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Lokalplan 003.230 - Tillæg nr. 1 

Mindre ændring af lokalplan 003.230

Med moderniseringen af Planloven i 2017 er der åbnet mulighed for at 
udarbejde "lokalplaner af mindre betydning". Det fremgår af lovens
forarbejder, herunder erhvervsministerens besvarelse af spørgsmål 58
g, at de nye regler betyder, at det forenklede lokalplaninstrument kan
anvendes i tilfælde, hvor der kun er brug for at ændre eller supplere en
eller et par bestemmelser i en eksisterende lokalplan.

Lokalplaner af mindre betydning kan f.eks. anvendes i tilfælde, hvor
kommunen vil foretage mindre ændringer i bestemmelser om bebyg-
gelsens udformning eller omfang. Lokalplaner af mindre betydning kan
f.eks. også anvendes for at fjerne bestemmelser i lokalplaner, som
ikke håndhæves, og som kommunen bruger tid på at dispensere fra.

En lokalplan af mindre betydning kan også bruges for at supplere an-
vendelsesbestemmelserne i en eksisterende lokalplan, så det f.eks. bli-
ver muligt at opsætte tele- eller mobilkommunikationsmaster. Desuden
vil en lokalplan af mindre betydning kunne udarbejdes i tilfælde, hvor
der f.eks. alene er tale om at ændre en anvendelsesbestemmelse for 
en bygning fra offentlig administration til private kontorformål, når
dette ikke medfører væsentlige ændringer på omgivelserne.

Nærværende lokalplan 003.230 - tillæg 1 vurderes at være af mindre
betydning, da den alene har til formål at give mulighed for at supplere
anvendelsesbestemmelserne for Dronningholmsvej 72, så det bliver
muligt at anvende den fredet bygning til kontor, udvalgsvarebutik eller
liberalt erhverv. En supplering af anvendelsesbestemmelserne vurde-
res ikke at give anledning til en væsentlig ændring af det bestående
miljø og bygningen, som i dag anvendes til lager.

Eftersom en lokalplan af mindre betydning ikke forventes at have væ-
sentlig betydning på omgivelserne og kun vil indeholde få nye bestem-
melser, er det begrænset, hvor omfattende redegørelsen til lokalplanen
er. Der redegøres således kun for planens baggrund, formål og for de
ændringer, som er foretaget med Lokalplan 003.230 - tillæg 1. Lokal-
plan 003.230 - tillæg 1 er indarbejdet i den vedtaget lokalplan
003.230. Det er gjort for at tydeliggøre, hvor de nye bestemmelser 
gælder. Det er således kun grøn skrift, som udgør lokalplan 003.230 - 
tillæg 1.
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Offentlig høring 

Ændringer som gennemføres ved hjælp af en lokalplan af mindre be-
tydning indebærer, at det ikke er den gældende lokalplan, der skal i 
høring og genvedtages af Kommunalbestyrelsen, men at det kun er de 
mindre ændringer, der sendes i høring og efterfølgende vedtages en-
deligt af Kommunalbestyrelsen. Ændringerne til lokalplan 003.230 
fremgår af nærværende Lokalplan 003.230 - tillæg 1 med grønt, og 
det er således kun den grønne tekst, som kommer i offentlig høring og 
vedtages af Plan- og Lokalsamfundsudvalget. 

Forslagsdato:  
Høringsperiode start: 
Høringsperiode slut:  
Vedtagelsesdato:  

. 2025

.  2025

.  2025
. 2025

Baggrund 

Dronningholmsvej 72 er omfattet af lokalplan 003.230 fra 1991 og er 
beliggende i delområde III(a), hvor bygningerne kun må bruges til 
værksteder, lagervirksomhed, garager, udhuse og parkering. Ejendom-
mens bebyggelse består af en toetages pakhusbygning i bindingsværk 
med marsard opført i 1845. Pakhuset blev fredet i 1991 og anvendes i 
dag fortsat som lagerbygning. 

Ejeren har henvendt sig til Svendborg Kommune med et ønske om at 
kunne indrette det tidligere pakhus med fx et galleri eller en mindre 
specialbutik, hvilket forventes at kunne indrettes med begrænset og få 
ind- og udvendige ændringer eller ingen ændringer til den fredet be-
byggelse.  

Ejeren har også et ønske om at kunne etablere en ikke-betydelig café i 
sammenhæng med fx et galleri. Ønsket er at kunne tilbyde kaffe og 
kage, som ikke kræver indretning af større køkkenfaciliteter i den fre-
det ejendom. 

For at imødekomme ønskerne vil lokalplanens anvendelsesmuligheder 
for Dronningholmsvej 72 skulle udvides til også at omfatte kontorer, 
udvalgsvarebutikker og liberale erhverv.  

En café betragtes som et publikumsorienteret serviceerhverv, hvilket 
er en bred betegnelse for en række serviceerhverv, som fx frisør, ejen-
domsmægler eller museum. Enkelte specialbutikker vil også skulle be-
tragtes som dagligvarebutikker, som fx blomsterbutik, vinforretninger 
mv. 

Lokalplantillægget giver derfor mulighed for, at der på baggrund af en 
konkret vurdering vil kunne dispenseres til dagligvarebutik publikums-
orienteret serviceerhverv under hensyn til bygningens fredningsvær-
dier. 
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Lokalplantillæggets formål og indhold 

Et af formålene i den nuværende lokalplan 003.230 er at sikre den be-
varingsværdige bebyggelse i området, hvilket også omfatter Dronning-
holmsvej. Lokalplantillægget ændrer ikke på bestemmelser om at be-
vare den fredet bygning på Dronningholmsvej 72. 

Lokalplantillæg nr. 1 giver mulighed for at der kan indrettes kontorer, 
udvalgsvarebutikker og liberale erhverv, da disse vurderes at kunne 
indrettes i det eksisterende pakhus med begrænset og få ind- og ud-
vendige ændringer eller ingen ændringer til den fredet bebyggelse. Der 
tillades med lokalplantillægget at der kan indrettes én butik i stueeta-
gen med et butiksareal på 152 m², hvilket er svarende til stueetagens 
areal, jf. oprindeligt tegningsmateriale.  

Det er hensigten med tillægget, at ved at give adgang til flere forskel-
lige anvendelser vil det samtidig også være mere attraktivt, at vedlige-
holde bygningen i en god stand i respekt for dens fredningsværdier. 
Ved at tillade anvendelser som har et mere udadvendt formål vil byg-
ningen også kunne opleves, både inde og ude, af en større gruppe end 
i dag. 

Derudover vil mulighederne for at indrette udvalgsvarebutik eller libe-
ralt erhverv også kunne understøtte Svendborg Bymidte detailhandels-
struktur.  

En række dagligvarebutikker og publikumsorienteret serviceerhverv vil 
også kunne opfylde samme formål, men kun i de tilfælde hvor det er 
muligt at indrette disse uden indgreb i den fredet bygning eller hvor 
ændringerne på forhånd er godkendt af Slots- og Kulturstyrelsen som 
fredningsmyndighed. Derfor indeholder lokalplantillægget også en 
dispensationskompetence for disse tilfælde.   

Der gives ikke mulighed for indretning af boliger, da det vurderes at 
det vil kræve for indgribende bygningsændringer at kunne etablere til-
fredsstillende boliger i det fredet pakhus. 

Forhold til anden lovgivning 

Kommuneplan 2021-2033 - Hovedstruktur 

Produktionserhverv 

Lokalplanområdet ligger ikke inden for et udpeget konsekvensområde 
til produktionsvirksomheder. 

Nærmeste produktionsvirksomhed, Karvil Biler, er beliggende ca. 1,95 
km fra lokalplanområdet i Erhvervsområde Øst. 



Side 4 

Detailhandel 

Arealudlæg til butiksformål skal som hovedregel placeres i den central 
del af en by eller bydel. Dronningholmsvej 72 er beliggende inden for 
afgrænsningen af Svendborg Bymidte, hvor der gives mulighed for pla-
cering af butikker.  

Indenfor Svendborg Bymidte er det et mål, at udviklingen skal kombi-
nere butiksliv med oplevelser, servicefunktioner, kontorerhverv, kultur 
mv. Samtidig skal udviklingen ske på et bæredygtigt grundlag og med
respekt for bymidtens kulturarv og de bygningsmæssige kvaliteter.

Lokalplantillæg nr. 1 vil understøtte udviklingen af detailhandlestruktu-
ren i bymidten og i respekt for den fredet pakhusbygning.   

Kystnærhedszone 

Lokalplanområdet for lokalplan 003.230 er beliggende indenfor den 
kystnære del af byzonen, men er beliggende bag bebyggelse med 
samme eller højere bygningshøjde, hvorfor lokalplanområdet ikke er 
synligt fra kysten.  

Lokalplantillæg nr. 1 giver ikke nye bebyggelsesmuligheder og området 
er udbygget, hvorfor lokalplantillægget ikke vurderes at vil kunne på-
virke den kystlandskabelige helhed. 

Kommuneplan 2021-2033 - Rammer 

Dronningeholmsvej 72 er omfattet af kommuneplanramme nr. 
01.01.C3.591 – Blandet bolig- og erhervsområde Møllergade.  

Kommuneplanrammen udlægger området til blandet bolig- og erhervs-
formål i form af publikumsorienterede serviceerhverv, butikker, kon-
tor- og serviceerhverv, samt boligområde.  

Der er under de særlige bestemmelser fastsat følgende bestemmelser 
for butiksarealer:  

Maksimalt areal for butikker: 1.000 m² 

Dagligvarer, maksimalt areal pr. butik: 300 m² 

Udvalgsvarer, maksimalt areal pr. butik: 300 m² 

Lokalplantillæg nr. 1 er udarbejdet i overensstemmelse med kommu-
neplanrammen. 
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Lokalplaner og servitutter 

Gældende lokalplaner 

Dronningholmsvej 72 (Matr. 148b, Svendborg Bygrunde) er ikke om-
fattet af andre lokalplanen end lokalplan 003.230, som fortsat gælder. 

Servitutter 

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for at sikre sig overblik over ting-
lyste servitutter, der har betydning for bygge- og anlægsarbejder. Man 
skal være opmærksom på, at ikke alle rør, kabler og ledninger er ting-
lyst. Derfor bør relevante forsyningsselskaber høres inden jordarbejder 
påbegyndes. 
Ved udarbejdelsen af lokalplanen er der registreret følgende servitut-
ter, som kan have betydning for bygge- og anlægsarbejde inden for lo-
kalplanområdet. Svendborg Kommune påtager sig ikke eventuelle fejl 
og mangler. 

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplantillægget gennem-
ført en servitutundersøgelse for de belyste servitutter for Dronning-
holmsvej 72 (matr. 148b, Svendborg Bygrunde). Ingen servitut aflyses 
i forbindelse med vedtagelse af denne lokalplan.  

Kulturarv 

Bevaringsværdige bygninger 

Pakhuset er fredet i 1991 og af fredningsbeskrivelsen fremgår føl-
gende:  

Kulturhistorisk værdi: 

Den kulturhistoriske værdi ved pakhuset på Dronningholmsvej 
72 er i det ydre knyttet til det stort set frit beliggende pakhus, 
som har været vigtig, så man kunne laste fra alle sider. Pakhu-
set var en del af den tidligere købmandsgård, Skovridergården, 
der havde facade mod Møllergade, og funktionen som pakhus er 
stadig meget nem at aflæse i den simple facadeopbygning, og 
ved de mange gamle luger, hvor man har lastet korn ind og ud. 
Dette understreges tillige af de mange jernankre i facaden, der 
vidner om, at bygningen har været anvendt til at opbevare 
mange kilo.  

Endvidere er der kulturhistorisk værdi knyttet til pakhusets kon-
struktion i egnskarakteristisk bindingsværk med fodrem, storm-
ranker og den ødsle brug af dokker. 

Den kulturhistoriske værdi ved pakhuset knytter sig i det indre 
til den stadig synlige og svære konstruktion, der viser, at byg-
ningen har kunnet bære store mængder korn.  
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Dertil kommer, at der er kulturhistorisk værdi relateret til det 
store hejseværk på tagetagen, der vidner om bygningens tidli-
gere funktion som pakhus, hvor det var muligt at hejse tunge 
sække korn ind på de forskellige etager. 

Arkitektonisk værdi: 

Den arkitektoniske værdi for pakhuset på Dronningholmsvej 72 
er i det ydre knyttet til facaderne og gavlenes opbygning med et 
stærkt og konstruktivt udtryk. Bygningskroppen og facadernes 
proportionering fremstår harmoniske, og får bygningen til at 
fremstå som en massiv form. Facadernes gentagelser og bin-
dingsværkets faste rytme er ligeledes med til at give bygningen 
et samlet udtryk, der understreges af de store, ubrudte tagfla-
der. 

Den arkitektoniske værdi er tillige relateret til den strenge prag-
matisme, der både ses på facadens løsning og ved de store 
åbne rum indvendigt, hvor man nemt opfatter konstruktionerne 
og opnår gennemlyste rum. 

Bærende fredningsværdier: 

De bærende fredningsværdier er i det ydre knyttet til den vel-
proportionerede bygningskrop i bindingsværk med ubrudte tag-
flader hængt med røde teglsten. Hertil kommer de ældre og tra-
ditionelt udførte bygningsdele og -detaljer, herunder de små-
topsprossede, torammede vinduer, porte, luger, døre, jernankre 
og hovedgesims samt den traditionelle materialeholdning. 

De bærende fredningsværdier er i det indre knyttet til de beva-
rede dele af den oprindelige planløsning med store, åbne rum, 
de synlige og svære konstruktioner samt den traditionelle mate-
rialeholdning. 

Slots- og kulturstyrens har ansvaret for registrering og administration 
af de fredede bygninger og tager stilling til alle former for ændringer, 
herunder alle istandsættelser og restaureringer. 

Det forventes at anvendelsesændringer som muliggøres med lokalplan-
tillægget kan gennemføres med ingen eller få bygningsændringer.  

Infrastruktur (vejadgang og parkering) 

Dronningholmsvej 72 er i dag vejbetjent fra Dronningholmsvej, hvilket 
ikke ændres. Adgangsvejen fremgår ikke af lokalplan 003.230, hvorfor 
den eksisterende overkørsel er tilført kortbilag 1.  

Af oprindeligt tegningsmateriale fremgår det, at der har været parke-
ringspladser udlagt på ejendommen foran pakhuset (mod nord).  
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Parkeringskravet for kontorer, udvalgsvarebutikker og liberalt erhverv 
er ifølge Kommuneplan 2021-2033 følgende: 

Kontorer:  1 p-plads pr. 100 m² etageareal 

Udvalgsvarebutik (midtby): 1 p-plads pr. 75 m² etageareal 

Liberalt erhverv (midtby): 1 p-plads pr. 75 m² etageareal 

Parkeringskravet er tilføjet lokalplantillægget, da det ikke fremgår af 
lokalplan 003.230.  

illadelse og dispensation i medfør af anden lovgivning 

Lokalplanen fritager ikke kommende bygherrer fra at søge og indhente 
øvrige nødvendige tilladelser, eksempelvis byggetilladelse. 

mbygninger eller andre bygningsmæssige ændringer
 kræver forudgående tilladelse fra 

Slots- og Kulturstyrelsen.  

Byggeloven 

Ændret anvendelse og væsentlige ombygninger kræver byggetilla-
delse, hvilket skal ansøges ved Svendborg Kommune via den digitale 
ansøgningsportal Byg- og Miljø. 
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Konklusionen på miljøscreeningen er, at planen ikke har en sandsynlig 
væsentlig indvirkning på miljøet i forhold til de kriterier, som fremgår 
af lovens bilag 3 samt i forhold til lovens brede miljøbegreb, jf. miljø-
vurderingsloven.  

Kommunens screeningsafgørelse offentliggøres før den endelige vedta-
gelse af planen, jævnfør lovens § 33 og samtidig med annonceringen 
af planforslaget. Kommunen har vurderet, at der ikke har været behov 
for at inddrage eksterne myndigheder. Kommunens afgørelse om, at 
planen ikke skal miljøvurderes, kan påklages til Planklagenævnet, 
hvil-ket fremgår af annonceringen på kommunens hjemmeside. 



Side 1 af 1

Denne lokalplan nr. 003.230 for et område ved Møllergade, Dron-
ningemaen og Dronningholmsvej er blevet ændret i områdeaf-
grænsningen 

Baggrund for ændring af områdeafgrænsning 

I forbindelse med vedtagelsen (maj 2014) af lokalplan 583 for et blandet 
bolig- og erhvervsområde i Møllergade i Svendborg (plan ID: 2832426),
udtages et areal af lokalplan 003.230.

Ændring

En del af lokalplan 003.230 bliver inddraget i lokalplan 583’s afgrænsning. 
Det drejer sig om de to områder som kan ses på kortet nedenfor.

Gul: Lokalplan 003.230  
Grøn: Lokalplan 583. To områder der overgår til lokalplan 583.
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