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2021.03 - Nyt boligomrade i
Kirkeby

Baggrund og formal

Baggrund og formal

Kommuneplantillaegget er udarbejdet i forbindelse med lokalplan 674 for et
boligomrade ved Gemalvej. Planlaagningen er igangsat for at sikre, at Kirkeby
fortsat kan veere et attraktivt sted at bo med gode varierede boligtilbud.

Boligmarkedet i Kirkeby er praeget af ejerboliger, og antallet af stgrre boliger
er hgjt sammenlignet med Svendborg Kommune i gvrigt. Den eksisterende
boligmasse bestar overvejende af stgrre parcelhuse opfgrt frem til 1965.
Samtidig er der i dag en overveegt af husstande uden bgrn og det forventes,
at antallet af borgere over 60 ar vil stige frem mod 2036. For at Kirkeby
fortsat skal vaere et attraktivt sted at bo med gode boligtilbud, er der brug for
et varieret og fleksibelt udbud af boliger til borgere i alle aldre. Pa baggrund
heraf er det besluttet at udlaegge et areal til boliger umiddelbart nord for
Assensvejs eksisterende bebyggelse og vest for Issg Skole i Kirkeby.

Kommuneplantillaegget har til formal at sikre, at der udleegges rammer for
lokalplanlaagning, s omradet kan anvendes til boligformal i form af aben-lav
boligbebyggelse og teet-lav boligbebyggelse. Planlaegningen skal skabe
mulighed for en varieret sammenhaeng af sma og store boliger samt stier og
grgnne arealer, der sikrer en sammenhang med Kirkebys eksisterende
bebyggelse og omgivende natur. Der er ikke befolkningstilvaekst i Kirkeby
som peger pa, at der er behov for yderligere udlaeg til boligformal. Der er dog
behov for at omplacere to eksisterende boligudlaeg, da det har vist sig ikke at
vaere muligt at realisere boliger i de udlagte boligomrader.

Kommuneplantilleegget udleegger pa den baggrund et nyt omrade til
boligformal, og fjerner samtidig et tilsvarende omrade til boligformal i
Kirkeby. Derudover foretages der en teknisk tilpasning af
kommuneplanramme 09.03.C1.797 - Blandet bolig- og erhvervsomrade
Assensvej/Kirkebakken, som graenser op til planomradet, sa
kommuneplanrammen fglger matrikelskel. Rammebestemmelserne for
rammeomradet viderefgres.

Nuvaerende forhold

Det nye rammeomrade omfatter en del af matr. nr. 12a samt hele matr. nr.
7000p, 12ak og 12ai, Kirkeby By, Kirkeby, og det er beliggende centralt i
Kirkeby mellem Assensvej og Gemalvej.
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Kortet viser det nye rammeomrade med rad stiplet linje.

Det nye rammeomrade anvendes til landbrugsdrift, og omradet er ikke
omfattet af en eksisterende kommuneplanramme. Mod nord er
landbrugsjord, mod gst er Issg Skolen, mod syd er boliger samt erhverv
placeret og mod vest er boliger placeret. En mindre del af omradet er udlagt
til en dobbeltrettet cykelsti, som forbinder eksisterende boligomrader samt
Iss@ Skolen.

Forhold til anden planlaagning
og lovgivning

Forhold til andre planer og strategier

Landsplanlaegning

Kommuneplantillzegget overholder landsplanlaegningen. Dog rummer
planlzegningen et mindre overlap med et graveomrade for redbraendende ler
indenfor Region Syddanmarks rastofplaner. Da overlappet mellem
kommuneplanrammen og graveomradet for redbraendende ler pa matrikel
12a er placeret i udkanten af graveomradet og kun udger et begraenset areal
pa omkring 2000 m?, er det Regionens vurdering at planlaegningen ikke er i
strid med rastofplanen.

Réastofplanen indeholder retningslinjer der skal sikre, at rastofressourcerne i
grave- og interesseomrader ikke beslagleegges og i lokalplaner skal det
sikres, at planlaegningen ikke er i strid med rastofplanen.

Kystnaerhedszone

Omradet er ikke beliggende indenfor kystnaerhedszonen.
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Natur og Miljo

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

Natura 2000

Nzermeste Natura 2000-omrade er Natura 2000-omrade nr. 241, Rgdme
Svinehaver, som ligger ca. ca. 2 km sydvest for planomradet. Svendborg
Kommune vurderer, at planen i sig selv eller i sammenhaeng med andre
planer ikke vil pavirke Natura 2000-omréader.

Habitatbekendtggrelsen

Kommunen ma ikke vedtage en plan, der kan beskadige eller gdeleegge
yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyre- og
plantearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.
Habitatbekendtggrelsen indeholder i § 11 et krav om, at alle planer og
projekter skal vurderes i forhold til deres virkning pa bilag IV-arter.

Der er ikke fundet plante- eller dyrearter pa habitatdirektivets bilag IV inden
for lokalplanomradet. Det vurderes, at plangrundlaget ikke vil veere i strid
med Habitatdirektivet.

Fredede omrader

Der er ingen omrader, der er udpeget som fredede omrader inden for
rammeomradet.

Infrastruktur

Svendborg Kommune har faet udarbejdet en ekstern trafikanalyse for
omradet med fokus pa at belyse den fremtidige trafikbelastning, nar
boligomradet udbygges. Trafikanalysen konkluderer, at planomradet vil
genere mere trafik, men det eksisterende vejnet har kapacitet til at handtere
det.

Kulturarv og landskab

Indenfor kommuneplanrammen giver planlaegningen mulighed for at aendre
landskabet fra landbrugsjord til bebygget boligomrade. Planlaegningen giver
mulighed for grgnne friarealer og en bykant mod nord i sammenhaeng til det
omgivende landskab.

Kommuneplanrammen, der gnskes udlagt, er pa ca. 7 ha placeret i
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umiddelbar forlaengelse af Kirkeby by i et stgrre omrade, der er udpeget som
det geologisk beskyttelsesomrade - Stenstrup Egebjerg. Omradet udger ca.
9.000 ha og straekker sig fra kommunegraensen i nord til ghavet i syd. Det
omfatter bl.a. det nsermeste opland til Stenstrup med det flade
issglandskab. Omradet rummer forskellige geologiske elementer hvoraf det
mest karakteristiske er Egebjerg Bakker, der ligger sydvest for
kommuneplanrammen. Boligomradet giver mulighed for bebyggelse med en
tilladt bygningshgjde pa maksimalt 8,5 meter. Det ligger ikke i tilknytning til
veerdifulde geologiske landskabsformationer og det graenser op til
eksisterende bebyggelse mod bade vest og syd.

Da der indenfor planomradet ikke er naevnte vaerdifulde, geologiske
landskabsformationer sdsom ase, adale, tunneldale, randmoraenebakker,
dgdislandskaber, er det derfor kommunens vurdering, at
kommuneplantillaegget ikke vil veere i strid mod de nationale geologiske
interesser.

Spildevandsplan 2020-2031

Planomradet er ikke omfattet af spildevandsplanen. Der skal derfor
udarbejdes et tilleeg til spildevandsplanen.

Planlaegning i forhold til nabokommuner

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

Forhold til Kommuneplan 2021-
2033

Kommuneplanens retningslinjer

Kommuneplantillaegget er i overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinjer og aendrer ikke pa kommuneplanens retningslinjer.

Nedenstadende er et udsnit af kommuneplantemaer, som er relevante for
naervaerende planlaegning.

Grgnt Danmarkskort

Rammeomradet er ikke omfattet af Grgnt Danmarkskort.

Byudvikling of bosaetning

Kommuneplanen giver mulighed for, at udlaegge nye arealer til byvaekst, hvis
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der samtidigt udtages et andet areal af omtrent samme stgrrelse.
Kommuneplantillaegget sikrer, at byudviklingen sker i overensstemmelse
med det aktuelle boligbehov, efterspgrgsel og potentiale.
Kommeplantilleegget udlaegger et nyt omrade til boligformal og giver
mulighed for, at omradet kan overfgres til byzone. Samtidigt udtages et
tilsvarende areal til boligformal. Det nye rammeomrade har et areal pa ca. 7
ha, mens de rammer som udtages ca. udggr 7,5 ha.

Kortet viser det nye rammeomrade samt de gvrige rammer, som
kommuneplantillzegget omfatter.

Produktionsvirksomheder

Det nye rammeomrade ligger delvist inden for et udpeget
konsekvensomrade til produktionserhverv. Produktionserhvervene er
placeret mod nord, og konsekvensomradet straekker sig ca. 70 meter ind i
rammeomradet. | dette omrade ma der ikke planlagges for miljgfglsom
anvendelse sdsom boliger, hvilket fastsaettes i kommuneplanrammens
saerlige bestemmelser. Pa baggrund af analyser af virksomhedernes
stgjniveau er det vurderet,
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Kort viser det nye rammeomrade og konsekvensomradet for
produktionserhvervene. Rammeomradet er vist med en rgd linje, og
konsekvensomradet er viser med lysergd skravering.

Der er registreret seks produktionserhverv indenfor en radius af 500 meter
fra rammeomradet. Naermeste produktionsvirksomheder er fglgende:

1. Nordex Blade Technology Centre ApS, Gemalvej 15A, 5771 Stenstrup.
Her er to virksomheder registeret.

Fyns Coating ApS

Munck Asfalt A/S, Smedegardsvej 200, 5771 Stenstrup

Sydfyns Lak, Assensvej 22, 5771 Stenstrup

Kirkeby Auto Vaerksted, Assensvej 42, 5771 Stenstrup

akrwnN

Naermeste nabo til virksomhederne er eksisterende boliger. Omradet langs
Assensvej er lokalplanlagt som blandet bolig og erhvervsomrade, og
lokalplanen definerer anvendelsen med mulighed for at indrettes liberale
erhverv, mindre erhvervsvirksomheder samt institutioner, hvis virksomheden
ikke medfgrer vaesentlig ulempe for de omboende i form af stg;j,
luftforurening eller lugt. De boliger, lokalplanen giver mulighed for, vurderes
derfor ikke at begraense eksisterende virksomheders drift eller produktion
yderligere. Det vil derfor ikke vaere ngdvendigt med afvaergeforanstaltninger
for at sikre produktionsvirksomhedernes fortsatte drift- og
udviklingsmuligheder.

Kommuneplanens rammer for lokalplanlaagning
Kommuneplanramme 09.03.B.056 - Boligomrade Gemalvej

Kommuneplantillaegget udlaegger en ny kommuneplanramme 09.03.B.056 -
Boligomrade Gemalvej nord for Gemalvej til boligformal.

Kommuneplanrammen indeholder fglgende rammebestemmelser:

Plannavn: Boligomrade Gemalvej
Plannummer: 09.03.B.056
Anvendelse generelt: Boligomrade
Plandistrikt: Stenstrup-Kirkeby
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Fremtidig zone: Byzone

Udstykningsforbud: Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Max. antal etager: 2,5

Max. bygningshgjde (m): 8,5

Specifikke anvendelse: Aben-lav

boligbebyggelse. Bebyggelsesprocenten er 30 % beregnet ud fra den
enkelte ejendom

Teet-lav boligbebyggelse. Bebyggelsesprocenten er 40 % beregnet ud
fra den enkelte ejendom

e Specifikke bestemmelser

Areal mod nordvest skal friholdes for bolig for den del, som er omfattet
af konsekvensomradet for produktionserhverv. Grunde til &ben-lav
boligbebyggelse ma have en grundstgrrelse p& minimum 400 m?.

Kommuneplan 2021-2033 fastsaetter at at aben-lav boligbebyggelse mindst
skal have en grundstgrrelse pa 700 m2. Naerveerende kommuneplantillaeg
giver mulighed for at aben-lav boligbebyggelse inden for rammeomrade
09.03.B.056 ma udstykkes med en mindste grundstgrrelse pa 400 mz2.
Svendborg Kommune vurderer, at der i Kirkeby kan gives mulighed for at
forteette og arbejde med socialt baeredygtig byvaekst omkring faelles grgnne
forlgb. Der gives derfor mulighed for sma grundstgrrelser der minder om teet-
lav bolighbebyggelse. Det vurderes at en samlet udvikling af omradet til teet-
lav bebyggelse kan risikere ikke at kunne realiseres indenfor en rimelig
periode. Der gives derfor mulighed for at private, via sma grunde, kan udvikle
omradet med taet bebyggelse over en leengere periode. Svendborg
Kommune gnsker at ggre det muligt for fx bofeellesskaber at etablere sig i
omradet. De sma grunde kan vaere med til at muliggere dette.

Kommuneplanramme 09.03.C1.797 - Blandet bolig- og erhvervsomrade
Assensvej/Kirkebakken

Der foretages en teknisk tilpasning af kommuneplanramme 09.03.C1.797 -
Blandet bolig- og erhvervsomrade Assensvej/Kirkebakken, som graenser op
til det nye rammeomrade, sd kommuneplanrammen fglger matrikelskel.
Rammebestemmelserne for rammeomradet viderefgres.

Kommuneplanramme 09.03.B.794 - Boligomrade Assensvej/Kirkeby

Kommuneplanramme 09.03.B.794 - Boligomrade Assensvej/Kirkeby aflyses
delvist.

Kommuneplanramme 09.03.B.676 - Boligomrade Byvaenget

Kommuneplanramme 09.03.B.676 - Boligomrade Byvaenget aflyses i sin
helhed.
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09.03.E3.558 09.03.62.571
\

09.03.R1.287

09.03.B.426
09.03.02.141

09.03.01.800

09.03.B.753

Eksiterende kommuneplanrammer
[ Boligomr&de

[C] Blandet bolig og erhverv
[1 Erhvervsomréde

[] Rekreativt omréde

[ Omré&de til offentlige formé&l

Kommuneplanrammer, som er omfattet
af kommuneplantillaegget
Kommuneplanramme som aflyses
77} Kommuneplanramme som oprettes
Kommuneplanramme som tilpasses

Kortet viser de eksisterende kommuneplanrammer og
kommuneplanrammerne, som er omfattet af kommuneplantillzegget.

Miljgvurdering

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM), LBK nr. 1976 af 27/10/2021 indebeerer, at offentlige myndigheder
skal foretage en miljgvurdering af planer og programmer, der kan fa en
vaesentlig indvirkning pa miljget. Der er for en raekke planer og programmer
pligt til at foretage en miljgvurdering, mens der for andre planer og
programmer fgrst skal foretages en screening, for at finde ud af om planen
eller projektet kan have en vaesentlig indvirkning pa miljget, og derfor skal
miljgvurderes.

Svendborg Kommune har i henhold til § 8, stk. 2, jeevnfgr LBK nr. 1976 af
27/10/2021, gennemfgrt en miljgscreening, idet planen omhandler fysisk
planlaegning, fastsaetter arealanvendelsen af et mindre omrade pa lokalt
plan og ikke pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt.

Konklusionen pa miljgscreeningen er, at planen ikke har en sandsynlig
vaesentlig indvirkning pa miljget i forhold til de kriterier, som fremgar af
lovens bilag 3 samt i forhold til lovens brede miljgbegreb, jaevnfgr LBK nr.
1976 af 27/10/2021.

Kommunens screeningsafggrelse er offentliggjort fer den endelige
vedtagelse af planen, jf. lovens § 33 og samtidig med annonceringen af
planforslaget.
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Planens status

Forslag

Kommunalbestyrelsen vedtog forslag til kommuneplantillaeg 29. november
2022.

Forslag til kommuneplantilleegget er offentliggjort den 7. december 2022 og
var i offentlig hgring i 9 uger til og med 7. februar 2023.

Vedtaget

Vedtaget

Kommuneplantillaegget er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen den
25. april 2023.

Kommuneplantillaegget er offentliggjort og tradt i kraft den 28. april 2023.
PDF - Kommunalbestyrelsens beslutning

PDF - Hvidbog

Andringer inden endelig vedtagelse

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

Rammer

Folgende nye rammeomrader bliver udlagt i
tillaegget:

09.03.B.056 - Boligomrade Gemalvej
09.03.B.794 - Boligomrade Assensvej/Kirkeby

09.03.C1.797 - Blandet bolig- og erhvervsomrade Assensvej/Kirkebakken

Folgende rammeomrader bliver aflyst ved
tillaaggets endelige vedtagelse:

09.03.B.676 - Boligomrade Byveaenget
09.03.B.794 - Boligomrade Assensvej/Kirkeby

09.03.C1.797 - Blandet bolig- og erhvervsomrade Assensvej/Kirkebakken
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09.03.B.056 - Boligomrade Gemalvej

Bestemmelser

Plannavn

Plannr

Anvendelse generelt
Plandistrikt

Fremtidig zonestatus
Udstykningsforbud

Max. antal etager

Max. bygningshgjde (m)

Specifik anvendelse

Seerlige bestemmelser

| 100 m I

Powered by MapCentia GC2 | € SDFE

Boligomrade Gemalvej

09.03.B.056

Boligomrade

Stenstrup-Kirkeby

Byzone

Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
2.5

8.5

Aben-lav boligbebyggelse
Bebyggelsesprocent 30% beregnet ud fra den enkelte ejendom
Teet-lav boligbebyggelse

Bebyggelsesprocent 40% beregnet ud fra den enkelte ejendom

Areal mod nordvest skal friholdes for bolig for den del, som er omfattet af
konsekvensomradet for produktionserhverv. Grunde til aben-lav boligbebyggelse ma have en
grundstgrrelse pa minimum 400 m2.

Se ogsa de generelle rammer og generelle bestemmelser for hvad der gaelder for omradet.
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09.03.B.794 - Boligomrade
Assensvej/Kirkeby

i | 100 m I
Powered by MapCentia GC2 | € SDFE
Bestemmelser
Plannavn Boligomrade Assensvej/Kirkeby
Plannr 09.03.B.794
Anvendelse generelt Boligomrade
Plandistrikt Stenstrup-Kirkeby
Fremtidig zonestatus Byzone
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Bebyggelseprocent 30% beregnet ud fra den enkelte grund
Max. antal etager 2
Max. bygningshgjde (m) 8.5
Specifik anvendelse Aben-lav boligbebyggelse

Se ogsa de generelle rammer og generelle bestemmelser for hvad der geelder for omradet.
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09.03.C1.797 - Blandet bolig- og
erhvervsomrade Assensvej/Kirkebakken

Bestemmelser

Plannavn

Plannr

Anvendelse generelt
Plandistrikt

Fremtidig zonestatus
Udstykningsforbud
Bebyggelseprocent

Max. antal etager

Max. bygningshgjde (m)

Specifik anvendelse

Seerlige bestemmelser

|100 m |

Powered by MapCentia GC2 | € SDFE

Blandet bolig- og erhvervsomrade Assensvej/Kirkebakken
09.03.C1.797

Blandet bolig og erhverv

Stenstrup-Kirkeby

Byzone

Udstykning er tilladt inden for rammeomradet

30% beregnet ud fra den enkelte ejendom

2

8.5

Publikumsorienterede serviceerhverv

Butikker

Kontor- og serviceerhverv

Boligomrade

Det maks. areal for butikker: 600m?2. Dagligvarer, maks. areal pr. butik: 400m2. Udvalgsvarer,
maks. areal pr. butik: 200m?2.

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

Placeholder
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Aflyste rammer

De efterfglgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige
vedtagelse.
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09.03.B.676 - Boligomrade Byveenget

09.03.B.676

Bestemmelser
Plannavn Boligomrade Byvaenget
Plannr 09.03.B.676
Anvendelse generelt Boligomrade
Plandistrikt Stenstrup-Kirkeby
Fremtidig zonestatus Byzone
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for raimmeomradet
Bebyggelseprocent 30% beregnet ud fra omradet som helhed
Max. antal etager 2
Max. bygningshgjde (m) 8.5
Specifik anvendelse Teet-lav boligbebyggelse

Aben-lav boligbebyggelse

| 100 m |

Powered by MapCentia GC2 | © SDFE

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

Side 17 af 20


https://kommuneplan.svendborg.dk/rammer/generelle-rammer/
https://kommuneplan.svendborg.dk/rammer/generelle-bestemmelser/

2021.03 - Kommuneplantilleeg - Boligomrade ved Gemalvej

09.03.B.794 -

Boligomrade

Assensvej/Kirkeby

09.03.B.794

Bestemmelser

Plannavn

Plannr

Anvendelse generelt
Plandistrikt

Fremtidig zonestatus
Udstykningsforbud
Bebyggelseprocent

Max. antal etager

Max. bygningshgjde (m)

Specifik anvendelse

Boligomrade Assensvej/Kirkeby

09.03.B.794

Boligomrade

Stenstrup-Kirkeby

Byzone

Udstykning er tilladt inden for raimmeomradet
30% beregnet ud fra den enkelte grund

2

8.5
Aben-lav boligbebyggelse

| 100 m |
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Se ogsa de generelle rammer og generelle bestemmelser for hvad der geelder for omradet.
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09.03.C1.797 - Blandet bolig- og
erhvervsomrade Assensvej/Kirkebakken

09.03.C1.797

Bestemmelser

Plannavn

Plannr

Anvendelse generelt
Plandistrikt

Fremtidig zonestatus
Udstykningsforbud
Bebyggelseprocent

Max. antal etager

Max. bygningshgjde (m)

Specifik anvendelse

Seerlige bestemmelser

| 100 m |

Powered by MapCentia GC2 | € SDFE

Blandet bolig- og erhvervsomrade Assensvej/Kirkebakken
09.03.C1.797

Blandet bolig og erhverv

Stenstrup-Kirkeby

Byzone

Udstykning er tilladt inden for raimmeomradet

30% beregnet ud fra den enkelte ejendom

2

8.5

Publikumsorienterede serviceerhverv

Butikker

Kontor- og serviceerhverv

Boligomrade

Det maks. areal for butikker: 600m?2. Dagligvarer, maks. areal pr. butik: 400m2. Udvalgsvarer,
maks. areal pr. butik: 200m?2.

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