan

Udarbejdelse af forslag 
til KP-tillæg og lokalplan

Planforslag i 
8 ugers høring 

Klagefrist 4 
uger

PLU

Igangsætning og 
opfølgning på 
forudgående høring

PLU
& Kommunalbestyrelsen

Godkender planforslag til 
offentlig høring

PLU & 
Kommunalbestyrelsen

Endelig vedtagelse 
kommuneplantillæg og 
lokalplan
(forventeligt dec. 2023) 

Plan- og 
Lokalsamfunds
Udvalget (PLU)

Indkaldelse af 
ideer og forslag 
Frist 31. oktober

Evt. borgermøde Borgermøde 

Forudgående 
høring 4 uger
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3,5

1,5

4

4,8

1,5
1 2,3

1

4,4

Matrikel  544a    11978m2
Eksist. bruttoetageareal BBR:     5566m2
Eksist. bebyggelsesprocent         46,5%
Eksist. bruttoetage iht. bygherre:    7822m2
Eksist. bebyggelsesprocent                       65%

Byg 1:          786m2

Byg 2:          358m2

Byg 3:          194m2

Byg 4:        1103m2

Byg 5:          784m2

Byg 6:          794m2 

Byg 7:          397m2

Byg 8:        1540m2

Byg 9:          1540m2

Sum:        7496m2

P-kælder 1:       1546m2

P-kælder 2:         561m2 

P-kælder 3:         561m2

Sum p-kælder:          2668m2/2= 1334m2

Bebyggelsesprocent u/ p-kælder           63,3%
Bebyggelsesprocent m/ p-kælder     74,5%

Erhverv 16%      1217m2 

Bolig  84%         6279m2
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SITUATIONSPLAN OG STØRRELSER

Højdegrænseplan 
for det nye projekt Silo Svendborg 

Dampmølle

KULLINGGADE 29
PLH Arkitekter

Marts 2015

Niveau 1 
Sigtelinier og tilgængelighed fra gaden

Niveau 2 
Sigtelinier fra gadehusene

Niveau 3 
Sigtelinier fra længehusene

SIGTELINIER OG TILGÆNGELIGHED

KANT-STRUKTUR_havn
De to nye længehuse ind-
passer sig i den eksisteren-
de bebyggelsestruktur ud 
mod vandet.

KANT STRUKTUR_gade
Den bymæssige struktur 
langs Kullinggade fort-
sættes/tilføjes for at samle 
gademiljøet

SAMLET BEBYGGELSES-STRATEGI

NY BEBYGGELSES-STRATEGI

PLH for tidligere bygherre 2015

Stang bebyggelse+Rand bebyggelse
3 etager 
Max kote 15,7
Saddeltag
50 Lejligheder
Bebyggelsesprocent 65-75% 

CW for nuværende bygherre
grundlag for principper for lokalplansforslag 
2016
Stang bebyggelse+Rand bebyggelse
3 etager 
Max kote 17,5
Saddeltag
68 Lejligheder
Bebyggelsesprocent  % 100-120% 

Praksis Arkitekter for Realdania og nu for 
bygherre 2022
Punkt huse + Randbebyggelse
3-5 etager 
Max kote 22,5
Saddeltag 
ca. 80-100 Lejligheder
Bebyggelsesprocent ca. 180%

Slots og Kulturstyrelsen på eget initiativ i
 samarbejde med Elgaard arkitekter 2018

Programoplæg d. 12.01.2018

Forundersøgelse af forhold mellem fremtidig 
funktion og fredning af bygninger

Baagøe & riBers grund
svendBorg

ELGAARD ARCHITECTURE
for Slots- og Kulturstyrelsen

Baagøe & riBers grund

nybyggeri
UDVIkLInG

pLAnsTUDIER:
øvrige eksempler på bebyggelsesplAner

84

Eksempel på fremtidige forhold (volumenstudie)

VARIATIOn I BEByGGELsE

Volumenstudier viser alternative planløsninger med bebyggelse i op til 4 etager 
og forslag til alternativ placering af Tømmerskuret.

Ny bebyggelse bør højdemæssigt aftrappe således at den ikke overstiger 3 etager 
nær eksisterende pakhuse.

3

4

3

4

EksEMpEL 2 / Bebyggelse i op til 4 etager

EksEMpEL 3 / Bebyggelse i op til 4 etager

øVRIGE EksEMpLER på OpsTALTER

Baagøe & riBers grund

nybyggeri
UDVIkLInG

pLAnsTUDIER:
øvrige eksempler på bebyggelsesplAner

84

Eksempel på fremtidige forhold (volumenstudie)

VARIATIOn I BEByGGELsE

Volumenstudier viser alternative planløsninger med bebyggelse i op til 4 etager 
og forslag til alternativ placering af Tømmerskuret.

Ny bebyggelse bør højdemæssigt aftrappe således at den ikke overstiger 3 etager 
nær eksisterende pakhuse.

3

4

3

4

EksEMpEL 2 / Bebyggelse i op til 4 etager

EksEMpEL 3 / Bebyggelse i op til 4 etager

øVRIGE EksEMpLER på OpsTALTER
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V O L U M E N S T U D I E

3D view fra sydøst

 Baagøe & riBers grund

nybyggeri
UDVIkLInG

pLAnsTUDIER:
eksempel på bebyggelsesplAn /intensiv bebyggelse
nybyggeri i alt ca. 10360 m2

nIVEAU 3nIVEAU 2nIVEAU 1

1

EksIsTEREnDE FORHOLD

3 etager

FREMTIDIGE FORHOLD

EksIsTEREnDE FORHOLD

4 etager

2 etager 2 etager

arealer - ekSeMPel På anVendelSe:

nybyggeri

          heraf: bolig   Erhverv  Parkering i byggeri

Niveau 0     2.270 m2 15 stk. 2.270 m2 0 stk. 0 m2 58 stk. 1.490 m2

Niveau 1     3.570 m2 30 stk. 3.570 m2 0 stk. 0 m2

Niveau 2     3.180 m2 18 stk. 3.180 m2 0 stk. 0 m2

Niveau 3     1.340 m2 11 stk. 1.340 m2 0 stk. 0 m2

i alt           10.360 m2 74 stk.   10.360 m2 0 stk.     0 m2 58 stk. 1.490 m2

nybyggeri i alt  11.850 m2 inkl. parkering

Eksisterende byggeri

       heraf: Bolig   Erhverv

Byg. 1 - Pakhus Syd 473 m2  2 stk. 473  m2  2 stk. 760 m2

Byg. 2 - Pakhus Nord 338 m2  2 stk. 338  m2  2 stk. 584 m2

Byg. 3 - Pl.kontor og tilbyg. 365 m2  2 stk. 365 m2  0 stk. 0     m2

Byg. 4 - Villa  599 m2  2 stk. 599  m2  0 stk. 0     m2

Byg. 5 - Tømmerskur 400 m2  0 stk. 0      m2  1 stk. 400 m2

i alt               3.509 m2 8 stk. 1.765m2 5 stk.  1.744 m2

grundstørrelse: 11.978 m2  Tilladt bebyggelsesprocent: 150%

Bebyggelse i alt: 15.359 m2  Bebyggelsesprocent:   128%

83

EksEMpEL på BEByGGELsEspLAn

I det illustrerede eksempel på bebyggelsesplan, har den skiteserede boligtype på 
foregående side dannet grundlag for hovedparten af bygningernes volumener. 
Bygningerne kan dog lige så vel have andre funktioner end boliger.

Der er desuden disponeret bebyggelse langs Kullinggade, som i dette tilfælde 
indeholder rækkehuse. Tilbygning til Pakhus mod syd kan indgå i erhvervslejemål 
i stueplan som teknisk enhed, eksempelvis restaurationskøkken.

Parkering er disponeret under to af bygningerne, mens der må påregnes yderligere 
parkering på terræn.

En ny tilkørsel fra Kullinggade i grundens sydlige ende sikrer tilstrækkelig adgang til 
bebyggelsen, hvor der med fordel kan overvejes særskilt beboer- og gæsteadgang.

OpsTALTER

EksIsTEREnDE FORHOLD

EksEMpEL 1
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S I T U AT I O N S P L A N

Fremtidige forhold

1:1000
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Matrikel  544a    11978m2
Eksist. bruttoetageareal BBR:     5566m2
Eksist. bebyggelsesprocent         46,5%
Eksist. bruttoetage iht. bygherre:    7822m2
Eksist. bebyggelsesprocent                       65%

Byg 1:          786m2

Byg 2:          358m2

Byg 3:          194m2

Byg 4:        1103m2

Byg 5:          784m2

Byg 6:          794m2 

Byg 7:          397m2

Byg 8:        1540m2

Byg 9:          1540m2

Sum:        7496m2

P-kælder 1:       1546m2

P-kælder 2:         561m2 

P-kælder 3:         561m2

Sum p-kælder:          2668m2/2= 1334m2

Bebyggelsesprocent u/ p-kælder           63,3%
Bebyggelsesprocent m/ p-kælder     74,5%

Erhverv 16%      1217m2 

Bolig  84%         6279m2
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Lokalplanforslag udarbejdes Offentlig høringsperiode  

Behandling af 
indsigelser

Borgermøde

Klagefrist

Overordnet proces for lokalplan på Kullinggade 29

Borgermøde

Ideer og forslag 

Politisk 
behandling af 

ideer og forslag + 
principper for 

lokalplan  

Foroffentlighed efter 
planloven, da 

områdets anvendelse 
ændres væsentlig, og 
der derfor kræves et 

tillæg til 
kommuneplanen. 

Politisk 
igangsætning  

Politisk behandling: 
forslag til KP-tillæg 
og LP godkendes til 

offentlig høring eller 
forkastes 

Politisk behandling: 
Endelig 

vedtagelse
af lokalplan

Proces er stoppet her

Historik
• 08. sep. 2016 – EBK: igangsætning af forslag til KP-tillæg og forslag til LP
• 28. sep. 2016 – Borgermøde på rådhuset 
• 03. nov. 2016 – EBK beslutning om lokalplanens principper på baggrund af 

foroffentlig høring. 
• 02. feb. 2017 – EBK beslutning om Lokalplanens principper – sag begæres i byrådet. 
• 27. feb. 2017 – Kulturstyrelsen orienterer om, at de har kontaktet ejer af 

Kullinggade 29 og at de vil besigtige ejendommen. 
• 28. feb. 2017 – Byrådet sender sag tilbage til EBK 
• 09. mar. 2017 – EBK om planens principper – sag begæres i byrådet. 
• 28. mar. 2017 – Byrådet beslutter planens principper. 
• Svendborg Kommunes administration hører ikke mere fra rådgiver på lokalplanen.
• 26. jun. 2017 – Borgmester, Lars Erik Hornemann, sender bekymringsbrev til 

Kulturstyrelsen.  
• 15. aug. 2017 – Kulturstyrelsen udsender høringsbrev om fredning af Kullinggade

29. Høringsfrist udløber 2. januar 2018. 

Plan, November 
2017
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Politisk besluttede principper 
2017

Mulighed for boliger og butikker i lokalplanområdets nordlige del – 
området i omkring de eksisterende pakhuse.

Bevarelse af den italienske villa og målerhuset.

Bevarelse af pakhusene.

Ny bebyggelse mod Kullinggade må, oplevet fra Kullinggade, ikke overstige 
11,5 meter.

Der skal være mindst 1 pause i bebyggelsen langs Kullinggade for at skabe 
visuel forbindelse til vandet. 

Nyt byggeri skal være med saddeltag. 

Lokalplanen skal sikre offentlig adgang hen over grunden mellem de 
bevaringsværdige bygninger til stiforbindelserne i den blå kant i tidsrummet 
6-23. 

1

2

3

4

5

6

7

8

Bygningshøjden på bygninger fastlægges til maks. kote 18,7.
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Plan og lokalsamfundsudvalget
Beslutningstema: 

Igangsættelse af forudgående 
høring omhandlende udvikling 
af området ved Kullinggade 29. 
Planlægningen skal give mulig-
hed for at opføre boliger i den 
sydligste del af ejendommen, 
mens der skal planlægges for 
en fremtidig anvendelse af de 
fredede bygninger. 

Indstilling: 

At udvalget træffer beslutning 
om igangsættelse af 
planlægning for boligbyggeri 
på Kullinggade 29, herunder:

-en forudgående høring på 
mindst 4 uger forud for 
ændringen af kommuneplanen. 

- At der afholdes borgermøde i 
den forudgående høring.

Beslutning:  

Indstillingen blev godkendt, 
med bemærkning om, at hø-
ringsperioden udvides til 6 uger. 
Udvalget bemærker, at de øn-
sker indgåelse af aftale med 
bygherre om følgende 3 punk-
ter, forud for igangsættelse af 
lokalplan:

1) Aftale om den fremtidige 
sikring og istandsættelse af de 
fredede bygninger.

2) Etablering af offentlig adgang 
langs havnekanten.

3) Sikring af offentlig adgang til 
og omkring de fredede
 bygninger.
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Analyse og 
vejledende 
retningslinjer 

DECEMBER 2022

03.
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Indhold

Analyse af 

konteksten.

For at skabe 

udgangspunkt 

for et godt og 

klart fremad-

rettet 

samarbejde. 

Byomdannelse 
Kullinggade 29 

VEJLEDENDE RETNINGSLINJER FOR

ANALYSE OG

NOV 2022

UDKAST 
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03.
Analyse af 
konteksten
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Udsigt fra Sejlskibsbroen. Her ses og opleves tydeligt hvor meget den nuværende bebyggelse 
bidrager til det særlige kulturmiljø som er på havnen. 

01. Byens særlige kulturmiljøer
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Fredet bebyggelse og byrum.Trælader brugt til opbevaring af tømmer.

Bryggeriet Far og Søn som holder til i den ene af bygningerne.
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Bevaringsværdige 
bygninger

Kullinggade 29

Fredede bygninger og plads Site med ny bebyggelse
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Område som man ønsker at udvikle.

Hele matriklen

Fredet område
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Hvordan bevares de fredede 
bygninger?
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Anbefaling

At der i takt med at der udvikles 
boliger på grunden, findes en øko-
nomisk model for at bevare det 
særlige kulturmiljø. Herved kan det 
særlige kulturmiljø fortsat bidra-
ge positivt til værdien af området, 
samt de nye boliger. 

Nye boliger

Rapport fra Realdania 2015, som pointerer værdien ved 
at bevare kulturmiljøer.

Særligt kulturmiljø

Understøt 
særligt  
kulturmiljø
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02. Forbindelser



© SDFE
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Svendborg Midtby

Svendborg Havn

Svendborg Havn

Lynlåsen som binder by og havn sammen

Vigtigt bindeled 

Kullinggade 29

Lynlåsen som binder by og havn sammen

Svendborg Midtby

Overgangszonen



27

Overgangszonen 
En strategi til styring af udviklingen 
af området mellem bymidte og havn 

SVENDBORG KOMMUNE - STRATEGI  September 2010

Overgangszonen
Kommunen investerer allerede massivt i at binde by og havn  sammen til glæde for alle. 
Projekter som Havnetrappen, Frederiksgade, Klosterplads og den kommende havnepark er 
nogle af projekterne. 

1414
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Svendborg-En by ved vandet
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Forbindelser til 
vandet i dag

Sekundære forbindelser på privat 
grund

Primære offentlige forbindelser fra 
byen

Site
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Anbefaling til fysiske forbindelser 
for bløde trafikanter.

• Skab en primær forbindelse 
mellem de fredede historiske 
pakhuse. 

• Skab en Sekundær forbindelse  
syd for Villaen.

Anbefaling

Sekundære forbindelser på 
privat grund.

Primære offentlige forbindel-
ser fra byen.

Site

Bedre   
adgang til 
vandet
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Begrænsede 
kig til sundet i 
dag
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Forslag til ny åbning i bebyggelsen, 
som giver udsyn til vandet.  

Skab en tydelig åbning syd for 
Villaen således at sundet kan 
ses fra Kullinggade. 

Anbefaling

Flere kig til 
sundet



33 Søndre Havn med Sejlskibsbroen- Svendborgs Maritime kulturlunger.

Kvaliteter ved Søndre havn i dag



34

Kvaliteter omkring Søndre havn 
i dag

Den lille skala bebyggelse langs vandet skaber et unikt og meget kvalitetsrigt område langs vandet. 
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Udfordringer i dag

De store asfalterede arealer, med få opholdsmuligheder, hegn og andre barrierer som gør det umuligt 
at passere langs vandet.



Konkurrence vinderforslag Den blå kant, hvor man arbejder for en mere attraktiv og lettere tilgængelig 
havnekant på hele havnen. 

36



Konkurrence vinderforslaget Den blå kant peger også på vigtigheden af at binde de særlige kulturmiljøer 
på havnen sammen.37

12

KULTURMILJØER
Byens mangfoldige kulturmiljøer er et af de stærkeste nuværende 
elementer i Svendborg Havn. Miljøerne ser vi som bevaringsværdige 
kulturudtryk, der skal spille sammen med de nye tiltag. Derfor skal 
nye tiltag bearbejdes med en forståelse for de respektive miljøers 

forskellige kvaliteter.
.

STRATEGI FOR BYRUM OG KLIMASIKRING

KULTURARV
Særlige betydningsfulde kulturarvselementer udpeges i alle skalaer, fra 
den monumentale silo til efterladte jernbanespor mellem brostenene. 
De udpeges med udgangspunkt i en analyse af kulturmiljøer og de 

fysiske spor fra industrialiseringens tid.

13

BY OG HAVN BINDES BEDRE SAMMEN
Byen og havnen skal bindes tættere sammen, og forbindelsen på 

tværs af havnemiljøerne skal styrkes, så de forskellige områder af 

havnen kobles bedre. 

EN AKTIV HAVN
Svendborg Havn er fyldt med aktiviteter og muligheder i dag. Det 

skal underbygges og videreudvikles, så de nye tiltag understøtter 

eksisterende byliv og skaber muligheder for nye aktiviteter. 
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Adgang langs vandet i dag

Søndre Havn

Kullinggade 29

Primær forbindelse

Kullinggade 29

Kommunalt ejede arealer



• At skabe offentlig adgang langs 
vandet og sikre en bedre sam-
menhæng på havnen. 

• At arbejde med bebyggelsens 
overgang mod vandet, det sær-
lige miljø og de gående. 

Primær forbindelse

Sekundær forbindelse

39

Kullinggade 29

Søndre Havn

Kullinggade 29

Anbefaling



40

Særlige byrum og forbindelser i dag

Offentlige Rekreative Byrum

Fremtidig forbindelse

Vigtige offentlige forbindelser 
fra byen

Privat areal
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Anbefaling

At der skabes gode byrum 
og forbindelser som skaber 
en bedre fremtidig sammen-
hæng mellem det historiske 
centrum og vandet, samt bed-
re muligheder for ophold om-
kring vandet. 

Offentlige rekreative byrum

At jernbaneovergangen ved 
Skatterade åbnes for at skabe 
god kontakt mellem byen og 
havnen. 

Fremtidig bro/sluse

Vigtige offentlige forbindelser 
fra byen

Privat areal

Flere byrum og bedre 
forbindelser
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Billeder fra Kullinggade

Kullinggades særlige karakter

• Langsom trafik
• Detaljerig historisk bebyg-

gelse
• Opbrudt gadeforløb 
• Saddeltage
• Brede kantzoner
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Veldefineret middelaldergade uden eller med meget smal kantzone.

Villabyen med forhaver og bred kantzone.

Den opbrudte gade som er transformeret over årene fra erhverv til blandede 
formå, opleves med brede kantzoner og mange tilbagetrækninger  og vinkle-
de bebyggelser. 

Kullinggade 29

Kantzoner i dag
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Den veldefinerede gade fx Skattergade

Den opløste gade, Kullinggade



45 Her ses en række af de mange tilbagerykninger, brede kantzoner, forskydninger og mellemrum i Kullinggade  i dag
Som bidrager til gadens særlige kvalitet.
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Situationen i dag. Forslag til ny facadelinje.

Anbefaling

Det anbefales at man ved at skabe 
en variation i kantzone bredderne i 
den nye bebyggelse langs Kulling-
gade, viderefører den særlige kvali-
tet som er i gaden i dag, skaber en 
opbrudt facade række som passer 
til konteksten, samt skaber en over-
gang mellem boligerne og det of-
fentlige gaderum. 

Bred 
kantzone 
langs 
Kullinggade
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Svendborg Kommune   56 

Varme  
På længere sigt vil varme udgøre en 
klimatrussel i Svendborg Kommune. 
Derfor bør der allerede nu tænkes i, 
hvordan vi undgår overophedning i 
byerne, gør offentlige områder 
robuste og forbereder os på en 
længere vækstsæson. 

 

 
 

Fremtidens vejr byder på højere temperaturer. 
Det vil mærkes på alle tider af året, men 
opvarmningen vil være størst sommer og efterår. 
Vi vil opleve flere og længere hedebølger og flere 
varme dage med temperaturer over 20 grader. 
På længere sigt vil varme således udgøre en 
klimatrussel i Svendborg Kommune.  

Svendborg Kommune bør i fremtiden i endnu 
højere grad udnytte sin rolle som planlægger og 
myndighed, når der laves lokalplaner og gives 
tilladelser til byggeri, ligesom kommunen kan 
sikre, at de offentlige arealer er indrettet til at 
kunne håndtere og afbøde konsekvenserne af de 
varmere temperaturer. 

Overophedning i byerne 
Når temperaturen stiger i sommerhalvåret, vil 
det ramme hårdest i byerne, som i forvejen er 
varmere end landområder, fordi huse, mørke 
overflader og belægninger holder på varmen.  

Det vil påvirke mange mennesker i Svendborg 
Kommune, da flertallet af borgerne bor i byerne. 
Men det vil i særdeleshed ramme ældre, 
spædbørn og svækkede, kronisk syge borgere. 
Senest så vi i 2018, hvordan den ekstraordinære 
varme i Danmark var medvirkende til 250 flere 
dødsfald end forventet på landsplan hen over 
sommeren (SSI).  

Det er derfor vigtigt, at der i fremtidens 
byudvikling og byggeri tænkes i løsninger, som 
ikke absorberer solens stråling, men derimod 
nedkøler byerne. Det kan eksempelvis ske med 
åbne vandløb og regnvandsbede, flere 
skyggegivende træer, facadebeplantning med 

videre. Desuden bør der være særlig 
opmærksomhed på at sikre, at sårbare 
borgergrupper får den rette hjælp til at klare sig 
igennem de varme perioder.    

Øget pres på grønne områder   
I varme perioder, særligt under hedebølger, søger 
mange borgere mod stranden, parker og andre 
grønne områder. Dels for at være sociale, men 
også for at køle af.  

Med flere og længere hedebølger vil disse arealer 
derfor være under stort pres fra den øgede brug. 
Borde og bænke bliver lettere slidt, affalds-
spande bliver hurtigere fyldt, og toiletterne skal 
rengøres oftere.  

Svendborg Kommune skal derfor være 
opmærksom på, at offentlige strande, parker og 
andre grønne områder er robuste nok til at 
kunne imødekomme en forventet massiv brug i 
perioder med især hedebølge. 

Længere vækstsæson  
Fremtidens mildere vintre med færre frostdøgn 
og varmere temperaturer året rundt vil både 
forlænge vækstsæsonen og byde på længere 
perioder med tørke.  

Udvalget af træer og anden vegetation bør 
således tilpasses det ændrede klima ved 
fremtidig planlægning. Ligeledes skaber den 
længere vækstsæson i fremtiden behov for en 
øget drift af kommunens beplantning.  
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Uddrag fra klimahandleplanen

Grønt i byen
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Eksisterende Træer

Kullinggade 29

Træer i byen
Der er i dag få træer i gaden. På den 
østlige side af Kullinggade ses dog 
tilbagetrækning i bebyggelsen og 
træer i kantzonen.
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Anbefaling

Eksisterende Træer

Eksisterende Træer

Kullinggade 29

Det anbefales at i takt med at byen 
udvikles sikrer man sig mod frem-
tidens udfordringer. Begrønning 
og træer kan afhjælpe overophed-
ning og hjælpe med at nedsive 
regnvand. Træer langs gaden og et 
grønt område mellem bebyggel-
sen anbefales. 

Mere grønt
og flere 
træer i 
byen
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03. Skala og formsprog
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Byens særlige karakteristika 
Svendborgs er særligt karakteriseret af 
topografien og middelalderbyen som 
skråner op mod kirketårnene. 
Havnefronten er karakteriseret af en 
række markante bygningsværker: 
Særligt blandt andet, de gule pakhuse 
omkring Søndre havn, de røde tegl 
bygninger og de store 
volumener langs Nordre kaj. 



52

Bebyggelsens karakter i området

Villaområde, kendetegnet ved fritstående 
villaer med grønt omkring. 

Post industri kendetegnet ved større pak-
huse og spredt bebyggelse af forskelligartet 
karakter.

Sygehusområde. 

Den tætte lave historiske randbebyggelse, kende-
tegnet ved stor detaljeringsgrad i facaderne, små 
vinduer, korte facader og saddeltage. 

Site
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Stangbebyggelse.

Lave røde trælader.

Bebyggelsens karakter i området
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20m20m

+19

+18.5
+22.5

+18.5
+22.5

Områdets egenart

Nye pakhuse Solitær tidligere 
Gasbeholder

Røde trælader Gule pakhuse
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Taghældninger

Sadel eller valmtag med lav 
rejsning

Fladt tag

Sadel eller valmtag med høj 
rejsning

Privat areal
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Taghæld-
ninger
At der arbejdes med et saddeltag 
med lav rejsning med reference til 
de historiske trælader. 

Anbefaling
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Særlig materialitet på sitet 

De historiske trælader på området i dag er i træ med mange fine detaljer. 
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Træ facade indeliggende 
altaner.

Tilbagetrukket stueetage. 

Tilbagetrukket stueetage. 

Varieret træ facade.

Træ konstruktion med indelig-
gende altaner.

Træ konstruktion med indelig-
gende altaner.

Rød træ facade. Rød træ facade.

Træ facade franske altaner.Træ facade indeliggende altaner.

AnbefalingAnbefaling
At nyt byggeri refererer til den tidligere funktion på grunden og bygges i træ.

Særlig materialitet
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© SDFI
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Bygningsdybder Kullinggade

Randbebyggelsen i området er ca. 8-10 m dybe.
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Bygnings-
dybder 
Kullinggade

Tilpasning af bygningsdybder til 
eksisterende og tilstødende be-
byggelser. 

Anbefaling
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Referencer på punkthuse
Referencer på punkthuse i og omkring København. Dybder fra 11-21 m. Gennemsnitlig 16m. 

Dalgas have 15 m København, Vodrofsvej 12-16 18.9 m

København, Nordsvej 5-9, 12-17 mKøbenhavn, Strandpromenaden 33, 11-16.6m

Frederiksberg, Peter Bangs vej 23, 19.2 m

Frederiksberg Nimbusparken  20,5-21.7m



62

Nyborg havn med punkthuse 17.4*19.8m dybde,  3 etager.



63

© SDFI

© SDFI

© SDFI

© SDFI

© SDFI

x 
  14.40

x 
  13.50

x 
  18.32

x 
  14.34

x 
  21.32

x 
  17.34

x 
  16.89

x 
  16.15

x 
  14.16

x 
  9.30

x 
  18.50

x 
  7.90

x 
  7.26

x 
  13.76

x 
  12.79

x 
11.10

x 
8.00

3.72

4.40

4.60

4.75

4.95

4.00

5.45

6.00

x 
  15.12

x 
  15.37

x 
  15.47

x 
  15.62

x 
  15.92

x 
  19.75

2.10 2.20 1.80 1.70

1.20

Type 1
3 etager

Type 2
4 etager

Type 2
5 etager

Type 3
3 etager

Type 3
4 etager

Kullinggade

4.55
3.00

4.55
3.00

420 x  297

5

x 
  14.40

x 
  13.50

x 
  19.30

x 
  14.95

x 
  22.50

x 
  18.15

x 
  16.89

x 
  16.15

x 
  14.16

x 
  9.30

x 
  18.50

x 
  7.90

x 
  7.26

x 
  13.76

x 
  12.79

x 
11.10

x 
8.00

3.72

4.40

4.60

4.75

4.95

5.00

5.45

6.00

x 
  15.12

x 
  15.37

x 
  15.47

x 
  15.62

x 
  15.92

x 
  19.75

2.10 2.20 1.80 1.70

1.20

Type 1
3 etager

Type 2
4 etager

Type 2
5 etager

Type 3
3 etager

Type 3
4 etager

Kullinggade

4.55
3.00

4.55
3.00

420 x  297

1
1

1
1

2

2 3

3

TYPE 1
4 ETAGER

TYPE 1
3 ETAGER

TYPE 1A
4 ETAGER

TYPE 1
3 ETAGER

TYPE 2
4 ETAGER

TYPE 2
5 ETAGER

TYPE 3
4 ETAGER

TYPE 3
3 ETAGER
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S I T U AT I O N S P L A N

Fremtidige forhold

1:1000Sammenligninger af skala i Svendborg

Fremtids fabrikken

Projektforslag Kullinggade 29

Vor Frue Kirke

KvægtorvetStationenRundbuehallerne

Børnetandplejen

Bygningens fodaftryk i projektforslag
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At ny bebyggelse i højde og bredde ikke bryder 
væsentligt med den eksisterende ”skyline” af 
Svendborg, ligesom det er særligt vigtigt at områ-
dets kvaliteter og historiske kontekst indarbejdes, 
så områdets særegne historie bringes videre. 

At der sikres gode dagslysforhold i boligerne.

Bygnings-
dybder

Anbefaling

© SDFI
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Bygningshøjder
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Dette er blot en abstraktion af projektforslaget, for at 
vise højder og dybder på bygningsvolumenerne.  

Eksisterende forhold

Højder og dybder på skitseforslag.

Særlige opmærksomhedpunkter.
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Bygningshøjder
At den nye bebyggelse ikke er dominerende i forhold til de eksisterende 
karaktergivende pakhuse. 
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Dette er blot en abstraktion af projektforslaget, for 
at vise højder og dybder på bygningsvolumenerne.  

Højder og dybder på skitseforslag.

Højder og dybder på anbefalinger til skitseforslag.

Særlige opmærksomhedpunkter.

Dette er en illustration af en reduceret byg-
ningsdybde og højde, og skal ikke ses som et 
arkitektonisk forslag. Dette kan løses på mange 
måder og ønskes belyst i den videre bearbejd-
ning af projektet.

Anbefaling
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04. Infrastruktur



(Afventer egentlig trafikvurdering)

68

Primære ankomstveje
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3. Byudviklingens påvirkning af parkeringsudbud 
Der er udarbejdet en opgørelse over nedlagte og nye p-pladser ved realisering af 
de igangværende og planlagte byudviklingsprojekter. Således dannes overblik 
over det resulterende antal nedlagte p-pladser som følge af byudvikling. Nedenfor 
fremgår de p-pladser, der nedlægges, med angivelse af forventet årstal. 
 

 
Figur 2. Byudviklingsprojekter i Svendborg og antal off. p-pladser, som nedlægges ifm. 
byudvikling (med markering af årstal) 

Gennemgangen af udviklingsprojekter viser, at der i år 2021 er nedlagt ca. 120 
offentlige p-pladser, og dette antal øges i 2024 til ca. 180 p-pladser. Derudover 
skabes et øget p-behov på Frederiksø ifm. opførelse af nyt teater, så der i 2024 
kommer til at være en ”mangel” på samlet set 200-220 p-pladser ift. dagens 
situation.  
 
Byudviklingen medfører, at der nedlægges over 200 p-pladser omkring havnen i 
løbet af de kommende 5 år. Det vurderes dog, at en ikke ubetydelig del af denne 
parkeringskapacitet kan findes ved bedre udnyttelse af eksisterende 

parkeringspladser omkring bymidten, hvor der er fundet op til 200 uudnyttede p-
pladser i nogle tidsrum. Byudviklingen medfører dog også, at der etableres op til 
1.000 nye private parkeringspladser i samlede anlæg, som dermed må forventes 
at få en vis grad af offentlig adgang. Hvis denne del udgør op til 5% kan der blive 
etableret ca. 50 p-pladser med offentlig adgang langs vejene ifbm. udvikling af 
havnen.  

 
Figur 3. Tidsplan for nedlæggelse af p-pladser ifm. byudvikling i Svendborg Havn 

Da det er forbundet med stor usikkerhed at skønne et fremtidigt offentligt p-behov, 
vurderes det at være hensigtsmæssigt at udføre spørgeskemaundersøgelser på 
de p-pladser, der nedlægges ifbm byudvikling, samt at udføre fintælling af disse p-
pladser, da ikke alle p-pladserne er omfattet af den systematiske optælling. 
Tælling af pladserne bør både foretages på hverdage og weekend samt inden og 
uden for sommerens turistsæson. Fintælling og spørgeskemaundersøgelser vil 
give et mere dybdegående indblik i, hvilke parkanter og hvor mange, der anvender 
de enkelte p-pladser. Dette vil kvalificere grundlaget væsentligt for at skønne et 
fremtidigt offentligt p-behov omkring havnen. Nedenfor fremgår eksempler på, 
hvilke spørgsmål et spørgekort kan bestå af:   
 

Spørgsmål til parkant  
Hvor længe har du parkeret? Hvor ofte parkerer du på denne p-plads? 

Hvad var formålet med din parkering? Hvor ofte parkerer du i bymidten? 

Hvor langt er der mellem din bopæl og denne p-

plads? 

Hvad er årsagen til, at du har valgt bilen? 

Var denne p-plads din 1. prioritet?  

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

 

Parkeringsstrategi for Svendborg 

bymidte og havn 2019 

Sammenfatning 

 

Januar 2020 

 

Parkeringsstrategi
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Trafikale udfordringer i dag.

Brogade 

Smal vej med kun en kørebane bred-
de ved parkerede biler. 

Smal vej som i cykelstrategien for Svendborg 
Havn anbefales som cykelgade.  Dårlig sigtbar-
hed i sving og ved parkerede lastbiler ved vare-
levering til gadens restauranter og butikker. 

Valdemars gade



Eksisterende parkering

71

Gade Parkering

Parkerings Plads på terræn



At parkering inte-

greres i terrænet 

med grønt tag.

At antallet af boliger er beregnet 
ud fra den mængde trafik området 
kan bære. 

72

Gade Parkering

Parkerings Plads

Parkering i konstruktion

Anbefaling
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At gadeprofilet 

i takt med øget 

trafik optimeres i 

forhold til 

cyklister og flere 

træer. 

Anbefaling

Matrikelskel



At parkeringsplinten 

er godt integreret.
Såfremt der arbejdes med en par-
keringsplint er det vigtigt at den 
er godt integreret i bebyggelsen, 
således at der ikke opstår barrierer.

74

Åbne garager elller, landskabelig bearbejdning eller 
andet mod kanten af parkeringsplinten.

Anbefaling



Konklusion af analyse

2.1. 3. 4.
Sikre gode adgangsmulig-
heder og udsyn til vandet

Byggeriet bør sikre offentlig adgang 
til vandet for både borgere og bebo-
ere. Herved sikres øget adgang og 
brug af Svendborgsund, en af Svend-
borgs primære attraktioner.
 
For at understøtte sammenbindin-
gen af det historiske centrum og 
Svendborg havn og understøtte in-
tentionerne om en sammenhængen-
de forbindelse langs vandet, bør der 
sikres en primær offentlig passage 
mellem de fredede pakhuse og langs 
havnefronten, samt en sekundær 
forbindelse syd for den Italienske Villa 
til vandet. 

Sikre velfungerende 
infrastruktur

Det er afgørende at projektet medvir-
ker til at fastholde kvaliteten af byens 
gader. Infrastruktur er i den forbin-
delse afgørende, idet det fortsat skal 
være sikkert at færdes som gående 
og cyklende i området. De trafikale 
forhold i Brogade og Valdemarsgade 
er udfordrede og de trafikale konse-
kvenser skal derfor belyses indgåen-
de. 

Pas på byens særlige 
kulturmiljøer

Bebyggelsen på området kan opde-
les i to, hvor den østlige del refererer 
til de eksisterende trælader i materia-
litet og taghældning og arkitekturen 
mod Kullinggade refererer til byens 
historiske bymidte i skala og udtryk. 
Her anbefales maks. 2 ½ etage mod 
vejen.

Altaner på bebyggelsen mod Kulling-
gade bør integreres i bebyggelsen 
eller kun tilføjes ved en særlig bred 
kantzone som trækker altanen væk 
fra vejen. 

Kullinggade har et særligt udtryk 
med sin opbrudte facadelinje som 
skaber en unik og luftig karakter i ga-
den. Disse kvaliteter bør bevares ved 
en delvis tilbagetrækning og opbrudt 
facadelinje langs Kullinggade, særligt 
omkring den Italienske Villa, så den-
nes toneangivende rolle fastholdes.

Bevar byens skala og 
formsprog

Bebyggelsen må i sin form og udtryk 
ikke virke dominerende på området, 
således at de fredede gule pakhuse, 
og andre pakhuse langs havnefron-
ten vedbliver at være fremtræden-
de og dominerende elementer på 
Svendborg Havn. 

Ny bebyggelse må i højde og bredde 
ikke bryde væsentligt med den eksi-
sterende ”skyline” af Svendborg, lige-
som det er særligt vigtigt at områ-
dets kvaliteter og historiske kontekst 
indarbejdes, så områdets særegne 
historie bringes videre. 
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V O L U M E N S T U D I E

3D view fra sydøst

Præsentation af vision og 
projekt ved rådgiver fra Praksis Arkitekter.04.
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Fotoregistrering af de gule fredede pakhuse og de røde lader

R E G I S T R E R I N G
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3D view fra sydøst

Vejledende illustration
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 BAAGØE & RIBERS GRUND

TØMMERPLADSEN OG TØMMERSKURET
HISTORISKE FORHOLD

Udsnit fra luftfoto omkring 1930. Svendborg Museum.

Snit af bolværk fra 1836. Svendborg Museum. Træ losses direkte på Baage & Ribers Plads. 
Foto: Bent Sivertsen 1947-1955. 

Havnearbejdere losser træ. Foto: Bent Sivertsen 1947-1955. De to Pakhuse og villaen i baggrunden. Foran ses kanten af bolværket. 
BIllede fra 1969. Svendborg Museum. 

Arkiv.dk

15

BAAGØE & RIBERS GRUND

Bolværket omkring 1978. Foto: Petersen Roland.

TØMMERPLADSEN OG TØMMERSKURET
HISTORISKE FORHOLD

14

Historisk foto fra 1930 . Tømmerskuret er placeret tæt på vandet i en sammengroet struktur. Mindre solitære 
skure og overdækkede tømmerstabler er løst placeret på grunden. 

Udsnit af Poul Løvenørns kort over Svendborg havn og skibsbro i 1799. 
Købmand Quist´s havneplads, der blev overtaget Hans Jørgen Baagøe. 
Svendborg Magisterarkiv, Landsarkivet for Fyn.

Tømmerstabler på Baggøe & Ribers plads c.a. 1940, 
arkiv.dk.

Baggøe & Ribers grund

© Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering
Baggrundskort og Matrikelkort
Geodatastyrelsen har ophavsret til styrelsens ydelser og dermed anvendte kort fra GST. Det er i strid med ophavsretsloven at videregive kort fra GST og at anvende det i forretningsmæssige eller
kommercielle sammenhænge.

Ortofoto fra COWI
COWI har den fulde ophavsret til de ortofotos (DDO®land), der vises som baggrundskort. Det er kun tilladt at tage kopier eller udprinte ortofotos (DDO®land) til dit eget private brug indenfor
husstanden, eller hvis din instutuion har købt brugsrettigheder hos COWI. Øvrig kommerciel anvendelse er ikke tilladt og vil kunne retsforfølges.

Målforhold 1:1000
Dato 02-10-2017

TØMMERPLADSEN OG 
TØMMERSKURET

TØMMERPLADSEN
BESKRIVELSE

Anlagt i 1798 af Købmand Qvist som privat havn. Den grusbelagte plads 
mellem de to pakhuse, Pladskontoret og havnen. Pladsen har fra etableringen 
været anvendt til oplag af varer især tømmer og andre byggematerialer.

Bolværkets udstrækning har varieret gennem tiden og fotografiske kilder 
viser at bolværkets tidligere har dækket hele  Baagøe Ribers Grunds 
udtrækning.

Bolværket har en særlig historisk betydning i forhold til anlægget, idet 
pakhusene, som led i den industrielle omstilling, nu blev bygget på havnen 
og tæt op ad bolværket for at lette omlastning til skibene. 

I dag kan bolværk af tømmer iagttages langs havnefronten mod syd mellem 
de to pakhuse og ca. 2-3 m vinkelret her på mod sydøst. Der er ikke 
arkæologisk påvist bevarede større eller mindre spor herudover.

Slots- og Kulturstyrelsen, Fredningsforslag, april 2017

TØMMERSKURET 
BESKRIVELSE

Tømmerskur til opskåret trælast og bygningsartikler fra 1904.
Skuret består af stolper, bjælker, remme, spær alle malet svensk rødt, taget 
er papklædt. 

Slots- og Kulturstyrelsen, Fredningsforslag, april 2017

Haveanlæg og plads

Foto fra 1965-75

Pladsen mellem de to pakhuse blev tidligere defineret af de to pakhuse, 

villaen, bolværket, pladskontoret samt en tidligere bindingsværksbygning. 

På billedet ses Kullinggade som den er idag. 

© Cowi A/S

Haveanlæg og vejfoløb

Foto fra 1954 

Villaen ligger idag ikke parallelt 

med Kullinggade, da gaden førhen 

havde et andet forløb. Villaen var 

tidligere omkranset af et stort 

haveanlæg, der karaktermæssigt 

adskilte den fra de andre 

bygninger på pladsen. 

Fotoet viser en tydelig opdeling 

af pakhusgrunden (også kaldet 

tømmerpladsen) med de to gule 

pakhuse, haveanlægget med 

den karakteristiske villa, og de 

sammengroede lader og skure. 

 BAAGØE & RIBERS GRUND

Ko
rte

ts 
gy

ldi
gh

ed
sp

er
iod

e:
 1

86
9 

- 1
87

1,
 K

or
te

ts 
op

rin
de

lig
e 

måle
sto

k: 
1:

80
0,

Ej
er

lav
 re

gis
tre

re
t p

å 
ko

rte
t: 

'S
ve

nd
bo

rg
 B

yg
ru

nd
e' 

(2
00

43
51

) P
lan

: 3

Da
to

 fo
r u

ds
kri

ft:
 2

4-
11

-2
01

7,
Ko

rte
t e

r p
rin

te
t i 

måle
sto

k: 
1:

10
00

Her ses bl.a. de to Pakhuse og bindningsværshuset mod nord. Den 
interne færdselsvej kan også tydeligt ses på grunden.

HISTORISK UDVIKLING

Intern færdselsvej på Baagøe Ribers Grund

Historisk haveanlæg

Historiske / fredningsindstillede bygninger

Bindingsværkshus

Tømmerskure og  -haller

Historisk kort fra 1903Historisk kort fra 1869 Luftfoto 2017

De tre bindingsværkshuse har defineret den interne færdselsvej på Baagøe Ribers 
Grund, og har markeret en skarp linje mellem by og havn.

Bebyggelsen på matriklen omfatter i dag de to pakhuse, villaen, pladskontoret, samt 
tømmerskuret, der er medtaget i fredningsforslaget. Hertil ses bindingsværkshuset, 
samt de moderne tømmerskure fra 1990’erne. Det oprindelige haveanlæg er i dag 
sløjfet, men illustrationen viser dets historiske placering og udstrækning. 

© SDFE

Fredet tømmerskur kan flyttes til ny placering på grund

BAAGØE & RIBERS GRUND
HISTORIE
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Man kan stadig se kanten fra den interne færdselsvej

Historisk kort, år 1869 Historisk kort, år 1928

Foto fra 1930, set fra syd.

R E G I S T R E R I N G

Historiske forhold

Tidligere haveanlæg

Tidligere gadeforløb

Tømmerpladsen

Lader og skure

År 1965-75

År 1954

Markering af plads

Markering af haveanlæg

År omkring 1930
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Vejledende illustration
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Scherf ig Hus -  Borlund ArchitectsNy Østergade -  Praksis  ArkitekterNew Centre -  Sei ler  L indhart, Lucern
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Fremtidige forhold - Kig fra Kullinggade

Vejledende illustration

Fremtidige forhold - referencer

Fotos fra Kullinggade

R E L AT I O N E R

Identitet - eksisterende og fremtidige forhold
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K I G  F R A  F R E D E R I K S Ø

Vejledende illustration
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Opstalt fra øst

Vejledende illustration
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Rapid Saiz Architects - House in Vevey

Schulhaus in Ballwil - Austria

Identitet - eksisterende og fremtidige forhold

R E L AT I O N E R

Fremtidige forhold - Kig fra Frederiksøen

Vejledende illustration

Fremtidige forhold - referencer Fotos fra de nuværende røde trælader



Spørgsmål og debat.05.



Ideer, forslag og bemærkninger?

Sendes senest mandag den 2. januar 2023 kl. 12.00 til:

plan@svendborg.dk     



Ideer, forslag og bemærkninger?

Sendes senest mandag den 2. januar 2023 kl. 12.00 til:

plan@svendborg.dk     
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