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Drager Kommune

Kirkewvej 7

2781 Drager

Att.: Hans Joargen Johansen

Sag nr. 13,102/ 2idk.01
Odense, den 7.11.2013

Vedr. Sydstrandens Lokalcenter, 2791 Drager.

Hermed fremsendes ansegning om prineipiel godlkendelze/anmodning om udavbejdelse
af lokalplan, iht. den vedlagte projektmappe, dateret 5.11.2013, omhandlende etable-
ring af en ny dagligvareforretning samt en belig over de eksisterende boliger 1 center-
bebyppelsen.

Det samlede projekt omfatter matriklerne nre, 11u, St Magleby By, St. Magleby (Krudt-
tirnave] B), nr. 11v, St. Magleby By, St. Magleby (Lundegird Strandvej 2) og nr. 11x,
St. Magleby By, 5t. Magleby (Lundegird Strandvej 4)

Projeltet forudssiter, al der sker nedrivning af de cksisterende bygninger pa Lunde-
eavd Strandve 2 og 4 (2 boliger) og nedrivning af den selvstendige bolig pd Krudi-
tarnsve] 8 sami delvis nedrivning af centerbebypeelson, ligeledes pa Krodttdrnavej 8

Ovenneevite nedreivoing sker med henblik pd etablering af en 1.000 m® dagligvarefor
retning med tilhorende parkeringspladser, samt en ca. 306 m? bolig over de eksisteren-
de holiger i centerbebyggelsen.

I forbindelse med projektets realisering, vil der skulle foretages de nedvendige matri-
lkulmere forandeinger, saledes daghevarebutiklien med Glhorende parkeringspladser cr
beliggende pi egen matrikel og den eksisterende centerbebyggelse med de overliggende
holiger, inkl. have og parkeringspladser, ligeledes er beliggende pi egen matrikel,

Arealer
| den eksisterende centerbebygzelse er der registreret 504 m? detailhandel, 301 m® an-
den anvendelse (pizzeria + tomt lejemal) samt 306 m? bolig, iht, OIS oplysninger,

Huwis det fremlagte projekt gennemfores, vil der viere etableret 1.373 m® detailhandel,
L31 m* anden anvendelse (pizzeria) samt 612 m* bolig (2 eksisterende + 1 ny), alt 1 alt
2116 m* bebyggelse.

[ht. OIS oplysningerne andrager de 3 ejendomme i projektet 4.535 m® og der vil saledes
blive tale om en hebyggelsesprocent pa 46,7 %,
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Plangrundlag
Lundegird Strandvej 2 er omlattet af kommuneplanvamme nr. 4.02, der udlmgger om-
radets anvendelse til boligformal,

Lundegird Strandve) 4 og Krudttirnsve) 8 er omfattet af kommuneplanramme nr. 4.056
og lokalplan nr. 46, der begge udlegger omradets anvendelse til lokalt centerformal.

Iht. til den geldende kommuneplan er der en restramme pa 2,488 m? til etablering af
yviderlipere detailhandel i lokaleenter Sydstranden, hvor den maksimale butikssterrelse
for dagligvarebutikker er 1.000 m? og for udvalgsvarebutikker er 500 m®

Den, for projektet, nedvendige detailhandelsramme er saledes til stede.

For at kunne realiserer det fremlagte projekt, er det vores vurdering, at der skal ske
udarhbejdelse af en ny lokalplan med et tilherende kommuneplantilleeg, sdledes Lunde-
gard Strandve] nr. 2 bliver udlagt centerform#l,

Jeg skal for god ordens skvld anferer, at v1 er indstillet pa at bidrage til udarbejdelse af
lokalplanen og kommuneplantilleegget | nedvendigt omfang.

Lokalplan nr. 46

Ihe, lokalplan ne. 46 kan omedde A anvendes Lil eenterformsl, s som detailhandel, 1i-
barale erhvery vg anden service, herunder restaurationsvirksomhed, Herudover kan
der under saerlipe omstendigheder llades indretning af enkelte boligor,

| det fremlagte projekt enakes der placeret en ny bolig over de eksisterende boliger |
centerbebyeggelsen, hvorfor der seges om tilladelse til dette.

Iht. lokalplan nre. 46 skal emrdde I anvendes til boligformal,

I det fremlagte projekt er daglisvarebutikken placeret delvist pa den matrikel der ikke
er lokalplanlagt (Lundegird Strandve) 2) og delvist i delomrade B, hvorfor en ny lokal-
plan skal inddrage Lundegivd Strandvej 2 i lokalplanemridet og give mulighed for be-
bypgelse til centerformil 1 det nuveerende delomedide B,

| forbindelse med muligheden for bebyggelse il centerformdl, enskes der ligeledes mu-
lighed for, at bebygeelsen kan opfores med en hojde pa 9.5 meter og i en afstand pa 1,5
meter fra vejekel,

Lht. lokalplan nr. 46, generelle bestemmelser, pkt. 1.4, kan der alene tillades udstyk-
ning i overensstemmelse med lokalplanens omradeinddeling. Med den nye lokalplan
anskes der mulighed for at udstykke centeromridet, saledes at dagligvarebutikken
inkl. parkeringspladser udskilles pa egen matrikel.
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Iht. lokalplan ne. 46, bestemmelser for centeromridet, pkt. 2.2, mé den samlede bebyg-
gelsesprocent ikke overstige 50, hvilket projektet med sine 46,7 % overholder og der er
saledes overensstemmelzen med den nuveerende lokalplan.

Tht. lokalplan nr. 46, bestemmelser for centeromradet, pkt. 2.3, ma hejden pa den del af
centerbebyggelsen, der vender ud mod Krudttarnsve), maksimalt andrage 2 etager med
samlel hejde pd 9.5 meter.

Med det fremlagte projekt, enskes der mulighed for etablering af en 3. etage og en sam-
let bygningshede pd 10,56 meter,

Det enskede etageantal og den dertilherende bygningshejde, vurderes at veere ssedvan-
ligt for neeromradet, idet der henvises til lokalplan BY4DR, omhandlende et omrade
sydvest for det fremlagte projekt,

Lokalplan BY4DR tillader bebyggelse 1 3 etager med en samlet bygningshejde pd 10,5
meter, Det varderes derfor, at den enskede mndring ikke vil have negativ indvirlning
pi neeromridet,

Iht. lokalplan nr. 46, bestemmelser for centeromradet, pkt. 2.4, skal ny bebyggelse |
princippet placeres inden for lokalplanens byppefelter. Med det fremlagte projekt on-
skes der mulighed for en endring af hygpefelternes placering,

Iht. lokalplan ne. 46, bestemmelser [or cenleromradel, plkt. 2.12, skal der elableres
| parkervingsplads pr. 50 m* bruttoetageareal,

Med det fremlagte projelt vil der veere krav om etablering af 43 parkeringspladser,
siledes er projektet, med sine 51 parkeringspladser pa eget omradet, | overensstem-
melse med den nuvaerende lokalplan,

Boligerne

| forbindelse med projektets realisering, nedrives der 3 eksisterende boliger, mens der
genopferes 1 ny bolig over de eksisterende boliger i centerbebyggelsen. De ekaisterende
boliger (2 stk.) i centerbebyggelsen fastholdes siledes som boliger.

Med henvisning til Boligreguleringsloven, enskes der saledes tilladelse til nedleggelse
al 2 boliger i forbindelse med projektets pennemfborelse,

Til boligerne vil der blive anlagt frinvealer pé terreen samt parkervingspladser for boli-
gernes eksklusive riaden, Den eksisterende lokalplans mulighed for etablering al en
overkersel til Krudttirnsve) ved det estlipe skel, anskes hevaret.

Trafikforhold
Den fremtidige adgang til centeromradet, sker med udgangspunkt i den eksisterende
overkersel til Krudttdrnsve).
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Med butikkens placering, skal den betjene lokalomrider og sikre en god tilgengelighed
for alle trafikarvter, herunder ismr den giede og eyklende trafik.

Med butikkens neromrade som opland, vil den overvejende del af hiltrafikken vaore
eksisterende trafik, til eller fra omridet, hvorfor det er vores vurdering, at der ikke vil
ske en viesentlig foregelse af hiltvafikken i lokalomréidet,

For at sikre den ghende og cyklende trafik, skal det for god ordens skyld bemserkes, at
al manavrering med lasthiler vil ske péd egen grund.

Stej.

P4 haggrund af vores evfaringer fra lignende projekter, har vi for at efterleve miljestyrelsens
vejledende stojgraonser forudsat, at der i skellet mod nord og est etableres det nedvendige
stajhegn, sdledes der tages sterst muligt hensyn til naboerne.

Der vil i forbindelse med lokalplanarbejdet blive udarbejdet en stojredegorelse, som fastloep-
ger og dokumenterer den nedvendige hejde og udstrakning ph stejhegnet.

Byggeriets udformning / materialevalg,

Den nye dagligvarveforretning vil blive udfart som en 1, etagers bygning med et afval-
met saddeltag. Yderveeggene opmures og taget hekledes med tegl oz der knyvttes en
fritstaende indgang med et pyramidetag,

Murvierket mod Lundegard Strandvej vil blive udfert med tilbagetrukne felter eller
tilsvarende variation i murveerket, saledes facaderne fremstir "levende”.

Byegerict placeres 1,5 meter fra vejskel og der etableres el beplantningshalte mod ve-
jen, saledes hygperiet frematar med samme karakier som det tilstedende boligomrarle.

Den samlede bygningshejde andrager ea. 9,6 meter, malt fra frerdigt terraen,
Vareindlevering overdmkkes og der etableres en indhegnet emballagegird,

Den nye bolig, 1 den eksisterende centerbebyepelss, vil blive udfert i proportioner, ma-
terialer og farver, der silve en god sammenhang med den eksisterende bebyggelse.

Med projektets disponering er den "lave” del af byggeriet {dagligvarebutikken) placeres
mod bolipomradet med dben lav bebyggelse og den "heje” del af byggeriet (eksisterende
centerbebypgelse med ny 2. sal) placeres mod omradet med eksisterende etagebolighy -
oerl,

Det er siledes vores opfattelse, at det fremlagte projekt med en bebygpelseaprocent ph
under 50 og en disponering der tager udgangspunkt i de tilstadende omrader, sikre at
der sker indpasning 1 bybilledet,
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Afrunding

Det er vores forhdbning at Drager Kommune vil bakke op omkring det fremlagte pro-
jekt, sdledes Sydstrandens lokalcenter bliver styrket i forhold til den stigende konkur-
rence of dermed fastholde den lokale handel 1 omradet.

Det skal desuden bemeerkes, at projektet blandt andet vil blive udbudt til lokalehand-
vierkere og det forventes, at det gennemferte projekt vil give en tilvekst i antallet af
lokale arbejdspladser,

Skulle der vare spergsmil til det fremsendie materiale eller behov for uddybende op-
lysninger, er De velkommen til at kontakte undertegnede,
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