FAQ om Lundeborg Badehotel

Kort fortalt

Hvad handler sagen om? Skanlux har sggt om byggetilladelse til et hotelprojekt pa den tidligere
campingplads pa Gl. Lundeborgvej 46. Projektet kan ikke gennemfgres i den ansggte form uden dispensation
fra syv bestemmelser i lokalplan 641.

Hvad skal politikerne beslutte? Kommunalbestyrelsen skal tage stilling til syv dispensationer fra lokalplanen
— ikke til en endelig byggetilladelse eller miljgvurderingsafggrelse.

Hvad sker der efter kommunalbestyrelsens beslutning?

Hvis en eller flere dispensationer afslds, ma bygherre aendre projektet eller opgive det. Bygherre kan ogsa
anmode om en ny lokalplan, men har ikke krav pa, at kommunen szetter en planproces i gang.

Hvis dispensationerne gives, fortsaeetter miljg- og byggesagsbehandlingen. Beslutningen er altsa ikke i sig selv
et grent lys til at bygge. Det er heller ikke ensbetydende med, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurdering.

Tidslinje

e 2018-2025 —i hovedtraek: Ejerne af Lundeborg Strand-Camping gnsker at lukke campingpladsen og
udvikle omradet til feriecenter og badehotel. Pa baggrund af det davaerende projekt vedtager
kommunalbestyrelsen i 2020 Lokalplan 641 og vurderer, at planerne ikke kraever en miljgvurdering.
Projektet bliver ikke realiseret, fordi investoren traekker sig. Campingdriften ophgrer, ejendommen
bliver solgt, og en ny bygherre udvikler et nyt hotelprojekt. Det nye projekt er vaesentligt anderledes
udformet end det projekt, som lokalplanen blev udarbejdet pa baggrund af, men Lokalplan 641
geelder fortsat.

e November 2025: Bygherre kontakter kommunen, og kommunen begynder herefter screeningen af,
om projektet kan fa sa vaesentlig indvirkning pa miljget, at der skal gennemfgres en miljgvurdering.

e December 2025: Kommunen sender et udkast til screeningsafggrelse i hgring hos de naeermeste
naboer. Udkastet har den forelghige konklusion, at projektet ikke kraever en miljgvurdering. Der er
pa dette tidspunkt kun tale om et udkast — ikke en endelig afggrelse.

e Januar 2026: Bygherre indsender ansggning om byggetilladelse. Under behandlingen konstaterer
administrationen, at projektet ikke kan godkendes inden for rammerne af Lokalplan 641, men
kraever syv dispensationer. Det geelder tagmateriale, taghaeldning, terreenregulering,
befaestelsesgrad, veje og parkering, sammenbygning af ferielejligheder samt faellesfaciliteter.
Arbejdet med miljgscreeningen sattes pa pause, da dispensationerne har betydning for, hvordan det
konkrete projekt vil pavirke miljget.

e Marts 2026: Kommunens eksterne juridiske radgiver vurderer, at kommunen juridisk har mulighed
for at give dispensationerne, fordi de efter radgiverens vurdering ikke strider mod lokalplanens
principper. Kommunen er dog ikke forpligtet til at give dispensationerne.

o April 2026: Kommunen gennemfgrer en hgring om dispensationerne. Der er tale om en hgring efter
planloven (sakaldt naboorientering) og partshgring efter forvaltningsloven.

e 2.juni 2026: Plan- og Lokalsamfundsudvalget udsatter sagen og beder om en supplerende juridisk
vurdering af mulighederne for udstykning og opdeling i ejerlejligheder.



e 24, juni 2026: Plan- og Lokalsamfundsudvalget skal tage stilling til de syv dispensationer. Et medlem
af udvalget benytter standsningsretten, hvorefter Kommunalbestyrelsen skal tage stilling til sagen.
e 25, august 2026: Kommunalbestyrelsen skal tage stilling til de syv dispensationer.

Dispensationer fra lokalplanen

Hvilke dispensationer skal kommunalbestyrelsen tage stilling til?
Kommunalbestyrelsen skal den 25. august 2026 tage stilling til, om bygherre kan fa dispensation fra syv

bestemmelser i lokalplan 641.

Dispensationerne handler om tagmateriale, taghaldning, terreenregulering, befaestelsesgrad (hvor stort et
omrade der er daekket af teette overflader som tage, asfalt, fliser og beton), interne veje, sammenbygning af
ferielejligheder og stgrrelsen pa de bygninger, som faellesfaciliteterne indgar i

Administrationens faglige indstilling fremgar af tabellen nedenfor.

Forhold Det ansggte Administrationens indstilling
Tagmateriale Betontagsten Afslag
Taghaldning 30 grader i stedet for mindst 45 grader Afslag
Terreenregulering pa mere end 0,5 meteri .
Terraen Dispensation
byggefelt 3
Befaestelsesgrad 44,7 procent i stedet for hgjst 10 procent  Dispensation
. Tre ekstra interne veje og eendret . .
Interne veje . Afslag eller dispensation
parkering

To ferielejligheder sammenbygges med et
Sammenbygning afsnit til faellesfaciliteter (i stedet for mindst Afslag eller dispensation
tre sammenbyggede ferielejligheder)

. Faciliteterne indgar i bygninger over 350 . .
Feellesfaciliteter 5 Afslag eller dispensation
m

Er borgerne blevet hgrt om dispensationerne?

Dispensationerne har — efter planlovens og forvaltningslovens regler — vaeret i hgring hos ejerne af de
omkringliggende ejendomme og Lundeborg Borgerforening.

Kommunen har modtaget 41 hgringssvar. Borgerne laegger iseer vaegt pa frygt for gget trafik, stgj,
lysforurening, pavirkning af naturen og gnske om stgrre borgerinddragelse.

Hvorfor er det ikke hele Lundeborg, som er blevet hgrt om dispensationerne?

En dispensationssag har ikke samme offentlige proces som en ny lokalplan. | forbindelse med en ansggning
om dispensation fra en lokalplan er der kun krav om naboorientering af de naermeste naboer i henhold til
planloven og partshgring i henhold til forvaltningsloven af dem, der vurderes at veere individuelt og
vaesentligt konkret pavirket.



Kan politikerne lovligt give dispensationerne?

Kommunens eksterne juridiske radgiver har vurderet, at dispensationerne kan meddeles inden for
lokalplanens principper. Det betyder, at kommunen har mulighed for at give dem — ikke at bygherre har krav
pa dem. Det er en nu en politisk beslutning.

Betyder syv dispensationer ikke, at der automatisk skal laves en ny lokalplan?

Nej. Planloven opstiller ikke en bestemt graense for antallet af dispensationer. Det afggrende er, om de
enkelte dispensationer — ogsa samlet set — er i strid med lokalplanens principper. Hvis et projekt er i strid
med principperne, kan det ikke gennemfgres ved dispensation. Sa kreever det en ny lokalplan.

Hvad er forskellen pa bestemmelser og principper i en lokalplan?

En lokalplans principper deekker over selve formalet med planen, dens overordnede
anvendelsesbestemmelser samt den grundlaeggende struktur for omradet.

En lokalplans bestemmelser er de mere detaljerede bestemmelser, f.eks. specifikke krav til for eksempel
materialer, bygningshgjder, tagheeldning, terreenregulering m.v.

Sagen kaldes principiel, fordi det nye projekt er veesentligt anderledes end det oprindelige. Her betyder
principiel, at sagen har sarlig politisk betydning. Det betyder ikke, at projektet juridisk strider mod
lokalplanens principper.

Hvad betyder det, der star i lokalplanens redeggrelse?

Lokalplanens redeggrelse er en beskrivelse af det projekt, som er baggrunden for lokalplanens tilblivelse.
Redeggrelsen er ikke en del af de bestemmelser, kommunen kan handhave. Nar der i redeggrelsen f.eks.
star, at "ferielejlighederne er i tre forskellige stgrrelser pa hhv. 69, 56 og 35 m2", er det ikke noget, der kan
handhaeves, hvis det ikke ogsa er indfgjet i bestemmelserne (den del af lokalplanen, hvor der er paragraffer).

Hvordan adskiller projektet sig fra det projekt, lokalplanen blev lavet til?

Lokalplanen blev oprindeligt lavet ud fra et projekt, hvor feaellesfaciliteter (reception, brasserie, strandbar og
konferencefaciliteter) 1a samlet et enkelt sted i nogle stgrre bygninger med nogle mindre ferielejligheder
andre steder pa grunden. Det oprindelige projekt er beskrevet i lokalplanens redeggrelse og vist pa en
illustrationsplan.

Det aktuelle projekt bestar af seks hoteller, hvor feellesfunktionerne er fordelt i seks mellembygninger.
Udformningen er derfor vaesentligt anderledes, men det betyder ikke i sig selv, at projektet er ulovligt eller
kraever en ny lokalplan. Der er ikke i lokalplanen krav om, at alle fellesfaciliteter skal samles et enkelt
sted.

Projektet og hotelbegrebet

Hvad bestar det ansg@gte projekt af?

Der er sggt om seks hoteller med plads til i alt 312 overnattende gaester. Hvert hotel bestar af to afsnit med
vaerelser, kgkken, opholds- og aktivitetsrum og pool. Afsnittene forbindes af en mellembygning med blandt
andet spiselokale og reception. Hvert af de to afsnit teeller som en ferielejlighed, og projektet omfatter derfor
12 ferielejligheder fordelt pa de seks hoteller.



Er projektet et hotel eller seks store udlejningshuse?

Plan- og Landdistriktsstyrelsen har vurderet, at de seks enheder opfylder hotelbegrebet. Vurderingen bygger
pa den drift, bygherre har beskrevet: erhvervsmaessig udlejning til overnattende geaester, reception i hvert
hotel, servering af morgenmad og en samlet drift af overnatning og servering.

Hvis eksempelvis reception eller morgenmadsservering bortfalder, kan hotelvurderingen skulle tages op igen.
Opdeling eller salg aendrer ikke den lovlige anvendelse: Bygningerne skal fortsat drives som hotel.

Nar der er truffet afggrelse vedrgrende dispensationerne, kendes projekts konkrete udformning. Pa den
baggrund vil kommunen igen bede bygherre om at indhente Plan- og Landdistriktsstyrelsens vurdering af, at
der fortsat er tale om hoteldrift.

Kan hotellerne udstykkes eller opdeles og s=lges hver for sig?

Grunden ma ikke deles op i flere selvstaendige grunde uden en ny dispensation. Bygningerne kan derimod
opdeles i ejerlejligheder og szlges hver for sig. Det sendrer ikke pa, hvad de ma bruges til: De skal fortsat
drives som hotel og ma ikke uden videre bruges som private sommerhuse.

Miljgvurdering

Blev miljgspgrgsmalet afgjort med lokalplanen i 2020?
Nej. Miljgvurderingsloven har ét spor for planer og ét for konkrete projekter.

Lokalplanen og kommuneplantillaegget blev screenet i 2020, og kommunen afgjorde, at planerne ikke
kraevede en miljgvurdering. Afggrelsen blev ikke paklaget.

Dén afggrelse kan dog ikke erstatte en milj@screening af det konkrete projekt (se ogsa naeste svar).

Er det besluttet, at projektet ikke skal miljgvurderes?
Nej. Kommunen sendte i december 2025 et udkast til en miljgscreeningsafggrelse i hgring. Den forelgbige

konklusion var, at projektet ikke kraevede en fuld miljgvurdering.

| forbindelse med byggeansggningen i januar 2026 blev det konstateret, at projektet kraevede flere
dispensationer, og kommunen satte derfor screeningen pa pause.

Det er netop vigtigt for vurderingen af et projekts miljgpavirkning, at det er kendt og konkret, og
administrationen afventer derfor nu den politiske beslutning om dispensationerne. Fgrst derefter kan der
treffes endelig afggrelse om, hvorvidt byggeprojektet skal miljgvurderes.

Var bygherres oplysninger fyldestggrende?

Bygherre oplyste i starten, at der ikke var kendskab til eller forventning om fredede arter i omradet.
Kommunen har dog senere modtaget oplysninger om szerligt beskyttede arter. Kommunen har ansvaret for
at oplyse sagen tilstraekkeligt. Nar miljgscreeningen genoptages, skal de nye oplysninger og behovet for
yderligere undersggelser vurderes, fgr der traeffes endelig afggrelse.

Hvorfor kommer den politiske beslutning om dispensationerne fgr miljgvurderingsafggrelsen?

Dispensationerne kan a&ndre projektets udformning, og screeningen skal tage udgangspunkt i det projekt, der
faktisk kan realiseres. Derfor afventer den endelige miljgvurderingsafggrelse den politiske beslutning. Der
kan ikke gives byggetilladelse, for miljgprocessen er afsluttet.



Hvorfor er screeningsafggrelsen ikke truffet inden for 90 dage?

Efter miljgvurderingsloven skal en screeningsafggrelse som udgangspunkt traeffes senest 90 dage efter, at
bygherre har indsendt en fuldt oplyst ansggning. Fristen kan forlaenges, hvis szerlige omsteendigheder ggr det
ngdvendigt. Administrationen vurderer, at den mulige sendring af projektet efter den politiske beslutning er
en sadan szerlig omstaendighed.

Hvad sker der med miljgprocessen efter den politiske beslutning?

Hvis alle dispensationer meddeles, genoptager kommunen screeningen af det anmeldte projekt.

Hvis nogle eller ingen meddeles, skal bygherre fgrst tage stilling til, om projektet a&endres. Kan s&endringerne
give vaesentligt andre miljgpavirkninger, begynder screeningen forfra med nye vurderinger og en ny hgring.

De allerede modtagne hgringssvar og oplysninger indgar i begge tilfaelde. Kommunen vurderer ogsa, om
sagen skal oplyses yderligere. Hvis nye oplysninger a&ndrer vurderingen vaesentligt, gennemfgres en ny
hgring.

Hvordan bliver nye oplysninger om beskyttede arter behandlet?

De nye oplysninger skal undersgges og indga i den endelige screening. Det gzelder ogsa de seneste

borgerregistrerede fund af stor vandsalamander, springfrg og andre arter i naeeromradet.

Registreringerne afggr ikke i sig selv, hvordan projektet vil pavirke arterne, men de kan betyde, at grundlaget
skal suppleres med faglige undersggelser.

Forst derefter kan kommunen vurdere risikoen for yngle- og rasteomrader, behovet for
afvaergeforanstaltninger, og om projektet kraever en fuld miljgvurdering.

Hvad med gener fra stgj, lys og lignende?

Hgringssvarene rejser blandt andet bekymring for stg@j fra gaester og st@j fra legearealer, leverancer, tekniske
anlaeg og selve byggeriet.

Vurdering af pavirkningen fra stgj og lys vil indga i miljgscreeningen af projektet.

Nar projektets endelige udformning er kendt, vurderer kommunen, om bygherre skal levere yderligere
oplysninger og dokumentation, og om der er behov for konkrete tiltag, der kan begraense stgjen.

Kan man klage over screeningsafggrelsen?

Ja. Den endelige screeningsafggrelse kan paklages til Miljg- og Fgdevareklagenavnet. Afggrelsen bliver
offentliggjort med klagevejledning og en lovbestemt klagefrist pa 4 uger. Naevnet tager stilling til, hvem der
er klageberettiget. At afggrelsen i gjeblikket afventer afklaringen af projektet, og at der ikke er truffet
afggrelse indenfor 90 dage, har ingen betydning for klagefristen pa 4 uger.

Trafik
Hvad ved kommunen om den forventede trafik?

De trafikale forhold indgik i grundlaget for lokalplan 641. Kommunen vurderede i 2020, at det planlagte
hotel- og feriecenter ikke ville belaste vejene i og omkring Lundeborg vaesentligt mere end den davaerende
campingplads.



Denne vurdering er fortsat udgangspunktet, hvis projektet gennemfgres inden for lokalplanens rammer og de
trafikale forudsaetninger, der blev lagt til grund dengang. Hvis der gives dispensationer, som muligggr et
projekt med andre trafikale forudsaetninger, vil kommunen genvurdere de trafikale forhold.

De trafiktal, der foreligger, vedrgrer forskellige perioder og projekter og kan derfor ikke sammenlignes
direkte. En eventuel ny vurdering vil tage udgangspunkt i det konkrete projekt og et tilstraekkeligt afklaret
trafikgrundlag og efter behov omfatte bade anlaegsfasen og den efterfglgende drift af hotellet.

Skal Gl. Lundeborgvej udvides?

Under forudsaetning af, at projektet gennemfgres i overensstemmelse med lokalplanen og de hidtidige
trafikale forudsaetninger, er vurderingen, at der ikke er behov for en generel udvidelse af Gl. Lundeborgvej
eller det gvrige vejnet.

Hvis der gives dispensationer, som medfgrer et projekt med andre trafikale forudsaetninger, vil kommunen
genvurdere forholdene, inden byggeriet pabegyndes. Der vil blandt andet blive set pa vejens bredde og
tilstand, trafikmaengder og kgretgjstyper, trafiksikkerhed, fremkommelighed samt forholdene for gaende og
cyklende.

Hvis vurderingen viser behov for konkrete tiltag, vil der blive taget stilling til, hvilke Igsninger der er relevante.
Det kan vaere mindre, malrettede trafikale tiltag frem for en generel vejudvidelse. Behovet for en saerskilt
trafikanalyse eller trafiksikkerhedsrevision vil ogsa blive vurderet pa baggrund af det konkrete projekt og det
tilgaengelige faglige grundlag.

Folg sagen

Du kan finde bilag og fglge sagen under “Dagsordener og referater” pa svendborg.dk.



