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FORORD

Sommerhuset er et kerneprodukt for kyst- og
naturturismen i Danmark, lige sa vel som kyst-
og naturturismen er et kerneprodukt for dansk
turisme samlet set. For med omkring 220.000
sommerhuse rundt i landet, hvoraf ca. en fem-
tedel udlejes, er sommerhuset den dominerede
overnatningsform i kystomraderne. Endda vidner
de seneste ars stigende overnatningstal om gget
efterspgrgsel, for husene udlejes ikke leengere
kun i hgjsaesonen, men i stigende grad ogsa i
foraret og efteraret. Samme tendens ses blandt
sommerhusejerne, som i dag ogsa er hyppigere

gaester i eget hus end tidligere.

Med afseet i den nationale strategi om baeredyg-
tig veekst i dansk turisme arbejdes der med grgn
omstilling af overnatningskapaciteten pa tveers
af kyst- og naturturismmen i Danmark. Det geelder
ogsa for soonmerhuset, hvor gget benyttelse og
nye efterspgrgselsmgnstre skaber behov for en
helstgbt indsats. Det er derfor ngdvendigt at se
pa planleegningen af sommmerhusene og den in-
frastruktur, somm sommerhusene er del af - Uan-
set om vi teenker baeredygtig udvikling af nye
arealer eller transformation og fremtidssikring af

eksisterende sommerhusomrader.

| idékataloget identificerer vi 12 konkrete baere-
dygtighedsudfordringer og -potentialer inden for
planlaegning af sommerhusomrader og saetter
disse i forhold til fern omradetyper, der er karak-
teriseret ved de mest gaengse sommerhusscena-
rier ift. beliggenhed og regulering. Fem cases
fordelt pa tre kommuner praksisggr de relevante
bzeredygtighedsudfordringer og -potentialer, og
danner grundlaget for retningslinjer, som kan
understgtte det fremtidige lokalplansarbejde
med at udvikle baeredygtige sommerhusomra-
der.

ldékataloget aktualiseres af kommmunernes mu-
lighed for at ansgge om udlaeg og omplacering
af sommmerhusgrunde i kystnaerhedszonen. Dette

sker pa baggrund af Aftale om Opfalgning péa

evaluering af planloven m.v. af 15. juni 2022, hvor
der gives mulighed for en ny ansggningsrunde
med ansggningsfrist d. 1. februar 2024. Her haber
vi, at landets kommmuner - med idékataloget i
handen - vil blive inspireret til at indarbejde vig-
tige beaeredygtighedsprincipper i bade planstra-
tegier, kommuneplaner og lokalplaner - og i de

kommende ansggninger.

Kommunerne er, som planmyndighed, den
primeere og veesentligste malgruppe for idéka-
taloget, men det er ogsa vores hab, at landets
grundejerforeninger, sommmerhusejere og lokale

borgere kan finde inspiration heri.

Kataloget udggr et af flere veerktgjer, somvi i
Dansk Kyst- og Naturturisme i samarbejde med
staerke samarbejdspartnere stiller til radighed for
sikre en baeredygtig omstilling og udvikling af
sommerhuse og sommerhusomrader i Dan-
mark. Projektet indgar som en del af indsatserne
i Partnerskab for Baeredygtig Turismeudyvikling,
hvor Dansk Kyst- og Naturturisme er leadpartner
pa indsatsen vedrgrende grgn omstilling af over-

natningskapacitet.

Tak til Danmarks Erhvervsfremmebestyrelse for
at medfinansiere projektet. Og en saerlig tak til
de tre deltagende kommuner — Hjgrring Kom-
mune, Slagelse Kommune og Varde Kommune
- for bade et godt samarbejde og for nysgerrigt
og konstruktivt at teenke nye baeredygtige udvik-
lingsveje sammen med os i de konkrete cases.

Jens Hausted, Direktgr

Dansk Kyst- og Naturturisme
Juni 2023
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SOMMERHUSE | DANMARK

Hvorfor er baeredygtighed i sommerhusene
vigtigt?

Sommerhusene spiller en helt afggrende rolle i
turisme og rekreation i Danmark. De udggr den
dominerende overnatningsform i kystomrader-
ne, og de er rammen om en stor mangfoldighed
af aktiviteter. Danskerne veerdsaetter sommer-
husene som en fleksibel ressource. Det geelder
for dem, som ejer husene, og for dem, som har
adgang til dem i deres familie- og vennenetvaerk.
Hertil kommer de mange, som far adgang til
sommerhusene som lejere. | 2022 kunne som-
merhuse pa det kommercielle udlejningsmarked
mgnstre 23,1 mio. overnatninger, heraf i stgrrel-
sesordenen 72% foretaget af udleendinge.

Covid-19-perioden var en turbulent tid for som-
merhusene og deres ejere. Men samtidig blev
sommerhusenes vaerdi som en tilpasningsdyg-
tig rekreativ ressource for alvor demonstreret.
Danskerne omlagde deres ferievaner, og som-
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merhusene fik en ny mening. Brugen af som-
merhusene og sonmerhusomraderne er blevet
intensiveret under Covid-19, men denne tendens
er en forleengelse af en udvikling over en lzengere
periode, hvor saesonen er forleenget, udlejningen
gget og brugsmgnstrene udvidet.

Denne undersggelse handler om baeredygtig
planlaegning af sommerhusomrader. Klima- og
miljgdagsordnerne tapper ind i alle aspekter af
samfundslivet. Undersggelser viser, at der er en
stor forstaelse for, at ogsa ferieadfeerden under-
kastes krav om baeredygtighed (Liburd, 2022).
Sommerhusene og sommerhusomraderne er

et element i den grgnne omstilling pa samme
made som andre fysiske lokaliteter og ressourcer.

Generelt er der ofte fokus pa de negative effekter
af turisme. Det gaeelder CO2-aftrykket ved mobili-
teten til et feriested, energiforbrug ved fritidsakti-
viteter og slid pa flora og fauna. Langt hovedpar-



ten af sommerhusene og sommerhusomraderne
er allerede etableret, og de har en lang levetid.
Det vigtigt at arbejde hen mod at indbygge bae-
redygtighed og ggre det nemt og naturligt for
brugerne at bidrage til at seenke deres negative
aftryk pa planeten bade i eksisterende og nye
sommerhusomrader.

Bade nationale og lokale turismeaktgrer ser
gerne, at sommerhusene vedbliver med at veere
en kerneressource i turismeudviklingen i kystzo-
nerne (Erhvervsministeriet, 2022). Adskillige
kommuner vil gerne gge kapaciteten. Men over
de seneste ar har der veeret sat spgrgsmalstegn
ved forskellige sider af udviklingen, som den har
fundet sted (Hjalager et al, 2022). Placeringen af
store sommerhuse er et af de dilemmaer, som
kommunerne skal forholde sig til. Hertil kommer,
at der ogsa rejser sig kritik af infrastrukturen —
herunder elforsyning, spildevandsanlaeg, affalds-
systemer m.y,, som ikke alle steder endnu er
udbygget pa en baeredygtig made til de moder-
ne ferierendes adfeerd og laengere saesoner. Der
er saledes god grund til systematisk at udforske
problematikkerne om baeredygtighed og arbej-
de Igsningsmodeller frem.

Sommerhuse - nogle afgraensninger
Turismeovernatning finder sted i mange former:
pa hoteller, pd campingpladser, i feriecentre, i
timeshare-komplekser, i B&B, i private hjem med
brug af Airbnb, i shelters, i lystbadehavne, i flexbo-
liger og i sommmerhuse. Der kan vaere overlap og
flydende graenser mellem disse former. | denne
rapport er hovedudgangspunktet sommerhuse i
planlovens forstand.

Der findes 220.000 ejendomme, som har som-
merhusstatus efter planlovens zonebestemmel-
ser. Af dem er langt hovedparten, nemlig 195.000
beliggende i afgraensede somnmerhusomrader,
som er dedikeret til formalet. De resterende er
enkeltstdende huse, herunder i landzone, som
har sommerhusstatus. Sommerhusomrader efter
planloven er en velindarbejdet form for zonesta-
tus, som kan handteres med planlovens be-
stemmelser. En meget vigtig regel i den danske

sommerhuslovgivning er, at sommerhusene kun

kan ejes af privatpersoner og dermed ikke af fir-
maer. Det er sdledes ikke muligt i zoner udlagt til
sommerhuse med sommerhusstatus at etablere
samlede erhvervsmaessigt drevne overnatnings-
faciliteter.

Det er muligt at udvikle og drive overnatningsfa-
ciliteter i andre ejer- og organisationsformer, f.eks.
hotel- og ferielejlighedsbyggeri, hytter pa cam-
pingpladser og feriekomplekser i f.eks. andels-
eller aktieselskabsform, men som hovedregel
skal det ske i byzone. Sddanne omrader kan godt
have fysiske ligheder med sommerhusomrader-
ne, og de kan sta overfor tilsvarende baeredygtig-
hedsmaessige udfordringer, men de er underlagt
anden regulering. Det er en Igbende diskussion,
om der er brug for eendringer i formerne. | denne
rapport tages denne diskussion kun i begraenset
omfang og udelukkende fra baeredygtigheds-
perspektivet.

Hvem kan bruge undersggelsen?

Formalet med undersggelsen er at bidrage med
et inspirerende idekatalog om udviklingen af
beeredygtige sonmerhusomrader. Malgrupper-
ne for undersggelsen er flere.

Kommunerne er som planmyndighederne den
absolut veesentlig aktgr og dermed ogsa mal-
gruppe for dette arbejde. De fleste sommerhus-
omrader er beliggende i kystnaerhedszonen, og
de er dermed genstand for en szerlig forsigtig-
hedspraemis i planleegningen, hvor ogsa staten
som landsplanmyndighed er inde over ved
nyudlaeg af arealer. Forandringer og efterspgrg-
sel af mere kapacitet i sornmerhuslandskabet i
kystnaerhedszonen kalder pa nye greb. Begraens-
ningerne i mulighederne for at udleegge nyt
areal til sommerhuse i kystnaerhedszonen ggr,
at kommunerne har en interesse i at undersgge
baeredygtige sommerhusmuligheder pa andre

lokaliteter.

Grundejere og beboere i naboomrader har en
naturlig interesse i at se illustrerede nye beere-
dygtighedsmuligheder for de arealer, som de
selv ejer, og for deres naboer. De fleste vil gerne

abonnere pa livskvalitet i deres fysiske omgivel-
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ser, og her indgar hensyn til beseredygtighed.

En fremtidssikring handler ogsad om at bevare
og udvikle den gkonomiske vaerdi for ejerne og
gennem planleegning at kommunikere og un-
derstgtte en investeringssikkerhed. En malgrup-
pe for rapporten er de enkelte sommerhusejere,
men 0gsa, og iseer, grundejerforening o.l.

Sommerhusene er en del af turismens gkosy-
stem, og der er videregaende erhvervsmasssige
interesser i kystomraderne. Pa laengere sigt er
turistvirksomhederne inden for oplevelsesin-
dustrien, detailhandlen, bespisningssektoren,
serviceleverandgrer osv afhaengige af, at som-
merhussektoren Igbende moderniseres. Men de
skal ogsa kunne stole p3, at de naturmaessige
herlighedsveerdier, som er den egentlig attrakti-
onsfaktor, kan beskyttes.

Endelig skal det naevnes, at denne rapport ogsa
henvender sig til de organisationer, som arbejder
med naturbeskyttelse lokalt og nationalt. Planer
om udvikling af turismen er et emne, som rejser
mange diskussioner, herunder ogsa modstand.
Ambitionen er at tilfgje yderligere viden om bae-
redygtighedsaspekterne i den offentlige debat
om emnet og dermed ggre det nemmere at

finde Igsninger med den rette balance.

Med hvem og hvordan?

Denne undersggelse er blevet til i et samarbejde
med et udfgrende team bestaende af Norrgn,
Syddansk Universitet, LandSyd og Ekolab. Dansk
Kyst- og Naturturisme har som opdragsgiver haft
en rolle i forbindelse med tilretteleeggelsen af
undersggelsen, men ogsa som bidragyder med
informationer og oplysninger, som har veeret

af stor betydning for projektets malretning og
fremdrift.

Endvidere indgar Slagelse Kornmune, Hjgrring
Kommune og Varde Kommune i arbejdet om
udvalgte cases og omrader. De tre kommmuner
er kendetegnet ved, at de har forskellige baere-
dygtighedsmaessige potentialer og udfordringer
i deres sommerhusomrader. De gnsker alle at
finde nye svar og afprgve plan- og andre redska-
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ber. Medarbejdere fra de kommunale planfor-
valtninger har bidraget til arbejdet med planma-
terialer og specifik viden, og de har bistdet med
udveelgelse af de steder, som er brugt i eksem-
pler og idekataloget. Selv om ideerne og cases

er illustrative og fremtidsorienterede, s var det
vigtigt, at de ogsa rummer en stor grad af fysisk
og lovgivningsmaessig realisme, hvilket har vaeret
genstand for Igbende drgftelser med hver enkelt

kommune.

I undersggelsesarbejdets fgrste faser har Syd-
dansk Universitet iszer bidraget med en forsk-
ningsbaseret viden om beeredygtighedsudfor-
dringer og -potentialer. Nogle af tankegangene
fra grgn omstilling og livscyklusanalyser er sggt
omsat til sommmerhusenes virkelighed. Ekolab og
Landsyd har veeret behjzelpelige med at verifi-
cere et datagrundlag. Endvidere har Syddansk
Universitet spillet ind med udviklingsmulighe-
der med afszet i fem typologier, der som type

vil kunne genfindes i de fleste kommmuner. Efter
granskning af muligheder og barrierer, herunder
planleegningsmeaessigt, har dette undersggelses-
arbejde spillet ind til de konkrete cases' illustrati-
ve eksempler.

Rapporten er organiseret pa falgende made:
Forst redeggres der med afseet i viden og forsk-
ning pa omradet om turismebaeredygtighed
med saerlig henblik pd sommerhuse. | det efters-
fglgende kapitel indkredses fem typer af udvik-
lingsomrader som efterfglgende undersgges
gennem en undersggelse af konkrete omrader
der repraesenterer omradetyperne. Udvaelgelsen
og arbejdet med de udvalgte omrader er sket i
dialog med kommunerne, som har vaeret med til
at udpege omradets potentialer og udfordringer
i forhold til en baeredygtig planleegning og frem-
tidig udvikling. Norrgn har udviklet visioner og
planmaessige greb for hvert omrade, som i taet
dialog er blevet oversat til en reekke veerktgjer og

tiltag, der kan anvendes i lokalplanprocesser.
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BZAREDYGTIGSHEDSUDFORDRINGER

OG -POTENTIALER

FORMALET MED AFSNITTET

Omstillingen i samfundet hen mod stgrre baere-
dygtighed er en meget omfattende og kompleks
opgave. Der skal tages stilling til de problemer
og udfordringer, som kan og skal adresseres hur-
tigt, og hvilke der kan indga i eendringsstrategier
pa leengere sigt. Den tidsmaessige dimension er
vigtig at fa frem og belyst, ogsd nar det geelder
turisme og sommerhusudvikling. Der er naeppe
tvivli om, at de mange udfordringer er investe-
ringskreevende bade for de private borgere, der
ejer sommerhusene, og for de offentlige aktgrer,
som er ansvarlige for infrastrukturen i sommer-
husomraderne. Det er en opgave at udvikle en
stadig bedre indsigt i udfordringernes karakter og
de handlemuligheder, som er til radighed.

Bevidstheden om beeredygtighed er stor blandt
dem, som besgger Danmark (Visitdenmark, 2022).
De yngre generationer af turister fra Tyskland,
Norge, Sverige og Holland er mere miljgbevidste
end de aeldre, og det manifesterer sig blandt an-
det i forventninger om og tiltro til, at der veelges
grgnne lgsninger pa destinationen. Gaesterne fra
disse neermarkeder er af stor betydning for som-
merhusudlejningen, og det ses, at de ogsa er vil-
lige til selv at ggre en indsats og traeffe mere bae-
redygtige valg. Visitdenmarks undersggelse giver
signaler om, at der skal arbejdes med ikke bare at
@ge baeredygtigheden pa relevante parametre,
men ogsa at udfolde en stgrre synlighed om det,
saledes at der kan bygges videre pa turisternes
parathed til at agere.

En undersggelse fra Dansk Kyst- og Naturturisme
og Visitdenmark (2021) viser en stor opbakning til
de kvaliteter, som praeger Danmark som turist-
land, herunder ikke mindst naturen og miljget.
Danskerne har stor tiltro til, at Danmark er en saer-
ligt basredygtig turismenation. Men pa bagkant
af Corona er villigheden til selv at aendre adfeerd
i nogen grad sat pa pause. Overraskende fa dan-
skere tager aktivt miljgrigtige beslutninger, for ek-
sempel tager miljgcertificering af overnatningsfa-
ciliteter i betragtning i deres kgbsbeslutninger.
Danskerne er tilsyneladende i sammenligning
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med de udenlandske gaester langsomme til at
tilpasse deres konkrete adfeerd til deres generelle

holdninger.

Presset fra markederne er med til at stimulere
et mere beeredygtigt sommerhusprodukt, men
er ikke alene nok til at seette fart pa aendringer i
retning af stgrre baeredygtighed. Baeredygtig-
hed skal ogsa fremmmes gennem indsatser dre-
vet fra andre sider. Danmarks klimaforpligtigel-
se er blandt andet fastlagt i klimaloven 2020 og
i kommmunale klimaforanstaltninger og -planer.
Langsigtet kan der veere betydelige gevinster i at
sikre beaeredygtige Igsninger, som i tide kan bade
appellere til kommmende generationer af turister,
sommerhusejere og lokale borgere. Omistilling
kraever investeringer, men de kan tjene sig hjem i
kraft af bedre kvalitet og sparet ressourceforbrug
bade pa kort og leengere sigt. Dette idékatalog
har fokus pa den planleegningsmaessige indsats,
som fgrst og fremmest styres strategisk og or-
kestreres i praksis af kommmunerne. Der ligger et
betydeligt forandringspotentiale i de hensyn, som
leegges ind i planleagningen og den made, som

planleegningen foregar pa.

| dette afsnit er det formalet at identificere og sy-
stematisk beskrive baeredygtighedsudfordringer
og -potentialer inden for planlaegning af som-
merhusomrader. De emner, som indgar, har alle
relation til den offentlige planleegning, og det er
dermed emner, som vedrgrer det fysiske miljg.
Bagteeppet er FN's verdensmal herunder ikke
mindst Mal 11, som handler om udviklingen af det
byggede miljg. Der indgar ogsa aspekter af social
beeredygtighed, hvor der er fokus pa ejernes ind-
flydelse pa sommerhusomradernes udvikling og
partnerskaber om livskvalitet, jf. verdensmal 17.

Der er i dette afsnit fokus pd, at den indsamlede
viden skal kunne informere og inspirere bredt for
mange sommerhusomrader og kommuner. Vi-
den indgar ogsa i udveelgelsen og bearbejdnin-
gen i de konkrete cases, som findes i de efterfgl-
gende kapitler i denne rapport.
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De danske kystomrader er populeere som ferie-
omrade, og det skyldes blandt andet en bred vifte
af vandbaserede aktivitetsmuligheder som bad-
ning, surf, sejlads, fiskeri osv. Kystomgivelserne og
baglandet har i mange tilfeelde en god baeredyg-
tig infrastruktur med stisystemer, servicefacilite-
ter, stgttefunktioner myv. Undersggelser (Visitden-
mark, 2018; 2020) viser, at turisterne i meget hgj
grad veelger at ga og cykle ture i omradet. Popu-
lariteten af kystzonen er blandt andet en effekt af
landskalbskvaliteterne og adgangen til dem.

BEGRZANSNINGER FOR NYE SOMMERHUSE

VED KYSTEN

Kystlandskaberne er ikke kun veerdifulde for men-
nesker, men ogsa for fastholdelse og udvikling af
biodiversitet. Samtidig er kystmiljgerne sarbare
over for klimaaendringer. Derfor er der i kystzonen
seerligt mange, vidtstrakte fredninger og beskyt-
telsesudpegninger. Eksempelvis er 9% af Dan-
marks areal Natura 2000-omrader, og beliggen-
heden af disse er i vidt omfang sammenfaldende
eller overlappende med de vigtige sommerhus-
destinationer. Natura 2000 sigter mod at beskytte
arter og naturtyper. | henhold til Naturbeskyttel-
sesloven er der over hele landet udpeget de sa-
kaldte § 3-omrader, som i reglen omfatter mindre
omrader som ferske enge, overdrev, strandenge,
strandsumpe, heder, sger og vandhuller, vand-
Iz, moser, kaer o.l. Disse omrader er beliggende i
det meste af landet, herunder ogsa i kystzonerne.
Hertil kommer beskyttelseszoner for skove, vand-

Igbsomgivelser m.v.

Strandbeskyttelseslinjen er en beskyttelseszone
af strandarealer og 300 meter ind i landet, ud for
sommerhusomrader 100 meter. Klitfredningen
findes naesten udelukkende ved den jyske vest-
kyst, og den sigter mod at skytte og vedligeholde
klitterne og forhindre sandflugt. Strandbeskyttel-
seslinjen og iseer klitfredningerne administreres
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AT SKABE ATTRAKTIVE SOMMERHUSOMRADER
UDEN FOR KYSTNZARHEDSZONEN

meget restriktivt med det formal at sikre nogle af
de mest markante og unikke naturveerdier. | Plan-
lovens §5a og 5b findes yderligere defineret en
kystneerhedszone pa 3 kilometer. Inden for denne
zone er kommunerne palagt at tage saerlige hen-
syn i deres planleegning. Hvis sommerhusomra-
der skal nyplanlaegges eller omlaegges, skal der et
landsplandirektiv til, og det vil sige, at det kraever

en statslig vurdering.

Den relativt restriktive regulering af kystzonen kan
anses for at udggre et baeredygtighedspotentiale
i den forstand, at der sikres en Igbende beskyttel-
se og potentielt ogsa udvidelse af de kvaliteter,
som er afggrende for turismen. Det er forhold
som fremhaeves af mange borgere, sommerhus-
ejere og grgnne organisationer. Naturomraderne
bidrager individuelt eller set samlet med biodiver-
sitet, grundvandsbeskyttelse, levesteder for fugle
og dyr my. Men der har ogsa vaere kritik fra andre
dele af befolkningen og erhvervslivet af, at kom-
munernes muligheder for at gget sommerhuse-
nes antal i kystzonen er begraenset. Dette har fgrt
til muligheder for nye udlaeg, hvor der i forbindel-
se med aendringer i planloven i to omgange er
abnet op for udvikling i et mindre antal szerligt
udvalgte omrader (Hansen & Sgrensen, 2021).

UDVIKLING UDEN FOR KYSTNZARHEDSZONEN

Mens der inden for kystneerhedszonen pa de tre
kilometer er begraensninger i mulighederne for
at udvikle nye sommerhusomrader, sa er kom-
munerne ikke underlagt samme skeaerpede re-
striktioner uden for tre-kilometerzonen. Her er
der saledes muligheder for at udlaegge arealer til
sommerhusformal. Men ogsa uden for kystnaer-
hedszonen er der arealkrav og beskyttelseslinjer,
som skal afbalancere arealanvendelsen, og som
tjener natur- og kulturbeskyttelsesformal. Alt an-
det lige er der dog friere muligheder for at teenke
sommerhusomrader sammen med andre areal-



hensyn og pa den made maske arbejde i retning
af samtaenkning med andre baeredygtighedsmal.
Et sommerhusomrade kan planlaegges og etab-
leresinaerheden af en attraktion, altsd som et mu-
ligt alternativ til det, som kystlandskabet tilbyder:
forlystelsespark, besggsattraktion, golfbane el.
Der kan potentielt skabes en gkonomisk synergi,
og man kan optimere udnyttelsen af infrastruktur
som veje, kloakker, elforsyning m.v. Hvis en attrak-
tion bestar at indendgrsfaciliteter, kan der maske
ske en energiudveksling, hvor overskudsvarme
sendes ud i sommerhusene. Store tagflader kan
udnyttes til solceller, hvor overskudsstrgm ogsa
kan komme tilknyttede sommerhuse til gode.
Man kan muligvis begraense trafikbelastningen
med en samlokalisering. Det er ogsa i sadanne
omrader, at kommunerne eventuelt kan planlaeg-
ge til store sommmerhuse, som egner sig til stgrre
grupper af besggende, for eksempel familier, ar-

bejdsteams, sportsgrupper, vennegrupper o.l.

PLANLZEGNING OG INDDRAGELSE

Hvis et nyt soonmerhusomrade placeres i forbin-
delse med en landsby, kan man tale om hen-

syn til opnaelse af en social baeredygtighed og
gkonomisk symbiose. Mange landsbyer uden for
kystneerhedszonen har behov for en udviklings-
stimulans. Et sommerhusomrade kan bidrage

til at holde omszetningen oppe hos landsbyens
supermarked, sikre et grundlag forskellige aktivi-
teter my. og skabe beskaeftigelsesmuligheder for

lokalbefolkningen. Ogsa her udggr samtaenkning
med infrastruktur et baeredygtighedspotentiale,
for eksempel opkobling pa spildevandsanleeg,
som allerede eksisterer.

Nye somnmerhusomrader bgr lige som andre
former for rumlig nyudvikling indga i kommmu-
nens planstrategi, hvor beliggenhedsmaessige
afvejninger skal foretages. | lyset af den debat,
som turismeudvikling affader i befolkningen, er
det afggrende ngdvendig at sikre en grundig
borgerinddragelse. Et godt samarbejde med en
investor og/eller jordejer kan ogsa veere afggren-
de for, at projektet kan bringes fra planlaeagnings-
stadet fremn mod implementering. Planstrategi-
en er et overordnet greb og en vision, og her er
der mulighed for at ggre klart, at nye sommmer-
husomrader skal heenge godt sammen med den
omgivne rekreative og tekniske infrastruktur.

| planstrategien kan kommunen indikere de
principper, som den ngjere planlaegning skal

ske efter - herunder forventninger til langsigtet
baeredygtighed.

Nar et landzoneomrade udpeges til at overga til

sommerhusomrade, skal det ind i kornmunepla-
nens hovedstruktur og rammer. Det kan eventu-
elt ske som et kommmuneplantilleeg. Herefter skal
der finde en lokalplanlaegning sted for hele eller

dele af omradet.
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De eksisterende somnmerhusomraders bebyggel-
sesteethed varierer. Ved den jyske vestkyst er de
enkelte byggegrunde i almindelighed store (1500-
4000 m2), og med almindelige sommerhusstgr-
relser betyder det, at omraderne har en meget
aben karakter og en ekstensiv arealudnyttelse.
Bebyggelsestaetheden ved de gstvendte kyster
er oftest hgjere, og grundarealerne mindre. Un-
dersggelsen af soommerhuse og verdensmal (Hja-
lager et al, 2022) viste, at den samlede bebyggel-
sesprocent for hele landet ligger pa lige under 5 %.

Den lave bebyggelsestaethed er en del af attrak-
tionen og kvaliteten ved sommmerhusomraderne,
som den vurderes af ejere og brugere. Det er ogsa
af betydning for miljget, for eksempel i form af
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AT SIKRE DEN BEDST MULIGE ANVENDELSE
AF AREALRESSOURCERNE

biodiversitet og relativ uforstyrrethed for flora og

fauna.

AREALHUSHOLDNING SOM PLANLZEGNINGS-
PRINCIP

Den danske tilgang til planlaegning har gennem
mange ar veeret, at man ikke bgr tage mere areal
ind i by- og bebyggelsesudvikling end allerhgjst
ngdvendigt. Det er samme baeredygtigheds-
malsaetning, som EU arbejder med "No net Land
Take”, hvor arealer sa vidt muligt skal bevares til
landbrug og (evt. beskyttet) natur, og hvor plan-
leegningen derfor i allerede udviklede omrader
skal sigte pa arealgkonomisering og omdannel-
se. Teoretisk og hvis alle byggemuligheder blev
udnyttet, kunne sommerhusejerne fordoble det



samlede areal malt i antal m2 i de eksisterende
sommerhusomrader, altsd i stgrrelsesordenen
20 millioner m2 areal (Hjalager el al, 2022). Den
planleegningsmaessige udfordring er at udnytte
arealerne bedst muligt uden at undergrave hen-
synene til de kvaliteter, som er vigtige for ejerne/
brugerne og uden at skabe grundlag for nabo-
konflikter. Der findes ikke gode konkrete eksem-
pler pa en kommunal strategi, som malrettet og
med disse hensyn for gje sigter mod at gge be-
byggelsestaetheden i sommerhusomrader.

Hvis et sommerhusomrade ikke er omfattet af en
lokalplan, geelder byggelovens regler om maksi-
male bebyggelsesprocenter pa 15 %. | kommune-
planrammerne kan der veere supplerende regler
om byggelinjer til skel og vej. Men reglerne kan
iseer i sormmerhusomrader med store grunde

give ganske store byggeretter.

Eksempel

| Ngrre Rubjerg i Hjgrring Kommune
blev storsommerhuse indplaceret i et alle-
rede udbygget omrade, som var omfattet
af en aeldre lokalplan. Byggeriet er foreta-
get inden for de geeldende rammer, men
har givet anledning til kritik fra naboerne.
| 2022 er der vedtaget en ny lokalplan

for omradet, som begraenser stgrrelsen
af husene til maximalt 150m?2. Det sker
blandt andet under henvisning til omra-
dets szerlige landskabelige karakter.

| lokalplanlagte omrader kan bebyggelsesteethe-
den reguleres saledes, at der muligggres en teet-
tere bebyggelse, hvis dette gnskes af kommunen.
Planbestemmelserne kan omfatte bade mini-
male og maximale bebyggelsesprocenter. For at
sikre gode naboforhold og for at tilgodese forhold
omkring bebyggelsens karakter er det alminde-
ligt enten at udpege byggefelter eller at definere
byggelinjer. Der kan ogsa i en lokalplan indga en

regulering af byggehgjden, og der ligger her en
mulighed for at gge arealudnyttelsen ved at tilla-
de 2 etager eller udnyttet loftareal. Det er ngdven-
digt at tage stilling til problematikker om udsyn
og indsyn.

Eksempel

Sommerbyen i Nyborg Kommune har
solgt og udmatrikuleret et plantebezelte
til sommerhusejerne og hermed "priva-
tiseret” en vedligeholdelsespligt. Det har
ogsa indirekte gget muligheden for at
gge bebyggelsesteetheden. Omradet er
kendetegnet ved sma grunde og kolo-
nihaveagtigt preeg, og nogle grundejere
mener, at kommunen bgr udarbejde en
ny lokalplan, saledes at byggemulighe-
derne yderligere gges.

Nyudlagte sommmerhusomrader kan ggres teet-
tere, end det er og har veeret traditionen i eksi-
sterende omrader. Det er isser muligt at ggre pa
en styret made, hvis én bygherre varetager opfg-
relsen og ejerskab frem til salg af sommerhuse-
ne til private. De geengse udstykningsformer og
matrikulering for sommerhuse kan der szettes
spgrgsmalstegn ved, hvis man gerne vil opna an-
dre former for arealudnyttelse, feelles friarealer,
beskyttelse mod oversvgmmelse og muligheder
for at fremme biodiversitet.

Eksempel

Teettere nybyggeri ses blandt andet i
Sgndervig, hvor Lalandia-omradet blandt
andet rummer dobbelthuse. En del af
omradet er udlagt til friarealer, herunder

arealer i risiko for oversvgmmelse.
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AT GORE OMRADERNE TILGANGELIGE MED
MERE BZAREDYGTIG TRANSPORT

Biltransport er afggrende for mobiliteten til, fra og
i sommerhusomraderne, som ofte er beliggen-
de lang vej fra det overordnede vejnet eller byer
med bus- eller togruter. Sommerhusbrugere har
tendens til at rejse med store maengder bagage
og i stgrre grupper, og biltrafik er mest bekvemt
(Neess et al, 2019). Det er naeppe realistisk inden
for en overskuelig tid og uden en stgrre udbyg-
ning af kapacitet og frekvens at flytte stgrre ande-
le af transporten fra hjemstedet til og fra somme-
huset over pa den kollektive trafik.

Der kan derimod arbejdes med mere baeredyg-
tige mobilitetsmuligheder inden for en som-
merhusdestination, mens sommerhusejerne og
-lejerne opholder sig der. Det fremgar af under-
sggelser (Visitdenmark, 2018; 2020), at turisterne
i de danske sommerhuse er glade for at ga og
cykle. Derfor er planlaegningen af stier og ruter,
som forbinder sommerhusomraderne med na-
tur, attraktioner, indkgbsmuligheder m.v,, af stor
betydning. Sikkerheden for blgde trafikanter kan
betyde, at cykelstier bgr planlaegges i eget tracé.
Planlaegningen af veje og stier er i hovedreglen en
kommunal opgave.

TRAFIK | OG TIL SOMMERHUSOMRADERNE

Mange sommmerhusomrader er kun forsynet med
etvejnet og ikke med stisystemer. At etablere stier
og skabe forbindelser, hvor de ikke er, kan veere
kompliceret og beror pa ejernes vilje til at tillade
passage. Hvis kommunerne gnsker at udvikle
stiforbindelser, er involvering af bade kommu-
ne, grundejerforening og ejere helt afggrende.
Sommerhusomraderne er ofte enklaver, hvor
den adgangsvejene i hovedsagen er bilvejene,
og planstrategier gennemgaet i dette projekt vi-
ser, at der endnu ikke ggres meget for at teenke
sommerhusomraderne helt med i den rekreative
stiplanleegning. Uden for sommerhusomrader-
nes afgraensning kan kommunerne arbejde med
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at etablere cykel- og gangstier. Denne rekreative
infrastruktur far en del opmeerksomhed.

Eksempel

Helhedsplan for stisystemer i Thisted
Kommune Udpegningen og udviklingen
af Nationalpark Thy har i sig selv vaeret

et incitament til at styrke en ambitigs og
kreativ stiplanlaegning. | Thisted Kommu-
ne laegger mange af stierne sig ind til de
stgrre sommerhusomrader, men aspekter
om baeredygtig mobilitet for sommerhu-
sturisterne er ikke direkte formuleret ind i
helhedsplanen.

| det dbne land er udviklingen af adgangsveje
ogsa afheengig af samarbejde med lodsejerne.
Mange sommerhusomrader er beliggende ved
offentlig ejede naturarealer, og her er der ofte vel-
udbyggede stinet. | private lodsejeres arealer, for
eksempel skove, enge, overdrev osv.,, har turister-
ne mulighed for at feerdes efter miljgministeriets
regler. Nogle lodsejere har veeret aktive i projekter

non

som for eksempel "Spor i landskabet”, "Klgversti-
en”, "Hjertestien”, som sikrer gode forbindelser og
afmaerkede ruter. Men ofte er mulighederne for
at feerdes ikke saerligt godt kortlagt og synlige for

turisterne.

PARKERING

Sommerhusomraderne er qua deres kystbeere
beliggenhed ofte et trafikmaessigt hotspot, og pa
varme sommerdage er der ofte mangel pa eg-
nede parkeringsmuligheder for endagsgaester.
Det er kommunernes opgave at udpege egne-

de arealer til formalet, eventuelt etablere parke-



ringspladser og sikre adgangsforholdene ind i og
gennem sommerhusomraderne. En udvidelse
af parkeringsmuligheder kan tilskynde til, at be-
spgende bruger bilen frem for andre transport-
midler. Infrastruktur kan planleegges med bade
"pisk” og "gulerod”. Koonmunerne udformer som
vejmyndighed restriktioner for adgang og parke-
ring pa sommerhusomradernes vejarealer. Gode
muligheder for at parkere cykler, herunder med
lademuligheder, kan bidrage til, at endagsgaester

veelger cyklen frem for bilen.

Eksempel

Ved Tisvildeleje Strand og andre popu-
leere badeomrader er der indfgrt parke-
ringsafgift i hgjsasesonen.

Kort over placering af offentlig tilgaengelige opla-
demuligheder til el-biler viser, at der i de vigtig-
ste sommerhusomrader, for eksempel ved den

Jjyske vestkyst, er relativt lang mellem standerne.

Kommunerne bidrager til at identificere egnede
steder for ladepladser. Sommmerhusaktgrer (ejere
og udlejere) er af den opfattelse, at der bgr ske en
udbygning af kapaciteten for ladere. Men der er
ogsa et pres for, at energidistributionssystemerne
som sadan kapacitetsudvides, idet private lade-
muligheder i de enkelte sommerhuse sandsyn-
ligvis vil efterspgrges. | et overskueligt perspektiv
vil alle nye sormmerhuse forberedes til ladning.
Store sommerhuse, som ofte udlejes meget, op-
fgres allerede nu typisk med lademuligheder.
Tilvejebringelsen af ladestandere skal tilpasses
denne trend henimod individuelle Igsninger, og
en fastholdelse af de individuelle transportlgsnin-
ger til sommerhusene. Man kan arbejde med at
fredeligggre og nedsastte trafikpresset pa de sma

sommerhusveje med andre midler.
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AT S/ANKE ENERGIFORBRUGET OG DERMED
CO2-AFTRYKKET | OMRADET

A 4

Energiforbruget i forbindelse med den Igbende
anvendelse af soonmerhusene afhaenger af bade
byggetekniske standarder og forbrugeradfaeerd.
Der findes en begraenset faktuel indsigt i begge
aspekter.

For sa vidt angar de byggetekniske standarder, sa
er sommerhusene opfgrt over en laengere arrask-
ke. Mange er fra boom-perioden i 1960'erne og
1970'erne, og de er typisk bygget til kun at blive
anvendt i sommerhalvaret. Sommerhusene op-
fort efter artusindskiftet har ofte i stgrre udstraek-
ning helarsisolering og termovinduer, idet de byg-
getekniske krav er skeerpet over tid, men er stadig
lempeligere end ved helarsbyggeri (Hjalager
et al, 2022). Der sker pa ejernes initiativ lgbende
forbedringer og efterisoleringer af sommerhu-
sene, herunder efter kampagner fra kommuner,
grundejerforeninger, feriehusudlejere my. Men
konsistente data herom mangler, og der er ikke
et godt samlet billede af den energirelevante til-
stand for sommerhusbestanden. Der findes ikke
en anerkendt energimaerkningsordning, men Fe-
riehusudlejernes Brancheorganisation forbereder
en ordning for "Grgnne Huse". (Ceatrix Innovation,
2022)

ENERGISPAREPOTENTIALER

Energinet Danmark har adgang til data om el-
forbruget i alle bygninger i Danmark. En under-
sggelse fra Danske Energi Management (2022) af
energistandarden i et antal sommerhuse viser, at
der er et meget stort potentiale for at spare energi
til opvarmning ved isolering og vinduesudskift-
ning. Sommerhuse, der er pa udlejningsmarke-
det, har et stgrre energiforbrug end sommerhuse,
som kun bruges af ejerne. Synligggrelse af ener-
giforbrug kan i hgjere grad bidrage til bade ejeres
og lejeres adfaerd.

| BBR-registreret er der oplysninger om opvarm-
ningsforhold i sommerhusene (Hjalager et al,

18 | Baeredygtig planleegning af sommerhusomrader

2022). Langt hovedparten (79 %) har elektricitet
som primaer opvarmningskilde. Braendeovn eller
pejs er oftest forekormmende supplerende kilder
til opvarmning. | de senere ar er der i hgj grad in-
stalleret varmepumper i sommerhusenes som
supplement til elvarmen, en under omsteendig-
hederne mere baeredygtig opvarmningsform
end elradiatorer. | 2021 havde 10% varmepumpe,
og det er sandsynligt, at siden opggrelsestids-
punktet har fundet en stigning sted i dette antal.

Eksempel

Energistyrelsens kampagne henleder
sommerhusejernes opmeaerksomhed

pa energisparemuligheder. Ogsa andre
kampagnesider ggr opmaerksom pa po-
tentialerne i isolering. Prisudviklingen for
elektricitet har klart givet et incitament til
energibesparelser. Beregninger viser den
udmeaerkede gkonomiske rentabilitet for
varmepumper, og mange sommerhuseje-
re tager bestik heraf.

Senderborgs Project Zero har udarbej-
det vejledning og kampagnemateriale

for klimavenlig renovering. En brochure

" Klimavenlige feriehuse” indeholder tips
til, hvordan man bruger breendeovnen og
varmepumpeanlaegget mest klimavenligt.

Det er yderst sjeeldent, at sommerhuse er kob-
let pa kollektive varmeforsyningsanleeg. Man ser
heller ikke feellesanleeg — VE-faellesskaber, for ek-
sempel arealer med solceller eller varmepumper
til forsyning af et omrade med flere sommerhu-
se. Der er en lovgivningsmaessig mulighed for at
etablere sadanne borgerenergifeelleskaber, og



kommunerne kan indga i arbejdet herom. Etab-
lering af helt lokale feellesanlzeg kan formentlig
fortrinsvist ske i nye sommerhusomrader, hvor
der kan allokeres arealer til opstilling af VE-anlaeg,
og hvor der kan etableres et andelsselskab med
den forngdne tilslutning. En anden mulighed er,
at sommerhusejere tilbyder at kommme med lokal-
samfundenes gvrige intiativer.

Eksempel

Medlemmer af Fjand Sommerhusforening
er tilbudt at komme med i et lokalt boger-
energi-faellesskab, dog kun som B-med-
lemmer uden stemmeret. Foreningen SHN
Energi, som star for initiativet, arbejder

med at etablere et andelsselskalb, som skal
formidle strgm fra vindmgller og solceller i
Nissum Fjordenge.

PLANLZAEGNING FOR ENERGIBESPARELSER
Forhold omkring energiforbrug indgar normalt
kun marginalt i kommmunernes lokalplanlaagning
i sommerhusomrader, idet omradet reguleres af
byggelovgivningen. Der er lempeligere klimakrav
til sommerhuse ud fra den antagelse, at de ikke
bruges hele aret (Videncenter om Bygningers
Klimapavirkning, 2022). Der forventes fremover
skeerpede krav til nye sommmerhuses isolering og
gvrige klimapavirkning (Bolig- og Planstyrelsen,
2021). | nye sommerhusomrader vil der saledes
kunne ske en forbedring pa energifronten. | ek-
sisterende sommerhusomrader sker udviklingen
gradvist ved fornyelser. Efterisolering kan finde
sted i mange huse. Det betyder s, at tyngden i
energiforbruget skifter over mod forbruget af
varmt brugsvand, og pa det punkt kan solceller
og andre Igsninger veere relevant.

Det star klart, at energiforbruget er hgjere i et-
planshuse end i huse i flere etager. En lokalplan
kan indeholde muligheder for at bygge i to eller
flere etager. Byggefelter og byggelinjer kan bidra-
ge til, at der ikke skabes uhensigtsmaessige ind-
sigt- og udsynsproblemer for sommerhusejerne.

Med mindre, at der er mulighed for at koble som-
merhuset pa den kollektive energiforsyning, vil en
lokalplan normalt ikke indeholde bestemmelser
om energiformer og -forbrug. Dog kan der veere
anvisninger til placering og udformning af var-
mepumper, solceller, solpaneler m.v. Eksempler i
planredeggrelsen kan illustrere en god indplace-
ring af energianlaeg pa grunden eller huset. Det
kan veere til inspiration til sommerhuse, og det
kan bidrage til at sikre, at sddanne anlasg ikke gi-
ver anledning til nabogener med refleksion, stg;,
mv. Eksempelvis er indbyggede solceller typisk
dyrere og lidt mindre effektive end paneler, men
kan veere at foretreekke af aestetiske arsager. An-
dre virkemidler ligger uden for det kommunale
omrade, herunder prispolitik og gkonomisk til-
skud til elregningen og til reduktion af energifor-

bruget.

Eksempel

Varde Kommune uddrag fra Lokalplan
05.05.L15, Blavand

"Der ma alene opseettes solceller i delomra-
de 1og kun pé tage uden stratag. Delomra-
de 1 bestar for en stor del af omrader med
teet bevoksning, og hvor mange af husene er

sveere at se fra veje og stier.

Solceller skal fremsta som et fuldt integreret
solcelletag, som er indbygget i tagmaterialet.
Ved at have solceller fuldt integreret og ind-
bygget i tagmaterialet, vil tagfladen fremsta
som en samlet tagflade, som ikke vil veekke
opsigt i landskabet."
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AT SKABE FLERFUNKTIONEL KLIMASIKRING

Al

Sommerhusene ligger overvejende i kystneer-
hedszonerne. Derfor er der flere forskellige kli-
maudfordringer, som vedrgrer vand: stigende
grundvand, oversvgmmelse fra havet og vandlgb,
stigende havvand og stormflod. Ved at benytte de
officielle klimascenarier og koble oplysninger til
de eksisterende sommerhuslokationer kan man
estimere, at omkring 25 % af alle sornmerhuse er
udsat for en eller flere klimarisici frem mod 2070
(Hjalager et al, 2022). Det mest udbredte problem,
som mange sommerhusejere allerede oplever,
er stigende grundvand. Det kan forvaerres af, at
overfladevand i soonmerhusomrader nedsives pa
egen grund. Der kan endvidere veere et samspil
med utidssvarende individuelle kloakeringssyste-
mer, hvor der er risiko for forurening og udsivning.
Kommunerne kan i lokalplaner og i byggesags-
behandlingen arbejde for en klimasikring ved
at tillade eller fordre en hgjere sokkelhgjde eller
hgjdegraenseplan. Det vil komme nye og ombyg-
gede sommerhuse til gode. Lokalplaner kan ogsa
indeholde retningslinjer for terreensendringer,
som kan bidrage til at nedbringe risikoen for over-
svgmmelser. Herunder kan det ggres muligt at
etablere forsinkelsesbassiner, regnvandsopsam-
ling m.v.

VANDSELSKABERNE SOM MEDAKT@RER

Kommunerne er ogsa planleegningsmyndighed
i forhold til spildevandshandtering og vandlgbs-
administration, men implementering og admi-
nistration ligger hos vandselskaberne. En indsats
for en kloakering eller modernisering af spilde-
vandsafledningen kan bidrage til at forebygge
eventuelle samspilsproblemer med spildevand
og grundvand. Det er almindeligt, at man i lokal-
planerne naevner krav om separation af overflade-
vand fra husspildevand, og at dette ogsa fremgar
af lokalplanerne og kommuneplanrammerne.
Det er op til den enkelte grundejer eventuelt pa
egen grund at arbejde med opsamlingssystemer,
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og reglerne herfor kan ogsa specificeres i lokalpla-
ner, herunder udformning, udseende og place-
ring. Sddanne bestemmelser kan veere til bade at
sikre funktionelle og aestetiske forhold. Med pris-
systemerne pa vand og spildevandsafledning kan
der i princippet skabes incitamenter for at genan-
vende grat spildevand i fx toiletter.

Eksempel

I nyere omrader er overskuddet af vand
set anvendt til at skabe ekstra attrakti-

on gennem sger og kanaler. Her relativt
nyetableret omrade i Fjellerup, Norddjurs
Kommune, hvor noget af afvandingen fra
omradet kan ske i sger, som er integreret i
bebyggelsesplanen. Dette formal angives
dog ikke i lokalplanen. Sgarealet er udma-
trikuleret til ejerne af sggrundene.

Kysterosion og derved oversvgmmelse af havwand
bergrer stadig relativt f& eksisterende sommer-
huse. Men vejrhaendelser som stormflod vil finde
sted med stigende hyppighed i fremtiden, og det
betyder stigende pres pa kystlinjen og pa de byg-
ninger, som er teettest ved kysten. Kommunerne
skal i kommuneplanen angive omrader, som er i
risiko for oversvgmmelse og erosion og overordnet
angive afveergeforanstaltninger. | mange kom-
muner diskuteres der, hvordan der kan bygges
nye diger, og hvordan eksisterende digelgsninger
kan forbedres, eller om andre "harde” metoder er
relevante. Alternativt, om der kan benyttes natur-
baseret kystbeskyttelse for eksempel sandfodring
(Kystdirektoratet, 2021). De blgde metoder anses i
almindelighed for at veere at foretraekke af hensyn
til biodiversitet, havmiljg og landsskabsaestetik, og
de giver oftest ogsa bedre rekreative muligheder.



Det er altid Kystdirektoratet, som giver tilladelse
til kystbeskyttelse, men kommunerne har en vig-
tig rolle. Arbejdet med at beslutte og igangsaette
kystbeskyttelse tager ofte mange ar og involverer
en intensiv proces med grundejerne, som ogsa
efter lov paleegges at bidrage gkonomisk til kyst-
sikring afheengig af den nytte, som de far af den.

FLERSIDET UDNYTTELSE AF KLIMAANLZAG

Kan man arbejde med lgsninger for kystbeskyt-
telse i kystlandskabet foran for et sommerhus-
omrade, som skaber ekstra veerdi, for eksempel til
outdoor aktiviteter? Oftest indgar kystlandskabet
og kystbeskyttelsen pa disse omrader ikke som-
merhuslokalplaner. Dog kan kommunerne arbej-
de med at skabe en synergi alligevel, selv om en
praksis herfor ikke synes at veere alment indar-
bejdet for neeromrader ved sormmerhusene. Der-
imod er det meget almindeligt, at der ved byzone
arbejdes med strandparker med en dobbeltfunk-
tion, hvor man bade klimabeskytter bebyggelse
og infrastruktur, og samtidig tilgodeser friluftsli-
vet.

Eksempel

Strandparken Ngrrekas ved Rgnne er

et eksempel pa en bynaer strandpark og
havneudvikling med bade beskyttelses- og
rekreative formal. Den ligger ikke direkte
ved sornmerhusomrader. Projektet inde-
holder stiforbindelser, som knytter turis-
men teettere sammen med byen, og der er
elementer som fiskepladser, jollepladser,
legepladser, sejladsmuligheder m.v.
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Kun halvdelen af de eksisterende sommmerhuse er
tilsluttet kloak. De kloakerede omrader er naesten
alle kendetegnet ved en Igsning, hvor kun husspil-
devand ledes til renseanlaeg, mens overfladevand
fratage, terrasser m.v. afledes pa egen grund. Det-
te anses for en gkonomisk og baeredygtigheds-
maessig formalstjenlig Igsning.

Den anden halvdel af sommerhusene har indivi-
duelle nedsivningsanleeg, bortset fra ganske f3,
som har samletank. Nedsivningen sker pa egen
grund. Nyere nedsivningsanleeg har en bedre
rensekapacitet end zeldre, og kommmunerne for-
langer typisk ved ny- eller ombygninger en hg-
jere teknisk standard, udtrykt ved "renseveerdi”.
Stigende anvendelse af sommerhusene over aret
for eksempel, hvis sommerhusene seettes pa ud-
lejningsmarkedet samt mere vandforbrug for

eksempel til pool, spa, tgjvask og opvask kan give
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AT FOREBYGGE FORURENING | FORBINDELSE
MED SPILDEVAND

@gget risiko for forurening af grundvand og udsiv-
ning til det omgivne vandlgbs- og havmiljg. Den
konkrete risiko afhaenger af en reekke lokale fak-
torer, herunder jordbundsforholdene og samspil
med klimahaendelser som stigende grundvand,

stormflod m.v.

SPILDEVANDSPLANLZEGNING

Kommunerneeransvarlige for de politiske visioner
om spildevandsplanlaegningen, mens implemen-
teringen finder sted i de kommmunale vandselska-
ber. Den politiske beslutning i spildevandsvisioner
udpeger eksisterende sommerhusomrader, som
skal tilsluttes kloak. Idet investeringsbehovet in-
den for spildevandsomradet er meget stort, far de
gkonomisk og miljgmaessigt mest kritiske projek-
ter oftest fortrinsret. Mange kommuner udsaetter
kloakering til langt ud i fremtiden under henvis-

ning til, at andre vandprojekter gnskes prioriteret



fgrst. Hvis sommerhusomraderne skal vaere mere
beeredygtige og samtidig kunne handtere mo-
derne ferievaner og laengere saesoner, er kloake-
ring essentielt. Der findes ikke umiddelbart afprg-
vede og anerkendte alternative muligheder.

Eksempel

Ringkgbing-Skjern Kommune har etab-
leret en planlzegningsside for Igbende
information om kloakering af soonmerhuse
og med svar pa de typiske spgrgsmal, som
sommerhusejerne stiller. Sommmerhusklo-
akering.dk. Det nye sommerhusomrade
ved Lalandia i Sgndervig er "fgdt” med en
moderne spildevandskloakering. Mange

af kommunens gvrige omrader kloakeres
fgrst laengere ude i fremtiden.

NYE SOMMERHUSOMRADER MED H@J
RENSESTATUS

Kommunerne kan indteenke, at udvikling af nye
sommerhusomrader kun finder sted i omrader,
hvor der kan ske en tilkobling til moderne spilde-
vandsrensning, og at man undlader at give tilla-
delse til udstykning og fortaetning, hvor der ikke
er kloakering.

Kommunerne er i deres spildevandsplanlaegning
forpligtet til at tage hensyn til de konkrete risiko-
faktorer. Men lokalplanleegning i allerede eksi-
sterende sommerhusomrader kan ogsa bidrage
til, at spildevandsbelastningen i perioden frem
til kloakering bliver sa lille som muligt. Det er al-
mindeligt i lokalplanerne at bestemme, at over-
fladevand skal handteres pa egen grund. | en lo-
kalplans redeggrelse kan kommunen oplyse om
intentionerne med hensyn til spildevandshandte-
ringen og henvise til den til enhver tid geeldende
spildevandsplan. Mere strategisk kan kommunen
i lokalplanen tage stilling til bygningsmassens
udvikling. Stgrre sommmerhuse betyder alt andet
lige mere spildevand, og derfor er maximale hus-
stgrrelser et indirekte instrument til at begraense

spildevandsudledningen. Nogle lokalplaner har
forbud mod (udendgrs) pool. Hvis kommunen
gnsker en udvikling i retning af stgrre huse og for-
taetning, vil det vaere tilradeligt samtidig at frem-

skynde en kloakering.

Eksempel

Der sker Igbende en teknologisk udvikling
inden for spildevandsomradet. | en raekke
sommerhusomrader i Mariagerfjord
Kommune er en kloakering i gang med
vakuumsystemer. Det er en mindre indgri-
bende made at handtere det bade sort og
grat spildevand end traditionel kloakering.
Under de geologiske og terreenmaessige
betingelser, hvor Igsningen egner sig, gar

den ogsa for at veere billigere.
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2 AT GORE AFFALDSSORTERING

LET OG EFFEKTIV

Kravene til kommunernes affaldsplaner og til bor-
gernes sortering er skeerpet igennem de senere
ar. Men i mange sommerhusomrader fglger sy-
stemerne ikke helt med. Sorteringsmuligheder
for affald er en forventning fra brugere af som-
merhusene, som er vant til omfattende sortering
derhjemme (Visitdenmark, 2022, Dansk Kyst- og
Naturturisme, 2021).

Sommerhusejerne skal i mange omrader omhyg-
geligt indrette plads til flere affaldsbeholdere pa
egen grund. Mange flere sorterede fragmenter
tjener klart et baeredygtighedsformal, men be-
holderne kan vaere sveere at placere pa en hen-
sigtsmeessig og aestetisk tilfredsstillende made.
Kommunerne kan indarbejde bestemmelse om
placering og afskeermning af stederne til affalds-
beholdere.

Eksempel

Halsnaes Kommune har i en lokalplan for
et bevaringsveerdigt sommerhusomrade
angivet ret detaljerede retningslinjer. Der
star saledes, at affaldshandtering skal pla-
ceres inde pa grunden. Affaldsbeholderene
mMa ikke placeres langs vejen, men skal pla-
ceres vinkelret pa vejen og tilbagetrukket
minimum 1 meter fra skel. Det bestemmes
0gsa, at spandene skal omgives af uklippet
beplantning eller uafbarket raftehegn. Der
er saledes tale om en relativt detaljeret bin-
dende anvisning til sommmerhusejerne.

AFFALDSSTATIONERS PLACERING
Sommerhusejere er vant til at kunne slippe af med
deres affald lige ved kgkkendgren. Men kommu-
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nerne arbejder i stigende grad med feelles affalds-
stationer for et stgrre antal sommerhuse. Det kan
give en mere effektiv sortering i flere fragmenter.
Desuden kan skraldebilernes kgrsel (pa sma veje)
begraenses, hvilket har bade sikkerhedsmaessige
og klimamaessige gunstige effekter.

Eksempel

Middelfart Kommune har ligesom en
reekke andre kommmuner indfgrt feelles
affaldsstationer i mange sormmerhusom-
rader, og ejerne har her ikke laengere egen
affaldsbeholder. Der kan vaere op til 200
meter til stationen

| eksisterende sommerhusomrader kan det veere
sveert at finde pladsen til feelles affaldsstationer
pa udelukkende offentligt ejede arealer. Der kan
blive tale om samarbejde med lodsejere eller om
ekspropriation til formalet. Det kan vaere en van-
skelig opgave at afbalancere hensynene til effek-
tiv affaldssortering, aestetisk acceptable Igsninger

og minimere nabogener.

Affaldsselskaberne gennemfgrer intensive op-
lysningskampagner om affaldsordningerne og
sorteringen, blandt andet for at undga henkastet

husholdningsaffald i naturen.
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AT REDUCERE KLIMAFTRYK FRA SOMMERHUS-
BYGGERIERS ETABLERING OG BORTSKAFFELSE

Sommerhuse har som alt andet byggeri og an-
laegsarbejde et klimaaftryk i forbindelse med
etablering, renovering og bortskaffelse ved ned-
rivning. Der er fra 2023 nye regler under imple-
mentering i bygningsreglementet, som skaerper
opmaerksomheden om bygningers klimaaftryk.
Bygherrerne eller bygherrernes radgivere skal
udarbejde en livscyklusanalyse ved nyopfgrelse.
| farste omgang skal stgrre nybyggerier pa over
1000 M2 udstyres med en livscyklusanalyse, men
fra 2025 skal ogsa mindre nybyggerier have en sa-
dan analyse, og de skal leve op til greensevaerdier
for CO2. Sommerhuse er indtil videre undtaget
ud fra den forudsaetning, at de anvendes relativt
lidt i vinterperioden (Bolig- og Planstyrelsen, 2027;
Videnscenter om Bygningers Klimapavirkning,
2022).

Indtil der indfgres krav om livscyklusanalyse ved
nybyggeri af sommmerhuse, kan baeredygtigheds-

Livscyklusanalyse

©BUILD/Aalborg Universitet
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hensyn naturligvis tilgodeses af de enkelte grund-
ejere ad frivillighedens vej. De kan tage bestik af
fremtidige krav, herunder for at konsolidere hu-
senes veerdi pa markedet. Grundejerforeninger
og andre grupperinger kunne veere med til at
skabe bytte- og udvekslingsmuligheder for byg-
gematerialer i sommerhusomraderne, og saledes
stimulere til en cirkulzer materialestrgm. Det kan
eventuelt assisteres af kormmunerne og affalds-
selskaberne. | Odsherred Kommmune er genbrugs-
pladserne feks. omdrejningspunkt om en betyde-

lig udveksling af materialer fra sommerhusene.

LIVSCYKLUSANALYSE

En livscyklusanalyse kan vaere med til at skeerpe
opmeaerksomheden om klimaaftrykket og giver
en stimulering til at forsgge at seenke aftrykket.
Der tages afszet i de konkrete byggematerialer,
og "materialepyramiden” kan hjaelpe bygherre og
arkitekt med at veelge materialer. Her kan man se,

Materialepyramide

© CINARK/The Royal Danish Academy og Vandkunsten Architects



at byggematerialer med for eksempel metal har
et hgjt klimaaftryk, mens tree og tagpap ligger i
bunden. Materialepyramiden ggr ogsa klart, at
genanvendte materialer, for eksempel afrensede
mursten er mere baeredygtige en nye. Et dilem-
ma ved sommerhuse er, at deres levetid er kor-
tere end for eksempel almindeligt boligbyggeri
(Marsh et al, 2014).

Det er byggeloven og bygningsreglementet, som
i hovedsagen er retningsgivende for nye sommer-
huses samlede klimaaftryk. Som det er i gjeblik-
ket, kan man i lokalplaner stille krav om, at nye
sommerhuse er lavenergihuse i bygningsregle-
mentets forstand. Anden baeredygtighedsmaerk-
ning, for eksempel om oprindelsen af byggema-
terialer, kan man ikke stille krav om i lokalplanen.
Men kommunerne kan i begraeenset omfang re-
gulere sommerhusenes materialevalg og byg-
ningsudtryk. Det er helt almindeligt at foreskrive
trae og tagpap som byggemateriale af sestetiske
arsager, og herved skabes der i udgangspunktet
en baeredygtighedsfordel.

Kommunen kan ogsa i lokalplanen for den en-
kelte grund begraense omfanget af befaestet
areal og dermed igen meget indirekte reducere
den form for belastning, som finder sted ved ek-
sempelvis betonproduktion, asfalt og transport
af disse materialer. Endelig kan en kommune
udpege sommerhuse som bevaringsveerdige og
sigte mod en lang levetid og dermed et mindre
materialebaseret klimaaftryk. Bevarende lokalpla-
ner handler fgrst og fremmest om kulturveerdier,
men kan idenne sammenhasng ses som et gnske
om at fremme genanvendelse og upcycling frem
for at kassere byggematerialer. En bevarende lo-
kalplan er en indirekte made at sikre, at CO2, som
er bundet i bygningsmassen, forbliver der.

Klimaaftrykket ved Igbende brug og vedligehol-
delse af soommerhusets klimaskaerm er heller ikke
muligt at regulere i en lokalplan. Ved stgrre om-
og tilbygninger skal ejerne sgge byggetilladelse,
og her geelder byggereglementets krav. Ved ned-
rivning skal materialerne sorteres efter de geel-
dende regler i Affaldsbekendtggrelsen.

GENBRUGSKULTUR | SOMMERHUSOMRADERNE
Kommunen har —eventuelt sammen med grund-
ejerforeningerne — mulighed for at begraense ma-
terialeforbruget pa vej- og feellesarealer, herunder
asfalt og beton. Vejprofilen kan for eksempel veere
med graesrabatter frem for fortove, og stier tram-
pede frem for udstyret med belaegning.
Baeredygtighedsudfordringerne i forbindelse
med sommerhusenes materialecyklus er store,
fordi de allerfleste beslutninger i de allerede ek-
sisterende sommerhuse tages af de enkelte som-
merhusejere. Sommerhuse i henhold til planlo-
vens bestemmelser laegger op til den individuelle
boligform, og ikke til byggeformer efter en samlet
klimavenlig udbygningsplan.

Eksempel

Halsnaes Kommune gnsker at bevare det
nedtonede — og ud fra baeredygtigheds-
hensyn hensigtsmaessige planlaagning

af vejprofiler i et soonmerhusomrade. Her
citeret fra bestemmelserne: Ved etable-
ring af nye veje i omradet, skal komnmu-
nens vejmyndighed godkende et endeligt
vejprojekt inden etablering. Veje skal
udlzegges med en bredde pa maksimalt 5
meter inklusive vejrabatter i hver side. Veje
skal anleegges i grus. Hver ejendom ma
kun havde en overkgrsel til vej. Overkgrs-
len skal fremsta med graes eller naturligt
bunddaekke og ma maksimalt veere 3
meter bred. | seerlige tilfeelde kan der gives
tilladelse til at etablere hjulspor i grae-
sarmering eller fliser. Byradet skal i hvert
enkelt tilfeelde give tilladelse til dette.
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AT INTEGRERE SOMMERHUSOMRADERNE |
LANDSKABET OG LANDSKABET | SOMMER-

HUSOMRADER

Naturen og landskaberne er de vigtigste turis-
meaktiver i kystzonen og i landdistrikterne. Men
der er mange dilemmmaer i afvejningen mellem
beskyttelse og benyttelse. Konkrete sarbarheds-
vurderinger afggr, hvor meget og hvordan som-
merhusene kan integreres i naturen og omvendt.
Forskningen pa dette omrade peger pa, at en
planleegning af stier og adgangsformer er vigtig
for, at turisterne og sommerhusejerne faerdes i og
kan nyde de mest robuste omrader (Breiby et alt,
2022; Friluftsradet, 2011). Men naturkvaliteter kan i
princippet bygges op og udvikles samtidig med
anleeg af sommerhuse pa "bar mark”, herunder
med for eksempel skovrejsning, etablering af sger
osv, som kan blive nye ressourcer i forbindelse

med sommerhusomraderne.

Mange sommerhusomrader fra 1960'erne til
1980'erne er relativt monotone som parcelhus-
omrader. Maske har de faet kvaliteter i takt med,
at de er vokset til, men som ikke har en klar sam-
menhaeng - fysisk og i forhold til flora og fauna —
med de omgivne landskaber. Der er flere arsager
til, at sammenhaangene mangler. Det skyldes
blandt andet, at meget natur og de dyrkede na-
boarealer er privat ejet. Skabelse af adgangsveje
og udsigtspunkter i et somnmerhusomrade kan
vaere umuliggjort af en udstykningsplan, men
ogsa af modstand mod trafik pa private arealer.
Naturbeskyttelsesbestemmelserne saetter ogsa
klare graenser for mulighederne for at skabe en
teet sammenhasng mellem sommerhusomrader
og natur.

FAELLESSKABSLGSNINGER OM STIFORBINDELSER
Man kan skelne mellem at se pa adgangen til na-
turen og integration med naturen. For adgangen
er stisystemerne vigtige, og de spiller en rolle for
oplevelser, sundhed og sikker forbindelse.

Kommunernes muligheder ligger primeert i at
arbejde med det overordnede rekreative og tra-
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fikmaessige stinet, men kan ogsa sammen med
offentlige og private lodsejere sikre adgangsfor-
holdene og regulere adfeerd pd mindre ruter. Det
anfgres ofte, at cykel- og gangstier samt moun-
tainbikespor er af betydning for turismen, men
ikke desto mindre ser man ikke ofte en klar kob-
ling af planlaegningen af sommerhusomrader
med stiplanlaegningen.

SKOVREIJSNING

Det andet aspekt vedrgrer sormmerhusenes inte-
gration i naturen. Kommmunerne skal sikre, at nye
sommerhusomrader sker pa en made, sa natur-
maessige veerdier fastholdes. Kan sommerhusom-
rader blive til "ny natur”? Udvikling af sommerhu-
se i og ved skove kan, som reglerne er i gjeblikket,
byde pa forhindringer, idet nye skov etableret
under skovrejsningsordninger er fredskovspligtig.
Det betyder, at den skal vaere en driftsskov, og der
er begraensninger pa artsvalg, byggemuligheder,
adgang m.v. Hertil kommer, at der er byggelinjer
pa 150 meter til skoven, hvilket afhaengig af de lo-
kale forhold reducerer herlighedsveerdierne.

Eksempel

Et eksempel fra Z&rg illustrerer et paradoks
om skabelse af nye naturmaessige veerdier
og mulighederne for at udvikle sommerhu-
se. En landmand gnskede en skovrejsning
pa sit areal, men har faet afslag, fordi skoven
affeder en byggelinje, som umuligggr
ibrugtagning af det areal, som er udlagt til
sommerhuse. Tanken om at fa attraktiv ny
skov "i ryggen” eller som udsigt i et sommer-
husomrade viste sig her at vaere vanskelig.
Dette eksempel viser, at der er brug for at
skabe et tidligt overblik over muligheder og
at styrke planberedskabet.



Kommunerne er aktgrer i planlaegning af skov-
rejsning, og det giver anledning til at overveje
placering af nye sommerhusomrader i eller ved
planlagte skove for pad den made at tilbyde her-
lighedsvaerdier og sammenhaenge. Hvis skove-
jerne veelger ikke at sgge tilskud til skovrejsning,
har de stgrre frihed. En samlet planleegning af
et nyt skovsommerhusomrade, hvor man har en
vision om at opna bade herlighedsvaerdier, men
ogsa Co2-fangst og grundvandsbeskyttelse kan
godt lade sig ggre i en lokalplan. Kommmunen kan
ggre meget ud af at beskrive intentionerne og
vise eksempler i en lokalplans redeggrelse. Men
for de enkelte grunde begraenser mulighederne
sig til at bestemme basale forhold om hegn, her-
under hgjde, arter, taethed, beskaering osv. Der er
saledes muligheder for at bestemme en udvikling
baseret pa hensyn til landskaberne. En grundejer-
forening kan i tilgift hertil aktivt og dialogoriente-
ret arbejde med at fastholde et omrades karakter,
for eksempel med skovbeplantning, arbejde med
vand pa feellesarealer m.v.

Eksempel

Vollerup Skov i Kalundborg Kommune er
etableret ved, at Naturstyrelsen i 1990'erne
opkgbte arealer og sikrede en skovrejsning.
Skoven er anlagt med en stor artsvariation,
og ikke med egentlig drift for gje. Skoven
ligger direkte i forlaengelse af stgrre som-
merhusomrader og er veesentligt aktiv for
sommerhusenes ejere og brugere.

Der er i Varde Kommunes lokalplan for
et omrade ved Kvie S@ en relativt detalje-
ret behandling af visionerne for omradets
vegetation, herunder ogsa afskaermende
beplantning pa et feellesareal, som skal
beskytte et sarbart omrade.

Beeredygtig planleegning af sommerhusomrader | 29



) AT FORGGE BIODIVERSITETEN I

SOMMERHUSOMRADER

D

Biodiversiteten i landskaberne er udfordret, og
levestederne for planter og dyr minimeres blandt
andet som fglge af byggeri og infrastruktur og
som fglge af landbrugets dyrkningsmetoder (Bio-
diversitetsradet, 2022). Derfor er det en udfordring
og opgave at gge biodiversiteten overalt pa are-
aler, hvor det giver mening og er muligt, ogsa i
sommerhusomraderne.

Nogle sommmerhusomrader er meget artsfattige.
Det kan skyldes, at de er beliggende i omrader,
hvor man faktisk bevidst gnsker at bevare et arts-
fattigt udtryk, fx i klitlandskaberne. Lokalplaner
for klitlandskaber indeholder ofte bestemmelser
om, at der ikke ma tilfgres jord fra andre steder,
og at grundejerne ikke ma tilplante deres grunde.
Grundejerne skal holde arealerne, og man kan i
lokalplanens redeggrelse saette fokus pa ugnske-
de invasive arter som for eksempel hybenroser og
fyr, og i bestemmelserne sige, at der ikke ma plan-
tes nye. Grundejerforeningernes medlemmer star
ofte sammen om at organisere kampagner for at
holde invasive arter ude og at bevare de unikke
landskabstraek. | ssdanne omrader giver det ikke
mening at plaedere for biodiversitet.

VIDENSSPREDNING OM BIODIVERSITET

Mange andre somnmerhusomrader er blevet arts-
fattige og darlige som levesteder for dyr og plan-
ter, fordi ejerne og kommunerne har undertrykt
biodiversiteten med meget homogen beplant-
ning eller ikke stedstypisk vegetation. Kommu-
nerne har muligheder for i lokalplaner at foreskri-
ve plantetyper, som man gerne ser, og specificere
(invasive) arter, som skal holdes nede. Lokalpla-
nernes redeggrelsesdel indeholder ofte lister,
fotos og tegninger af arter, som er gode pa den
pagaeldende lokalitet, og her kan der leegges bio-
diversitetshensyn ind. Nogle plantetyper tiltraek-
ker fugle, insekter osv,, og dette kan tages med i
betragtning. Man kan ikke, som det er nu, forbyde
brugen af ukrudtsmidler i en lokalplan.
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Kommunen kan sikre, at vejrabatter er uden be-
lzegning, og vedligeholdelsesprincipperne kan
eventuelt beskrives i redeggrelsesdelen. Regler om
hegning kan tilgodese dyrs adgang, og her giver
det for eksempel mening at forbyde faste hegn.
Endvidere kan en lokalplan begraense befaestning
af arealer pa de private grunde gennem lokalpla-
nen, herunder saette overgraenser for stgrrelsen
af terrasser, parkeringsarealer og gangarealer. Ud
over disse bestemmelsestyper er det relativt lille
indflydelse, som kommunerne har pa biodiversi-
teten pa sommerhusejernes private grunde. Kom-
munen kan sikre, at der er baelter mellem private
grunde, og at disse skal henstd urgrte eller beplan-
tes efter seerlige hensyn. De kan eventuelt dobbelt-
udnyttes til stier eller til at opretholde sigtelinjer,
udsigtspunkter osv.

BEVARING AF VEGETATION

Ved nybyggeri rydder bygherren ofte grunden for
vegetation for at sikre plads til en effektiv byggepro-
ces. Erfaringen er, at omradernes oprindelig vege-
tation tages vaek, og efterplantning i det store hele
undlades, iseer hvis ejerne gnsker sa lidt vedligehol-
delse somm muligt. Lokalplaner og byggetilladelser
kan sikre, at bevoksning sa vidt muligt fastholdes,
ved at man udpeger traeer og hegn, som skal be-
vares. Sanktionsmuligheder ved overtraedelser er
dog begreensede. Planloven mangler muligheder
for bestemmelser om lokalplanregulering af natu-
relementer og biodiversitet pa private arealer.

Kommunen kan gennem lokalplanen udlicite-
re opgaver til grundejerforeningerne, og i aktive
foreninger kan man i feellesskab arbejde med at
styrke biodiversiteten. Nogle grundejerforeninger
er — sammen med naturorganisationer — gaet ind
i dette arbejde med vejledninger, feelles havevan-
dringer osv. Der, hvor planloven ikke reekker, kan
man eventuelt arbejde med tinglyste servitutter el-
ler bestemmelser i grundejerforeningsvedtaegter.



Eksempel

Odsherred Kommune arbejder ssmmmen
med det Naturrad og DN om at fa som-
merhusejerne i tale, og at starte og videre-
fgre dialogen om at "ggre naturen vildere”.
Et webinar i 2021 gennemgar en rackke
principper og metoder. Der er udnaevnt
en reekke "naturagenter”, som kan hjzelpe
sommerhusejerne. Skaerby Grundejerfor-
ening har udarbejdet en meget detaljeret
gennemgang af naturen i soommerhusom-
radet, og der er anbefalingerne til grund-
ejerne om, hvordan man sikrer en mang-
foldighed og diversitet, og hvordan man
styrker samarbejdet om det.
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AT GENANVENDE GRA OMRADER

Rastofgravning, infrastrukturudbygning eller er-
hvervsmaessige aktiviteter kan give voldsomme
ar i landskabet. Det er en planleegningsudfor-
dring at sikre en efteranvendelse. En god efteran-
vendelse betyder, at man tager mindre jomfrue-
lig jord i brug til byudvikling, og det er et vigtigt
beeredygtighedshensyn. Det er et spgrgsmal, om
sommerhusudvikling kan finde sted pa sadanne
arealer, og om der kan tilfgres landskabelige og
funktionelle kvaliteter til soonmerhusomradet.

Uden for kystneerhedszonen kan der ogsa veere
egnede steder til udvikling med sommerhuse for
eksempel i forbindelse med rastofindvindings-
omrader, som skal nedlaegges. Det vil ofte veere
attraktivt at anleegge en sg i graveomrade, som
blandt andet kan veere et udsigtspunkt, men ogsa
blive rammen om vandbaserede fritidsaktiviteter.

Eksemipel

Femer-forbindelsen er et meget stort
anlaegsarbejde, hvor store arealer ved
Rgdbyhavn gennem en laengere periode
har veeret produktions- og transportomra-
der. Lolland Kormmune i gang med at sikre,
at omradet kan omdannes til et kyst- og
strandlandskalb, hvor der kan bygges som-
merhuse og andre ferieboliger. Beliggen-
heden ved Lalandia betyder, at der allerede
er attraktioner og infrastruktur i oplandet,
hvor der kan skabes synergi. Planlaagnings-
arbejdet pagar, og der er mange hensyn,
der skal tilgodeses, herunder kystbeskyttel-
se og strandbyggelinjer.
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Barriererne for en udvikling af graveomrader kan
bestd i, at der er naturfredede naboarealer, eller
at restarealet stadig anvendes til gravning med ri-
siko for nabogener over en laengere arrackke, det
kan feks. veere stgj, stgv og lastbiltrafik. Nogle ra-
stofomrader er beliggende i landlige omgivelser
langt fra anden bymaessighed eller turismefacili-
teter. | den situation er sommerhuse naeppe reali-
stiske. Mulighederne for at genanvende sddanne
omrader til ferieovernatning er da ogsa marginalt
udnyttet.

Udvikling og omdannelse af gra omrader til andre
formal, herunder natur og turisme, er en langsig-
tet og kompleks opgave. Man kan med de lokale
aktgrer allerede nu begynde at overveje mulige
retninger, som Vil skabe en veerdi for lokalsam-
fund og bidrage til baeredygtighed.
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AT INVOLVERE OG SKABE SOCIAL

BZAREDYGTIGHED

Baeredygtighed i sommerhusomrader handler
ikke bare om det fysiske, men ogsad om det men-
neskelige. Der er mange brugere: ejere, lejere,
men ogsa andre med mere perifer anvendelse,
for eksempel badegaester, cyklister eller vandrere.
Hertil kommmer de, som er fastboende i naboom-
rader i neerheden af sommerhusomraderne. De
er en del af beeredygtighedsudviklingen. Udviklin-
gen af sommmerhusene vedrgrer mange, og hvor-
dan kan de inddrages i de beslutningsprocesser?
Og hvordan kan de fa en aktie i den praktiske og
daglige gennemfgrelse af aktiv baeredygtighed?
Hvordan kan de selv tage initiativ til at fremme
beeredygtighed? Det gennemgas kort her.

OFFENTLIGHED OM KOMMUNEPLANENS
VISIONER OG STRATEGIER

Kommuneplanen er et vigtigt dokument, som
tegner retningen for udviklingen af sommerhu-
se og beeredygtighed. Det indeholder strategier
og visioner. Kommunen skal hvert fjerde ar revi-
dere sin kormmuneplan, og i den forbindelse skal
kommunen forestd en oplysningsvirksomhed og
intensivere dialogen med borgerne, og kommu-
nen skal ggre det pa en forstaelig made. Byradet
gnsker at fa input og synspunkter. Det sker blandt
andet ved borgermgder. Borgerne, foreninger
m.v. kan ogsa fremsende kommentarer, offentlig-
gore deres holdning og forslag m.v. Det kan veere
sveert at kommunikere malrettet til sommerhus-
ejere, som ofte bor i andre kormmuner. Der skal
en seerlig indsats til. Odsherred Kommune har
eksempelvis et "borgernet”, hvor man ogsa opfor-
drer sommmerhusejerne til at holde sig orienteret
og deltage.

| kommmuneplanen indgar blandt andet en stil-
lingtagen til, hvordan turismen og sommerhus-
sektoren helt overordnet skal udvikle sig. Kormmu-
nen forholder sig principielt til sammenhaengene
mellem sommerhusomrader og andre arealan-
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vendelser, for eksempel naturomrader, vej- og sti-
forbindelser, serviceforsyning m.v. Klimasikring er
blevet et stgrre emne, som kommunerne arbejder
ind i bade kommuneplan og klimahandleplan.

HORING VED LOKALPLANLZAGNING

Forslag til lokalplaner skal i en offentlig hgring. Alle
har mulighed for at indsende skriftlige indsigelser,
ogsa selv om man ikke direkte har bergring med
lokalplanomradet eller bor i den pageseldende
kommune.

| forbindelse med lokalplanleegning i komplekse
omrader, fx omrader, som allerede er bebygget,
men hvor man ikke har en lokalplan, eller hvor
man gnsker at forny en lokalplan, veelger mange
kommuner at gennemfgre en "for-offentlighed”.
Det betyder, at kommunen offentligggr og in-
viterer til debat om et forelgbigt udkast til lokal-
planen. Pa den made sasttes der gang i drgftelser
med de bergrte, og der indhentes oplysninger af
betydning for planlaegningen. Der er mange ma-
der at afholde en for-offentlighed pa. Borgermg-
der er en almindelig brugt metode, og der er ogsa
udviklet praksis med online-borgermgder. Der er
ingen formattvang, sa kommmunen kan ogsa invi-
tere til mere samskabende dialogmgder og bra-
instorming. Faelles vandringer i omradet kan vaere
en god made at lade brugerne, kommunens po-
litikere og planleeggere afstemme deres viden og
forestillinger.

Den officielle hgringsrunde ved en lokalplan er 2
maneder efter forslagets offentligggrelse. Hvis der
er tale omm omfattende og komplekse lokalplaner
kan kommunen udvide fristen. En lokalplan for et
stort sommmerhusomrade kan vaere leengere tid
undervejs, for der er brug for at fa mange aspek-
ter belyst. Hvis en lokalplan omfatter landsbyer,
herunder ved en landzonelokalplan, vil der i al-
mindelighed forega et intensivt samarbejde med



borgere og foreninger om at modne indholdet i
lokalplanen, og her kan processen vare relativt

lzenge.

BYGGESAGER

Der er krav om nabohgring ved byggesager, hvil-
ket kun er de umiddelbare naboer, der greenser
op til den ejendom, som der bygges pa, og hvis
det vurderes at skabe gener for dem. Dispensa-
tioner i forhold til geeldende planer skal ogsa na-
bohgres, hvis kormmunen mener, at de kan veere
til ulempe for naboerne. | forbindelse med stgrre
byggeprojekter, som forandrer et sommerhus-
omrades karakter, har der veeret rejst kritik af,
at indsigelsesretten er for begreensende. Nogle
kommuner offentligggr deres administrations-
grundlag, sa bygherrer og naboer har en mulig-
hed for at orientere sig om praksis, og hvad kom-
munens sagsbehandlere skal leegge vaegt pa.

GRUNDEJERFORENINGER

Grundejerforeninger findes i mange sommerhus-
omrader, og i nyere udstykninger, er grundejer-
ne faktisk i henhold til lokalplanen pligtige til at
vaere medlem af grundejerforeningen. Man kan
kalde grundejerforeningerne for en "basisorgani-
sering”. | vedteegterne kan der veere bestemmel-
ser om, hvordan man i feellesskab Igser opgaver,
som vedrgrer baeredygtighed. Det er almindeligt,
at grundejerforeningen organiserer arbejde pa

feellesarealer, draeningsopgaver, vedligeholdelse
af vandlgb, inspektion af hegn m.v. Grundejerfor-
eningerne er ogsa vigtige parter ved stgrre aen-
dringer, for eksempel ved kloakering eller kystbe-
skyttelse.

I en lokalplan kan kommmunen udlicitere naerme-
re bestemte opgaver til en grundejerforening.
Det geelder i almindelighed vedligeholdelse af
veje og stier, stillingtagen til beplantning o.l. Nog-
le kommuner opfordrer sommerhusejerne og
grundejerne til at danne "klimalaug” og overtage
flere opgaver i forbindelse med vandlgb, digning,
grundvand my. Lovgrundlaget er uklart for sa-
danne klimalaug.

Hvis bestyrelsen og medlemmerne gnsker det,
kan grundejerforeningerne - eller andre for-
eningsdannelser - fa en langt mere aktiv rolle i
baeredygtighedsudviklingen i sornmerhusomra-
der. Ulrichs figur viser i den nederste hgjre boks,
at der kan uddelegeres veldefinerede opgaver til
grundejerforeningerne. Det sker allerede ved, at
grundejerforeningerne varetager beslutninger
om veje, beplantning my. Men man kan muligvis
ogsa inddrage ejerne i mere innovative proces-
ser og i midlertidige indsatser, som det illustreres
den gverste del af figuren. Kommunen vil nor-
malt indgd i en dialog, hvor der er en stor med-

bestemmelse.

UFORUDSIGELIGHED

Faciliterende
samskabelse

BORGERE / VIRKSOM-

Ligeveerdig
samskabelse
KOMMUNEN SOM D
CENTRAL AKT@R
A
Styret

samskabelse

Cc HEDER/CIVILSAMFUN-
DET SOM CENTRALE
B AKT@RER

Ansvarligggrende
samskabelse

FORUDSIGELIGHED

Ulrich, 3. (2016)
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OMRADETYPER

FORMALET MED AFSNITTET

Det foregaende afsnit behandlede basredygtig-
hedsudfordringer for sommerhusomrader. Afsnit-
tet udpeger ogsa potentialer og muligheder for at
l@se udfordringerne og dermed fremtidssikre den
vigtige turismeressource, som sommerhusene og
sommerhusdestinationer er for Danmark og for
de regioner, hvori de er beliggende. | dette afsnit
ses udfordringer og potentialer med et andet per-
spektiv. Her zoomes ind pa fem forskellige omra-
detyper, som er kendetegnet ved, at der kan finde
en udvikling sted af baeredygtig sommmerhusturis-
me. Formalet med afsnittet er at konkretisere den
beeredygtige profil for sadanne omradetyper og
pege frem mod den konkrete afprgvning af virke-
midler. Denne afprgvning finder sted i de naeste
kapitler i denne rapport.

De fem omradetyper er valgt med afseet i tidlige-
re analyser af tendenser inden for dansk turisme,

som blandt andet peger pa en markant efter-
spgrgsel efter naturkvaliteter i omraderne og pa
destinationerne (DKNT 2019). Der er ogsa taget
hgjde for, at turisterne gerne ser et sommerhus-
produkt af hgj kvalitet, og at der er efterspgrgsel
efter udlejningssommmerhuse, herunder stgrre
sommerhuse, som kan danne rammen om fami-
lie- eller andre sammmenkomster (DI - Dansk Byg-
geri, 2018; Hjalager et al, 2022). Endvidere tager
udvaelgelsen af omradetyper stilling til baeredyg-
tighed for sommerhuse og sommerhusomrader
og til de principper om afbalancering af gkonomi-
ske og baeredygtighedshensyn, som allerede er
indbygget i dansk planleegningspraksis (Hjalager
et al, 2022). Omradetyperne giver ogsa mulighed
og inspiration til at afsgge lokaliteter, der ikke ngd-
vendigvis er beliggende i kystnaerhedszonen.

DE FEM OMRADETYPER

Eksisterende
sommerhusomrader
med lokalplan

5

Eksisterende
sommerhusomrader
uden lokalplan

Ikke ibrugtagne
sommerhusomrader
i kystnaerhedszonen
(generelt)

Ikke ibrugtagne
sommerhusomrader i
kystnaerhedszonen
(store sommmerhuse)

Udvikling af nye som-
merhusomrader uden
for kystnaerhedszonen
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EKSISTERENDE SOMMERHUSOMRADE MED

LOKALPLAN

Der findes i alt omkring 195.000 sommerhuse,
som er beliggende i egentlige sommerhusom-
rader, det vil sige omrader, som i kommunepla-
nerne er udlagt eller udpeget som sadanne. Om-
kring halvdelen af disse omrader er omfattet af en
lokalplan (Hjalager et al, 2022), mens plangrundla-
get for de gvrige er kommmuneplanrammerne og
eventuelle servitutter og deklarationer.

Lokalplaner for de eksisterende omrader stam-
mer ofte fra det tidspunkt, hvor arealerne blev de-
fineret og udlagt. Men de kan ogsa veere kommet
til senere, det vil sige efter, at omradet er ibrugta-
get og eventuelt helt udbygget. Nogle lokalplaner
er fra 1970'erne og 1980'erne, og oftest har de en
meget lav detaljeringsgrad, og de gar ikke meget
videre i detaljering end kommuneplanrammerne.

38 | Beeredygtig planlaegning af sommerhusomrader

I en nutidig kontekst kan de i mange tilfeelde be-
tegnes som utidssvarende. Nyere lokalplaner, dvs.
lokalplaner fra efter 2000, er typisk mere detalje-
rede, og de regulerer flere aspekter og med stgrre
dybde. Hertil kommer, at der er vokset en tradi-
tion frem med at ggre mere ud af redeggrelses-
delen, som forklarer og begrunder lokalplanens
visioner og tiltag.

RETLIGT BINDENDE BESTEMMELSER

En lokalplan bestar af en del med lokalplanbe-
stemmelser, som er retsligt bindende for grund-
ejerne. Eksisterende lovlige forhold kan fortsaettes
efter vedtagelsen af en lokalplan, for der er ikke en
handlepligt for grundejerne. Det er Planlovens §
15, stk. 2, som udpeger de forhold, som kan indga i
en lokalplans bestemmelsesdel. | en baeredygtig-



hedskontekst ma man konstatere, at forhold om
eksempelvis energibesparelser, vegetationens ka-
rakter og biodiversitet ikke kan indga med nogen
stor praecision i en lokalplans bindende bestem-
melser. Redeggrelsen kan omfatte en gennem-
gang af omradets geologi, vegetation, og den kan
komme ind pa aspekter af relationen til de omgiv-
ne omrader og appellere til en baeredygtig areal-
forvaltning. Redeggrelser i eksisterende omrader
kan ogsa tage stilling til bygningsmaessige beva-
ringsveerdier og udpege landskabstraek, som er af
veerdi for omradet. Redeggrelsen synliggaer eksi-
sterende og gnskede kvaliteter for et omrade og
er derfor et vigtigt kommunikationsredskab for
kommune, grundejere og grundejerforeninger.

Det er meget vigtigt at understrege, at redeggrel-
sen ikke er bindende for grundejerne, og den tje-
ner mere som et referencegrundlag og en inspi-
rationskilde og som et fortolkningsgrundlag. Men
hvis kommunen gnsker en styrkelse af indsatsen
for baeredygtige former for byggeri og arealan-
vendelse, er det vaesentligt, at de rigtige aspekter
indgar i og preeciseres i lokalplanbestemmelser-
ne, som er bindende. Det er ogsa vigtigt, at sek-
torplaner, for eksempel affaldsplaner og spilde-
vandsplaner, stgtter op.

Safremt en kommune gnsker at adres-
sere bestemte baeredygtighedspro-
blemer i et sommerhusomrade, som
allerede er omfattet af en lokalplan, sa
kan den udarbejde ét af fglgende:

Et tilleeg til lokalplanen, som alene

tager stilling til udvalgte aspekter.

En temalokalplan, som omfatter flere
eller alle af kommunens sommerhus-
omrader, og som for dem alle alene
tager stilling til udvalgte aspekter.

En ny lokalplan for omradet, som
tager stilling til samtlige aspekter.

Eksempel

I et mindre sommerhusomrade, Skibsted-
fjord, i Thisted Kommune har en lokalplan
efter gnske fra grundejerforeningen givet
grundejerne stgrre frinedsgrad i form af, at
de kan placere mindre skure og bygninger
leengere vaek end 5 meter fra hovedhuset,
saledes som det ellers var en betingelse i
lokalplanen. £ndringen begrundes blandt
andet med, at omradets vegetation har
aendret sig fra abne arealer til skovagtig
bevoksning. Der gives dog kun mulighed
for op til 4 sma skure, mens stgrre annek-
ser m.v. stadig skal opfgres i teet sammen-
haeng med hovedhuset. Endvidere praeci-
seres i tillaegget til lokalplan, at der kun ma
bygges op til 300 m2 samlet pa grunden.

| et eksisterende lokalplanomrade vil det oftest
veere formalstjenligt i hgj grad at tage afseet i de
eksisterende bebyggelses- og landskabsforhold.
Med et lokalplantillzeg kan kommunen for ek-
sempel regulere den made og det omfang, som
solcelleanleeg etableres pa sommerhusene. Et
tillaeg kan give mulighed for en hgjere bebyggel-
sesprocent og saledes fremme en fortaetning, og
tilleeget kan samtidig forebygge nabokonflikter
ved at praecisere byggelinjer eller byggefelter.
Den kan arbejde med metoder til at opdele store
grunde, og ogsa dette kan bidrage til en fortaet-
ning, safremt dette er malsaetningen. Endelig kan
forhold omkring byggematerialer fastleegges, og
hvis en grundejer bygger nyt eller bygger om, skal
reglerne overholdes. Man kan eksempelvis stille
krav om trae som facadebekleedning eller grgnne
tage.

Temalokalplaner for samtlige sommerhusom-
rader i en kommune omfatter kun ét eller nogle
fa emner, og de kan vaere redskaber til admini-
strativt at ensarte rammerne for udlejning eller
helarsbeboelse, idet man med en lokalplan kan
aflyse gamle servitutter eller deklarationer. Med
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temalokalplaner kan man fastleegge rammer for
bebyggelsens omfang, hgjde m.v. Hvis der er stor
forskel pad sommerhusomradernes karakter, eg-
ner temalokalplaner sig i mindre grad til at hand-
tere problemer og udfordringer, idet er sa er brug

for at tage mere konkret og detaljeret stilling.

Eksempel

Samsg Kommune har vedtaget en tema-
lokalplan for samtlige sommmerhusomrader
pa gen. Et af emnerne er fastleeggelse af en
hgjere sokkelkote for nybyggeri. Det skal bi-
drage til at fremtidssikre flere sommmerhuse
mod oversvgmmelse. Lokalplanen refererer
i sin redeggrelsesdel til, at Samsg er "Fos-
silfri @", og sommerhusejerne anbefales at
bygge energivenligt og benytte solenergi og
jordvarme. Disse anbefalinger kan dog ikke
omseettes til bestemmelser i lokalplanen,
som den foreligger. Men ikke desto mindre
veelger kommunen i sin kormmunikation i
redeggrelsen at knytte sommmerhusudviklin-
gen sammen med en strategisk baeredyg-
tighedsvision for hele gen.

FLERE DETALIJER | NYE LOKALPLANER

En helt ny lokalplan til erstatning for en aeldre vil
ofte veere gnskelig, hvis der skal tages stilling til en
helhedsmaessig fremtidig udvikling for et som-
merhusomrade, og hvis der indgar flere aspekter
om baeredygtighed. Det er ogsa tilfeeldet, hvis
kommunen gnsker at aflyse eller aendre servitut-
ter og deklarationer og eventuelt laegge dem ind i
lokalplanen. Hvis der tillades en stgrre teethed, kan
det veere ngdvendigt at praecisere byggefelterne
helt ned pa den enkelte grund. Endvidere kan det
vaere formalstjenligt at beskrive omlasgning eller
statuering af fremtidige vejprofiler, stiforlgb, par-
keringsmuligheder, placering af affaldsinfrastruk-
turiomradet ol. i en ny lokalplan.
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Eksempel

En bevarende lokalplan for et eksisterende
sommerhusomrade pa Fang udlaegger me-
get praecise byggefelter, som svarer til det
eksisterende byggeri. Lokalplanen forbyder
ogsa hegnplantning. Alle eendringer i land-
skabet, som er et klitlandskalb, skal godken-
des af kommunalbestyrelsen. Der fremgar
af planen, at kormmunen gerne ser smallere
kgrebaner, og det kan muligvis bidrage til
mindre bilkgrsel og parkering. Lokalplanen
er meget detaljeret i sin bebyggelsesre-
gulerende bestemmelser, fordi dette er en
ikonisk strandstraekning.

Remmerstrandvej i Lemvig Kommune har
faet en ny lokalplan, hvor der er udpeget et
delomrade i et eksisterende sommerhus-
omrade. Det er kendetegnet ved, at det er
oversvgmmelsestruet. Lokalplanen fastseet-
ter, at nye huse skal bygges pa paele med
sokkelkote 2,5 meter. | lokalplanen er angivet
et snaevert byggefelt for hermed at sikre na-
turveerdierne. Et delomrade, som er plaget
af stgj fra en vej, fores tilbage til landzone.
Lokalplanen indeholder i sin redeggrelsesdel
desuden en stor sektion med inspiration til,
hvordan man kan bygge sormmerhuse pa
pzele. Denne lokalplan giver mulighed for at
opfgre sommerhuse pa op til 350 M2.
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§ | LOKALPLAN

| sommmerhusomrader uden lokalplan reguleres
bebyggelsen efter kommmuneplanrammernes be-
stemmelser og efter bygningsreglementet. Det
er almindeligvis meget standardiserede bestem-
melser, som ligger i forleengelse af byggeloven.
Saledes ses ofte, at minimumgrundstgrrelsen
seettes til 1200 M2, bebyggelsesprocent pa maxi-
malt 15, bebyggelseshgjde maximalt en etage og
byggehgjde pd maximalt 5 meter. Hertil kommer
byggeafstandskrav til naboskel, normalt 5 meter,
og til vej og sti, normalt 2,5 meter. Bestemmelser
af denne karakter giver vide muligheder for den
enkelte grundejer. Der kan veere zeldre servitutter
og deklarationer, som regulerer ud over disse for-
hold. Dette kan veere lokalplanlignende bestem-
melser tinglyst pa den enkelte ejendom.

Et eksisterende sommerhusomrade uden lokal-
plan kan omfattes af en temalokalplan, som har
fokus pa et seerligt emne. | temalokalplanen vil
man normalt gengive de rammebestemmelser
for gvrige forhold, som stadig er geeldende for
omradet. Med en temalokalplan vil omradet sale-
des ikke fa en "fuld” lokalplan.

Hvis ikke der findes relevante regler, kan en
grundejerforening vaere omdrejningspunkt for en
frivillig indsats. Grundejerforeningerne arbejder
ikke mindst med feellesarealer, veje, stier m.v., og
regler for vedligeholdelse mv. kan fremga af for-
eningens vedteegter. Grundejerforeningerne Vil
ogsa sta for vandlgsninger, herunder for eksem-
pel dreen og vandlgb.
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EKSISTERENDE SOMMERHUSOMRADE UDEN

Eksempel

Skaerby Strand Grundejerforening i Ods-
herred Kommune har udgivet en meget
detaljeret vejledning til, hvordan grundejer-
ne kan bidrage til ssmmmen at bevare den
mangfoldige natur i sommerhusomradet.
Der leveres i en omfattende og velillustreret
rapport en grundig analyse, og der gives
anvisninger pa en behandling af naturtyper,
beplantning m.v. Endvidere findes et ko-
deks for nabosamarbejde om beplantning.
Grundejerforeningen har inddraget eksper-
ter til dette vejledningsarbejde. Anvisninger-
ne til grundejerne er ikke retsligt bindende,
men de er en opfordring til beboerne i omra-
det til at veere meget opmaerksomme pa

vegetation og biodiversitet.

Elsegarde Strand er et sommerhusom-
rade i Syddjurs Kommune, hvor ejerne

pa kommunens opfordring har stiftet et
klimalaug. Med dette klimalaug har grund-
ejerne engageret sig i selv at handtere
klimaudfordringerne i omradet, herunder
iseer afledning af vand og pleje af vandlgb.
Det har vist sig ganske vanskeligt at skabe et
samlet grundlag for arbejdet og afstemmme
forventningerne med de kommunale opga-
ver. Sommerhusejerne er blevet overrasket
over, at de selv gennem medlemsbidrag skal
betale for udfgrelse af opgaver med vand-
lzbsvedligeholdelse, som hidtil har ligget hos
kommunen.



Et sommerhusomrade kan i princippet sagtens
bevaeges i en mere baeredygtig retning alene
med den lokale indsats i grundejerforening, vej-
feellesskaber o.l. Men i de seneste ar har der veeret
en del nybyggeri af sormmerhuse i eksisterende
sommerhusomrader, som har ledt til forandringer
af omradets hidtidige karakter. Eksisterende ejere
af traditionelle familiesommmerhuse er ofte util-
fredse med denne udvikling, ogsa selv om den er
sket inden for eksisterende regler og rammer. Det
vil i almindelighed veere anbefalelsesveerdigt at
udarbejde en lokalplan for sommerhusomradet,
nar der skal handteres stgrre og nye dagsordner,
herunder inden for det baeredygtighedsmaessige

omrade.

En lokalplan ma anses for at veere det mest for-
malstjenlige reguleringsform, som giver en in-
vesteringssikkerhed for bade nuveerende og
kommende gjere. | et eksisterende og udbygget
sommerhusomrade kan en lokalplan ogsa give
et puf til et ngdvendigt gearskifte i forhold til bae-
redygtighedsdagsordnerne. | en lokalplan kan
kommunen fastleegge regler for fortaetning og
nybyggeri, og man kan muligggre baeredygtige
bygningslgsninger. Der kan dog veere dilemmaer
med indsigt og udsyn, hvis hgjere sokler tillades
eller pabydes. Ved at vedtage en lokalplan kan
man fremadrettet bidrage til biodiversiteten ved
at seette rammer for befaestningen af arealer, ud-
pinde regler for hegning og artsvalg, og der kan
udlaegges arealer til beplantningsbeaelter. Der kan
arbejdes med vejanlaeg og feellesarealer for at
fremme biodiversitet og for at sikre en hensigts-
maessig trafiklgsning. Placering af energianlaeg
og affaldsstationer pa de enkelte ejendomme kan
indga. For at arbejde i retning af beskyttelse mod
klimahaendelser kan lokalplanen omfatte regler
om sokkelhgjde, og den kan angive, om og hvor-
dan der kan etableres terreenaendringer og diger
og volde pa den enkelte ejendom. Hvis omradet
ikke er kloakeret, kan der henvises til den til en-
hver tid gaeldende spildevandsplan, men lokal-
planen kan ikke selvstaendigt seette rammer for
opgraderinger pa spildevandsomradet.

Eksempel

Terreenhgjde og terraenaendringer er
vigtige emner i soonmerhusomrader. Ofte
gnsker sornmerhusejere at bygge pa det
hajeste punkt for at fa udsigt, men dette
kan give nabogener. Der kan til gengeeld
veere vandudfordringer i at bygge i lave
omrader. Rationelt byggeri kraaver ofte en
nivellering. Jammerbugt Kommune har i
et visionsnotat klarlagt mulige administrati-
ve hensyn og principper. Mulighederne for
at benytte terraenaendringer er beskrevet,
herunder ogsa ud fra et baeredygtigheds-
hensyn. En "jordbalance” betyder, at der ikke
bgr transporteres jord til eller fra omradet,
men at man arbejder med jordoverskud
inden for lokalomradet. Man kan eventuelt
etablere jordvolde, men kun op til 0,5 meter.
AEstetiske hensyn og hensynet til omradets
karakter vejer tungt i de principper, som
Jammerbugt Kommune opstiller.
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Landsplanplandirektiver har efter ansggninger
fra kommmunerne muliggjort udleeg af nye som-
merhusomrader og omplacering af eksisterende
omrader inden for kystnaerhedszonen. Oftest er
der tale om udvikling af omrader til, hvad man
kan kalde "almindelige” sommerhuse, det vil sige
huse pa grunde 1000-2000 M2 og stgrrelser un-
der180 m2.

Det seneste landsplandirektiv fra 2021 indehol-
der tilladelse til udleeg af en reekke omrader,
som kommunerne herefter kan lade indgd i de-
res planleegning. Der er i de fleste tilfeelde tale
om arealer med stgrre sammenhangende in-
vestorinteresser, hvor udbygningen sker efter en
samlet plan og med byggeformer, som er koordi-
nerede. | szerligt store omrader kan bygherrer el-
ler byggefirmaer opkgbe "lommer”, som opfgres
samlet.

Klimasikring er en beeredygtighedsopgave for
kommunerne og indgar i planleegningen. Lige-

Eksempel

En etape af Nordals Ferieresort indgar om
udlzeg til sommerhuse i Landsplandirek-
tivet fra 2019 og 2021. Omradet indgar i en
stgrre lokalplan for en langsigtet udvikling
af omradet, som ligger teet ved attraktio-
nen Danfoss Universe, og i projektet arbej-
des der med vandland mv. Der laegges i
lokalplanen op til en bebyggelsesstruktur
med sammenbyggede ferierackkehuse og
individuelle sommerhuse, som er beliggen-
de i et skovlandskalb med lysabninger og
overdrev. Det samlede anlaeg er stort nok
til at blive forsynet med fjernvarme. Man
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IKKE IBRUGTAGNE SOMMERHUSOMRADER
| KYSTNARHEDSZONEN (GENERELT)

som i byerne kan man i sommerhusomrader ar-
bejde konstruktivt med vand til rekreative formal.
Forsinkelsesbassiner, som er kunstigt konstrue-
rede vadomrader, kan forhindre, at regnvand og
overfladevand for hurtigt Igber ud i sarbare reci-
pienter. Sommerhusomradet ved Lalandia i Sgn-
dervig er konstrueret saledes, at husene er relativt
hgjt beliggende pa kunstige forhgjninger, mens
det lavere liggende friareal fleksibelt kan optage
vand, nar der er brug for det, og dermed indga i
en samteaenkt klimasikring. Permanente eller til-
bagevendende vandoverflader kan have en rekre-
ativ og aestetisk veerdi.

Planleegning af kunstige sger er normalt en stgrre
og kommunal opgave, som eventuelt kan udfgres
sammen med grundejerforening eller klimalaug,
hvis de finder sted i eller ved allerede eksisteren-
de sommmerhusomrader. Hvis der er et lavbunds-
omrade i eller ved sommerhusomradet, kan der
skabes en attraktiv sg eller et vandhul, som har
en funktion i forbindelse med regnskyl, men som

kan kapacitetsudnytte parkeringsarealer
ved Danfoss, og parkering sker i gvrigt pa
seerlige parkeringsarealer og ikke pa som-
merhusenes egen grund. Bygningshgjden
er op til 7 meter, hvilket kan give hgjere
arealudnyttelse. Bebyggelsesprocenten er
cirka 30%, og der er angivet et byggefelt og
maximalt antal kvadratmeter. De bebyggel-
sesregulerende bestemmelser er herud-
over relativt udetaljerede, og de anviser ikke
i seerlig grad beeredygtige byggeformer
eller materialevalg.



ogsa tiltreekker dyreliv. Andre Igsninger omfatter
grofter og vandrender, som ogsa kan fa en rekre-
ativ funktion (Teknologisk Institut, 2018). Der kan
dog veere naturbeskyttelseshensyn, som forhin-
drer sddanne anlaeg. Grundejerforeningerne far
en vedligeholdelsesopgave, og nar udviklingen
af sadanne faciliteter er relativt sjeeldne, kan det
skyldes, at somnmerhusejerne ikke gnsker at pata-
ge sig og bekoste det.

Safremt det fremgar af lokalplanen, kan grund-
ejere pa egen grund etablere bassiner og sma
sger, hvortil der kan udledes overfladevand fra

tage, terrasser mwv.

Eksempel

Aabenraa Kommune har i en lokalplan
sikret en viderefgrelse af et eksisteren-

de sommerhusomrade i kystzonen pa
Lgjtland. Der gives mulighed for pa den
enkelte parcel at etablere forsinkelsesbas-
siner for regn- og overfladevand. Lokalpla-
nen begrasnser ogsa muligheden for at
etablerede befaestede arealer, hvilket kan
have betydning for biodiversitet og aflgb af
regnvand pa det skranende terraen.
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Der er en efterspgrgsel efter stgrre soommerhuse,
herunder op til 300 M2. For disse huse suppleres
eget brug ofte med udlejning. Flere steder har de
store sommerhuse skabt debat og kritik blandt
andre sommerhusejere i omradet. Derfor er kom-
munerne i stigende grad gaet ind i overvejelser
om at planlaegge for en koncentration af de store
sommerhuse i omrader, hvor der ikke er andre og

mindre sommerhuse.

Nogle af omraderne er udpeget i landsplandirek-
tiverne og har en beliggenhed, som egner sig til
denne udvikling, hvor man kan beskytte andre
sommerhusomrader mod stgj og trafikgener. Det
kan veere hensigtsmaessigt at placere denne form
for omrader teettere ved stgrre faerdselsarer, fordi
ejere og lejere skaber trafik, men ogsa service-
funktioner i forbindelse med affald, renggring mv.
skal have adgang, uden at det forringer trafiksik-
kerheden i stgrre soonmerhusomrader.

Eksempel

Ved Hasmark Strand pa Nordfyn er der
udstykket et stgrre areal med henblik pa

at opfgre 22 store sommmerhuse. Arealet

er beliggende landveerts et eksisterende,
kystneert soonmerhusomrade og stgder
endvidere op til en campingplads. Lokal-
planen er udarbejdet i teet samarbejde
mellem Nordfyns Kommmune og bygherre,
og regulerer bl.a. at alt affaldshandtering er
centraliseret pa et sted, hvor det kan hand-
teres, og at beboerne skal bringe affald

46 | Beeredygtig planleegning af soonmerhusomrader

IKKE IBRUGTAGNE SOMMERHUSOMRADER |
KYSTNARHEDSZONEN (STORE SOMMERHUSE)

Da omrader til store somnmerhuse kan planlaeg-
ges ud fra samlede principper, kan der lzegges
krav om ekstra baeredygtighed, hvis man gnsker
dette. Ud over forsyningsforhold, kan der arbej-
des med at begraense og dimensionere udlaeg til
vej- og parkeringsarealer. Hvis omradet har forud-
seetningerne herfor, kan der arbejdes med klima-
Igsninger, vandhuller ol, og man kan lade dette
indga i principper om vegetation myv. Endvidere
kan man arbejde med bygningsformer i to etager
eller i grupper, hvor man udnytter de klimatiske
betingelser i omradet og arbejder med at sikre vi-
suelle og funktionelle kvaliteter. | Danmark findes
der ikke sddanne omrader. Der er behov for visio-
ner og udviklingsarbejde sammen med kommu-

ner og ejendomsaktgrer.

til affaldsstationen. Omradet er tilknyttet
offentlig kloak. Men der kan veere baeredyg-
tighedsargumenter imod, at planen giver
mulighed for at benytte plastikmaterialer
med traeddring som erstatning for trae.
Omradet er ikke i udgangspunktet omfat-
tet af seerlige landskabelige veerdier, og der
stilles heller ikke i seerlig grad krav om, at
sddanne veerdier tilfgres, idet krav til vege-
tationen er sparsom.
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Uden for kystneerhedszonen er kommunerne
ikke omfattet af de saerligt skeerpende restriktio-
ner. | princippet er det muligt at udpege omrader
til sommerhusbebyggelse i kommmunernes plan-
strategier og i kommmuneplanen. De skal dog pla-
ceres ved stgrre ferie- og fritidsanlaeg, ved plan-
lagte eller udbyggede byer, sommerhusomrader
o.l. | forbindelse med kommunernes strategier er
det i hgj grad formalstjenligt at teenke nye som-
merhusomrader sammen med andre faciliteter,
idet man pa den made kan udnytte eksisterende
bystrukturer og infrastruktur bedre. Endvidere gi-
ver det mulighed for at skabe en synergi mellem
forskellige former for turismefaciliteter eller by-

maessige servicefunktioner.

Uden for kystneerhedszonen er det ogsa mulig-
hed at indteenke sommerhuse i strategier for
naturudvikling og klimasikring. Der er et bredt
politisk gnske om at fremme mere natur i Dan-
mark. Det handler om sikre en biodiversitet og en
bevaring og udbredelse af naturtyper. Klimaeffek-
ter og begrasnsning af klimabelastningen er ogsa
gnskelige virkninger af naturgenopretning. Men
der er ogsa andre hensyn, for eksempel beskyttel-
se af grundvandsinteresser. Endelig gar styrkelsen
af friluftslivet ind i de politiske overvejelser.

Der skal stadig foreligge en afvejning over for
landskabs- og naturinteresser, og sommerhuse
skal placeres uden for naturmaessige og andre
beskyttelseszoner. Men det vil vaere nyskabende
at se sommerhusene som et potentiale, som bi-
drager bade til udviklingen af turismen i andre
end de velkendte omrader og pa de traditionelle

mader.

| kommuneplanstrategien vil kommunen be-
handle visioner og mal for turismen. Sommer-
husudvikling kan ses i sammenhaeng med land-
distrikts- og landsbyudvikling. Som grundlag kan
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SOMMERHUSOMRADER UDEN FOR
KYSTNARHEDSZONEN

der indga en kortleegning af forskellige former for
attraktioner, herunder detailhandel, golfbaner og
andre sportsanleeg, besggsattraktioner, natur-
maessige herlighedsveerdier og grgnne forbindel-
seslinjer.

Eksempel

Libker Golf Resort er et stgrre fritidskom-
pleks med fokus pa golf og wellness, hvortil
der er knyttet sommmerhuse, som er i privat
eje. Det er beliggende uden for kystnaer-
hedszonen. Fritidskomplekset er rammen
om ikke bare besgg pa golfbanen, men
ogsa kurser, fester, outdooraktiviteter m.v.
Hermed kan man udnytte seesonerne bed-
re. Djurslands store besggsattraktion, Djurs
Sommerland, ligger teet pa, og begge
attraktioner er af betydning for mindre fa-
ciliteter og servicefunktioner i de sma byer.

Efterspgrgslen efter stgrre sommerhuse kan med
fordel teenkes sammen med denne form for faci-
litetstilknyttet udvikling. Det er saledes ikke ngd-
vendigvis stranden og kystomgivelserne, som er
et hovedargument for et ophold, men derimod
andre oplevelser og faciliteter. At kunne benytte
sig af muligheder for leverancer af mad, rengg-
ring, underholdning osv. kan veere medvirkende
argumenter.

Denne rapport har som hovedvinkel sommerhu-
se i planlovens forstand. Men der er en interesse
for udviklingsprojekter, som er mere feellesskabs-
baserede end de meget individualiserede for-
mater, som loven laegger op til. Der kan i feelles-
skabsorienterede formater skabes bedre rammer



om at implementere mere vidtgdende baeredyg-
tighedslgsninger, herunder lavenergihuse, sam-
menhaengende biodiversitetsforanstaltninger,
feelles energianlzeg mwv. Det kan betyde en stor
medindflydelse og samarbejde mellem beboerne
i et ferieomrade. Organisationen Almenr arbej-
der med at etablere et feellesskab, Tang & Lyng,
ved Sejrgbugten som reaktion pa stigende som-
merhuspriser og i en bestreebelse pa at udnytte
kapaciteten bedre bade til andelshavernes eget
brug og til udlejning. Denne form for sommer-
husudvikling ligger uden for sommerhuslovens

rammer.

Rundt omkring i hele landet findes der landsbyer
i udviklingsproblemer. Det vil sige landsbyer med
nettofraflytning, og hvor det er vanskeligt at holde
liv i servicefunktioner, dagligvarehandel m.. (Ud-
valget for levedygtige landsbyer, 2018). Samtidig
giver den seneste stigning i antallet af flytninger
til visse landsbyer (Fremforsk, 2022) mulighed
for at revitalisere, men flyttemgnstre tilgodeser

landsbyerne meget skaevt.

I landsbyer som er byzone, eller som er omfattet
af en landzonelokalplan, er der i reglen flere mu-
ligheder for at disponere arealer til forskellige for-
mer for udvikling, hvis befolkningen gnsker dette.
"Omdannelseslandsbyer” er et begreb indfgrt i
Planloven i 2017, og med udnaevnelse hertil kan
kommunerne ogsa undersgge muligheder for at
sikre en udvikling. Der udnaevnes kun et mindre
antal omdannelseslandsbyer hvert ar, men kom-
munerne kan ved at bruge en landszonelokalplan
gennemfgre en tilsvarende proces. Kun helarsbo-
liger naevnes i forbindelse med de statslige ud-
meldinger om omdannelse. Men en kommune
kan veelge, at der ikke skal veere helarspligt pa
boliger. En udvikling for sommmerhuse kan veere
kontroversiel og skal afklares med den statslige
myndighed. Der er skaerpede begraensninger in-
den for kystnaerhedszonen.

Statslige gkonomiske virkemidler, herunder
landsbyfornyelsesrammen, er ikke mgntet pa
sommerhuse, men kan bidrage til at ggre lands-

byernes feellesarealer til mere attraktive uderum,
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Eksempel

Camgnoen er en vigtig vandrerute, som
nyder stor popularitet. Der er brug for
overnatningsmuligheder i forbindelse med
ruten. Disse muligheder bestar fortrinsvist
af B&B, hoteller, Airbnb, sommerhusud-
lejning mv. "Country Houses" er naevnt
hos en overnatningsudbyder, og her kan
turisterne leje huse med saerlig landat-
mosfaere. Selvom ruten gar igennem en
reekke landsbyer, har Vordingborg Kom-
mune i sin kommuneplanstrategi ikke
naevnt den sammenhaengende udvikling
med turismen, for eksempel med planer
for omdannelsesbyer.



Eksempel

Hover i Ringkgbing-Skjern Kommune

er udpeget til ondannelseslandsby. Der
er vedtaget et kommmuneplantillzeg, som
afgreenser landsbyen og dermed angiver
de rumlige muligheder for en udvikling.
Der naevnes dog ikke sommmerhuse i til-
lzegget, kun boliger og lettere erhvery, som
er foreneligt med landsbyens struktur og
kvaliteter. Kormmuneplantilleegget beskri-
ver i en redeggrelse ngje sasmmmenhaengen
med den omgivne natur, og hvordan man
forestiller sig, at denne kan bidrage til at
sikre en bestaen af landsbyen som et godt
og levedygtigt lokalsamfund.

noget som dog ogsa kan komme ferieanvendelse
til gode. Det samme geelder andre landdistrikts-
midler.

Naturen er ofte hovedattraktionen for sommer-
husene, og kan man uden for kystnaerhedszonen
tage arealer i brug pa nye mader? Naturgenop-
retning kan eksempelvis besta i lavbundspro-
jekter, hvor landbrugsjord tages ud af drift, og
hvor grundvandsstanden haeves. Urgrt skov gi-
ver muligheder for mere varieret dyre- og plan-
teliv. Disse former for naturgenopretning kan
ligge i neerheden af sommerhusomrader, og de
kan udggre vigtige attraktionsfaktorer, hvis der
er adgang. Men beskyttelseshensyn ggr, at man
ikke kan integrere sommmerhuse direkte. | natur-
nationalparker arbejdes der med at sikre adgang
og brugsmuligheder, for eksempel stier, shelters,
udkigstarne mu. Af den grund er udvikling i neer-
heden af statslige, kommmunale og fondsinitierede

naturprojekter af seerlig interesse.

Skovrejsning er et redskab til bade mere diversitet
og grundvandsbeskyttelse, og de sigter isser mod
private jordejere. Det er et mere fleksibelt red-
skab end ovenstdende naturgenopretningsme-

Haderslev Kommune har i et notat beskre-
vet, hvordan man kan abne muligheder
for "tiny houses". Denne boligtype har i
udgangspunktet helarsstatus. For ejerne er
det muligvis et livsstilsvalg eller en mellem-
form pa vej mod et stgrre hus. Haderslev
Kommune beskriver, at sadanne huse en-
keltvist eller i grupper kan ligge i landsbyer,
men anfgrer ogsa, at det formentlig skal
ske i overensstemmelse med en landzo-
nelokalplan eller en omdannelsesplan. Der
er behov for at afklare turismepotentialet i
forbindelse med tiny houses o.l.

toder. Kommunerne udpeger omrader til mulig
skovrejsning. Hensynet til levekvaliteter i byerne
er ofte i fokus, og skovrejsning sker pad mader, sa
der sikres grgnne korridorer og sammenhaenge
med nybyggeromrader. Man ser ikke umiddel-
bart i Naturstyrelsens skovrejsningsprojekter eller
i undersggte kommunale skovrejsningsplaner at

udviklingen af sommerhusomrader indtaenkes.

Safremt sommerhuse placeres i forbindelse med
skovrejsning, ma man antage, at omradet skal
spildevandskloakeres og opfylde skaerpede krav
om risici ved nedsivning.
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Eksempel

Et initiativ i Guldborgsund Kommune
skaber sdkaldte "Folkeskove” som omfat-
ter et areal umiddelbart nord for et stgrre
sommerhusomrade i Nysted. Dette projekt
giver mulighed for at skabe ekstra kvalitet i
et ellers pa alle mader typisk sommerhus-
omrade.

Sommerhuse i skovlignende omrader

er attraktive, og ejerne gar nogle steder
meget vidt for at bevare og integrere deres
sommerhuse i bevoksningen. Odsherred
Kommune arbejder med vejledninger til
sommerhusejerne for at sikre forskellige
naturtyper inde i sommerhusomraderne.

Skovbeplantning og skowvedligeholdelse kan
vaere kontroversiel. En lokalplan for sormnmerhus-
omradet "Skoven” ved Ulvshale pa Mgn indehol-
der et forbud mod feeldning af traeer for herved
at fastholde karakteren af omradet og omradets
bidrag til biodiversiteten. Det har dog ogsa mgdt
modstand, hvor skyggevirkninger og sikkerhed
fremhasves somm modargumenter mod en vidt-
reekkende beskyttelse af treebevoksningen. Man
kan tilstreebe med en lokalplanlzegning, at nye
omrader far et udtalt skovpreeg.

Skovrejsningsplaner kan indga i lokalplanleegnin-
gen for stgrre omrader. Kommunen kan fastlaeg-
ge principper for artvalg, placering af lysabninger
og udformningen af skovbryn. Man kan arbejde
med at plante frugt- og beaerplanter, som kan bi-
drage til brugernes sankning og andre oplevelser
i skoven, som kan siges at bidrage til en bredere
bzeredygtighedsdagsorden. Beliggenheden af
disse ved eller integreret i sommmerhusudviklinger

er ikke afprgvet.
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Naturgenopretning finder ogsa sted efter rastof-
udvinding, hvor omraderne skal bringes tilbage til
landbrugsformal eller til andre anvendelser. Der
er her tale om elementer i en baeredygtig areal-
husholdning, hvor man ikke samfundsmaessigt
overanvender "jomfruelig” jord til byudvikling. En
raekke grusgrave er i tidens Igb anvendt i forbin-
delse med byudvikling eller udvikling af fritidsan-
laeg af forskellig art, eksempelvis badesger, put-
and-take, friluftsscener, mountainbikelandskaber
m.v. En planlagt og mere omfattende integration
af sddanne arealer i sommerhusudvikling er dog
ikke set. Da rastofudvindingsomrade ofte ligger
med stor afstand fra planlagte omrader til rekrea-
tiv udvikling, er det formentlig et meget lille antal,
som kan komme i betragtning.
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SAMMENLIGNENDE PROFIL

Der er i dette afsnit arbejdet med fem forskellige
omradetyper, hvor mulighederne for at fremme
en beeredygtig sommerhusudvikling udfoldes.
De viser de meget forskellige planlaagnings- og
beliggenhedsmaessige praemisser. Noget, som
kan lade sig ggre i ét omrade, kan ikke ngdvendig-
vis lade sig ggre i et andet. Noget har et langsigtet
perspektiv, andet kan ske hurtigere. Endvidere er
de forventede effekter for miljg og gkonomi for-
skellige. Skemaet nedenfor sammenfatter nogle
af de vigtige forhold, som kan bidrage til beslut-
ningsprocesser om retningen for en baeredygtig

sommerhusudvikling.

Nar der anfgres tre stjerner i tabellen pa mod-
stdende side, taler vi om en sandsynlighed for en
positiv sammenhaeng mellem arealtypen og det
pageeldende potentialeparameter. Her er udvik-
lingen i hgj grad i trad med eksisterende plan-
laegningsmaessige principper og traditioner. En
enkelt stjerne siger derimod noget om, at der kan
vaere mange forsinkende faktorer og barrierer,
fordi der er tale om at taenke sommerhuse i nye

kontekster.

som ogsa har vaeret inddraget ovenfor:

cipper.

og lovgivningsmaessige benspaend.

sitiv efterspgrgsel.

| forspalten pa tabellen er baeredygtighedspotentialerne set gennem forskellige filtre,

Match med eksisterende planlovning, hvor det vurderes, i hvor hgj grad der er mulighed
for at opna beeredygtighedsgevinster uden at behgve at aendre i eksisterende planprin-

Mulighed for involvering og deltagelse, og hermed at tilgodese en social baeredygtighed,

hvor der bygges pa kapaciteter og energier, som ligger hos ejere, beboere og brugere.

Mulighed for at skabe en dyb baeredygtighed pa mange parametre samtidig. Her sigtes
mod mulighederne for at tage vidtgaende og de (teknologisk) mest avancerede metoder

i brug og Igse flere baeredygtighedsudfordringer.

Mulighed for at skabe en hurtig indsats for baeredygtighed, idet der er tale om strukturer

og motivation for forandring, og hvor der er en investeringskapacitet.
Innovativ signalveerdi, hvor man prgver nye Igsninger af. Der kan veere tale om "drgmme-

scenarier”, som er innovative, men hvor der muligvis ogsa er mange sociale, gkonomiske

Bidrage til turismeudvikling og vaekst, hvor der undersgges en mulighed for at gge over-
natningskapaciteten veesentligt pa steder, hvor der er en eksisterende erfaring for en po-

Konfliktfrit i forhold til andre anvendelser af arealer i omradet. Arealanvendelse til turisme
konkurrerer med arealanvendelse til andre formal. Her ses pad mulige styrkepositioner.
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SAMMENFATNING AF BZAREDYGTIGE OG FACILITERENDE
FAKTORER FOR DE FEM OMRADETYPER:

Eksisterende
sommerhus-
omrade med
lokalplan

Eksisterende
sommerhus-
omrade uden
lokalplan

Ikke ibrugtagne
sommerhus-
omrader i kyst-
naerhedszonen
(generelt)

Ikke ibrugtagne
sommerhusom-
rader i kystnaer-
hedszonen (stor
sommerhuse)

Sommerhus-
omrader uden
for kystnaer-
hedszonen

Bedste match
med eksisterende
planlovgivning

Mulighed for
involvering af
sommerhusejere/
lokale i udviklings-
forlgb

Mulighed for at
skabe en dyb
baeredygtig-
hedsindsats pa
mange parametre
samtidig

Mulighed for at
skabe en hurtig
indsats for bae-
redygtighed ved
samtidighed

Innovativ signal-
vaerdi for baere-
dygtighed, hvor
man kan prgve
nye metoder af

Bidrag til turis-
mevaekst med
lsengere saesoner
og mere udlejning

Konfliktfrit i
forhold til andre
anvendelser i naer-
omradet

Det fremgar her, at beeredygtighed maske kan
opnas med en stor dybde, mangfoldighed og ha-
stighed i forbindelse med nye omrader, som det
ses til ovenfor i tabellen, det vil sige inden for nye
typer af geografier. Her er der formentlig i hgjere
grad mulighed for at tilfgre en innovativ kompo-

nent til sommerhusene i Danmark.

Til gengeeld er praksis i forhold til udvikling af
sommerhuse meget forankret i de traditionelle
omrader og metoder. Derfor er det som illustre-
ret i de venstre kolonner i tabellen ikke sa mange

umiddelbare lovmaessige og planmaessige barri-
erer at overvinde ved at holde sig i det udpegede
sommerhusomrader. Men baeredygtighedsge-
vinsten kan veere mere beskeden, fordi man i vidt
omfang skal vente pa sommerhusejernes egen
motivation og handlekraft.
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UDVALGTE CASES | FEM
SOMMERHUSOMRADER

| den fglgende del af idékataloget praesenteres
udviklingsarbejdet med fem udvalgte sommer-
husomrader pa tveers af hele landet. Omraderne
er udvalgt og udviklet i dialog med tre kommu-
ner: Hjgrring, Varde og Slagelse, og de reprae-
senterer de fem forskellige omradetyper. Det
er hensigten, at de fem cases skal fungere som
inspiration til andre sommerhusomrader, hvor
koncepter, principper og retningslinjer kan over-
seettes og integreres andre steder i landet med

lignende situationer.

Hver case er opbygget pa fglgende made:

De udvalgte omrader repreesenterer forskellige
omradetyper, som udpeges indledningsvis for
hvert afsnit sammen med en kort beskrivelse af
omradet. Dernaest beskrives omradets udvik-
lingsrum, hvor der kort redeggres for de eksiste-
rende planmaessige forhold, forudgdende tiltag
og rammer for fremtidig planarbejde. Pa bag-
grund af ovenstdende og en teet dialog med
kommunerne defineres en vision for omradet, der
danner grundlag for det videre arbejde med om-
radet. Med afszet i visionen udveelges baeredyg-
tighedspotentialer og —udfordringer, som ggr sig
seerligt geeldende for omradet i forbindelse med
en beeredygtig planleegning og udvikling. For
hver baeredygtighedspotentiale og —udfordring
udarbejdes der principper og retningslinjer, som
kan understgtte og inspirere til et fremtidigt lokal-
planarbejde. Principperne oversaettes til en mere
konkret veerktgjskasse under titlen 'Reguler, rede-
ggr og vejled’, der beskriver, hvordan tiltagene kan
indga i en lokalplan. Dele af vaerktgjskassen hen-
vender sig direkte til kommmunernes planarbejde,
og en del er yderligere vejledende dokumenter,
som kan udarbejdes af f.eks. grundejerforeninger,
udviklere og udlejningsvirksomheder mv.
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Udviklingsrum

Omradetype og
beskrivelse af stedet

Dialog mellem kommune
og projektteam

\ ! 4
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Definere vision for
omradet

/\
VASAN

Relevante bzeredygtigheds-
udfordringer og -potentialer

Principper for baeredygtig
planlaegning i omraderne

T
=]

Vaerktgjskasse til lokalplanarbejde:
regulere, redeggre og vejlede
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Tversted Strand

Tversted

BESKRIVELSE AF OMRADET

Sommerhusomradet i Tversted ligger i forlaengel-
se af et smukt klitlandskab ud til den jyske vest-
kyst, og da stranden er orienteret mod nord, giver
det ofte gode bademuligheder. Laengere inde
mod land finder man Tversted by med dagligva-
rebutik, caféer, restauranter og meget andet. Vest
for sommerhusomradet Igber en vej, som forbin-
der Tversted by og stranden, og langs denne vej
finder man desuden flere servicefunktioner hen-
vendt til turisme og ferieaktiviteter.

Sommerhusomrade

Sommerhusomradet bestar af huse i ét plan, hvor
nogle er placeret i det abne, kuperede klitland-
skab, og andre ligger blandt en taet og hgj be-
voksning af nale- og lgvtraser. | den sydlige del af
omradet er landskabet mindre kuperet, og som-
merhusene omkranses af graespleener og haek-
beplantning, hvor naturen virker mindre vild og

mere kontrolleret.

Beeredygtig planleegning af soonmerhusomrader | 59



ET SOMMERHUSOMRADE | PAGT

MED NATUREN

UDVIKLINGSRUM

Sommerhusomradet i Tversted har en byplan-
vedtaegt fra 1949, hvilket minder om en lokalplan,
men den er utidssvarende i forhold til baeredyg-
tighed og sammenhaeng med landskabet. Omra-
det ligger meget naturskgnt med bade vild natur
og det abne, sarbare Klitlandskab, hvilket fordrer
andre made at regulere bebyggelsen i landska-
bet.

| forbindelse med en baeredygtig planleegning
for soonmerhusomradet i Tversted kan der udar-
bejdes en temalokalplan med fokus pa sammen-
haengen med landskabet eller et lokalplantillaeg,
som malrettet gar ind og regulerer udvalgte til-
tag. Hjgrring Kommune har valgt at udarbejde en
helt ny, tidssvarende lokalplan, og kommmunen er i

den spaede start af lokalplanprocessen.

VISION

Lad den vilde natur binde omradet sammen!
Omradet baesrer praeg af sommerhuse, som pa
forskelligvis placerer sig i landskabet: i lae blandt
klitterne, pa naturlige forhgjninger med udkig
over vandet, i en lysning blandt Igv- og naletree-
er, hvor det opleves som sommerhuse i den vilde
natur. Den oplevelse skal understgttes og influere
hele omradet, sa det fastholder sin saerlige karak-
ter.

Der er en bekymring for, at soonmerhusomradet
udvikler sig uden klar retning og gdeleegger den
oprindelige karakter, og her kan en lokalplan veere
med til at sikre en samlende udvikling. Seerligt
den sydlige del af omradet har mistet sammen-
haengen til den vilde natur og klitlandskabet, hvor
omradet i stedet baerer preeg af skarpt optrukne
matrikelgraenser, greesplaener, hegn og haskke.
Det star i stor kontrast til resten af omradet, og
dette omrade bgr i hgjere grad samtaenkes med
resten af landskabet.

UDVALGTE BAREDYGTIGHEDSPOTENTIALER OG -UDFORDRINGER

Landskab Biodiversitet

Skabe gode
rammer for gget
biofaktor i hensyn
til eksisterende
naturtyper

Fastholde klitland-
skabet, hvor huse-
ne underleegger
sig landskabet
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Affaldshandtering

Funktionel og
aestetisk afpasset
affaldshandtering



De to forskellige naturtyper, det

Den vilde natur Igber mel- &bne klitlandskab og den hgjere,
I.em sommoerhusene 09 varierede traebeplantning fasthol-
binder omradet sammen. des og reguleres bade i forhold til

placering og beplantningstyper.

odRatt:P gl

1(1

Afskaermning i forlaengelse af hu-
set, sd oplevelsen af det abne klit-
landskab fastholdes uden hegn,
haekke eller volde, der markerer
matrikelafgreensning.

Baeredygtig planleegning af sommerhusomrader | 61



HENSYN TIL DET STORE LANDSKABSTRAK
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Den vilde natur skal opleves og fylde i hele omradet, hvor man
beveeger sig fra det abne klitlandskab til et ommrade med teette-
re beplantning af buske og traeer. Naturen kan binde omradet
sammen, hvor man oplever et samlet landskalb, som husene
indpasser sig .

/// B N
/" Beplantningsbeelte \
[ langs matrikelskel med \

| minimumsbredde pa |

Naturtyper og delomrader Afskaermning i et samlet landskab

Matrikeludlaegningen bgr ikke dominere
oplevelsen af landskabet. Folk har et na-
turligt behov for afskeermning for at skabe
lee, tryghed og for at undga indbliksgener.
Afskeermningen bgr dog udformes hen-
sigtsmaessigt i forhold til bade oplevelsen
af naturen og faunapassager.

Det kan veere fordelagtigt at arbejde med
to delomrader baseret pa naturtyperne, og
herfra udpege retninger og vejledninger til

beplantning. Delomrade | skal fastholdes
som det abne klitlandskab uden traeer, og

delomrade Il kan have hgjere pelantning
med bade lgv- og naletreeer.

REGULERE

Pa baggrund af en analyse af omradets
landskabelige status og potentialer kan
et omrade inddeles i flere landskalbs-
omrader med specifikke bestemmel-
ser om reguleringen. Anbefalingerne
bgr udmgntes i konkrete skitser med
beplantningsprincipper for de enkelte
landskabsomrader.

Afhaengigt af karakteren af anbefalin-
gerne bgr det kraftigt overvejes, at lade
opfyldelsen af principper for udform-
ningen af landskabet veere en betin-
gelse for ibrugtagning af ny bebyggel-
se eller eendret anvendelse af et areal i
forbindelse med en byggetilladelse, jf.
planlovens §15. stk. 2 nr. 13 om afskaer-
menede foranstaltninger.

Opbygning af diger og planering af ter-
raen skal reguleres. Terreenregulering
langs matrikelskel bgr ikke tillades.

REDEG@RE

| forbindelse med udarbejdelse af
lokalplanbestemmelser skal bestem-
melserne altid fglges af en redeggrelse
for bestemmelsen, herunder om den
planleagningsmaessige begrundelse
for reguleringen. Det bemeaerkes her,
at regulering af beplantning bade kan
have rent aestetiske grunde, landska-
belige grunde eller bero pa gnsket om
at fremmme biodiversitet.

62 | Beeredygtig planleegning af soonmerhusomrader

VEJLEDE

Inspirationskatalog til forskellige typer
af afskeermning.

Katalog over beplantning, naturtyper,
invasive og hjemmmehgrende arter.

Vejledning til opbygning og placering
af diger/Klitter.

Vejledning til forstaelse og pleje af
landskabet i de enkelte delomrade.



GODE RAMMER FOR BIODIVERSITET

Biodiversiteten i omradet kan med fordel gges, men det bgr ggres
med respekt for den eksisterende natur og stor opmaerksomhed
pa at undga invasive arter.

.......................

............................................................................

L&

Fra pleenegraes til
biodiversitet

Fra barriere til
faunapassage

Fra passive flader
til grgnne tage

Begraense
lysforurening

Areal med plaenegraes
bgr begreenses, og der
bgr i stedet opfordres
til at begraense graes-

Det skal veere muligt
at etablere grgnne
tage ved nybyggeri

og ombygning af

Gadelamper og privat
udendgrsbelysning bgr
begraenses for at undga

lysforurening i omra-

Hegn langs skel bgr
undgas, da det begraen-
ser faunapassager. Der-
imod bgr der opfordres

slaning. eksisterende som- til en varieret beplant- det. Evt. bgr belysning
merhuse. ning mellem matrikler begraenses til at veere
af hjernmehgrende lamper pa huset.
planter og forbud mod
invasive arter.
REGULERE REDEGQ@RE VEJLEDE

Det er i lokalplaner bl.a. muligt at
regulere tagmaterialer for nye byg-
ninger, men ikke patvinge udskiftning
af gamle tage.

Der kan i lokalplanen reguleres for
antallet, stgrrelsen og placeringen af ny
belysning, bade pa private grunde, veje
og feellesarealer.

Lokalplanen kan ogsa fastseette be-
stemmelser om beplantning og heg-
ning, men ikke forbyde greesslaning.

GCrundejerforeningen vil typisk vareta-
ge pleje af feelles opholdsarealer.

| forbindelse med udarbejdelse af
lokalplanbesternmelser skal bestem-
melserne altid fglges af en redeggrel-
se for bestemmelsen, herunder om
den planleegningsmaessige begrun-
delse for reguleringen. Det bemeerkes
her, at regulering af beplantning,
belysning og tagmaterialer bade kan
have aestetiske, landskabelige og
biodiversitetsbegrundelser.

Katalog for hjemmehgrende og invasive
arter for bade dyr og planter.

Vejledning og anbefalinger til at skabe
gode rammer for biodiversitet og gode
levevilkar for flora og fauna bl.a. ved

at begraense omfang og frekvens for
greesslaning

Vejledning til at begreense kunstig
udendgrsbelysning samt vejlede til ud-
formning og placering af belysning.
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BAREDYGTIG OG EFFEKTIV AFFALDSHANDTERING

Kravet om hgjere grad af affaldssortering har betydet, at affald
skal handteres i flere fraktioner. Desuden medvirker de nye af-
faldssorteringer til, at der benyttes nye og ofte stgrre renovations-
kgretgjer.

Individuelle affaldsstationer

Lgsningen med de mange, sma affalds-
containere pa hver grund er problema-
tiske, ikke alene fordi det oftest kraever
vaesentlige, problematiske indgreb i
vejene, men ogsa fordi de kan give et
rodet udtryk med de mange og forskelli-
ge lgsninger pa hver sommerhusgrund.
Da de store renovationsbiler ikke ma
bakke, er kormmunerne ofte henvist til
at udbygge veje, styrke belaegning, og
anlaegge vendepladser. Sddanne foran-
dringer kan volde problemer pa grund af
pladsmangel, og det kan ogsa sdelaegge
omradets karakter. Desuden kan det
vaere en bekostelig affeere.

Feelles affaldsstationer

| stgrre soonmerhusomrader kan en eller
flere feelles affaldsstationer ved indkgrs-
len til et omrade veere bedre end flere
enkelte containere ved hvert hus. Det er
ofte mindre indgribende for det samlede
omrade. Til gengeeld kan det have stor
pavirkning for omradets feellesarealer og
naturveerdier. Arealerne er ofte omfattet
af bindinger og disse arealer har ofte
0gsa en natur- og rekreativ veerdi, som
@nskes bevaret og beskyttet. Dertil skal
man 0gsa vaere opmaerksom pa nabo-
gener med stgj og sendrede udsigtsfor-
hold. Endelig skal beboerne vaenne sig til
at ga leengere for at aflevere deres skrald.

REGULERE

Lokalplanen skal udleegge og reserve-
re arealer til feelles affaldshandtering
pa udvalgte steder, sdledes der gives
mulighed for den fremtidige arealan-
vendelse. Man skal gennem lokalpla-

nen sikre, at omraderne kan udstykkes,

saledes at mindste grundstgrrelse
og bebyggelsesprocenter ogsa kan

overholdes for de sornmerhuse der evt.

matte afgive jord.

REDEG@RE

Der er med lokalplanen ikke truffet

afggrelse om, hvem der skal anleegge,

eje eller drifte omraderne til faellesaf-
faldshandtering, men alene foretaget
en reservation til anlaeggene.
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VEJLEDE

Etableringen vil kunne gennemfg-
res bade af en gruppe af grundejere,
grundejerforeningen eller af en tredje
aktgr.



Anbefalinger fra Hjgrring Kommune i forbindelse med proces for affaldshandtering:

Bring de relevante faggrupper sam-
men tidligt i processen (feks. affalds-,
plan- og naturteam). Denne gruppe
udarbejder anbefalinger i et fagligt
forum, der efterfglgende praesenteres
for grundejerforeningen, som endeligt
kan treeffe en afggrelse baseret pa
kvalificerede Igsningsforslag.

Fastleeg de praktiske behov, hvor stort
er anlaegget, hvor stor skal mangv-
reareal veere samt de arealmaessige
bindinger. Efterfglgende vurderes det,
hvordan den enkelte affaldsstation
kan indplaceres under stgrst mulig
respekt for neeromradet.

Inddrag lokalomradet (feks. grund-
ejerforening og direkte naboer) ien
teet dialog om Igsninger — f.eks. med
udgangspunkt i de udarbejdede kon-
cepter for Igsninger.

Find sammen Igsninger, som er

omradets karakter og landskabet.

GENERELLE OPMZARKSOMHEDSPUNKTER VED FALLES AFFALDSSTATIONER

Det er som det fgrste vigtigt at definere, hvad det feel-
les opsamlingsanlaeg skal kunne bruges til, herunder
at afveje i forhold til bade affaldsbekendtggrelsens
krav (BEK nr. 2512 af 10/12/2021 ) og de fravigelser om-
kring henteordninger, som kommunerne er berettige-
de til at lave i et sommerhusomrade, jf. bl.a. §§ 20 stk.
2,21 stk. 2 mfl. Bestemmelserne angiver, at kommu-
nerne har ret til at aendre henteordninger til bringe-
ordninger i sommmerhusomrader i dele af kalenderaret.
Overvej maksimal afstand fra den enkelte husstand
og frem til affaldsstation. Fra de stgrre byer kender vi
normtal i stgrrelsesordenen 75 m, men det kan veere
mere i sommerhusomrader.

Ejerskab

En affaldsstation kan ejes af en grundejer, flere grund-
ejere i feellesskab eller af kormmunen, som eventuelt
indgar en lejeaftale pa jorden.

Drift og vedligehold

| forbindelse med ejerskabet til arealet bgr man ogsa
veere opmaerksom pa, om anleegget medfgrer stgj- og
lugtgener for naboer. Man bgr se pd om anleegget

er omfattet af miljgbeskyttelsesloven. Det er vigtigt

at overveje, hvordan brugerens relation til driften er,
herunder hvilke muligheder brugerne evt. har for at
undsige sig aftalen og i stedet etablere en individuel
Isning igen.

Etablering

Skal en gruppe af grundejere, grundejerforeningen,
kommunen eller en helt fjerde etablere anleegget, her-
under sta for kgb af jord eller rettighederne til arealet?

gkonomi
Hvem skal betale for anleegget? Er det brugerne ved
en vejlomme eller grundejerforeningen?

Placering

Ligger arealet i soonmerhusomrade, landzone eller
byzone, og er anvendelsen i overensstemmelse med
planlzegningen? Ligger arealet i et udlagt privat vejare-
al, eller ligger det som en del af en sommerhusgrund,
et eksisterende faellesareal eller pa offentlig vej? Det er
veerd at vaere opmaerksom pa, at mange arealer langs
veje bla. anvendes til ledningsanleeg. Ledninger kan
veere tinglyste, herunder tinglyst med fortrinsstilling
eller pd geesteprincippet, eller de kan blot veere anlagt
efter privat aftale eller efter vejlovgivningens regler,
men uden tinglysning. Det er vaesentligt, at vurdere
forhold om eventuel gvrig arealregulerende lovgivning,
feks. om arealet er omfattet af naturbeskyttelseslovens
§3, bygge- og beskyttelseslinjer m.fl. Det omfatter ogsa
oversigtsarealer ved vejtilslutninger, uanset om disse
matte veere tinglyste, etableret eller ikke tilstede pa nu-
vaerende tidspunkt. Desuden kan det veere problema-
tisk at placere affaldsstationer pa feellesarealer, da der
ofte er lokalplaner, der hindrer anleeg og bebyggelse.

Areal

Stgrrelsen pa det ngdvendige areal afhaenger natur-
ligvis bade af antallet af brugere og antallet af skral-
despande, der skal kunne rummes pa jorden. Arealet
bgr veere sa robust, at der kan ske udvidelser uden at
komme i konflikt med hverken arealbindinger eller det
areal, der er til radighed.
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Fastleeg forskellige koncepter for pla-
ceringslgsninger, som kan implemen-
teres pa forskellige lokationer, og find
lgsninger for, hvordan efterfglgende
terreenregulering og beplantning kan
udfgres, sa omradet ser naturligt ud.

tilpasset det lokale sted. Det bgr veere
Izsninger som tager hensyn til behov,
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Graerup Strand

BESKRIVELSE AF OMRADET

Sommerhusomradet ligger i Klitlandskabet ud
til Greerup Strand. Sommerhusene ligger spredt
rundt i det kuperede landskab, hvor de som ho-
vedregel indpasser sig terraenet. | omradet faerdes
man pa snoede grusveje og sma trampede stier,
som Igber i omradet.

Det er et fredeligt soommerhusomrade, hvor na-
turen er allestedsneaerveerende. Der findes ikke
byfunktioner og indkgbsmuligheder i selve omra-

der, men i to nabobyer.

Naturpark Vesterhavet

500

5

Baeredygtig planleegning af soonmerhusomrader | 67



FREMTIDSSIKRING AF LANDSKABET
OG STEDETS EGENART

UDVIKLINGSRUM

| dag er der ingen lokalplan for omradet, men
derimod utallige servitutter, som bl.a. regulerer
bygningsstgrrelser, tagmaterialer og -udformning
mv. Imidlertid er de mange servitutter sveere at
navigere og orientere sig i for bade grundejere og
myndigheder. Varde Kommune er i de indleden-
de faser for udarbejdelse af en lokalplan for omra-

det, som bl.a. samler op pa de mange servitutter.

Omradet har tre velfungerende og aktive grund-
ejerforeninger. Der har veeret udfordringer med
forhgjet grundvand, og derfor var der en grund-
vandssaenkning i omradet, men der opleves sta-
dig udfordringer med oversvgmmelser ved gget
nedbgar.

VISION

Sommerhusomradet i Graerup rummer nogle
fantastiske landskabelige kvaliteter, som en ny
lokalplan skal vaerne om. En fremtidig lokalplan
skal ggre omradet modstandsdygtigt over for
fremtidigt byggeri. Den skal ogsa sikre en udvik-
ling i omradet og aendringer i forbindelse med
en baesredygtig omstilling, sa det fortsat sker med
stor respekt for det sarbare klitlandskab. Det er af-
ggrende at afbalancere behovet for fornyelse og
nybyggeri med behovet for at sikre et samlet om-
rade, hvor landskabet er dominerende.

Udviklingen af den nye lokalplan bgr ske i dialog
med grundejerne, som i forvejen viser stor op-
maerksomhed for omradets udvikling, og som
desuden besidder et seerligt kendskab og stor
tilknytning til stedet. Gennem inddragelsespro-
cesser kan man etablere et ejerskab til lokalpla-
nen og Mmuligvis begraense eventuelle fremtidige
konflikter.

UDVALGTE BAREDYGTIGHEDSPOTENTIALER OG -UDFORDRINGER

Landskab Inddragelse

Sikre at den fremti-
dige udvikling sker
med respekt for
det eksisterende
landskab

Skabe god dialog

og inddragelse i

udarbejdelsen af
ny lokalplan
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Klimasikring Transport
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Klimasikre eksi-
sterende og nye
sommerhuse mod
forhgjet grundvand

Rekreative forbin-
delser i omradet for
blgde trafikanter



Sommerhuse i det
kuperede terraen.

Den vilde natur og det abne
klitlandskab skal fastholdes.

Feerdsel pa bugtede grusveje, natur-
stier og sma trampede stier.
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VZRNE OM DET SARBARE KLITLANDSKAB

Omradet har en helt seeregen karakter, hvor det kuperede terraen
og abne Klitlandskalbb dominerer, og husene indpasser sig. Det

er vigtigt, at denne kvalitet fastholdes | fremtiden, hvor det store
landskabstraek skal beskyttes.

=)

Begreense be-
foestet areal pa
matriklerne

Sma adgangsveje som
smelter ssmmen med
landskabet

T

S

Kun befaestede

opholdsarealer i teet
forbindelse my
huset L

Husene indpasser
sig i det kuperede
terreen, og plane-
ring af terreen bgr

"
~
3

Undga invasive
arter som feks.
hybenrose

REGULERE

For at bevare omradets landskabstraek
kan lokalplanen forbyde terraenregule-
ring ved indfgrelse af en dispensations-
bestemmelse med passusen: "Terraen-
reguleringer skal godkendes af Varde
Kommune".

Begraense befaestet areal udover byg-
ningens fodaftryk. Man kan foreskrive
en arealmaessig overgraense for det
areal, som ma befaestes med harde
materialer som fliser eller traeedaek.

Befeestede opholdsarealer skal
placeres i umiddelbar forleengelse af
sommerhuset for at undga udkigsplat-
forme rundt om i landskabet.

Krav til udformning og belaegning af
offentlige adgangsveje, som skal veere
permeable overflader i sandfarvet nu-
ancer feks. grus og lys stenmel.

Ingen asfaltering i omradet.

Udarbejdelse af en planteliste med
de godkendte plantearter, der ma

anvendes i omradet eller som sup-
plement kan der arbejdes med en
negativt afgraenset planteliste.
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begraenses

REDEG@RE

Redeggre for, hvordan omradet er op-
stdet og den meget stramme regule-
ring, der har vaeret i omradet gennem
tiden. Man kan italeszette den positive
konsekvens for omradets samlede
udvikling.

Redeggrelsen kommmer med eksempler
pa terreenreguleringer, som grund-
ejerne vil kunne opna tilladelse til samt
eksempler pa terreenreguleringer, som
grundejer ikke kan opna tilladelse til.

VEJLEDE

En vejledning til, hvordan man bygger,
beplanter og opfgrer sig hensigtsmees-
sigt i det kuperet klitlandskab.



INDDRAGELSE VED NY LOKALPLAN

Ved udarbejdelse af en ny lokalplan er det vigtigt, at grundejerne
bliver hgrt og inddraget i processen. Det er ogsa vigtigt, at grund-
ejernes veerdifulde viden om omradet bliver omsat i lokalplanen.
Der skal saledes skabes gode rammer for en frugtbar dialog.

Et udvalg af forskellige tiltag til at skabe
inddragelse i soonmerhusomrader

Digitale mgder Mgder i weekender Introduktion Gennemsigtighed
& ferier til lovmaessige i grundejers
bindinger muligheder

Vandring med Kortleegning af Indfgrelse af for- Udpegning af
udpegningeri opmaerksomheds- offentlighed kontaktperson
lokalomradet punkter

Udveelgelse af platform Stiftelse af Fejring af lokal-
for kommunikation temaforeninger planvedtagelse
REGULERE REDEGQRE VEIJLEDE

Planloven fastseetter et minimumskrav  Der skal redeggres for, hvordan pro- Vejledning til forstaelse af de planmaes-

til antallet og leengden af hgringsperi-  cessen vil kgre, og man kan beskrive, sige rammer og bindinger for udarbej-

oder og inddragelse af offentligheden, hvordan ejerne og andre interessenter  delse af lokalplanen.

herunder seerligt udvalgte foreninger ~ kan kormme med inputs, herunder

og sammenslutninger. 0gsa hvornar og hvordan. Vejled- Tydelig udpegning af, hvad der kan
ningen bgr ngje redeggre for, hvilke pavirkes ved inddragelse, og hvad der er

elementer der kan reguleres, og hvilke  fastlagt uden mulighed for indflydelse.
der ikke kan.
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INDIVIDUEL KLIMASIKRING

Der er udfordringer med forhgjet grundvand i omradet, hvor de
enkelte bygninger skal klimasikres uden, at det pavirker det samle-

Klimasikring ved nybyggeri

Paelefundering

Hgj sokkel

REGULERE

Lokalplanen kan fastleegge, at gulvko-
ten skal etableres med en minimums-
hgjde, feks 0,5 m over niveauplan for
at sikre bygningerne med hgjtstaende
grundvand samt opstuvning af over-
fladevand. For at undga byggeri, som
er for hgjt til omradet, kan der ogsa
indskrives en maximal hgjde.

Lokalplanen bgr regulere byggeriets
facadehgjde og totalhgjde, saledes
byggeriet ikke fremstar for hgjt.

Lokalplanen bgr regulere, hvorledes
bygningen rammmer terraenet, saledes
bygningerne ikke opfgres pa sma
"veerfter" Man kan abne op for dispen-
sation til gget bygnings- og sokkelhgj-
de i seerligt udsatte omrader eller indfg-
re delomrader med regler for seerligt
udsatte delzoner.

Sikre tilladelse til grgnne tage.

Udformning af vejprofil som giver
mulighed for afledning af regnvand til
grgnne rabatter.

de landskalbstraek. Der kan anvendes forskellige metoder for indivi-
duel klimasikring for bade nye og eksisterende sommerhuse.

Klimasikring af eksisterende huse

Grgnne tage

Draenrgr og pumpe

REDEG@RE

Beskrive fordele ved etablering af
grgnne tage i forbindelse med klima-
sikring. For eksempel kan sedumtage
optage og tilbageholde op imod 50%
af den nedbgr, der rammer taget. Ved
skybrud vil det dog ikke kunne tilba-
geholde mere end 10% af vandet.

Redeggre for, at en begraensning af
omradets befeestede areal gger mu-
ligheden for at nedsive regnvand.
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VEJLEDE

Vejledning til etablering af forskellige
former for grgnne tage.

Inspiration til, hvordan vand fra pumpe-
brand kan anvendes rekreativt.

Vejlede til, at etablering af anleeg til
lokal nedsivning af regnvand kraever
tilladelse fra kommmunen jf. miljglbeskyt-
telsesloven.

Hvis der gives tilladelse til etablering af
regnbede, kan der udarbejdes en vej-
ledning eller reguleres om udformning
af bedet og plantevalg for bedet.



DEN BL@DE INFRASTRUKTUR

Stier er en essentiel del af sommerhusomrader, bade som infra-
struktur, men ogsa som et rekreativt element. Det er derfor en
samfundsinteresse at bevare og udvide det eksisterende stinet. |
Graerup er stierne opstaet pa forskellig mader, og dermed er de
ogsa omfattet af forskellig regulering.

Stisystemet i Greerup er generelt kendetegnet

ved, at der ikke findes mange stier, og at en del

af boligvejene derfor ender blindt. Fodgaengere

og cyklister skal derfor bruge vejene, der leder fra
sommerhusene hen til badestierne ved Klitterne.
Der findes dog nogle enkelte stier i sommmerhus-
omradet. Disse stier bgr bevares og sikres for frem-
tiden i forbindelse med ny planleegning. Udfordrin-
gen ved planleegningen af stier og gvrige veje er, at
der med lokalplanen ikke er handlepligt, ligesom
der ikke kan tildeles rettigheder til feerdsel. Der kan
kun ske en fastholdelse af, at arealet ikke anvendes
til andet formal. Stinettet i Graerup er umiddelbart
vurderet ganske robust pga. ejerskabet og det for-
hold, at stiforbindelsen sker indenfor vejudlzegget,
med ganske fa undtagelser. Det er vigtigt at kende
den gaeldende lovgivning inden for stierne, som
kan omfatte bl.a. aftaleretten, privatvejsloven, lov
om mark og vejfred samt naturbeskyttelsesloven.

mmmmm Eksisterende stier

GENERELLE OPMZARKSOMHEDSPUNKTER VED STIER OG NY LOKALPLANLAGNING

Det er som det fgrste vigtigt at undersgge, hvilke stier
der findes i omradet, bade retligt og fysisk. Det er veerd
at bemaerke, at stierne kan vaere opstaet og sikret pa
mange forskellige mader og til fordel for forskellige
malgrupper.

Placering

Der bgr gennemfgres en gennemgang af tinglyste
servitutter, hvor placeringen af stierne stedfeestes. Det
er ogsa vigtigt at undersgge, hvilke stier der rent fak-
tuelt findes i soonmerhusomradet, da dette i mange
tilfeelde afviger i forhold til tinglysningerne. Der kan
bade veere nye stier og ikke laengere eksisterende stier.

Ejerskab

Herefter skal ejerskabet til jorden, hvor stierne findes,
klarleegges. Det geelder tinglyste stier, i lokalplaner
indeholdte stier og uformelle stier. Det er naturligvis
relevant at vide, om grunden er ejet af kommunen,
grundejerforeningen, eller om den ligger pa en som-
merhusgrund.

Faerdelsberettigede

Nogle stier er etableret for det samlede sornmerhus-
omrade, mens nogle blot er etableret for et enkelt eller
nogle f& sommerhuse. Det er langt fra altid muligt at
afgreense antallet af feerdselsberettigede, men dette
er relevant, da det som udgangspunkt ogsa er de
feerdselsberettigede, der har vedligeholdelsesforpligti-
gelsen.

Ikke anlagte stier

Der findes stier, der er tinglyste og udlagt pa matrikel-
kortet, men som ikke er anlagt eller tilgeengelige. En
lokalplan giver ikke ret til, at man ma faerdes pa anden
grund og giver heller ikke ret til, at man ma anleegge
eller trampe en sti, medmindre der er en klar aftale
med grundejeren. Grundejerne kan i visse tilfeelde
0gsa have fortraengt retten til en sti, feks. hvis den al-
drig har veeret etableret. | praksis er det disse stier, som
giver de stgrste udfordringer.

Anlagte stier

Anlagte stier bgr overfgres til lokalplanen. Dette giver
ikke ngdvendigvis kommunen eller grundejerforenin-
gen bedre mulighed for at handheeve feerdselsret-
tighederne, dog giver det en stgrre opmaerksomhed
pa stierne og ggr det lettere at orientere sig, hvis alle
stierne er vist pa ét og samme kort.

Tinglysning

| forbindelse med lokalplanleegning for eksisterende
sommerhusomrader vil der typisk ligge en reekke
tinglyste udstykningsdokumenter, som lokalplanen
skal aflyse. Overvej her, om de faerdselsrettigheder, der
er stiftet ved tinglysningen, forsvinder, ophgrer eller
kan viderefgres med lokalplanleegningen pa en effek-
tiv made. Det vil i nogle tilfeelde veere relevant at be-
vare tinglysningerne og nogle gange delvist eller helt
at aflyse dokumentet. Aflysningen vil administrativt
ofte veere at foretraekke, da det giver et mere ensartet
grundlag for administration.
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BESKRIVELSE AF OMRADET

Tolne ligger inde i landet mellem Frederikshavn
og Hjgrring. Det udpeget omrade ligger i forlaen-
gelse af Tolne, som er en gammel stationsby, der
i dag har et trinbraet med forbindelse til Aalborg
og Frederikshavn samt et busstoppested. Des-
uden byder Tolne pa et aktivt lokalmiljg med et
gaestgiveri.

Tolne

Tolne Skov

Omradet er en del af det areal, som er udpeget
til Tolne Naturpark, og skoven er allestedsnaervae-
rende, hvor det kuperede terreen og en varieret
skovbeplantning skaber en oplevelsesrig natur.
Rundt i naturparken finder man mange forskelli-
ge aktiviteter som feks. udkigsposter, vandrestier,
cykelruter, balpladser mv.
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HUSE MELLEM SKOVENS TRZAEER

UDVIKLINGSRUM

Der er ingen lokalplan for omradet. Arealet er ud-
peget som indlands-ferieomrade, hvor der kan
etableres et nyt sommerhusomrade i forlaengel-
se af stationsbyen. | Hjgrring Kommuneplan er
omradet desuden udpeget til skovrejsningsom-
rade, og det er ikke omfattet af beskyttet natur
eller fredskovspligt. Der er gode muligheder for
at koble sig pa eksisterende infrastruktur, bade
offentlig transport og kloakering, hvilket giver et
bzerdygtigt afseet for udviklingen af et nyt som-
merhusomrade.

Der er et potentiale for at skabe synergi mellem
Tolne og et nyt sommerhusomrade, hvor som-
merhusgaesterne kan tilfgre liv og aktivitet til
byen, og gaesterne kan nyde godt af lokalmiljget
i Tolne.

VISION

| Tolne er der mulighed for at skabe et helt seer-
ligt soonmerhusomrade, hvor udleegning af som-
merhuse samtaenkes med naturgenopretning og
fremtidig skovrejsning. Derved kan sommerhus-
omradet blive en del af et oplevelsesrigt landskab
med en gget biodiversitet.

Et sommmerhus indtaenkt i forbindelse med skov-
rejsning er et alternativ til det klassiske, kystnaere
sommerhus. Det giver nogle andre muligheder
ift. det landskabelige, bygningstyperne, materi-
alevalg mm. Omradet udvikles i takt med skov-
rejsningen, hvor husene indpasser sig det frem-
voksende landskab. Her bor man i pagt med
naturen mellem skovens traeer og traeder direkte
ud i skovbunden fra sit soonmerhus, hvor sma sti-
er leder videre ud i naturen. Her er der mulighed
for at samtaenke naturen og sommerhusomradet
fra start og skabe en saerlig samhgrighed mellem
de to.

UDVALGTE BZAREDYGTIGHEDSPOTENTIALER OG -UDFORDRINGER

Indland

Landskab

Ggre indlands- Sommerhuse
sommerhuse i forbindelse
attraktivt med naturgen-
opretning
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Arealressourcer Byggeri

Sikre plads til Lette materialer
naturen og og fundering
landskabet



Sommerhusene vokser frem i
takt med naturgenopretning og
skaber en sezerlig neerhed mellem

bygningerne og skovens traeer.

—

Parkering placeres i arealets peri-
feri, hvorfra der sikres stiforbindel-
ser til soommerhusene.

Man treeder direkte fra sit
sommerhus ud i skoven.

Husene bygges pa peelfundering,
hvor skovbunden kan fortsaette
under huset, og bygningerne
skaber mindst muligt aftryk.
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FRA BAR MARK TIL OPLEVELSESRIG NATUR

Teet pa natur-
skgnne omgivel-
ser og naturpark

REGULERE

Grgnne arealer fastleegges i lokalpla-
nens kortbilag.

Krav til beplantning fastleegges i
lokalplan som en betingelse for
ibrugtagning.

Begreaensninger for beskeaering,
feeldning og forbud mod at fjerne
nedfaldne grene og veeltede traeer
fastseettes i grundejerforeningens
plejeplan for omradet.

REDEG@RE

Lokalplanens redeggrelse kan
fremhaeve kvaliteter ved naerhed til
landsby.

Redeggelse for kvalitet og hensyn
som bgr tages, nar man bor i skoven
teet pa naturen.
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Udviklingen sker i sasmmenhaeng med naturgenopretning og
skovrejsning i omradet, hvilket skaber et helt saerligt sted i teet for-
bindelse med naturen. Det bidrager til mere baeredygtig turisme.

God forbindelse til
lokalmiljg i Tolne
og eksisterende
infrastruktur bl.a. trinbraet,
busstoppested, café og
lokalmiljg

Integrere sommerhus-
omrade med naturpark
og skovrejsning, og binde
naturen sammen pa tveers
af sommerhusomradet

VEJLEDE

Vejldning til naturnaer skovpleje og bae-
redygtige rammer for gode levevilkar for
flora og fauna.

Crundejerforening kan udarbejde en
oversigt over lokale aktgrer i landsby-
en, sa kvaliteterne i lokalmiljget bliver
synliggjort.

Crundejere kan blive en del af den eksi-
sterende Facebook-gruppe for beboere
i Tolne, hvor der hyppigt er opslag om
lokale arrangementer og vidensdeling.



INGEN HAKKE OG HEGN - KUN HUSE | SKOVEN

Fra private haver

Ved traditionel sommerhusudleeg-
ning er den teette beplantning ofte
allokeret til grundens perferi, hvor
det fungerer som afgreensning til
naboens have eller afskaermning
mod vejen. Et nyt sommmerhusom-
rade som udvikles i sammenhaeng
med skovrejsning har potentiale til
at indfgre et nyt natursyn.

REGULERE

Der gives i lokalplanen alene mulighed
for sma grunde pa 400-600 M2 og
med en hgjere bebyggelsesprocent
eller et maksimalt etageareal for hver
grund. Huset skal brandteknisk place-
res tilstrackkeligt langt fra skel i forhold
til byggeriet, typisk 5 m for treebyggeri.

De resterende omrader mellem
grundene udleegges efter en samlet
beplantnings- og vejplan. Det bgr veer
en betingelse for ibrugtagning, at der
er etableret afskeermende beplantning
jf. planlovens §15, stk. nr.13. Dette foreta-
ges i forbindelse med byggemodning
af udstykker.

Sommerhusomradet bestar af huse i skoven, hvor det private
grundejerskab er begraenset. Det private areal er svarende til som-
merhusets bygningsaftryk med enkelte mindre opholdsarealer i
forleengelse af huset.

Til én faelles skov

REDEG@RE

Redeggrelse for udlaegning af de sma
grunde, hvor hensigterne om skovnae-
re oplevelsesveerdier beskrives og
begrundes.

De helt seerlige kvaliteter ved at bo i na-
turen samt de rettigheder og forpligti-
gelser, som den enkelte grundejer har i
forhold til feellesskabet og det at passe
og pleje arealerne selv.

Arealet for private grunde og haver
bgr begreenses, sa man i praksis
'kun' har et hus i skoven, og altsa

ingen privat have. Nar man treeder
ud af huset, star man i den feelles

skovbund, som deles med de
andre grundejere. Her bor man
blandt skovens treeer, helt teet pa

naturen.

VEIJLEDE

Vejledning til organisering af faelles pleje
og indsats af skoven jf. plejeplan vedta-
get for grundejerforeningen, herunder
hensigtsmaessige plantearter og -typer i
forhold til landskaber og topografi.

Vejledning til adfeerdsregler - code of
conduct - i skoven for bade beboere,
geester i hensyn til dyr og planter.
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Pionervaekster og
sma huse i én etage

Op til 80 m?

REGULERE

Omradet er udenfor kystneerheds-
zonen, og derfor kan der nemmere
gives tilladelse til bygninger over 85m.
| lokalplanen skal der sikres plads til,
at man kan gge bygningshgjde i takt
med at skoven vokser til.

Det er i lokalplanen ikke muligt at ind-
laeegge bestemmelser omkring etape-
vis udbygning. Hvis der gnskes etapevis
udbygning, bgr dette ske privatretligt,
feks. udmgntet i en servitut for om-
radet. Dette kan dog veere uhensigts-
maessigt i forhold til, at grundejeren
som hovedregel far fastsat beregnings-
grundlaget for ejendomsskatten i
forhold til lokalplanens rammer.

Der bgr i lokalplanen gives mulighed
for at anvende hurtigt voksende traeer
pa feellesarealet. Hurtigt voksende trae-
er kan suppleres med mere langsomt
voksende traeer, der kan fa fat og vokse
sig store, nar opvaeksttraeerne er faeldet
efter 10,15 eller 20 ar.

VOKSER | TAKT MED SKOVEN

Sommerhusene ma kun udvides i hgjden, og det skal ske i takt
med at traeerne vokser. Fra pionerveekster og sma etplanshuse til
en fuldvokset skov med slanke, sommerhuse i op til tre etager.

3 _ULE;&@

10 ar

Skoven vokser og
husene kan udvides
med én etage

Op til 120 m2

REDEG@RE

Beskrive hvordan bygningerne vokser
over tid og dermed far et szerligt
udtryk.

Redeggre for intention om sma huse,
der med tiden kan vokse sig til slanke,
hgje sommmerhuse blandt traekronerne.
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30+ ar

Skoven er fuldt vokset,
hvor bygninger kan
udvides til 3 etager.

Husene kan evt. udvides
til to enheder oven pa
hinanden

Op til 160 m?

VEJLEDE

Inspirationskatalog til, hvordan man
udvider sommerhusene i hgjden og
planlzegger til fremtidig udvidelse.



MINIMALE AFTRYK | SKOVBUNDEN

For at skabe det mindste aftryk i skoven skal husene vaere let byg-
geri, dvs. peelefundering og lette facader feks. treefacader. Ved let

Baeredygtigt byggeri

Bygherrer mangler typisk den ngd-
vendige viden til at treeffe informerede
beslutninger for at sikre et baeredygtigt
byggeri. Det er et komplekst omrade
med mange hensyn, og privatpersoner
sgger typisk ikke radgivning inden for
baeredygtighed. Udfordringen er derfor
at fa formidlet viden og inspiration til
bygherrer, der fremmer den miljgmaes-
sige, gkonomiske og sociale baeredyg-
tighed bade i forhold til opfgrelsen og
for den fremtidige bortskaffelse og
genanvendelse af byggematerialerne.

Der kan i en lokalplan angives bestem-
melser, som sikrer at der bygges med
lette facadematerialer og anvendes pae-
lefundering. Paelefundering er en mere
naensom byggemetode, hvor skovibun-
den bergres minimalt, og naturen kan

fortsaette under huset.

REGULERE

Der kan i lokalplaner optages bestem-
melser om facademateriale, farvevalg,
byggeriets placering i omradet, byg-
nings- og facadehgjde, udseende og
tagudformning.

Der kan ogsa i en lokalplan optages
bestemmelser om byggeriets ud-
seende, feks. at de nederste 50 cm
skal veere abne, hvilket kan tilskynde
paelefundering. Der kan i en lokalplan
ikke stilles krav om mere detaljerede
udformninger, medmindre der forelig-
ger en seerskilt planleegningsmaessig
begrundelse.

REDEG@RE

| forbindelse med udarbejdelse af
lokalplanbesternmelser, skal bestem-
melserne altid fglges af en redeggrelse
for bestemmmelsen, herunder om den
planleegningsmeaessige begrundelse
for reguleringen. Det bemeaerkes her,
at regulering af sokkeludformningen
bade kan have rent aestetiske grunde,
biodiversivtet eller klimahensyn, feks.
med opheaeng i en oversvgmmelses-
trussel.

Det bemeerkes tillige, at der skal vaere
tale om en regulering, der er hensigts-
maessig i forhold til at opna sit formal.

Det bgr ved en regulering foretages en
afvejning af, hvorvidt den udfordring,
som reguleringen adresserer, i stedet
leder til nye udfordringer. Ved paele-
funderinger bgr der bl.a. vurderes, om
bygningerne herved bliver vanskelige-
re at isolere effektivt.

byggeri har byggeprincipperne en indlejret kvalitet med mulighe-
der for at genanvende materialer.

Lette facader

Paelefundering

VEJLEDE

Et inspirationskatalog til baeredygtigt
byggeri kan eksempelvist inkludere
folgende: sasmmenligning af klimapa-
virkning fra almindelige konstruk-
tionsopbygninger med forskellige
materialevalg, eksempler pa design for
adskillelse og inspiration til genanven-
delse af byggematerialer bade i huset
og i uderummet.

Guide til anvendelse af materialepy-
ramidendk med angivelse af ma-
terialemasngder for et almindeligt
sommerhus. Dette kan give bygherren
mulighed for selv at undersgge og sam-
menligne klimapavirkning af forskellige
materialer.

Inspiration til effektiv konstruktiv be-
skyttelse af de udvendige flader med
angivelse af forventet effekt pa vedlige-
holdelsesbehov og levetid.
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GOD PLADS TIL FAMILIE,
FORSAMLING OG FALLESSKAB

UDVIKLINGSRUM

Der er en voksende efterspgrgsel pa store som-
merhuse som kan anvendes af stor- og flergene-
rationsfamilier til faelles sammenkomster og lig-
nende, hvorfor omradet gnskes udlagt til denne
form for soomnmerhuse. | fgrste omgang udlzegges
ni grunde pa min. 1200 M2 til sommerhuse pa
min. 180 m2. Omradet er endnu ikke lokalplan-
lagt, men en fremtidig lokalplan kan veere med
til at sikre et velfungerende sommerhusomrade
som tager hensyn til naeromradet.

| forbindelse med etablering af storsommmerhuse
er der ofte en udfordring i forhold til naboer som
oplever stgjgener, gget trafik og utilfredshed med
at der bygges store huse teet pa dem.

VISION

Storsommerhuse skaber gode rammer for sam-
vaer pa tveers af familier og generationer, men ofte
mgder etablering af husene modstand fra naer-
omradet. Derfor er det vigtigt at der stilles skaer-
pede krav til den nye type af sommmerhuse, hvor
de skal indpasse sig omradet og placeres hen-
sigtsmaessigt i forhold til trafik og stgjgener. Det
er intentionen at skabe et velfungerende som-
merhusomrade med god plads til forsamlinger
og feellesskaber, som samtidig tager hensyn til
naboer og teenkes sammen med en samlende,
landskabelig strategi.

Desuden er det vigtigt, at der stilles krav til ud-
formningen af sommmerhusene, sa de indpasser
sig omradets eksisterende atmosfeere og byg-
ningstypologier. Det er afggrende, at de store
sommerhuse ikke opleves som fremmede for
omradet, men opleves mindre til trods for, at hu-
sene rummer mange kvadratmeter.

UDVALGTE BAREDYGTIGHEDSPOTENTIALER OG -UDFORDRINGER

Transport Landskab
Begreense ungd- Storsommerhuse
vendig hard trafik skal passe ind i

pa omradet omradet
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Arealressourcer Energiforbrug

Sikre en fleksibel
anvendelse og
energiforbrug

Udnytte arealres-
sourcer, sa der
sikres plads til natur



Husene traekkes tilbage pa

Forskydninger og forskellige eta- grunden for at skabe afstand til

gehgjder er med til at nedbryde nabosommerhusomrade og give

bygningsvolumenet, s de store plads til stgrre, sammenhasngen-
sommerhuse virker mindre. de gront areal.

.

—_—

Feellesfaciliteter i det grgnne Beplantningsbezelte skaber en buf-
bzelte for beboerne i de store fer til det naerliggende sommer-
sommerhuse feks. petanque- husomrade og den offentlige vej.

bane, balplads mv.

Beplantning fra det grgnne
beelte treekkes ind pa grunden og
markerer matrikelgraenser som
mindre grgnne kiler med varieret
beplatning.

Baeredygtig planleegning af soommerhusomrader | 85



BILTRAFIK | BAGGRUNDEN

Storsommerhuse tiltraekker store grupper som genererer meget

Omradet kobles pa g
de sma veje og stier i
som sikrer tryg og .
sikker feerdsel for blgde o
trafikanter til stranden. P
Der kan evt. etableres et
fodgeengerfelt.

Langs vejen skabes der en -
teet beplantning som buf- o
fer til vejen og naboom- oS
radet. | det grgnne beelte .
indtegnes feellesfaciliteter
for alle beboerne i de store | /
sommerhuse som feks.
legeplads, petanquebane, .
balplads mv. R

REGULERE

Vejforlgb og -udformning fastleegges i
lokalplan.

Stiforbindelser fastleegges i lokalplan.

| lokalplanen kan arealer til feelles facili-
teter udpeges og fastlaegges.

Omfang af befeestet areal til parkering
kan bestemmes i lokalplanen.

Udpege ubebyggede og bebyggede
arealer, evt. ved byggefelter.

Fastseette afskeermende beplantning
som en betingelse for ibrugtagning,
bade ved vejen men ogsa omKkring
parkeringsarealer langs veje.

affald og sget behov for parkering. Disse funktioner placeres teet pa
husene langs et gadeforlgb som danner bagkant for bebyggelsen,
sa grgnne arealer og feellesskab kan veere i fokus.

Adgangsvej for biler og
renovationskgretgjer Igber
som en ryg pa bagsiden
af matriklerne langs
omradets perferi

v w

Affald og parkering
placeres langs den eneste
bilvej i omradet.

REDEG@RE

Der kan opfordres til at parkering
placeres langs matriklens periferi mod
den interne vej for at skabe et ensar-
tet udtryk for omradet, herunder for
at give nabosommerhusomradet en
vished i, at der ikke kornmer en stor
parkeringsplads lige overfor deres hus.
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VEJLEDE

Inspirationskatalog til faelles facilite-
ter og udformning af disse, der viser
eksempler pa tilladte Igsninger og
Iasninger der ikke er tilladte.



STORE SOMMERHUSE TILPASSET OMGIVELSERNE

Ved at udpege specifikke byggefelter inden for hver matrikel, kan
man sikre en hensynsfuld afstand mellem det eksisterende og det
nye sommerhusomrade. Det skaber ogsa en arkitektonisk sam-
menhaeng for omradet og giver plads til et stgrre sammenhaen-
gende landskabstraek.

Fra ubegraenset byggefelt

De fleste sonmerhusomrader
giver mulighed for at man kan
placere sit sommerhus frit pa
grunden, sa leenge at man holder
en afstand pa 5 meter til skel. Ved
storsommerhuse kan der med
fordel arbejdes med et mere de-
fineret byggefelt for at sikre sam-
menhaeng i omradet og hensyn til

Til en samlet plan for omradet

Byggefelterne treekkes tilbage pa
grunden for at skabe bedre plads
til den grgnne bufferzone, som
dermed bliver et st@grre sammen-
haengende areal. Der skal sikres
en blgd overgang uden tydelig
afgraensning mellem det grgnne
feelles areal og de private haver.
Ved at rykke byggefeltet tilbage

naboomrader. mod den feelles adgangsvej skabes
der gode vestvendte haver og en
samlet strategi for bebyggelsen.
REGULERE REDEG@RE VEJLEDE
Matrikler fastseettes i lokalplanen, og Redeggrelsen for intentionen om et Vejledning og inspirationskatalog til
dertil kan der anvises specificerede sammenhaengende grgnt baelte som haver med stor biodiversitet og gode
byggefelter indenfor matrikelafgreens-  binder omradet sammen. levevilkar for flora og fauna.

ningen samt afstandskrav til skel. o ) A ) ) o
Beskrive intentioner om at undga plee-  Vejledende retningslinjer for anvendelse

Bestemmmelser for beplantning med negraes og monokulturel beplantning, af de grgnne feelles arealer og generel

saerligt fokus pa beplantningen mod og i stedet opfordre til beplantning adfeerd i omradet som understgtter en

det feelles grgnne areal. med en stgrre artsmangfoldighed. baeredygtig dagsorden. Det er seerligt
vigtigt i forbindelse med udlejnings-

Det kan bestemmes, at der ikke ma
hegnes langs matrikler for at sikre et
sammenhasngende landskab og gode
vilkar for flora og faunapassager.

sommerhuse.
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over 180m?

&

Nedbryde skala

Der er et gnske om at bygge stor-
sommerhuse pa min. 180 m? for at
skabe gode rammer for den store
forsamling, men bygningsenheder
af den stgrrelse kan synes fremme-
de i forhold til de omkringliggende

sommerhusomrader. Fremfor at

bygge ét stort sommmerhus kan
man med fordel bryde bygningen
ned i mindre volumener.

REGULERE

Lokalplanen kan fastsaette et mini-
mum etageareal pa over 180 m?, og der
kan med fordel indskrives et maximalt
etageareal.

Etagearealet beliggende over stueeta-
gen ma ikke udggre mere end 40% af
ejendommens samlede etageareal.

Ved vinkelhuse gives der tilladelse til
@pget areal for bygningsenheden, men
facadeleengden ma max. veere 10 m far
den stopper eller der sker en forskyd-
ning pa minimum 5 m.

Forskydninger

min. 5m

Forskydning af volumener kan
0gsa skabe en oplevelse af
mindre bygningsenheder. Der
skal dog sikres at forskydnin-
gerne er tilstraekkelige til at
have denne effekt.

Facadestraek

_mMax.10m

Der kan desuden stilles krav
til den maksimale lzengde af
et facadestrask, hvilket kan
give en stgrre fleksibilitet til
udformning af bygningerne
feks. ved et vinkelbyggeri.

REDEG@RE

Beskrive intention om at storsommer-
huse opleves mindre.

Formaéalet med bestemmelse for
maksimal facadelaengde er at skabe
en varieret arkitektur og fa bygnings-
volumenerne til at synes mindre.

Formalet med bestemnmelse om
andel af etageareal i to etager er dels
at sikre, at der kan bygges i mere end
1etage, men samtidigt at ikke hele
byggeriet opfgres i to fulde etager, da
dette visuelt vil kunne virke domine-
rende.
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STORE SOMMERHUSE SOM OPLEVES SMA

Storsommerhuse kan ofte virke overdimensionerede i forhold til
almindelige sommerhuse i naboomrader. Der bgr stilles krav til
udformningen af storsommerhuse, sa de opleves mindre og mere i
trad med klassiske sommerhusbebyggelser.

Fritstdende volumener

Der kan arbejdes med fritsta-
ende mindre enheder der evt.
forbindes med et overdaekket
udendgrsareal, sa man kan ga
tgrskoet mellem enhederne.

Antal etager

Der skal stilles krav til
bygningshgjder og
antal etager. Der kan
desuden stilles krav til at
feks. max. 50 % af byg-
ningens areal ma veere i
to etager.

VEJLEDE

Inspirationskatalog til forskellige mader
at disponere storsommerhuse i mindre
enheder feks. overdaekket gangzoner
mellem enheder.

Der er med lokalplanen mulighed for

at bygge huse i en etage, en etage med
udnyttet tagetage i hele bygningslaeng-
den, eller et hus i en kombination
mellem en etage og to etager for en del
af byggeriet. Der kan udarbejdes et in-
spirations- og referencekatalog til gode
Izsninger for den type af byggeri.



FLEKSIBELT OPVARMNINGSBEHOV

Nar et storsommmerhus bestar af flere enheder giver det mulighed
for, at man kan opvarme og ibrugtage bygninger tilpasset antal af
gaester og behov. Til den store familiesammenkomst er alle enhe-
der i brug, og nar det er den mindre familie kan man ngjes med at

anvende en mindre del af storsommmerhuset.

Hovedhus
opvarmes til den
lille familie

REGULERE

Det er ikke muligt at direkte regulere
energiforbrug gennem en lokalplan,
da det i hgjere grad styres af bygnings-
reglementet. Det kan ggres indirekte
ved, at der ikke ma veere udvendige
dele af varmepumper pa facade og
ved at give mulighed for at tilslutte til
feelles anlaeg.

Der kan gives tilladelse til etablering af
solceller pa taget, men de skal indga
som en integreret del af taget, sa det
ikke skaber et rodet udtryk pa byg-
ningerne.

Flere enheder
opvarmes og
tages i brug af den
stgrre familie eller
vennegruppe

REDEG@RE

| redeggrelsen kan der beskrives,
hvordan der opfordres til at lave byg-
ninger som kan ibrugtages forskelligt
afheengigt af antallet af gaester, sa der
sikres gode muligheder for at hele
huset ikke skal opvarmes, hvis det ikke
er ngdvendigt.

Til den store
forsamling kan
alle enheder
tagesibrug

VEJLEDE

Vejledning til henssigstmaessigt varme-
og energiforbrug.

Inspirationskatalog til baeredygtige
opvarmningsmetoder.
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ichusomrader



Sommerhusomrade

Sjeelland

45 min.

Omg

BESKRIVELSE AF OMRADET

Omg er en mindre g ud for Sjeellands sydvestkyst
med ca. 150 fastboende. Pa gen findes et steerkt
lokalsamfund med bl.a. kgbmand, skole og lokale
g-produkter. Omg er somn mange andre smager
udfordret af et faldende befolkningstal.

Man ankommer til gen med bad eller feerge, hvor
feergesejladsen tager ca. 45 min. fra Stigsnaes
Havn og afgar hver anden time. Biltrafik pa gen er
begreenset, da gen ikke er sa stor. Fra faergehav-
nen nord pa gen til sommerhusomradet syd pa
@en er der ca. 3 km.

Omg by & havn

Sommerhusomrade

Pa gen opleves en steerk kystneerhedsfglelse, et
velbevaret landsbymiljg og store naturomrader.
@Dens sydlige spids rummer et stgrre sommerhus-
omrade etableret i 1970'erne. Sommerhusomra-
det er dog endnu ikke fuldt udbygget, men rum-

mer et ubenyttet sormmerhusudlaeg.

200
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FZALLESSKABET |1 OG
OMKRING DEN VILDE NATUR

UDVIKLINGSRUM

Til trods for en attraktiv placering direkte ud til
kysten, s& har det udlagte sommmerhusomrade
ikke fundet anvendelse, og omradet bruges i dag
til marker. Det giver anledning til at genbesgge
de klassiske rammer for sornmerhusbebyggelse,
som er udstukket i Kommuneplanrammen, hvor
der bl.a. stilles krav til minimumsareal for grund-
udstykning.

Omradet er ikke lokalplanlagt, men en lokalplan
kan veere med til at seette rammerne for at skabe
et seerligt sted pa Omg, som tilbyder noget an-
det end det man ellers finder i mere traditionelle
sommerhusomrader. Der er et seerligt potentiale
ved at omradet er placeret pa en lille g, hvor man
har alle forngdenheder i naerheden og kysten er
aldrig langt veek.

VISION

Nar man tager rejsen til Omg, leegger man daglig
dagens travihed bag sig og lader roen indfinde
sig. Et nyt sormmerhusomrade skal understgtte
oplevelsen af det seerlige @-liv, hvor tiden gar lidt
langsommere og giver plads til naerveeret med
naturen og feellesskabet. Det er visionen for om-
radet, at man her kommer helt teet pa naturen,
der binder omradet sammen og skaber grobund
for et feellesskab mellem sommerhusejere.

Omradet bebygges med mindre sommerhuse,
hvor den vilde natur Igber mellem husene. Der-
med bliver omradet ikke domineret af private
haver og haekke, men der sikres et sammmenhaen-
gende landskabstraek. | dag anvendes omradet til
marker, og derfor skal landskabet modnes, sa det
bliver til en oplevelsesrig natur, der danner ram-

me om sommerhusene.

UDVALGTE BZAREDYGTIGHEDSPOTENTIALER OG -UDFORDRINGER

Landskab Biodiversitet

Fra marker og

kulturlandskab

til oplevelsesrig
natur

Feelles om den
vilde natur
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Arealressourcer

>

Sikre plads
til naturen,
landskabet og
feellesskabet

Transport

Begraense biltrafik
pa omradet



Naturen danner ramme feelles

Den vilde natur udfolder sig frit oplevelser og dyrkning af
mellem husene. feellesskabet.

Private opholdszoner langs

husene, som en slags kantzoner Omradet kan med fordel be-
mellem de private huse og den plantes med hjemmehgrende
feelles natur. baer- og frugtplanter, hvor folk

kan sanke.
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'LANDSKABSMODNE' FREMFOR BYGGEMODNE

For at skabe et helt seerligt sted bgr omradet udvikles i faser, hvor
naturen kommer fgrst, dernaest mennesker og til sidst flytter som-
merhusene ind. Sommerhusene skal tilpasse sig det landskab og
den aktivitet som har fundet sted pa omradet.

Hgj beplantning

fra neeromrade

udvides ind pa
grunden

<

Etapeplan for 'landskabsmodning":

A =

Traekke kystlandskab
ind pa grunden og
skabe en 'blgd' kant
mod kysten

Fortseette det naturlige
kystlandskab forbi
grunden

A =

Etape 1: Landskab Etape 2: Mennesker Etape 3: Sommmerhuse
Omradet beplantes med Der skabes rekreative P3 baggrund af fase 1 og
afszet i de neerliggende stiforlgb pa omradet, som 2 udpeges omrader, hvor
naturtyper og desuden giver folk adgang til kysten det virker egnet at bygge
tilfgjes hjemmehgrende og mulighed for at sanke mindre klynger af huse
arter i form af slaen, fra den vilde naturgrund uden at skabe for store
havtorn, mirabel og andre samt sma opholdspladser indgreb i det nye landskab.
spiselige vaekster. og evt. balpladser.
REGULERE REDEG@RE VEIJLEDE

Det skal med lokalplanen sikres, at der
etableres afskaermende beplantning
som en betingelse for ibrugtagning, jf.
planlovens §15. stk. 2 nr. 13.

Beplantningen skal veere begrundet
i sestetiske hensyn, og om at tilpasse
omradet til landskabet.

Der skal angives en planlaagnings-
maessig begrundelse for hvorfor den
afskeermende beplantning er ngdven-
dig. Bestemmeler og redeggrelse bgr
fglges af en forholdsvist detaljeret be-
palntningsplan, hvor bdde omrader og
plantetyper er gengivet. Dette har ogsa
betydning for efterfglgende vedligehol-
delse fra grundejerforeningen.
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Safremt der ikke er en offentlig interes-
se i at regulere beplantning og beplant-
ningens vedligeholdelse, kan forholdet
reguleres privatretligt ved at udstykker
paleegger servitutforpligtigelser pa
omradet, herunder binder grundejerfor-
eningen til vedligeholdelse.



SMA MATRIKLER OG STORT FALLES LANDSKAB

eotee Mange sommerhusomrader beerer praeg af en tid, hvor man ud-
lagde sommerhusomrader som parcelhuskvarterer med haekke
og nysldede graespleener. | et nyt sommerhusomrade bgr man i
hajere grad inviterer den vilde natur ind i omradet mellem husene.

Til plads til feelles natur

Omradet udleegges med sma
matrikler som sikrer stgrre, sam-
menhaengende grgnne arealer
med vild natur. P4 hver matrikel
kan man have sit private hus og
en lille opholds-/kantzone mod
den feelles natur.

NATURSK@NT OMRADE

(-

MINIMUMSKRAV

Forhold mellem natur og huse

Antallet af sommerhuse i omradet vil naturlig-
vis pavirke maengde af faelles natur, hvor der
skal findes det rette niveau. Minimumskrav til
sommerhusgrunde er 1200 m?2 jf. BR18, men
kan fraviges i lokalplaner. Det kan bruges som
pejlemaerke for antal sormmerhuse i forhold til
omradets areal og til sammenligning er grun-

dene 2500m2 i et naturskgnt omrade som
feks. soommerhusomradet i Graerup.

REGULERE

Ved valg af regulering bgr det overvejes
hvilke konsekvenser reguleringen har

i forhold til fleksibilitet og den efterfgl-
gende regulering. Sokkeludstykninger
er hensigtsmaessige i forhold til at
regulere ejerskabskonstruktionen,
men kan besveerligggre byggesags-
behandlingen. Byggefelter er hen-
sigtsmaessige i forhold til at definere
bebyggelsesstrukturen, men efterlader
spgrgsmal ang. bebyggelsesprocenter,
ejerskab mv.

Det er ogsa muligt at udlaegge stgrre
udstykninger, hvor bebyggelses- og
beplantningsstrukturen udggr en
mere indirekte regulering. Her kan
man stille skaerpede krav til beplant-
ningen og udpege mindre byggefelter
for hver grund. Det er muligt at stille
krav til offentlige stiforlgb pa private
grunde, men det er ikke muligt at sikre
opholdszoner.

Det anbefales derfor, at der i hvert
enkelt tilfaelde fortages en afvejning
af hvilke forhold der skal reguleres
og hvilke veerktgjer der finder bedst
anvendelse.

REDEG@RE

Redeggre for sammenhaengen mel-
lemn de sma private arealer og gget
areal til et samlende landskalbstraek,
stgrre sammmenhaengende naturarea-
ler og mere feelles natur.

For at skabe mest mulig plads til natu-
ren, herunder en sammenhangende
natur uden opbrud, skal de stgrste are-
aler prioriteres til feellesskabet, mens
mindre dele af arealet skal reserveres il
sommerhusene, private opholdsarealer
parkering mv.

Reguleringen skal séledes sigte pa
fremmme denne struktur. Strukturen
bar reguleres igennem fastsaettelse
grundstgrrelser, anvendelse af delom-
rader samt byggefelter.

VEJLEDE

Der kan udarbejdes vejledning til pleje
af naturen samt kataloger over hjem-
mehgrende arter.

Vejledning til adfeerd i omradet for at
sikre det gode naboskab blandt grund-
ejere.
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KUN BLODE TRAFIKANTER | OMRADET

Parkering placeres i grundens periferi, hvor der sikres gode stifor-
bindelser for blgde trafikanter. Der er fa bilister pa Omg, og derfor
bgr parkeringsnormen og arealet til parkering vaere tilsvarende lille.
Matriklerne bgr grupperes for at begraense maengden af brandve-
je og rgrfaring pa omradet.

Matrikler grupperes sa
man kan begraense be-
feestet areal, rgrfgring og
kloakering.

Faerdsel i omradet er
for blgde trafikanter

Feelles aktiviteter i de

Parkering i omradets grgnne kiler

perferi for at undgd ! karkering &—/

biltrafik pa omradet 3 :
REGULERE REDEG@RE VEJLEDE
Lokalplanen skal fastleegge placering Det er vigtigt, men besveerligt, at lave Inspirationskatalog til feellesaktiviteter
af veje og stier, saledes parkering be- en entydig regulering, der fornindrer som relaterer sig til naturen.

greenses, herunder at vejene er smalle.  at de enkelte grundejere etablerer

en parkeringslgsning pa egen grund,
nar der samtidig skal veere mulighed
for adgang til beredskabet, flyttebiler
mv. skal kunne komme til de enkelte
grunde. En redeggrelse kan beskrive
intentionen for omradet, hvor biltrafik
begraenses.

Inspirationskatalog til forskellige
udformninger af naturstier (treedeek,
trampede stier)

Lokalplanen kan fastseette bredder og
funktioner af de enkelte veje og opta-
ge dem pa kortbilag, for herved at vise
intentionerne. Der skal som min. sikres
gdende adgang til det enkelte som-
merhus samt adgang til beredskabet,
forventeligt med en afstand pd mindre
end 30 m, af hensyn til udrulning af
slanger.

Parkeringsareal bgr begraenses, men
der skal samtidig sikres tilstrackkelig
med parkeringspladser, sdledes at
naboomradet ikke bliver generet af
parkering i deres omrader.

Etablering af feelles parkeringsplads er
en betingelse for ibrugtagning.

Fastseettelse af beplantningplan.
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Sma sommerhuse

[[~]

Lille privat have/
kantzone

Faellesskabet i naturen

I de grgnne arealer finder man feelles
faciliteter som relaterer sig til naturen.
Husenes stgrrelse begraenses, sa der-
for findes der ogsa plads til praktiske
delelgsninger som f.eks. vaskefaci-
liteter. Naturen skaber grobund for
et feellesskab mellem sommerhus-
ejerne, og derfor etableres der ikke
et faelleshus, da det sandsynligvis vil
sta tomt i perioder og i stedet bar folk
sgge til byerne pa Omg, hvis der er
behov for stgrre samlingsrum, ekstra
gaestepladser el. lign. og dermed
bidrage til gens lokalmiljg.

REGULERE

Det skal i lokalplanen optages bestem-
melser om grundejerforening, herun-
der pa kortbilag og i tekst redeggres for
hvilke omrader og anleeg grundejerfor-
eningen har pligt til at etablere, drifte
og vedligeholde.

Bestemmelser for bygningernes
stgrrelse, hvor omfanget begreenses.
Til orientering er gennemsnitsarealet
for nybyggede sommmerhuse 110m? og
gennemsnitsareal for sommerhuse
generelt er 80m?2.

Faellesfaciliteter i og omkring naturen

@00000

Sanke

>
Begreense /blelund Shelter Balplads
bygningsareal

I

@ ﬁ |
I
I
I ‘ @ ‘
: Redskalbsskur Petanque
I
I
I

En del af gens faellesskab

Omg har et hyggeligt lokalmiljg, hvor
man finder alle forngdenheder og et
seerligt g-feellesskab. Et nyt som-
merhusomrade skal ikke lukke sig
om sig selv, men integreres med det
eksisterende feellesskab. Derfor skal
feellesfaciliteter i omradet ikke kon-
kurrere med udbuddet pa gen, men i
stedet vaere et supplement som kan
skabe en synergi. Derfor er faellesska-
bet i sommmerhuset centreret omkring
naturen, s& man sgger til byerne for
fek.s kulturelle tilbud, spisning, ekstra
overnatning, forsamlingslokaler mm.

REDEG@RE

Redggre for strategien om at mini-
mere det enkelte sommerhus for at
give plads til den vilde natur og gode
rammer om feellesskabet.

Udendgrs-
kakken

NATUREN SOM RAMME FOR FALLESSKAB

Sommerhusene bgr begraenses i omfang for at skabe plads til na-
turen, hvilket giver anledning til at skabe feellesfaciliteter i naturen,
hvor naboer kan mgdes og feellesskaber kan opsta.

Vaerksted Kgkkenhave

Festplads Parkering

En del af naturpark

Sommerhusomradet udvikles med
et stort fokus pa den feelles natur og
sammenhasngende grgnne arealer.
Den strategi ligger i forlaengelse af, at
Omg er udpeget til at veere en del af
en ny naturpark i Slagelse. Pa Omg er
der en reekke naturomrader som er
nemme at komme til pa cykel eller til
fods, og det nye sommerhusomrade
bliver en ny tilfgjelse til den reekke af
naturoplevelser som findes pa gen.

VEJLEDE

Retningslinjer for anvendelse samt drift
og vedligehold af de forskellige faelles-
aktiviteter.

Vejledning til organisering omkring
feellesaktiviteter.

Inspiration til feelleskativiteter.
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