Sommerhuse og verdensmal
I beskyttelse, benyttelse og planlaegnin

Anne-Mette Hjalager
Rasmus Nedergard Steffansen
Michael Tophgj Sgrensen - -
Jan Kloster Staunstrup :

Med bidrag fra Carsten Jahn Hansen-




Kolofon

Sommerhuse og verdensnidbeskyttelse, benyttelse og planlaegning
ISBN: 97887-9434510-1

EAN: 9788794345101

Syddansk Universiteig Aalborg Universitet

2022

Anne-Mette Hjalager
Syddansk Universitet
hjalager@sam.sdu.dk

Rasmus Nedergard Steffansen
Aalborg Universitet
rsteff@plan.aau.dk

Michael Tophgj Sgrensen
Aalborg Universitet
tophoej@plan.aau.dk

Jan Kloster Staunstrup
Aalborg Universitet
jks@plan.aau.dk

Med bidrag fra
Carsten Jahn Hansen
Aalborg Universitet
jahn@plan.aau.dk

Kan frit citeres med kildeangivelse

Hjalager, AM, Steffansen, R.M., Sgrensen, M.T. & Staunstrup, J.K. (2@&2xmerhuse og ver-
densmal beskyttelse, benyttelse og planleegn®yddansk UniversiteAalborg Universitet og
Realdania.

Rapporten kan downloades fra
www.realdania.dk

SDU& @ s


mailto:hjalager@sam.sdu.dk
mailto:rsteff@plan.aau.dk
mailto:tophoej@plan.aau.dk
mailto:jks@plan.aau.dk
mailto:jahn@plan.aau.dk
http://www.realdania.dk/

Forord

Forberedel sen af for skni ngs pbeskytteldetbenyttelse 8p mme r h
pl anl Pigtartededad Covid9. Pandemien hadogi den grad gget interessen for danske
sommerhuse og deres fremtid. Projektets ideer og tilgange har wis¢egaktuelle end nogen-

sinde, og resultaterne kan forhabentlig veere nyttige for kommuner, statslige myndigheder, turisme-
aktagrer, sommerhusejere m.v.

Arbejdet er muliggjort af en bevilling fra Realdar&deden gkonomiske stgtte og lgberidglige
indspil har veeret afggrende for at komme igennem med petjékilketvi ertaknemmelige for.

Vi vil ogsa gerne takke medarbejdéra RingkgbingSkjern, Hjarring, Odsherred, Guldborgsund

og Lolland Kommunerfordi deharfulgt projektet labendeg leverebplysningerog synspunkter

til os. Sammenhar vigennemfart markvandringer, hvor vi kunne bese og diskutere udfordringerne
og lgsningsmulighederne i kommunernes forskellige sommerhusomrader.

Dansk Byplanlaboratorium og Kommunernes Landsforehargzeeret med om bord i projektet, og
deres brede kontaktfl ader har betydet, at di s
kunnet levere delresultater og oplaeg til diskussioner, som ogsa pressen har fulgt op pa.

Projektet har nydt gavn &ktor Carsten Jahn Hansens (Aalborg Universitet) seerligt dybe indsigter
inden for kommunale planstrategier, og han har vbereedforfatter pa rapporteksapitel 60g
ydet bidrag til Kapitel 13

Syddansk Universitet og Aalborg Universitet ser med dfoedshed pa, at vi som forskere raekker

ud til samfundet og bidrager med viden til anvendelse i praktiske og politiske sammenhaenge. Men
forskningsinstitutioner skal ogsa profilere sig internationalt med forskningsresultater, og det har vae-
ret muligt at oms#e projektets resultater til artikler i meget leeste forskningstidsskrifter. Rapporten
vil fremover kunne danne bagtseppe for yderligere studier og diskussioner.
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Anne-Mette Hjalager

Rasmus Nedergard Steffansen
Michael Tophgj Sgrensen

Jan Kloster Staunstrup
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Det traditionelle selvgroede sommerhusomrade, som nyder en stor popularitet.
Her Marielyst.



1. Sommerhuse | Danmark' ressourcer og udfordringer

1.1.Indledning

Denne undersggelse beskaeftiger sig med sommerhuse i deres egefygiskeatjendomme. Den
handler om planleegningen for sommerhusomrader i det perspektiv, sswerthensmabdstik-
ker.

De omkring 220.000 sommerhusBanmarkudggr en helt afggrende turismeressourcéafutet

Med en beliggenhed ved kysterne og ved attraktive naturomrader er de og har de gennem mange
artier vaeret omdrejningspunkt for en stor andel af danskernes aktiveofgfiéidsliv. Sommer-
husomradernélbyder mange aktivitetsog udfoldelsesmulighedéor bade ejereg lejereaf som-
merhuse ogndre, som faerdes i omraderne. For mange familier er sommerhuset et samlingspunkt,
somgiver friere eller anderledes rammer end helarsboligen.

Brugsmgnstrene er med tiden blevet bredere, og husene anvendesmékitbat komme vaek og ud

i naturen i ferier om sommeren og i weekenderdwararet. For mange er sommerhuset et sted,

hvor man kan finde arbejdsmaessig koncentratemperiode. Under Cowitl9 har husene veeret en

god mulighed for at reducere smittéteen (Realdania, 2022Denne tendens til en mere flersidig
anvendelse understgttes af, at bygningskvaliteten i sommerhussektoren forbedres. Sommerhusejerne
udvider, renoverer og fornyr husene, sa de far en hgjere standard, og sa husene kan anvendes i fle
forskellige sammenhsaeng@ommerlusenespiller en vigtig rolle for opfattelsen af livskvalitet.

Pensionister kan anvende sommerhusene til helarsbeboelse. Denne mulighed er udvidet med plan-
lovsaendringen i 2017 og 2020. | 20@nvendes$,4 % af husene tihelarsbeboelseendenne an-

del har dog veeret relativt uforandret i perioden 2016 tilA@&2atistikbanken.dkDet kan veere et

udtryk for, at heldrsbeboelse ikke blot stimuleres af husenes bygningsmaessige kvalitet og standard,
men ogsa af forhold i omgglserne, herundédreks.offentlig og privat service.

Sommerhusene er et uhyre vigtigt omdrejningspunkt i den kommercielle side af dansk @sme.
kring en femtedehf sommerhusene er pa udlejningsmarké8tttistikbanken.dk)og dermed er
sommerhusomdderne ogsa populaere rammer om mange udenlandske turisters ferieoplevelser. Ud-
lejning finder sted over hele landet, men ikkmdstden jyske vestkysr en populaer destination.
lgennem de seneste ar er overnatningstallene i sommerhusene vokset, odhssemaédsrugs

bade i hgjseesonen og i stigende grad ogsa i skuldéavsaesoner. Igen har Covié-perioden de-
monstreret sommerhusenes store fleksibilitet og popularitet som kommerciel turismeressource. Ud
over danskerne selv er brugerne af sommerhuseeretyske, svenske og norske turister.

Forventningerne og forhabningerne til en fremtidig udvikling peger i samme retning af veekst. Fe-
riedestinationer i det nordlige Europa traekker, dels pa grund abgeidimaforhold, og dels fordi
mange veelger atibk taet pa hjemstedet frem for at rejse langt veek, fordi det forekommer mere
trygt. Pandemienlydeligger yderligere sommerhusenes centrale rolle som ferieprodukt. Det kan
ogsa veere af betydning, at der i disse ar udbydes flere oplevelser i kystomréelemaeheks.
outdoor sportsfaciliteter og appellerende adgang til naturomrader og besggsattraktioner. Der er



kommet stgrre fokus pa kvaliteterne i naeromraderne ogmpgateplads til at udfolde sig. Mange
opfatter sommerhuslivasbommere baeredygtigtofdi deter teet pa naturen, og fordi man oftest ikke
rejser seerlig langt mellem hjem og feriedestination. For nogle ferierende spiller hensynet-til miljg
og klimaeffekter ogséa en stigende rolle.

Bade de nationale myndigheder og kommunerne ser gerneatniagsreserven i sommerhusene
udnyttet endnu bedre for herigennem at styrke gkonomi og jobskabelse i de regioner, de er belig-
gende i(Det Nationale Turismeforum, 20231an kan ogsa argumentere med, at bygningskapacite-
ten allerede er der, og at man derrpécen baeredygtig made kan begraense behovet for ny overnat-
ningskapacitet i kystzoner med store naturkvaliteteE [fl° s m-1 sbPtning om 0NO
2 0 5(8aence foEnvironment Policy, 2016 Analyser pa dette omrade godtger, at der findes en
ubenyttet reserve bade i huse, som allerede er pa udlejningsmarkedet, og som (endnu) ikke er det
(Dansk Kyst og Naturturisme, 2018). Z£ndringéblia.reglerne om beskatning og anvendelsesperi-
oder har skilet stimulere en gget brug af sommerhusreserven som en ressource for turismen, og ud-
viklingen i 20182020 tyder p4, at lempelserne har haft en sadan ¢Sakistikbanken.dk)

Urbaniseringstendenserne har gennem de senere ar veeret ret klare. Rpfolktdandets udkants-
omrader vil ikke kobles af, men de gnsker samtidig at holde fast pa deres unikke kvaliteter. De vil,

at turismen byggevidere pa lokale forudsaetninger. En udvikling i turismen ses som en chance er-
hvervsmaessigt, og mange initiativerfafskellig art sigter mod at styrke ressourcegrundlag og vari-
etet. Mere intensiv udnyttelse af sommerhuseneiskaimmen med helarsbosaetningekke

mindst komme yderomraderne af landet til gode, herunder handvaerkere, detailhandel og oplevelses-
erhverv.Sommerhusene indgar sdledes som et centralt led i bade turismeudviklingsstrategier og re-
gionale udviklingsstrategier pa alle niveauer (Regeringen,2@& Nationale Turismeforum,

2019).

Danmar k har tielddendmalogtmarge IskalognraffeNdysa i stigende grad begyndt

at fokusere pda, hvordan man kan arbejde konstruktivt med malene, herunder mednilpitog
kulturveerdier. Det er en udviklingsproces, hvor man endnu ikke har fundet sine ben. Erhvervsmini-
steriets grundlag for et komnsisnsarbejde fra december 2019 har sdledes:titted Nat i onal s
for bbPredygtig vbkst i dansk t ugafde natudkvalitelze r er
som er en hovedattraktion i dansk turisme, men dokumentet rejser ogsa spgrgsrirahosidkl

og miljgbelastninger ved de turismeformer og koncentrationer, som vi har veenneVies tilet er

stadig et seerdeles underbelyst og samtidig vigtigt spargsmal, hvordan man handterer en fremtidig
udvikling af sommerhusprodukteet mangesidebagedygtighedperspektiv.

1.2. Undersggelser om sommerhusene og deres brugere

Man kommer ikke uden om sommerhusene, nar man beskaeftiger sig med turismeudvikling i Dan-
mark. Der har gennem tiden veeret gennemfart en reekke undersggelser af sommerhusturismen
Danmark. Iseer laegges der i bade brancheundersggelser og videnskabe|amvaegt pa at for-

std, hvem sommerhusturisterne er, og hvordan de ikke bare bruger sommerhuset, men ogsa som-
merhusomraderne. VisitDenmark dokumenterer forbrugsmeanstreé aeres arlige undersggelser

og Center for Kystturisme og Dansk Kyety Naturturisme har gjort en stor indsats for at kortleegge
sommerhusturisterndsrbedringsforslag ofoldninger til de lokalomrader, de feerdes i (Dansk

Kyst- og Naturturisme, 2019; Det Natiale Turismeforum, 2022janot, Oxford Research & Vi-
dencenter for Kystturisme, 20L@isse og andre analyser har pa mange madet velrmgsgi-

vende for kommunernes og andre aktarers bestreebelser pa at udvikle infrastrukturerne og
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naturkvaliteterne i somerhusomraderne oegestinationernegrhvervsstyrelsen, 2017; Det Natio-
nale Turismeforum, 2019; Regeringen, 2816

Starre analyser af sommerhusene ligger leengere tilbage i tid. Fra 2005 til 2009 var Center for By og
Bolig aktivt i en reekkévalitative analyser af sommerhusejernes anvendelse af deres huse, herunder
med k@bsmotiver, generationsperspektiver, livskvalitet, arsrytmer og meget andet fordajes¢n

& Vacher, 2009; GrarHanssen& BechDanielsen2009. | disseog i efterfalgendarbejder un-
derstregedes ikke mindst aspekter af sommerhusene, som knytter sig til frihedsfglelse, sociale relati-
oner, fred og ro og uforanderlighadinudsen2017 Larsen,2010. Et starre forskningsprojekt ved
Aalborg Universitet kortlagde de fysiske dinsioner ved husene, herunder indretning, funktionali-

tet, sestetik, kvaliteter ved omgivne landskaber., og forskerne sggte at forudsige fremtidige krav

til sommerhusene. Med scenariemetoder abnaelésr, at sommerhusomraderne kunne blive gen-
stanc for mere radikale forandringer i fremtideredf | er e oOhybr i delarsempl evel
Laursen& Therkelse, 2012;Therkelsen, Larse,aursen, & Halkier2012).

Forskellige regelaendringer har ogsa sat gang i analysearbejder, herunder i forbindelsksihed f
ligordningen, som var et startskud til mindre rigide opfattelser af heldgenversus fritidsboligen
(Hjalager & Kromann2014), og dette gav ogsa anlednitilgi hajere grad at knytte fritidsboligen

ind i sammenhaeng med landdistriktsudvikling@anne vinkel er fortsat af Madsen (20§ Han-
sen & Olsen (2021)so0m beskver, hvordan fritidshusejerne kan blive en ressource for et lokalom-
rade.

Som led i Center for By og Boligs arbejde blev der iveerksat en analyse af den totale bestand af
sommerhuse i Danmark, herunder kendetegn ved beliggenhed, stgrrelse og stand, ejerforhold, m.v.
Dette er den senest foreliggende landsdaekkende kvantitative undersggelse af bygningsnasse,
vikling og 7 strukturer (Hjalager, Staunstr&plbsen,2009). Hvorder dengang pavistes en meget
gradvis og langsom udvikling i sommerhusomraderne, sa har dynamikkerne i de senere ar skiftet
karakter. Herunder observerer kommunerne en fysisk forteetning og eendring af landskabernes ud-
tryk i retning af mere villakvarterpreeBenne udviklingstendens findes der ingen undersggelser af.

Generelt har der vaeret meget stor opbaktiirgpmmerhusturismen fra bade befolkréngg poli-

tisk hold, og undersggelserne naevnt ovenfor demonstrerer, at det er en form for turisme, som ligger
danskernes hjenteeer. Der har veeret accept af den stedfundne udvikling. | en baeredygtighedssam-
menhaeng fremhaeves ofte, at det giver mening at benytte allerede eksisterende kapacitet frem for at
bygge nyt, og at forteetning friholder naturmaessigt veerdikydeomrader for bebyggelse. Hertil
kommer, at platformsgkonomien er en |gftestiingt seette denne starre og kvalitetsmaessigt bedre
kapacitet p& markedet (Dredge & Gyimothy, 2017). Man skal dog veere opmaerksom pa, at stigende
anvendelsesintensitet og nyeigsformer ogsa skaber en gryende opposition fra sommerhusejere og
lokale indbyggere, og myndighederne presses til at tage klarere stilling til strategierne i kystzonen
om infrastruktur og beeredygtighéiindersen, Blichfeldt, & Liburd, 201&8latmq Vestergard,

Lidmo & Turung 2019) Arealkonflikter i og ved sommerhusomraderne er meget marginalt be-
handlet i forskningslitteraturen (Hjalager, 2020). Heller ikke reguleringsfomiar veeret gen-

stand for analyser, men pressens bevagehéksli forbindelse med byggeri af store sommerhuse

og af situationer i forbindelse med kystsikring og naturbeskyttelse demonstrerer et behov for at se
neermere pa planlaagningens principper og indhold.

Som det ses af denne gennemgdindes der viden om sommerhusliveg hvordan brugsmen-
strenesendrer sigover mod stgrre intensitet og varietet. Men der mangler et tidssvarende grundigt
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indblik i den fysiske og infrastrukturelle side af sommerhusenes udvikling. Hvis man tager afseet i
verdensmalendsrdringer til balaner og rettidig omhu, savnes et opdateret vidensgrundlag, som
kan guide bade kommuner og mange andre turismeudviklingsaktarer i dette felt. Der mangler en
behandling af strategier og vaerktgjer for det byggede miljgs fremtidige udviklingerdghsma-
lenesam pejlemaerker

1.3. Hvor trykker skoen?

| dette projekts indledende faser er kommuner og andre projektpartnere anmodet om at melde ind,
hvor de isaer ser problemomrader og udfordringer for sommerhusomraderne. Denne indledende
symptomliste omfatter en reekieesentlige og aktuelle emner:

Bygge og renoveringslystKkommunerne oplever, at sommerhusejerne i meget hgj grad gnsker at
saette gang i renoveringer, udvidelser og nybyggerier. Der er stort tidsmaessigt pres pa byggesagsbe-
handlingen, og der er ogsa erkka sager, hvor ejernes gnsker ikke matcher kravene i lokalplaner

eller kommuneplanrammer. Ejerne tager ofte bestik af, at et udlejningsegnet og dermed fremtidssik-
ret sommerhus normalt er pa minimum 100 kvadratmeter og udstyret med moderne kgkian
defaciliteter. En samfundsgkonomisk situation med lav rente og husholdningernes opsparing i fri-
veerdi i helarsboligehar veeremed til at seette turbpdbyggegnskerne. Det har ogsa veaeret af be-
tydning, at pandemien i 2020 og 20®&ngbefolkningentil at blive i Danmark

Forventningsafstemning mellem gamle og nye sommerhusejdtange huse har veeret i familiers

eje i mange ar, og der er en forventning om, at omradernes atmosfeere og landskaberne forbliver
som altid. Heroverfor star nye ejere og kagbere, shajdre grad tager stilling til udviklingsmulig-

hederne bade pa egen ejendom, men ogsa i deres sommerhusomrade som sadan. Kommunerne ople
ver, at stadig flere sommerhusejere og grundejerforeninger gnsker, at omraderne lokalplanleegges,
eller at eksisterende agidssvarende lokalplaner fornys. De ser det som en mulighed for at fa af-

stemt forventningerne.

Regionale forskellePa tveers af Danmark er der ganske store forskelle i sommerhusenes karakter

og anvendelsesformer. Neer de stgrre byegrunder iseer hovethdsomradét har sommerhusene
karakter af ol andliggeromr-dero med mindre hu
ejerne og deres familie. | modsaetning hertil findedgrdjyske vestkystn stgrre grad af feriean-

vendelse ognereudlejning. Fornykse og modernisering i landliggeromraderne gar som tendens
langsommere, idet incitamentet er mindre. Der henvises ogsa til, at realkreditreglerne er ugunstige
for sommerhusbyggeri og renovering i landliggeromradedette slar iseer steerkt igennem i regio-

ner med generelt lave ejendomsprigeror renoveringer i langivernes beregningsmodeller ikke kan
betalesig P- den m-de opst-r eller forstbrkes et

Veaekstfokus Politisk er der et vaekstfokus, som alle dele af landet deltager i. Mere udlejning og
laengere saesoner indgar heri. Herudover sagges der efter udbygningsmuligheder alfeekieder,
omdannelse af feriekolonier, campingpladser, havneomrader, industriantagi sommerhusbyg-

geri. Minkfarmene er kommet ind som en mulighed. Der abnes generelt for fortaetning. Men der
mangler et politisk lederskab med en klar prioritering af, om, hvor og hvordan sommerhusudvikling
bedst finder sted. Maske bar man veere tilbalgiinde bl.a. af hensyn til klimarisici og naturbeva-

ring, men arsager og virkninger er oftest ikke systematisk undei3eigstedbundne perspektiv og
kulturarvsdimensionen kan med fordel genfindes og afbalancere veekstagendaen.
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Mere landskab, bedre lanétab: Mange sommerhuse ligger i standardudstykninger uden seerlige
landskabelige bearbejdninger eller kendetegn. De er vokset til med arene og har fundet et udtryk,
som beboerne ofte seetter pris pa. Men karakteren af sommerhusomraderne er under debat. Ma de
have parcel husprbg, eller skal der vbre ovild
hed, uden at ejerne fgler, at deres ret til selvbestemmelse over ejendommen mistes? Det diskuteres,
om nye sommerhusomrader i hgjere grad fra starten bgirtseygede naturkvalitetef.eks.med

sger, vandlgb, skovbeplantning, engdrag m.v.

Kontakten til attraktive omgivelsemMNaturens kvaliteter og herlighedsveerdier skal som regel findes
uden for selv sommerhusomradet. Der er fokus pa behovet for at unlyiglbejde med at styrke

naturen og adgangen fra sommerhusomraderne til de omgivne strande og strandenge, skove, fredede
omrader m.v. Mere trafik bade fra sommerhusbeboerne, men ogsa fra endagsturister, kan saette ad-
gangsveje gennem sommerhusomraderne wrdsrReguleringen af adgangarkeringog adfzerd

volder problemerog et kreever et stgrre koordineketmmunaltplanberedskab, som kommunerne
ofte i kke har. Kommunernes invest er isadeeikke sk al
kommer uhesigtsmeessiglitagepa naturen og uhensigtsmeesgigfikmasngder.

Energiforsyning og bygningsisoleringSommerhusomradernes elforsyning er bagud, og der mang-
ler ladestandere til édiler og etcykler. £ldre sommerhuse er ikke helarsisalereg incitametet

til at efterisolere afhaenger i hgj grad af tilskudsordninger. Varmeforsyning er i overvejende grad el
og breendeovne, memrmepumpeog solpaneler anvendes ogsa. Det er ikke nemt at energiforbedre
paen made, som tilgodeser sommerhusomradesaeeligekarakter, og der savnes lgsninger.

De store sommerhus&@nsket fra private og kommercielle aktgrer om at opfare store somrmaerhus
primeert med henblik pa udlejning har betydet modstand fra gnaineejere. Sidstnaevnte henviser

til, at sommerhusomraderne chee store huse sndrer karakter landskabsmaessigt, og at ny anven-
delsesintensitet som tendens giver mere stgj, affald, bilkersel og andre forstyrrelser. Kommunerne
er kommet sent i gang med at justere plangrundl&geeftersparger en udvikling, hvor malng-

jere grad skelner mellem forskellige sommerhusomrader, hvor nogle egner sig til den slags anven-
delse, som de store huse laegger op til.

Klimarisici: Oversvgmmelse, stormflod, grundvandshaevninger og erosawoeligerisici for

mange sommerhusomrad&ommunerne star overfor at skulle udpege omrader, hvoremaadt

til at agergpa korereeller leengere sigt. Samarbejdet med sommerhusejerne og grundejerforenin-
gerne er essentielt, men der manglede formater for at involvere og engagere sommerhusejerne.

SpildevandshandteringerSpildevandshandteringen i sommerhusene er en ikke saerlig synlig pro-
blematik, men i forbindelsmednybyggerier og ombygninger bliver det ofte klart for sommerhus-
ejerne, at denne infrastruktur i mange omrader ikke lever op til moderne miljgmeaessige standarder.
Der er usikkerhed for sommerhusejerne om fremtidige Igsninger og investeringskrav. Isss-tyndt b
folkede kommuner og kommuner med et stort antal sommerhuse fagler den gkonomiske belastning i
forbindelse med kloakering som urimelig stor. Pressen og miljgorganisationerne har fokus pa sagen
med argumenter om grundvandg badevandskvalitet, og det laeggkstra pres pa kommunerne.

Affaldshandtering Affaldssortering med mange fragmenter stemmer darligt overens med sommer-

husomraderfordi det kraever plads pa den enkelte matriRek. erogsaofte for smalle veje til re-
novationskaretgjeAffaldssorteringer en forholdsmaessig hgj udgift i omrader, som anvendes i
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varierende omfang, og det matcher darligt mextiueret afhentning hen over aret. Der savnes nye
tekniske metoder, men ogsa holdningg adfserdsaendringer.

1.4.Formalet med projektet

Som det seaf kommunernes indspiér der mange ubehandlede eller underbesvarede spgrgsmal om
de danske sommerhuse. Denne rapport begraenser sig til nogle af dem. Analys¢pesjéktor-

mal at skabe et systematisk vidensgrundlag for udvikling i sommerhusomréiienuerstattelse

af den beeredygtige turisme, som myndigheder, sommerhusejere, lokale indbyggere og turister efter-
sparger. Projektet ser specifikt pA sommerhussektorens byggede miljg og Yedreldndejen-

domme og arealregulering. Det er sommerhusengbygninger ogejendommederer i fokus, og

ikke hverken brugerne eller ejerne af dem.

Med det fokus bidrageapporten til at udpege eksisterende og eventuelt fremtidige udviklingsmu-
ligheder og veekstbarrierer for den sommerhusturisme, som kendpdirdiersggelsen leverer
brugbare og fremadrettede planleegniraggs policyredskaber til stat, kommuner og andre aktarer i
sektoren, som gerne ser sommerhussektoren udvikieesighaeredygtigt. Der ligger heri en erken-
delse af, at sommerhusetigesom ancke dele af turisterhvervgtroaktivt kan bidrage til Dan-

marks image som et foregangsland som turistdestination, men ogsa i forhold tileetiensmal.

Undersggelsen besvarer mere specifikt falgende spargsmal:

1 Hvad kendetegner sommerhusejendommiha&,udtrykt ved udviklingen i ejendomsfor-
hold og bygningsmasse, herunder malt ved bygriog®jendomsstarrelser, opfgrelseg
ombygningsar, bygningernes beliggenheder pa grundene, udnyttelsesgrader, m

1 Hvilke seneste aendringebiugsmgnstret kan afleeses i ejendomsudviklingen, herunder ud-
styr, om og nybygninger m.v.

1 Hvilke tendenser er kendetegnende for hvilke dele af landet, herunder set i forhold til udvik-
lingsbehovene i yderomrader og landdistrikter? Er der mgnstre, somrkandsgtil speci-
fikke naturmaessige eller andre beliggenhedskriterier?

1 Hvordan er ejendomsvurderinger, handelsfrekvenser og prisudviklinger for sommerhuse
med forskellige beliggenhedskendetegn, herunder afstande til befolkningskoncentrationer?

1 Hvor stor eden kommunale planlaegningsintensitet og plantilpasning for landets sommer-
huse, herunder hvilke typer og beliggenheder af huse er alene reguleret gennem rammebe-
stemmelser versubvilke sommerhuser ogsa omfattet aénlokalplan? Hvordan reguleres
sommerlisenes bygninger og landskaber i disse pJagehvad er kvaliteten af lokalpla-
nerne&

1 Huvilke beeredygtighedsfaktorer er essentielle i sommerhusomraderne? Hvor mange og
hvilke sommerhuse er beliggende i arealer uktisrarisici m.v.?

1 Hvor mange og hvilkéormer for sommerhuse er beliggende i omrader med opdateret spil-
devandshandtering? Er der seerlige naturmaessige eller andre beliggenhedsforhold, som ger
sig geeldende for kommunernes valg af spildevandslgsninger pa nuveerende tidspunkt og
fremadrettet?

1 Hvilke underliggende mekanismer styrer sommerhusomradernes udvikling, og hvilke for-
mer for indsatser kan der i et reguleringg styringsteoretisk perspektiv arbejdes med?
Hvil ke af FNO6s verdensm-l er relevante for
stgtesverdensmalenbedst i denne kontekst med konkrete virkemidler?
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Rapporten retter sig mod de myndigheder, som er beslutningstagere og handterer sommerhusenes
ejendomsforhold og planlaegning, dvs. stat og kommuner. Men den retter sig ogsa mod andre inte-
ressenter, herundejerne og deres organisatiduristdestinationerne, feriehusudlejerne, nabgy
miljgorganisationer, byggeriets aktgrer m.v. Endvidere retter rapporten sig mod ctuddsian-
nelsesmiljger inden for turisme og planlsegning.
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FNOs verdensm-l rummer mange pejl embrker
beskyttelse af naturtyper, arealhusholdning, ressourceforbrug og bevaring af kulturarv.
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2. Sommerhuse i et verdensmalsperspektiv

2.1 Baggrund og fremgangsmade

ldet f 31 gende prbPsenteres de pejl embPrker, som
vende som gennemgaende referenceramme. Pejlemaegkéedetrade for en baeredygtig udvik-

ling. Deanvendetil at analysere og problematiseyennem hele denne analysqrag. De bruges
primeert til at vurdere, om de tendenghr, kan observeres i den danske sommerhusudvikling, kan
anses for at vaere beaeredygtiBejlemaerkerne kan veere ledetrade for, hvordan den danske sommer-
husudvikling kan understgttes politisk, juridigikonomisk og pa anden made for at blive baeredyg-
tig i et snsket omfandDe er saledes ogsa teenkt som inspiration for navnlig de ansvarlige myndig-
hederi fagrst og fremmest kommunerne, men ogsa staten, og i sidste ende lovgivningsmagten

de skal vurdez, om lovgivningen, planlaegningen og myndighedernes gvrige ageren i sommerhus-
omrader er hensigtsmaessig og baeredygtig.

Pejlemaerkerne ager udgangspunkt i FN6s 17 verdensm-l
mitet, og indholdsmaessigt har de gmgdeog en bredde, der ggr det naturligt at starte her, nar bze-
redygtighed skal vurderes i mange forskellige sammenhaenge. Imidlertid er verdengjiohialec

deres sigte, og de skadrterespverseaettes og tolkes for at kunne bidrage specifikt og lokait
hensigtsmaessig udviklingsgpmmerhusektoren i nmark.

Flere af verdensmalene og endnu flere af delmalene og indikatorerne har absolut ingenirelevans
eller saglig sammenhaengeddansk sommerhusudvikling og kan derfor frasorteres umiddelbart.
For imidlertid at undga en alt for fri fortolknirmehandleserdensmalene farpieuropaeisk ni-

veau, idet vi sammenholder verdensmalene, delmalene og indikatorerne med de europeeiske ditto
(Eurostat, 2020). Tilsvarende relateres verdensmalene til dansk mhezhteference tb Vor e s
Maldo ( Danmar ks SPareletj 2620)i De damske n2ae@ulkter viser angiveligt, hvad
danskerndinder vigtigt, nar det geelder social, gkonomisk og miljessige beeredygtighed i Dan-
mark. Denne konkretisering fremgar af tabellerne. | den udstregkatily, Danmarks Statistik og
2030Panelet har tvistet eller lagt noget til malenek$.@get ambitionsniveauet, er det afspejlet i
tabellerneng teksten i tilknyning til disse Et eksempel herpa er, at EU har besluttet at veere frontlg-
ber i gennemfarelsen af FN's 2688gsorden sammen med medlemslandene, hvilket bl.a. afsted-
kommer et hgjere ambitionsniveandr det drejer sig orarealforbrugdvs. MAL 11.3(Marquad et

al, 2020).

Dette projekts pejlemaerker udveelges i lyset af ovennaevnte tre niveauer. De enkelte pejlemaerker
fastlaegges, sé de har en relevant og meningsfuld kobling til en dansk sommerhuskontekst med fo-
kus pa isaer bygningen, grunden og implikationdonele naere omgivelser samt planleegning for

disse Fremgangsmaden foogeringen og udvaelgelsen af de relevante verdensmal og tilpasningen
til operationelle pejlemaerker illustreret ifigur 2.1.
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FN's verdensmal, delmal og indikatorer

EU's indikatorer

De danske "Vores Mal"
og danske malepunkter

Udveaelgelse af de relevante mal m.v. i
relation til dansk sommerhusudvikling

Pejlemeerker,

Figur 2.1. Systematikken i udveelgelsen af verdensmal og tilpasning heraf til projekt@&iSom-
merhuse og verdensmal

Projektet abonnerer pa et bredt baeredygtighedsbegreb. Derfor er der fokus-panilpitiog plan-
laegningsmeaessige forhold, men der inddrages ogsktaspder har indflydelse pa grundejerne, na-
boemneog lokalsamfundetadvikling og livsbetingelser, herunder turismefremme, sociale elemen-
ter, gkonomiske hensyn osv.

Kilderne er farst og fremmeBtN6s ver densm-|l, del m-l ®©g EU@S k a
ditto samt Danmarks Statistik og 20BOa n e | e Vesden8n@Remel VoresMalo . Her udover
inddrages videnskabelige publikationer i det omfang, de vurderes at kunne bidrage til en forstaelse
og fortolkning af verdensmalenes relevans og underldgeerspektiver.

De enkelte mal star ikke alene, men haenger ofte sammen med andre mal, herunder ogsa delmal og
indikatorer, hvad enten det er traoié-sammenhaenge, synergier eller utilsigtede konsekvenser. Li-
geledes understatter nogle af pejlemaerkerne mere end ét dedmét.derfor ngdvendigt at se pa

tveers af de udvalgte mal, deres underliggende delmal og indikatorer/malepunkter. Visse mal/delmal
forstas farst, nar de ses i lyset af indikatorerne og vice versa. Eksempelvis er det ikke umiddelbart
indlysende, aMAL 11.3 om beeredygtig byudvikling ogsé handler om at begreense arealforbruget,
med mindreandikator 11.3.1 observeres.

For at illustrere bade verdensmalenes potentialer, men ogsa deres kompleksitet seettes der sommer-
husrelevant okr op 0 efierfolgendd afsoitgg tabelldomkbaehtinallet2ud- i  d e
val gte af FN6s 17 verdensm=l

De frasorterede mal er de fem farste, som har en yderst perifer betydning for baeredygtig sommer-
husvikling iDanmark. MAL 1 omhandler fattigdomsbekaempelse. Sommerhuséjdrakaog en
velstandsdimension. CHver 29. dansker ung som gammél har statistisk set et sommerhus.

MAL 2, der omhandler bekeempelse af sult, har i denne sammenhaeng meget begraenset relevans.
Dog kan der spgrges, om det er baeredygtigt og pa anderlegautet at anvende jord til
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sommerhusformal, der ellers kunne benyttes til fadevareproduktion. Men idet dette spgrgsmal alle-
rede indgar implicit MAL 11, skal MAL 2 ikke forfalges yderligere her.

MAL 3 har isaer sygdomsbekeempelse og reduktion af dge@eligiokus, men det rummer ogsé et
bredere sundhedsbegreb, bea.inkluderer mental sundhed og trivsel. Der er naeppe tvivl on, at e
sommerhu$ herunder det at komme tzettere pa natiirkean bidrage positivt til den enkeltes men-

tale og fysiske sundhemj trivsel. Det kan vaere med til at forebygkjee-smitsommesygdomme

og et sommerhusophold kan benytiesekreation efter sygdom agpmforebyggelseRekreation

er et traditionelt og anerkendt hensyn i den fysiske planlaegning. Pensionisters anzdrsteise
merhusene, herunder som helarsbolig, kan vaere en faktor i livslang livsk@aieéndt rummer
sommerhusomraderne i hvert fald latente udfordringer med tilgeengelighed til en tyndere sundheds-
infrastruktur og leengere afstand til velfeerdsinstitutioner

MAL 4 handler om uddannelse. Det skal ikke afvises, at der kan ligge noget leering i at veere taet pa
naturen, men i sig selv er MAL 4 ikke umiddelbart relevant i en sommerhuskontekst. Det samme
geeldeMAL 5 om ligestilling mellem kannene.

2.2. MAL 6 om vandkvalitet

MAL 6 har sikring af vandkvalitet og iseer drikkevand i centrum. | Danmark foregér der en debat
om kloakering i sommerhusomr-der som fRBI ge
liteten i vandlgb, sger og hav. Flere steder er derratikitelig kloakering. Situationen vil forveerres
veden gget anvendels® som fglge aklimaforandringerne, dekan faspildevandshandteringsan-
leeg og vandlgb til at Igbe over. Heevet grundvandsstand vanskétiggler nedsivningslagsninger
Disse forhold behandles mere indgaendspportens kapigr om spildezandog klimarisici Som-
merhusdigger oftei eller teet ved natemrader og ved kysten, og det er af betydning for beskyt-
telse afvandrelaterede gkosystemBet geeldebade vandlgb og havomradder benyttes til vand-
baseret rekreation.

af

Ligeledes er deokaliteteri Danmarkmedudfordringer med drikkevandsforsyningakt med at
sommerhusene bliver stgrre og dermed kan rumme flere personékbmedat standadlengges
kan det forventgsat vandforbruget i sommerhusondi€rne vil stigeHvadvand af drikkevandskva-
litet kan og bar benyttes than ogsaejseenressourceog effektivitetsdiskussiofor vandinfra-
strukturen

MAL 6: SIKRE, AT ALLE HAR ADGANG TIL VAND OG SANITET, OG AT DETTE FORVALTES B/RE-
DYGTIGT
FN INDIKATOR

EU INDIKATOR DK MALEPUNKTER PROJEKTETS PEJLEMAR
KER

DELMAL 6.3: Inden 2030 skalandkvaliteten forbedres ved at reducere forurening, afskaffe affaldsthgrgy minimere ud-

sikker genbrug globalt

slip af farlige kemikalier og materialeg ved athalvere andele

n af ubehandlet spildevand og

vaesentligt gge genanvendels

Husholdningr tilknyttet spilde-
vandshandtering p& mindst seku
deert behandlingsniveau (biolo-
gisk).

Alle sommerhusomrader er gen-
stand for en bevidst inddragelse
og stillingtagen i spildevandspla
nen

Alle sommerhuse er kloakerelg
husspildevandet ledes til rens-
ningsanleegse ogs®ELMAL
14.1)

DELMAL 6.4: Ggr vandforbruget effektivt og sikr forsyningen af ferskvand

6.4.i. Samlet vandforbrug

Vandforbruget i sommerhusomré
derneafspejleromradets
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ferskvandsressourceg tager
hensyn til spildevandshandtering

DELMAL 6.6: Inden2030 skalvandrelaterede gkosystemer, herunder bjerge, skove, vadomrader, floder, grundvandsbass
sger beskyttes og genanvendes

6.6.1: £ndring i omfanget af Nitrat- og fosfatindhold i grund Ingen sommerhuses spildevand
vandrehterede gkosystemer ove| og overfladevand handtering giver anledning til
tid. hverken punktforurening eller dif

fus forurening af dedbmkringlig-
gende vandmiljg

2.3. MAL 7 om baeredygtig energiforsyning

MAL 7 har sikring af en moderne og beaeredygtig energiforsyning som overordnet sigte. | en dansk
sommerhuskonteksfeelder det primaertimopvarmning men kan ogsa omfatte opvarmnify

pool, sauna o.l. og energiforbrug til opladnafgetbiler og elektriske og elektroniske remedier

Sommerhusene har traditionelt haft el som primaer opvarmningskilde med breendeovn som supple-
ment. | takt med moderniseringen og den forggede standard bliver besggssaesonerne i sommerhu-
sene udvidet og indifatter ogsa de kolde maneder, hvorved behovet for opvarmning gges. Varme-
pumpeteknologien er blevet forholdsvis billig og effektiv de senef@gime opvarmningskilde er

bade palidelig og beeredygtiggke mindsthvis elforbruget kommer fra grgnne vedvaterkilder.
Breendefyring i Danmark betragtes som en vedvarende energikilde og kan ogsa anses for at veere
COp-neutral under de rette omsteendigheen der er andre forhold, som gar breendefyring pro-
blematisk, herunder partikelforurening fra isaer aeldre beaamek. Breendeovne i sommerhuse ma
forventes mest at have funktion som hyggespradet.lov omoPligt til udskiftning eller nedleeg-

gelse af visse fyringsanlaeg til fast braendsel ved ejerskifte adjémstond geelder det, at breende-

ovne produceret far 20GXKal udskiftes eller nedlaegges ved ejerskifte.

Der kan ogsa forventes et energiforbommgnssommerhuset ikke er bebetk sikring af enmini-
mumstemperatuder holder fugtaek Et sékaldt parallelt energiforbrug opstar saledes, hvor som-
merhusejerne forliger energi i to boliger, selvom de kun benytter signaMed udvide anven-

delse i kolde manedesg hvis parallel opvarmning ogsa indbefatter de seldre og darligt isolerede
sommerhuse med ineffektiv opvarmning, ma det betragtesveerendikke-baeredygtigt. Der fin-

des dermed ikke én bedste Igsning til opvarmning af sommerhuse, da bygningsmassen er sa forskel-
ligartet JensenKofoed, Ellehauge & Weldingl2008)

MAL 7: SIKRE, AT ALLE HAR ADGANG TIL PALIDELIG, BAREDYGTIG OG MODERNE ENERGI TILEN

OVERKOMMELIG PRIS

FN INDIKATOR EU INDIKATOR DK MALEPUNKTER PROJEKTETS PEJLEMAR
KER
DELMAL 7.1: Inden 2030 skal der sikres universel adgang til palidelig og moderne energiforsyning til en overkommelig f
7.1.2: Andel af befolkning, som | Energiforbrug, herunder fra for- | 7.2.ii. Andel af det samlede ener| Energiforbruget i sommerhusom

primaert anvender rene breendst( nybare kilder giforbrug, der udgares af vedva-| radder kommer fra grgnne energi
fer og ren teknologi rende energi opdettfter formal kilder.
Primeert energiforbrug (herunde
til opvarmning) fordelt pa energi- Opvarmningen i sommerhube-
kilde. star afindividuelle l@sninger, son

fra et energioptimeringsperspek-
tiv passer til anvendelsesgrag
bygningstandard

2.4. MAL 8 om baeredygtig veekst og beskaeftigelse

MAL 8 vedrgrer fremme af vedvarende, inkluderende gkonomisk vaekst og herunder afkobling af
ressourceforbruget fra malet om gkonomisk vaekst. Sommerhuse spiller en central rolle i nogle
kommuners udviklingsstrategi, og sonmmgsudbygningen og anvendelsen af dem er et element i at
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opna en gkonomisk og beskeeftigelsesmaessig udvikling i lokalometere turismeressource
fremstar hermed som ketd i at sikre en bedre udviklingsbalance mellerarlog landdistrikter og

mellem metopol og periferi Hvis en lokal gskonomi primaert er bygget op om en saesonbetonet ind-
tjening i turismesektoren, understatter dette dog ikke ngdvendigvis lige muligheder i geografisk for-

stand.

Det kan til stadighed diskuteresn den gkonomiske udviklingak sikresuden samtidig at gges-
sourceforbrugebg CQ-udledningen (Habel et al., 2020)Nar det kommer til sommerhuse, er
vaekst uden ekstra ressourceprdativt vanskeligt (Aall, 2011). Det engelske udtryk for ferieboli-

ger

0 S e c ondedstrelyay, mtgmvatejede sommerhuse er en bolig nummer to, hvilket alt an-

det lige gger det individuelle ressourceforbrug betragteligt. Udbygning af sommerhusomrader haen-
ger sammen med ressourceforbrug pa en raekke forskellige mader, herunder areglmpbagg

af materialer og energi i produktichanvendelseg bortskaffelsesfaseMan kan derfor argu-

mentere for at gge ressourceeffektiviteten i sommerhusomraflekseyed at udnytte de eksiste-

rende sommerhusomrader i hgjere grad. En anden diskosnhandler sommerhusenes starrelse.
Barman satse pa at fa flere store hosed plads til mange menneskelier bgr udviklingnga i

retning af sma, men gennemteerkta s t y p éiro,u Liedenmne giskussion indgar ogsa bygge-
paradigmerhvor konsumponsmgnstrepeger i retning aénbevidst baeredygtighegrofil, herun-

der huse opfart med genbrugdler certificeredenateridere | | e r
accepterer primitive forhold. Der er naeppe en entydig retning pa dette verdensmal.

Avi

dmar kshusebo

MAL 8: FREMME VEDVARENDE, INKLUSIV OG B/AREDYGTIG @KONOMISK V/EKST, FULD OG PRO-
DUKTIV BESKZAFTIGELSE, SAMT ANSTANDIGT ARBEJDHEIL ALLE

FN INDIKATOR

EU INDIKATOR

DK MALEPUNKTER

PROJEKTETS PEJLEMAR
KER

DELMAL 8.1: Den &rlige gko
mindst P6 vaekst i bruttonatio

nomiske vaekst prdbygger skal

fastholdes i overensstemmelse med nationale forhisigtoga

nalproduktéBNP) pr. ar i de mindst udviklede lande

AEndring i BNP pr. capita

Arbejdslgshed og beskeeftigelse

Sommerhusomraderne understd
ter positiv gkonomisk udvikling i
kommunen

Sommerhusudvikling understatte
lokal beskeeftigelse

Den saesonbetonede gkonomi u
derstatter den lokale gkonomi
uden for saeson

redygtige forbrugsog produkt

DELMAL 8.4: Frem til 2030 skal den globale ressouftadivitet inden for forbrug og produkt
tilstreebes at afkoble den gkonomiske vaekst fra miljgforringelse i overensstemmelse méd

ionsmgnstre med de udvikledede i spidsen

ion lgbende forbedres, og det
gierhhmeprogrammer for bee-

8.4.1: Materielt fodaftryk, materi-
elle fodaftryk pr. indbygger

8.4.2: Indenlandsk materialefor-
brug, indenlandsk materialefor-
brug pr. indbygger og inden-
landsk materialeforbrug pr. BNP

8.4.i. Danskernes forbrug omsat
til arealbehov

Deneksisterende sommerhuska
pacitetog tilhgrende faciliteter
udnyttes mest muligt, far nyt op-|
fores

Der forteettes sa vidt muligt i
sommerhusomraderne, og areal
optaget til nye sommerhuséger
ikke.

DELMAL 8.9: Inden 2030 skal der udformes ggnnemfares politikker, der fremmer baeredygtig turisme, som skaber arbej
pladser og fremmer lokal kultur og produkter

Der er taget politisk stilling til,
hvordan sommerhusudviklingen
bidrager til den gkonomiske ud-
vikling i kommunen, og hvordan
dette gares pa en bzeredygtig
made, som ogsa fremmer lokale
seerpraeg
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2.5. MAL 9 om baeredygtig og robust infrastruktur

MAL 9 omhandler baeredygtig og robust infrastruk&elvomdet ikke er direkte bergrt i delméalene

og indikatorerne, sa giver det menimiginddrage den betragtning, at jo mere spredt bebyggelse er,
desto starre er mobilitetsbehovet, og desto ringere effektivitet vil der veere i infrastrukturen. Trafi-
kale lgsninger i sommerhusomraderne skal kunne handtere belastenddedrigilog weekeds

Malet er &4 nedbringe C@udledningenfra trafikken Her kan en understattelse af kollektive trans-
portmuligheder og muligheden for at benytte sig dfikdr vaere en Igsning til at reducere udlednin-
gen. Malet kan ligeledes fremmes, hvis sommerhusbrugerne kan benytte cyklen til at komme rundt.
Men maere om energiforbrug kakompromitteresaf en gget anvendelse af sommerhusomragderne
medmindreopholdsperiodengyes veesentligt leengere

De danske malepunktemfatter ogsaidbredelsen af bredbandsforbindelserne, og her ma det for-
stds som positivt, at bredbandsforbindelse i sommerhusomraderne indgar som en del af modernise-
ringen af infrastrukturen.

MAL 9: BYGGE ROBUST INFRASTRUKTUR, FREMME INKLUSIV OG BAREDYGTIG INDUSTRIALISE-
RING OG UNDERST@TTE INNOVATION

FN INDIKATOR EU INDIKATOR DK MALEPUNKTER PROJEKTETS PEJLEMZAER
KER
DELMAL 9.1: Der skal udvikles palidelig, beeredygtig og robust infrastruktur akvedjtet, herunder regionale og graenseove

skridende infrastruktur for at stgtte gkonomisk udvikling og menneskelig trivsel med fokus pa lige adgang for allertioem-o
melig pris

Andel af busser og tog i den to- | 9.1.iii. Oplevet kvalité og effekti- | Veje kan baere den ggede trafik
tale transport vitet af infrastruktur i Danmark | og brug af sommerhusomradern,
herunder renovationsbilen

Kollektive trafidgsninger cykel
0g gang understgatter reetobili-
teten i sommerhusomraderne
DELMAL 9.4: Inden2030 skal infrastrukturen opgraderes og industrier retrofittes for at gare dem beeretpgtigere effektiv
udnyttelse af ressourcer og gget brug af rene og miljgvenlige teknologier og industrielle processer. Alle lande skdlffeand
deres respektivieapacitet

9.4ii Udvikling i udledning af En @get sommerhustrafik farer
CQ; fra transport ikke til gget udledningf CQ,.

Der er passende infrastruktur, sg
det bliver muligt at veelgel-bil,
cykel eller gang i sommerhusom
raderne

DELMAL 9.c: Adgang til informationsog kommunikationsteknologi skal @ges betydeligt, og det skal tilstraebes at tilbyde §
adgang tiinternettetil en overkommelig pris i de mindst udviklede laridden 2020
9.c.i. Bredbandsdaekning i Dan-| Der er adgangltbredband i som-
mark merhusomraderne

2.6. MAL 10 om ulighed og velfeerd

MAL 10 handler om at reducere ulighed i og mellem landene samt at fremme lige muligheder for
alle. Somnaevnttidligereer sommehusejerskab en velfserdsmarkBer findes en ikke ubetydelig
boligulighed i Danmark, og sommerhuséngen anden bolig er en bik i denne ulighed. Isaer de

senere ars prisstigninger pA sommerhusene har gjort det vanskeligere for unge og personer med be-
skedne indkomster at erhverve sig et sommerhus. Dette aspekt af (u)lighed skal imidlertid ikke for-
falges naermere i dette projekt.

Ulighed er et bredt begreb, og i en anden forstaelsedamerhusudviklingemeere med til at re-
ducere den geografiske ulighétlableringen aflere sommerhusesom den er understatiablitisk
gennem planlovgivningen og desuden drevet af anden lovgiumingeeret baret af et anske om at
skabe bedre balance i Danmark. Sommerhuse gaterller andet omfangkonomisk udvikling,
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arbejdspladser, attraktivitet og derngrdndlag for gkonomisk aktivitet og bossetpnirsommer-
huskommunerne. Det skal dog berkest at seesonsvingningetypisk leder tilmindre stabile og
attraktive jobs og indkomsteBzesonudvidelsesom ogsa er pa den politiske agenda, bidrige
mere stabile livsvilkar for sommerhuskommunernes fiastieyggere

Et andet aspek MAL 10s logik omhandler det, som i den internationale litteratur refereres til som
enten oi-oitekuwml doi,Oeeovag( SKjegaesla & FEricssd2)13 Hiltunen& Re-
hunen20149 el | er 0 s P s am bga sad ri eot 208D e(mBsnilemigpeskujationom-

handler anvendelsesgrader @ks.sommerhusdaten multibolig livsstil (Xue, Neess, Stefansdottir,
Steffansen, & Richardso2,0 2 0) , hvor hus st anadaller theeboligbrjPensi@ i nd
nistmigrationomhandler pensionisters sggen efterl{jeeds)veerdier veek fra deres primaerbolig

hvor de mestertale omen saesonbetonet migration.

| relation til verdensmalene er denne form for mobilitet (migration) lidt dobbeltsidet. Pa den ene
side gener efcearr kail ratt @ rom Obparigiongns s ah b @ smléanderi ge s O
sommerhusturisme mere trafik og &@vorfor der kan argumenteres for, at den bar begreenses. Pa

den anden side handler det om at understgtte denne type mobilitet (migilasommerhuskom-

munerne mest muligt og i séor en del af aret som muligt, da det kan betyde nogebfomerhus-
kommunenes arbejdspladser og gkonomi.

MAL 10: REDUCER ULIGHED | OG MELLEM LANDE
FN INDIKATOR EU INDIKATOR DK MALEPUNKTER PROJEKTETS PEJLEM/AER

KER

DELMAL 10.7: Der skal faciliteres en velordnet, sikker, reguleer og ansvarlig migration og mobilitet for pelssangennem

implementering af planlagte og velforvaltede migrationspolitikker

Klgft mellem by og land med ri- Den nationale planleegning for
siko for fattigdom eller soclad- sommerhusudvikling har sigte pg
stadelse en balanceret udvikling i hele lar]

det
Indkomstfordeling
Den forskelligartede migration
sommerhusene er indteenkt i
kommunens strategier for udvik-
ling.

2.7. MAL 11 omdet bebyggede miljg

MAL 11 handler farst og fremmestn at gare bebyggede arealer, boliger og bosaettelser baeredyg-
tige og robuste. Der er i dette mal et stort overlap med andre malsdaidie oggkonomiske akti-
viteter naturligvis seetter spor i de fyseskmgivelser. Et vigtigt aspekt under dette mal er den over-
ordnede styring og planleegning af de bebyggede ar&léelmalhandler om at sikre alledgang

til baeredygtige transportsystemer NfAL 9. Det er ogsa et delmél at ggre byudviklingen mere in-
kluderende og beeredygtig, hvilket til dels er diskuteret under MAN&8der udviklesiye som-
merhusomradeeller nar der eendres i eksisterende, er det ogsa et anliggemadder og andre
bergrte. Borgerinddragelsom inklusionsfornog haringer af akter er normal praksis i dansk
planlovgivning,hvilket er et aspekt under MAL 16y MAL 17.Ligeledes eklimasikring af bebyg-
gelseen del af dette m&somogsagentages med en anden vinkel i MAL 13.

Naturbeskyttelser relevant under MAL 13, fordiommehusudviklingen ofte ligger i kystnaerheds-

zonen og naer andre naturveerdier. Ophold i sommerlaisemgivelsekan fare til slitage og ero-
sionaf f.eks.klitter ogtil forstyrrelser af flora og fauna
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Nogle sommerhuse og sommerhusomrader har en kulturbist@grdiog er genstand for bestrae-
belser pdygnings og landskabsbevarinyyliljgbelastning, herunder affaldshandtering (se MAL
12) og udledning af partikler fra breendeovnsfyring (se MAL 7) er ogsé en del af MAEtHhdet
vigtigt aspekt under dette méi denkoordinering af de mange faktorer, som sikrer baeredygtige
kvaliteter i det bebyggede miljg. Trods den diffuse fremstillingdde detnternationat, detnatio-
nale og detlokale niveay sa er MAL 11 et aflemest veesentligazerdensnali forbindelse med
dette projekts indgang til sommerhusene og de dertil hgrende pejlemaerker

BAREDYGTIGE

MAL 11: GORE BYER, LOKALSAMFUND OG BOS/ATTELSER INKLUDERENDE, SIKRE, ROBUSTE OG

FN INDIKATOR

EU INDIKATOR

DK MALEPUNKTER

PROJEKTETSPEIJLEMAER-
KER

sarbare befolkningsgrupper,

DELMAL 11.2: Inden 2030 skal der skabes adgang for alle
kommelig pris,og trafiksikkerheden skal forbedres bl.a. ved at udbygge den kollektive trafik med saerligt hendyonvtihbe

bgrn, personer med handicap

og &ldre

til sikgeengelige og baeredygtige transportsystemer til en ove

Andel af tog og busser i den to-
tale passagertransport

11.2.i. Prisudviklingen for offent-
lig transport

Det er muligt at komme til som-
merhusomraderne med kollektiv
transport

Kollektivigsninger, cykel og gang
understgtter reelt mobiliteten i
sommerhusomraderne (ogsa
DELMAL 9.1).

Der er passende infrastruktur, sg
det bliver muligt at veelgel-bil,
cykel eller gang i sommerhusom
raderne (ogsa und®ELMAL
9.4).

DELMAL 11.3: Inden 2030 s

kal byudvikling ggres mere ink

luderende og baeredygtig, og kapaciteten til en inddragende,
ret og baeredygtig boligplanleegning og forvaltning i alle lande skal styrkes

11.3.1: Forholdet mellerarealan-
vendelsesraten (LCR) og befolk-
ningstilveekst

11.3.2: Andel af byer med en di-
rekte inddragelse af civilsamfun-
det i byplanlaegning ognforvalt-
ning, som opererer regelmaessig
og demokratisk

Bebygget areal pr. capita

11.3.i.Antal byggerier og byom-
rader med baeredygtighedscertifi
cering(DGNB).

11.3.iii. Andel af grgnne arealer
fordelt pa regioner

Der forteettes sa vidt muligt i
sommerhusomraderne, og areal
optaget fa sommerhusomrader
stiger ikke(ogs&8DELMAL 8.4).

Grundejere, naboer og borgerne|
@vrigt bliver inddraget, nar som-
merhusomréderne planleegges €
ler p& anden méade udvikler sig
(0gsaDELMAL 16.7)

Sommerhusomraderne er planla|
ud fra principper om beeredygtig
hed eller baeredygtighedscertifi-
cering anvendes

Planmyndigheden har tilstreekke
lige ressourcer til at sikre en bee
redygtig og inddragende planlaeg
ning.

DELMAL 11.4: Indsatsen for

at beskytte og bevare verdens kualtunaturarv skal styrkes

11.4.1: Samlede udgifter (offent-
lige og private) prindbygger an-
vendt til bevaringbg beskyttelse
af al kultur og naturarv opdelt ef{
ter type (kulturarv, naturarv, blan
det samt verdenskulturarv regi-
streret under World Heritage
Centre), forvaltningsniveau (nati;
onalt, regionalt og lokalt/kommuj
nalt), udgiftsype (drifts/anlaegs-
udgift) og type af privatfinansie-
ring (naturalier, privat nojprofit
sektor og sponsorater)

11.4.i. Antal fredede bygninger

Bevaringsveerdige sommerhuse
og sommerhuslandskaber samt
neerliggende omréder af kultur
og/eller naturmaessigeardier
sikres
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11.5 Inden 2030 skal antallet af dgdsfald og antallet af bergrte personer samt reduktion i de direkte gkonomiske tab i fo
det globale bruttonationalprodukt som fglge af katastrofer, herunder vandrelaterede katastrofers reelycksiegt med fokus pa

beskyttelse af fattige og men

nesker i sarbare situationer

Alle sommerhuse i risikoomrade
er genstand for adeekvat klimasi
ring e.l., herunder handteret i
kommunal risikostyringsplan,
kommune og lokalplaner (ogsa
DELMAL 13.1)

DELMAL 11.6: Inden 2030 skal den negative miljgbelastning pr. indbygger redinteresed at

tet og pa husholdningsg anden affaldsforvaltning

laegge seerlig vaegt pa luftkval

11.6.1: Andel af affald fra byer,
der indsamles regelmaessigt og
har en tilstreekkelig affaldsbe-
handling ud af den samlede tota
genererede meengdéald.

11.6.2: et arlige gennemsnitsni-
veau af fine partikler (f.eks.
PM2.5 og PM10) i byer (veegtet

Eksponering for luftforurening
med partikler

indbyggertal)

11.6.i. Meengde af affald fra hus
holdninger

Alle sommerhusomrader har tids
svarende affaldshandtering (ogs|
DELMAL 12.5)

Sommerhusejernesvendelse af
braendeovn er ikke genstand for
ungdig luftforurening (informa-
tion om korrekt fyring, samt mu-
lighed for udskiftning)

DELMAL 11.a: Positive gkon
at styrke den nationale og re

orake, sociale og miljgmaessig

ionale udviklingsplanleegning

e forbindelser mellem by, opla

nd og landdistrikter skal statte

11.a.1: Andel af befolkning, der
lever i byer, der gennemfgrer by|
meessige og regionale udviklingg
plarer med inddragelse af befolk]
ningsfremskrivning og ressource
behov, opdelt efter byens star-

relse

Den lokale sommerhusplanleeg-
ning er indteenkt i en bredere regd
onal kontekst for at understgtte ¢
helhedsplanlaegning af forskellig
udviklingsbehov

DELMAL 11.b: Inden 2020 skaller ske en betydelig stigning i antallet af byer og boszettelser, der vedtager og gennemfgar
grerede politikker og planer, der streeber mod inklusion, ressourceeffektivitet, modvakointjlpasning til klimasendringer,
modstandsdygtighed over for katastrofer, og som udvikler og gennemfgrer helhedsorienteret kagssisfestyring pa alle
niveauer, i overensstemmelse med Senal@men for Katastrofeng Risikoforebyggels@UN, 2015)

11.b.1: Andel af lokale regerin-
ger, der vedtager og gennemfarg
lokale katastroferisikostyrings
strategier i overensstemmelse
med Sendaiammen for kata-
strofe og risikoforebyggelse
20152030a

11.b.2: Antal af lande med natio;
nale og lokale katastrofetkosty-
rings-strategier

Den kommunale sommerhuspla
leegning er indtaenkt i en tvaersel
toriel kontekstder understgtter
en helhedsplanleegning og risiko|
styringherunder handteret i kom
munal risikostyringplan og i
kommune og lokalplaner

Lovgivningen og landsplanleeg-
ningen, herunder landsplandirek
tiver mv. vedrgrende sommer-
husomraderadresserer de nega-
tive virkninger af klimaforandrin-
gerne med henblik pa tilpasning
og fremme af modstandsdygtig-
hed overfor klimazendringer pa
adaekvat vis (ogsDELMAL

13.2)

2.8. MAL 12 om produktion og forbrug

MAL 12 kan siges at have en vis relevans i en sommerhuskontekst, da det handler om baeredygtige
forbrugsformer. Her skal man notere sig, at sommerhusanskaffelse ma betragtes som et dobbelt el-
ler parallelt forbrug af bolig (se ogsa MAL 8), ogt d@erspektivkan man seette spgrgsmalstegn

ved baeredygtigheden.

Herudover kan dette mal lede til overvejelser om materialevalget i sommerhusene og det ressource-

forbrug, som er forbundet hermed. Ofte er swrhusene opfart i tree. Der findes flere standarder,
der klassificerer baeredygtigheden af tree og andre byggematerialer.
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Fra gammel tid har man veeret vant til at anvende genbrugsmaterialer og genbrugsinventar i som-
merhuse, og det hamedvirkettil at givevariation og atmosfaere iseer i de gamle sommerhusomra-
der. Moderne former for cirkuleer ressourceanvendelse er s&sdat vinde frem som ide i som-
merhusene igen, men filosofi og praksis pa dette omrade er endnu ikke seerligt udbredt, og mange
sommerhuseedrives med henblik pa opfarelse af nye (type)huse frem for at blive genstand for re-
noveringer og genbrug.

Sommerhusene envigtig overnatningskapacitet, der kan understgtte den lokale turisme, og som
kan skabe beskeeftige|smysa til handveerkere i lalomraderne. | lyset heraf kan man pege pa det
formalstjenlige i at saette nye perspektiver op for anvendelse af baeredygtige byggematerialer, vege-
tation, genbrugssystemer, affaldshandtering m.v.

MAL 12: SIKRE BAREDYGTIGE FORBRUGSOG PRODUKTIONSFORMER

FN INDIKATOR EU INDIKATOR DK MALEPUNKTER PROJEKTETS PEJLEMAR
KER
DELMAL12.2: Inden 2030 skal der opnés en baeredygtig forvaltning og effektiv udnyttelse af naturressourcer
12.2.1: Materielt fodaftryk pr. Ressourceproduktivitet og hjem+ 12.2.iii. Placering af Earth Sommerhusomraderne er gpfi
indbygger og materielt fodaftryk | lig (domestic) materielt forbrug | Overshoot Day baeredygtige og/eller genanvend
ift. BNP. lige byggematerialer (baeredygtig
hedscertificering anvendeseks.

12.2.2: Indenlandsk materialefor| DGNB).

brug, indenlandsk materialefor-
brug pr. indbygger og inden-

landsk materialeforbrug ift. BNP
DELMAL 12.5: Inden 2030 skal affaldsgenereringen veesentligt reduceres gennem forebyggelse, reduktion, genvinding

brug
12.5.1:National genanvendelses| Cirkuleer materiel anvendelses- | 12.5.i. Meengde produceret affal{ Alle sommerhusomrader har tidg
rate, ton af geanvendt materiale | rate svarende affaldshandtering

DELMAL 12.b: Der skal udvikles og indfares vaerktgijer til at overvageirkningerne af baeredygtig udvikling pa baeredygtig
turisme, der skaber arbejdspladser og fremmer lokal kultur og lokale pradukter

12.b.1: Antal af beeredygtige tu-| n/a n/a Sommerhusomraderne underst
rismestrategier ellepolitikker ter en beeredygtig turisnug lo-
og gennemfgrte handlingsplane kal beskeeftigelse, herunder meg
ud fra aftalteovervagning- og lokale materialer og genanvende
evalueringsveerktgjer sessystemer

2.9. MAL 13 om klimaforandringer

MAL 13 handler om at begreense klimaforandringerne og deres konsekvenser. Det er et relevant
emne, fordsommerhugendling (som under MAL 10) bidrager til klimaforandringer (NaXsge,
Stefansdottir, Steffansen & Richards@019, Xue et al., 2020Produktionen faressourcer, som
indgar i sommerhusene, har ogsa en klimaeffekt.

Det er dog et seerligt vigtigt aspekt, at sommerhusérstligger potentielt klimaudsaangs ky-
sten. Projektets pejlemaerker handler primeaert om forebygoglséndteringf klimaproblemei
sommerhusomrader gennem lovgivning og planlaeghitigiaforandringernes konkrete pavirknin-
ger pa sommerhusomradeg vice versa engsadadresseret under de andre noglher kan tilfa-
jes ngdvendigheden af at tilga klimapavirkningerne pa et meregisianivealbade nationalt og
kommunalt.
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MAL 13: HANDLE HURTIGT FOR AT BEKAMPE KLIMAFORANDRINGER OG DERES KONSEKVENSER

FN INDIKATOR

EU INDIKATOR

DK MALEPUNKTER

PROJEKTETS PEJLEMAR
KER

DELMAL 13.1: Modstandskraft og tilpasningsevne til klimarelaterede risici og naturkatastr

ofer i alle lande skal styrkes

13.1.2: Antal af lande med natio
nale og lokale strategier for kata
stroferisikohandtering

13.1.3: Andel af lokale regerin-
ger, der har vedtaget agple-
menteret lokale strategier for at
nedbringe katastroferisikoen i
overensstemmelse med national
strategier for at nedbringe kata-
stroferisika

Klimarelaterede gkonomiske tab|

13.1.i. Klimascenarie for materi-
elle skader i forbindelse med
oversvgmmelse og erosion

13.1.ii. Antal erstatninger og er-
statningspreemier udbetalt i for-
bindelse med ekstremt vejr

Alle sommerhuse i risikoomrade
er genstand for adeekvat klimasi
ring e.l., herunder handteret i
komnunale risikostyringsplaner
og i kommune og lokalplaner.

DELMAL 13.2: Tiltag mod Kli

maforandringer skal integreres i nationale politikker, strategier og planleegning

13.2.1: Antal af lande, der har
meddelt en etablering eller igang
seetning af en integrerpoli-
tik/strategi/plan, der gger deres
evne til at tilpasse sig de negatiy
virkninger af klimaforandrin-
gerne og som fremmer mod-
standsdygtighed overfor klima-
gndringer, og udvikling af lav
udledning af drivhusgasser pa e
made, der ikke truer fgdevareprd
duktion (herunder en national til-
pasningsplan, et nationalt beste
bidrag, national kommunikation,
to-arig opdateret indberetning el
ler andet)

n/a

n/a

Lovgivningen og landsplanlaeg-
ningen, herunder landsplandirek
tiver mv. vedrgrendsommer-
husomraderadresserer de nega-
tive virkninger af klimaforandrin-
gerne med henblik pa tilpasning
og fremme af modstandsdygtig-
hed overfor klimagendringer pa
adeekvat vis

Sommerhusomradernes bidrag t
klimaforandringer er indtaenkt i
nationale og kommunelstrate-
gier for reduktion af klimapavirk-
ninger.

2.10. MAL 14 om brugen af verdens have og deres ressourcer
MAL 14 om baeredygtig brug af havet vedrgrer i denne kontekst. spildevandshandteringvor

utilstraekkelig rensning og utilsigtede overlgb kaere en faktor i forureningen af naertliggende far-

vande. Derfor samler projektets pejlemaerke unbdL 14 sig primaert omkring badevandskie

ten.

Marine fritidsaktiviteter, .eks.motorbads og vandscootersejlads, kanogen gradorstyrre kystbi-

ologien. Det stiller krav om en sammenhangende planleegning og udvikling af de rekreative res-
sourcer, herunder de som er med til at gare sommerhusomrader til yndede omrader for turisme og

rekreation.

MAL 14: BEVARE OG SIKRE BAREDYGTIGT BRUG AF VERDENS HAVE OG BES RESSOURCER

FN INDIKATOR

EU INDIKATOR

DK MALEPUNKTER

PROJEKTETS PEJLEMAR
KER

DELMAL 14.1: Inden 2025 s

kal alle former for havforurening forhindres og vaesentligt red
landbaserede aktiviteter, herunti@vaffald og forurening med naeringsstoffer

uceres, iseer forurening forarsé

14.1.1: Indeks over kyst over-
gadskning (kysteutrofiering) og
densiteten af flydende plastikaf-
fald.

n/a

14.1.i. Meengden af neeringsstof:
fer i havet

Sommerhusomradernes spilde-
vandsudledning pavirker ikke ha|
vets tistand (se ogsBELMAL
6.3).

Vandbaserede aktiviteter, der
stammer fra sommerhusejerne,
pavirker ikke havmiljget negativt

DELMAL 14.2: Inden 2020 skal hawg kystnzere gkosystemer beskyttes og forvaltes baeredygtigt for at undga veasendlige
tive indvirkninger, bl.a. ved at styrke deres modstandskraft og ved at genoprette dem for at opna sunde og produktive hg

14.2.1: Andel af nationale ekskly
sive gkonomiske zoner, der adnm
nistreres pa basis af en gkosy-

Kystnzere badestedered fremra-
gende vandkvalitet

stemtilgang

14.2.ii. Udviklingen i badevands-

kvaliteten

Der er god badevandskvalitetd
sommerhusomraderne (herunde|
Friluftsradets Bla Flag)
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2.11. MAL 15 om gkosystemerne pa land

MAL 15 er vigtigt i en sommerhuskontekst, da det omhandler gkosystemerne pé |sodiDer-
husudbygning ofte foregar i eller teet ved omrader med speciel eller attraktiv natur og deemed
lige eller sarbarekosystemema der veere fokus pa en afbalancptanleegningsaekosyste-

merne ikke pavirkes negatifKaltenborn, Andersen, & Nellemann, 200Dt handler om sam-
menhaengene mellem intensivt anvendte omrader og andre naturomrader. Sommerbusftener
kendetegnet ved en lav bebyggelsesprocent og naegetation, men bidraget i selve sommerhus-
omraderne til biodiversiteten er ikke desto mindre diskutdbetl enagettaethed ognere intensiv
benyttelse er deterfor vigtigt atforholde sig ti] hvordan sommerhusomraderne fortsat og i fremti-
den karblive et led ibeskyttésenog understattelsen ale samlede naturmeessige veerdier i og ved
feriedestinationerne.

MAL 15: BESKYTTE, GENOPRETTE OG ST@TTE BAREDYGTIG BRUG AF @KOSYSTEMER PA LAND,
BEKAMPE JRKENDANNELSE, STANDSE UDPINING AF JORDEN OG TAB AF BIODIVERET

FN INDIKATOR EU INDIKATOR DK MALEPUNKTER PROJEKTETS PEJLEMAR
KER
DELMAL 15.1: Inden 2020 skal der sikres bevarelse, genoprettelse og baeredygtig brug af gkosystemer pa land og i fer
deres tienesteydelser, specielt skaxdglomrader, bjerge og taromrader i henhold til forpligtigelser under internationale afta|
15.1.1: Skovomrade som andel { Skovomrade som andel af satnl§ 15.1.i. Andelen af Natura000 Sommerhusomrader indvirker
saml¢ landomrade landomrade omrader ikke negativt p& natur og gkosy-
stemer, og eventuelle konflikter
er afklaret i planleegningen

Landdaekkadeindex 15.1.ii. Andel af sger og vandlgh
dervurderes at opfylde malene i

vandomradeplanerne

15.1.2: Andel af vigtige gkosyst¢
mer pa land og for ferstandsbio-
diversitef som erendel af be-
skyttedeomrader opdelt efter
form for gkosystem

Sommerhusomraderne bidrager
til at gge eller bevare biodiversi-
teten

Udpegning af Natura 2000mra-
der m.fl.

Vandkvalitet i vandlgb m.
DELMAL 15.5: Derskal tages omgéende og veesentlig handling for at begraense forringelse af naturlige lestxipddgb af
biodiversitet og inden 202feskytte og forhindre udryddelse af truede arter.

15.5.1: Radlisteindeks (Red List| Andel afNatura2000-omrader 15.5.ii. Udvikling iradlisteind-
Index). dekset

Radlistearter i sommerhusomra-
der sikres igennem lokalplanlaeg
ningen samt dispensationspraks
efter plan og naturbeskyttelses-
Grasland butterfly index lovgivningen

DELMAL 15.9 Inden 2020 skal der integreres gkosystembiodiversitetsveerdier i national og lokal planlaegning i udvikling
processesamti fattigdomsbekaempelsesstrategier og redegarelser

Fugleinceks.

15.9.1: Fremskridt mod fastsatte|
nationale mal i overensstemmel
med Aichi Biodiversitetsmal 2 i

Strategiplanen for Biodiversitet

20112020

n/a

15.8.i. Antal af invasive arter

Lovgivning, planleegningg
dispensationspraksis efter plan
0g naturbeskyttelseslovgivninge
vedrgrende sommieusomraer
forholder sig tydeligt tibg frem-

mer dermediologisk mangfol-
dighed

2.12.MAL 16 om fred, retfeerdighed, inddragelse og institutionsbygning

MAL 16 omhandler fred, retfaerdighed og steerke institutioner. Fysisk udvikliiogabmrade,

bade hvoiborgernebor fast og hvor dehar fritidsboliger har stor betydning for livskvaliteten. Der-
for er det vigtigtat give gode muligheder famdflydelse pa den fysiske planlaegnifign sidan in-
volvering findesallerede Danmarkgennenplanlovers offentlighedsbestemmelsémidlertid er

der seerlig udfordringeri sommerhusomrader, hvor sommerhusejerne i stor udstreekning ikke har
fast bopeel. Dette kan ggre det vanskeligt for kommunen at engagerktailer systematiskkom-
mune og lokalplanleegningem.v. Manglende transparens og utilstraekkeligt udbyggede sammen-
slutninger somf.eks.grundejerforeningekanlede tilkommunikationsbrist og deraf fglgende util-
fredshed | lyset heraf har projektets pejlemaerker fokus péaoget af og metoderne til borgerind-
dragelse i sommerhusomrader.
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VEAUER

MAL 16: ST@TTE FREDELIGE OG INKLUDERENDE SAMFUND. GIVE ALLE ADGANG TIL RETSSIKKER
HED OG OPBYGGE EFFEKTIVE, ANSVARLIGE OG INDDRAGENDE INSTITUTIONER PA ALLE NI-

FN INDIKATOR

EU INDIKATOR

DK MALEPUNKTER

PROJEKTETS PEJLEMAR
KER

DELMAL 16.7: Der skal sikre

s lydhgre, inkluderende, delta

erbaserede og repraesentative

beslutningsprocesser pa alle

16.7.2 Andel af befolkning, som
mener, at beslutningsprocesser
inkluderende og lydhgre opdelt
pa kan, alder, handicap og be-

n/a

16.7.i. Stemmeprocent til valg i
kommuner, regioner, Folketinget
og EuropaParlamentet

Grundejere, naboer og borgere i
gvrigt bliver i sommerhusomrade
inddraget pa reel vis, nar som-
merhusomraderne planlaegges ¢

ler pd anden madendrer eller
udvikler sig (0gs&ELMAL
11.3)

@vrige forslag: Andel loforslag,
der sendes i hgring samt leengdg
af hgringen

folkningsgruppe

2.13.MAL 17 om partnerskaber

MAL 17 handlerbl.a.om at opbygge partnerskaber og skabe sammenhaeng i baeredygtighedspolitik-
kerne.For sommerhussektoren drejer det sig om at understgs@nemenhaeng pa tveers af politik-
omraderfor baeredygtig udvikling bade horientalt og vertikalt. Der foreligger adskillige politik-

ker og planer for en beaeredygtig udvikling, og overstaende verdeasai@rede i nogen grad deek-

ket godt ind under nationale piiltker. Underordnede politikker og planer afspejler ogsa dette pa en
vertikal made Men hvad med dieorisontalesammenhaen@eMalet om at opgradere en politikko-
heerens er specielt vigtig for sommenbisaderne, da sektorgitsyneladende ofte er overset i
planleegningen (Beebanielsen, 2015). Deinderstreges yderligere af,en reekke kommuner slet

ikke har lokalplaner for deremmmerhusomradgeller ogsa er de meget garlg maske utidssva-

rende | lyset heraf er det vaekibnkret at vurdereom feks.overordnede baeredygtighedspolitikker
overholdes af de kommunale planmygtieder. Som selvsteendigt led i et kohaerenspejlemaerke ind-
g-r mere generelt en undersfBgel seialfl,en ddhlwkbd &
ti ghedo o g kanindgaiiekdymbiogeoeller om der er indbyggede modsaetninger.

MAL 17 tilskynderdesuden til effetive partnerskaber. & kan naevnes, at der i mange sommerhus-
omrader allerede er oprettet grundejerforeninger, klingalaevaringsforeningessv. Det kan dog
diskuteres, hvordan kommunerne kan samarbejde med disse forenirgdpt® daktuelle og
fremtidigebaeredygtighedsudfordringer. Det kan ogsa diskuteres, hvordan kommunerne kan under-
statte et yderligere engagement i forskellige partnerskdhedtsommerhusejernéurismeaktarer
erhvervsdrivende, lokale indbyggere, mhtugere m.v

MAL 17: STYRKE DET GLOBALE PARTNERSKAB FOR HANDLING OG @EMIDLERNE TIL AT NA MA-
LENE
FN INDIKATOR

DK MALEPUNKTER PROJEKTETS PEJLEMAR

KER

EU INDIKATOR

DELMAL17.14: Politikkohzerens for beeredygtig udvikling skal styrkes
17.14.1: Antal afande, der har | n/a n/a
mekanismer pa plads til at gge
politikkoheerens i forhold til bae-
redygtig udvikling

Overordnede og andre relevante
baeredygtighedspolitikker og strg
tegier, herunder lovgivning og
overordnet planleegningr re-
flekteret i kommuneog lokal-
planleegningen for sommerhus-
omréder pa adaekvat vis
DELMAL17.17: Der skal tilskyndes og fremmes effektive offentlige partnerskaber, offeptiigite partnerskaber og civilsam-
fundspartnerskaber, som bygger pa erfaringer og ressourcestrategietnieasgaber
17.17.1: Meengden af US dollarg
der afseettes til offentligprivate
partnerskaber og civilsamfunds-
partnerskaber

Sommerhusejerne er organisere
lokale foreningerf.eks.grund-
ejerforeninger, som danner part-
nerskab med relevante aktgrer f
at Igse specifikke udfordringer
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2.14.Afrunding og diskussion

Efter gennemgangen af de enkelte verdensmal og opstilling af projektets pejlemeerker kan det kon-
stateres, at arbejdet med verdensmalene er en kompleks proces. Verdensmalene givendog god

ning, safremtleiover sbtteso og r el at Rereanspirationskildeogom- k o n k |
drejningspunkr for demokratiske processer og planleegningstiltatalpseramme i dettekapitel
ersdledeenslagsveerktgjskasse, der kan veere en hjap,sommerhusudviklingen skal fastleeg-

gesud fra beeredygtighedskriteriebade pa omradeniveau, kommuneniveau og endnu bredere.

Analyserammen forsgger fgrst og fremmest at fremhaeve de mest relevante aspekter ved baeredyg-
tighed i sommerhusomrader, og dender mange af. &naest tydeligggsmogle af de indbyggede
modsaetningehvor de forskellige aspekter ma drgftes, afvejes og nadvendigvis veere genstand for
prioritering. Selvom dette projekt tager udgangspunkt i et relativt klart defineret seet afindit og
katorer, vil deii de fleste tilfaelddorventeligtveere flere valgmulighedendr sommerhusomrader

skal planleegges, etableres eller forandres. Her er det vigtigt at papege, at dette projekt har taget ud-
gangspunkt i FNO6s de fverdensmaleodden fofdi b&eredygighgddiari g h e d
veeret pa turismeng planlaegningsdagsordenen i mangdiddesderogsaandremere lempelige

eller pa den anden side mere kompromistiefaitioner. Det er imidlertid ikke dette projekts mal

at vise én objektivsand eller rigtig vej for at opna beeredygtigHeet er snarere malet at tilveje-
bringe et 0360 gr ad errhgoovalgay travalglblaver syhlige; og koase-l ut n i
kvenserne af alle valg bliver nogenlunde transpar&ie. megetr stadiggerstand forovervejelse

og valg i den konkrete planlaegning.

Der tegner sigaledes i arbejdet med verdensmalene mange dilemmaer. Man kan komme i den situ-
ation, atforfglgelsan af ét mal vil kunne kompromittere opn&ein afandre mal. Derfor anbefales

detoga her,aman undg-fiatk 6aoh e mreyn f enkdhedsvrdegirgpan e mf B 1
tvaers.Sa er der mulighed for at synliggeheror og hvorfor der er foretaget vadglerindgaetkom-

promiser imellem forskellige méDet er netop ogsa en poing der skabes kohzeremellemma-

lene og politikkene

Skal sommerhuse i Danmark veere med til at sikre vaekst og udvikling i visse dele af landet, vil det
kollidere med mal om at mindske flere former for miljgforringende forbregsfaf energi, trans-

port, byggematerialer, vand og areal. Hertil kommer de pavirkninger pa omkringliggende natur,
som iseer intensiv anvendelse af sommerhuse kan afstedkomrekseydledning af spildevand, slid

pa naturomrader og forringelse af biodiversitet. Kvalitetsmaesgigadre forandringer i sommer-
husomrader kan afstedkomme sociale spaendinger i form af nabokonflikter eller gge uligheden i
samfundet grundet prisstigninger eller frygt for prisfald pa sommerhuse. Det skal dog ikke glem-
mes, at sommerhusbesgg og de aktivitstem foregar i sommerhusomraderne, hastersocial
betydning for mange danskere, og at det er en del af mange familiers arlige rytme at anvende som-
merhuse til rekreatiarSociale formalmaikke bagatelliseres. Sommerhuse er dermed ogsa med til
at undestgtte mal omkring den fysiske og mentale sundhed.

| et eksisterende og allerede udbygget ekstensivt udnyttet omrade kan émgefde kvalitative
rammerfinde stedmed en lgbende opgradering af miljgstandasderisolering, kloakering osv.

Maske ka fortaetning i form af tilbygninger deller indplacering af nye sommerhuse vaere en beere-
dygtig udvikling.I nyudlage sommerhusomradé&anbeeredygtighedsmalene maske bedre opnas
vedteetliggenle ogstgrre sommerheshedemed tidssvarende standardder kan kapaciteterud-

nyttes intensivt til udlejning og familiebrugg kndskab, natur og infrastruktkanindteenkes i om-

radet Sadanne grundige sonderinger kan blive en tilbagevendende gvelse, som kommuner og andre
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aktarer opnar stadig sterre ekspertigeet. erdogunder alle omsteendigheder en ressourcekree-
vende proces at tilvejebringg@nkrete og favnende vurderingéels fordi begrebet beeredygytid-
vikling erbredt, dels fordi det sendrer sig kalejdoskopisk fra ét genstandsfiedt sommerhusud-
vikling, til et andet.

Pejlemeerkerne ovenfor vil i det falgende danne rammer for diskussiortrierskellige analyse-

afsnit i denneapport. & vil veere retningspile i forbindelse med en vurdering af, om sommerhus-
udviklingen og dens mange aspekltefinder sigpa en baeredygtig kurs.
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BBR rummer oplysninger om bl.a. sommerhusenes og grundenes stgrrelse,
byggematerialer, byggear, emgforsyning m.v. Der kan knyttes data pa om afstand til
kystlinjen, klimaforhold osv.
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3. Kilder til og fremgangsmader i undersggelsen

3.1.Indledning

Denne analyses genstandsfelt er sommetisosn defineret af Bygning®g Boligregistret (BBR).

Det seerlige ved denne undersggelse er, at sommerhusene undersgges i den rumlige kontekst herun-
der omhandlende bygninger, ejendomme, Kiombaeredygtighedsforhold, planlsegningsforhold

m.v. For at skabet relevant vidensgrundlag tages der flere forskellige og supplerende analysemeto-
der i brug. Arbejdet med O0Sommer hus og verden
og bearbejde data:

1 Registeroplysninger fra BBR, ESR, Matriklétianinfo,Skat og klimadatabaser
1 Interviews og feltarbejdesekscasekommuner
1 Deskresearch af plandata, dokumenter, andre forskningsresultater m.v.

Analysen er tilrettelagt med fglgende hovedtrin, hvor der Igbende skabes en progression og en sy-
stematisk feedbaakellem de anvendte metodiske tilgange. Det seerlige ved undersggelsen er en
kombinationaf geokodede registerinformationer med observationer og plandokumentundersggelser,
som yderligere understattes og sagges forklaret gennem interviews med kommunenogpidd-

rer samt observationer.

m

Grundlzggende Identifikation af Feltarbejde i Videreggende Udarbejdelse af
datakgrsler fra casekommuners casekommuner. dataanalyser og rapport,
BER rm.v og partner- Undersggelse og fremstilling af formidlingshidrag,
Indledends organisationers camskabelse af kortmaterialer. veerktgjskasse.
databaserede holdninger til Igsningsmodeller Konference-
problemstillinger problemer og deltagelse
I@sningsgreb, x x
* Paolicyanalyser * *

Partnerdrgftelser og -konsultationer *

e

Figur 3.1.Principper i analyseprocessen

Arbejdet er gennemfgrt under coronapanderrierfor er dele af det konsulenterende arbejde ud-
fart online. Det har kun marginalt aendret pa intentionerne med og processen i projektet.

| det efterfalgende beskrives fremgangsmaderne mere indgaende. Der er her fokus pa det tekniske

afgreenminger og netoder. Mere dataneere redeggrelser findes i forbindelse med selve analyserne i
de enkelte hovedkapitler 2.
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3.2. Ejendomsdata og deres bearbejdning

Tilgangen til dataanalysen

Det har veeret afggrende for denne undersggelse at anvende og bearbejdeseptatdoede data

om samtlige sommerhuse i Danmark. En for dette projekt vaesentlig adgangsyepiolémstillin-

gerne er registerundersggelser pa BBfa og andre arealdatasaet. Pa denne baggrund skabes ana-
lytisk og fremstillingsteknisk steerke og evidbaserede hgjkvalitetsdata, hvorpa man kan udar-
bejde bade kort og statistiske analyséaterialet omfatter som udgangspunkt alle bygninger defi-
neret med anvendelse som sommerhus i BBR i Danpiawk. Et fuldt datasset med omkring

220.000 enheder. Der etdaom et i udgangspunktet seerdeles validt og godt opdateret datasaet, som
med forskellige tilpasninger og afgraensninger indgar i analyserne.

De anvendte dataseet
Der indgar fglgende kilder til de kvantitative analyser

1 Bygnings og Boligregistret (BBR), som indeholder oplysninger om alle enheder, bygninger
og grunde i Danmark.

1 Plandata, som indeholder information om planer for arealer, herobhddcommuneplaner,
lokalplaner, zonestatus m.v.

1 Vurderingsdata (SVURXYerindeholder de offentlige ejendortgg grundvurderingesamt
informationer om ejendommes salgspriser og salgsformer.

1 EjendomsStamRegistret®R), der indeholder oplysninger om ejerforhold, matrikulaere for-
hold, vurderinger og ejendomsskatter.

1 Matrikeldata (MAT) derindeholder information om jordstykkers afgreensning, vejadgang,
ejendomsdefinitionem.v.

1 Hydrologisk Informationsog Prognosesystem (HIP), som indeholder klimarelevante hydro-
logiske data, modelberegninger og prognoser om havvalahgastormflod m.v.

1 KAMP Miljgportal, som indeholder oplysninger om vandstagdyrundvand

1 Kystplanleegger.dk, som sammenstiller forskellige klimadata m.v.

Disse dataseet understgtikeltvist og sammensat undersggelsen af aspekter om sommerhusene i

et verdensmalsperspektiv.

Udveelgelseraf enheder

En veesentlig forudsaetning for en systematisk dataindhentning og analyser er en klar afgreensning
af, hvad der i denne s ammenh bn baddekeahed ofy bygningg - s s
har sommerhusen specifik anvendelseskodes 1 @eter valgt som indgang til analysen.

Ultimo 2021 findes der som udgangspunkt 218.580 bygninger i denne kategori. Nogle af disse er
dog ikke relevante at medtage i analysen, sskuderer pa de egentlige sommerhusomrader, dvs.
omrader medtatus som sommerhusomragéanlovens forstand. Der er saledes frasorteret knap
21.000 sommerhuse, som liggakeltvisi byzone eller i landzon®isse sommerhuse er omfattet

af andre planmaesgg principperog de indgar i andre baeredygtighedsmaessige kontekster. De vil
med fordel kunne indga i en seerskiiterfalgendaindersggelsd.det endelige datasaedgar i alt
195.220 bygninger, som er grundlaget for analysen. Denne trimning af undersggelsens population
har betydet en reduktion pa godt 10Bfer denne tilpasning indeholder datasaettet et absolut ro-
bust antal sommerhuse, som ma betragtes som tiggaden for et bredt normalomrade.
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Danmark har en reekke andre ferieboligtyper, herunder ferielejligheder og hotelenheder i feriecen-
tre, feriehuslignende hytter pa campingpladser o.l., som ikke er med i denne undersggelse. Flexboli-
ger indgar heller ikkeDer findes ogsa i sommerhuszonebygninger,som ikke har kategorien

510, f.eks.butikkereller andre erhvervsbygniegog bygningermed permanent helarsstatus. Disse
bygningerer heller ikke en del af undersggelsen.

Udveelgelsen af variable og kvalitetstjek af data

De naevnte registre er meget omfattende og detaljerede. Udveelgelsen af variabler afspejler undersg-
gelsens hovedformal om verdensmal og planlaegning. BBR er den veesentlige indgang til grundleeg-
gende oplysninger om den enkelte ejendom, bygogmyund. Oplysningerne vedrgrer vaesentlige

data for hverenkelt sommerhuieks.opfgrelsesog ombygningsabebygget arealgrundareal
opvarmningsformspildevandsafledningssituation, planstatus, fredningsstatus m.v. Med afgget i
ningens praecise geografiske lokalisemnglet muligt atilknytte oplysningeom afstandf.eks.til

kystlinjen, hgjdekote m.v.

Der er i fagkredse en lgbende diskussion ealiteten af BBRoplysningernebl.a.fordi opdaterin-
gerne delvist beror pa ejernes egne indberetnifygrer udvalgbg detaljeret med kort tiekkad-
valgte enkeltomradeog detkan ikke umiddelbart konstateres, at deulle veeraioverensstemmel-
ser iform af ikkeanmeldt byggeri. BBRegistretanses da ogsa for pa dette omrade i al veesentlig-
hedat veereetvisendel forbindelse med implementeringen af den nye ejendomsvurdering er alle
bygninger i BBR gennemgaet i sammenhaeng med den topografiskeeragistGeoDanmarkDet

er skeffor at sikre et retvisende og deekkende billede af bygningsowe kommuner hagndvi-
deregennemfgrt arealgennemganika. for at identificere ulovligt byggeri i strandbeskyttelsesom-
rader og der udfgres arlige ortofetiverflyvninger og laserscanninger, og pa den baggrund er der
stor sandsynlighed for, at oplysningerne pa bygningsniveasesterkomplette

Pa grund af at ejendomsvurderingssystemet har veeret sat i std gennem en arreekke, er den offentlige
ejendomsvurdeng ikke tidssvarenddsjendomsveerdien udtrykker dog stadegrelative forskelle

mellem ejendommeselvom de absolutte angivelser ikke er ajourfdvien analysen omfatteta

ogsa ejendomssalgsdata, som kan levere en korrektion for veerdiansaettelsen.

Ejendomsdataomradet, hvorfra de fleste data til projektet hentes, b@Btaraf forskellige ni-

veauer sa som enhed, bygning og ejendamt af forskellige definitioner sa som Vurderingsejen-
dommen (BBR) og Bestemt Fast Ejendom (MATRIKLENhdersggelsesobjektet er eksempelvis
bygninger, hvorimod det er ejendomme, der saelges og vur@eres. ejendom kan besta af flere
bygninger, bliver dt ngdvendigt at skelne mellem disse niveauer i forbindelse med de forskellige
analyserFor at kunne deekke de relevante tematikker indgar der data fra reggstnedgangspunkt

i forskellig lovgivning.Det har veeret ngdvendigtadskille analyserne, néte ikke opererer inden

for identiske datalogikker. | redegarelserne i de enkalpitlerfremgar det, hvadbjekteter. Det
betyder ogsa, at antallet@lbjekterses at variere i analysermdan vil se det ved, atnogle analy-

ser indgar de ¢495.000 smmerhusbygninger, mens i andre del&8.000 sommerhusejen-

domme. Vi har wvalgt trods denne forskel for e
huseo.
En vigtig faktor i anal ysen har vbret at ober

fra flere kilder. Klimaforhold er et for undersggelsen veesentligt og ganske nyt aspektdeier
hentet data fra helt andre registre. atvigtigt at veelge autoritative data, som reelt giver en mu-
lighed for at opgaresaerrisikofaktorer forbygningene ogejendommene. En ganske tidskreevende
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gennemprgvning af en raekke forskellige datdsetefrem til at udveelge scenariemodeltal fav-
vandsstigninger, oversvgmmelsesheendelser ved stormifledsvemmelse fra vandlgb (typisk ved
ekstremregn), erosiorggyrundvandsstand.

Analyseproces for de kantitative data

Den farste runde af analyserne bestod hovetigagat etablere dataseet i SPSS og i GIS, som var
grundlaget for videre trimning og analyser. Der var forskellige gennemlgb for at fejlfindenaggtri

disse data. Det var ngdvendigt at konsolidere forstaelsen af, hvad data reelt viser ved at tage omra-
der ud og laegge datalag ovenpa hinanden.

| forbindelse med udarbejdelsen af de enkelte temaer er data bearbejdet for at fa analysevinklerne
frem. Der e tale om frekvensanalyser, krydstabuleringer, korrelationer, gennemsnit, rangordninger
m.v. Det ngjagtige valg af metoder er bestemt af, hvordan data bedst kan fremstille de problemstil-
linger, som gnskes undersggt.

Kommunerne er omdrejningspunkt forlang reekke analyser, hvor der undersgges for noget, som
kommuner har indflydelse pa, herunder planlaegning og delvis zon&ggeegeringer pa kommu-
neniveau har veeret ahdetgennemgaende analysegreb. De bruges til at sammenligne forholdene i
de enkelte &mmuner, hvor fysiske og geografiske forhold er forskellige, eller hvor man griber
sommerhusene forskelligt an i strategier og planleegning. | analysen arbejdes der ogsdamed en
menstilling af data fem kommunegrupper:

Hovedstadsomradet og Nordsjaelland
Vest og Sydsjeelland og Falster

Fyn, Bornholm, Lolland og gerne
Den jyske vestkyst

Resten aflylland.

= =4 -4 -4 -9

Det vaesentlige for denne gruppering er, at kommunegrupperne indbyrdes har en vis grad af forskel-
lig karakter,herunder ogsa set i et historisk perspektiv. Her er konsulteret tidligere undersggelser

om sommerhuseédhdersen & Vacher, 200®jalager et al, 2009; Larsen, 2010; Skak & Bloze,

2017).1 forbindelse med defineringen af disse grupper er der foretagetrisdstkmd data for at

klargare, om sadanne forskelle kunne konstateres, og om kommunegrupperne dermed kunne gives
en analytisk spaendstighed. Hvor de jyske kommuner i hgj grad gav sig selv, har andre kommuner
oflyttet pladso i dnalypsens md. Bddedes fandtfvipat Odaheiretdds | g o d e
beliggenhed, historie og imagehar mere tilfaelles med Vestsjeelland/Sydsjeelland og Falster end

med Nordsjeelland. Bornholm blev placeret med gerne.

Endelig ses det af rapportekapitler, at nogle datar illustreret pa korthvor kommunerne er enhe-
den, eller hvor enkeltsommerhuse skal placddes erbl.a, hvor man med fordel kan fremstille
data, sa beliggenhed og teethed fremstar tydeligt

3.3. Samarbejdet med caskommunerne og fagligt netvaerk

Formalet med den kvalitative analyse

Tal fra en raekke registre kan sige meget om beeredygtighedsforhold og planlaegning i sommerhus-
omraderne. Men forstaelsen af saerlige forhold og begrundelser for tingenes tilstand og aktuelle pro-
blemer og udfordringer kreevet,tal suppleres med kvalitative data og andre former for kilder. |

36



denne undersggelse indgar feltarbejde i marken, hvor aspekter af undersagelserne kunne beses neer
mere, og hvor forholdene kunne diskuteres med planlaeggere, turismefolk og sommerhusaktgrer.

Udveelgelse af casekommuner

Der blev indledt et samarbejde msekskommuner, udvalgt fordi de ligger i forskellige egne af
landet, og fordi de repreesenterer forskellige typer af sommerhusanvendelser og perspektiver. Alle
kommuner har et veesentligt antahemerhuse og opfatter sspmog prioriterer det at veere turis-
mekommuner.

Hjarring Kommunehar en lang tradition for badeturisme. De fleste sommerhuse er beliggende kyst-
neert og i klitlandskaber med store naturvaerdier, herunder ogsa udfordringer messlorst&om-

munen har en betydelig restrummelighed med ubebyggede sommerhuse, men oplever i disse ar en
stgrre interesse for at opfgre nye sommerhuderagfombygge aeldre. Kommunen er optaget af
aspekter af gregn omstilling og ser sommerhusene som hagendée heri.

RingkabingSkjern Kommuner en seerdeles attraktiv turismemagnet med en stor udlejningsaktivi-
tet. Der er interesse for at udvikle sommerhusturismen yderligere, bade med nye sommerhusomra-
der, men ogsa gennem opgradering af de eksistenersgeog omrader. Kommunen har bade klit-
sommerhusomra, men ogsa omrader med en anden og teettere bygningskarakter og andre land-
skabskarakteref,eks.ved Ringkabing Fjord.

Norddjurs Kommunéhar oplevet en moderativikling af sommerhusturismen genneramge ar,

og den koncentrerer sig om lokaliteter som Fjellerup, Bannerup og Grend, som har faciliteter og ak-
tiviteter. Naerheden til byer som Randers og Arhus gar, at mange huse bruges af ejerne og deres fa-
milier, og de er ikke i s& hgj grad somden jyskevestkystpa udlejningsmarkedet. Kommunen gn-

sker at udvikle sommerhusturismen med respekt for de eksisterende kendetegn og kvaliteter. Af res-
sourcemaessigrunde valgte kommunem éavere involvering i projektet, men indgar dog i forbin-

delse med diverse dersggelser.

Odsherred Kommuner Danmarks stgrste sommerhuskommégsaenhar veeret og er stadig et

ol andliggeromr -ded for hovedstadsbefol kni ngen
hgj grad gnsker at udleje. Kommunen oplever et megetpses for at ombygge og udvide som-
merhusene, og det skaber udfordringer i forhold til bade landskabsveerdier og nabognsker. Kommu-
nen opfatter sig som en fuldt udbygget sommerhuskommune, men ser dog muligheder for at om-
danne andre mindre ejendomme til soenhusbrug og at kvalitetsforbedre de eksisterende omrader.
Der er en raekke infrastrukturudfordring@mtrafik, spildevand, affaldshandtering; e internet-
forsyning. Hertil kommer adgangsforhold til strande og natur, som kommunen star over foi at lgse
takt med den intensiverede brug af omradet.

Guldborgsund Kommusesommerhuse er i hgj grad koncentreret i Marielystomradet, hvilket giver

helt seerlige planbetingelser og muligheder. Sommerhusene har fra gammel tid haft en appel til ho-
vedstadsbefolknirgn, og der har ikke i seerlig hgj grad veeret en udpraeget tradition for at udleje,
hvilket dog er under aendring. Der er kommet en steerkere interesse for at bygge nye huse, udvide og
ombygge eksisterende huslea. med henblik pa udlejning. Kommunen er optaget af at sikre bru-

gerne af sommerhusene en bedre adgang til naturomraderne og at skabe attraktive byfaciliteter og
attraktioner.
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Lolland Kommunesommerhusbebyggelser er spreéliten lang reekke mindre lokatite pa hele

sydkysten og pa gerne. Sommerhusene er generelt sma og ofte af eeldre dato, og de anvendes i hgj
grad som fristeder af indbyggere i naeromraderne. Det optager kommunen at sikre en hensigtsmaes-
sig fornyelse og modernisering, som ogsa tager heisim attraktive kendetegn ved disse omra-

der. Det er ogsa et gnske at arbejde med udbygningsmuligheder og udnyttelse af en restrummelig-
hed. Efteranvendelse af arealer efter feerdiggarelsen af Femerforbindelsen er med i de langsigtede
udviklingsmuligheder fosommerhusproduktet.

Desk research og indledende mgder med kommunerne

For at fa et yderligere indblik i planpraksis gennemfgrtes i projektets indledende fase interviews

med udvalgte kommunale aktgrer om stedbundne forhold og om kommunernes planlaegningsgreb
(bade retrospektivt og tentativt fremadrettet). Disse interviews fded efter, at udfordringer og
mekanismer var klarlagt ved en netbaseret dokumentgennemgang af kommunernes sommerhusom-
rader, planer og turismepolitikker.

Samarbejdet med kommunerne er gennemfart i flere faser. | en indledende fase var formalet at lzere
kommunerne naermere at kende. Der blev afholdt et snuade med medarbejdere fra hver kom-

mune, hvor kommunerneéd bedt om at redeggare for de aktuelle problemstillinger i sommerhus-
omraderne. Dagsordenen for mgderne var endvidere at drgfte de greb, soomkonarbejder

med i lyset af turismepolitiske, planstrategiske og beeredygtighedsmaessige pejlemeerker. Ved mg-
derne blev opmaerksomheden rettet mod seerlige arealer, enten fordi de var karakteristiske for eg-
nen, eller fordi kommunenad med nogle planudfordrger. Forskerholdet blev efter magderne for-

synet med dokumentation i form af rapporter, planmaterialer m.v. Mgderne var konstruktive og
gensidigt informative.

Parallelt med dialogen med kommunerne gennemgik forskerholdet eksisterende planmaterialer, her-
uncer turismeanalyserapporter, kommuneplanstrategier og lokalplaner for sommerhusomraderne.
Disse materialer var af stor betydning for draftelserne med kommunerne, men de indgik ogsa i de
specifikke analyser.

Feltarbejde i kommunerne

| foraret og sommerer021 blev der gennemfart feltarbejde ifden casekommuner. Dette arbejde
bestod af indledende mgder med planmedarbejdere, hvor hvert enkelt sommerhusomrade blev gen-
nemgaet baseret pa kortmaterialer. Der blev sat fokus pa szerlige kendetegn, planstatususg ko

nens oplevelse af planernes muligheder for at tilgodese ejernes gnsker, forhold omkring verdens-
mal, herunder iseer spildevandshandtering, biodiversitet, energiforbrug og forteetning.

Efter denne gennemgang blev der gennemfart markvandringer i udvaligtdes sammen med de
kommunale medarbejdere oqg tillige yderligere af forskerholdet alene. Her fotoregistreredes udtryk
for de udfordringer, som de kommunale medarbejdere havde udpeget.

Materialer fra feltarbejdenhdgik i forskerholdets database, og koetke eksempler er trukket frem
og indgar i rapporten. Kommunerne har assisteret med gennemlaesning og justering og supplement
af oplysninger, hvor det har veeret ngdvendigt.

Samarbejdet med fagligt panel

Projektet har et fagligt panel, som gennem projekafet er informeret pa flere forskellige tids-
punkter, og som har bidraget med oplysninger og synspunkter til projektet. Det faglige panel bestar
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af repraesentanter fra de involverede kommuner, Dansk &gdtaturturisme, Kommunernes
Landsforening, Danskyplanlaboratorium og Realdania.

Dansk Byplanlaboratorium organiserede i samarbejde med projektgruppen to faglige mgder. Et af
dem var et velbesggt webinagrd27.5.2021, hvor vi fremlagde delresultater i seerlig grad om areal-
konflikter og aspekter af spiévandsproblematikkerne. Et webinar om storsommerhuse skrev sig
ind i en aktuel problemstilling, som adskillige kommuner star med, og det fik en efterfalgende lang
trad af faglige diskussioner om retslige wilkger, som projektet har draget nytte af. Db fol-

dede sig ogsa ud i Byplan Nyt.

Hjarring Kommune tog selv initiativ til at indkalde projektets gvrige casekommuner og projekt-
gruppen til et webinar om registreringsmetoder i sommerhusomrader. Dette er et eksempel pa den
behovsbaserede og konstruktispinoff af projektets indledende kontakter og mgder med kommu-
nerne.

Pa et partnermgde i november 2021 debatteredes pa baggrund af de forelgbige resultater perspekti-
ver for planleegning af sommerhusomraderne. Paneldeltagernes indmeldinger var aedgiil is
rapportens konkluderend@pitel Projektet har haft gavn af lsbende bilaterale kontakter til kom-
munerne og DKNT.

Endelig skal neevnes, at Dansk Byplanlaboratorium var veert for et webinar i april 2022 om klima-
sikring i sommerhusomraderne, hvor gidgruppen havde et opleeg, som praesenterede risikopro-
blemer. Dette webinar gav ideer til den endelige bearbejdning af klimadata, som de findes i denne
rapport.Et seminar afholdt af KL i maj 2022 gav mulighed for en bred indfgring i projektets resul-
tater.

Som et resultat af projektet og de rejste diskussioner om isaer planlsegningen for store sommerhuse
har Hjarring Kommune og Dansk Byplanlaboratorietablereen aben erfagruppe, hvor en reekke
kommuner udveksler erfaringer. Projektgruppen har haft mulifgrest fglge arbejdet og har haft

| Bbende kontakt med kommunerne. Odsherred Kom
projektet at wudarbejde en s a&msbmmergusonfadeaf r aser 0

3.4. Afrunding og diskussion
Neermere og emnespecifikke metodebemaerkninger findes i de efterfalgende kapitler.

Som naevnt er der foretaget en raekke valg i dette forskningsarbejde for at indfange sommerhusene
bedst muligt i forhold til projektsthovedvinkler om benyttelse, beskyttelse og verdensmal. Som-
merhusene som en traditionel ejendomstype med sin saerlige kode i registrene er centrale i denne
undersggelse, og denne afgreensning har vaeret ngdvendig for at fa en tilstreekkelig dybde med et
stortantal enheder.

Men greenserne mellem ferieboligformerne bliver i disse ar mere flydende, og der findes ferieboli-
ger, flexboliger, hotellejligheder, timeshare og andre forswmindretnings og anvendelsesmaes-
sigtkanhave lighedspunkter med sommerhusesredersggelsen af disse former og de planleeg-
ningsmaessige sider vil kreeve andre metodiske tilgange, og dette kan tages op i senere og mere spe-
cifikke undersggelser.
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Der er interesse for at forny sommerhusene, og nogle nedrives
for atbygge nytmedmere plads eller hgjere byggekvalitet.
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4. Sommerhusejendommé status ogudvikling

4.1.Indledning

Formalet med detteapiteler at give et overordnet billede af sommerhusenes geografi. Endvidere
skal der i et geografisk perspektiv ses naermere pa sommerhusenes kendetegn stgrrelsesmaessigt
Disse oplysninger giver et overblik over sommerhusressourcen, men de er ogsa et atsaefer d
detaljerede analyser om planlaegning, klimaforhold, infrastruktur, salgspriser og udviklingsmulighe-
der i de efterfalgendeapitler.

4.2. Sommerhusenes beliggenhed

| denne rapport indgar der en hovedbestand af 195.220 sommestiisalle er kendetagt ved, at

de ligger i egentlige sommerhuszoner. Der findes herudover 12.780 ejendomme med sommerhus-
status, men som er ejerlejligheder. Endvidere er 19.149 spredt beliggende i landzone. Den bestand
af sommerhuse, som er genstand for undersggelser i dgpuwet bestaraf 183.541 ejendomme,

som er kendetegnetved, atédet al e om oOonor mal ed s ommghellypuse p-=
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Figur 4.1. Sommerhuslokalisering 2020
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Figur 4.1. er femstillet pa den made, at Danmark er delt op i passende kvadrater, hvori det samlede
antal sommerhuse er summerede og derefter overfgrt til centrum i kvadratet. Antallet er visualiseret
med diameteren af cirklen. Formalet er at give et differentieretguodiryk, der ikke er bundet af
arbitreere inddelinger, i denne sammenhaeng f.eks. kommuner. Kortet viser helt overordnet, at som-
merhusene overvejende er beliggende teet ved kysterne, men at der ogsa findes sommerhuse inde i
landet, ofte ved sger, skove ell@turomrader.

Af Danmarks 98 kommuner har 77 kommuner sommerhusomrader, og i den forstand er sommer-
husfeenomenet ganske udbredt. Men der er stor forskel pa antallet af sommerhuse, som de enkelte
kommuneteegger areal til. Tabel B.viser sommerhuskommeme rangordnet efter antallet af
sommerhuse. Her er der store forskelle. Odsherred Kommune er suveraent Danmarks stgrste som-
merhuskommune, og sammen med Gribskov og Halsneaes tegner Nordsjeelland sig for en ikke ubety-
delig del af sommerhusbestanden. Storerserhuskommuner pden jyske vestkystr Ringke-

bing-Skjern, Jammerbugt, Varde og Hjgrring. Man ser, at sommerhusene er mere spredt forekom-
mende pa Fyn og Sydhavsgerne og iikistvendte kommuner.

Tabel 41. Antal sommerhus fordelt pa kommuner 2020

Kommune Antal sommerhuse Kommune Antal sommerhuse
Odsherred 22.631 Vejle 1.080
Gribskov 14.015 Middelfart 1.033
RingkgbingSkjern 9.285 FaaborgMidtfyn 999
Syddjurs 8.700 Silkeborg 899
Halsnaes 8.236 Leesg 821
Jammerbugt 7.791 Kerteminde 787
Varde 7.660 Nyborg 710
Kalundborg 7.348 Aarhus 661
Guldborgsund 7.035 Samsg 653
Frederikssund 5.879 Faxe 523
Aalborg 5.379 Svendborg 519
Hjgrring 5.169 Assens 477
Norddjurs 4.689 Viborg 463
Vordingborg 4.063 Egedal 428
Slagelse 3.815 Aabenraa 377
Frederikshavn 3.506 Morsg 272
Mariagerfjord 2.743 Herning 222
Thisted 2.704 Esbjerg 215
Skive 2.676 Brgnderslev 183
Fang 2.501 IkastBrande 156
Holbaek 2.499 Roskilde 156
Lolland 2.474 Hillergd 177
Vesthimmerlands 2.372 Skanderborg 136
Bornholm 2.275 Horsens 123
Holstebro 2.163 Vejen 52
Helsingar 2.103 Kgge 70
Nordfyns 2.062 Randers 60
Lejre 1.981 Fredericia 60
Odder 1.955 Hgje Tastrup 53
Lemvig 1.939 Ringsted 43
Langeland 1.931 Dragar 39
Tgnder 1.812 FErg 39
Sgnderborg 1.723 Sorg 38
Stevns 1.453 Ballerup 28
Hedensted 1.446 Favrskov 26
Neestved 1.432 Allergd 16
Kolding 1.413 Furesg 11
Haderslev 1.315 Rudersdal 9
Struer 1.125 | alt 183.541
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4.3. Grundstgrrelser

For allesommerhuse ligger den gennemsnitlige grundstgrrelse pa 1268¢emder er en vis varia-
tion i dette billede. Under.Q00 sommerhuse har mere end 10.000 kvadratmeter grund. Langt ho-
vedpartendvs.72 % af sommerhusene, ligger pa grunde i starrelsesirtrfral 1000 til 3000

mZ. | Byggeloven anfgres, at en sommerhusgrund skal veere minir206ni2. Ca denne stgrrelse
har tilsyneladende vadren norm, ogsa for omrader omfattet af en lokalplan, hvor man kan fravige
denne regel.

Der er dog effiorskel mellem kommunerne og de kommunegrupper, der arbejdes med i denne un-
dersggelse. Tabel2l viser gennemsnittene:

Tabel 42. Gennemsnitlige grundstgrrelse fordelt pA kommunegrupper 2020

Kommunegruppe Gennemsnitligt antal kvadratmeter | Antal sommerhusei alt

Hovedstadsomradet ddprdsjeelland 1.536 31.220
Vest og Sydsielland og Falster 1.460 52.861
Fyn, Sydhavsgerpéollandog Bornholm 1.301 13.305
Denjyskevegkyst 2.139 45.863
Resten aflylland 1.547 40.283
| alt 1.650 183.532

Kilde: BBR

Kommunerne veden jyske vestkystr kendetegnet ved store grundstgrrelser. Mange sommerhuse
er beliggende i klitlandskaber, hvor naturforholdene ofte ikke laegger op til udstykning i mindre
grunde. Ogsa i Nordsjeelland ses stere grunde, herunder i &eldre og eksklusive omrader, hvor af-
standen til naboer ses som en del af herlighedsveerdien.

De mindste grunde ses ikke mindst i neerheden af kystbyerne i de gamle ferieomrader, eksempelvis
Skagen, uden for Aarhus og pa Nordfyn spinhogle smager. Nogle omrader er planlagt og dispo-
neret med teet bebyggelsesform, eksempelvis Bork Havn i Ringk8kjagh Kommune.

Der er omkring 15.000 sommerhuseliggende pa lejet grund. Det geelder eksempdbtistore
sommerhusomrade Harrerenden ved Lanstrugt agnradeved Saxild Strand. Omkring@0 af
sommerhusene ligger pa grunde ejet af staten, resten af arealet ejes af private. Der har veeret debat
om og lovaendringer for at sikre lejernes retssikkerhed og fastholde husenes veaerdi, ogsa nar lejepe-
rioden somtypisk er 30 til 100 ar neermer sig udlgb. Der gives ikke tilladefestablering af nye
sommerhusomrader med dermgrancejerform.

4.4. Sommerhuseas alder

Byggeriet af sommerhuse har fundet sted igennem adskillige artier, mdigsod?2. viser, sa var

der en meget kraftig boomperiode i 196006ernne
vaekst. En ny fremgang fandt sted i kalvandet payeskonomisk opgang i nullerne, som blev un-
derstgttet af, at der blev udlagt arealer til nye sommerhuse som led i bestraebelserne pa at fremme
den gkonomiske og beskaeftigelsesmaessige udvikling i udkantsomraderneo(Bkaturstyrel-

sen, 2005). Figuren visdesuden en tiltagende aktivitet med ombygninger i nullerne. Der er her
formentlig tale om, at mange af de hurtigt byggede huse fra den fgrste boomperiode traengte til re-
novering og eventuel udvidelse i takt med nye boligstandarder.

Der foreligger i dettelatasaet ikke informationer om faerdiggjorte nyopfarelsesftea 2020.
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Figur 4.2. Sommerhusenes opfarelsesar og ar for byggetilladelseskreevende ombygninger

tal huse193062019
Kilde: BBR

| perioden 2012019 har der fundet en udvikling sted i detndede antal sommerhuse, og i alt er

der entilgang pa 11.073Det kan synes som en relativt beskeden fremgang taget i betragtning, at
interessen iszer i de seneste ar for at eje sommerhuse har vaeret for opadgaende. Man skal dog vaere
opmeerksom pa, at denfegbrugerinteresse ogsa er kanaliseretiiheks.flexboliger eller ferie-
ejerlejligheder. | samme periode har nogle tidligere sommerhusomrader skiftet anvendelse til hel-
arsboliger ved en planstatusmaessig fyt@ing fra sommerhusomrade til byzorn udvikling

som muliggjordes ved regeleendringer i 2017. Muligheden er udnyttet af Aarhus, Stevns, Fang og
Vordingborg Kommuner (Erhvervsstyrelsen, 2017).

| figur 43. er udviklingen i bestanden af sommerhuse opdelt pa fem kommunegrupper. Man ser
vedstademradet odNordsjeelland i den farste bglge, men snart aflgses vaeksten af en ekspansion pa

resten af SjPbPlland og Fal ster i 196006erne o0g
stigning blandt indbyggerne i hovedstadsomradet. Jylland, hevkéden jyske vestkyst og i det
gvrigedyllandk o mmer | i dt senere i gang, men selv ove

holde en byggeaktivitet. Opgangen i nutiebaeres i hgj grad af jyske destinationer, herunder ikke
mindst Vestkystkommunerne, megsaVest og Sydgelland og Falster far en andel af denne
vaekst. Det modsvarer det politiske gnske om at tilgodese disse regioner.
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Figur 4.3. Sommerhusenes opfarelsesd9302019 fordelt paAkommunegrupper, antal huse
Kilde: BBR

De stgrste nominelle gange af sommerhuse fra 2010 til 2@t%orekommet i fglgende kommu-
ner:

Odsherred Kommune:.432
Gribskov Kommune: 810
RingkabingSkjernKommune 703
Varde: Kommune: 583
SyddjursKkommune 577
Jammerbugt Kommune: 566
Halsnaes Kommune: 459
Kalundborg Kommune: 420
Guldborgsund Kommune: 342

= =4 =4 -8_49_9_9_°_2

Tilgangen i det seneste arti sker i kommuner, som i forvejen er store sommerhuskommuner. Der er
saledes ikke tale om, at sommerhusproduktet for alvor spredes til nye steder, men at staerke feriede-
stinatione fastholdes og udvikles. Ogsa denne udvikling kan siges at veere i trdd med gnsket om at
koncentrere udviklingen og sa vidt muligt ikke at tage nye (natur)omrader til sommerhusomrader. |
kapitel 12 i denne rapport undersgges aspekter af rummelighed diguatezidning mere indga-

ende.

4.5.Nedrivninger

Der skal en nedrivningstilladelse til, hvis man gnsker at fijerne et sommerhus fra grunden. Der fin-
des data for nedrivninger foretaget i perioden fra 2002 til oktober 202hddalvesknap 10.000
sommerhusi denne periode, hvilket er 5,3 % aftdamlede antal sommerhuse.
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Der er en stigning i antallet af nedrivninger over tid. De fremgar af figuMed arene er det ble-
vet mere almindeligt at nedrive sommerhuse med henblik pa at bygge nyt.
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Figur 4.4. Antal nedrivninger fordelt pa ar, 2002 til oktober 2021
Kilde: BBR

Der er ikke et klart mgnster, for sa vidt angar fordelingen af nedrivninger pa kommuner. Nogle
kommuner, som er populeere for sommerhusudlejtigger relativt hgjt: Hjarring med 6,3 %rye-
derikshavimed6,3 %, Jammerbughed5,2 % og Vardegsamed 5,2 %. Ligeledes er der mange
nedrivninger i noglemen ikke alle kommuner naer de stgrre byer, heruneles.Helsinggr med

10,7 %, Gribskov med 4,7 % og Halsnaes med 4,0 %. | et vist orkdander veere faktorer i spil

om, hvorvidt en nedrivning og genopfarelse kan betale sig skonomisk, men tallene er ikke entydige.
Der ses naermere pa gkonomiske faktokapitel 11. Odsherred har 4,7% udskiftning gennem ned-
rivning. Kommunerbetegner sig somdbygget med sommerhuse, sa fornyelse ma forventes at ske
gennem omog nybygningepaeksisterendeebyggede matrikler

Der er ikke data, som muligger en undersggelse af starrelse og byggear for de huse, som er revet
ned far ar 2017. Fordeenest e fem -rs nedrivninger er det
19706erne, som bliver totalfornyet.

4.6. Sommerhusensstgrrelseog udviklingen heri

Der er storfokus pa sommerhusproduktets kvalitet, idet det er en vigtig faktor i turismeudeiklin

i landet som helhed quade enkelte turistdestinationer. Heri indgar som kvalitetsparameter forhold
vedrgrendéusenes starrelskdette afsnigennemgas data om udviklingen i antallet af kvadratme-
ter i sommerhusene.

Tabel 43. Gennemsnitligt antalkvadratmeter for eksisterende sommerhuse i 2011 og 2020 og
sommerhuse bygget i 2010 og 2020

Starrelse for alle huse| Starrelse for alle huse|  Udvikling %
2011 2020

Hovedstadsomradet dgprdsjeelland 80,0 81,2 +1,5
Vest og Sydgelland og Falster 72,2 73,5 +1,8
Fyn, Sydhavsgerpéollandog Bornholm 74,2 75,5 +1,8
Den jyskevestkyst 85,9 87,9 +2,3
@vrige Jylland 77,3 79,3 +2,6
Hele landet 78,2 79,9 +2,2
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Starrelse for huse bygg( Starrelse for huse byg Udvikling %

i perioden 20022010 get iperioden

20112020
Hovedstadsomradet ogoNisjeelland 101,3 1110 +8,6
Vest og Sydgelland og Falster 93,0 98,4 +5,8
Fyn, Sydhavsgerpéolland og Bornholm 91,7 101,4 +10,6
Den jyskevestkyst 105,0 121,4 +15,6
@vrigeJylland 96,8 108,3 +11,9
Hele landet 98,2 109,1 +11,2

Kilde: BBR

Tabel 43. illustrerersommerhusesomi gennemsnit har en stgrrelse pa omkring 80 kvadratmeter.
Husene i det vestlige Jylland er gennemsnitligt starre end i resten af landet. Det er ogsa husene i
Jylland, som inden for det sidste tidr har taget det starste sving opad i gennemsnitsstarrelser. Nor-
merne for nybyggede huse er pa vej op, og igen ses deteaiehigsei Jyllandbliver stgrre Der
findesmaksimag bebyggelsesprocenter i Byggeloven dgrellokalplanerne. Det er alt andet lige

med til at begraense byggemulighederne isaer i de gstlige regioner i landet, hvor grundstarrelserne
gennemsnitligt er mindre.

Det er dog ikke den eneste arsag til disse forskelldédbigere undersggelséiremhawer andre bag-
grunde. Feks.fremgar det af Hjalagezt al(2009), at opfattelsen af sommerhusets rolle og funktion
varierer afhaengigtfalets beliggenhed. Omkring de starre byer anvendes sommerhusene ofte til
weekendophol d dosgat somradnudel iierglagngerad sommerperiode er en primaer
bopeel, hvorfra der i ngdvendigt omfang kan pendles til arbejdspladser og services i byerne. Af-
standsfaktoren er derfor vigtig. | modseaetning hertil benyttes husermergygske vestkysthgjere

grad til egenttje ferieperioder (Skak & Bloze, 2017). Disse sommerhuse er ogsa hyppigere pa ud-
lejningsmarkedet. Stgrre huse anfgres af feriehusudlejerne som veerende alt andet lige nemmere at
udleje til en god pris ehmindre huse, og hgjere standard, typisk senere ligggleer ombyggede

huse er mest attraktive pa udlejningsmarkedet (Inzights, 2020). Ogsa dette modsvarer undersggel-
sesresultaterne rapporteret ovenfor.

4.7. Afrunding og diskussion

Dettekapiteltegner det fgrste og overordnede billede af sommerhusenes geografi. Debwiser
merhusenes lokalisering i kystzonerne med forskellig koncentrationsgrad. Den interessante tidslinje
fortaeller om sommerhusressoucalder og dermed giveogsa en indikatio om et ventende for-
nyelsesbehov. Nedrivningstallene giveb#ledeaf, at mange ejere gnsker en radikal fornyelse.
Kapitletdemonstrerer ogsd, at sommerhusenes startartbrstdet som husstgrrelseri stigning.

Det sker primeert, men ikke udelukkknvedden jyske vestkyst

Alt i alt repraesenterer sommerhusene en vaesentlig turismemaessig og rekreativ ressource, som er

beliggende i hele landet. | de kommethdpitlerdykkes der dybere ned i forskellige aspekter, som
er indlejret i verdensmalene.

47



Man kan anvendplanloven strategisk i forbindelse med sommerhusomradernes
beeredygtighedsforvaltning. Biodiversitet er maske ikke helt foreneligtiemed
hegningslgsning. Kommunen kan i en lokalplan skabe bindetrdegslinjer
for grundejerne.
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5. Lovgivning om sommerhuse

5.1 Indledning

Formalet med dette kapitel er at fremleegge et systematisk overblik over de planlaegningsrelevante
lovkomplekser, somseerlig gradergrer sommerhusenes eksistens og udvikling. Denne oversigt er
bagteeppe for de efterfglgende kapitler, hvor der tematisindaspecifikkeaspekter, og hvor der
suppleres med anden relevant lovgivning for det pageeldende tema. | trdd med denne rapports op-
heeng i verdensmalene er der endvidere fokus pa lovkomplekser, som regulerer eller kan regulere
vaegtningen mellem beskyttelsg benyttelse. | rapportens afsluttende kapitel behaodtasejel-

ser om anvendelsen af eksisterende reguleringsmuligheder og behovet for justbrsegerf dette
kapitels redeggrelse og gvrige analyser.

Kapitlet er en gennemgang af lovene basefetg r adi t i onel Jur i dimgl-k met c
deleffektt ankegango, hvor analyserne isbr har (Bj e
graensninger, udfordringer og resuttatHvert lovomrade behandles og underordnes en raekke tema-
tikker, der vederer bade benyttelse og beskyttelse. Hertil kommer de udfordringer, som myndighe-
der, sommerhusejere, turismeaktarer, investorer m.fl. oplever, nar der skal tages stilling til udviklin-
gen i sommerhusomraderne. For alle temaer behandles de mest relevaotgdeves regulerings-

former, aktgrer og reguleringsmaessige greb, og der sigtes mod at identificere savel aktuelle udfor-
dringer som samfundsmaessige behov, som endnu ikke er adresseret.

5.2 Planloven og statens planlaegning vedrgrende udleeg af nye sommesbm-

rader
Planloven er det vaesentligste lovkompleks, hvis eller nar der skal udleegges nye sommerhusomra-
der. Men ogsaaturbeskyttelsesloven agiljgvurderingsloven spiller en vis rolle.

| henhold tilplanlovener Danmarks areal opdelt i landzongyzone og sommerhusomradeSom
hovedregel skal nye sommerhuse liggasommerhuszone, som netop er forbeholdt fritidsbenyt-
telse til kortvarige ferieophold. Den danske planlovgivning foreskriver desudeakéiometer

bred kystnaerhedszone i landzone og sommerhusomeinerdaekker det meste af landets 7.300
kilometerkyster langs havet og fjordene. Uden for kystnaerhedszonen star det kommunerne frit for
at planlaegge nye sommerhusomrader, og dé.&ks.ggredet i tilknytning til landsbyer eller in-
denlandske naturomrader. Denne mulighed behandles nagredemfor i afsnib.3.

| kystnaerhedszomegeelder der til gengeeld skeerpede regler, som bl.a. generelt forbyder udleeg af

nye sommerhusomrader, og som fastholder eksisterende sommerhusomrader til ferieformal. Den
generelle restriktive linjekystnaerhedszonen bidrager i en vis udstraekning til opfyls e n af E U
m-1 om oOono net (Sciancedfor Enaitorenert Bolicy, Q03 &prmblev naevnt rap-
portenska pi t el 2. Forbuddet bl Rdes dog | idt op af
jektero og at udpe g etilforchdl at ktyrkie ndgildirmenr ydetamraderns.o m h
Men isger dbningen i 2017 for etablering og omplacering af 6.000 nye sommerhpiaelgf.ens §

5D, stk. 4har betydet en opblgdning.
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De forskellige undtagelser fra det generelle forbud mod udleeg aonymerhusomrader i kystnaer-
hedszonen behandles naermere nedenfor, idet de er veesentlige for at forsta de gaeldende muligheder
og begraensninger for udviklingen af sommerhuse i kystzonen.

Omplacering af sommerhuse, forsggsprojekter og udviklingsomrader

Folkeinget og landsplanmyndigheden har i flere omgasgeest med aendringengdinloven i

2017 og landsplandirektiver for nye sommerhusomrader i 2019 og tAG&it udleeg af et begraen-

set antal nye sommerhusomrader i kystnaerhedszonen. Senest er udleegdietimtibagefarsel af
eksisterendemenurealiserede sommerhusomrader til landzoBfter ansggning fra kommunerne

har landsplanmyndigheden siden 2017 saledes haft mulighed for gennem landsplandirektiver at til-
lade planleegning for og opfersel af i 8000 nye sommerhuse mod til gengaeld at tilbagefare 5.000
eksisterende ubebyggede og mindre attraktivt beliggende sommerhusgrunde til landzone. Pa den
made er der i hovedsagen tale om omplacering af eksisterende sommerhusgrunde, mens der kun til-
lades nettd..000 nye grunde i kystneerhedszonen. | henhojiatiiiovens § 5b, stk. 4 geelder desu-

den, at nye og omplacerede sommerhusgrunde skal placefesi. ] s ammenhbPngende
sommerhusomraderne skal placeres i tilknytning til eksisterende eller platigspmfund, ferie-
centre eller sommer husomr -der , IoWifeatligheglans er et
adgang til kysten skal sikres og udbygges, saledes at bade borgere og turister ogsa fremadrettet kan
have gl bPde af Endebg geldermree mihdse ssdklenfaodd omnaturbeskyttelse m.,

saledes som det uddybes nedenfifshittet ormatur, miljg- og landsskabsinteresser.

Ud over at begreense mulighederne for nye sommerhusomrader geelder det gekgsaiteaheds-
zonen er forbeholdt bebyggelse og anlaeg, der er athaengig af en kystnaer lokalisering. Der ma kun
inddrages nye arealer i byzomg planleegges for anlaeg i landzorsafremt der er en seerlig plan-
lzegningsmeessig eller funktionel begrundelse fotriegs lokalisering. Desuden geelder, at feog
fritidsanleeg safremt sddanne etablerskal lokaliseres efter sammenhaengende turistpolitiske over-
vejelser og kun i forbindelse med eksisterende bysamfund eller storretefigidsbebyggelser.

Nyere ekempler herpa er Lalandia i Sgndervig, doira. rummervandland, hotel og knap 500
sommerhuséHansen & Sgrensen, 202 85ommerhusene etableres som en del af den ovennaevnte
kvote pa 6.000 sommerhuse.

Den strikte zonering med de forskellige begreensnigégmrsigter overordnet mod at undga alt for

spredt bebyggelse samt indhug i landets sammenhaengende natur og landskaber til bl.a. sommerhuse
og starre ferieog fritidsbebyggelser. Parallelt med digdee s k y t t e | s gaslovenrtilige n 0 h &
gennem arenfietetstadigs t Pr ker e fokus p- Obenyttel seshens
bejdspladser i yderomraderne. Den stadig mere ligeveerdige balance mellem benyttelse og beskyt-
telse kulminerede i 2017, hvplanlovens formalsbestemmelse blev justei@tjen afspejler, at lo-

ven ikke blot skal bidragél at veerne om landets natur og miljg, men ogsa skabe gode rammer for
veekstogudviklingg [ . . ] i hele |l andet, s- samfundsudvik
med respekt for menneskets livsvilkigyarelse afdyreo g pl ant el i v og Rget R

Det gradvis ggede fokus pa benyttelseshensplanloven ledte da ogséad over mulighederne for

byggeri og omplacering af 6.000 sommerhtiseat der med planlovseendringer i 2014 og 2017

blev givet mulighed for at gge turismekapaciteten inden for kystzonen med andre virkemidler, nem-
l'ig med op til 25 s lardovend §ela, st. bag § B stks 1 oga form laft e r 0
sakaldte udviklingsomrader, jflanlovens § 5b, stk. 2.a®let set repreesenterer de tre former for
ekspansion en betydelig lempelse af de ellers strenge kystbestemmelser. Forsggsprojekterne og ud-
viklingsomrader kan principielt spille en rolle for sommerhusudviklingen, saledes som det er set i
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Lalandia i Sgndergi. Men de er ikke som sadan beregnet pa sommerhusudvikling, hvorfor de ikke
forfglges videre &r.

Natur-, miljg- og landskabsinteresser

Nar der iplanloven generelt er forbud mod nye sommerhusomrader, og nar eksisterende sommer-
husomrader skal fastholdgsferieformal, sa er sigtetid over bevaring af kystlandskabat bevare

de kulturhistoriske og naturmaessige veerdier i de eksisterende sommerhusomrader. Endvidere skal
offentlighedens adgang til kysten sikres.

| forbindelse med etableringen og omplaceringen af de 6.000 sommerhuse skal der tages seerlige
hensyn til natur og landskab. Planlovens § 5b, stk. 4 nr. 4 og 5 siger, at der ikke kan udlaegges nye
sommerhusgrunde inden for naturomrader beskyttatafbeskttelseslovenstrandbeskyttelses-

linjen eller i klitfredede omrader. Desuden skal nye sommerhusomrader placeres uden for omrader
med seerlige landskabsinteresser og naturbeskyttelsesinteresser, og de ma ikke veere i strid med vae-
sentlige nationale interesser.

Nye sommerhusomraddrerunder forsggsprojekter og udviklingsomrader i kystnaerhedszksn
saledes generelt indordnes natug landskabsinteresser. Det komrheks.direkte til udtryk i

planlovens bestemmelser om 10 afi &t 25 forsggsprojekteg (5, stk. 1 nr. 3), der forudseetter,
atoprojekterne indpasses arkitektonisk og opfB
gende natur .og | andskabet o

Om de resterende 15 @éi alt 25 forsggsprojekter (8§ 4a) geelddovedsagetilsvarende, men

disse 15 forsggsprojekter kdasudemmed landsplanmyndighedens tilladelse indeholde. . ] ny e
sommerhusomrader, nar det nye sommerhusomrade er en fysisk integreret del af et nyt feriecenter
med feelles faciliteter af en vaesentlig starrelse. Der kan ikkiel@hes tilladelse [..] til etablering af
sommerhuse beliggende péa arealer omfattet af klitfredning eller strandbeskyttelse, jf. naturbeskyt-
tel seslovens AA 8 o0og 150

Nar der ikke kan udleegges nye sommerhusgrunde inden for naturomrader beskgttebafkyt-
telsesloven, drejer det sig foruden omrader beskyttet af strandbeskyttelseslinjen og klitfredning om
de beskyttede naturtyper eftaturbeskyttelseslovens § 3 samt fredede omrader. Beskyttelsen af
naturtyper omfattet afaturbeskyttelseslovens 8 3 lader om forbud mod alle tilstandsaendringer af
naturlige s@er, hvis areal er p& over 160 etler af vandlgb eller dele af vandlgb, der af miljgmini-
steren efter indstilling fra kommunalbestyrelsen er udpeget som beskyttede. Undtaget er ssedvanlige
vedligehddelsesarbejder i vandlgb. Desuden ma der ikke foretages aendringer i tilstaneléeraf

moser d., strandenge og strandsumpe samt ferske enge og biologiske overdrev, nar sddanne natur-
typer enkeltvis, tlsammen eller i forbindelse med de sger, der extnatk. 1, er starre end 2.500

m? i sammenhaengende areal. Der ma heller ikke foretages sendring i tilstanden afmosereo

mindre end 2.500 fanar de ligger i forbindelse med en sg pa over 196ller et beskyttet vand-

lab.

Disse regler er hgjst relevante, idet der i planlaegningen af nye turismeomrader ofte gnskes at tilfare
maritime kvaliteter elleat sikre omraderne mod oversvemmelser gennem landskabsbearbejdninger
m.v. Forbuddet mod tilstaneéandringer er hovedreglen, som kommunalbestyrelsen i seerlige til-

feelde kan ggre undtagelse freelks blev der givet dispensation til Lalandia i Sgndervig, selvom
udviklingen delvistskep - en ti dl i gere gol fbane medsigvandhu
ind i 8 3beskyttelsen.
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Fredninger, herunder Natura 2006rader og arealer, som kommunalbestyrelsen efter anbefalinger
fra de lokale naturrad har udpeget til Grgnt Danmarkskort, er med varierende styrke ogsa forbuds-
zoner. Inden for disse kan der neefreentes dispensation til sommerhuse, turismeforsggsprojek-
ter eller udviklingsomrader.

Strandbeskyttelseslinjen omfatter som hovedregel alle danske kyster ved hav og fjord. Jyllands
vestvendte kyster fra SkagenBidvandshuk/Skallingen og derfra langsstsideraf Fang, Mandg

og Remg er dog undtaget, da disse kyststraekninger i stedet er omfattet af klitfredning. Fglgende
arealer er Kklitfedede:1 ¥trandbredden langs Skagerrak og Vesterh@é¢t ar e al efted- mel | e
ningslinjen og de strandbredder, derernaevntinB)) ar eal er, der er Kkl it f
lovgivning om sandflugtens bekeempelsedloy ar eal er, der er klitfred
ning. Visse kyststraekninger, typisk ved byer tayeshavne, er hverken omfattet af strandbeskyt-

telse eller klitfredning.

| strandbeskyttelse®q Klitfredningszonerne er der som hovedregel forbud mod tilstandsaendringer,
herunder ikke mindst sommerhusbyggeri. Zonernes bredde blev genstand for elighadydielse

i 1994 fra 100 ratertil 300 meterfra strandbredden. Dog blev breddeilp0 netersom hovedre-

gel fastholdt i sommerhusomrader. Miljgg fadevareministeren kan udstraekke klitfredningen til at
omfatte arealer indtil 500 eterfra strandbredens inderste graense, hvis der konstateres akutte
sandflugtsproblemer i omradet, medmindre der meddeles dispensataijbeskyttelsesloverg

65 a.

Dispensationspraksis i forhold til baseandbeskyttelsesg klitfredningszonerner generelt
stram Men dispensation kan forventes til gennemfarelse af de 25 forsggsprojektptasiaven
giver mulighed for, som ogsa antydet ovenfor. Hvis der er tale om en type forsagsifrqjkhtlo-
vens § 4a, der ogsa omfatter sommerhkise der dog ikke meddeles tilladelse.

Safremt nye sommerhuse og udviklingsomrader tillades gennem et landsplandirektiv, eller et turis-
meforsggsprojekt tillades af landsplanmyndigheden, er naeste skridt at gennemfare den ngdvendige
kommunale planleegnin@en omfatter ogsa en miljgvurdering efteitjigvurderingsloven.

5.3. Kommunernes planlaegning for nye og eksisterende sommerhusomrader
Kommunernes planlaegning for nye og eksisterende sommerhusomrader foregar bade via kommune-
planleegningen og lokalplanleeggi Kommuneplanlaegningen skal i princippet til overvejelse og
revision hvert fierde ar, mens lokalplanlaegning er en blivende planlaegning, som mange kommuner
helst ikke eendrer Det er alene lokalplanen, der kan overfgre arealer fra en anden zone tilrsomme
husomrade.

Sommerhusomrader i eller uden for kystneerhedszonen skal fremga af kommuneplanens retningslin-
jer, jf. planlovens § 11a, stk. 1 nr. 1, og af kommuneplanens rammer for lokalplanleegngian-jf.

lovens § 11b, stk. 1 nr. 11 og 12. Desuden skal konatbestyrelsen ved revision af kommunepla-

nen hvert fierde ar vurdere mulighederne for at forbedre starre sammenhaengende sommerhusomra-
der af hensyn til bl.a. turismen og friluftslivet, ptanlovens § 11f, stk. Xommuneplanens ret-

ningslinjer kan i en & udstraekning handhaeves gennem lovgivningen, jf. Planlovens § 12, stk.1.
Kommuneplanens rammer for lokalplanleegning kan handhaeves gennem forbud, jf. Planlovens §

12, stk. 3, men reekkevidden er neeppe ubegreenset, som der ogsa redeggres for nedenfor under af-
snittet omkommunernes reguleringsmuligheder og begreensninger i kommogihekalplanlaegnin-

gen samt bygningsreglementet
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Kommunernes muligheder for udlaeg af nye sommerhusomrader

Den enkelte kommune har mulighed for at arbejde med den andel af de bio@o@ etto 1.000

nye sommerhuse, som kommunen evt. har faet tildelt via landsplandité@tiudleeg og omplace-

ring af sommerhusomrader i kystneerhedszonen (2019 og 2021). Hvis kommunen finder, at der er
behov for mere, ma blikket rettes mod de omradarjkke ligger inden for detne kilometerbrede
kystnbrhedszone. Uden for kystnbPrhedszonen er
laegges sommerhusomrader i den udstraekning, at det ikke strider mod lovgivningen og statslige in-
teresser, herunder iseer interesser knyttet til natumatgkab, jf. ovenfor. Det er her, at kommu-

nerne ogsa med de faerreste restriktioner vil kunne eksperimentere med andre former for ferieboli-
ger end de traditionelle sommerhuse.

Kommunernes muligheder for at forteette, omdanne og udvikle eksisterende sommertara-
rader

Planlaegning og regulering af eksisterende sommerhusomradeed¢ramdes forskelligesaglige
motiver. Hensigten kandks.vaere at bevaret sommerhusmrades aestetik og kulturhistoriske
veerdi.Tanken kan ogsa veerefatandre, opgradere og @ntLelt forteette et nedslidt og utidssva-
rende sommerhusomradendelig kan planreguleringens formakre at bremset ugnsketidvik-
lingspresf.eks.atforhindre storsommerhuggbestemte steder for at undga nabokonflikdéar
slid pa sarbar natur.

Uansetmotivet kan lokalplanlaegningen med fordel anskues og anvendes stratégitegisk lo-
kalplanleegninger bevidst anvendelse &fkalplanensominstrument der vaerktgj til at opna noget
bestemt inden for et afgraenset geografisk omndide netop lokalplambgningen fremhaeves frem
for (eller som supplement fikommuneplanen, er dekraft af den bindende lokalplarieelt kon-
krete resskabend styrker.

Det er almindelig praksis at karakterisere lokalplaner efter tiypest almindeliger atsonde mel-
lem ramme og vedtaegtslokalplaner. Rammelokalplanen er en forholdsvis enkel lokalplan, hvis
strategiske sigtenten er fastleeggelse af nogle meget overordnede strukturd¢odiiadring afen
bestemt udvikling, som ikke gnskes. Det kune&d.vaerestorsommerhuse. Vedtaegtslokalplaner
er omvendennoget mere omfattendsy detaljeret plantypaedet de kan anvendes i ret forskellige
strategiske sammenhaendgle af de mest almindelige lokalplantyper fremgaabél 5.1

Som det fremgar afibel5.1, giver de forskellige lokalplantyper en raekke forskeltigadigheder.

F.eks kan enomdannelsdskalplani et sommerhusomrade uden lokalpkmvendes til at tillade

mindre grundstarrelser, hgjere bebyggelsesprocestire bygningshgjde.v., endbygningsreg-
lementet(BR) som udgangspunkt tildeler grundejergennem de byggeretlige bestemmelsexr.

kal pl anen kan nemlig i mo d s bt nhygueretlige bestemmel- k 0 mm
serog her tillade en teettere bebyggelsesstruktur. Kommunen kamegsédmy (omdannelsek)-
kalplanaendre ogge ereksisterende lokalplaredler byplanvedtaegts byggemuligheder i et som-
merhusomradeed at tillademindre grundstarrelser, hgjere bebyggelsesprogestigre bygnings-
hgjdem.v. Herved kan det pageeldende soenhusomradéorteettes eller pA anden made omdannes

hvis kommunen gnsker det
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Tabel 5.1. Lokalplantyper

Rammelokalplan: En rammelokalplan er en lokalplan, som kun beharaieedtreek, og hvor de mere detaljerede naermere regleeloyggel-

sens omfang og placering ikke indgar. Sddanne bestemmelser kan udskydes til en supplerende lokalplan. | nditel¢ifaddellerede en

lokalplan for det pagaeldende omrade, som rammelokalplasienegenskab af lokalplantillaegendrer ellesupplerer. En rammelokalplan kan

ikke i sig selv danne grundlag for lokalplanpligtige byggerier. Men den kan hindre dispositioner i strid med bestemmeiseraiekalplanen.

De bedst kendte undertyper er:
A

Vedtaegtslokalplan: En vedtaegtslokalplan opfylder lokalplanpligten, dasdenindeholder retningslinjer (vedtaegtsbestemmelser) omdets
fremtidige anvendelse, sledes det er mukggmindlag af planen at forestille sig, hvordan edetfremovervil blive med hensyn til bebyggel-
sens art og omfang, veje og friarealer. Der findes en raekke undertgger, f

Temalokalplan: Behandler et tema,eks.skilte eller facadermen det kunne ogsa veere forbud mod sommer
huse over en vis starrelse eller aflysning af bestemte deklarationer, eksempelvis forbud mod at bo i som
hele aret for pensionister.

Nedrivningslokalplan: Omhandler nedrivning af eksisterende bebyggelse, hvorefter omradet helt eller de|
kan genbebygges. Det kunneklis.veere nedrivning af en ferielejr, campingplads e.l. En nedrivningslokalplg
oftest en forlgber for en udviklingslokalplan eléarprojektlokalplan

Projektlokalplan: Omhandler og legaliserer et konkret projekt, undertiden som opfglgning pa en rammel
plan. Det kunne.éks.vaere en gruppe af sommerhuse, som opfgres af samme bygherre med henblik pa
salg

Udviklingslokalplan: Lokalplan som omfatter et nyt byeller sommerhusomrade pa hovedsageligt ubebygg
arealer. Anvendesdks.i nye sommerhusomrader fgr uglgting og bebyggelse

Omdannelseslokalplan Omdannelse og udvikling af eksisterende diier sommeromrade uden fastleeggelsé
etkonkret projekt. Lokalplanen er isaer kendetegnet ved at lempe eksisterende reguleringer. Dettekaunng
veere at give ggedoyggemuligheder i et sommerhusomrade, som derved kan forteettes
Bevaringslokalplan: Hovedformalet er at bevare eksisterende bebyggelse eller bestemte zestetiske og ky
storiske traek ved bebyggelse. En bevarende lokalplan indeholder ofte forbud mod eller seetter klare grae
nedrivning, ombygning og for omdannelse af ubebyggedseare
Lovliggerelseslokalplan:Har til formal at lovliggere et konstateret ulovligt forhold. Det kan vaere vanskelig
opfylde kravet om saglig planlaegningsmeessig begrundelse for sddanne lokalplaner
Landzonelokalplan: Omhandlef.eks.en landsbyg kan dermed omfatte sommerhuder indgar i huludfyld-
ning. Lokalplanen kan indeholde bestemmelser, som erstatter landzonetilladelser og dermed skabe star
nemsigtighed

Safremt kommunen geller gennem jordkab blivegrundejer i et sommerhusomradeks.pa feel-
lesarealer e.l., kan det sgge kommunens handlemuligheder, og kommunale ejendomsdispositioner

kan indga i planleegningen. Herved kan dekd.seaettes gang i offentlige investeringer i infrastruk-
tur, bymiljg mv. af en karakter, som kan stimulere udviklingen i sommerhusomraderne og gge

sommerhusomradernes attraktivitet.

Bade kommunale ejendomsdispositioner og offentlige investeringer er langt hen ad vejen ulovbe-

stemte opgaver, der er underlagtnmunalfuldmagtensskrevne regleiDer er dermed graenser for

dedi spositioner, som kommunerne |l ovligt kan fo
som skal overholdes for at sikre gkonomisk forsvarlighed, undga favorisering af enkeltpersoner og
virksomheder satrundga for meget intervenering i den private sektor, herunder i den fri konkur-

rence. Nar en kommune varetager (feellesskabsmyndigheds)opgaver inden for kommunalfuldmag-
ten, skal den ligesom i sin rolle som plag forvaltningsmyndighed eft@tanloven ovenolde kra-
vet om varetagelse af saglige hensyn. Der er lang tradition for at anerkende varetagelse af seerligt
cer ede 0 K é.ersrhyphag,byaidviklings egrinérastsukturopgavesom
seerligt bestyrkende for sagligheden. Dermed athsefteks for tilladt for en kommune at begive
sig ud i grundkab oeggalg,f.eks.med henblik pa etablering af turismefaciliteter, gangstier og anden
infrastruktur, der kan styrke sommerhog turismesektoren, selvom det pavirker den private kon-

kval

kurrence

f

di

sse transaktioner skal Kkommunen

dende krav til prisfastseettelse, herunder isser om salg til markedspris.
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Med en kombination af strategisk planleegning, kommunale ejendomsdispositioner og offentlige in-
vesteinger har kommunerne mulighed forgét ganske langt i deres bestraebelser pa at bevare, for-
andre og opgradederessommerhusomrader. Men disse muligheder i kombination bruges sa vidt
ses kun i yderst begreenset omfang

| det falgende seder mere specit paplanlaegningenseguleringsmuligheder og begraensninger
Farst behandles emnet mere generelt, hvorefter der fokuseres pa lokalplanens reguleringsmulighe-
der og lokalplanreguleringens graenser

Kommunernes reguleringsmuligheder og begraensningerkiommune- og lokalplanlaegningen
samtbygningsreglementet

Kommunernes veaesentligste muligheder for at pavirke udviklingen af sommerhussektoren ligger i
lokalplaninstrumentet, mens kommuneplanen har knap sa stor bety@Bygmingsreglementet har
ogsa en vibetydningi det omfangatet sommerhusomrade ikke er omfattet af en lokalplan.

Som det ogsa vil kunne sekdpitel 6, er kommuneplanens reguleringsmuligheder i sommerhusom-
rader ret begreensede pa grungdlahlovens kystbestemmelser, jf. ogsa ovenforeuradsnit 5.2. De
indskraenker sig til udleeg af nye sommerhusomradelajilovens § 11a, stk. 1 nr. 1 og § 11b, stk.

1 nr. 11, ogleterreelt kun uden for kystneerhedszonen. Herudover er der i kommuneplanen mulig-
hed for at styre reekkefglgen af udbygnimgsommerhusomrader, jf. § 11b, stk. 1 nr. 12. Til gen-

geeld forventes det i forbindelse med den lovpligtige revision af kommuneplanen hvert fierde ar, at
kommunalbestyrelsen vurderer mulighederne for at forbedre starre sammenhaengende sommerhus-
omrader af hesyn til bl.a. turismen og friluftslivet, jf. § 11f, stk. 3

De meget omdiskuteredeossommerhuse er et godt eksempel pa forskellen mellem komogine
lokalplanens reguleringsmuligheder og reguleringskraft, som illustreres i det fglgende.

Hvis enkommune feks.a@nsker at forbyde sommerhuse over 150kreever deteller erdeti hvert

fald retssikkerhedsmaessigt mest korrektd en lokalplan, der er den eneste plan, der er bindende
for grundejerne. En kommuneplan er naeppe tilstraekkelig, hellesétitem kommuneplanen i en

vis udstraekning kan handhaeves gennem forbudméelovens § 12, iseer stk. 3. Et sadant forbud
kan sagtens nedleegges mazk$.byggeansggninger i strid med kommuneplanrammernes raekke-
falgebestemmelser. Men det vil vaere mereteivlsomt, om forbuddet kan anvendes til at hand-
haeve bebyggelsesregulerende bestemmelser, der jo i forvejen regbygreagsreglementet, og

som kun en lokalplan kan fravige. Et par afggrelser fra administrativ praksis antyder ellers, at kom-
muneplanen og forbud eftplanlovens 8§ 12, stk. 3 kan benyttes til at forhindre storsommerhuse o.l.
(Natur og Miljgklagenaevnets aggelser af 20. januar 2015 (SdlyIK-33-02622) samt 11. maj

2016 (Sag NMK33-03518)). | Byplannyt nr. 2 og 3 fra 2021 pleederer Arne Post desuden for at be-
nytte kommuneplanen til at forbyde storsommerh{@sest 2021a & 20211).

Nar der ler alligevel argumeteresimod dette skyldes detat det med den gaeldende retstilstand

kun er lokalplanen (og ikke kommuneplanmanlovens § 12, stk. 3), der kan anvendes, hvis stor-
sommerhuse skal forhindres i sommerhusomrader med almindelige, store sommerhusgrunde. Bag-
grunden er, at grundejernes byggeret som udgangspunkt er sikret gaygrengsreglementet

( BR) . BR6s A 168 giver efter sin ordlyd grund
sommerhusgrund, der efter samme BR skal veere mindst 1200vitket er standard mange ste-

der.
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Bygningsreglementets standardbestemmelser for sommerhusbyggeri udtrykker en byggeret. Bygge-
retten er retten til at opfare bygninger pa en grund, safremt bestemmelserne 11&& brd bebyg-
gelsesprocent, grundens starrelse, etagd, hgjdeog afstandsforhold overholdes. Byggeretten
indebeerer, at kommunalbestyrelsen ikke kan naegte at godkende bygninger, der overholder bestem-
melserne om byggeretten, jf. BR18 § 168.

BR giversaledes, jf. ogsabel 5.2 nedenforumiddelbar retit at bebygge en sommerhusgrund pa
1.200m?’med et hus paoptil 1882 Kun en | okal plan kan Pndre o
starrelser odpebyggelsesprocentgf. byggelovens § 8, stk. 4.dffor anser videtkun for muligt og
ogsamestretssikkerhedsmaessigt korrgitinvende lokalplaninstrumentétis en kommune vil
forhindrestorsommerhuse.l. Det er etstandpunktsom ogsa ma imagdeses, hvis domstolene senere
skulle f& mulighed for at tage stilling til en sag af den pagaeldende art.

Tabel 5.2. Bygningsreglementets bestemmelser, der geelderedmindre en lokalplan fastsaet-

ter andre regler

BebyggelsesprocentBR 18, § 170, stk-2 samt § 454)

Kommunalbestyrelsen kan ikke naegte at godkende en bygnings etageareal, ndr grunden bedyggddil Hen ansggte anvendelse (her: so
merhus), og nar bebyggelsesprocenterstdet som etagearealets procentvise andel af grundenskiealerstiger 136 for sommerhuse. Vej-
areal eller areal, der skal holdes ubebygget som falge af hjgreafglediat byggelinjepaleeg til sikring af vejanlzsial indga i grundens areal
ved beregning af bebyggelsesprocenten.

Mindste grundsterrelse(BR 18, §8 17374)

Ved udstykning, matrikulering eller arealoverfgrsel i forbindelse med grunde til fritliggemimerhuse kan kommunalbestyrelsen ikke neegt
godkende ejendomme med en grundstgrrelse pa mindst 1.200 m? ved sommerhuse. Ved fastszettelse af grundens sterretist iejaeckke:
eller areal, der skal holdes ubebygget som felge af hjgrneafskebeinyggelinjepaleeg til sikring af vejanlaeg.

Etageantal, hgjde og afstandsforholdBR 18, § 178 og § 182)

Ved sommerhuse kan kommunalbestyreigka naegte at godkende en bygnings etageantal, hgjde og afstandsforhold, nar fedtiegdiser er
opfyldt:

1) Maksimalt en etage

2) Maksimal hgjde for tag er 5,0eter

3) Maksimal hgjde for ydervaeg langs mindst en langside er &€&rm

Selvom kommuneplanens ramnargiveren bebyggelsesprocent pa 10, ermed den aktuelle
retstilstand neeppgemmel til at handhaeve denne lavere byggerdthjeelp aplanlovens § 12, stk.
3. Hvisenkommune vil fastholden bebyggelsesprocent pa 10, vil det leavorbud efteplanlo-
vens § 14g efterfglgende udarbejdelsé en lokalplan (med en bebyggelsesprocent pa 10) inden
for et ar.

En lokalplan kan principielt sagtens daekke flerellaf sagaralle kommunens sommerhusomrader

pa én gangMankanén gang for alle fa udpeget, hvor man ikke vil tillade storsommerhige,

hvor storsommerhusene er velkomne i turistindustriens tjeneste. En sadan enkelttematisk lokalplan
vil ikke kreeve a stor ressourceindsats for kommunkgesom den naeppe vil mgde voldsom mod-
stand, fordi den potentielt skaber ro mellem naboer og ernegssikkerhed for alle sommerhus-

ejere.

Derfor ma det sta klarat hvad enten en kommune gnsker at gge sommerhusenes antal og teethed
gennem lempelser af hidtidige begreensende restrikiioB& eller en aeldre lokalplaeller den vil
regulere hvor der ma ligge storsommerhusdler den vilbevare en bestemt bygningsy natur-

maessig karakter i et sommerhusomr&der det lokalplanens reguleringsmuligheder, &femest
velegnet odhar starst relevankokalplarenkan med andre ord anvendestgisk.Lokalplaners
styrkeer, atden harbindende retsvirkning for grundejetrigen erretsskabendeetssikkerhedsska-
bende, investeringssikkerhedsskabende, naboretsskatpingghedsskabendeg derkan bidrage
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til at give forudsigelighed og forebygdkonflikter. At lokalplanen ofte forbindes med noget nega-
tivt og begreensende éermednoget ufortjent.

Lokalplanens reguleringsmuligheder
Det er i henhold tiplanloven muligt bade at sendre en eksisterende lokalplan og at udarbejde en
lokalplan forsommerhusomrader, som ikkforvejen har en

Planlovens bestemmelser om lokalplaners indhold giver mange muligheder for at tage stilling til
emner, som kan veere af betydning for sommerhusomradernes udviklingsmuliglo&déslanens
vaesentligste reguliegsmulighedefremgar afplanlovens § 15, stk.,2g i tekstboksen er samlet
reglermed relevans for sommerhusomrader. Det er op til den enkelte kommune at bestemme, hvor
mange af punkterne i 8 15, stk(d 4, som skal anvendé&n nylokalplan Dog skal lokalplaner

for eiendomme, som skal overtj sommerhusbebyggelse efter § 15, stkn8ndst indeholde be-
stemmelser oranvendelse, udstykningsforhold og-veg stiforhold.l tabel 5.3 opridses lokalpla-

nens vigtigste reguleringsmuligder, jf. Planlovens § 15, stk. 2 i nye og eksisterende sommerhus-

omr-der.

Tabel 5.3 Lokalplanens vigtigste reguleringsmuligheder i sommerhusomrader

Forhold og emner, jf. planlovens §
15, stk. 2

Muligheder i nye sommerhusomrader pa
obar mar ko

Muligheder i eksisterende udbyggede sommer-
husomrader

1) Overfarsel til byzone eller somme
husomrade

Den eneste mulighed for at overfare arealer fil
sommerhusomrade er ved udarbejdelsendd-
kalplan. I kystneerhedszonen afhaenger komm
nernes mulighed for udlaeg af nye sommerhus
omrader dog helt af landsplanmyndigheden, jf
afsnit 5.2. Uden for kystnaerhedszonen kan ko
munerne som hovedregel frit udleegge nye so
merhusomrader

n/a

3) Ejendommenes stgrrelse og af-
greensning

Mulighed for at fastleegge principper for bebyg|
gelsens placering og grundlaeggende udform-
ning, ejendomsdesign en udstykningsplan,
f.eks.begrundet i hensynet til terraen og land-
skab. Sommerhusgrundenes starrelse kstn fa
leegges, .Eks.meget store og give omradet et
ekstensivt praeg, eller ret sma s& omradet far ¢
mere intim karakter

Selvom den eksisterende udstykningg bebyg-
gelsesstruktur udger klare bindinger, kan ejen-
domsstrukturen alligevel godt videreudvikles o
forteettes, £ks.hvis den tilladte minimumsgrund-
starrelse nedseaettes

4) Vej- og stiforhold samt feerdsels-
forhold

Mulighed for at traeffe beslutning om, hvor vejq
og stier skal anlaegges, og hvordan disse skal
formes. Det geelder ogsad bestemmelser om ad
skillelse af trafikarterngf.eks.bilvej, cykelsti,
fodgeengersti, adgangsbegraensning, ordning
parkeringsforholdf.eks.parkering pa egen
grund, parkeringslommer ved vejsidsv., etab-
lering af vendepladser og regulering af hegnin
mod vej. Der kan ogsraeffes bestemmelse om
vejbeleegning, herunder med henblik pa klimat
pasning, biodiversitet og sestetiske greb

| eksisterende omrader kan veje og stier udbygg
og feerdslen kan reguleredset samarbejde med
vejmyndigheden/vejlovgivningen og politietiide
selslovgivningen. Hvor udbygning af veje og stie
ikke forventes gennemfart ved frivillig aftale med
grundejerne om kgb af de ngdvendige arealer, o
hvor der i stedet skal gennemfgres ekspropriatio|
for at virkeliggare lokalplanen, er det ngdvendigt
meden ny lokalplan. Kommunalbestyrelsens be-
slutning om ekspropriation treeffes indiem ar ef-
ter planens offentligggrelse

6) Bebyggelsers beliggenhed pa gru
dene, herunder terreenhgjde

Mulighed for feks.placering af bygninger i for-

hold til solorientering og udsigtsforhold. Desu-
den mulighed for med byggefelter at skabe af-
stand mellem naboer for at undga gener og in
blik Desuden klimasikring af bebyggelser ved

krav om opfarelse i en vis kote

Selvom den eisterende bebyggelse og anlaeg u
gor klare bindinger, kan bebyggelsen alligevel g
videreudvikles, eksempelvis fortaettes. Nabogen
kan forebygges ved at anvise beliggenheden af
bebyggelse i.eks.byggefelter

7) Bebyggelsers omfang agdform-
ning

Mulighed for at regulere sommerhusengsksi-
male og/eller minimale starrelser. Desuden md
lighed for at regulere sommerhusenes hgjde d
bygningsmaessige hovedgreb, herunder tagfo
mer, materialevalg og farvevalg, oftest med he
visning til natur, ladskab eller den dominerend
bygningskarakter

Selvom den eksisterende bebyggelse og anleeg
gar klare bindinger, kan bestemmelsen i eksiste
rende omrader alligevel anvendes til fremadrette
sikre fastholdelse af en bestemt aestetéks.hvis
disse fohold ikke er regulereret i en gammel loka
plan eller byplanvedteegt

8) Anvendelse af de enkelte bygnin-
ger

Reguleringsmulighederne er pa dette punkt f&
idet det allerede falger afanlovens § 38a, at et|

sommerhus kun ma benyttes til boligformal, o

n/a
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jf. 8 39, at der som hovedregel kun indrettes
mere end én bolig pa en selvstaendigt matriku
ret ejendom. Desuden jf. § 40 ma et sommerh
bortset fra kortvarige ferieophold m.¢om ho-
vedregel ikke anvendes til overnatning i perio-
den fra den 1. november titlgangen af februar.
For undtagelserne henvises til afsnit.5.5

10) Udformning, anvendelse og vedli
geholdelse af ubebyggede arealer,
inkl. terreenregulering, hegnsfor-
hold, bevaring af beplantning og
beplantningsforhold i gvrigt

Mulighed for at reguleralle de naevnte forhold
af hensyn til enten natur og landskékeks.for-
bud mod visse/invasive arter eller krav,ahen
grund skal henligge som naturgrund, eller af
hensyn til indbliksgener og stgj fra naboer elle
trafik, f.eks.krav om hegn eller heek|ler af
hensyn til klimapavirkningef.eks.terreenregu-
leringer

Regulering af de naevnte forhold kan principielt
ogsa benyttes i eksisterende sommerhusomrade
Dog er reguleringsmulighederne reelt begraense
at en lokalplan ikke kan gribe ind i bestderov-
lige forhold f.eks.kan tidligere lovligt plantede ar-
ter ikke kraeves fjernet, lige som en lokalplan so
hovedregel ikke kan pabyde handleplfgeks.
kreeve terreenreguleringer og etablering af LiB-
ninger begrundet i klimapavirkninger

11)Bevaring af landskabstreek

Se nr. 10

foranstaltninger som betingelse for
ibrugtagen af ny bebyggelse eller

aendret anvendelse af et ubebygge
areal

12) Tilvejebringelse af eller tilslut- Mulighed for at pabyde et element af handlepl| n/a
ning til feellesanlaeg i eller uden for| i forhold til feellesanleeg. Det kan veere etableri
lokalplanomradet som betingelse | af feelles legeplads for lokalplanomradets beb
for ibrugtagen af ny bebyggelse ere, eller det kan veere terreenreguleringer, he

der evt. opfgrelse af jordvold, LARSshinger
m.v. begrundet i klimapavirkninger. Det kunne
ogsa veere etablering aéks.en grundvands-
pumpe ved hgj grundvandsstand
13) Foretagelse af stgjafskaermnings{ En lokalplan kan kraeve etablering af stgjaf- n/a

skeermningsforandtainger af forskellig art. Det
kan have sin berettigelse ved etablering af so
merhuse teet pa overordnede veje

17) Oprettelse af grundejerforeninger
for omrader for fritidsbebyggelse
og foreningens ret og pligt til at fo-
restd etablering, drift og veifje-
holdelse af feellesarealer og feelles
anlaeg

En lokalplan kan kreeve oprettelse og medlem
skab af en grundejerforening i et sommerhuso
rade. Lokalplanen kan endvidere palaegge gru
ejerforeningen teetablere, drifte og vedligehold
bade feellesarealdreks.legeomrader med tram
poliner o.l., sa ethvert hus ikke behgver sin eg
trampolin eller feellesanleeg, se ogsa nr. 12.

Sidstnaevnte kandks.ogsa veere LARgsnin-

ger, som ogsa hjemleti nr. 19, stgjafskaermnin

som ogsd hjemletinr. 13

Oprettelse af grundejerforeninger i eksisterende
sommerhusomrader kan ikke kraeves i en lokalp
menberor p&rivillighed. Frivillighed kan evt.
fremmes ved at give grundejerforeningen indfly-
delse f.eks.som aktive medspillere i udarbejdelsg
af et nyt lokalplangrundlag for omradet. Kommu-
nalbestyrelsen kan bemyndige en grundejerfor-
ening til at meddele dispensationer som omhand
i planlovens § 19, stk. 1. Se endvidere afsnit 5.4

18) Bevaring af eksisteende bebyg-
gelse

En lokalplan kan forhindre nedrivning og ombygning eller anden aendring af eksisterende bebyg
Men neegtes tilladelse til nedrivning, kan ejeren under visse betingelser forlange ejendommen o
mod erstatning, jfplanlovens § 49Sammen med nr. 10evaring af beplantning og beplantningsfor-
hold i gvrigt, herunder beplantningens tilladte hggenr. 11 bevaring af landskabstreek i forbindelsé
med sommerhusbebyggelsgiver en lokalplan gode muligheder foragretholdebevaringseerdige

beplantningsforhold og landskabstraek

bebyggelse, nar en bebyggelse ka
blive udsat for sammenstyrtning,
oversvgmmelse m

19) Etablering af afveergeforanstalt- | Mulighed for at pabyde et element af handlepl| n/a
ninger til sikring mod oversvgm- i forhold til visse klimapavirkninger,dks.krav
melse eller erosion som betingelsel om etablering af LARgsninger, grundvands-
for ibrugtagning af det, som skal pumpning nv. Se ogsa nr. 10 og 17
sikres mod oversvgmmelse
20) Friholdelse af et omrade for ny | Mulighed for at friholde for ny bebyggelse i et | n/a

omrade, der er i risikozonen for oversvgmmels

21) Ophgr af gyldigheden af udtryk-
keligt angivne tilstandsservitutter

En lokalplan kan opheeve private tilstandsservitutter, som ikke alleredgoenatisk bortfaldetdp
grund afplanlovens § 18. Derved elimineres evt. tvivl om, hvilket retsgrundlag der geelder, idet lo

planen otrumfero en t

il standsservitut, der

Til disse reguleringsmuligheder hg@anlovens bestemmelser om lokalplanretmggt i 8 13. Ini-

tiativet til at udarbejdeller eendre en lokalplan tages oftest af kommunen, og det kan kommunen

gere nar som helst, den agnsker det. Dette ligger i begrebet lokalplarjfetiamlovens § 13stk.
1. Begrebet lokalplanpligt deekker derimod over, at far en komrkamgive f.eks.bygge eller ud-
stykningstilladelse tibstarre udstykninger eller starre byggéler anleegsarbejder, herunder ned-

rivninger af

stykninger

bebyggel aede(

Mes3 enstloka2)p) asn=x
e |- kller anladgsatb&derrfoetalkesbefteqg rgaagearig praksia at pro-

jektet vil medfagre vaesentlige aendringer af det bestaende miljg.
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Selvom lokalplanudarbejdelse som hovedregel shdrommunernes initiativ, synes der i stigende
grad i sommerhusomraderne at opsta et grundejergnske, eller ligéfrewmom udarbejdelse af
lokalplarer. Etablering af meget store sommerhuse har flere steder mobiliseret et grundejergnske
om mere planlaegng for at hindre ugnskkeaendringer af sommerhusomradets karakter, trafikbe-
lastning slid pa naturen ma.

Lokal pl anregulering kan vbre juridisk udfordr
ejendomo skal planestlige epilletegleresom skabdarantere retssikkernheden
Dette flugteri hovedsagemed de forvaltningsretlige regler.

Farst og fremmest skal legalitetsprincippet iagttaiiesabel 5.4 Det bestar af to dele, dels hjem-
melskravet (1a) og detten formelle lovs princip (1b)

Tabel 5.4 Legalitetsprincippet og lokalplanlaegningen
la. Hjemmelskravet: Lokalplanens bestemmelser skal have hjemmel i lovgivningen, dvs.:

1  Lokalplanen skal have hjemmedtiaf de 29 emner, der indgdplanlovens § 15 stk2. De 29 emneomrader er det, som en lokalplal
Omaksimalto kan regul ere. Lokal pl anen,deraed ersalmindelg fortdtkkirg natue
ligt falder ind undeplanlovens § 15 stk. 2 nr-29. Feks.er det ofte epnske at kunne styre og regulere-tielter raekkefglge af en
etapevis udbygning af lokalplanomradeten fordi tids eller reekkefalge ikke falder ind under nogen af de 29 punkter, kan en lok
plan altsa ikke bruges til dette formal.

1  Anden lovgivning (veaiden afplanloven) skal ogsa respekteres,gtamloven star ikke over andre loves regteedmindre atden
pageeldende anden lov faktisk giptranl oven ret til at 0over r.ekstifaldedibyggelguen op e
bygningsreglementet vedrgrende de generelle bebyggelsesregulerende bestemmelsarmBi@stegrundstarrelser for ejendomm
bebyggelsesprocenter ved bebyggelse af ejendomme, hgjder og antal etager for bebyggelser samt mindsteafgggelseribskel
mod anden grund eller sti. Hersiggrggel ovens A 8, stk. 4, at BROs bebyggel
tilfelde, hvor der om det pageeldende forhold er fastsat regler i en lokalplan.

1 Lokalplanen kan ikke gribe éhi eksisterende lovlige forhaldnenkun i fremtidige forholdidetingen af de 29 punktempianlovens §
15, stk. 2 hjemler ret for kommunerne til at forlange aendringer i eksisterende lovlige forhold. Men i det gjeblik, hwodejergr
igangseetter tileller ombygning, nedrivning eller andre arbejder, der omfatteg afg e |l ovens A 2, o0fange
lokalplanen, og dens regulereringer skal overholdes, idet lokalplanen er bindende og har lovskraft.

1  Lokalplanen kan ikke pabyde handlgplise dog hjemmel til indirekte at pdbyde handlepligt i § 15 stk. 2 nr. 12 og 13Jer.fizevner|
obetingel ser for ibrugtagen af bebyggel seod.

1b. Den formelle lovs princip: Lokalplanens bestemmelser ma ikke stride mod lovgivningen, dvs.:

1  Lokalplanen makke stride mod kommuneller landsplanlaegningeByvs,, at en lokalplan eantueltfgrst kan vedtages endeligt, nar
kommuneplanen rettes til gennem et kommuneplantillaeg-edlledring. Tilsvarende kan en lokalplan forhindres, hvis der er gjort i
sigelsevetq af plan- og boligministeren eller en anden minister.

1  Lokalplanen ma ikke stride mod andészer ikke nyere, mere specialiseret og/eller hgjere rangerende lovgivning, heruddegizy
ning. En kommune er omfattet af det udvidede statsbeDreh at ikke alene statemen ogsalle dens decentrale myndighedsorgg
ner sdsom kommuner skal overholde de forpligtelser, der fglger af feellesskabsretten. Bdedornold, som en kommune i sin
egenskab af myndighed sager at regulere, heller ikke \gié med feellesskabsretten. En kommune kéades ikkeegenhaendigt i
f.eks.en lokalplan stille miljgkravherunderforbyde helt almindelige og godkendte byggematerialer, s& der reelt etableres teknis
handelshindringer eller konkurrenceforvridendé&-ui

1  Lokalplanen ma ikke stride magiundlovens frinedsog lighedshestemmelsereks.§ 73 og § 74, hvilkeypisk treeder i kraft, hvis en
grundejers rdden begraenses vilkarligt eller uforudset hardt.

Derneest er lokalplanreguleringen begraensdeaflmindelige grundsaetninger, der ogsa gaelder ge-
nerelt pa det forvaltningsretlige omragfetabel 5.5. Dedrejer sig onmagtfordrejningsleerefice-

ren om saglige hensy(2), der ogsa bestar af to datemligdet materielle specialitetsprincip (2a)
og det organisatoriske specialitetsprincip (2b).

Tabel 5.5 Magtfordrejningsleeren, lseren om saglige hensyn og lokalplanlaegning
2a. Det materielle specialitetsprincip:

1  Kommunenskal som lokalplanmyndighed palzert sagt holde sig til at forfalgtanlovens mal og hensyn, og den skal ikke begive
ind i mal og hensyn, som det tilkommer andre love at regulerks Eer man ofte gnsker om at regulere og modvirke ungdvendig
energiforbrug i en lokalplan. Men faktisk er dette et reguleringsomrade, som er forudsat reguleret og handterbyggeiosen og
bygningsreglementet. Det fremgar ogsa ret direkpgamflovensA 21, at o0Ved | avenergibebygg
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tidspunktet for ansggningen om byggetilladelsen opfylder de energirammer for energiforbrug for lavenergibygningerisisri er 3
bygningsreglementeto.

1  En stor del abygningsreglementets bestmelser regulerer beeredygtighed, herunasssttilgeengelighed, indeklima, holdbarhed,
sikkerhed og bygningers energibehov. Derfor er det imod det materielle specialitetspgmeipcipielt er det at betragte som magt:
fordrejning, hvis man i en lokalgh seetter andre og hgjere standarder for bygningers energiforbrug, end byggelovgivningen g4
hold til anden lovgivning geelder generelt, at lokalplanreguleringen ikke uden seerlig hjemmel kan tilsideszette andeig.|l&kgivnir
sempler herp& dayggelovers § 8, stk. 4, der siger, laggningsreglementets bebyggelsesregulatingtemmelser:

1) mindstegrundstarrelser for ejendomme,

2) bebyggelsesprocenter ved bebyggelse af ejendomme,

3) hgjder og antal etager for bebyggetsgr

4) mindsteafstand for bebyggelsl skel mod anden grund eller sti

ikke geelder i tilfeelde, hvor der om det pagaeldende forhold er fastsat regler i en lokalplan eller en byplanvedteegt.

1  Lokalplanen skal veere baret af saglige hensyn, typisk milighensyn herunder iseer nabohensyn, funktionelle hensyn-kujteestet
relle hensyn, jfplanlovens § 1. Siden 2017 har vaekst vaeret en gidalovens formal, men ogsa klimatilpasning naevnes iispl
som en saglig planlaegningsmaessig begrundelse i forbindelse med en lokalplans foladpyens § 15, stk. 1. De saglige hensyr
og planleegningsmeessige begrundelser, der kan underbygge lokalplanreguleringens lovlighed, er dynamiske og podemstadig
langsom udvidelse. Aktuelt vurderes der kun at veere adgang til at regulere klimatilpasningedii®tion og beeredygtighed i yderst
begreenset omfang igennganloven. Feks kan en lokalplan sagtens regulere lokal afledning af regnvand (LAR)y)desrgrgnne
tage, belaegningeregnvandsbassiner.m, fordi det kan begrundes i mifjog funktionelle hensyn. Derimod er der ikke hjemmel til
kreeve etablering af solceller, isaetning af lavenergivinduer eller installering af energimetttoe@® enste baeredygtighedstiltag,
somplanloven aktuelt rummer mulighed for at regulere, er etablering af afvaergeforanstaltninger til sikring mod oversvgmamelg
og installation af anlaeg til opsamling af regnvand fra tage til brug feskyicog t@jvask i maski jf. planlovens § 15, stk. 2 nr. 19
hhv. 29.

1  Lokalplanen ma ikke varetage direkte usaglige hensgks private, konkurrencemaessige, partipolitiske o.l. interesser og rene @
miske formal.

2b. Det organisatoriske specialitetsprincip:

1  Lokalplanen ma ikke regulere forhold, som det tilkommer en anden myndighed at varetage. Et promaimegitireeksempel pa
princippets anvendelse var, da en kommune angiveligt forsggte at regulerevabdmpvilket blev afvist med henvisning til, at det|
er statenog ikke kommunerne, der fastlaegger Danmarks forsegrsidenrigspolitik. Et mere nutidighen ikke endeligt afklaret
eksempel kunne teenkes i relation til @@duktionen70 %malszetningerDer er naeppe fri adgang for kommunerne til hverken at
overbyde 70 %mnalsaetningen eller til at vaelge hvilkemhelst reguleringsinstrumenter for at sikre impleteeingen af 70 %nalszet-
ningen.

Lokalplanreguleringen skal desuden overholde de gvrige almindelige forvaltningsretlige grundsaet-
ninger bade i tilvejebringelsen af lokalplanen, men ogsa nar lokalplanen administreres. Det geelder
iseer proportionalitetsprincippet og lighedsprincippet. Endsgigdet i forbindelse med lokalplanre-
gulering iagttages, om den dommerskabte naboretsudviklede vaesentlihé&iiegraense pa no-

gen made overskrides.

Det star klart, at visse forhold ved sommerhusbebyggelse og i sommerhusomrader er enklere at re-
gulereend andre. Lettest er det at regulere de forhold og emner, som umiddelbart efter deres ordlyd
har lovhjemmel planlovens § 15, stk. 2. Man har ogsa flere reguleringsmuligheder i helt nye som-
merhusomrader end i eksisterende omrader, hvor sendringer i@striakning kreever grundejer-

nes engagement og medspil.

Lokalplaninstrumentet er iseer velegnet til regulering af sommerhusenes starrelse, hexksder f

hvor der maeller ikke maplaceres storsommerhuse. Hertil kommer sommerhusenes fysiske frem-
treeden g sammenhaeng med den omgivne natur. Dermed kan en lokalplan ggre sommerhusomra-
derne enten mere forskellige eller mere ensartede, afheengigt af kommunalbestyrelsens politik og
gnsker. Lokalplaner kan dermed i vid udstraekning ogsa bidrage til, at sommeiklirsyetv ikke

sker pa bekostning af miljg, natur og landskab inden for de enkelte sommerhusomraders afgraes-
ning. Ligeledekanman klimasikre og-tilpasse i de enkelte sommerhusomrader.

Lokalplanen er derimoikke det oplagte instrument til at imgdedémaudfordringerneg sikre og

fremme beeredygtighedrederenational og globalorstand. Planlovens § 15, stk. 2 mandleks.
reguleringsmuligheder inden for omdiskuterede emner som baeredygtige, sunde pgnergi
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miljgvenlige byggematerialer, og mamkazeppe straekke nf, dbebyggelsers udformningtil at

omfatte sddanne hensyn Med O beby ggel sdensenudgdngspunkhkun regyléresk a n
aestetiske forhold, herundeverflader materiale og farvevalg men ikke forhold, som vedrgrer den
indverdige indretningEn kommune kan ikke i en lokalplatille miljgkray, f.eks.forbyde helt al-
mindelige og godkendte byggematerialdet derdermedreelt etableres tekniske handelshindringer
eller konkurrenceforvridende viki strid med EUretten. En raekke andre love, heruniolggnings-
reglementet i medfaer dfyggeloven regulerer i forvejdryggeri, ogokalplanenkan ikke tage stil-

ling til, hvilke byggematerialer der er funktionelt egnede, sunde m

5.4. Lokalplanleegning og inddragelse af ejere og borgere

Nye lokalplaner og kommuneplanrammer samt aendringer heri skal tilvejebringes efter reglerne i
planlovens kajtel 6, jf. 8 22b. Reglerne om offdiggerelse og offentlighedens samt diverse myn-
digheders inddragelse giver muligheder for at komme med indsigelser. Herved garanteres et mini-
mumsniveau af forudsigelighedsretssikkerhed, ligesom de i afsnit 5.3 naevnte principper og krav
sikrer den materiedl retssikkerhed i forbindelse med planregulering.

Reglerne kapitel6 er minimumsregler. Vanetaenkning farer mange steder til, at planer tilvejebrin-
ges som en standardproces og som noget, der skal overstas hurtigst muligt. Det kan imidlertid veere
en fordé at styrke inddragelse og grundighed i plantilvejebringelsen i sommerhusomrader, fordi der

i disse ar sker en bygningsmaessig og anden udvikling, som undertiden skaber nabokonflikter. Der
er intet til hinder for, at ejerne og naboerne i bred forstand sitatjgt ind i planprocessen, hvor

man endnu ikke er klar med et feerdigt planforslag. Der kan inviteres til-effénitlighedsproces,

inden der foreligger et egentligt planforslag. Der kan med fordel sgges inspirabamuhernes
Landsforening 0 Ket aglefiektivitei | okal pl anl pPgni ngenodo ( Kommun
2017). Mange sommerhusejere bor langt veek og ofte i en anden kommune, hvilket kalder pa nogle
nye mader at reekke ud til sommerhusejerne pa, navnlig nar der overvejes planaendritiger i et a
rede udbygget sommerhusomrade. Her kan inddragelse via digitale plarfienmen fordebl.a.

som Odsherred Kommurar gjortmed gode erfaringer.

Kommunen kan o0ogs- overveje at inddrage grunde
laegningenHuvis der ikke allerede findes en grundejerforening i et sommerhusomrade, kan lgftet om
at blive strategisk partner maske veere incitament nok til, at der dannes en grundejerforening pa fri-
villig basis. En grundejerforening kan endvidere drages ind somssource for kommunen i drif-

ten af en lokalplan. Planlovens § 21 givekemmunalbestyrelse mulighed for at bemyndige en
grundejerforening til at meddele dispensationer fra en lokalplgpigjflovens § 19, stk. 1) i det

omfang, dispensationenikkeesit r i d med o0 p |l an e nsellepbeboerforenmgee r o .
skal s& ogsa foretage naboorientering og underretning efter regiainoivens § 20.

Det er ikke formalet her at ga i dybden med, hvornar en dispensation er eller ikke er i strid med
oOminens princippero. Men det skal bl ot gener el
til en lokalplan som udgangspunkt er ret begraensede. Ved omhyggeligt formulerede kompetence
normer i en lokalplan kan man afgreense grundejerforeningens shigioeiskompetence meget pree-

cist. Den kan.ks.begraenses til at omhandle farvevalg pa bebyggelse eller-leegheplant-
ningsforhold. P& demade kan grundejerforeningen blive garant for et minimum af ensartethed og
harmoni i omradet. Et andet tema karrevdgandtering af gener fra skyggende treest @rundejer-
foreningens opgaver og befgjelser i gvrigt fastleegges i en vedteegt. De kan ogsa omhandle og kom-
bineres med andre opgaver, der ikke ngdvendigvis har at ggre med lokalpkksekijrhasikring.

Det kan veere etablering af grundvandspumper, hvis grundvandet star hgijt i et sommerhusomrade,
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eller anleeg af bassin til regnvandsopsamling, hvis et sommerhusomrade risikerer oversvgmmelse
ved store og intensive nedbgrsmaengder.

5.5. Privates ejerskab og raden i sommerhusomrader

Den private ejendomsret giver den enkelte sommerhusejer vide muligheder for at benytte, indrette

og seelge sit sommerhus efter forgodtbefindende. Omvendt skal sommerhusejere lige som alle andre
ejere af fast gndom respektere de love, lokalplaner og andre regler, som geelder. Til forskel fra an-
dre ejere af fast ejendom er sommerhusejere imidlertid pa enkelte punkter bade mere begraensede oc
mere begunstigede. Disse seerlige forhold beskrives nedenfor.

Erhvervelses | oven, Sommer husl oven, oO0Sommer husprotok
Sommerhusejere er saerligt begreengglemseetteligheden, idet et sommerhus som hovedregel

ikke kan seelges til udleendinge. Erhvervelseslpken om erhvervelse af fast ejendom fra 1959
begraensr adgangen for udleendinge til at kebe fast ejendom, herunder sommerhuse i Danmark. Lo-
ven preeciserer bl.a., at man som hovedregel skal have fast bopael i Danmark i mere end 5 ar for at
kunne erhverve sommerhuse i Danmark.

Ved indtreedelsen i EF i 1972 fikanmark lov at beholde reglen om, at udleendinge som udgangs-
punkt ikke kan kabe sommerhus i landet. VedtiEutningen forventedes nemlig en gget efter-
spgrgsel efter sommerhuse fra borgere og virksomheder i andaad&#med henblik pa erhvervs-
maeessig omrelse og udlejningpg man frygtedest @get pres pa de danske rekreative ardégylen

bl ev senere indfRBjet i en protoksammeéer hudprasto
siger, at oUanset bestemmel sdaengaldende lougiening cant e n
erhvervel se af ejendomme, dmmersalkedesvilabe sbmemer-r s b
hus i Danmark, skal personen sgge tilladelse hos Justitsministeriet, og ministeriets strenge praksis
udlgser normalt kun tilladelsbyis ansggeren har en ganske seerlig tilknytning til Danmark.

| forleengelseaér hver vel ssesnimev dnspg od o k o sommarhdisiogeb,lded e r t
ogsa blev vedtaget ved Eifslutningen i 1972. Sommerhusloven, der undergik en titeleendring til
oLov om udlejning-ad ffraisti &g feomdmam tmlv f edg ecal
hindrer omgaelse afhvervelsesloven ved at forbyde erhvervsmeessig udlejning af fritidsboli-
ger/sommerhuse eller udlejning uden tilladelse i le&engere pepadeere end et ar til ferieng fri-
tidsform-l. Tilladel sespraksis er meget restr
om udl ejning af sommer huse m. v. oforudiejping atsam- t i |
merhuse m.v. Vejlednirey er udtryk for bade en moderniseragyen forenkling af praksis for,

hvornar udlejning asommerhuse ma betragtes som erhvervsmaessig ellegrittkervsmaessig.

Forbuddet mod erhvervsmaessig udlejning er saledes en anden begraensning i sommerhusejernes ra-
deret. Der er i virkeligheden tale om lidt af et paradoks, da udlejning af hensyn til tuograe-
bejdspladser i yderdistrikterne ellers er velset og understattes gennem de senere ars lempelser af
planlovenog gennentempelige skatteregler.

Regler om sonmerhusenes benyttelse
Den moder ni s er ephe.lgvindfdrar padlareaniadendlempedsér 7 benyttelsen af som-
merhugne

For det farste blev definitionen af sommerperioden, hvor sommerhuse frit kan bruges til overnat-

ning, udvidet fra 2@iger til 34 uger. | den resterende del af,ahes. vinterperioden fra den 1. no-
vember til udgangen af febryana et sommerhus ikke anvendes til overnatbiogset fra
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kortvarige ferieophold m.v., jplanlovens 8§ 40, stk. 1. Med andringen udvides dasuatulighe-
den for benyttelsakl. udlejningi op til ni uger i vinterhalvaret, jf. § 40, stk. 3. Dermed er danske
sommerhuse med en udnyttelsesmulighed pa 43 uger om aret efterhanden kaatpévagre hel-
arsbeboelser.

For det andet blev retten til ldgsbeboelse for pensionister udvidet. Nar en pensionist har ejet et
sommerhus i é&t amod tidligere 8 3} indtraeder en personlig ret til helarsbeboelse, jf. § 41. Det er

kun egentligt kondemnerede huse, hvor tilladelsen ikke gives, og der stillesakgtikrav til hu-

sets stand. Endvidere hjemler § 40a mulighed for, at kommunalbestyrelsen kan dispensere fra det
generelle forbud mod helarsbeboelse pa de sma ger, hvis dispensationen kan medbvirke til en gunstig
befolkningsudvikling pa gen.

Beskatningaf sommerhusudlejning

Beskatningsreglerne er vigtige for bade kab, brug, vedligeholdelse og udvikling af sommerhuse,
men ogsa for incitamenter til at skabe en gkonomi i eiendommen gennem udlejning. Isaer det sidste
er af planlaegningsmaessig betydning.

Somnerhusejere, der udlejer deres sommerhus, opnar et skattefrit bundfradrag:
- De fgrste 11.000 kbnerpr. fritidsbolig i 2022 er skattefrie, hvis man lejer ud privat

- De farste 43.200 kbnerpr. fritidsbolig i 2022 er skattefrie, hvis man lejer ud gennem
bureau

Man far fuldt bundfradrag, selvom man kgber eller saelger boligen i Igbet af aret.

Lejeindteegter, der overstiger bundfradrageks.43.200 koner, skal der desuden kun betales del-
vis skat af. Kun 606 af den indtaegt, der ligger udover bundfradraget, er skattepligtiondejere,

der udlejer, far til gengeeld ikke fradrag for deres faktiske udgifter. Reglerne giver anledning til fal-
genderegneeksempel ved udlejning gennem bureau:

Tabel 5.6. Regneeksempel vedrgrende beskatning af udlejning af sommerhus gennem bureau

Lejeindteeginkl. el, varmeog vand 63.800kroner
Skattefrit bundfradrag ved udlejning gennem bureau -43.200kroner
Redindteegtud overbundfradrag 20.600kroner
Skattegrundlag, idet der alene skal betales skat af 60 % af restindedgteandfradragt 12.360kroner
(dvs. 60% af 20.600krone)

Skat ved traekprocent pa 40% 4.944 koner

Sommerhusejeren skal eéles alene betale skat af 12.360nkr, der beskattes som persoriligl-

komst. Safremt sommerhusejers traekprocehsfer 40 %, skal der saledes betales under 5.000
kroneri skat af den oprindelige lejeindteegt pa 63.8Qthkr Det erskattemaessigt mehekrativt at

udleje sit sommerhus gennem et bureau sammenlignet med privat udlejning. Skattefordelen medvir-
ker sandsynligvidil en starre udlejning og dermed aktivitet i sommerhusomraderne. Omvendt stil-

ler den starre aktivitet formentlig nye og flere ktdhhkommunal service og infrastruktur.

De relativt gunstige skatteregler er medvirkende til eller maske endda ligefrem forudsaetning for
fremveeksten af forretningskoncepter med en samlet etabddratgtarre antal private sommer-
huse, som det eksempelvis finder sted i Lalandia i Sendeneig ogsa samlinger af storsommer-
huse, som det ses i Marielysyderomrader har sommerhuse og turismeprojekter med privatejede
sommerhuse en betydelig konkurrefocdel sammenholdt med momspligtige hoteillaimindelig
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erhvervsmaessig drifbenne konkurrencefordel fastholdes med de eksisterende sikptteomsbe-
gunstigende regler, der geelder for privat udlejning af sommerhuse.

5.6. Afrunding og diskussion

Dettekapitel gennemgar den veesentligste lovgivmiggeguleringsmulighedesom er geeldende

for sommerhusenes beskyttelse, benyttelse og planleegning. Der er ogsa anden lovning, som er rele-
vant, hvilket vil fremga af de efterfglgende kapitleerunder i det ledere verdensmalsperspektiv.

Den igangveerende udvikling i kystdestinationer og efterspgrgselspressebwetielr9 aktualiserer

at kommunerne og private aktgrer i forening udforskelighederne for at arbejde mere strategisk
inden for sommerhusfeltdt/dviklingsmulighederne i kystnaerhedszonen skal iseer findes i de eksi-
sterende sommerhusomrader, fqaidinloven lukker af for veesenttiflere nye sommerhusomrader
teet ved kysterne. Uden for kystneerhedszonen er der til gengeeld gode muligheder for ajglanlaeg
nye sommerhusomrader, sé leenge det sker med respekt for natydamlgiab nv.

Strategisk lokalplanleegnirigdebaerer en bedst anvendelse af lokalplanen som instrument eller
veerktgj til at opna noget bestemt inden for et afgramesagrafisk omradeherundef.eks.udvik-

ling gennem forteetning eller anden form for omdannelse af eksisterende sommerhusdvarader
netop lokalplanlaegningen fremhaeves frem for eller som supplement til kommuneplanen, er det i
kraft af den bindende lokalpfes helt konkrete retsskabende styrker.

Visse forhold ved sommerhusbebyggelse og i sommerhusomrader er enklere at regulere end andre.
Lettest er det at regulere de forhold og emner, som umiddelbart efter deres ordlyd har lovhjemmel i
planlovens § 15, stk. De er ogsdlere reguleringsmuligheder i helt nye sommerhusomrader,

mens regulering i eksisterende omrader er mere kompliogreéen vis udstraekning kreeweet
grundejernes engagement og medspil.

Lokalplaninstrumentet er saerligt velegnet til reging af sommerhusenes stgrrelsmnmerhuse-

nes fysiske fremtreeden og sammenhaeng med den omgivnebmalinkalplans reguleringan

veere med til afjgre sommerhusomraderne mere forskellige, udvikle dem mere specifikt til be-
stemte malgrupper og giveturib r anchen nye og mere differenti
kan det sikres, at sommerhusudviklingen ikke sker pa bekostning af det lokale miljg, natur og land-
skab, lige som der er mulighed for lokalt at klimasikretdgasse sommerhusomraderne. v@mdt

er lokalplanen ikke det oplagte instrument til at imgdega klimaudfordring#emdil atsikre og

fremme baeredygtighed i bredere national og global forstand.

Lokalplanen er @ grund akin restriktive karakter farst og fremmest et velegnetunsgnt til at
forhindre ugnsket udviklind,eks.storsommerhuse. Omvendlrer lokalplanen ogsa i en vis ud-
straekning op for mere proaktivt at fremme en gnsket udviklieks.vedrgrende byggemuligheder.

Kapitletkommer ogsa ind pa forhold om ejerskab og ratigar reguleringen i hgj grad i de senere
ar har stimuleret en gget udnyttelse af sommerhuskapacibsismensionisters mulighed for hel-
arsbeboelse, men oggirige ejeresnuligheder for abenytteog udleje deres sommerhuse i en
stgrre del af vinterhalvaret.
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Sommerhusomraderne kan og bar indgad i kommunernes overordnede
planlaegning for udviklingen af turismen ved kysterne.
Men kommuneplanens redskaber, herunder inddragelse af borgere
og sommerhusejere, anvendes endnu relativt lidt med det sigte.
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6. Planstrategier og kommuneplanleegning for sommer-

husomrader

6.1 Indledning

Formalet med detteapiteler at se naermere pa, hvordan kommunerne konkret arbejder med udvik-
ling af sommerhusomrader gennem planstrategier og overordnet kommuneplanlaegning. Der fokuse-
res pa dette i et mangesidet baeredygtighedsperspektiv, hskodemiske, miljgmeessige, sociale,

kul turelle og styr i noemingepde i el 2 gaengrletaisebtfokat r 0 0
diskutere bade status og mulighedsrum for kommunernes sammenfattende planleegning.

Der vil i analysen veere opmeerksomhed pa, hvorledes kommunerne orgaké@dinerer og for-

mulerer sommerhusplanlaegningen pa et overordnet niveau, og hvilke aspekter der er seerligt betyd-
ningsfulde. Analysen gennemgar de seks projektkommuners planstrategier og kommuneplanlaeg-
ning, og dertil inddrages materiale fra yderligeeetro s o mmer hus kommuner 0 med
sammenligne bredere og opfange eventuelle supplerende aspekter i arbejdet med sommerhusplan-
laegning. Der vil dels veere fokus pa vertikale strategiske koblinger fra overordnede visioner og ned
mod rammeseettende persiredr for lokalplanlaegningersom behandleskiapitel 7. Hertil kommer
horisontale koblinger mellem sektorer, temaer og i forhold til beslaegtede politikomrader. Hvilke
koblinger er til stede, hvilke synes fraveerende, og hvilke lseringspunkter giver diethei@a til at

pege pa? Kapitlet viser og understatter opfattelsen af, at der i kommunal politik og planlaegning fo-
regar en kamp mellem beskyttelse og benyttelse (Hansen, 2021; Hansen & Sarensen, 2021), dvs.
mellem natur, miljg- og veekstdagsordener. Dettedeligt, at de fleste kommuner i den sammen-
hbpng sBger efter o0at finde den rette planl bgn
natur og miljginteresser, turismeinteresser og en bred vifte af andre hensyn.

6.2. Planstrategien og kommunefanen som instrument

Kommuneplanleegningen ses som et bindeled mellem landsplanlaegning og lokalplanlaegning. Efter
2007 udvidedes kommuneplanlzegning fra et primeert fokus pa det bebyggede miljg i byerne til ogsa
at omfatte store dele af det &bne land og ikkedst sommerhusomraderne. Dette har betydet, at
planstrategien og seerligt kommuneplanen i dag fremstar som en samlet planleegning af hele kom-
munens areal, pa tvaers af delomrader og en reekke emner/semmaiér Kk 0 mmu Rkeaptlaalno g et o
jf. planloven §11a. Rnstrategien ses i stigende grad som et politisk redskab til at koordinere pa
tveers af politikomrader og skabe sammenhaeng til andre styringsinstrumenter hos kommunen, i re-
gionale sammenhaenge og i forhold til de nationale planinteresser (Olesen & Ha8@8emahsen,

2018). Kommuneplanen betragtes stem baerende og afggrende oversigtlige plan, hvor borgere,
virksomheder, interesseorganisationeil nkan orientere sigmodmere specifikkenal og regler for
arealanvendelsen i deres kommune og lokalomdgministeriet, 2008). Der er derfor tale om

en sammenfattende fysisk planlaegning, som i mange kommuner ganske vist fylder flere tusinde
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sider, men som typisk ved sggning pa enkelte omrader giver et relativt hurtigt indblik i regulering
pa arealer og ejelomme, eksempelvis via Plandata.dk.

Tabel 6.1 Planstrategien og kommuneplanen (Miljgministeriet, 201P
Hvad erenplanstrategi ogen kommuneplan?
Kommuneplanleegning sammenfatter og konkretiserer de overordnede politiske mal for udvikkogentineri
bade for byerne og det abne land. Dette arbejde inddeles i falgende dele:
En planstrategi med fokus pa kommunalbestyrelsens politiske strategi for kommuneplanlagningen. Her vurd
udviklingen og planleegningen i kommunen siden sidst, og deseptares en fremadrettet strategi med visioner ¢
indsatsomradeDette inkluderer beslutninger om, hvorledes kommuneplanen skal revideres.
Enkommuneplan bestar af falgende elementer:
1 Hovedstruktur med overordnede mal for udviklingen og arealanvendelsen i kommunen
1 Retningslinjer der konkretiserer hovedstrukturens mal, bl.a. for arealanvendelsen, lokaliseringsprinc
og @vrige planprincipper for en lang reekke emneg s = kal det 0 kgoenSeplamlevpns a n
8lla
1 Rammer for lokalplanernes indhold for de enkelte dele af kommunen. Rammerne praeciserer, hvad |
planer kan regulere i et omrade, sdsom en bydel eller mindre by.
Kommuneplanen skal desuden indeholdeestegarelsefor planens forudsasetninger.
| praksis har kommmerne betydelig frihedvalg af organisering og metoder. Nogle kommuner bruger planstrate
som en overbygning pa den primzert arealorienterede kommuneplan. Andre kommuner anvender planstrate
dere som et instrument, der mere aktivt kobler planiaggn med andre af kommunens politikomrader, sasom e
hverv, kultur, sundhed m Nogle kommuner forenkler kommuneplanen ved eksempelvis at skrive overordned
ningslinjer sammen med hovedstrukturen, mens de mere detaljerede retningslinjer skrivesrsachna@mmerne.
Dette er muligt, sa laenge hovedstruktur, retningslinjer og rammer tilsammen fremgar af planen.
Kommuneplanes retningslinjer og rammérestemmerhvilke arealer enlandzoneder kan overfgres til byzone el
ler sommerhusomradRammedelen kadesuderbestemme raekkefglgen for udbygnimfcarealer til byformal og
sommerhusomrader.
Endelig skal kmmunalbestyrelsen i forbindelse med planrevisionsarbejdet og planstrategien hve# fierdere
mulighederne for at forbedregste sammendgingende sommerhusoédier af hensyn til bl.a. turismen og friluftslive

Hensigten med planstrategisk arbejde og kommuneplanlaegning er med andre ord at fremme en
tvaersektoriel helhedsplanleegnjmfgr integrerer en mangfoldighed af mal, hensyn og interesser
Dette gaipr. definition kommuneplanlaegningen til et centralt veerktgj i arbejdet med en baeredygtig
omstilling af samfundet. Mange af kommuneplanens tefhagter ogsa direkte med verdensmale-
nes tematikker og fokusomrader, herunder byernes og landome&detvikling, erhvervsudvik-

ling, infrastrukturer, mobilitet, rekreative forhold osv. | stigende grad skal kommuneplanlaegningen
desuden favne vurderinger og handtering af risici ved klimasendringer, tage hensyn-tdgatil
joveerdier, kulturmiljger, vadifulde landskaber, m. Endelig star spgrgsmalet om involvering og
deltagelse i udviklingsdiskussioner centralt i kommuneplanlaegningen.

Som del af dette omfattende planlaegningskompleks indgér politiske afvejninger af mal og tiltag for
anvendelse og udvikg af sommerhusomrader. | en laengere arreekke har staten veeret en eksponent
for et bremset udleeg af nye sommerhusomrader i kystnaerhedszonen. Men frauttedié er der

sket en liberalisering af planlsegningen, som via ansggningsrunder har medfat¢natftere om-
gange har tilladt en rbPkke kommuner at ,g&l anl b
uudnyttede sommerhusplaner-ggundekanveksles til lokaliteter med en bedre beliggented (
hvervsstyrelsen, 201Hansen, 2021; Hansen & Sasen, 2021). Dette har skabt en ofte intens de-

bat om kriterierne og principperne for sommerhusplanleegning mellem staten og kommunerne samt
mellem turismeudviklingsog naturbeskyttelsesinteresgegrunder om dette sker med tilstraekkelig
transparens, hensyil baeredygtighed og sammenhaeng med anden planlaegning.

68



6.3. Eksempler pa ®mmerhusplanlaegning i planstrategien og kommuneplan-
lsegningen

Herunder behandles sommerhusenes rolle og planlaegning eksplicit i en reekke kommuner. Sommer-
husplanlaegning kan eksentys indga i planstrategien som led i krav om kobling til turismepoliti-

ske overvejelser, seerligt i forbindelse med de senere ars landsplandirektiver. | kommuneplanens ho-
vedstruktur, retningslinjer og rammer kan forventes en mere konkret angivelse af arébfan-

vendelse og udvikling af sommerhusomrader (Miljgministeriet, 2@&}e er uddybetkapitel5.

| det falgende fokusergs udvalgte eksempler pa udfordringer, hensigter og tilgange i kommuner-
nes arbejde med sommerhusomrader. Disse er ikke maidves repreesentative for den enkelte
kommunes planleegning, meeer valgt for at bidragél en starre diskussion. Vigtige spargsmal

er: Hvor trykker skoen? Hvad har seerlig betydning? Hvad ses som muligheder i kommunernes som-
merhusplanlaegning? Hvilkeggr visioner, mal og virkemidler formuleres, og hvad tilleegges

veerdi? Hvilke kriterier for veekst og turisreével som natuy milja- og kulturveerdier laegges til

grund? Og hvordan kobles mal og virkemidler pa tveers af strategier og planniveauer, hdgde da
det? Med andre ord leder vi efter at belyse betydende trends i kommunernes overordnede sommer-
husplanlaegning med et vagent gje pa beeredygtighedsintentiop@stygngsmeessig integration

og koordinationEndelig undersgges det, om og hvordammunallestyrelserne i forbindelse med
planrevisionsarbejdet og planstrategien hvert fierde ar vurderer mulighederne for at forbedre starre
sammenhangende sommerhusomrader af hensyn til bl.a. turismen og friluftslivet, sagamsom
lovens § 11f foreskriver.

Hjgrring Kommune

Hjerring Kommunes planstrategiarbejde betoner betydningen af sommerhusomrader for kommu-
nens udvikling. Det ses iseer af et tillaeg til kommur@Han og Udviklingsstrategi 2015vedrg-

rende sommerhusomrader i kystneerhedszonen (Hjarring Kiom@015 &2017). Tilleegget fun-

gerede som kommunens ansggning til staten om udleeg og udtagning af sommerhusapkzaer, jf.

| ovsbPndringen i 2017, popul kapitel5dy&thweysstedlsens o m 0
(2017) Tilleegget er et atypisk piatrategidokumentdpgrundaf forslag til specifikke udpegninger

af arealer pa kort, hvilket ellers vanligvis forbeholdes rammedelen af kommuneplanen. | tillaegget
argumenteres, at oO0stedduqidner produranttiilaltear ii s ke
sl -et |l andskabo formuleres som vbrdier, der Kk
tuismeog opl evel seser hv-emradet.tTilleegges referdrer ti Dansk KyagR k k e n
Naturturismes analyser med det formal at opna en ratiorismestrategisk udpegning af Lgkken

som O0stbPrk destinationo. En hel hedsplan for
beerende element. Konkret gnskedes udleeg af 110 nye og udtag af 32 gedrivmbiik pat

of r emt voes sminkdrusamader og sikre sekst og udvikling for turismeog oplevelseser-
hvervetsamt forbedre lokale forhaldo

|l planstrategien for 2019 (HjBrring Kommune,
neno etkapl brcige Fasonsenvammallanrvisarbejde for at fremme en baere-

dygtig omstilling gennem fokus pa klimag miligmaessige udfordringer i revision af kommune

pl anl Ppgningen. M= | om bbPredygtighed undéfer bygg
snit, forfattet i feellesskab af allerdjyske kommuner og Region Nordjylland til brug for planstra-

tegier og REVUS (Regional Udviklingsstrategi). | et tillaeeg vedrarende nyt sommerhusomrade ved
Lakken praesenteres, at man vil genansgge staten, idet fgrste runde i 2019 kun gav tilladelse til
grunde. Der foreslas udleeg af 31 grunde pa et af de tidligere ansggte arealer og med samme planvi-
sioner . Der vedlpPgges o0gs- en oOHel hedspl an fo
ner om sommerhuse, mptanenmotiverer disse yderligere i enklal sammenhaeng og i forhold til
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kulturarv. De 31 grunde behandidsy ikkei helhedsplanen, og det foreslaede udlaeg ses heller ikke
af statens nyeste direktivforslag til udifeg2021.

Endelig gengiver Plarog Udviklingsstrategi 2019 ainderafsnit om sommerhusomrader fra Kom-
muneplan 201@del af hovedstruktuo g r et ni ngsl i nj et emaet OEr hver
fremgar ogsa af Kommuneplan 20@jgrring Kommune 2021)Der peges i bade 2016 og 2021

pa, at sommerhusene genereltteei sammenhaeng med den omkringliggende natur og tilpasset na-
turen og | andskabet . dive@uighdd foe at neddlidtegsemmereusefkane r n
udskiftes med nyenoderne lavenergi huse, der kan anverddeisrundt © Endel i g nbPvnerl
gaver, at kysterosion fijerner sommerhusgrunde, og at kommurembejtie for, at der kan gen-

nemfares en ny plamaggning for sommerhusoréder, hvor delaf fadlesarealer inddrages som er-
statningsgrunde, eller der etableres sgmnerhusgrunde bag sommerhusédat

Kommuneplanens rammer for sommerhusomrader er opbygget med overdrdsiailelse af

stegrre omradef.eks.en kystby og omgivelser, der underinddeles imestemmelser fdtere speci-

fikke omrader. Omradebeskrivelsenarierer fra fa linjer (Lenstrup) til 1% side (Tversted)osy

skriver omradets tilstand og kvaliteter. Bekun faeller ingen mdbrmuleringer for omradee,

og cer henvises ikke til overordnede no@ planersasomhovedstruktur/retningslinjer qgangra-

tegien F.eks.rummer den forholdsvis lange beskrivelse af Tversted ingen formuleringer, der anty-
der kommunens uldt ugygé&t EN aésbr e nadhaérsianvi gero . Be -
stemmelserne for de enkelte rammeomrader er som forvemqlenibven kvantitativt orienterede

og rettet mod lokalplanens reguleringssfeere. Det angives generelt ikke, hvordan de enkelte rammer
haenger sammen med den overordnede rammebeskrivelse eller gvrige planer og strategier. Det bety-
der ikke et fraveer af mulighederfdet. Eksempelvis rummer fglgende type formulering fra en spe-
cifik rammebestemmelse mulighed for at italesaette bedre vertikal planintegration med reference til
verdensm-l 0 g Sarligr veedlifuldet landskaleedma ikke anvendes til bebyggelse el-

ler andre foranstaltninger. Parceller skal stedse henligge i naturtilstand og ma ikke beplantes med
vegetation, der er artsfremmed for stedet. Beplantning ma hgjst etableres 6 m fra belyggelsére -
nerelt er denne type formuleringer dog fragmentarisk regmgerede i rammerne.

Ringkgbing-Skjern Kommune

| kommunens Plarog Udviklingsstrategi 2012 02 2 o0 Nat ur e n s -Skieglnkkend ( Ri ng
mune, 2019) er visionen, at ovi benytter og b
og udvi klliingg b krsatrigiolkelighddesbom en dri vkrafto. Det

pl anl pgni ngeneeidal og Pgievendmeni ng for hel hede
mell em sektorernedo, og planstrategien er sbrl
mell em beskyttelse o0g benyttel seo.

Kommunen har ansBgt staten o ETillaagyVlPlansttategh 20150 b y t
dannede et planlsegningsmeessigt afsaet for déitigkabingSkjernKommune 2017). | landsplan-
direktivet i 2019 farte dette til, at kommunen fik 483 grunde ud af 2.187 grunde i hele landet (fgrste
runde) . Dettteskdhdegenat eoben 06. 000 for 5.000
mer husgrunde kan give mulighed for enkelte st
diaproj ekteto i e sothmarhusgrgnde danner grundla®y Bor finansierqng o
etableringaf en feriepark med Lalandia. Tilblivelsen af projektet hviler pa 14 ars forarbejde og sam-
arbejde mellem en lokal kegbmand, kommunen, lokale udviklingsaktgrer og borgergrupper, den lo-
kale afdeling af Danmarks Naturfredningsforening, Parkenrtaimenent og Folketinget (Hansen &
Sgrensen, 2021). Dertil var det planlsegningsmaessigt afggrende, at staten havde skiftet spor i
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normerne for kystplanleegningens mal og fokus hen mod en mere proaktiv anvendelse af planleeg-
ning til at skabe veekst. Kommunerabke ogsa gennem tilleegget til Planstrategi 2015 den af staten
kreevede forbindelse til overordnede turismestrategier. Projektet var i trad meggbgégens

oVeekstplan for dansturismed, Videnscenter for Kystturismes udpegning af Sgndervig som et af 20
seerlige feriesteder i Danmark og statens udpegning i 2015 af Sgndervig Feriepark som forsggspro-
jekt for kyst og naturturisme.

Kommuneplantillazgget naevner desuden mal om baeredygtig turisme og balanceret udvikling, der
ogsa tager hensyn til beskyttelssafur og landskab, bl.a. gennem en landsskabskarakteranalyse.
Sgndervig Feriepark og sommerhusbytningsordningen indgar som saerskilte afsnit i tillaegget, og der
udtrykkes hab om store stigninger i antallet af turismeovernatninger, beskeeftigelse og digbetyde
lokalgkonomisk effekt. Et stagrre afsnit om nye sommerhusomrader indeholder specifikke forslag til
udpegninger og udtagninger af sommerhusarealer paBtatskal Sgndervig Feriepark sikre et
baeredygtigt samspil med turismen i Sgndervig By, men pdenisering af hvad dette indebeerer. |
forbindelse med udpegningerne naevnes det, at disse ikke er forbundet med veesentligg natur
landsskabsinteresser, jf. landskabsanalyse og miljgrapport, men eg¢aletaringen af strategien
forudssdtes, at projeterne udformes og etableres undensyntagen til de konkrete landskabg
naturinteressegennenbl.a. kommuneplanrammerne.

| Kommuneplan 2022033 (Ringkabingskjern Kommune, 2021) ses en omfattende planlaegnings-
aktivitet i forhold til kysterne, turisnmeog ferie og fritidsboligerne. Sommerhusomrader behandles
eksplicit under et afsnit om t ur Atdunsmenshkav or de
udvikles pa et beeredygtigt helhedsorienteret grundlag, som bade omfatter gkonomiske, samfunds-
maessig og miljgmaessige hensyn, sa udviklingen sker i respekt for vaerdierne i landskabet, naturen
og kulturarven, og under hensyntagen til lokalbefolkningen i ferieomraglerneDe r t i | Bns ke
litetslaft af faciliteter og fysisk miljg i sommerhusomraderna@rider tagshensyn tildet enkelte

omrades seerlige identitet og milpdan vil ligeledes sikre beskyttelse af kommunens veerdifulde

natur, landskab, bygningeg kulturarv Der henvises endvidere eksplicit til Dansk Kyxj Natur-

turisme, Vestkystpartnerakets Udviklingsplan for Vestkysten samt de regionale og statslige turis-
mepolitiske indsatsomrader og kommunens egen erhvagusirismepolitik. | retningslinjerne for
eksisterende sommerhusomrader naevnes, at der ved aendringke skatvalitetslaft abmraderne

i form af bedre feelles faciliteter soineks.stier, opholdsarealer, feellesanlaeg, beplantninger eller

stgrre naturindhold eventuelt ud fra helhedsplaner for de enkelte sommerhusomrader

| kommunens generelle rammebestemmelser indgar et gdiitskitfsnit om sommerhusomrader
ubebyggede arealer og stratage. Det fremgar, at man for at beskytte landskabelige veerdier og natur i
sommerhusomrader langs Vestkysten skal fglge et saldhtdst til bestemmelser i lokalplaner for
sommerhuse pa Holmsid Klit og Husby Klit vedrarende ubebyggede arealsr Dette er ikke
tilgeengeligt, men der henvises ogsa til pjese® 0o mme r h u s & IngpiratioKskatalog tiebe-
varing og forbedring som gr un Bjécenyisefiadler,pnoranl| bPg
dandsommerhusgrunde kan beskyttes, plejes og forbédres = den uni kke natur
seaerpraeqy Der indgaibl.a. anvisninger til plantevalg, en planteliste, grundens indretning, diverse

faste anleeg, belsegning, veje og facader.

Kommunglanen indeholder desuden specifikke rammer for delomrader i kommunen. Beskrivelsen
af eksempelvis Sgndervig indeholder en raekke udtryk for kommunens konkrete hensigter med om-
radet, primeerom helarsturisme, service og trafik. Der henvises endvidereléivante hovedstruk-
turtemaer, en oTogeinsmd&pot &ht Nn@glseplaamawofor omr -
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videre konkret planlsegning vil ske gennem kommuneplantilleeg og evt. lokalplaner. Tilleegget, som
omfatter Lalandisomradet, indeholder en omfatide redegarelse, der refererer til og seetter omra-
dets planleegning i kontekst af de ovenfor beskrevne udviklinger opfarfbld til anden planlaeg-

ning, landskabsanalysen, geologi, kulturmiljg, natur, Grgnt Danmarkskort, lavbundsasesler,
vikling, turisme, miljgvurdering, m. Herefter beskrives retningslinjer, hvoraf det fremgar, at La-
landiaomradet med sommerhusudlastfages, &dette ikke éngere er udpeget som bevaringsv

digt landskabEndelig fremgar et kort saet af kvantitativieoterede bebyggelsesregulerende ram-
mer, som bl.a. neevner, at il udbegges et offentligt tilgmgelig grent areal @minimum 4 %

af rammeomaderne Dette er et krav fra staten. Men samlet set er de-rajuniljgmaessige for-

hold kun fragmentariske aginimalt udfoldede dele af rammerne.

Norddjurs Kommune
IPlanog Udvi klingsstrategi 2019 (Norddjurs Komm

redygtig veekst og udvikling i hele kommunén og vi vi | i vores fremti
handlingf or FNO6s verdensm-l 0. Videre i strategien
17 som kommunens styringsramme. OKystb-ndeto
skal udvi kl es med ohandl i ng g¢gen mestrategienses somr s k a

favnende for bade den fysiske planleegning og kommunens gvrige sektorpolitikomrader. Sommer-
husomrader behandles ikke eksplicit i strategien.

| Kommuneplan 2021 (Norddjurs Kommune, 2021) peges pdstbdndet er varieret med potient

ale for en styrket sammenhaengskraft og en feelles identitet, der reekker langt ind i landet. Identiteten
skal styrkes gennem beeredygtig turisme, bosaetning og landdistriktsuduikiidgrhovedstruktur-

t emaet OTur i ssese undegtema orsornmetusdmidaded M- et er her al
l i gt hensyn t i kvaliteem kbapakitatbneog aplevelspsv&rglien aftomradlerne D e r
angives ogsa retningslinjer for sommerhusomrader, der kort gemtandovens regler for dette in-

denfor og udenforkyt n Pr h e d s z oetigenareales iaaletede aidlagteé Sommerhusomrader

kan forbeholdes til ferieanleeg med indtil 100 sengepladser eller til offentlige rekreativedformal
redegarelsen for sommerhusomrader naevnes, at kommunen som fglge af lamdkplaandi2005

og 2008 har faet udlagt nyere arealer til sommerhusomrader. Redeggrelsen beskriver kort og faktu-
elt kommunens 10 sommerhusomrader. For Bgnnerup Strand naevnes, at der er udarbejdet en hel-
hedsplan i omradet med det formal at skabe sammeniHaelggomradet mellem havn, strand og
sommerhusomrade. Rammerne for sommerhusomrader er seerdeles kortfattede og generelt uden re-
ferencer til eller specificering af overordnede nifdr sesaledeskke eksplicitte forsgg pa at spe-

cificere kommunenadtrykkeligefokus pa verdensmalene og baeredygtig turisetigennem
kommuneplanenMen det kunne potentielt rummes i bl.a. retningslinjer og redeggarelser.

Odsherred Kommune

| kommunens Vision 2025 (Odsherred Kommune, atstahd) | Pgges vbgt p- at
l'igt fpPllesskabo, og at vi 0 Ibade fastboertdaoy fitdsl e 0 g
0g sommer husborgereo. Kommunen har ca. 25.000

Planstrategi 2019 (Odsherrediidmune, 2019a) naevnes,cde mange sommerhuse, den unikke
kyststieekning og vores lokalmigier giver omédet et saligt potentiale forudvikling af oplevelses-
gkonomi og turisme.

| 2019 udarbejdede kommunenTéltseg til Planstrategi 2019 med henblik pdaberede en an-

sBgning til staten om at f = d eOdsherred Kognmunes or d n i
2019b). To mindre arealer blev bragt i spil til udleeg af i alt 35 grunde. Dette fandt dog ikke vej til
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landsplandirektivarbejdet, og aret efter peegsrede kommunen Planstrategi 2020 (Odsherred
Kommune, 2020), hvori déitke er hensigten at ga efter nye udlaeg til sommerhuse. | stedet satses
p- en fortbkPtning og Bgning af overnatningskap
sive campingg@dser, autocamperpladsgrnaturovernatning i form afdks.shelters. Det skal ske
gennem at nyteenke og udbygge samarbejdet mellem relevante aktarer og med fokus pa, at det bi-
drager positivt til lokalmilj@tog omgivelserne. Samarbejdet skal omfattestésende sommerhus-
omraderogej ere, s- turismen ikke oOotager overo. Pl
sker at gge starrelsen pa deres sommerhuse og anvende det hele aret, hvilket i kommunens optik
skaber et behov fatillingtagen til de plagyningsneessige ogeestetiske rammer i sommerhusom-
raderne Der fastseettes bl.a. mal for at sikre kvaliteten og naturindholdet i sommerhusomraderne
gennem lokalplanleegning. Kommunen gnsker, atkdterplanbegges nyesommerhusondder, men

gerne &dlesskaber g nyemader at have sommerhud. [Det fremgar, at kommunaenil sikre offent-
lighedensadgang til natur og strandg denderforfortsatvil arbejde for, at feriekolonier med al-
mennyttigtsigte fastholdes frem for omdannelse til feriecer@ealigt store ssmmerhuseskalpla-

ceres pa saaligt udpegede placeringer

| kommuneplar2021 (Odsherredommune, 2021) h@ommerhusomraderne deres eget selvsteen-
dige og ganske udfarlige kapitel med formuleringer for hovedstruktur og retningslinjer. Malene er
at:

- udarbejde temalokalplaner for sommerhusomradesoma sikrer bl.a. naturhensyn (bl.a.
vildtets frie bevaegelighed), offentlighedens adgang, landskabet@g man vil abejde
for, at sommerhusomraderne fortsat fremstar som et klart alternativ til helarsbeboelse,
men ogsa som bolig nr. 2.

- arbejde for, at @r ikke kommer flere traditionelle sommerhuse, men at der gennem lokal-
planleegning sikres mulighed fat der pa egnede steder etableres fritidsboliger med en
stgrre benyttelsesgrad end traditionelle sommerhuse.

- arbejde for at sikre og forbedre offentligle®s adgang til naturomrader og strande i til-
knytning til sommerhusomrader.

- sikre, atde naturomrader sommerhusomradederalleredeer udpeget pa kartares til-
bage til landzone med det formal at gge beskyttelsen.

Kommunens fokus pa lokalplanleegniransveerktgj i realisering af malene udspringer ifglge rede-
gerelsen af, at kun 1% af sommerhusene i Odsherred er omfattet af en lokalplan. Lokalplanleeg-
ning gnskes anvendt aktivt til at sikre de fremtidige forhold i sommerhusomraderneeoifakus
pabevaringseadig natur, kultur- eller landskabeligeazdier. Pa grund af en stoestrummelighed

i form af byggemuligheder pa de eksisterende grunde gnskes der fastsat en gvre greensé pa 200 m
for at undga konflikter i forhold til store sommerhuse. Dette sikres gennem indfarelse af en generel
ramme i kommuneplanen, der hdndhaeves gerfiodad efterplaniovens 8§12 stk. 3. Kommunens
videre ngje bearbejdning af ovenstaende malsaetninger resulterer i 14 retningslinjer, som udover el-
ler uddybende af ovennaevnte forhblda. regulerer kunstpraeget aktivitet, skiltning, genopretning

af natur eftegravearbejder, tilgeengelighed, landskabelige kvaliteter, veerdifuld vegetation, facade-
farver, nedsivning og belaegning pa grunde samt klimatilpasning og mulighed foe@@erende

tiltag.

Kommuneplanen indeholder desuden rammer for 13 delomrader i keemmiwvoraf de fleste har
seerskilte underpunkter vedrgrende sommerhusomrader. Disse underpunkter, uhover
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kortfattede tabeller for rammern@gsa beskrivende dele, som primeert er deskripfimold til

omradets karakter, men som ogsa naevner unipgeyr og ind imellem malformuleringer og overve-
jelser om eksempelvis beskyttede naturtyper, fredninger, gkologiske forbindelser, kulturarvsarealer
og-elementer nv. Herved synes rammerne vel forbundet med savel planstrategi som hovedstruktur
og retningshjer for sommerhusomrader.

| Kommuneplan 2021 har kommunen i et bilag analyseret sammenhaengene mellem planen og ver-
densmalene 4, 7, 9, 11, 12, 13 og 15. Kommunen har i forbindelse med miljgvurderingen desuden
bedt COWI gennemfare en uafheengig vurderingpanmuneplanens bidrag til verdensmalene. |
analysen neevnes malene for sommerhusomréder isaer som et led i atpilyldd om baeredyg-

tige byer og lokalsamfund, men ogsa for flere andre verdensmal. Det angives dog ikke, i hvilket
omfang og hvordan der kake en malopfyldelse.

Lolland Kommune

| Lolland Kommune betragtggan- og udviklingsstrategien sordet gverste politiske og strategiske
styringsredskabder favner pa tvaers af kommunens politikker, og som er afseet for den fysiske plan-
laegning (Lolland Kenmune, 2019). Verdensmalene indgar som en forstaelsesramme, der inddra-
ges, hvor det er relevant. Strategien behandler ikke eksplicit sommerhusomrader, men der henvises i
stedet til kommunens tidligere arbejde vedrgrende disse. | 2019 fik Lolland Komnheohessdel i
bytteordningen vedrendeSommerhusomradeog denfik udlagt 168 grunde mod udtagning af et
tilsvarende areal sommerhusomrade i kommuneplanen. Et Tilleeg tildglésdviklingsstrategi

20162030 dannede baggrund for dette med den hengiitepget mulighed for skst, udvikling

og job indenfor ferieog fritidsomiédet(Lolland Kommune, 2017). Som strategisk og planmaessigt
afsaet henviser tilleegget desuden til en potentialeplan for Lollands syalkyist | e Danmar k s
kysto, den turismepol it i s-R029, Tuesthestgafegi foriLsllandi Ko m
kommune og kommunens arbejde med Grgnt Danmarkskort.

Potentialeplanen (Lolland Kommune, 2016) synes at have spillet en seerlig rolle i ajepbitg

afseet, sdvel som en baggrund for kommunens turismestrategi. Den blev gennemfart i samarbejde
med Dansk Bygningsarv og en lokal referencegruppe af lokale turistaktgrer med henblik pa udvik-
ling af turisme pa Lollands sydkyst gennem en mere koowtiogr fokuseret indsats. Planfen-

stds som en videreudvikling afen traditionelle masterplan, hvor forskellen endatiklingen sker i
processen og &t samarbejde med detarer, der i sidste ende skafte udviklingen Den indehol-

der potentialeanalgs og forslag til udviklingsprincipper, prioritering af bestemte omrader og stra-
tegiske projekter, og den bygger desuden pa elementer af tidligere planer, erfaringer fra andre kyst-
destinationepg interviews, fokusgruppemgder og indspil fra lokale dialodengPlanen analyserer

og diskuterer i hgj grad sydkystens sommerhusomrader for at skabe en mere sammenhzngende ud-
vikingogoopkvali ficereodo a@mridgrebeskrveseapportemstoma lotkiediet- e
|l igedo, oOensartedeo okga boeu d egne nkbvvan e vtkertdeirgoe. |la ndde
mulighederne for udlaeg af nye sommerhusomrader.

| Forslag til Kommuneplan2022 033 ses retningslinjer som oOen
Kommun e, 2021) , og pl anl b g raiehksglicittsanret afssitaimden&u+r h u s
risme og fritidsliv. Herunder er det malsaetningen at styrke sommerhusturismen og videreudvikle
sommerhusomrademnder hensyntagen til klima, natur, arkitektur, kulturarv, landskab og borgernes
adgang til kysterDertil skal omraderndremsta grenne og med et naturpraeget ugdtigksom der
skalsikres rekreative arealer og grgnne kil@er preesenteregksretningslinjer, som understgtter

disse malsaetninger og bl.a. uddyber med mal om sikring af minim@mraRreative aaler og
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forbud mod faste hegn i nye omrader. Ogsa redeggrelsen naevner og understgtter de samme malsaet:
ninger, og der henvises endvidere til kommunens arbejde med klimatilpasning og handtering af ri-

sici for oversvammelse. Der er i alt 35 rammeomrader tilnserhuse i kommunen, og disse pree-
senteres samlet i kommuneplanen. Rammerne er kortfattede, faktuelle og kvantigate@nven-

des ikke aktivt til at eksplicitere ovennaevnte malsaetninger.

Guldborgsund Kommune

Kommunen har i planstrategieor2018 fokuspa det rige hverdagsliv (Guldborgsund Kommune,
2018) og vilbenytte FNis 17 verdensah sompejlemearker og \sadigrundlag for kommunens ar-

bejde Dertil italeseettes hensigter om baeredygtig udvikling og fremme af disse gennem Lokal
Agenda?21 strategien. | etatusrapport fra 2020 (Guldborgsund Kommune, 2020) gennemgar kom-
munen alle verdensmalene og relaterer disse til det, som benaevnes strategisk ophaeng i kommunen,
eksempler pa indsatser, centrale samarbejdspartnere og cases, dog uden at sommerhuse naevnes.
Planstrategi 2018 behandler i et kort afsnit omplacering af sommerhusudlaeg, bytteordningen, og at
omrokering med dette redskkln give bedre vilér for turismeerhvervebg samtidig understte
udviklingen afvigtige rekreative naturoréder,detailnandel og lokalarbejdspladset.det nyeste

forslag til landsplandirektiv i 2021, jf. bytteordningen, indgar Guldborgsund Kommune saledes med
udleeg til tre nye sommerhusomrader mod udtagning af et stgrre omrade. Den planstrategiske bag-
grund for dete er udarbejdet i et tilleeg til planstrategien i 2019 (Guldborgsund Kommune, 2019a).
forslag til planstrategi 202reslas det, at alle sommerhusomrader gennemgas og vuideres.

peges pa, at der allerede i 2011 blev udarbejdeet@dsplan for Maglyst, der udstikker ram-

merne for udviklingen i onddetog med fokus pa at videreudvikle omradet som turismecenter. Der-

til neevnes, at Marielyst er udpeget som turismecenter i kommuneplanlaegningen. Tillaegget peger pa
den beskeeftigelsesmaessige effekt og rattraktive beliggenhed af nye mulige sommerhuse ved
Marielyst, og at et tidligere udleeg fra 2010 (Gedesby) ikke har vaeret efterspurgt pa grund af den
mere perifere placering. Hertil kommer, at Gedesby ligger omkring eller under kote 0. | forbindelse
med & nye udlaeg beskrives, at der generelt ikke er vaesentlige landskabelige kvaliteter, men at et
par omrader har 8Beskyttede sger og enge og vil indga som beskyttede naturvaerdier for planleeg-
ningen. Endvidere vil et areal skulle tage hensyn til afvandinggaivand (lavbundsareal).

| Kommuneplan 2012031 (Guldborgsund Kommune, 2019b) naevnes sommerhuse ikke eksplicit i
hovedstrukturen, men i stedet som et selvstbPn
Turi smeo. | di s sfeer, at eye udiceg skal Undgad foreteet bebyggetseegennem sik-
ring af mindst 30 % friarealer i form beplantningsbeelter, sger, graesarealer, stier, og andre feelles-
arealer En forteetning med feriecentre og feriehoteller kan desuden tillades p& ubebygistde ek

rende udlaeg, dog med behgrig sikring af adgang til kysterne. Rammerne for sommerhusomrader er
meget kortfattede og med ganske f& kvantitative bestemmelser og uden beskrivelser, der knytter an
til overordnet planlaegning og malsaetninger.

Andre kommuner: Jammerbugt, Langeland og Nordfyn

Vi har i undersggelsen ogsa sammenlignet ovenstaende kommunéamaerbugt, Langeland og
Nordfyns kommuner for at opfange andre forhold, der kan veere relevante for kommunal sommer-
husplanleegning. De tre kommuner har pdldste punkter de samme erfaringer som behandlet i
ovenstaende, sa herunder naevnes kun et par udvalgte aspekter, som kan bidrage yderligere til for-
staelsen af mulighederne for strategiske aspekter af kommuneplanlaegningen for sommerhusomra-
der.
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| Jammerbugt Kommune arbejdes nhekialeudviklingsplaner (LUP) og mobilisering af lokalsam-
fund som koncepter for bedre inddragelse af borgerne og en mere borgerdreven planleegning. En
LUP er en strategisk plan, der udarbejdes i samarbejde mellem lokaisiatndg kommunen med
henbli k p=- wudvikling af det enkelte | okal samf
ikke direkte i forbindelse med sommerhusplanlaegning, cie@mummer et betydeligt potentiale

som instrument til at skabe bedre stedsbestsartanenhaenge i prioriteringer og indsatsen De
kaneksempelvis anvendes til at knytte sommerhusomradesjeg bedre sammen med deres om-
givelser, naboetilstadende bysamfunal turismeaktgrer. Kommunen har desuden i samarbejde
med Hjgrring Kommune udbejdet en tveerkommunal turismeplan for Bloklugdkken og @nsker i

den kommende tid at arbejde med en masterplan for-Bloidus, som fokuserer pa sammenhaen-
gen mellem de to byer og deres store omgivende sommerhusomrader.

Langeland og NordfynKommuner habegge i deres planstrategi arbejdet med at integrere ver-
densmalene og Lokal Agenda 21 som en ovendraedramme for planlaagningen. Hermed adskil-

ler de sig fra den mere bagudrd@#®urderende tilgang, som synes udbredt i mange kommuner. Det
sker ved, atkommunerne undervejs i strategierne relaterer til verdensmalene for hvert af deres
valgte fokusomrader/temaer. Initiativerne er pa ingen made uddybende og heller ikke tydeligt ope-
rationelle, men de rummer et potentiale for at blive det.

6.4. Afrunding og diskussion

De undersggte kommunkar denopfattdse, atsommerhusomrader han vaesentlig betydning for
kommunens udvikling og for mulighederne for turisme. Kommunerne ser i deres overordnede stra-
tegi og planarbejde generelt et behov for turismeudwikgennem gget overnatningskapacitet og
mere kvalitet i og adgang til faciliteter, natur og kultur. Sommerhusomnagkesom eksisterende
betragtes i stigende grad af kommunerne som afggrende for dgttanlmyens 811f stk. 3, som
omhandler forbedrigen af stgrre sammenhangende sommerhusomrader i kommuneplanrevision,
synes derfor at have vaeret bragt i anvendelse. Der er i visioner og mal et grundleeggende fokus pa
gkonomisk veekst og udvikling, men sociale dimensioner spiller ogsa en meget stor rolle. Formule-
ringersomnaerhed, neerveer, hverdagsliv, mening, identitetgogetie indikerer en opmaerksomhed

pa at fa lokalomrader til at fungere bedst muligt i samspillet mellem turister og fastboende og mel-
lem sommerhusbrugere og andre lokale interessenter. Det indikerer ogsa en erkendelse af, at social
sammenhaengskraft ikke kuedrarer de lokale indbygger®et er ogs&oget somturister og som-
merhusgeesteszetter pris pa. Endelig spiller miljmatur og kulturveerdier en betydelig og stigende
rolle i seerligt de generelle visioner og overordnede mal for sommerhusplanleeghaheyesam-
menhaeng tales ikke kun om beskyttelseshensyn, men i flere tilfaelde ogsa om videreudvikling af
disse kvaliteter og veerdier. Det kan dels veere begrundet i en gget forstaelse af en form for egen-
veerdi af disse, men der lzegges heller ikke skjul pdghakling af bl.a. naturog landsskabsveerdier

kan bidrage til attraktiviteten og besggstallet og dermed gkonomien.

Som samlende udtryk for visioner og m-l har F
denen i kommunernes planstrategier og komrplamer,bl.a. som supplement til formuleringerne

om beeredygtig udvikling og Lokal Agenda 21. Enkelte kommuner neevner ikke eksplicit verdens-

mal som ramme i deres planarbejde, memaevner stedet baeredygtig udvikling. De fleste kom-

muner udvaelger nogle aérdensmalen® c h eri rcyk. Det ertgpisk MAL 5-7 af de 17En-

kelte forsgger at forholde sig til det fulde billede. Det kniber dog generelt med at bruge malene pro-
aktivt ved eksempelvis at opstille delmal og identificere tilhgrende komnogretedstpassede
virkemidler, der tydeligt matcher og operationaliserer malene. Her er en opgave for de naeste runder
af planleegning.
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Se vi neermere pa sommerhusplanleegningen verdensmalene og beeredygtighedsmalene derfor
ogsa sveert ved at finde vej ned genrstrategierne og planerne. Det betyder ikke, at der er fraveer

af mulige kandidater til dette, for de fleste kommuner vil eksempelvis gerne synligggreogatur
landskabsveerdierrieog omkringkommunensommerhusmraderog visehensyn tilog udvikleet
mandoldigt dyre- og planteliv Dette kan hjeelpes pa vej@énlovens forventninger til kommu-

nerne i oOokommunepl ankatal oget o og statens eghn
om yderligere at anvende den mulighed for malintegration, der aléigepbr lige for, ogabruge

de allerede tilgeengelige veerktgjer mere. En opdatering og aktivering af Grgnt Danmarkskort samt
opfelgning pa landskabskarakteranalyser kunne eksempelvis spille en rolle i dette i og omkring
sommerhusomrader.

Bevaeger vi oddt teettere pa strategier for virkemidler i sommerhusplanleegningen, kan det konsta-
teres, at de fleste af kommunerne har haft et betydeligt fokus pa at udvide udbuddet af sommerhuse
og helst sikre yderligere arealudleeg eller bytte sig til bedre lokalilxtte er mange ogsa lykke-

des med, da staten har andret normer og abnet for kystnaerhedszonen i det seneste godt 15 ar. Men
kommunerne kan eventuelt spgrge sig selv, om det reelt er planleegningsindsatsen veerd, nar antallet
af nye eller byttede grunde tagdsetragtning. Medmindre man som i RingkgbBkjernKom-

munefar del i et stort ekstraudleeg, sé er der som regel tale om sma aendringer i det samlede antal
sommerhuse og dermed i overnatningspotentialer i disse komsrkystzonerl lyset af dette er

det interessant at falge, nar nogle kommuner i stedetf st Odsherred/kommune vaelger i hg-

jere grad at fokusere pa forteetning af eksisterende sommerhusomrader og videreudvikling af deres
kvaliteter og veerdier. Dette udfordrer og kan skabe konflikteisedisnrader, eksempelvis hvis der

gives lov til at udnytte restrummeligheder til seerligt store sommerhuse. Her er flere opmaerksomme
p- dette ved allerede 1 den over oeddlmgedrem pl anl
planleegning at signalere, at mamsker at bevare nogle naermere angivne kvaliteter og at saette
graenser for starrelsen pa husene og dertil kreeve hgjere andele til rekreative og granne arealer pa
grundene.

Udfordringer med at f& mal og virkemidler til at haenge sammen er i hgj gradgsm@abom bade

vertikal og horisontal koordination, samarbejde og integration mellem interesser, aktgrer; strategi
og plantyper, sektorer, niveauernmVertikal koordination ses tydeligt gennem brugen af lands-
plandirektiver for udleeg og omplaceringeisammerhusomrader. Her optraeder staten i en styrende
rolle overfor kommunerne ved dels at stille nogle konkrete formkiaw 1:1 princippet i bytteord-
ningen, og ved eksempelvis at kraeve at kommunerne i deres planstrategiske arbejde tydeligt forkla-
rer deregurismepolitiske overvejelser i en stgrre kontekst end dem selv, helst med reference til re-
gionale og nationale politikker og strategier. Den vertikale koordination og integration af strategier
og planer kan derfor med afseet i disse analyser siges ablsageoperationaliseret igennem
landsplandirektiverne, méaunved egentlige arealanvendelsesaendringer.

Ved aendringer af sommerhusplanlaegning for de trods alt langt mere omfangsrige eksisterende som-
merhusomrader mangler der opmaerksomhed hos badg &w@monuner. Dette ses tydeligt ned

gennem kommuneplanlaegningen, hvor de fleste kommuner hurtigt mister momentum i at operatio-
nalisere nyere baeredygtighedg verdensmal, men ogsad kommunens gvrige mal. Retningslinjerne
viser indimellem tilbage og opad moserordnede mal, mens rammerne sjeeldent gar det. Overord-
nede mal er muligvis taenkt ind, men det fremgar typisk ikke eksplicit, selvom der er mulighed for

det i planleegningen. Rammerne er ofte af eeldre datdigt i aeldre sommerhusomradend de

o f r ipkrsteategier, og det betyder, at planstrategiernes gode intentioner ikke kommer videre og
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foldes konkret ud. Det gor det sveert for borgere og udviklere at finde vej i hensigterne og evt. un-
derforstaede principper i planlaegningen, for de ser typiskgmdspgningen neefea-og-op. Det er

generelt for sporadisk og tilfeeldigt, hvordan specifikke mal og virkemidler synes at heenge sammen
med de overordnede mal for omraderne. Natgrmiljigmaessige veerdier er eksempelvis kun frag-
mentarisk repraesenteret i retgslinjerne og oftest helt fraveerende i rammerne. Det illustrerer der-

for en mangel p4 sammenhaengende og systematisk operationalisering af weydeasedygtig-

hedsmal i kommuneplanens specifikke retningslinjer og rammer. Verdensmalene behandler dette
forhold igennemDELMAL 17.14, som freméever, at politikkohaerens for beeredygtig udvikling

skal styrkes. Det kunne veaere interessant at se kommunerne arbejde aktivt for netop dette delmal, da
det vil styrke styringen af en baeredygtig udvikibetydeligt.

Der er dog tegn pa, at dette kan vaere ved at eendre sig. Komsaméaszer Odsherred men ogsa

andre har vist, at sommerhusplanlaegningen kan fornys ved en langt mere aktiv brug af kommune-
planens retningslinjer, rammer og redeggrelser. DeDdsherredommune tale om udvikling af

en egentlig selvsteendig kommuneplanlaegning for sommerhusomrader, og det handler ikke om flere
udlzeg, men derimod om en kvalitativ forteetning og sikring af naturhensyn. Dette kraever et stgrre
plangennemsyn. Frem fodelukkende at bruge disse dele af planlsegningen som minimumsmodel-

ler med fokus pa fa talstgrrelser og regelformuleringer, sa kan disse dele af kommuneplanlagningen
med fordel anvendes mere som kommunikation og radgivning ift. borgerne. Det ses eksempelvis
ogsa, nar kommuner som RingkgbiBigjern og andre pa dette planniveau henviser til pjecer,

guides nv., der kan tiene som inspiration for sommerhusomradernes integration i naturen.

Kommunerne kan i det hele taget komme langt i deres sommerhusplanlssgphimgtop at arbejde

mere integrerende, inkludere flere relevante aktgrer og sgge mere hjaelp hos poagertieudar-
bejdelse og realisering af planlaegningen. De fleste kommuner har ogsa gjort sig erfaringer med
dette. Helhedsplaner, masterplaner, paaglaner, udviklingsplaner m er i betydeligt omfang

blevet bragt i anvendelse til at skabe bredere diskussion og opbakning bag omradeudvikling. Plan-
strategierne og kommuneplanerne taver generelt heller ikke med at henvise til dem. Men de har ofte
primbprt fokus p- o0f ast boen deugere khnvkormme ekiemmnseoFerae r h u
steder ser grundejerforeningerne dog ud til at veere kommet pa banen. Det andrer dog ikke billedet
af, at der isaer ser ud til at veere et mulighedsrum for udviklingnafneshusplanlaegningen gennem

en helhedsplanlaegning, hvor selve sommerhusomradet og baeredygtighedsprincipper er i centrum
for diskussionen. Malet kan dels vaere at renovere og forny kommuneplanlaegningens retningslinjer,
rammer og redeggrelser for sommerhusitar og gerne op pa hovedstrukturniveau. Det kan lade

sig gare inden for de eksisterende planlovsbestemmelser. Endvidere handler det om at engagere
borgerne yderligere i omradets udvikling smyge for emealisering af beeredygtighed. Debatten ved
senesté&kommunevalg viste, at borgerne har en steerk interesse i disse spgrgsmal. Kommunerne har
ikke helt grebet denne muligheddnu, men de har alle byggestenene og veerktgjerne til det.

Endelig kan det give god mening, at kommunerne ggr sig helt klart, hwalded disse supple-

rende ikkelovbundne strategiog plantyper, og hvor og hvordan de kan/skal haefte sig pa den lov-
bundne planlaegnindpet vil hersigeplanstrategien og kommuneplanen. Hvis ikke dette er tydeligt,
s- risiker es ,bBvarddspnme onrade eksempelvisieg genstand for flere forskel-
lige, og dog parallelle plangeder i bund og grund vil det samme, men hvor der ikke er koordination
imellem dem. Planintegration pa tveers skal saledes prioriteres, da erfaringen viser, at deeressour
maessigt kan svare sig. Dertil handler det heller ikke blot onveabrdnede mal og politikkerg
strategier integreres i underlaeggende planleegningogehomat den underleeggende planlaeg-

ning skal vise sammenheekphaerensmed de overordnede styrisgrincipper Hvis ikke en sadan

78



plankoheerens sikres, er der eksempelvis risiko for, at de kommunale mal og strategier om inddra-
gel se af bbpredygtighedsprincipper kommer til
vikling.

Det er forstaeligt, at dékke er skabt sammenhaeng og operationalisering af nyere mal hele vejen
igennem Badevertikalt og horisontalt. Men malene er sat pa dagsordenen, ogsa af kommunerne

selv, og det kreever prioritering af de centrale instrumenter, som er til radighed faeatsaet

merne for det videre arbejde med malene. Sommerhusplanlaegningen illustrerer, at de store visioner
og mal er ved at falde godt pa plads. Nu mangler en gennemskrivning af det strategiske og kommu-
neplanlaegningsmaessige materialekompleks, sa det kan kiinabfengere som et reelt grundlag

og afseet for den gnskede udvikling. Planleeggerne og borgerne ser ud til at kunne det, nar de far mu-
ligheden, sa det er i hgj grad et spgrgsmal om politisk prioritering ved kommunernes naeste revision
af kommuneplanleegngen
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Gammel Skagen har et ikonisk udirgemfastholdes i en lokalplan.

80



7. Lokalplaner som planinstrument i sommerhusomra-

der

7.1. Indledning

Som vist i de foregaendepitlerhar kommunerne inden for de senere ar oplevet et stigende pres pa
sommerhusomraderne pa flere forskellige fronter. Sommerhusene er populeere som ferieform for
ejerne, men ogsa i forbindelse med udlejning. Sommerhuse er efterhanden ikke leengere primitive,
men de er boliger med helarsudstyr. Fortemdklimasikring, miljg og baeredygtighed tiltraekker

sig i stigende grad opmaerksomhed. Ofte kommer det til udtryk i konkrete, lokale sager, hvor pro-
blematikkerne manifesterer sig og kalder pa en lgsning. Samtilé&gde kommuner og turismeak-

tgrer opsatte pa, at gnsket om at udbygge, udvikle og modernisere sommerhusturismen ikke kom-
promitteres.

Formalet med dette kapitel er at behandle, hvordan lokalplanlaegning som instrument konkret an-
vendes til at sikre en retig og profil pA sommerhusudviklingen i kommunerne. Tanken er at saette
fokus pa, hvordan lokalplaner hidtil har veeret anvepglpa hvordan dekabe grundlag for at vur-
dere, hvordan lokalplanlaegning fremover kan bruges som et redskab til at sikre higdredghen-

syn, fremme turisme og forebygge arealkonflikter m.v.

| kapitel 5 i denne rapport redeggres der naermere for lovningen om lokalplaners tilvejebringelse og
indhold. Analysen her forsgger at leere af fortiden for at pege frem mod nye lgsningeygDen

dels pa oplysninger om samtlige sommerhuse i sommerhusomrader i Danmark, men iseer pa speci
fikke og detaljerede erfaringer fra de seks kommuner, som bidrager til projektet, og som repraesen-
terer forskellige typer af sommerhuskommuner. | alt 152 |ddeay, som udger samtlige geeldende
sommerhuslokalplaner i disse kommuner, er gennemgaet og analyseret. Planerne rummer veerdi-
fuldt erfaringsgods, som kan anvendes fremadréttgtitlet skaldogogséa seette en projektar pa de
problemstillinger, hvor tiden nske er Igbet fra de eksisterende, men stadig gaeldende planer, by-
planvedtaegter og servitutter. Hovedvinklen og argumentationen i afsnittet er, at planlovens regler
om lokalplaner er en fleksible reguleringsmulighed, ogsa i forbindelse med verdensiGaéene (
Building Council, Dansk Byplanlaboratorium, Rambgll, Schgnherr, Cobe 20Rdndersgger,

om kommunerne udnytter planlovens veaerktgjskasse, nar de skal imgdekomme fremtidens behov for
at stimulere og styre udviklingen i sommerhusomraderne.

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan omfatter et veldefineret fysisk areal, og det kan inden for rammerne af kommuneplanens mere
nede strategier og rammer samt anden lovgivning fastsaette bindende regler for ejere og brugere.

En lokalplan beskriverdrmalet med planen. Den foreskriv#ra. bindende regler for anvendelsen af omradet, ud
stykning, vej og stianlaeg og infrastruktur, bebyggelsens placering, omfang og udseende, udfafrdeingebyg-
gede arealeng bevaringshensyn. | redegarelsesdelenk@nmunen videre begrunde, forklare atfybe reglerne.
Redeggrelsen komméeks.ind pd sammenhzengene med anden planlaegning og strategier, neermere vejledn
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grundejerne om bebygglsens udformning og omradets beplantniderkan indga ersystematiskniljgvurdering
hvis der er tale om starre projekter eller beliggenhed ved beskyttede naturomrader

| forbindelse ned tilvejebringelsen af en lokalplan gennemfgres en offentlighedsfase.

En lokalplan er geeldende, indtil en ny vedta@éjgministeriet, 2M9).

7.2. Hvor mange sommerhuse er omfattet af lokalplaner?

Lokalplaner tilvejebringes typisk, nar der skal finde aendniisted pa et fysisk afgraenset omrade,
eksempelvis en ny udstykning af byggegrunde, aendringer af veje og infrastruktur, gnsker om at be-
vare vegetation eller bygningsmaessig kulturarv, behov for at stadfeeste og ensarte bygningsmaessig
administrationspraksis m.Det er ikke alle sommerhusomrader, som er omfattet af lokalplaner.

Hvis sommerhusomradet ikke er lokalplanlagt, administreres arealfertestter kommuneplan-
rammerne og byggelovesom typisk omfatter fa og relativt udetaljerede bestemmelser om bebyg-
gdsesprocent, bygningshgjder o.l. Der kan ogsa eksistere servitutter, som er tinglyst pa de enkelte
ejendomme. Servitutter indgar ikke i en naermere analyse her.

Der indgar 183.541 sommerhuse i denne del af analp$elem er 47,4 % i 2020 omfattet af en
lokalplan. Itabel 7.1er kommunerne grupperet i geografiske egne, og den viser, at hyppigheden af
lokalplanleegning er hgjesvestkystkommunerne.

Tabel 7.1. Andel af sommerhusejendomme omfattet af lokalplaner fordelt pA kommunegrup-
er 2020

%
Den jyske vestkyst 81,2
@vrige Jylland 47,0
Fyn og SydhavsgerneLolland og Bornholm 65,9
Hovedstadsomradet og Nrdsjeelland 25,4
Vest og Sydsjeelland, Falster 26,8
Alle 47,4

Kilde: BBR

Inden forkommunegrupperner der en variatigrsom det fremgar dfgur 7.1.Tgnder har teet pa
100 % af sommerhusene i lokalplan, og Varde ligger pa 61 %. Lokalplandaekningen i omraderne i

Nordsj Pl Il and er |l av, hvil ket kan begrundes me
g e d lud godt 10 % af@mmerhusene i Odsherredomfattet af en lokalplan, og Gribskov har
22%ilokalplan. Knap1% af Syddj ur so6 s o mmaedetgaeldesfor@% afi I ok

husene i Norddjurs Kommune.

For omrader og huse set under et er der isgatistisk sammenhaeng mellem tilvaeksten i antallet af
sommerhuse 201P020 og graden af lokalplanleegning. Veekstraterne i sommerhussektoren er ikke
store nok til at sla igennem. Men det er ogsa udtryk for forskellig planpraksis i kommunerne. Dette
skal undesgges neermere med afsaet i de seks kommuner.
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Figur 7.1. Andeli % af sommerhusene, som er omfattet af lokalplan 2020

7.3. Generationer i lokalplanudviklingen

De seks kommuner ligger i forskellige egne af landet og har meget forslseligaerhusog turis-
meprofiler. Deres udvikling af sommerhusturismen er accelereret pa forskellige tidspunkter. De har
ogsa forskellige naturgivne forudsaetninger og ressourcer at tage hensyn til. Med afsezet i de seks
kommuner kan man lave et historisk tvagtrahlokalplanlsegningens praksis.

Tabel 7.2viser aktiviteten i lokalplanlaegningen i perioden 1:2820. Det er bemeerkelsesveerdigt,
at der idet seneste tiar er vedtaget markant feerre lokalplaner for sommerhusomrader end i de to fo-
regaende artier. Tendsen er identisk for alle kommuner.

Tabel 7.2 Antal undersggte lokalplaner fordelt pa vedtagelsesar

Antal lokalpla- Vedtaget 1990 | Vedtaget Vedtaget 2001 | Vedtaget 2011
ner i alt og fer 19912000 2010 2020
Hjgrring 27 4 9 13 1
Ringkgbing- 45 7 21 13 4
Skjern
Norddjurs 21 7 3 8 3
Odsherred 28 15 6 3 4
Guldborgsund 14 2 1 9 2
Lolland 17 3 1 8 5
| alt 152 38 41 54 19
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Ved gennemgangen af lokalplanerne traeder der tre afgraenselige generationer af lokalplanpraksis
frem, som er udsprunget af forskellige historiske virkeligheder i de pagaeldende periodegebisse
nerationetbeskrives i det fglgende.

Farste generation: Adminstrativ strgmlining

De tidlige lokalplaner har en pionerstatus i den forstand, at de er vedptaydbvens indfasning,

og kommunerne arbejder med at finde et format for sddanne planer. Perioden daekker artierne frem
til omkring 2000. Mange planer sksikre, at foreeldede servitutter og deklarationer aflyses og er-
stattes med mere moderne planbestemmelser. | nogle tilfeelde bliver gamle byplanvedtsegter aendret
til lokalplaner, men med fastholdelse af mange af bestemmelserne. Med lokalplanen stramlines ad-
ministrationsgrundlaget, sa grundejerne kan paregne en ensartet behandling ved ansggninger om
byggesager. Det betydkeks.i RingkgbingSkjern, at planerne for sommerhusomraderne pa
Holmsland Klit er neesten identiske. Den tidligere Lakkied Kommune nu Hjgrring, lokalplan-

lagde med det sigte at f& samtlige sine eksisterende sommerhusomrader ind i stgrre og administrer-
bare zoner. Lokalplanernes indhold er her naesten identisk. Overgangen fra servitutter og deklaratio-
ner til lokalplaner kan gge preecision oga&mnethed, men generelt er de tidlige sommerhuslokalpla-

ner udetaljereddvs,, at de giver en betydelig udfoldelsesfrihed for grundejerne.

| den farste periode ses der ogsa adskillige planer, hvis hovedformal er at regulere en nyudstykning
af sommerhusgnde. De indeholder bebyggelsesregulerende bestemmelser, oféem re&divt lav
detaljeringsgrad og preecision. Nogle lokalplaner foreskriver en farveskala for bygninger, som skal
sikre, at husene falder ind i landskabet. Men i mange lokalplaner er gergen liberal holdning til
byggeriernes udformning, hvilket i dag ses ved, at disse omrader fremwa@gdesde og nogle

med et oOokogltomgitmwaypye Pg. Ogs- regulering af wudea
tidlige planer, men nogle planer &skriver levende hegn og egnstypisk beplantning. Udearealernes
behandling kommer dog relativt tidligt ind i lokalplaner for de landskabeligt seerpreegede og erkendt
bevaringsveerdige klitzoner ved Vestkysten, hvor kommunerne gennem bestemmelser sgger at op-
retholde indtrykket af et abent landskab, og hvor sommerhusejerne ikke ma tilplante og hegne, og
slet ikke med arter, som ikke hgrer til i omradet. De palaegges ogsa at vedligeholde klitbevoksnin-
gen for at hindre sandflugt, og der er forbud mod starre terraeimaper.

Bade for eksisterende og nye sommerhusomrader er der et underliggende, men ikke eksplicit para-
digme om, at kommunerne gnsker en ekstensiv udnyttelse af sommerhusomraderne. Der skal veere
plads mellem husene. Et fritidslandskab er et $teok; de ferierende kan opna fred og ro, og hvor
husene kan o0gemme sigo i | andskabet og bepl an
festeres i lokalplanerne som en minimumsstgrrelse pa grundene, ofte kombineret mksinealma
bebyggelsesproceng/eller ermaksimalhusstarrelse. Ved Vestkysten opereres med minimale
grundstarrelser pa typisk@®0 nt, og indimellem stgrreHelt op til 6.000 nt ved attraktive havud-
sigtslokaliteter. Sommerhusomraderne i den gstlige del af landet har mindre mininnalstarrel-
sesbestemmelser, typisk@0 nf. Maksimak husstgrrelser er typisk 12G pius mulighed for et

mindre udhus/garage/geestehus. Disse normer for husstarrelser er mere eller mindre gennemgaende
alle de undersggte kommuner, og det afspejler bmagstrene i de fgrste mange artier. Meget ofte

ses en bebyggelsesprocennpaksimal 10 % | omrader med meget store grunde sa lavt som 5 %.
Hushgijden er oftest begraenset til én etage, hvilket ogsa bidrager til helhedsindtrgkkestraf -
husomrader underlagt naturen, herunder ogsa som de fremstar i dag.
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Anden generation: Veekstforberedelse

Artusindets start er preeget af en meget stillestiende sommerhussektor. Med et landsplandirektiv i
2005 gnskede regering og folketing at seettd skien gkonomiske udvikling baseret pa turisme og
sommerhuseog degav mulighed for en udstykning af nye sommerhusgrunde i kystnaerhedszonen,
som udgangspunkt bag eksisterende sommerhusomrader. Det ses klart afspejlet i en svaerm af nye
lokalplaner for d&@ne umiddelbart efter 2005, hvor stat og amter assisterede kommunerne med at ud-
pege egnede arealer, som tilgodesa funktionelle og landskabelige hensyn, og hvor der kunne skabes
et godt samspil med den eksisterende sommerhusbebyggelse.

Lokalplanerne fra dtte arti undergar en indholdsmaessig udvikling sammenlignet med de forega-
ende artier. Isaer er der en tendens til, at de tager klarere stilling til omgivelserne uden for selve det
af lokalplanen omfattede areal, herunder ved fastlaeggeifiengtning til stiforbindelser, som
grundejerne skal respektere og gennem grundejerforeninger bidrage til at vedligeholde. Bevaring af
beplantning og landskabstreek indgar ogsa i hgjere grad end tidligere. Det bliver mere almindeligt,
at redeggrelsesdelen af lokalplanérides, hvor kommunen ikke bare begrunder planen i gnsket

om en erhvervsudvikling, men ogsa redeggr for landskabelige og miljgmeaessige forhold og hensyn.
Dette illustreres med fotos og visualiseringer.

| en raekke tilfeelde tilvejebringes ret detaljeredeyiogelsesog beplantningsplaner. Eksempelvis

ger Norddjurs Kommune i lokalplanerne en del ud at sikre, at der skabes attraktionsveerdier i de nye
omrader, som ikke har en umiddelbar kystbeliggenhed. Det hdreKsrom at sikre vandhuller,

skovbryn og gire treeer som landskabselementer.

Styringen af byggeriet bliver ogsa i disse planer mere indgakekie,med byggelinjer og bygge-

felter og regler om placering af udhuse, gaestehuse m.v. De bebyggelsesregulerende bestemmelser
indeholder saedvanligvis earfieskala og regler om materialevalg, taghaeldning, vinduer i skraflader
m.v. Ofte tager disse bestemmelser udgangspunkt i, hvad der kendetegner naeromradet i forvejen,
og kommunerne gnsker en samlet harmoni. Man prgver ofte at fastholde et sommerhuspteg for
omradet, eksempelvis med at foreskrive facadebeklaedning i tree. | nogle planers redeggrelser tager
man direkte afstand fra oparcel husudvi klingo,
anskelige arkitektoniske hovedgreb. Man gnsker igaaimrader at undga villaomradepraeget og
foreskriverbl.a, at beplantningen i skel skal veere busket og ikke klippet, eller at der gerne ses en
visuelt glidende overgang mellem ejendommene.

Undersggelser paftfotos af de bagvedliggende udstykninger visit ganske mange af dem har
ligget stille leenge, dvs. at de farst inden for de senestarser blevet pabegyndt med byggemod-
ning. | disse omrader er der stadig i 2020 en ikke ubetydelig restrummelighed. Ambitionerne med
arealudlaeggene blev ikke indfii@g der kom ikke en hurtig efterspgrgsel og vaekst. Det modsvarer
konstateringerne forud for planlovsaendring@017, hvor regering og folketing gav mulighed for

at tage ikke sa velplacerede omrader op til revision og omplacereBtlani.olland Kommunehar
benyttet sig af muligheden, men der er endnu ikke tilvejebragt lokalplaner for nye omrader.

Guldborgsund har for et mindre og velafgreenset omrade i Marielyst tilladt opjustering af grundster-
relserne i forbindelse med ibrugtagningen, og det hanglsylende i de seneste par ar tiltrukket
bygherrer til starre sommerhuse, formentlig i hovedsagen beregnet pa udlejning. Det samme faeno-
men ses i Norddjurs i et omrade ved Grena. Det har ikke ngdvendigvis kreevet ny lokalplanlaegning
at tilpasse eksisterendelagte omrader til sddanne sendrede bragefterspgrgselsmgnstre.
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Tredje generation: Malretning og diversitet

Sommerhuslokalplanerne fra de seneste tiar baerer preeg af mere udlejning, anvendelse til helarsbe-
boelse og hgjere boligstandarder, og de egjébragt af andre arsager og med andre intentioner end
de foregdende. Lokalplanerne bliver i hgjere grad udarbejdet for at sikre en konkret problemlgsning
og en trimning af arealudnyttelsen.

Kommunerne har mattet tilpasse sig tendensen til hgjerestmiidarder. Det betyder generelt, at de

nyere lokalplaner tillader hgjere bebyggelsesprocenter og/eller starre huse, herunder ogsa med ud-
nyttet tagetage. Det betyder sa til gengeeld, at de bebyggelsesregulerende bestemmelser ma skeerpe:
for at undga nabokoliter. Eksempelvis ggres der mere ud af at bestemme byggefelter og leengde-
retning pa hvert enkelt grund, saledes at udsyn, udsigtsmuligheder og privatliv kan tilgodeses for
naboerne. Nogle planer angiver med ganske stor praecision byggevolumenernesdiediten
udformning, igen for at sikre et harmonisk gestetisk udtryk for omradet som helhed.

Ogsa udearealernes anvendelse bliver teettere reguleret, en udvikling, som er startet allerede i gene-
ration 2. Eksempelvis har Hjarring Kommune anvisninger padaroman for at skabe lae ma

bygge mindre sandvolde, som skal veere krumme og ikke omgive hele huset. Adskillige planer saet-
ter en overgraense pa starrelsen af terrasser og befaestede arealer for at forebygge et parcelhuspraeg
og tage hensyn til landskabskvai@me. Ligeledes har kommunerne i nogle tilfeelde fundet det nagd-
vendigt at forbyde opseaetning af hottups, gyngestativer, legehuse o.l., og byfgmisgtsplat-

forme anses heller ikke for acceptabelt.

Nogle af de nyere planer har til formal at bevarelkalty, eksempelvis Klitten i Grena, Kosmos

Ferieby i Odsherred ddlslev og Sdr. Alslev StrandGuldborgsund Kommune. Sadanne lokalpla-

ner modvirker den ensretning i byggeri og landskab, som i noget omfang tidligere er seti sommer-
husomraderne. Disse lok#ner kan om ngdvendigt tage stilling til det enkelte hus. Der arbejdes
eksempelvis med nedrivningsforbud, der foreskrives matengléarvevalg, og der givety/pisk i
redegarelserstil- og bygningsdetaljeanvisninger. Der er ofte tale om meget snea dgior at
imgdekomme moderniseringsbehov §eks.Odsherreds lokalplan for Kosmos Ferieby meget ud

af at specificere, hvor og hvordan hvert enkelt hus kan udvides. Disse omrader har typisk hgjere be-
byggelsesprocenter. Men de har ogsa attraktive faedlaker, som er genstand for en ngije regule-

ring i lokalplanerne.

Nogle af lokalplanerne handler om at genanvende og sikre en bedre udnyttelse af arealer beliggende
i eller umiddelbart ved sommerhusomraderne. Feriekolonier og campingpladser er genstaled for

eller delvise omdannelser. Der synes at veere et pres pa for at udnytte byggemulighederne til mere
traditionelle sommerhusudstykninger. Noget af dette rummes inden for eksisterende lokalplaner. En
omdiskuteret sag med supplerende store sommerhutédlidgre Dansk Folkeferie pa Marielyst

har dog understreget betydningen af opdaterede lokalplaner.
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Eksempel 71. Det bevaringsveerdige Ksmosomrade i Odsherred Kommune
Lokalplanen rummeiud over bindende byggelinjer og byggefeltagsa vejledning til grundejerne om, hvordan m
kan forny og udvide de gennemsnitligt sma huse.

BILAG 12: PRINCIPPER FOR OM- OG TILBYGNING (FOR DEN PA BILLEDET VISTE BYGNINGSTYPE,
DELOMRADE A)

Tilbygning

Tilbygning som forlaengelse af oprindelig byg-
ning. Tilbygningens totalhejde holdes i sam-
me hejde eller lavere end den oprindelige to-
talhejde.

Totalhojde
Oprindelig

bygning
Byggelinje

Udvidelse af oprindelig bygning med vinkel.
Tilbygningens totalhejde holdes i samme hej-
de eller lavere end den oprindelige totalhej-

. de. Tilbygningen skaleres, sa den oprindelige

gavifacade i byggelinjen star frem.

De seks kommuners seneste lokalplaner handler primaert om en fornyet stillingtagestéteride
sommerhusomrader og opstaede problemstillinger i dem. Der er blandt de 19 lokalplaner fra det se-
neste arti kun to planer, som omfatter udleeg af nye arealer til sommerhuse. Det ene er et-stort ferie
og fritidsomrade ved Sgndervig, som indgar sélkaldte forsggsprojekter i medfgr af planlovszen-
dringen i 2015. Denne lokalplan omfatter knap 500 sommerhuse i en meget stramt reguleret bebyg-
gelsesplan. | den anden ende af skalaen finder vi udnyttelsen af en lille ubebygget lomme i Marie-
lyst, Guldborgsud, til en bebyggelse pa 18 huse, hvor der ogsa skal tages hensyn til bevaringen af
en lille s@. | forbindelse med denne udstykning har der gennem mange ar veeret forventninger om en
kollektivbebyggelsget feriebofeellesskab. &, men ligesoni et omrade Norddjurs edesamlede
kollektive byggeprojekter lagt pa hylden til fordel for en ef&y organiseringsmaessigt mere indivi-
dualiseret form.

Det skal dog anfgres, at byggefirmaer o.l. i de seneste ar har haft fokus pa de uudnyttede arealer fra
veekstbglgn i nullerne. Lftfotos af disse arealgeksempelvis ved Nysted pa Lolland og uden for
Grend, som i en arreekke har veeret uudnyttede, viser en nylig rationel opfgrelse af ensartede huse.
Ogséi Sgndervigs store feriepark vil udbygningen ske med devel@péige. Denne tendens til
kommerciel nyorientering og projektsalg, hvor den enkelte sommerhusejer ikke selv er bygherre,
kan ogsa rummes i mange eksisterende sommerhuslokalplaner.
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Eksempel 72. Anvisninger om terreenreguleringeri Hjgrring Kommune
Di sse anvisninger er anvendt i .e a

Reglement for etablering af kunstige klitter ved nybyggeri i sommerhus-
omrader:
1 Klittens hgjde ma ikke overstige 1,5 meter malt fra somnsartisu
niveauplan. Niveauplanet fastszettes af byradet.
1 Klittens skra sider ma ikke overstige 25 grader fra vandret.
1 Klitten skal afrettes med jeevn overflade, sdledes at den ikke frer
star som en ophobning af tarveknolde og andre ujeevnheder.
1 Klitten ma ikke ateegges i eller op ad naboskel uden naboens go
kendelse.
1 Klitten m& ikke medfare vaesentlige udkigsgener for den omkring
liggende bebyggelse.
Klitterne skal anleegges saledes i terreenet, at det i princippet bliver umul
at skelne kunstigt anlagte klitter fnaturlige klitter. Det betyder, at klitterne
ikke ma f& karakter af voldanlaeg i skel, men derimod som uformelle Klitte
og bakkeformationer anlagt inde pa selve grunden, i forbindelse med ter
ser, omkring leekroge o.l. Klitterne skal saledes tilpaseeetst landskabelige karakteristika.

7.4. Husholdning med arealressourcer i lokalplanerne
Denne analyse har et spotlight pa beeredygtighed. De forskellige aspelatemfsmalener gen-
nemgaet ovenfor, og i dette afsnit analyseres de 152 lokalplaner ind i denne linse.

Verdensmal 11 advarer mod at overudnytte naturarealer og indlemme dem i byvaekst. | en dansk
kontekst har man gennem adskillige artier vaeaesom med ikke at tagaealressourcer i brug,

som bgr anvendes i forbindelse med fadevareproduktion, og i det hele taget manes der til forsigtig-
hed med at overudnytte arealressoutitérymaessig udviklingMange af sommerhusene er belig-

gende pa arealer, som ikke har en dyrgsiugerdi, og det har vaeret en medvirkende faktor til deres
oprindelige lokalisering. Uden at det er et resultat afyestrategisk agenda, sa giver gennemgan-

gen af lokalplanerne et klart billede af, at vi er pa vej veek fra et paradigme med en megdtvekstens
byggeform hen mod mere intensive former for arealudnyttelse. Det har konsekvenser for lokalplan-
laegningen, hvilket ogsa kan observeres. For de taette omrader med mindre grundstgrrelser stilles der
flere krav til byggeri og til indretning og beplantninguafearealer, bade for at skabe en aestetisk
harmonisk bebyggelse, men ogsa for at forebygge eventuelle nabogener. De generelle bebyggelses-
procentey somtypisk ligger pal0 %, tenderemod15 % i nyere planer, eller bebyggelsesprocenten
erstattes af ellenuppleres med omhyggeligt definerede byggefelter og/eléksimae husstarrel-

ser. Kommunerne forholder sig herved specifikt til byggemulighederne pa hver enkelt grund. Det er
handlemuligheder, som fuldt ud ligger inden &nlovens regler ortokalplanlaegning.

Der ses ogsa en stigende abenhed overfor byggeri i to etager, isaer i landskaber som ikke opfattes
som sarbare. Det synes ogsa at vaere en udvikling, som efterspgrges af sommerhdsejeme.
tilladelse til hgjere huskkan mammaske skab udsigtsmuligheder og hermed for de enkelte grund-
ejere starre herlighedsveerdier. Det er i trdd med, at sommerhuse ikke bare er til fritidslivets forng-
jelser, men ogsa investeringsobpkt

Attraktive kystbyer genvurderes ogsa for mulig fortaetning, odcal@mer til udtryk i enkelte lokal-

planer. Norddjurs har eksempelvis i Fjellerup udlagt en reekke grunde langs en eksisterende feerd-
selsare, og pa den anden side af samme vej foreskrevet en huludfyldning med sommerhuse i en be-
byggelse bestaende af eksisteeeadmmerog helarshuse. Der ligger heri en besparelse af ny
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infrastruktur og arealer hertil. Ringk@bit®kjern har ogsa i en nyere lokalplan knyttet en sommer-
husudstykning teettere sammen med landsbyudvigin§tauning, uden at der dog finder en fysisk
integration sted. Omvendt har Odsherred Kommune ikke taget omrader i brug i taet tilknytning til
byfaciliteterne i Nykagbing.

Forteetning kan betyde, at grundejernes vaner skal eendres. Iseer i kulturarvsomrader eller andre om-
rader med meget sma grunde ma semmsbrugerne acceptere at blive henvist til at parkere pa

faelles parkeringspladser med leengere afstand fra huset. Der kan ogsa veere stramme vilkar for stgj,
affaldshandtering m.v.

Der er eksempler pa, at kommunerne har skeerpet de bebyggelsesregulestamdmblser ved at
ivaerkseette en lokalplabet er sketefter at ejergtypisk pa seerligt attraktive lokaliteter i farste

reekke efter bagvedliggende naboers mening har udvidet, taget udsigter, inddraget feellesarealer og
overskredet strandbeskyttelsegingller klitfredning. Kommunerne synes at blive mere opmeerk-
somme pa, at forteetning kreever nye former for bestemmelser. De kommer tilsyneladende i stand
efter naboindsigelser ogrotester.

7.5. Klimasikring og lokalplanlzegning

Et andet vigtigt tema inbduceret med verdensmalene handler om at forebygge klimaskader mest
muligt og derved beskytte bade menneskelige, kulturelle og skonomiske veaerdier. Idet de danske
sommerhuse i helt overvejende grad er beliggende ved kysterne, er der risiko forbundermed o
svgmmelser og kysterosiojf kapitel 8 Hertil kommer risiko ved skybrud og oversvgmmelse fra
landsiden med stigende grundvandsstand og vandlgbsoversvammelser.

Klimasikring er en del af en kendt virkelighed for isaer Lolland og Guldborgssund Komrhuaoer,

diger adskiller sommerhusomraderne og stranden. Der er ikke desto mindre ganske fa af de 152 lo-
kalplaner, som adresserer klimaudfordringerne ved oversvammelser eksplicit, og det er primeaert de
nyere planer, hvor der i lokalplanen findes vandstandsRade i nye og eeldre lokalplaner handte-

res problematikken mest simpelt ved, at der foreskrives eller anbefales en naermere angivet mini-
mumsokkelkote ved nybyggeri. Hvis dette forklares, begrundes det med risikoen feaesh&h-

delse.

Lokalplanerne fra 8ndervigs Lalandi@mrade og det bevaringsveerdige omrade Klitten ved Grena
er begge forsynet med detaljerede miljgvurderinger med oversvgmmelseskort. | Lalandiabyggeriet
er risikoen handteret ved, at bebyggelsen leegges pa forhgjede landtanger, hvonerimédiem

udger friarealer med reservaitatus for ekstremhaendelser. Herved gares omradet attraktivt ved
sger, kanaler m.yog derved vendes klimarisikoen til et positivt element.
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Eksempel 73. Oversvgmmelser ved.alandiaomradet i Sgndervigi risikovurdering
Der er gennemfgrt en omfattende miljgvurdering af det store projekt. Her forefindes dette kort, som grundeje

T5_2018_terraen i +1.25m

T100_2119_terraEn i +1,25i

Figur 2-5 Visning af mulige vdbredelser samt kobe for en nuvarende 24 Hmers regn
med gentagelsesperiode p§ 5 Sr samt en fremtidig 24 Hmers regn med
gentageisesperioda pd 100 dr beregnet pd de fremtidige terraenforhold
hvor veje og omrdder med bebyggeiser er havet bl kote +1,25m. Der er
forudsat at pumpens fulde kapacitet {im'/s) er til ridighed og der er s8le-
des ikke indregnet tarvejrsflow samt fremskrivning af tarvejrsfiow owver tid.

Kilde: RingkgbingSkjern KommungLokalplan 451

Kysterosionen er et kendt feenomen ved Lanstrup. De yderligt beliggende huse er i en af lokalpla-
nerne sikret en tilbagerykningsmulighed pa egen grund, sa brugsveerdien kan bevares for de bergrte
ejere i en laengere periode. | et andet omratjeiiring Kommune findes der fra gammel tid en re-

gel om, at et lille antal seerligt udsatte sommerhusejere skal tilbydes en erstatningsgrund ejet af
grundejerforeningen. Grundejerforeningen skal s overtage restarealet ved stranden og ggre det til
faellesomade.

Det er en saedvanlig bestemmelse i lokalplanerne, at regnvand og overfladevand skal handteres pa

egen grund og nedsives, og at dette vand ikke ma ledes til vandlgb eller kloak. | de seneste ar har
kommunerne i stigende grad indsat bestemmelser liplakeen om, at der skal veere direkte
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nedsivningsmuligheder fra indkarsler og terrasser, og at arealet sa vidt muligt skal vaere ubefzestet.
Der er eksempler fra Lolland pa, at man hgjst ma anldegjgeterrasser og andre befaestninger pa

15 % af grundens aal, og at befeestningen kun ma findes indeforeermere angivéyggefelt

teet pa huseOffentlige vejarealer er af samme arsag ofte med graesrabatter og stabilgrus. Disse reg-
ler handler om klimasikring, men begrundes ogsa meget klart med gnsket amadetoholdes

grent og ikke parcelhusagtigt.

7.6. Energiforsyning og isolering i lokalplanerne

| forbindelse med en udvidet brug af sommerhusene uden for hovedsaesonen er energiforsyning og
varmekilder kommet pa dagsordenen. De eeldste huse er typiskdkdede, og farst fr2023for-
langesnye sommerhuse helarsisoleret i byggelovgivningekapitel 10 Energiforbruget til op-
varmning er derfor en kritisk faktor. En enkelt lokalplan for Lumsas Sgnderst@dgherred an-

befaler, men forlanger ikke, ay@ huse opfares som lavenergihuse.

| en lang raekke lokalplaner noteres, at der ikke er kollektiv varmeforsyning, og at opvarmning sker
individuelt. Det uddybes i nogle tilfeelde meeks.elvarme, breendeovn, varmepungler solpa-

neler. Det er udelukkerd én af de 152 lokalplaner, hvor der foreskrives en opvarmningsform for
sommerhuse, nemligilan di apl anen i SBndervig: o0Bebyggel s
suppl eret med el var me. 0 Det fremg-r dog i kke
hvert husellerom deer en del af et kollektivt anleeg.

Efter at solvarme og solceller blev almindelige, begyndte kommunerne i deres lokalplaner at tage
stilling til deres placering. De skal indbygges pa bygningernes tagflader, og de ma typisk ikke
deekkeet stort tagareal. Det fremhaeves ogsa som vigtigt, at solceller ikke giver ubehageligt genskin
for naboerne. Varmepumper erstatter forthign disse ar ved ombygning og nybygning mange sol-
paneler, ogogle lokalplaner anfgrer, at rum til varmepumpetelsiik placeres i eller ved huset

og ikke ude pa grunden, og at de skal afdeekkes med beklaedning, som svarer til husets udseende.

7.7.Spildevandshandteringi lokalplanerne
Spildevandshandteringen diskuteres ogsa i forbindelse med den ggede brug af seemagdgu
det er et baeredygtighedsemne.

Eksempel 74. Odsherred
Dilemmaerne med risikoen for forurening af grundvandet med spildevand er kendt gennem lang tid. Odsher
sBger i flere af de Pldste | okalplaner v €.dGrBnegter-R
relsen skal veere mindst5®0 nt. Safremt omraderne er forsynet med drikkevandsforsyning og/eller spildevan
ledning, kan tillades grundstarrelse pA minimugd@ntdo . Ti | synel adende fi k man
vandssituationen med nedsivning.

Langt hovedparten af lokalplamer for sommerhusomraderne foreskriver, at overfladevand separe-
res fra spildevand fra kekken, bad og tgijetkapitel @ Der er omrader, hvor spildevandet ledes til
kloak. De er primzert tale om omrader teet ved bymaessig bebyggelse. Hovedparten afskariely
ogsa kloakeret, formentlig fordi der er tale om et stort og relativt taetbebygget omrade. Der er typisk
tilslutningspligt, hvor sommerhusomradet ligger inden for et kloakopland.

Men det er almindeligt, at spildevandet nedsives pa egen grund, dtgeilekalplanerne angiver

en kvalitetsmaessig mindstestandard herfor. Det ses ogsa, at nedsivningen skal placeres med en vis
afstand til naboskel eller ved beskyttede vadomrader. | nyere omrader eller ved nybyggeri ses be-
stemmelser om, at grundejernelsiasamle spildevand i samletanke, og at denne lgsning gaelder
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indtil eventuel kloakering af omradet. De kan saledes ikke nedwiler ikkeselvom deres naboer
kan.

Spildevandforholdene udger et yderst marginalt behandlet emne i alle 152 lokalplandaM
konstatere, at en del af lokalplanerne veelger alene at henvise til kommunens spildevandsplan. Det
kan veere en metode til at sikre, at grundejerne til enhver tid retter sig efter de mest opdaterede reg-
ler. | redegarelsen kan der i nogle tilfeelde éiadplysninger om, at omradet forudses kloakeret in-
denfor en neermere angivet periode. Nogle af de omrader, som i de undersggte lokalplaner anfgres
med nedsivning som metode, kan saledes senere efter lokalplanens vedtagelse vaere blevet kloake-
ret. Spildevandforholdene for alle sommerhuse i Danmark undersgges naerkagpitel 9.

7.8.Biodiversitet i lokalplanerne

Sommerhusomraderne opfattes af brugerne som mereigatnd det, de er vant til fra byer og
forstaeder. Der er kun relativt fa af de tidligedidaner, som tager stilling til aspekter af naturen.

Et gennemgaende element i mange lokalplaner er gnsket om, at plantevaeksten har en helt domine-
rende rolle i sommerhusomraderne.

Ofte foreskrives det, at der ikke ma opseettes faste hegn, men at allskbbgeere levende. | de
senere | okalplaner angives i redegRrel sesdel e
sig til. Nogle gange med fotos eller tegninger, idet dette ikke kan anses for geengs viden. Det beskri-
ves ofte, at selvom man gerser en ryddelighed i omradet, ma grundene godt have et naturgroet

eller skovagtigt preeg. Adskillige planer anfgrer, at ejerne ikke ma lade invasive arter brede sig pa
grunden, og her henvises ikke mindst til hybenrosen.

Mange sommerhusomrader i klitzoregrpraeget af relativt fa arter, og lokalplanerne er ngjereg-
nende med, ajerneikke sendrer det biologiskog aestetiske udtryk. Her er det ikke tilladt med lese-
beplantninger og hegn. En raekke planer fra RingkeBkjgrn Kommune forbyder i trdd hermed,
at gunden tilfares muld fra andre steder.

Det ses i en lang reekke tilfeelde, at lokalplanerne foretager mere indgaende disponeringer af det
grgnne element pa de enkelte grunde. Lokalplaner pa Anholt gemmer husene i plantagelignede be-
voksning, som gror taet iusene. Der er design for placering og opbygning af laebzelter og afskeer-
mende beplantning. Nogle planer udpeger ikoniske treeer, som ikke ma faeldes. En plan fra Nord-
djurs bestemmer, at ejerne gerne ma feelde grantreeer, men ikke lgvtreeer, og her foresldt salede
skift til det, som kan opfattes som en gstkystflora. En reekke planer beskrivenaigsitnalhgjde

for beplantningen, hvilket dog oftest begrundes i solforhold og risiko for nabogener.

En enkelt lokalplan forbyder ukrudtshekeempelsesmiddel og gegdaifellesarealer. Men lokal-
planerne kan ikke bestemme tilstanden pérideslte ejendomme.

Nogle nyerdokalplaner omfatter omrader med beskyttet natur, typisk sma sger, vandhuller, strand-
enge elle§ 3-omrader. Man anfarer, hvilket dyreliv, der gennem grundejerforeningens indsats skal
passes pa gennem lgbende gradeskaering eller oprensning. For at beskytte en truet frgart er der i
Marielyst omrader planlagt med faunakorridorer, som typisk integremarerhusbebyggelsen

med stisystemer eller grgnne kiler. @nsket om granne hegn begrundes ogsa med, at ravildt skal
kunne feerdes frit.
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Eksempel 75. Traditionel udstykning fra Marielyst, Guldborgsund kommune
Der er angivet meget detaljerede anvisninger om vedligeholdelsen af kanalareal, vandhuller, faunakorridore
grgnne kiler. Der lever en udryddelsestruet frgart i omradet.
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Kilde: Guldborgsund Kommune. Lokalplan 67, 2006

7.9. Partnerskabstanken i lokalplanerne

Verdensmalstemaerne beskrevet ovenfor vedrgrer meget direkte sommerhusombédgggesie

miljg og areal. Men lokalplanerne bergrer faktisk ogsa menneskelige dimensioner. De fleste lokal-
planer foreskriver, at alle grundejerelskav Pr e medl em af en grundejer
skabo p-Il Pgges typisk at vedligeholde fbPllesa
gaver, idet det er op til den enkelte forening. Dog skal kommunalbestyrelsen godkende grundejer-
foreningens edteegter.

Der iveerkseettes i forbindelse med en lokalplans vedtagelse en hgringsrunde hos naboerne og di-
verse organisationer. Nogle kommuner veelger at gengive hgringssvarene i planen, og hvordan de er
adresseret forud for den endelige vedtagelse af pl@retrgiver en efterfalgende abenhed om for-
behold og politiske valg, hvilket kan veeresédrbetydning i en plan, som ofte er geeldende over

mange artier.

7.10.Afrunding og diskussion

Dettekapitelhar med afseti 152 sommerhusomradelokalplaner $ekskommuner beskrevet bru-
gen af planlovens veerktgjskasse. Det kan konkluderes
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1 at mange sommerhusomrader slet ikke er omfattet af lokalplaner og dermed kun reguleres af
kommuneplanrammernes meget udetaljerede regléyggelovgivningen, som giver ejerne
store frihedsgrader

{1 at planerne kan opdeles i tre generationer, hvor agendaerne og dermed ogsa hovedgrebet aen-
drer sig fra en fgrste generation med en administrativ stramlining over en generation med en
veekstforbereelse til en nuvaerende generation med malretning og integration

1 at lokalplanerne som hovedregel med tiden bliver mere detaljerede, og at bestemmelser i sti-
gende grad begrundes og underbyggedegarelsesdelen

1 at der findes en praksis med adressering af emner, som er vigtige i et verdensmalsperspektiv,
herunder arealhusholdning, energiforbrug, klimasikring, spildevandshandtering, biodiversi-
tet og partnerskab, men at planerne for starstedelens vedkommende ittt géed i
dette.

De seks kommuner ligger i forskellige egne af Danmark, og de tager stilling til sommerhuszonerne
med varierede naturbetingelser og brugsmanstrieesandsynligt, at 152 planer pA mange mader
vil repraesentere den historiske udvikliog praksisogsa i andre kommuner i landet.

Mange af de udfordringer, kommunerne star overfor med fremtidens planlaegeorgraérhusom-

rader, vil kunne handteres med de eksisterende regler. Men denne gennemgang og de forrige afsnit
om udfordringerne regs ogsa spgrgsmal om, hvorvidt der kan skabes hjemptealloven til at ar-

bejde mere intensivt med bindende lokalplanregler for grundejerne pa nogle af de vigtige baeredyg-
tighedsomrader. Her skal anfgres falgende omrader:

! Om arealhusholdning Forteetning kmme pa tale i mange sommerhusomrader som fglge
af efterspgrgsel fra ejere og investorer om stgrre huse, men ogsa som led i opfyldelse af ver-
densmalene. Dette giver klart behov for mere detaljerede bebyggelsesregulerende bestem-
melser med redskaber, soneeéde findes planloven. Der kan naevnes byggefelter og byg-
gelinjer, bygningshgjder, tagformer, placering af altaner, terrasser, tekniske installationer,
parkeringsareal m.v. Harmoniske bebyggelser, som spiller sammen med omgivelserne, kan
ogsa betyde skggede bestemmelser om materialevalg, farvepaletter, indretning af friarealer
m.v. Der kanogsaveere brug for i lokalplanen at regulere placering af lgsgre som camping-
vogne m.v. Forteetning kan ogsa kraeve steerkere sanktioneringer af overtraedelser af geel-
dende planbestemmelser.

1 Om klimasikring ved oversvgmmelse og grundvandsstigningAdskillige sommehus-
byggerier forudses med tiden i forbindelse med nybyggeri at blive reetableret i en hgjere
kote for at sikre de investerede gkonomiske og herlighedsmaessige veerdier. Det kan kraeve
lokalplaner eller eendringer i eksisterende lokalplaner eller lokalplaneanim@rraenformer
og bygningshgijder er potentielt kilder til nabokonflikter pa grund af indsyn og udsyn, og det
kan komme pé tale med mere detaljerede byggefelter og beskrivelser af byggevolumener.
Planlaegningsprocesser skal skabe en forventningsafsteomegklarhed for ejerne, her-
under med dokumentation om risici. Der kan veere behov for at fremskynde en lokalplanleeg-
ning i risikozoner, men klimasikring handteres i eksisterende lokalplanpraksis. Emnets fgal-
somme og indgribende karakter kan veere en anlgdihiat sikre en udvidet borgerinddra-
gelse og samarbejde med grundejerforeninger/klimalaug, og leengere hgringsperioder kan
veere ngdvendige for at skabe konsensus.
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1 Om spildevandsplanleegning Lokalplanerne indeholder typisk bestemmelser om afledning
af owerfladevand, men for husspildevand henvises ofte alene til spildevandsplanen. Der
mangler kloakering i mange sommerhusomrader, ogatevzseren vaesentlig risikofaktor
ved stigende moderne anvendelse af husdagkedsgarelsehar betydet, at spildevasd
planleegningerstrategiskset er flyttet leengere vata kommuneplaneng lokalplanlaegnin-
gen.Den nuveerende lovgivning giver ikke mulighed for at begraense helarsbeboelse eller
intensiv udlejning i sommerhusomradavjlket ma vurderesom sarbarfor yderligere ned-
sivning.

1 Om energiforbedringer og isolering Sommerhusomradermar ikke erstrategisk place-
ring i kommunerngenergplanlaegningDer angives ikkeenergiklasséor renoveringer og
nybyggeri. Selvom en ny lokalplawejledende redeggrelsesttekskriver hgjere energi-
klasse, kan kommunen ikke palaegge ejerne at forbedre energieffektiviteten og isoleringen i
huse under eksisterende lovlig anvendelse. Her er det nggivanty til andre incitamenter,
som ikke er en del glanlovens vaerktgjskasse.

1 Om biodiversitet: Der er mange bestemmelser i lokalplanerne om beplantningens udform-
ning og artsvalg, og der er mulighed for at styre terrsenaendringer. Hvor det er réheleant
holder lokalplanerne regler om pleje af beskyttet néeks.vandhuller. Der er saledes gan-
ske mange muligheder for at inddrage sommerhusomraderne i malene om biodiversitet. Det
er dog ikke muligt gennem lokalplanen at forhindre brugen af ggdginggraidtsmidler pa
private grunde.

1 Om bevaring af kulturmiljger : Lokalplaner kan omfatte bevaringsbestemmelser, herunder
bestemmelser om bygningsplaceringglumener, materialevalg og farver. Bevarende lokal-
planer omfatter ofte beplantninger, specifikkeniske treeer, diger, kanaler eller andre land-
skabselementer. Kommunen kan omfatte en ejendom af nedrivningsforbud. Der er saledes
allerede en reekke muligheder for veerdifulde kulturmiljger ved anvendelse af lokalplanbe-
stemmelser, typisk dog suppleret nggohske omfattende redeggarelser med historiske gen-
nemgange og detaljering af foresldede bygningsdetaljer.

Der er mange sommerhuszoner, som i den kommende tid vil skulle underga en ny lokalplanlaeg-
ning, hvis der er forventninger om aendringéien ogsa i omader, hvor der ikke forventes store
aendringer, kan lokalplaner bidrage til, at der sker en forventningsafstemning relediisterende

ejere og klarhed over for nye ejere.
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Sommerhusene udfordres af flere forskelkfy@arisici: havvand pa land, stormflod, ero-
sion, stigende grundvandsstand og oversvgmmelser fra vandlgb
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8. Klimarisici og klimaforandringer i sommerhusomra-

derne

8.1. Indledning

Sommerhusene repreesenterer en meget stor rekreativ ressource for ejere, lejere og andre brugere.
De udgar herudover en betydelig skonomisk veerdi. Da sommerhusene oftest ligger i naerheden af
vand, er det naturligt at forvengavis risiko i forbindelse med fremtidige klimaforandringer.

Selvom klimarisici mest diskuteres i forbindelse med byer og helarsanvendt bebyggelse, sa er op-
meerksomheden omkring sommerhusenes klimaudsathed stigende. Formalet med dettatafsnit
dokumentere risikofdékrer for sommerhusenmed afseet i data fra BBR og den overordnede risi-
kokortlaegning Afsnittet ser ogsa pa den made, sommerhusene indgar i kommunernes risikoplaner.

Forandringer i omradernag sendringer vejrforholdkan i princippetudgge et potentite for an-
vendelse og rekreatipheks.i forbindelse med udsigterg maritime fritidsbeskeeftigelsebDettevil
dog ikke vil blive diskuteret her, men der henvises til Dansk-+ggNaturturismes (202 rap-
port omhandlendeekreative potentialer i forbatelse med klimasikringsgomgiver en god oversigt
over tilgange og lgsningsmuligheder.

Klimaforandringer er knyttet til stigende temperatur, gget nedbgr, gget havvandsniveau og stigende
grundvand. Der er en kompleks sammenhang mellem de forskelligeriated forandringer, som

ikke vil blive uddybether, men disse er grundigt dokumenteret igenlmtengovernmental Panel

on Climate Changde arbejde(IPCC). IPCCbeskriver en raekke scenarier for fremtidens klima pa

kort, mellemlang og lang sigtg flereanalyser (Carbon Brief, 2021) peger i retningaafi er pa

vej imod et mellemscenarie. Hvis de nuvaerende udmeldinger i forhold til reducerende tiltag for Kili-
magasser overholdes, stiger den globale gennemsnitstemperatur inden for de naeste par artier med
1,5 gradecCelsius i forhold til 1851900 normalen, hvor den allerede nu er steget1 grad. Mel-

lem 204109 2060 forventes temperaturen at stige med 2 gradenellem 208 0g2100 stiger
temperaturen med 2 gradeisammenlignet medormalen. De regiale forskelle ggrat Danmark
allerede har oplevet temperaturstigninger pa 2,3 grader og er pa vej imod en stigning pa 4,2 grader
(Berkeley Earth)lfalge DMI (2021)er der tendens til starre temperaturstigning sommer og efterar
end resten af aret.

DMI har udarbejdet et klimaatlas (DMI, 2021), sbeskriver de forventede falgevirkninger af kli-
maforandringer i Danmark baseret pa scenarier frdeteteIPCGrapport. IfglggD Ml 6 s anal y s
kan vi forvente 1841 % gget nedbgprimzert i vinterhalvaret, far og efterar, hvor sommernedbg-

ren forventes at blive nogenlundesndretOm sommerefér vi flere kraftige nedbgrsheaendelssa

selvom nedbgrsmaengdenuzendret, vil den forméig koncentreres pa faerre day@ndstanden

forventes at stige mindstlet rordvestlige Jylland og mest i det sydvestlige Jyllarédt ud fra en
middelvandstandsstigniqgica. 60 cmForskellen skyldes primeert landhaevninger. DMI forventer

ogsa gget risiko fastormflod sadet,der i dag baeigres som en 2@rs stormflod, vikomme til at

blive hvert eller hvert andet ar. Alle disse aendrirtgger udgangspunkt i et scenarie for arene

20712100 med hgj udledning af GQlet sdkaldte RCP8dcenarie, som DMI anbefalatbenytte,
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hvis der planlaegges for perioden efter 2@@Phvisplanlaegningen kreever klimarobusthed. De
ovenstaende klimaforandringesnaltsa potentielt oplesom 50 ar.

GEUS(2020)hargennemfgrt modelberegninger fate grundvandsstigningesom falge af klima-
forandringerneBeregningerneeger i retning afat nogle omrader vil opleve en haevet grundvands-
stand mens andre omradkan imgdesen saekning.

Disseklimaforandringeharpotentieltkonsekvenser for sommerhusomradetmet falgendéde-
skrives resultaterne eh kvantitativ anigse af sommenisomradernes risici. Vi har valgt at arbejde
med scenariet RPC8,5 for perioden 2@1DQ altsa hgjudledningsscenariet. Batentes, at som-
merhusaes lokalisering vil forblive nogenlunde uforandret i kystzonen, hvondientages ataere
omfattet af en udsathed

Der findes flere interessante datas#et beskriver klimaforandringern€i har valgt atrbejdemed
nogle af dissenemlig &en generelle havvandsstigning, oversvgmmelse fra haarbegte storm-
flodshaendelser, oversvammelsevahdlgb, erosion og grundvandsstand. | det falgéotessitu-
ationeni dagop imodscenariet RCP8,5 for arene 26Z100.

8.2. Stigende havvand

Som naevnt vil havvandet stige mest i det sydvestlige Jylland og mindre i de nordlige dele med en
middelvandstandsstigning pa ca. 60 cm. Selvom DMI ikke regner med mere end 60 cm middel-
vands$andstigning af havvand i ar 2072100, ligger usikkerheden dog mellem naermest ingen stig-
ning og op til ca. en meter. Pa grund af usikkerhédggédri nedenstaereltabebadeen havvands-
stigningpahhv. 60 cm og 120 cm.

At sommerhusene bliver pavirket, betyder i denne sammenladehey vil veere vand pa sommer-
husgrunden i en eller anden udstreekning. Denne analyse siger altsa ikke noget om niveauet af vand
ved sonmerhusetller eventuelt inde i sommerhusat.tabel8.1 ses detatenhavvandsstigning

pa 60 cm ikke umiddelbart har store konsekvefweantallet ajpavirkede sommerhagndomme

nemlig 156 Ved 120 cm bliver Z71 pavirketsvarende tiD,9% afde saml@le antalsommerhuse

@erneer mest udsaBelvom man pa udvalgte steder kan have en saerlig og velbegrundet frygt for
havvandsstigninger, sa er det samlede billede, at risikoen for sommerhusene er relativt begreensede.

Tabel 81. Antal pavirkede sommerhuse ved havvandsstigning fordelt pA kommunegrupper

Kommunegrupper Antal pavirkede sommer-| Antal pavirkede sommer-| Samlet antal sommer-
huse ved en havvands- | huse ved en havvands- | huse i kommungruppen
stigning pa 60 cm stigning p& 120 cm

@vrige Jylland 6 161 43281

0% 0,4%

Hovedstadsomradet og 0 91 31782

Nordsjeelland 0% 0,3%

Fyn, Bornholm, Lolland 5 463 15891

0g gerne 0% 2,9%

Vest og Sydsjeellandog 93 811 55109

Falster 0,2% 1,5%

Den jyske \estkyst 52 245 49157

0,1% 0,5%
| alt 156 1771 195220
0,1% 0,9%
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| tabel 8.2ses d&kommuney somved en havandsstigning pév. 60 og 120 cnhar fleste risikoud-

satte sommerhuse.

Tabel 8.2. De fem mest pavirkede sommerhuskommuner ved havvandsstigning

Kommune Antal pavirkede som- Antal pavirkede som- Samlet antal sommer-
merhuse ved en hav- merhuse ved en hav- huse i kommunen
vandsstigning pa 60 cm | vandsstigning pa 120 cm
Neestved Kommune 3 366 2268
0,1% 16,1%

Nordfyns Kommune 0 349 2961
0% 11,8%

Kalundborg Kommune 90 285 7546
1,2% 3,8%

Lemvig Kommune 47 125 2029
2,3% 6,2%

Slagelse Kommune 0 125 4193
0% 3,0%

| figur 8.1. ses placeringen af sommerhuse under risikotigghde havvandhele landet

N
L
@
-
S,
L 4
@
o
D
0 25 50
S — |
km

*
®
i O
L'o: )
o°

0- 0,6 meter
® 06-12meter

Figur 8.1. Sommerhuse under risiko ved stigendhavvandsstand
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8.3. Stormflodshaendelser

| takt med, amiddelvandstanden i klimascenarstiger, vil risikoen for oversvgmmelse ved storm-
flod ogsaveere hgjere. Hvisdks.middelvandstandertiger med en halv meter, vil en stormflod
somi daggiver 1,5meter forhgjet vandstankpmme op p@ meter i klimascenarisammenlignet
medden nuvaerende middelvandstand. Kystdirektoratet har udarbejdet et kystplanlaeggerveerktg;j til
vurdering af risiko for oversvammelse ved stormflodshaendelser. Metoden til fiagstildisse
data er beskrevet #fystdirektoratet (2021). Data herfra kan anvendes til at undesswaiéet og
beliggenheden afommerhuseder er i risiko for at blive pavirket af oversvemmelse i forbindelse
med stormflodshaendelsegenbenyttesscenaiet RCP8,5 for arene 207210Q For oversvem-
melse ved stormflodshaendelser har vi valgt kun at analysere pa-@nst@®ndelse. Herunder vi-
ser vi antal pavirkede sommerhuse ved end@haendelse fonu-situationar 2020 og for RCP8,5
ar 2070 hvilket erdet arstal kystplanleeggervaerktajet anvender.

| tabel 8.3ses at Vest og Sydsjeelland rammes hardest af en stormflodshaendelse i bade 2020 og
isaer i 2070hvor 27,7 % sommerhuse pavirkes. Generelt bbeenmerhusealle kommunegrup-
per pavirlet meget. Kun Nordsjzelland ramnusgrelativt lidt.

Tabel 82. Antal pavirkede sommerhuse ved 10@rs stormflodshaendelse i hhv. 2020 og 2070
fordelt pA kommunegruppe

Kommunegruppe Antal pavirkede som- Antal pavirkede som- Samlet antal sommer-
merhuse ved en 10@rs | merhuse ved en 10@rs | huse i kommuneruppen
stormflodsheendelse i stormflodshaendelse i
2020 2070
Vest og Sydsjeellandog 5063 15286 55109
Falster 9,2 % 27,7 %
Den jyske \estkyst 3916 5962 49157
8,0 % 121 %
@vrige Jylland 3425 4970 43281
7,9 % 115 %
Fyn, Bornholm, Lolland 2057 3730 15891
0g gserne 129 % 235 %
Hovedstadsomradet og 430 567 31782
Nordsjeelland 1,4 % 1,8 %
| alt 14891 30515 195220
d7,6 % 156 %

Stormflodshaendelser rammer ikke hele landet pa én gangjahan enspecifiklokal eller regio-
nal indvirkning. Itabel 8.4 er de 20 mesgisikopavirkede kommuner ved en@ars stormflods-
heendelsangivet Guldborgsund rammes meget kraftigt npéairkning af hel®0 % af de totale
antal p&7.375 sommerhuse. Dette skyldasdiget i modellewil blive oversvgmmet. en sadan
situationbliver rigtig mange sommerhusaturligvisramt.Det samme geelddétke for Lolland
Kommune Det skal bemaerkeat modtlen ikke tager lokale forholched f.eks.atetdige kan
bryde sammen pa forskellig viseks.ved pumpenedbrud, revner i diget eller erosion. Et andet
usikkerhedselementd sadanne mekaniske moded#ierat der ikke tages hgjde for marginailtil-
fadde. Hvis diget feks er 3 meter over normal vandstaind hvis vandstanden i klimascenariet er
beregnet til 2,95 metesa bliver sommerhusemdkuratikke oversvgmmetJd over Guldborgsund
Kommune ligger Odsherred, Ringkgbiggjern, Kalundborg og Slalge Kommuner ogsa hgijt pa
listen. | mange af de 20 mest pavirkede kommuner pavirkes over 20 % af sommerhusene ved en
100-ars stormflodshzendelse i ar 2070. Ligeledes vil mande afriggkommuner opleve at blive
mere pavirket i fremtiden end i dag.
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Tabel 8.3. De 20 mest pavirkede sommerhuskommuner. Antal pavirkede sommerhuse ved
100-ars stormflodshaendelse i hhv. 2020 og 207@ngordnet efter antal i 2070

Kommune Antal pavirkede som- | Antal pavirkede som- | Samlet antal sommer-
merhuse ved en 100 merhuse veden 100 huse i kommunen
ars stormflodshaen- ars stormflodshaen-
delse i 2020 delse i 2070
Guldborgsund Kommune 94 6646 7375
13 % 90,1 %
Odsherred Kommune 1072 2789 22926
47 % 122 %
Ringkgbing-Skjern Kommune 1382 2328 9616
144 % 242 %
Kalundborg Kommune 871 1674 7546
115 % 22,2 %
Slagelse Kommune 1226 1546 4193
29,2 % 36,9 %
Vordingborg Kommune 912 1411 4116
222 % 34,3 %
Lemvig Kommune 957 1174 2029
472 % 57,9 %
Aalborg Kommune 624 1073 5545
11,3 % 194 %
Nordfyns Kommune 736 941 2961
249 % 31,8 %
Hedensted Kommune 752 900 2084
36,1 % 432 %
Neaestved Kommune 760 840 2268
335 % 37,0 %
Teonder Kommune 531 725 1870
284 % 38,8 %
Lolland Kommune 314 646 2597
121 % 249 %
Haderslev Kommune 520 625 1625
320 % 385 %
Kerteminde Kommune 258 604 1576
16,4 % 38,3 %
Middelfart Kommune 323 565 1126
287 % 50,2 %
Langeland Kommune 243 557 2047
119 % 27,2 %
Syddjurs Kommune 248 520 8700
2,9 % 6,0 %
Frederikssund Kommune 380 488 5944
6,4 % 8,2 %
Frederikshavn Kommune 239 467 4068
5,9 % 11,5 %

| figur 8.2.ses placeringen af sommerhuse under stormflodsrisikthfo 2020 og 2070.
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Figur 8.2. Sommerhuse under stormflodsrisiko Lys prik signatur viser sommerhuse i risiko i
2020, mens mgark priksignatur viser sommerhuse, som additionelt er i risiko i 2070

Analysen viser, at sommerhusene er udsat for en rélativsiko i forbindelse med stormflo@m
stormflodsheaendelsefremtidenvurdererDMI, atantal varslinger for forhgjetandstandiil gges
kraftigt i fremtiden. Hvor der i dag varsles forhgjet vandstand mellem2gange om aret, for-
venter DM, at dette viskelokalt mere end 00 gang®m aret 2070, dog vagrende rundt i lan-
det.F.eks.forventesfarvandet omkrind.illebaeltat blive varsleta.100 gange om aret, Aarhus
Bugtog FemerrBeelt70 gangehvorimod den centrale del af vestkystdrblive varslet omkring
13 gange. Selvom der er stor usikkerhed om dlas®, indeholder den klar indikation af, at risi-
koen for stormfloder vil stige rémtiden. DMIbeskriverdet sddan, at déreendelseder i dag stati-
stisk set vil fremkomme hvert 20. 42070 (RCP8,5) vil heende hvert eller hvert andet ar

8.4. Erosion

Erosion er ogsheskrevet kystplanleeggevaerktgjet som Kystdirektoratet har udarbejdet. Erosi-
onsmodellen kombinerer bade potentialet for den kroniske erosion og potentialet for erosion ved en
stormflodshaendelse. Her arbejder vi med end@haendelse kombineret medndeoniske ero-

sion. Erosionspotentialet opstéwis der ikke udfares kystsikring. For en neermere beskrivelse af
modellen henvises igen tMetoderapport foKystplanleeggerKystdirektoratet, 2021)
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| tabel 8.5. ses denaskeikke overraskendet Vestkysten vil blive pavirket mesf erosioni frem-
tiden,som det ogsa er tilfeeldetlag.| alt er knap 00sommerhuse potentielt i risiko for at blive

udsat for erosion.

Tabel 8.5. Antal sommerhuse pavirket af erosion ved 168rs-haendelse i hhv. 2020 oBCP8,5
scenariet for ar 2070 fordelt pA kommunegrupper

Kommunegruppe Antal sommerhuse pa- | Antal sommerhuse p&- | Samlet antal sommer-
virket af erosion ved virket af erosion ved huse i kommunegruppen
100-ars-haendelse i 2020 | 100-ars-haendelse i 2070
Den jyske vestlyst 68 2528 49157
0.1% 5.1%
Hovedstadsomradet og 10 566 31782
Nordsjeelland 0.0% 1.8%
@vrige Jylland 4 250 43281
0.0% 0.6 %
Vest og Sydsjeellandog 1 355 55109
Falster 0.0% 0.6 %
Fyn, Bornholm, Lolland og 10 271 15891
gerne 0.1% 1.7%
| alt 93 3970 195220
0.0% 2.0%

| tabel 8.6. ses de 10 meamtekommuner ved erosion i 2070 i klimascenariet. Hjarring bliver
ramt hardest med 825 sommerhuséer risikg i Lemvig er det 517 sommerhuse, hvilket udger
25,5 % af det samlede antal.

Tabel 8.6. Antal sommerhuse pavirket af erosion ved 108rs-haendelse i hhv. 2020 og RCP8,5
scenariet forar 2070 fordelt pa de 10 mest udsatte kommuner i 2070

Kommune Sommerhuse pavirket | Sommerhuse pavirket | Samlet antal sommer-
af erosion ved 10€ars- | af erosion ved 10€ars- | huse i kommunen
haendelse i 2020 heendelse i 2070

Hjarring Kommune 53 825 5855
0,9 % 141 %

Lemvig Kommune 3 517 2029
0,1 % 255 %

Ringkgbing-Skjern Kommune 0 495 9616
0,0 % 51 %

Gribskov Kommune 3 331 14306
0,0 % 23 %

Jammerbugt Kommune 0 250 8368
0,0 % 3,0%

Halsnaes Kommune 7 216 8355
0,1 % 2,6 %

Varde Kommune 2 198 7974
0,0 % 25 %

Odsherred Kommune 0 152 22926
0,0 % 0,7 %

Kerteminde Kommune 5 142 1576
0,3 % 9,0 %

Holstebro Kommune 10 96 2268
0,4 % 42 %

Figur 8.3.viserbeliggenheden afe sommerhuseler er i risiko for at blive udsat for erosion ved
100-arsheendelse i hhv. 2020 og 2070
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Figur 8.3. Sommerhuse under erosionsrisikoLys prik signatur viser pavirk ning i 2020,mens
mgrk priksignatur viser sommerhuse, som additionelt er i risiko i 2070

8.5. Oversvgmmelse fra vandigb
Kystdirektoratet har udviklet en model til bestemmelse af risikoen for oversvgmmelse fra vandlgb.

Her anverdes 20 og 106arshaendelsesomafsaet for beregningernda der ikke findes data for
klimascenarierne, bruges Hoshaendelsen som en-20shaendelse i ar 2070et er ikke en opti-
mal sammenligning, men det givauligvis et nogenlunde grundlag til at sige noget@mfanget

af eendringerimellem en 2@rshaendelse 202009 2070.0versvemmelser fra vandlgb er primeert
forarsaget af ekstreme regnhaendelser, og disse forventes at forekomme hyppigere i fremtiden. Re-
gion Midtjylland (2013)har bl.a. gennemfgrt klimatilpasning ud fra den ansegelt detvi i dag
betragter som en 100 ansendelse, vil vaere en-20shaendelse i 210@versvgmmelse af vandlgb
forekommer ogsa i enkelte tilfaelde pa baggrund af stormifiedoden til frembringelse af datar
vandlgbsoversvgmmelse naermere beskrevaf Kystdirektoratet (20H3. | tabel 8.7 sesantallet

af sommerhuse udsat foversveammelse fra vandlgb ved 2@ 108arshzendelser fordelt pa kom-
munegrupper. Vesbg Sydsjeelland er mest pavirket i 1@&scenariet, hvorimod Vestkysten bliver
mest pairket i 20-ars scenariet. Nordsjeelland bliver relativt mest pavirket ved emrkb@endelse.
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Tabel 8.7. Antal sommerhuse der oversveammes ved 28 og 100-ars-haendelse for oversvam-
melsefra vandlgb fordelt pA kommunegruppe

Kommunegruppe Antal sommerhuse over- | Antal sommerhuse over- | Samlet antal sommerhuse
svgmmet ved en 2@rs- svemmet ved en 10@rs- i kommunegruppen
haendelse for vandlgbs- haendelse for vandlgbs-
oversvgmmelse oversvgmmelse

Vest og Sydsjeelland 1692 3164 55109

og Falster 31% 57 %

Den jyske vestkyst 2068 2728 49157

4.2 % 55 %

Hovedstadsomradet 1591 2272 31782

og Nordsjeelland 50 % 7,1%

@vrige Jylland 637 1134 43281

15% 2,6 %

Fyn, Bornholm, Lol- 317 549 15891

land og gerne 2,0 % 35 %

| alt 6305 9847 195220

32% 5,0%

| tabel 8.8. ses de 10 mest pavirkede kommugen kan observeres, RingkgbingSkjernerrela-
tivt megeti risiko for at blivepavirket. Slagelse og Middelfart kommuner bliver ogsat i et bety-
deligt omfangNogle kommuner vil veereslativt mereudsatteend andre.

Tabel 8.8. Antal sommerhuse der oversvemmes ved 28 og 100-ars-heendelse for oversvam-
melse af vandlgb for de 10 mest pavirkede kommuner

Kommune Antal sommerhuse over- Antal sommerhuse oversvgm-| Samlet antal
svgmmet ved en @-ars- met ved en 10@Ars-haendelse | sommerhuse i
haendelse for vandlgbsover-| for vandlgbsoversvammelse | kommunen
svgmmelse

Ringkgbing-Skjern Kom- 1498 1561 9616

mune 156 % 16,2 %
Gribskov Kommune 984 1428 14306
6,9 % 10,0 %

Odsherred Kommune 368 946 22926
16 % 41 %

Slagelse Kommune 467 639 4193
111 % 15,2 %

Kalundborg Kommune 373 571 7546
49 % 7,6 %

Guldborgsund Kommune 162 526 7375
22 % 71 %

Holstebro Kommune 311 377 2268
13,7 % 16,6 %

Varde Kommune 116 372 7974
15 % 47 %

Middelfart Kommune 220 320 1126
195 % 28.4 %

Halsnaes Kommune 232 291 8355
28 % 35 %

| figur 8.4. ses beliggenheden af sommerhusene der udsaettes for oversvammelsesrisiko i forbin-

delse med oversveammelse fra vandi@dpikke overraskende ses dattnu bliver sommerhuse midt
i indlandskommunerne ogsa ramt.

105



5 o® o
N ®
2 @ ®
4 @
o ¢
e
]
o]
Y (o]
®
~ ®
b 20
° o b ® 10
L4 o
2]
@
¢ @
°
] (3 -
° e ﬁ J
o) e
@ ° °
5] °
s o
® «? e
° L] é e °0o
o
) ©
c v
o ®O o
o
° °
4 ®
9 ®
®
<]
0 25 50 :
1
km °

Figur 8.4. Sommerhuse under risiko foroversvgmmelse fra vandlgbLys signatur beskriver
en 204ars-haendelse, hvor mark signatur bskriver en 100-ars-haendelse

8.6. Stigende grundvandsstand

En vigtig risikofaktor i sommerhusomraderne er grundvandsstanden. Der findesodatside vi-
sertidigg e grundvandsstigninger og fremskriver di
t e Natii onal i ndsats i mod st i anenandrees loandsfordnildp d e n br t
DANVA, 2019) beskriver nogle af udfordringerong deretslige og skonomiske konsekvenser pri-
meert med fokus pé vilang byomrader. For at fanenegetpraecisindikationmed henblik pa speci-
fikke indsatser bgr man inddrage oplysningerdyinden pa kloaker og nedsivningsanleeg, sokkel-
hajder tilstedevaerelsen &keldrem.v. | denne analyser det kun muligt at sea de overordnede tal
for grundvandsstanden i sommerhusomraderne.

Grundvandet er steget stgt over de sidste artier og forventes som fglge gédemaengde nedbgr

og havvandsstignirenlgbende at stige yderligere. Der vil veere seesonforskelle, saledes at vand-
standen star hgjest i vinterhalvaret, hvor der ogsa falder mest nedbgr. Denne kondifiniatian
faktorerkan udggre et problem for afledgen af regnvantta sommerhusgrunden, og sommerhus-
ejere har allerede flere steder oplevet oversveammede greespleener. De fleste sommerhuse har ikke
keelder, sa det forventes ikke at vaere et starre problem med vand her, men fundamenter kan blive
fugtige. Samspliet med kloakering er en anden udfordrihgmrader hvor kloakken er af eeldre

dato og dermed uteet, kan den, hvis grundvandet star hgijt, fungere sorRenareres kloakken
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udebliver dreeningseffekteag grundvandet kan stigeog med at mange sommeseuhar indivi-
duel nedsivningkander opsta punktforureningvis grundvandsstanden stiger.

GEUS(2020)modelberegninger for grundvandsstanden i klimascenarierne ligger frit tilgaengelig
Data for dybden til det terreennaere grundvanstagristisk bearbejdede historiske modelberegninger
(19902019) foretaget af GEUS. Herudfra er modelberegnet klimasendringer for den fjerne (2071
2100) fremtid. | bade det terreennaere grundvand og fremtidige modelberegninger er der i rapporten
anvendt elO0Ometer grid. | de konkrete analyser i rapporten er desuden anvendt 1 % percentilen for
hele aretDvs, at den i analysen anvendte grundvandsstand forventes at kunne forefindes i 1 % af
aret. Dette valg er truffet pa grund af den meget varierende grundt@mdisien over areberud-

overer grundvandsstandespdelti tre niveauey hhv. 60,5 meter, 0,4,0 meter og 12,0 meter,

hvilket forteeller nogebverordnebm udsatheden

| tabel 8.9ses antallet af sommerhuse pavirket af terreennaert grundvandtifende@auer hhv.

2020 og 2070. Det seat der ikke forekommer nogen starre stigniagtallet aludsate sommer-
huse, nar man undersggerraennaert grundvan8amlet i kommunegrupper er forskellen ogsa rela-
tivt lille i denne analyseDer er dog stadigt relativt stort antal sommerhuysem vil havehgitlig-
gendeterraenneert grundvand. P& vestkystarop imod 70 % af sommerhusene et grundvandsspeijl
pa 2 meter eller mindre. P& landsplan er dette t& 7@07Q hvilket ikke kan betragtes som en stor
aerdring i forhold til 2026niveauet 45,7 %af sommerhusenear en grundvandsstand pd Gneter

og ca 10 % har €0,5meteri 2070.

Tabel 8.9. Antal sommerhuse med grundvandsstand pa hhv-:@5 m, 0,51 m og 12 meter un-
der terreen fordelt pA kommunegruppe i hhv. 2020 og 2070

Kommunegruppe Grundvandsstand | Grundvandsstand | Grundvandsstand | Samlet an-
1,0:2,0 meter 0,51,0 meter 0-0,5 meter tal sommer-
huse
2020 2070 2020 2070 2020 2070
Den jyskevestkyst 12796| 12574 12754 13005 7366 8312 49157
26,0% | 256 % 259 % 26,5% 150% | 169%
Vest og Sydsjeellandog 20291 17490 26690 27455 3638 5185 55109
Falster
368% | 31L,7% 484 % 49,8 % 6,6 % 9,4 %
@vrige Jylland 11317| 10401 13057 13621 2151 2311 43281
261% | 240% 30,2% 315% 5,0 % 5,3 %
Hovedstadsregionen og 14599 13875 8624 9431 1606 1895 31782
Nordsjeelland
459% | 437 % 271% 297 % 51% 6,0 %
Fyn, Bornholm, Lolland 5217 4799 6244 6276 1801 1738 15891
0g gerne

328% | 302% 393% 395% 113% | 109%
| alt 64220 59139 67369 69788 16562 19441 195220
329% | 303% 34,5 % 357 % 85% | 100%

De problemer, som sommerhusene har med grundvand, treenger sig saledes allerddalpz nu.
8.10 ses de fem mest udsatte kommuner i forhold til grundvandsstanckagder ikkeobserveres
nogen stgrre aendringniveauetfra 2020 til 2070. | Guldborgsund ses dog naermest en fordobling af
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antallet af sommerhugeeden grundvandsstand melleno@0,5 neter i 207Qil sammenligning
med 2020.

Tabel 8.10. Antal sommerhuse med grundvandsstand pa hhwv@5 m, 0,51 m og 12 meter
under terraen i 2020 og 2070 fordelt pa de fem kommuner med flest sommerhuse med en
grundvandsstand mellem 60,5 under terraen 12070

Kommune Grundvandsstand Grundvandsstand Grundvandsstand | Samlet an-
1,0-2,0 meter 0,51,0 meter 0-0,5 meter tal sommer-
huse
2020 2070 2020 2070 2020 2070
Ringkgbing-Skjern
Kommune 2420 2417 2657 2716 2258 2394 9616
252 % 251% 27,6 % 28,2 % 235% | 249%
Odsherred Kommune 9752 8,281 9895 10667 1502 2186 22926
425 % 36,1 % 432 % 46,5 % 6,6 % 9,5 %
Guldborgsund Kom-
mune 1007 818 5222 4714 942 1647 7375
13,7 % 11,1 % 70,8 % 63,9 % 128% | 223%
Varde Kommune 2185 2210 2012 2089 1433 1546 7974
274 % 277 % 252 % 26,2 % 180% | 194 %
Jammerbugt Kom-
mune 1731 1696 1490 1545 578 790 8368
20,7 % 20,3 % 17,8 % 18,5 % 6,9 % 9,4 %

| figur 8.5 ses placeringen af sommerhuse med terreennaert grundvand. Ikke overraskende ligger
sommerhusee med denne risikover hele landet.
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Figur 8.5. Sommerhuse under risiko forgrundvandsstigning Lys prik signatur er de sommer-
huse der udseettes for terreenneert grundvand (60,5 m) i 2020 og marlpriksignatur er addi-
tionelt udsatte 12070

8.7. Samlet risikoanalyge

Ovenfor er der gennemfgrt en risikovurdering pa fire separate klimafakttreedresultatere
sammenstillestiabel 8.1.. Man skal bemaerke, at 1@0shaendelsen anvendes for oversvemmelse
fra vandlgb til at beskrive klimascenariet for end8&haendelse i 2070En havvandsstignig pa

120 cm fra 2020 til @70 vil udgarebetydeligforandring En 100-ars stormflodshaendels@070vil
betyde, at dobbelt s& mange sommeglansidsat sammenlignet med 2020. Der er ikke mange som-
merhuse, som i 2020 er i risiko for erosion, men antallet vil stige frem mod [Z0n@old til over-
svammelse fra vandlgb aogrreennzert grundvarf@-0,5 meterker forandringerne ikke séaose, nar

vi sammenligner 202thed2070.

Nogle sommerhuse er slet ikke i en risikozone for nogle af disse faktorer, mens andre er beliggende
pa steder, hvor de kan veere genstand for firer pa én gang. Herunder er data sammenstillet,
saledes, at vi ser pa hvor mange huse, der er udsat for nul, en, to, tre, fire eller fem risici pa én gang.

| denne analyse har dogkun medaget sommerhuse med grundvandsstargmellem 0og 0,5
som en risikgruppe da analysen ellers ville have inkluderet for mange sommetihasgive et

anvendt en havstigning pa 120 cm.
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Tabel 8.11.Hovedpunkter i klimarisici i 2020 og 2070for sommerhuse

Klimarisici 2020 2070 Andring | Samlet antal
sommerhuse
Antal pavirkede sommerhuse ved en havvandsstigning pa 0 1771 1711 195220
120 cm (ingen stigning i 2020) 0,0 % 0,9% -
Antal pavirkede sommerhuse ved el 00-ars stormflods- 14891 30515 15624 195220
haendelse 7.60% 15.6%| 104,9%
Antal sommerhuse pavirket af erosion 93 3970 3877 195220
0.0% 2.0%| 4169,8 %
Antal sommerhuse oversvgmmet ved hhv. en 20 og 1665 6305 9847 3542 195220
haendelse forvandlgbsoversvemmelse 3.2% 5% 56,2 %
Antal pavirkede sommerhuse ved en grundvandsstand pa 16562 19441 2879 195220
0-0,5 meter 8.5% 10.0% 174 %

Tabel 8.2. viser, at op imod 40.000 sommerhuse vil udsaettes felirdarisiko i ar 2070Qen for-

agelse pa naesten 12.08dmmenholdt med 2020. Et antallda424 udsaettes for to risicig det er
mere end en fordoblinsammenlignet me#02Q 1.360hartre risikofaktorer, hvilket etre gangesa
mange som 2020 Kun 33ligger pa steder, hvor dedsaettes fofire risici. Ingen er udsat for alle
fem af de risicpa én gangMan kan saledes se, at relativt fa sommerhu$lerelobbelt eksponeret,
men at antallet er stigende fra et relativt lavt udgangspunkt.

Vest og Sydsjeelland er vaerst udsat efterfulgtiah jyske estkystAnalysen visesaledesat nok
er et stort antal sommerhuse udsatmfiiamdsténklimarisiko i 2070, nemliggodt25% men at det
ikke er etoverveeldendantal som er udsat for mere end. &hankandog konstatere, at et ikke
ubetydeligt antalca. 6 %ger udsat forto risikofaktorer | 2020 erdero k u n 6 o mk der an g
udsat for mindst én klimarisiko.

Tabel 8.12. Samlet analyse af klimarisici i2020 0g2070 fordelt pAkommunegruppe og ordnet
efter mest udsatte gruppe ved én klimarisika 2070

Kommunegruppe 1 klimarisiko 2 klimarisici 3 klimarisici 4 Klimarisici Samlet antal
sommerhuse
2020 2070| 2020| 2070| 2020| 2070 2020| 2070| ikommune-
gruppen
Vest og Sydsjeel- 7693 13339| 1256| 5180 63 334 0 25
land og Falster 140 % 242 %| 23% | 94%| 0,1% | 0.6 % 0%| 0.0% 55109
Den jyske vestkyst 8547 11236| 1975| 3248| 307 681 0 0
174 % 229 %| 40% | 6.6%| 0,6% | 1.4% 0%| 0.0% 49157
@vrige Jylland 4167 5546| 962 | 1422 42 140 0 4
9,6 % 12.8% | 22% | 3.3%| 0,1% | 0.3 % 0%| 0.0% 43281
Hovedstadsomra-
det og Nordsjeel- 3019 4292 309 503 0 31 0 0
land 9,5% 13.5%| 1,0% | 1.6%| 0,0%]| 0.1% 0%| 0.0% 31782
Fyn, Bornholm, 3183 4071| 486| 1071 10 174 0 4
Lolland og gerne 20,0% 256 %| 3,1% | 6.7%| 0,1%]| 1.1% 0%| 0.0% 15891
| alt 26609 38484 | 4988| 11424 422| 1360 0 33
13,6% 19.7%| 2,6% | 59%| 0,2%| 0.7% 0%| 0.0% 195220

15

Af Tabel 8.12ses det, at 33 sommerhuse bliver pavirket af fire risici i ar 2070, hvoraf 25 af disse
sommerhuse ligger i Slagelse Kommune. Hedensted Kommune har fire sommerhuse, og Kerte-

minde Kommune har to. Middelfart og Assens Kommuner har hver et sommerhus nkéchére
sici. Tabel 8.B viser de 10 mest udsatte kommundeisamlede risikobillede. Guldborgsund lig-
ger i toppen, sikkepa grund atle mange pavirkede ved t@@shaendelses stormflod oghgj
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terreennaer grundvandsstadgndringerfra 2020 til 2070orekommer ogsa stor he&ddsherred og
RingkabingSkjern er ogsa relativt meget udsatten sendringen er ikke stéior de ti hgjst range-
rede kommuner malt pén risiko er der ingersom ogsa har sommerhusdsat for fire risici Der-
for er denne kolonne ikke medtagéaipel 8.3B.

Tabel 8.13. Samlet analyse af klimarisici i2020 0g2070 fordelt pa de 10 mest udsatte kommu-
ner rangordnet efter 1 klimarisiko i 2070

Kommune 1 klimarisiko 2 klimarisici 3 klimarisici Samlet antal

sommerhuse

2020 2070 2020 2070 2020 2070| i kommunen

Guldborgsund Kom- 1186 4547 6 2046 0 60 7375
mune 16,1% 61,7 % 0,1% 27,7 % 0,0%| 08%

Odsherred Kom- 2431 3950 254 1017 1 39 22926
mune 10,6% 17,2 % 1,1% 44 % 0,0%| 02%

Ringkabing-Skjern 2028 2271 1114 1688 294 377 9616
Kommune 21,1% 23,6 % 11,6% 17,6 % 3,1% 3,9 %

Varde Kommune 1703 2047 68 158 2 45 7974
21,4% 257 % 0,9% 2,0 % 0,0%| 06%

Gribskov Kommune 1298 1995 86 147 0 0 14306
9,1% 139 % 0,6% 1,0 % 0,0%| 00%

Kalundborg Kom- 1057 1424 164 593 0 61 7546
mune 14,0% 18,9 % 22% 7,9 % 0,0%| 08%

Hjgrring Kommune 671 1393 0 87 0 0 5855
11,5% 23,8 % 0,0% 15 % 0,0%| 00%

Vordingborg Kom- 973 1350 218 322 6 19 4116
mune 23,6% 32,8 % 5,3% 7,8 % 0,1%| 05%

Jammerbugt Kom- 638 1161 7 40 0 0 8368
mune 7,6% 13,9 % 0,1% 05 % 0,0%| 00%

Aalborg Kommune 611 1056 130 164 0 0 5545
11,0% 19,0 % 2,3% 3,0% 0,0%| 00%

| figur 8.6 ses det samlede geografiske risikobillede for de danske sommerhuse. Sommerhuse uden-
for risiko er ogsangivet pa figuren. Repraesentationen af data pa kortet er et udttgdttieden af
klimarisici i visse omradedammerbugbg Nordsjeelland generelt har lysere farvgrdermeda-

vere udsathedMen det er vigtigt at papegat der er forskel i de forskellige risiaéfekt. Hvis et
sommerhus er udsat for erosiéan det have store konsekventgrden enkelte grundejehnvis

ikke detforebyggesFor ®mmerhus udsat for terreenneert grundvaimties der i hgjere grad meto-

der til at handtere dette uden store veerditab.
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Figur 8.6. Samlet risikoanalyse af alle sommerhuse i Danmarkar 2070. Sortemarkeringer er
sommerhuse uden for risiko. Over de sortsignaturer visessommerhusene udsat for klimari-
sici. Mark signatur er mere udsat end lys priksignatur.

Afslutningsvisskaldet neevnesat der er forskellig intensiteig temporalitefor de forskellige kli-
marisici. Som naevnt ovenfdrar feks.erosion og terreenneert grundvand forskeikgcokarakter,

og nuancerne forsvinder i sagens natur, kliénarisici sammenstilles mekanigid denne made.
Erosionkan nokforstas som en kroniskgtand,mendenakutteerosion i forbindelse med storm-
flodsheendelser hatarst konsekvens, hvis tidsperspektivet tages med i betragtmorgsk ero-

sion er langsom og vedvarende, akut erosion er hurtig og pludd&lgpmme made har terreennaert
grundvancen temporalitet. Grundvandet bevaeger sig op og ned hen oveg&tér hagjest i vinter-
manederne, dog med ganerekendens tiktigningover areneDette gar & konsekvenserne kan
veere tilbagevendende og tiltagende.

8.8. Klimavirkemidler i sommerhusomraderne

Klimatilpasningsplanlaegning er introduceret gennemf&idrdninger og i Danmarker denu im-
plementeretgennept anl ovens A 11. Her anf Br esdpegningafnkt
omrader, der kan blive udsat foversvemmelse eller erosion, og for etablering af afveergeforan-
staltninger til sikring mod oversvegmmelse eller erosion ved planlsegning af byudvikling, seerlige

tekniske anl bg, Pndret areal anvendel se m. v.
o0 f oldelbe af arealer for ny bebyggelse eller etablering af foranstaltninger til sikring mod over-
svBmmel se, n-r arealet er i vbsentlig risiko
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| dette afsnit gives der en kortfattet oversigt over de virkemidler og afveergeforanstaltsamger,
ofte fremhaeves i forbindelse med sommerhusomraders klimabeskyttelse. Afhaengig af de lokale
omstaendigheder kan der veere andre greb, som kan bringes i anvendelse.

Regler om sokkelhgjde og byggekoté forbindelse med nyopfarelse af sommegkesn kommu-

nen tillade eller pabyde en hgjere sokkelkote. Dette er indfart i nogle lokalglakemned fal-
gende f orMnmumsokkelkgten fagtsaettes til 0,6 m/DVR90. Dog kan sokkelkoten fast-
seaettes med en lavere hgjde, safremt verificerede beregningdgokamentere, hvor koten for van-

det vil ligge ved en 1@rshaendelse. | disse tilfaelde fastsaettes sokkelkoten til 0,1 meter over vand-
spejletveden 16arsh Pndel se. 0

Regler om udformning af nedsivningsanleegr-or at forebygge negativt samspil mellem stagn
grundvand og nedsivningsanlaeg stilles der oftest krav til udformningen af nye nedsivningsanlaeg
eller til renovering af eksisterende. | seerligt sarbare omrader kan kommunen stille krav om tgmme-
tank.

Metoder til afledning af overfladevand.Hvor der er koakeret i sommerhusomrader, er der som
hovedregel tale om en separatkloakering. Ejerne skal sgrge for en afledning af overfladevand pa
egen grundi.eks.tagvand og vand fra terrasser. Etablering af omfangsdraen, faskiner og andre me-
toder er ejernes egetsvar.Star grundvandet hgjan de veere et saerligt samspil af problerogr
lzsningsbehoYor sommerhusejerne

Dreening. Ejerne skal vedligeholde draen og grafter, som ligger pa egen grund. Mange kommuner
har udarbejdet materialer med anvisninger og metoder, som den enkelte sommerhusejer kan orien-
tere sig il nogle sommerhusomrader findes der feelles draeningsanleeg. Dehergrjendejerfor-

eninger eller klimalaug, som varetager vedligeholdelsen af draen og drift af eventuelle pumpeanlaeg,
og det er ejerne, som betaler for det efter nytteveerdi. Det er kommunens opgave at vedligeholde
vandlgb, som ikke er pa privat grund.

Kystbeskyttelse Det erkystbeskyttelsesloven, som regulerer afvaergeforanstaltninger, og den plan-
leegges ud fra en helhedsmaessig og koordineret betragtning og beskyttelse af naturveerdier og sam-
fundsmeessige veerdigdommunernenar ansvaret faiorvaltningen akystbeskyttelsgoven.Kom-

muner karderforsaette gang i en proces, hdavurderer muligheden for eksempelvis etablering

eller udbygning af diger. Grundejere eller grundejerforeninger kan ogsa rette henvendelse til kom-
munen om mulighederne for at eendrerditebedre kystbeskyttelsen. Der er forskellige metoder i
kystbeskyttelsen, herunder diger, skraningsbeskyttelse, baglgebrydere, hafder ag satiddring.

Der paleegges grundejerne en betaling efter den nyttevaerdi, som de opnar (Kystdirektordlet, 2018
Kystbeskyttelse er et meget omdiskuteret emne, som ofte skaber konflikter i sommerhusomraderne
og leder til langvarige processer (Fonden Teknologiradet, 2015).

Klimalaug, digelaug o.l.For at styrke sommerhusejernes engagement og praktiske indshts-i for

delse med klimaforanstaltninger kan grupper af ejere etablere klimalaug, digél&amenunerne

vil ofte veere behjeelpelige med vedteegter og arbejdsgrundlag og samarbejde med disse laug. Grund-
ejerforeningerne kan udvide deres vedteegter til ogsa atterkfimaopgaver. Der er ingen lovgiv-

ning, som omfatter klimalaug.
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8.9. Sommerhusene i kommunernes klimatilpasningsplaner

De sekskommuner, som indgar i denne undersggelse, tager forskellige planleegningsgreb og virke-
midler i brug for at forebygge ovemmnmelse, erosion og grundvandsproblemer. Her refereres ho-
vedpunkter i deres klimatilpasningsplaner, for sa vidt angar sommerhusomraderne.

Lolland Kommunes klima- og energiplan er vedtaget i 2021 og har en horisont frem til 2025. Pla-
nen sigter primaermod kommunens malsaetning om reduktion af klimapavirkninger,deeimde-
holder ogsa et afsnit om klimatilpasning. Planen beskriver Lokamdmune som en af de mest ud-
satte i landet. Set for kommunen som helhed er den nuvaerende kystsikring med digagikkévi

nok til at deekkelenind. Et mal af seerlig relevans for kommunens sommerhuse er at sikre sarbare
kyststreekninger mod havvand pa land, oversvgmmelse og erosion. Risikoomligdenpé syd-
kysten, som rummer hovedparten af kommunens sommerhuse, hvilket fremgar af kortlaegningen
med en veerditabsberegning. Planen beskriver klimatilpasning som en feelles opgave blandt en
reekke bergrte aktgrer, herunder digglag fritidsboligforeninger. Kmmunen naevner, at planlaeg-
ning af nye omrader og handtering af byggeri skal veere med til at forebygge klimarisici. Der tages
ikke direkte og specifikt stilling til sommerhusomraderne.

| forslag til kommuneplan for 2022033 er disse mal og retningslingkrevet ind, og det praecise-

res, at planleegningen pa kommuaog lokalplanniveau skal tage hgjde for kystsikring og over-
svgmmelsestrisici. Ved kystsikring skal desks.planleegges for en 10€rshzendelse. Lolland
Kommunes kommuneplan har en udpegnindsi#foomrader og erosionsomrader, og der kalkule-
res et potentielt veerditab ved oversvemmelse. Heri indgar alle eiendomme og dermed ogsa som-
merhuse, men sommerhuse er ikke udskilt som et selvsteendigt tema.

Guldborgsund Klimatilpasningsplan 20132025er vedtaget som et kommuneplantilleeg til kom-
muneplan 2012015, som er meget detaljeret. Kommunen naevner direkte sikringen af sommerhus-
omraderne som en bestraebelse i planen, og der henvises til oplevede ova&isegnfommunens

greb er, at man vil arbejde strategisk med en risikohandtering, selvom det i praksieakelte

grundejers egen opgave at sikre sig mod oversvgmmelser. Det store sommerhusomrade Marielyst er
kortlagt med de forskellige haendelsessarer. Planen synliggagr kommunens estimater for den
gkonomiske veerdi, som de risikoudsatte sommerhuse repraesenterer.

Der naevnes en reekke virkemidler, hvor dreeningstiltag og hgjere sokkelkote veg tiliwygning
angives som muligheder. Kommunen naevniedea skal arbejdes anderledes med afledning af
overfladevandDet fremgar, at klimasikringen skal ind i lokalplanerne.

| kommuneplanen 2019031 er disse ideer viderefgrt. Kommuneplanen naevner sommerhusomra-
der sammen med landbrugsarealer som de priodsatte omrader i kommunen. Planen fastsaetter
kote 2,2 som den ngdvendige sikringskote, da koten svarer til efrdéb@ndelse. | kommunepla-

nen er der ogsa udpeget risikoomrader. En revision af klimatilpasningsplanen skal ske i planperio-
den for kommuneplzen.

Odsherred kommunes kommuneplarhar et seerskilt afsnit for sommerhuse. Her naevnes det, at
man ved lokalplanlaegning skal tage hgjde for klimatilpasning. Kommuneplanen udpeger hele kom-
munen som klimatilpasningsomrade og anvendeirShzendelser fonavvand og regn i 2050, og
kommuneplanen udpeger risikoomrader herfor. Foruden risiko for havvand pa land, oversvemmel-
ser og regnvand beskriver kommuneplanen problemerne med hgijtstdende grundvand.
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Odsherreds klimatilpasningsplan fra 201afen mere deljeret udpegning af risikoomrader og kal-
kuleret veerditab. Heri udpeges flere sommerhusomrader som vaerende beliggende i udsatte omrader
ved fremtidige havvandsstigninger. Planen beskriver, hvordan sommerhusomraderne er oppriorite-
ret i veerdikortlaegningen @d baggrund i den store gkonomiske betydning, som sommerhusene har

for kommunen. Klimatilpasningsplanen forventes ifglge kommuneplanen at blive revideret i forbin-
delse med DK2020 klimaplasamarbejdet mellem KL, regionerne, Realdania og kommunerne.

Ringkgbing-Skjern Kommunes kommuneplan 202312033indeholder et afsnit om klimatilpas-

ning. | RingkabingSkjern kommune udgar primeert det hgjtstdende grundvand et problem, da det
bliver vanskeligere at aflede regnvand og skabe en tgr undergrund for byggegruddvand har

ogsa betydning for muligheden for at aflede spildevand. Op im&d &kommunens areal vil i ar

2050 have en grundvandsstand liggende pa eller over 90 cm dybde. Stigende havvand og erosion
forventes at udggre en stigende risiko i frentjdeg der foregar allerede nu en sandfodring langs
kysten i Ringka@bingskjern Kommune. Udfordringerne ved klimaforandringer, herunder vand pa
terreen, skal ifalge kommuneplanen sgges Igst lokalt, og lokalplanen skal tage hgjde for afvaergefor-
anstaltninger. Krtleegningen i kommuneplanen aflgser den tidligere kortlaeegning foretaget i forbin-
delse med kommunens klimatilpasningsplan for perioden-2029.

| klimatilpasningsplanen har kommunen beregnet og kortlagt bygrogganleegsveerdier, herunder

for sommehuse. | prioriteringen naevnes isaer kloakerede omrader og omrader ved vandlgb, dvs.
primeert tilstand og risici i byerne. | gvrige omrader skal man arbejde kreativt med at sikre aflgb pa
egen grund. Klimaplanen tager ikke direkte stilling til klimatilpageimi sommerhusomraderne.

Hjarring kommunes klimatilpasningsplan blev vedtaget som et kommuneplantilleeg i 2013, og
planen beskriver mal og retningslinjer for kommunen samt udpeger risikoomrader og petentiel
veerditab. | HjgrringKkommune er det primagkysterosion, der udgar et problem. Kommunen be-
skriver, hvordan konkrete vurderinger ligger til grund for eventuelle afveergeforanstaltninger. Pla-
nen udpeger fire indsatsomrader, som alle ligger i forbindelse med helarsbeboelse eller industri.
Sommerhuse ekke beskrevet som en selvsteendig kategori. Sommerhuse bliver kun veerdisat til
det halve af enfamiliehuse i kalkulationerne.

Klimatilpasningsplanen bliver ogsa refereret i kommuneplanen. Her angives, at klimatilpasningsfor-
anstaltninger skal vurderes irlindelse med den konkrete planlsegning. Kommuneplanen beskriver
ikke sommerhuse som en separat kategori.

Norddjurs Kommunes kommuneplan 2021beskriver klimatilpasningsmalsaetningen og retnings-
linjerne, samt kortleegger risikoomrader og potelatiederditd. Heri fremgar det, at hvis der plan-
laegges bygninger beliggende i risikoomrader, skal disse ligge i kote 3 for stormflod og kote 2 for
permanente havvandsstigninger. Det anfgres ogs4, at der ved nyplanlaegning eller anvendelseszen-
dring skal gennemfgres helttsplanleegning for handtering af vand. Kommuneplanen beskriver
kysterosion som en naturlig proces, der bgr have frit spil, dog med forbehkistioeskyttelseslo-

vens formalsbestemmelser. Kommuneplanen saetter rammer for en naermere kortlaegning af terraen-
neet grundvand, da kortleegning pa dette omrade er mangelfuld. Terreennaert grundvand defineres
som kote 1,5 meters dybde under jordoverfladen eller herover.

Kommuneplanen udpeger syv risikoomrader, hvoraf et af disse er et sommerhusomrade, nemlig

Gjerrild Nordstrand/Brgndstrup. Vurderingen beror pa oversvemmelsesrisiko fra vandlgb ved ned-
barsmaengder svarende ti-d@haendelser. Norddjurs Kommunes klimatilpasningsplan vedtaget i
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2015 lader til at veere viderefart i geeldende kommuneplan, og den beskriveonkkeerhuse som
en seaerskilt kategori udover udpegningen af risikoomradet Gjerrild Nordstrand/Brgndstrup.

Sammenfattende Man ser af denne gennemgang af klimaplanerne, at emnet optager kommunerne.
Der arbejdes med at skabe former og formater, som passekbinkrete betingelser og udfordrin-

ger, men klimatilpasning er tydeligvis en ny disciplin for kommunerne. Ofte indgar sommerhusene
ikke seerskilt som en ejendomsform, men de inddrages, hvis de vurderes at veere beliggende i risiko-
omrader, eller hvis de reg@senterer store samfundsveerdier. Gennemgangen ovenfor viser, at kom-
munerne vil tage stilling til klimasikring i forbindelse med nye lokalplaner, herunder hvis der lokal-
planleegges i eksisterende omrader. Der findes ikke i de undersggte planer systenataker

over instrumenter og virkemidler.

8.10.Afrunding og diskussion

Klimaforandringerne er komplekse og vil fmsageforskelligartedekonsekvenser for danske som-
merhuse. | dette kapitel har vi set naermere pa fem forskkbiggekvenseaf klimaforandringeame,
havandsstigning, stormflodshaendelser, erosion, oversvgmmelse fra vandjaimdgandsstignin-
ger.Samlet set er antallet asikoudsattesommerhuse faktisk overraskende lille.

Stormflodshaenelser lader til samlet set at blive den starste trussel i fremtiden, hvis RCP8,5 klima-
scenariet bliver en realitédtlavvandsstigninger ogoknbinationen abversvgmmelseg erosion ved

en 100arsstamflodshaendelse vil blive markamet forventesat stornflodshaendelser ellestig-

ningi havvandsniveauetl blive varslet langhyppigere fremtiden.Nar det geeldegrosion vil det

isaer vaere en udfordring at finde lgsningier kanaccepterebade gkonomisk og landskabeligt.

Det diskuteres allerede intensiemkysterne skal beskyttes h - med geanit eller beton, ellem
derskaltagesstrandfoding eller andre blgde metoder i brug

Sikring af de eksisterende sommerhusomrader er et vigtigt planspgrgsmal, som komimamerne
tage hul p4 men endnuned varierende detaljeringsgr&bmmerhusene er i hgj grad beliggende
ved kysterne med de herlighedsveerdier, som der nu engang Méharan tager sommerhusenes
popularitet og betydning i betragtning, kunne klimaforandringerne bygges meiedideniaionale
strateger, i destinationer ogkommuners handlingsplanesdledes at kystturismen sikres.

Man kan spBrge, om det bl i verDemeRikkeoeradei, gspln at 0
kan identificeres som sa udsatte, at dette umiddelbart eerdrie. Men den fremtidige udvikling

af sommerhusprodukt&tn man arbejde pt sikre en lokalisering uden for risikozonéerunder

uden for kystzonerDenne analyse understreger behovet for at tage stilling til sdidanne planleeg-
ningsmaessige visioner.
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Kun godthalvdelen af sommerhusene er koblet pa offentlig kloak, hovedparten
af de gvrige har nedsivningsanlaeg. Vandmiljget kan veere truet, isser ved
udvidet anvendelse af sommerhusene hen over aret og mere udlejning.
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9. Sommerhuse og spildevand

9.1. Indledning

Sommerhusene og sommerhusomraderne er oprindaigieret med henblik pa anvendelse i en
begraenset del af aret. Sommerhuslivet var ogsa preeget af en mere enkel livssti] smah demte

bylivet og helarsboligen til. Disse forhold har eendret sig i de senere ar. Mange huse anvendes nu i
store dele af &t, enten fordi de er pa udlejningsmarkedet, eller fordi de er overgaet til helarsbebo-
else for ejeren i henhold til pensionistreglgatainioven. Over tid er husenes indretning og brugsfor-
mer blevet moderniseret, og mange huse har vagkepvaskemaskingg er forsynet med pool el-

ler spabad. Hertil kommer, at mange spildevandssystemer er af aeldre dato og star overfor en reno-
vering. Hgjere grundvandsstand og oversvgmmelsesrisici hagrer ogsa med til problembilledet. Alt
andet lige betyder det et stgrre prasvandforsyning og vandafledning.

| dettekapitelgennemgas status for de generelle rammeforhold for spildevandshandteringen i som-
merhusomrader i Danmark. Der dykkes herudover dybere ned i den konkrete spildevandshandtering
og udfordringerne hermed i deks casekommuner, og kommunernes overvejelser og forslag til lgs-
ningsstrategier gennemgas.

Hvad er en spildevandsplan?

I henhold tilmiljgbeskyttelseslovens kapitel 3 og 4 gmldevandsbekendtggrelsenkommunernéorpligtet til at
gennemfgre en spiédandsplanlaegning. En spildevandsplan giver en samlet oversigt over den eksisterende ¢
lagte spildevandshandtering i den pagaeldende kommune. Farst og fremmest udger spildevandsplanen grur
tilslutninger af eksisterende og nye ejendomme titlspandsanleeqng denkan seette rammer for sagsbehandling
Planen skal indeholde pateenkte planer for de enkelte omrader i kommunen pa kortere og leengere sigt. Inve
og drift ligger hosvandselskabern®e kommunale spildevandsplaner skal rededar sammenhaenge med komn
neplanleegningen. Den skal forholde sig til vandomradekvaliteten og dermed til tilstand i grundvand, vandigb
og havomrader. | planen skal der angives kloakoplande med offétkidknet, og renseform ddlasse for omrade
beliggende uden for kloakomraderne, dvs. typisk landdistrikter og mange somomerfdisr Der skal veeren an-
givelse af en retninfpr omleegning til spildevandeg regnvandsseparering. | omrader, hvor der ikke er kloaker
kommunen forpligtet til atedegare for miljgstatus og risici ved nedsivning.

Miljgstyrelsen (2018pg BEK nr. 1393 af 21.6.2021

Nogle sommerhusomrader ligger i kloakoplardies, at de er koblet pa offentlige kloakker og ren-
sesystemer. Men pa trods af, at masg@merhusomrader omfatter et stgrre antal ejendomme, sa
lgses opgaven ofte med individuelle rensningssystemer i form af nedsivningsanleeg. Dette skyldes
den traditionelle opfattelse af sommerhusomradernes benyttelse. Afhaengigt af stedets geologi og
vandmiljg kan utidssvarende spildevandsanleggseer en intensiveret anvendelse af dgue

problemer i form af nedsivning af naeringsstoffer til grundvandet og forurening af vandlgbene og
havmiljget. Indirekte kan aendringer i naeringsstofferne give vegetatiandfangerf.eks.ved at
landskabeligt bevaringsvaerdige og neeringsfattige klitomrader tilvokses af ugnskede arter som fyr-
retreeer, gyvel eller hybenroser (Fang Kommune og Orbicon, 2014).

Spildevand og handteringen af det er teet forbundet med en raekkeeagpékima og miljg. Sale-

des er der kommet stdokus pa at adskille overfladevand fra regnskyl og husspildevand. Det sker

for at holde belastningen af de offentlige kloal rensesystemer nede. Ekstra vand fra regnskyl og

oversvgmmelser er et tema éhkare i byomrader, men ogsa i sommerhusomrader. Udfordringen er
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at udvikle beeredygtige lgsninger ikke bare pa den enkelte ejendom, men ogsa som elementer i
stgrre landskabsbearbejdninger, som sikrer bedre rekreativ veerdi for starre omrader. Denne type af
koordineret miljg og klimaplanlsegning er endnu ikke hyppigt forekommende i forbindelse med
sommerhusomraderne.

| de senere ar er der kommet stgrre opmaerksomhed pa spildevandshandteringen i sommerhusomra-
derne. Ejere og miljgorganisationer har rejst ki, at man ikke har fulgt med de senere ars ud-
viklingstendenser for teknisk infrastruktur (Hjalager, 2020). Generelt viser Miljgstyrelsens og kom-
munernes malinger og opggrelser, at badevandet i Danmark har en meget hgj kvalitet (European
Environment Ageay, 2021). Men konkrete sager med forringet badevandskvalitet og periodiske
badeforbud pa specifikke lokaliteter saetter tingene pa spidsen i sommerlandet, hvor bade ejernes og
andre sommerhusbrugeres gode udendgrs oplevelser afheenger af sikkerhededg ivigiét.
Konkurrence og Forbrugerstyrelsens (2020) undersggelser indikerer, at forbrugerne gnsker en styr-
kelse af indsatseier er kritik af, at den langsomme udvikling i kloakeringen af sommerhusomra-

der er pa kant med Etgtten, neermere bestemt daammedirektivet, som forudseetter kloakering

inden 2027 (Rothenborg, 2020).

9.2. Tekniske lgsninger

Der findes en lang raekke tekniske lgsninger inden for spildevandsomradet, og det er med til at gare
omradet uigennemsigtighogen gradl dette afsnit reumeres de veesentligste spildevandshandte-
ringstyper.

Kloakering. Spildevandet fra de enkelte ejendomme ledes fra kloak til rensningsanlaeg. Her gen-
nemgar spildevandet en grad af rensning med mekaniske, bi@ogi&emiske processer, far det
udledes tilet vandomrade. Man skelner mellem tre slags kloakerintgellskloakering, som er

kloakker til bade husspildevand og overfladevand i samme rgrsystem, hvor vandet ledes til rensean-
leeg 2) separatkloakering, hvor kun husspildevandet ledes gennem en reresepgoden gvrige le-

des direkte til vandomrade i separate ledninggs) spildevandssystemer, hvor kun husspildevan-

det ledes til rensning, megsundejeren selv skal handtere overfladevandet pa egen grund.

Bundfeeldnings- eller nedsivningstanke Uden for kloakomraderne anvendes individuelle bund-
feeldningstanke. éptiktank, hustank, trixtank, emscherbrgnd og bundfeeldningstardgtegnelser

for samme type tank. Bundfeeldningstanken anvendes til simpel decentral rensning af ghildevan

hvor det mekanisk rensede spildevand efterfglgende enten udledes, nedsives eller renses yderligere.
Herudover er der piteog rodzoneanlaeg. Klorholdigt spildevand fra pools skal have separat nedsiv-
ning, hvis huset er beliggende uden for kloakomrddet.der findes mange teknikker og anleeg af
forskellig alder, arbejdes der med forskellige renseklasser, hvor nogle anlaegstyper er mere effektive
end andre. Man ser pa effektivitet i forhold til anlaeggenes mulighed for reduktion af organisk stof
(0), fosfor(P) og nitrit (S). SOP har sdledes de mest skeerpede krav til reduktion af neeringsstoffer,
hvor SO, OP og @a lavere krav.

Samletankeanvendes ogsa uden for kloakomraderne, herunder i miljgmaessigt sarbare omrader.
Omrader med meget hgj grundvandsstarsgarfior at veere sarbare. Indholdet af samletankene tem-
mes regelmaessigt og kares til rensningsanlaeg, og de opfylder sdledes de mest skeerpede krav, men
samletanke er upraktiske for grundejerne og giver rtegfék med opsamlingskaretgijer.

Udfordringerne bstar bl.a. i, at mange omrader uden kloakering har nedsivningsanlaeg, der ikke le-
ver op til de nuveerende krav til rensekla€3eudgar ifglgemiljgstyrelsens vejledning til
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spildevandsbekendtggrelsen en punktkilde og/eller delvist urenset spildevanudestneai det om-
givende vandmiljg. Nedsivningsanlaeg har typisk en levet@DB0 —, hvorefter den biologiske
omseetning, dvs. renseevnen i jorden, er veesendisat. Anlseg aeldre end 3Cer typisk sive-

brgnde, som saledes ikke lever op til de geeldende krav til renseklasse. Punktkildeforureningen og
den mere diffuse forurening af vandmiljget forveerres af, at grundvandet mange steder er stigende,
lige som klimaforandringerne skaber stgrrentgye intensive regnmaengder.

| intensivt udnyttede sommerhusomrader eller i naturmaessigt sarbare omrader anses kloakering der-
for som den mest miljgvenlige og absolut foretrukne spildevandslgsning. Efter vandselskabernes
opfattelse er der ikke nye teknolske landvindinger pa trapperne, for sa vidt angar spildevands-
handtering i individuelle anleeg

9.3. Investeringer og regler

Kloakering savel som klimarelaterede tilpasninger har veeret seerligt preeget af de aendringer, der er
sket i kraft af vandsektorlovdg 1l fra 200%hhv. 2016, og som lgbende justeres, senest i 20@0.
pligtigelserne i vandrammedirektivet er en genegdrencerammedesuden er spildevandshandte-
ringen pavirket af en reekke andre love og regler, herunder miljgbeskyttelsestemede spil-
devandsplanlaegnintpv om betalingsregler for spildevandsforsyningsselskaber vedrgrende
tilslutningsbidrag og dermed finansieringsgrundlaget for spildevandsaigleeglerne om afdrags-
ordning ved pabud om etablering af spildevandsanlaeg.

Kommunerne har myndighedsopgaven i forbindelse med spildewagns vandselskaberne har den
udfgrende rolle med detaljeret planlaegning, investeringer ogMsttvandsektorloven var def-
ledessigtet at adskille kommunernes roller sbhv. forsyningsvirksorned og myndighedsudgver.
Spildevandsplanen skulle fremtidigt alene rumme myndighedsemner ogeklkitsrelaterede em-

ner, som vandselskaberne som driftsenheder er ansvarlige for. Driftsmaessige og investeringsmaes-
sige forhold som nyinvesteringer i renseag| anleeg af afskeerende ledninger eller en plan for klo-
akrenovering skal derfor ikke leengere fremafjde kommunale spildevandsplaner.

Forligskredsen bag vandsektorlov Il havde ettseetning om, at der i vandsektoskullerealise-

res effektiviseringefor min. 1,3 mia. koneri 2020. Loven rummer derfor et opgar n#dh. pris-

lofter og investeringstillaeg. Loven praesenterer en ny gkonomisk regulering basevet gelska-

bernes totalgkonomi. | stedet for dége prislofter fastleegges fremover flege bindende ind-
teegtsrammer. Indenfor disse indtesegtsrammer er det tanken, at vandselskaberne selv kan disponere.

| forbindelse med spilde@nds$asninger i sommerhusomraderne er det vaesentligt at se ind i de ind-
byggede incitamenter, som vandselskabernéilretrudvikle og moderniser&esdernaermere pa

de bredere erfaringer med vandsektorloven og sideordnet lovgivningy, teysey et manster, der

kan sammenfattes i fire punkter:

Det fgrste element i mgnstret knytter sig til reglerne om grundejernes tilslutningsi8thadard-
tilslutningsbidraget i forbindelse med kloakering udgdiof. ombetalingsregler for spildevands-
forsyningsselskaber m.v. 30.00®kereksklusive moms for emoligenhed, herunder sommerhuse.
Hertil kommer en pristalsreguleringor ejendomme, der ikke er tilsluttet for tag overfladevand,

skal tilslutningsbidraget fastseettes til 60 procent. For afledning til et spildevandsforsyningsselskab
af spildevand betes et arligt vandafledngsbidrag, der fastseettes med udgangspunkt i vandforbru-
get. Tilslutningsbidraget eset i forhold til udgifterne til kloakker, renseanleeg prelativt lavt, sa
investeringsomkostninger til anleeg skal deekkes ind af de arligafledwingsbidrag. Men fordi

121



vandforbruget i sommerhasom gennemsnér lavt sammenlignet mduklarsboligerkan indteeg-
terne veere for lave til at sikre et tilstreekkeligt finansieringsbidramliegsinvesteringee Dette
kan forsteerkes af, at der fomsmerhusejere med lav indkomst er mulighedefoafdragsordning
for tilslutningsbidrageved pabud ontilslutning.

Det andet element i mgnstret vedrgrer de effektiviseringsmaessige systemkrav, som vandselskaberne
er underlagt. Bt har i en raekke tilfeeldast sigat veere elleat kunneblive vanskeligt for spilde-
vandsforsyningsselskaber at fa pengene hjem pa investerkigakering, renseanleeg.vn Effek-
tivitetskravene udmeldt friorsyningssekretariatet omfatgsaanleegsomkostninger, dvs. udgif-

ternetil Ianet, hvor der maske nok gives tillaeg til indteegtsrammen med den ene hand, men effekti-
vitetskravetireekke med den anden hand nogle af pengee&igen. Forsyningssekretariagetn-

vendte afskrivningsperiode pa anla¥5 ar og det giver en positiv budgeteffekt. Meraringen

viser, atanleeggenes levetid kam omkring60 ar.Samlet er dette et negativt investeringsincitament

i vandselskaberne.

Videre og som et tredje aspeldikerervandselskabernangiveligt i nogle ffeelde at havne i en li-
kviditetsklemme, fordi en investerind.eks.kloakeringskal tilbagebetales over en vaesentlig kor-

tere arreekke end de pageeldende anleegs levetid. Dermed bliver stgrrelsen af det arlige afdrag pa an-
leegget veesentlighgjere end det relt er ngdvendigt.

Endvidere som et fierde elemartmeldes arligt generelle og individuelle effektiviseringskrav bade
pa drift og anleeg. Der er samlet set tale om ikke ubetydafiggamningemavnlig det generelle
effektivitetskrav pa driftsomkostniegne, der altid udg# % af driftsomkostningerei indteegts-
rammen, vurderes i sektoren som veerende for ambitigst.

Endelig er etablering af kloakker en gkonomisk belastende opgave, og omkostningerne angives at
veere stigende. Etablering i omrader med hgijt og stigende grundvand kan byde pa seerlige vanske-
ligheder, som sammen med ovenstaende forhold saenker tempoetriragahle

De generelle gkonomiske vilkar for sektoren og de svage investeringsimtitamoe vandselska-

berne synes at rykke sommerhusomradernes kloakering ned i prioriteringen. Kommunerne og vand-
selskaberne kan uden seerlige sanktioner frauigeeldte planer i forbindelse med de periodiske
omprioriteringer. Saledes som reglerne er udfoyereder for sommerhusejerne ingen sikkerhed

for, at stipulerede investeringer faktisk foretages, og i mange omrader er ellers udmeldte planer om
kloakeringgangpagangudskudit.

9.4. Status for spildevandshandteringen i sommerhusomraderne
Hvad er status for spildevandshandteringen i landets sommerhusomrader? Der findes i BBR detalje-
rede oplysninger om den enkelte sommerhusejendom, som er sammenahded.i.

Tabellen viser, at godt halvdelen af sommerhusene er kloakeret. Den almindeligste lgsning i denne
gruppe er, at husspildevand ledes til kloak, mens grundejerne selv sgrger for bortledning af overfla-
devand péa egen grund, altsa spildevandskloakeBiagmodsvarer indholdet i mange nyere lokal-
planer, jf kapitel 7.

Der er implementeret nedsivningsanleeg i ganske forskellige rensektiesfserreste af dem er dog

den mest omfattende type med de hgjeste reduktionskrav (SOP). En mindre andel ahasemaer
har samletank.
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Tabel 9.1 Spildevandshandtering for sommerhusejendomme i Danmark020

Rensningskoder Antal sommerhuse | %
1,2,3,4 Feelleskloakerede 1.594
56,7,8 Separatkloakerede 2.969
9,10,11,12 Spildevandskloakerede 95.568
| alt kloakeret 100.131 54,1
101, 102, 103, 104, 106,107,108, | Hgjeste renseklasse SOP 11.176
109, 110, 190
201, 202, 203, 204, 205, 206, 29, | Mellem renseklasse SO 29.367
290
30, 301, 302, 31, 32, 390 Mellem renseklasse OP 36.714
403, 404, 490 Laveste renseklasse O 12
501, 502, 503, 504, 505, 590, 601 Anden, ingen eller marginal rens- 3.014
70, 701, 75, 80, 90 ning
| alt individuel rensning 80.283 43,3
105, 20, 21 Samletank 4.824 2,6
Alle sommerhuse 185.238
Kilde: BBR

9.5. Kommunernes spildevandshandtering
| dette afsnit ses der pa de regionale og kommunale forskelle i spildevandshandteringen i sommer-
husomraderne.thbel 9.2 er kommunerne grupperefem grupper:

Tabel 9.2.Kloakeringsformer fordelt pa kommunegrupper 2020

% kloakeret % med hgjeste rensasitus for | % gvrige former for
individuel spildevandshandte- | individuel rensning
ring

Hovedstadsomradet ogNordsjeelland | 71,1 2,2 26,7
Vest og Sydsjeelland og Falster 48,3 51 46,6
Fyn, gerne, Lolland og Bornholm 81,5 8,2 10,3
Den jyske \estkyst 38,9 10,5 50,6
@vrige Jylland 56,5 4,3 39,2
Alle 54,1 6,0 40,0

Kilde: BBR

Den mest omfattende kloakerirays.feelleskloakeringseparatloakering eller spildvandskloake-

ring, ses pa gerne, herunder Fyn, Lolland og Bornholm samt i omrader i neerhienleadataden.
Vestkysten har den laveste frekvens af kloakering, men til gengeeld er standarden for rensestatus lidt
hgjere end i resten af landet. Det kan veere et udtryk for kommunale krav, som skal kompensere for,
at derf.eks.i mange klitomrader er vandige forhold for en kollektiv kloakeringslgsning.

De kommuner, hvor sommerhusomraderne iszer er kloakeret, ligger i den gstlige del af Danmark og
ved gstvendte kyster. Her er Lemvig Kommune en undtagelse, hvor kommunen i modsaetning til de
gvrige vestkysttmmuner har en hgj grad af kloakering. Der er tre kommuner i det gstlige Dan-
mark som skiller sig ud fra de gvrige med et meget lavt omfang af kloakering, og det er Syddjurs,
Odsherred og Kalundborg.
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Figur 9.1. Andel af sommerhuse, som er tilsluttet ééntlig kloak, fordelt pa kommuner med
mere end 200 sommerhus2020

Der kan vaere mange arsager til de observerede forskelle i kloakeringen, herunder ikke mindst poli-
tiske prioriteringer. Men er der ogsa nogle strukturelle arsager, som kan dokumentedesineed
statistik?En analyse af sammenhaengen mellem antallet af sommerhuse totalt og graden af kloake-
ring viser ikke en signifikant sammenhaeng. Det er ikke en forklarende faktor for valget af spilde-
vandshandtering at veere lokalitet for mange sommerhused®tekan observeres, at store som-
merhuskommunedvs. Odsherred, Ringkgbin§kjern, Varde, Jammerbugt, Hjagrring m.v. ligger i
bunden af listen. Gribskov repreesenterer en undtagelse her.

At anleegge og vedligeholde spildevandsinfrastruktur i kommunemmaage sommerhuszen

stor opgave. Der er en statistisk signifikant sammenha284*) mellem andelen af sommerhuse,

som er kloakeret pa den ene side, og antallebmmerhuse som procent af antadligielarshuse.
Odsherred har et overtal af 135% sonmmise sammenlignet med antallet af helarshuse, og Fang

har 146 %. Begge kommuner har meget lave kloakeringsgrader. Ogsa Syddjurs, Laesg, Varde, Ring-
kgbingSkjern, Jammerbugt og Kalundborg ligger hgijt pa andel af sommerhuse i forhold til helars-
huse, og samtig har de en lav kloakeringsgrad. Gribskov skiller sig markant ud ved at have mange
sommerhuse, relativt fa helarshuse og stadig en hgj kloakering.

Miljgets sarbarhed er forskelligt i forskellige egne af Danmark. Darlig badevandskvalitet er saledes

oftest forekommende i de indre farvevande. Dette kan veere en forklarende faktor til, at en del kom-
muner i det gstlige Danmark har endrgkloakeringsfrekvens.
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Hgj bebyggelsesteethed i sommerhusomraderne vil leegge ekstra pres pa belastningen af vandmil-
joet, tvis der ikke er kloakeret. De mindste sommerhusgrunde er hyppigere kloakeret end de starre,
Jf. tabel 93. En korrelationsanalyse viser en signifikant sammenhaeng mellem spildevandsrensekva-
liteten og grundstarrelserne. Det er ikke mindst i mange kommueer @stlige del af landet, hvor
grundstgrrelserne gennemsnitligt er sma, hvilket bidrager til den samlede forklaring af forskellene

mellem landsdelene.

Tabel 93. Kritiske faktorer for spildevandshandteringen 2020

Kloakerede sommerhuse

Sommerhuse med individuel
spildevandshandtering

Gennemsnitlig husstgrrelse 81,2 81,4
Gennemsnitlig grundstgrrelse m 1.340 2.017
Gennemsnitlig bebyggelsestaethed % 9,23 8,36
Husets alder, gennemsnit 1978 1977
Ar for ombygning (hvis gennemfgart), gennem- 1995 1995
snit

Kilde: BBR

Starre huse og maske ogsa nyere huse vil alt andet lige indbyde til mere intensiv anvendelse, men
mankanikke se dette afspejlet i spildevandsti@ningen.Selv nybyggeromrader ibrugtages uden
kloakering.

9.6. Casekommunernes spildevandsplaner
| dette afsnit treekkes aspekter af kommunernes spildevandsplanenditafsaet i spildevandspla-
nerne og interviews med aktgrer i kommunerne og i vandselskaberne.

Odsherred Kommune Her har 17 % af sommerhusendoak. Sommerhusene er en sa vigtig byg-
ningsmasse for kommunen, at de udgar et fremskudt element i Spildevandsplan202Z201%en

tidligere spildevandsplan havde kommunen en ambition om at kloakere for 800 sommerhuse om
aret og dermed feerdiggare dette arbejd042. Kadencen er sat ned til 400 hpisér, og det vil

udskyde gennemfgrelsen af kloakeringen i flere artier. Kommunen begrunder dette seenkede tempo
med aendringer i reguleringen af sektoren, men ogs& med stigende priser pa anlaegsarbejder. Der er
endridere behov for at renovere allerede kloakerede omrader, efterhanden som infrastrakturen u
tjenes, og vandselskabet ma ogsa investere i rensekapaciteten.

| prioriteringen af investeringerne i sommerhusomraderne star miljget hgjt, og omradehesem i

hold til vandlgbskvalitet, grundvandshensyn og badevandskvalitet er seerligt udfordrede, har en hg-
jere prioritet end omrader, hvor problemspektret er smallere. Badevandskvaliteten er saerligt en ud-
fordring i omraderne ved Spbugten og i kombination m& hgj grundvandsstand ages risikoen.
Grundejerne retter henvendelse, fordi de oplever synlige problemer, og der er udfordringer i sam-
spillet mellem kloakering og draenifgothenborg, 20200dsherred Kommune har aendret sine
prioriteringer lgbende, og plame tages op til revision hvert 4. ar.

Kommunen har i den seneste plan udpeget fire sommerhusomraderareth®ggn og et omrade

ved Hov Vig som de farste i en reekkefalge baseret pa behovet for at reducere den negative miljgef-
fekt. Kommunen vil ogsa héhaeve tilslutningspligten bedre, og der skal gennemfgres en kam-

pagne for sommerhusejere om vedligeholdelsen af nedsivningsanlaeggene. Ved nybygning/byggesa-
ger kan grundejerne fa palaeg om at hgjne renseklassen.
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Pa trods af nedjusterede forventninger tilakering af sommerhusomrader, forventer kommunen
stadig, at investeringer skal lanefinansieres med 20 mio. kroner arligt. 30 mio. kroner er afsat arligt
til kloakering af sommerhusomrader i et samlet budget pa 8Gknoicer. | Odsherred Kommune er

der brig for en skarp prioritering, og nogle omrader vil muligvis aldrig blive kloakeret. Det rejser
spgrgsmal om, hvorvidt individuelle lgzsninger tekniskksetgares mereffektive, men vandsel-

skabet har ingen umiddelbare svar pa degearie.

Guldborgsund Kommune harnaesten fuldloaktilslutning, hvilket bl.a.begrundes i, at mange
sommerhuse er beliggende i starre sammenhaengende sommerhusomrader ved Marielyst og Nysted,
som har veeret kloakeret siden etableringigmcippet i sommerhusomraderar spildevandskloa-

kering for husspildevand med privat afledning af regnvagaverfladevanga de enkelte grunde.

Kommunens spildevandsplan geelder for 202@4, og den er en vidégeelse af den tidligere

plan. | spildevandsplanen for 202820 anfates det, at der i perioden op til 2014 har fundet ganske
omfattende investeringer sted, og kommunen nedsaetter derfor anlsegsaktiviteten i perioden. Kom-
munen vil ga til Igsningen af opgaven ved i hgjere grad at fokusere pa de kritiske punkter, hvor der
opsta problemer. Herunder naevnes ejendomme, hvis nedsivning er afgarende for badevandskvali-
teten. Iseer ved kommunens indre farvande forekommer der problemer med vandkvaliteten. Et om-
rade beliggende ved Storstrammen og sommerhusomraderne ved Nysted er pdadenateop-

fatte som periodisk mere kritiske, hvorimod badevandet ved Falsters gstkyst altid er af god kvalitet.

Som i andre kommuner skal aeldre og mindre renseanleeg med tiden nedlaegges, og de skal erstattes
af starre og mere moderne anlaeg. Der er i pl20@0-2024 angivet, at der i planperioden skal fin-

des tidssvarende kloakeringslasninger for de vakuumkloakerede sommerhusomrader ved Sildestrup
Strand og Elkengre Strand. Vakuumkloakering fgrer toiletmlad (sort spildevand) til kloak,

mens grat spildend (aflgb fra bad, kekken.m.) nedsives pa grunden. Denne Igsning er utidssva-
rende af flere arsager. For det farste besveerligggres nedsivning af hgj grundvandsstand. For det an-
det anses nedsivning af grat spildevand ikke som miljgmaessigt forsvariigmigwen noterer sig,

at brugen af omradet har sendret sig. Oprindeligt blev sommerhusene brugt i en kortere periode om
sommeren, og der var ofte kun en enkelt vask i husene. | dag er der formentlig installeret bad og
maske ogsa opvaskemaskine, vaskemaslgjrieenkelte tilfaelde spa i sommerhusene. Vedany
ombygninger kan grundejerne fa krav om at etablere et nedsivningsanleeg til det gra spildevand.
Spildevandsplanen indikerer, at det eksisterende vakuumanlaeg pa sigt erstattes af et anleeg, som kar
aflede bée sort og grat spildevanBtableringen af et nyt anleeg indebaerer omkostninger for bade
vandselskabet og de enkelte grundejere. | planperioden undersgges mulighederne for at erstatte det
eksisterende anlaeg. Etablering af et nyt anlaeg vil kreeve et iilleigrtenrevision af spildevands-

planen.

Lolland Kommune haren sommerhuskloakering p& %. Sommerhusene i Lolland er bade belig-
gende i starre samlede omrader og i mindre enklaver. Spildevandsplanen viser, at de starre omrader
typisk er kloakeret, dog med nogle undtagelser. Det er primeert spildevandskloakering, som anven-
des, dog findederogsa et sommerhusomrade med separatkloakering.

Lolland Kommunespildevandsplan omfatter perioden 262027. Formalene nzevnt i spildevands-
planen eibl.a.at forbedre vandmiljget, herunder badevandskvaliteten og kvaliteten i de rekreative
omrader. Det anfes, at der er behov for at modernisere spildevandsbehandlingen gennem centrali-
sering af rensekapaciteten. Der er ogsa behov for kloakering eller andre indsatser i omrader, som
ikke i gjeblikket er kloakeret. | denne plan indgar en raekke projekter, somargsé i forrige
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periode, og LollancKommune naevner, at diake er mulighed for ngjagtigt at tidsfastseette dem
Nogle indsatser er udskudt. Der er i planen ikke fastsat gennemfgrelsestidspunkter for de enkelte
omrader, men dette aftales gasdigt mace mellem kommunen og vaselskabet. Den arliggtalte
gennemfgrelse er bindés Det forudseetteat planen gennemfgres uden vaesendigminger i
vandafledningsbidraget.

Situationen i sommerhusomraderne naevnes ikke specifikt i Lolland Kommunes apilsphan.

Men ambitionen er, at hvis nedsivningsanlaeg bibeholdes, sa vil kommunen arbejde pa at forbedre
renseni veauet. For de mi n deré&kestitids kravwre forbedrét ( s o m
spildevandsrensning, vurderes ejendommens aflgbsfarfartindelse med ombygninger eller af-
lgbstekniske aendringer. Hvis renseforanstaltningerne vurderes at veere utilstreekkelige eller uhygiej-
niske, vil der som minimum blive stillet krav om, at en ny bundfeeldningstank indrettes efter geel-
dende lovgivning, ogtdbundfeeldningstanken drives efter de til enhver tid geaeldende retningslinjer,
herunder producentens anvisninger samt regulativ for tamning af bundfaeldningstanke. Spildevandet
kan ogsa opsamles i en samletargut. kan der etableres en kombinationslgsringy toiletspil-

devand (sort spildevand) opsamles i en samletank og andet spildevand (grat spildevand) afledes
gennem en bundfeeldningstank til recipient eller, om muligt, nedsives. Dette geelder ogsa for de
mindre sommerhusomrader, isger langs kommunenystydiler ikke er kloakerede eller er udlagt

til nedsivningsanl bg. 0

Hjerring Kommune haren kloakeringsprocémpa36. Hjarring Kommunespildevandsplan er fra
2018 og den betegnes som en dynamisk viderebygning pa det grundlag, som er skabt i de forega-
endear.

Hjerring Kommune har taget specifikt stilling til sommerhusomradernes kloakering og har en mal-
saetning om, at kloakeringsprojekterne i sommerhusomraderne skal gennemfgres senest i ar
2040.Det begrundebl.a.med, atHjagrring Kommune gnsker at levere fremtidssikret kloakforsy-

ning, sa det fortsat vil veere attraktivt at investere i og bosaette sig i sommerhusomraderne. Det kon-
stateres ogsa i spildevandsplanen, at darligt fungerende, eksisterende nedsivningsanleeg og bund-
faddningstanke m.mgiver grundejerngener. Endvidere henvises der til, at spildevandsforholdene
har stor betydning for kvaliteten af kystvandgmerunder badevand og de kystnaere vandlgb, og at
lokale nedsivningslgsninger vil blive vanskeliggjorte i takhklimaforandringerne og vandstands-
stigninger i havene samt grundvandsstigning&yakering begrundes fgrst og fremmest i miljgfor-
holdene. Der er nogle steder etableret klimalag med grundejerdeltagelse for at sikre et aktivt part-
nerskab om vandforholdesamle set.

Der gar sig seerlige forhold geeldende i Hjgritmmmune, hvor en raekke ejendomme er udsat for
kysterosion. Kommunen anfgrer, at det ikke er hensigtsmaessigt og omkostningseffektivt at kloakere
sommerhusejendomme, som er i fare for at stynt@iv e t . Derfor er der indf
devandsplanen. Kystzonen er bestemt til 100 meter fra skraentfoden. Baggrunden herfor er en gen-
nemsnitlig kysterosion pa 2 metar. &r sammenholdt med en tilbagebetalingstid pa 50 ar for etab-
lering af kloakaleeg. Bestemmelsen i spildevandsplanen er, at de udpegede sommerhusejendomme,
som er indenfor kystzonekun spildevandskloakeres, safremt der etableres kystsikring af omradet.
Omraderne er derfor i spildevandsplanen stadig noteret med krav om spildévakeisikg.

Hjarring Kommune er meget opmaerksom pa de gkonomiske omkostninger for sommerhusejere,

som skal bidrage til bade kystsikring og kloakering og gnsker derfor ikke at gennemfgre begge an-
laegstyper i det samme ar. Der er bade grundejere, som gnskatigere kloakering, og nogle for
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hvem udgiften vil veertung. Det er hensigten at pragve at balancere forskellige hensyn til miljg og
sommerhusejernes muligheder for at blive i omradet, herunder ogsa at eje et sommerhus uden at be-
hgve at seette det palejhingsmarkedet.

Konkret er der udpegéem sommerhusomrader med i alt 562 sommerhuse, som star fgrst for en
kloakering i arene frem til 2024. Det er alle omrader kendetegnet ved en hgj grundvandsstand.
Disse projekter kan dog frafaldes, hvis naermergammidersggelser i henhold til vandplanen godt-

gar, at der ikke umiddelbagt behov for kloakering.

Ringkabing-Skjern Kommune har20 % af sommerhuseridoakeret. Det er primzert omrader teet
ved bymaessig bebyggelse, som er kloakeret. Sommerhuse i egentlige klitomrader har typisk nedsiv-
ning. Kommunenspildevandplan omfatter perioden 20128)27.

RingkabingSkjern Kommune har vurderet, at kloakering af sommerhusomrader er af veesentlig be-
tydning for milijget. Kommunen forventer over de neeste 25 ar, at stort set alle sommerhuse i kom-
munen skal kloakeres for spildevand, mens ¢tagoverfladevand foré skal nedsives pa grunden.

Forholdenevedrgrendepildevand har veeret diskuteret i leengere tid, og Holmsland Kilit er et refe-
renceomrade. Flere kritiske forhold gar sig geeldende. For det farste kan afstandskravene mellem
sivedreen og grundvandet og afstakravet mellem sivebrgndene indbyrdes ikke opfyldes. For det
andet er vandforbruget i sommerhusene stigende, og det giver overbelastning af sivesystemet. Flere
sommerhuse udnyttes for det tredje til helarsbolig. For det fijerde konstaterer kommunemgeat ma
nedsivningsanlaeg er zeldre end de 20 ar, som er normal levetid, hvorefter renseeffekten reduceres.
Disse forhold betyder alt i alt en uhensigtsmaessig udledning af fosfor og kveelstof.

| planperioden frem til 2027 vil der ske en kloakering af godt 1s@@@merhuse. Kloakeringen af
sommerhusene vil fortsaette ind i naeste planperiode. De bergrte omrader vil blive angivet i fremti-
dige spildevandsplaner. Ringkabigjern Kommune har etableret en hjemmeside malrettet som-
merhusejernesommerhuskloakering.dked neermere beskriver processen for kloakering for ejere
og besvarer centrale spgrgsmal herom.

Norddjurs Kommune harkloakeret71 % af sommerhusené spildevandsplanen 2012D22 er der
et klart og meget entydigt fokus pa klimarettede projekter, somlledskisspildevand fra overfla-

devand, og projekterne omfatter byomr-der. Sp
sammenhaeng mellem forsyningssikkerhed, ratymiljghensyn samt klimatilpasning ved handte-
ringen af spildevand og regnvandikonrnmen 6. Herunder er det af bet

ter bevarelse og udvikling af naturopleve)ser at dersikrer badevandskvaliteten og vandmiljger
indlands. Spildevandsplanleegningen styres af mulighederne for at opna den bedst mulige miljgef-
fekt paen gkonomisk forsvarlig made.

Der er i den geeldende spildevandsplan ikke nogen seaerskilt stillingtagen til kommunens sommer-
husomrader, og investeringspésromfatter ikke nye projekter for sommerhuse. Kommunen henvi-
ser til, atto starre sommerhusomraderkémakeret i den forrige periode. Der foretages lgbende geo-
tekniske undersggelser af grundvsstdnden for at vurdere behovet for indsatser. Spildevandspla-
nen skal fornyes2022,formentlig med et tilleeg. Sandsynligvis vil kommunen vaegte at handtere
risiko ved ekstreme regejrshaendelser, hvilket ikke umiddelbart har relation til sommerhusomra-
derne.
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Der er ingen oplysning om, hvorvidt sommerhusomraderne vil fa en anden veegt end hidtil. Der er
mulighed for at koble flere sommerhuse péa kloaksystemernejadetr enklaver i Fjellerup og

Bannerup, som er forberedt herpa. Hvor der tidligere har veeret en vis modstand mod kloakering, er
forbrugerne blevet mere interessieat blive koblet til kloak. Disse allerede forberedte investe-

ringer kan formentlig holels inden for sommerhusejernes egenbetaling. Men hvis der skal kloakeres

i nye omrader, vil omkostningerne overstige sommerhusejernes egenbetaling, og investeringen skal
kunne holdes inden for de lgbende forbrugerafgifter, som betales. Norddjurs Kommlawve har

takster, herunder af hensyn filantal vandforbrugende industrivirksomheder. Sommerhuskloake-
ringen indgar i en starre politisk prioritering med fldiemmaer

9.7.Afrunding og diskussion

Dettekapitelhar vist, at sommerhusomraderne sammentigresl helarsomrader gennemsnitligt set

er forsynet darligere med miljgmaessigt opdaterede renseanleeg, idet kun godt halvdelen af husene er
kloakeret. Men der er stor forskel pa, i hvor hgj grad kloakering i sommerhusomrader prioriteres.
Nogle kommuner haraasten total kloakeringehunderf.eks.Guldborgsund, som har valgt syste-

matisk at kloakere de store sommerhusomrader forud for ibrugtagning. Kommunerne ved Vestky-
sten har en laverenen stadig meget forskellig grad af kloakering, og det begrunidesstore af-

stande med hgje udgifter til rarfaring.

Der er og har veeret et betydeligt element af politisk beslutning om, i hvor hgj grad der er blevet klo-
akeret, og derfor ses der @nrsvariation i kloakeringen, som ikke alene kan forklares af hensynet

til miljget. Det er dog isser kommuner meicstort antal sommerhuse sammenlignet med antallet af
helarsindbyggereg gkonomisk pressede lanalg udkantskommuner, hvor moderniseringen af
sommerhusenes spildevandshandteringtii@ige.Det vidner om, at der ikke politisk er taget

hgjde for en skeev byrdefordeling landets kommuner imellem.

Den massive liberalisering af forsyningssektoren er sket ud fra forventningen om at kunne opna ef-
fektiviseringsgevinster (Jensghratini & Cashmorg2016; Regeringen, 20tbp Reguleringen af

sektoren og incitamenterne til forsyningsselskaberne er hermed i hgj grad gkonomisk begrundede,
herunder hvor man kan opna de bedste miljgeffekter for pengenesi@gammgen af situationen i de
seks cas&kommuner viser, at investeringstempoet for kloakering i sommerhusomrader er nedpriori-
teret i forhold til tidligere planer, og at tempoet saledes er gaet ned. Umiddelbart modsvarer dette
ikke det stigende rensningsbehsom fglge af udvidet brug af sommerhusene. Kommunernes pla-
ner er mere upraecise i den forstand, at der er stor tidsmaessig elastik i investeringerne, og at kom-
munerne har mulighed for i den lgbende dialog med vandselskaberne at udskyde planerne eller om-
prioritere indsatserne. Dette ser ud til at veere sket i hgj grad, hvor separatkloakering af byomrader
er blevet prioriteret op, og sommerhuskloakering ned. Centralisering og modernisering af rensean-
laeg har ogsa ledt til forsinkelser i kloakeringen.

Spildevandssektoren er underlagt en prisloftspolitik. Det kan veere en faktor i den skaevvridning og
forsinkelse i indsatsen, som konstateres.tBges udstrakt hensyn til, at grundejerne ikke ma bela-
stes ungdigt i forbindelse medtilslutningsafgift til kloakenng. Reglerne sigter maske primaert

mod indbyggere i landdistrikterne og deres gkonomiske situation. Men sommerhusejere ma alt an-
det lige forventes at have en bedre gkonomi eller gode lanemuligheder. Hertil kommer, at sommer-
husejerne sjeeldent er borgererinseerhuskommunerne, @jde dermed ikker skatteydere. De
gkonomisk sveerest stillede udkantskommuner med mange sommerhuse gives ikke gennem lovgiv-
ningen muskler til at lase opgaven.
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Gennemgangen viser, at der er mange paradokser af miljgnasditer(Staunstrup, Hjalager,
Steffansen, & Sgrensen, 202Rpgle af de mest attraktive sommerhuse i kystnaere omrader med
erosion far mulighed for at fastholde en nedsivningslasning trods det, at denne type af sommerhuse
er i hgj kurs pd.eks.udlejningsmarkedeDet begrundes i hensynet til, at grundejeéfémesn fornuf-

tig afskrivningsperiode pa et spildevandsanleeg og ikke tvinges pa en lgsning, som kun vil veere
holdbar i fa &r. Kommunerne har gje for sommerhusejernes gkonomi og sociale vilkar, og der er en
vis tilbgjelighed til at treekke investeringer for ikke at belaste grundejerne for meget.

Sammenfattende viser denne gennemgang, at spildevandshandteringen halter i sommerhusomra-
derne, og at udrulningen af kloakering de fleste steder foregar i et relatitérigpo. Tempoet

modsvarer ikke kommunees erkendte behov i forhold til vandkvalitee sendrede brugsformer i
sommerhusene og gnskerne om veekst i sommerhusturistag@dsgerelseaf spildevandshand-
teringen og de gkonomiske vilkar er ikke indrettesipdationen i sommerhusomrader, og der er

ikke indbygget en ekstra tilskyndelse for kommunerne og spildevandsforsyningsselskaberne til at
opprioritere kloakeringen af sommerhusomraderne, som modsvarer den igangveerende steerkere ud-
nyttelse af sommerhusene.
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Varmepumperne har holdt deres indtog i sommerhusomraderne. Men indpasning
af infrastruktur kan volde problemer og kraeve planlsegningsmaessige lgsninger.
Det geelder ogsa affaldssystemerne.
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10. Byggeteknik og enerqi

10.1.Indledning

Myndigheder, ejere og turister er i stigende grad blevet opmaerksomme pa, at sommerhusbebyggel-
serne saetter et klimaaftryk bade i forbindelse med byggefasen, men ogsa i husenes levetid gennem
den lgbende anvendelse, og nar de nedrives, og materialerne ma bortskaffes. Sommerhuse indgar
som andre bygninger i en materialelivscyklus. Der kan fremoveerfites skaerpede krav til klima-
pavirkningnme d nye bygningsreglementer og certifice
strategi f or bBoligeod Rlanstyretsen, 2021dgrdlevrindgaet den 5. marts

2021 af et bredt flertal i folketget medfgte, at der fra 2028elsindfgres et krav om LCAivscy-
klusanalysefor alt nybyggeri, dels en graenseveaerdi for den maksimaleud@dning i bygnings-
reglementet for klimaprirkningenfor nybyggeri over 1.000 kvadratmeter. Fra 2025 indfgres ogsa
greenseveerdi for det gvrige nybyggeri, og graensevaerdierne skeerpes gradvist frem mod 2030.

Ud fra en turismepolitisk vinkel er en seesonforleengelse gnskelig, idet det vil give en bedre kapaci-
tetaudnyttelse af allerede foretagne ressourceinvesteringer. | den and kan man sepdsitadrat

bruge og lgbendiakrementeltforbedre den bygningsmasse, som allerede er etableret. Sddanne fak-
torer indgar i verdensmalene, som de blev oversat til somsferhold ikapitel 2 i denne rapport.
Bygningernes energieffektivitet fremganafrdensmar, og malet om ressourcehusholdning og
materialegenbrug er et ledérdensmal2 om produktion og forbrug.

Dettekapitelgennemgar oplysninger om tekniske instidiner i sommerhusene, som de fremgar af
BBR-oplysningerne for ultimo 2020. BBBplysninger er pa de fleste omrader seerdeles palidelige.
Men netop for sa vidt angar bygningsmeessige detaljer kan der forekomme mangler, idet ejerne selv
skal opdatere oplysnmgemneved mindre ombygninger, som ikke kraever byggetilladelse. Oplysnin-
gerne i dettéapitelskal tages med sadanne forbehold.

Det skal naevnes, at Dansk Kysty Naturturisme har gennemfgrt en energigennemgang af et min-
dre antal sommerhuse. Oplysninfrardenne undersggelse er draget ind her for at diskutere resulta-
terne.

10.2. Energiforsyning og energianvendelse

Fordi sommerhusene i hovedsagen ikke er beregnet til anvendelse i vintersaesonen, har der i mange
ar ikke veeret seerlidokus pa energiforbget. Med stigende energipriser, bredere anvendelse over

aret og mere helarsanvendelse, herunder pensionisters heldrsbeboelse, er dette billede aendret (Jen-
sen et al, 2008Pette er yderligere accelereret af sendringepianiloven i 2017, hvor adgangen til
benyttelse og udlejning i vintersaesomenidvidet, hvilket ogsa alt andet ligar ledt til og villede

til et @get energibehov. Med samme lovaendring fik pensionister mulighed for at bo helars i deres
sommerhus allerede efterars ejerskab mod tidligeotte ar. Der er godt 18.000 pensionister, som

har helarsbeboelse i sommerhuse i 2021. Loveendringen ledte kortvandotibgelse af dette an-

tal til knap 20.000, men det faldt efter et par ar tilbage igen til niveauet fgr loveendringen (Statistik-
bankendk).
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Sommerhusudlejningsbureauerne konstaterer, at lejerne stiller spgrgsmalstegn, hvis de oparbejder
store elektricitetsregninger, og bureauerne foreslar i deres kampagner ofte sommerhusejerne energi-
renoveringer, herunder udskiftning eltmpplering af elvarme med andre energikilder (Energisty-
relsen, 2021).

Sommerhusenes byggetekniske og energimaessige standard er et Igbende diskussionsemne og har
veeret det i mange ar (Jensen et al, 2008). Energiforsyning til rumopvarmning kan vaerdkeilstrae

lig og ikke energieffektiv. Sommerhuse bygget efter 1998 skal dog leve op til bygningsreglementets
krav om en minimumesisolering. For sa vidt angar isolering, indgik sommerhuse slet ikke i byg-
ningsreglementer fgr 1998. Myndighederne kan ikke stille irajerne om at gget standarden for

huse bygget fgr 1998, fordi den eksisterende tilstand pa byggetidspunktet stadig er lovlig. Ved om-
bygning stilles der under visse betingelser krav om isolering og/eller varmetabsberegning. Med det
nye bygningsreglemeskal nybyggede sommerhuse fra 2025 som naevnt ovenfor ogsa bade veere
genstand for LCA og overholde krav om £@eenseveaerdi svarende til 12 kg £®kv/nt/—.

| BBR findes der oplysninger om den primaere og sekundaere opvarmningskilde i sommerhuse, hvil-
ket er sammenstillettabel 10.1.

Tabel 10.1. Opvarmning af sommerhuse ultimo 2020

Primaer opvarmningskilde, % Sekundeer opvarmningskilde %
Elvarme 78,6 1,6
Varmepumpe 10,2 1.3
Ovn til fast og flydende braendsel 8,1 50,2
Centralvarme 1,8 0
Andet 0,3 24
Ingen opvarmningskilde 1,0 44,5
| alt 100,0 100,0

Kilde: BBR

Tabellen viser, at elvarme er sommerhusenes oftest forekommende varmekildevddereleide

suppleres ofte med en breendeovn. Der anvendes i mindre grad varmepumper. Nar man i disse data
mere detaljeret sammenholder husenes alder med opvarmningsformen, kommer det til udtryk, at
varmepumper er begyndt at erstatte elvarmen frarcz010 Selvom varmepumperne vinder frem,

kan man observere, at der stadig i det seneste arti er opfart ganske mange huse, som varmeforsynes
med elektricitet som den primeere varmekilde. Data i projektet, \@sgarmepumpeopvarmede
sommehuse igennemsnier starre end huse, som opvarmes med elektricitet eller andre varmekil-

der. Pa vejledningssider pa nettet kan ejerne beregne omkostningsbesparelserne og et mere fordel-
agtigt klimaaftryk ved at skifte opvarmningsmetode og eventuelt samtidig efterisolere huset.

Man kan ikke af opggrelserne i BBR se, om der forekommer passivhuse. Solpaneler i rumopvarm-
ning fremgar heller ikke af tabellen og udggr kun som dokumenteret i BBR & 2len supple-

rende opvarmning. Man ser ofte solpaneler i sommerhusomrader, som antileiodgyning med

varmt brugsvand og udluftning. Solceller, der anvendes til opvarmning, er tilsyneladende ikke en
indarbejdet praksis i sommerhusene endran@® Energi Management (DEM2022). Solpaneler

kan installeres uden byggetilladelse, og deddmformentlig supplerende opvarmning med denne
kilde, som ikke registreres i BBR.

Lokalplanerne foeskriver som hovedregel ikke opvarmningsform i sommerhusomrader. Placering
af solpaneler og udendgars varmepumper pa grunden eller pa huset regulemsgtwépkalplaner,
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og her er omdrejningspunktet aestetiske forhold og risiko for genskin for naboerne. Nogle lokalpla-
ner, f.eks.for fredede eller bevaringsveerdige ejendomitifiader ikke solpaneler.

Som pavist i en aeldre undersggelse (Jensen et al, 20@8)ergiforbruget meget afhaengigt af an-
vendelsen af huset. Huse til udlejning har et hgjere forbrug, ikke mindst hvis de er forsynet med
pool o.l. | helarsbeboede huse anvendes i sagens natur ogsa mere eridrgsensom udeluk-

kende eller mest bertgs i hgjseesonen om sommeren. Omfanget af energiforbrugende udstyr er be-
s kr ev et (2018)iBke-lepraaseniative undersggedégodt 1000 sommerhuse. Her fremgar

det, at 64 % er forsynet med vaskemaskine, 60 % med opvaskemaskine. 11 % havde s, 3 % p
og 2 % vildmarksbad. Nogle apparateeks.kaleskabeer typisk i drift aret rundt. Der findes ikke
BBR-data, som kan belyse energiforbruget med stgrre detaljeringsgrad. Jensen et al (2008) kunne
dog pavise et stigende elforbrug frem til undersggttispunktet, og det fremgik ogsa, at der er

store elsparepotentialdreks.ved investeringer i varmepumper og ved efterisolering, og dette be-
kreeftes af [EMs (2022) (ikkerepraesentative) undersggelse.

Man skal veere opmaerksom p4, at ejerne omseetter ny teknik til stgrre varmekomfort, hvorved be-
sparelsen mindskes eller forsvinder (Christensen et al, 2011). Energioptimerede apparater omsaettes
ogsa til mere bekvemmelighed. Der findes ingen nyere studidfafdsaendringer af denne art.

DEMs (2022) rapport baseret pa en analyse af 235 sommerhuse viser et meget varierende energifor-
brug afhaengig af anvendelsesformer og udlejning, men ogsa ganske store besparelsesmuligheder
(DEM, 2022). Det ser ifalge DEMappoten ud til, at ejerne af udlejningshuse ikke har seerlig stort
incitament til at gennemfare energibesparende investeringer, idet lejerne betaler for elregningen.
Udlejerne kan forlange eenhedsprigor el, som ligger over markedsprisen, og dette sveekler yd

ligere incitamentetil at investeei energibesparelser.

10.3. Byggematerialer

Af alle sommerhuse er 80 % bygget far eendringerne i bygningsreglementet i 1998. Der er saledes
en ganske stor aeldre bygningsmasse, som ikke er omfattet af minimumsiskiavingsise fra pe-
rioden far 1998 eksisterer stadig i vidt omfang, ogsa i mange tilfaelde uden vaesentlige andringer
siden opfgrelsen. Ifglge BB&ata har 17 % af alle sommerhuse veaeret gennem ombygninger, som
kreever byggetilladelse. Det er farst og fremmestaddre huse fra fgr 1998, nemlig 28 % af disse.

Det er forventeligt, at de aeldre huse i hgjere grad end de nyere ombygges. Sadanne ombygninger
kan have betydet forandringer i husenes kvaliteter pa en lang reekke omrader, herunder energifor-
brug, som dog ik& naermere fremgar af BBR.

Der foreligger oplysninger om materialevalg for sommerhusenes ydervaegge og tage. Det er med til
at give et billede af den made, sommerhusomraderne fremtreeder pa sestetisk, men der er ikke ngd-
vendigvis en direkte sammenhaeng meergieffektiviteten. Oplysningerne summeréabel 10.2

og 10.3.

Tabel 10.2. Yderveeggenes materialé2020

Antal sommelhuse %
Tree 160.402 82,2
Mursten 16.466 8,4
Letbetonsten 13.898 7,2
Andre materialer 4.454 2,2
| alt 195.220 100,0
Kilde: BBR
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Hovedindtrykket i den danske sommerhusaestetik bekraeftes klart af denne tabel, hvor man ser, at
byggematerialet i helt overvejende grad er tree. | sommerhusenes barndom var tree formentligt et
mere prisbilligt materiale end mursten. Letbetonsten blev mesndhvperioden1960 til 1974,
hvorefter det neesten gar ud af brug igen. Ligesom trae var letbeton et materiale, som prismaessigt
var fordelagtigt i tiden. En raekke af de undersggte lokalplaner foreskriver dog facademateriale af
tree, og der angives ofte emfapalette med det formal at f& husene til at falde godt ind i landskabet
0g at skabe et ensartet preeg.

Baeredygtighedsaspekter vedrgrende facadematerialer og andre materialer drgftes i stigende grad i
byggeriet generelt, men ikke udpraeget i forbindelsd sommerhuse. Wenneberg (2015) beskriver

sin egen case med opfagrelse af et sommerhus-de8fiiceret tragbseredygtighedscertificeret

skovbrug og med genanvendte byggematerialer.

Energieffektiviteten er ikke ngdvendigvis knyttet til ydervaeggenesrialgteMange huse kan veaere
efterisoleret udvendigeller indvendi¢, men der findes ingen systematisk oversigt herover i BBR
eller i andre kilder.

Tabel 10.3. Tagmaterialer2020

Antal sommelhuse %
Fibersten, herunder asbest 78.567 40,2
Tagpap stor haeldning 43.812 22,4
Betontagsten 30.887 15,8
Fibercement uden asbest 9.158 4,7
Tegl 9.092 4,7
Stratag 6.853 3,5
Metal 6.278 3,2
Andre materialer 10.573 5,5
| alt 195.220 100,0

Kilde: BBR

Tabel 10.3. forteeller oragmaterialevalget. Ogsa her tegnes billedet af de lettere materialer, og her-
under i den pa byggetidspunktet prisbillige ende som tagpap og eternittag. Fibersten, herunder med
asbest, blev almindeligt i den store byggeperiode fra3gb til 1985. Det bleaflgst af betontag-

sten. Tagpap som tagbeklaedning var almintéigeternitperioden, og igen efter udfasningen af
eternit, er det igeblevet et typisk materiale, som imagemaessigt hgrer sammen med (trae)sommer-
huset, og nogle lokalplaner preeciserer knamagpap Heller ikke her kan man vurdere energief-
fektiviteten med nogen sikkerhed, idet tagkonstruktionerne ogsa kan vaere efterisoleret, uden at det
fremgar af BBR. | DENS (2022) rapport fremgar det, at der formentlig iseer i tagkonstruktionerne er
et enegioptimeringspotentiale.

Boliusd (2018a) undersfBgelse viser, at ejerne
paat vedligeholde sommerhuset. Forbruget er lidt starre for de eeldredeusgoygget for 1940

end for de nyere. Dette udgiftgaau er klart mindrer. kvadratmeter entbr parcelhuse (Bolius,

2018b). Helarsboligen leegger saledes beslag pa flere vedligeholdelsesmidler end sommerhusene. |
sommerhusene kan byggeformen-omterialerne veere mindre vedligeholdelseskraevende, anven-
delen og dermed sliddet mindre, og noget arbejde bliver udfert scategsel\-arbejde.
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10.4. Klima- og energiincitamenter

Hvilke incitamenter er der for sommerhusejerne for at spare pa energien og veelge klimavenlige
byggelgsningerBygningsreglementeg(283-286) indeholder regler om energikrav for sommer-

huse. Disse er lempeligere end for helarsboliger. De lavere krav begrundes med, at husene ikke an-
vendes hele aretblygningsreglementet 2025 skaerpes klimakravene til nybyggerdé&aberor

indsatser for at formindske klimag miljgbelastningen i sommerhusene indtil videre pa ejernes

egen motivation og eventuelle gkonomiske incitamenter.

| perioden fra 2015 og frem til 2022 har ejere af sommerhuse kunnet fa skattefradrag Vegrhand
kerudgifter. Skattefradraget var pa maksimalt 25.000 kroner orpraeger. Huse med flere ejere

kan saledes fa flere fradrag, dogksimal 50.000 kroner. Ordningen 202022 indeholder incita-
menter til energibesparelser, for de omfatter handveerkeriger til isolering af yderveegge, ud-
skiftning af vinduer og dgre m.v. Man kan ogsa bruge sit fradrag i forbindelse med energiforsynin-
gen,f.eks.til solceller, varmeanlaeg eller ventilation. Endvidere omfattes klimaanleeg, hebliader
dreening og nedsiwngsanleeg. Endelig kan fradraget bruges til nedtagning af breendeovne. Der er
dog ikke i denne ordning &ldsteendig entydigfokus pa klimaog energi, idet fradraget ogsa kan
benyttes tilf.eks.nogle former for udvendigt malerarbejde.

En opggrelse @oligjobordningen fra 2022019 viser, at godt halvdelen af skattefradraget for hel-
ars og fritidsboliger samlet blev givet til energiforbedringer. Opgarelsen viser ogsa, at i 2019 an-
drager skatteveerdien for sommerhusejerne 56 millioner kroner eller & 266 samlede skatte-

veerdi i ordningen. |1 2020 er der en stigning i anvendelsen afjBbtginingen til sommerhusfor-
bedringer, hvilket kan veere et resultat af, at danskerne i coronaperioden benyttede sommerhuset
mere (Skatteministeriet, 2020 og 2021).

Hvor ovenstaende kan bidrage til eneagj klimaforbedringer, sa er der ogsa gkonomiske incita-
menter, som kan treekke i den anden retning:

Der kraevesovpligtigt energimeerke ved salg eller udiigjg af en helarsbolig, men denne ordning

er fra 2017 ikke gdende for sommerhuse. Sommerhusenes undtagelse begrundes med gnsket om
regelforenkling og afbureaukratiseririgndvidereanfares det af Energistyrelsen (2017), at der nok

ikke vil kunne opnas starre energibesparelser. Kritikerne af lovaendringen foetsloqymerhuse

til helarsbeboelse i det mindste omfattes af maerkningsordningen. Man kan se energimaerket som en
ovaredekl arationo p- bygningen. MpbPrket er el
kedsveerdien for en helarsbolig, men det er ikKketkom maerket gger energirenoveringsaktiviteten
(Copenhagen Economics, 2015; INudgeYou, 2020). Uanset den mulige energispareeffekt er der p.t.
ikke planer om at genindfare meerket for sommerhuse. En ejer af et sommerhus kan dog frivilligt fa
udfart et enggimaerke. Der findes desuden andre maerkniogertificeringsordninger,dks.ty-

ske DGNB, der har veereDanmark siden 2012, og Svanemaktrkler har en vis udbredelse i Dan-

mark. Dertil kommer en raekke udenlandske certificeringsordningés. lbritiske BREEM fra

1990 og amerikanske LEED fra 1998gén af dem er imidlertid benyttet seerligt udbredt pa danske
enfamiliehuse og slet ikke pd sommerhuse.

Pa finansloven for 2019 fik ejere af sommerhuse med elopvarmning en nedseettelse af den del af el-
afgiften, som ligger over 4.006Wh arligt (Energiafgiftsloven § 6). Der findes ingen offentliggjorte

data om, hvor mange sommerhusejere der har sggt og faet en nedseettelse af elafgiften. Starre som-
merhug med pool og spa har saledes mulighed for en rabat péiferiemgg til, hvad man kan
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opfatte som luksusforbrug. Alt andet lige er dette et politisk tiltag, som kan modvirke eller forsinke
mere varmeisoleringenergirigtige apparater m.v. i sommerhussektoren.

De sommerhusejere, som udlejer deres sommerhus gdnmeau, kan fa et bundfradrag pa 42.700
kroner for lejeindtaegten, for de skal betale indkomstskat af lejepgbrelsen kapitel 5. Fradra-

get er teenkt som et incitament bade til at udleje i det hele taget og til at holde sommerhuset i god
vedligeholdelsesstand ude og inde. Der er ingen officielle kioganergikrav til sommerhuse,

som udlejes, og fradragsordningen motivededes ikke ngdvendigvis til sAdanne investeringer.
Som naevnt ovenfor tilskynder geengs praksis om lejers afregnafigroirug heller ikke til, at ind-
teegterne fra udlejning afvendes til klimainvesteringer.

10.5. Afrunding og diskussion

En raekke forholdaler for, at der stadig er et forholdsvisioderat milj@g og klimaaftryk i forbin-

delse med sommerhuseegrundet i, at degr tale om en hovedanvendelse om sommeren. Mange

af husene har en lang levetid, hvor de faktisk giver en brugsveerdi til ejelejerng, og de vedli-
geholdes tilsyneladende ogsa. Udgifter til energiforbrug taler for, at ejerne efterisolerer og investe-
rer i varmepumper o.l. Men incitamenterne hertil modvirkes i nogen grad af manglende lovgiv-
ningskrav, fraveer af certificeringsordnimgey rabat til elopvarmede sommerhuse med et forbrug

over 4.000 kWh/ar. Et fuldt udlejet luksussommerhus med pool kan sagtens have et arligt elforbrug
pa op mod 30.000 kWh/ar.

Imod det moderate milimg klimaaftryk taleiogsa at der er en ganske storgge og ombygnings-
aktivitet i disse arbl.a.som fglge af etfterspargsefmes under pandemien. Kommunerne i dette
projekt finder, at mange huse nedrives med henblik pa at opfare stgrre og mere modehwi-huse,
ket genererer byggeaffalsom det ogsaémgar af denne rappokapitel 4 Men nybyggeri kan alt
andet lige give en bedre energigkonomi over de kommende adskillige anvendelsesar. Med mindre
nogle af byggematerialerne genanvendes fra de nedrevne huse, sdogy niettatale om et res-
sourcetab g en skabelse af byggeaffald, som kan veere betydeligt. Tagmaterialer som fiberbeton
med asbest har ogsa en lang levetid, men bortskaffelse ved udskiftning indebaerer en miljarisiko.
Der ligger saledes en miljgbyrde, som bliver aktualiseret ved ombygniggenoveringer, idet

netop husene fra 1960 til 1980 ma vurderes at sta over for renovedng®derniseringsbehov.
Tidligere tiders praksis med at bygge til i flere omgange og at bruge forhandenveerende materialer
og genbrug, ses ikke ofte i sommerhusoderde i disse aHellerikke selvomcirkularitetitalesaet-

tes og opskattes i toneangivende medier og rapporter (Manniche, 2020; Wenneberd,a2bdb).

gerne erkender i en undersggelse, at de ved alt for lidt om baeredygtighed i byggeri (Bolius, 2022),
og cet ma antages ogsa at geelde for sommerhuse.

@get anvendelse i ydersaesoner giver en ekstra klimabelastning bade i huse med god isoleringsstan-
dard og i de gvrige sommerhuse. Der er et dobbelt boligforbrug, som man kan diskutere baeredyg-
tigheden af. | det daske klima er det ngdvendigt at sikre en minimumstemperatur i vintermane-

derne, sé huset holdes frostfrit og sundt. Dette er et energiforbrug, som ikke direkte kommer menne-
sker til gode.

Pensionistreglenplanloven, som giver pensionister mulighed forahielars i sommerhuset alle-
rede efteetars ejerskab, er en lav teerskel for at opna en tilladelse til at bebo sommerhuset hele
aret.Retten til at bo helars i sommerhuset er ikke ledsaget af begietdygtighedsav om energi-
gkonomisk niveauopvarmningsgstemereller isoleringsgradOmkring 10 % af sommerhusene er
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helarsbeboet. Det er forventeligt, at helarsbeboede sommerhuse har en bedre energigkonomi end de
gvrige, men data fra BBR kan ikke belyse dette spargsmal

Incitamenterne til at spare pa energbg seenke klimaajkket fra sommerhusene er modsaetnings-
fyldte. Pa den ene side er der en politisk bevidsthed om, at der findes besparelsesmuligheder. Men
reguleringen af sommerhuse er ogsa pa andre omrader lempelig og mangler entydige incitamenter
til energiinvesteringer og energibesparelser. Tilskudsordninger og skatteregler harmonerer kun del-
vist med gnsket om at ggre sommerhusene mere beeredygtige.
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Sommerhusenes popularitet er steget i cospeaoden. Men priser ogandelsaktivitet er
meget konjunkturafhaengig.
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11. Handelsaktivitet og priser pa sommerhuse

11.1. Indledning

Denne analyse har sommerhusejendomme som genstandsomrade, og et vigtigt aspekt er den penge-
maessige veerdi, soalendommene repraesenterer. | dette kapitel indgar i analysen ejendsonme

er solgt, og det er salgspriserne, som behandles. Sommerhuse, som ikke har skiftet haender, indgar
ikke i dette afsnit. De anvendte data stammer fra perioden2@32 Ubebyggedergnde indgar

ikke.

Analysen kommer ind pd omfanget af handler over tid og beliggenheden for de huse, som handles.
Endvidere undersgger vi handelsformer. Der skelnes mellem almindeligt frit salg, hvor der er tale

om en overdragelse pa markedsvilkar. | fsaoiverdragelser kan der vaere saerlige vilkar. Herud-
over registreres tvangsaukt i on deks.overdhagalse adens al g
vederlag eller som kreditorudlaeg. Vi gar leengere ind i en analyse af priser og prisforskelle i landets
kommuner og regioner. Endelig behandles sammenhaenge mellem kvalitetskendetegn ved ejendom-
mene og deres salgspriser.

11.2. Antal salg af sommerhuse over tid

Over perioden pa 29 &r dergennemfgrt alt knap 330.000 handler af sommerhuse i Danmark.
Langthovedparten af handlerne er almindelig fri handel, nemlig over hele perioden 80,6 %. Fami-
lieoverdragelserne udgar 15,6 %, mens antallet af tvangsauktioner ligger pa 1 %. Andre former for
salg er ogsa lavt, nemlig 1,8 % set over hele den naevnte periodeabBgler oplysninger for 1 %

af salgene.

20000
18000
16000
14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000

0

199219941996 1998 200020022004 2006 2008201020122014201620182020

e Frit salg Familieoverdragelse

Tvangsauktioner og andet saig=Salg i alt

Figur 11.1. Antal sommerhuse solgt i perioden 1992020 fordelt pa sabsform

Der er en stor variation i salgsaktiviteten for sommerhuse hen over arene. Det illustgeres i
11.1. Det samlede antal salg var generelt opadgaende frem til finanskrisen i 2008, hvor der skete et
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markant dyk. Fra 2011 stiger antallet af salg igenntpaniaret 2020 blev sommerhusene omsat
seerlig hyppigt.

Langt hovedparten af salgene er almindelige markedssalg, og dette mgnster er uforandret over hele
perioden. Familieoverdragelsernes antal har i et vist omfang bevaeget sig med konjunkturerne. Sale-
deshavde finanskrisen ogsa en deempende effekt pa lysten til at overtage sommerhuse pa tveers af
generationer. Overdragelse til neere familiemedlemmer er begunstiget ved, at handlen kan forega til
vurderingsprisen minus 15 %. Det kan veere af betydioinigeregingen af en relativt lavere boaf-

gift, nar der skal ske et skifte. Ejendomsvurderingerne har veeret sat i bero siden 2011. Et relativt set
lidt starre antal familiehandler i de allerseneste ar kan muligvis veere udtrgkvorderingssyste-

met formentlig seesti 2024 vil blive genstartet med forventning om hgjere vurderingssummer.

De gvrige handelsformer udggr en meget lille andel af det samlede antal salg. Det kan naevnes, at
tvangsauktionernes antal steg forholdsvist markant i forbindelse med finansk&86 og 2007

blev der solghhv. 13 og 20 huse pa tvangsauktion, i 2009 og 2010 vartie247 og 285. Heref-

ter er dette antal igen faldet, og i 2020 1a det pa 27 handler. Dette illustrerer en ikke overraskende
konjunkturdimension ved sommerhusene.

11.3. Omseetningshastigheden i landets kommuner

For landet som helhed er hvert sommerhus i gennemsnit solgt 1,78 gange i period2d20992

Men er der lokaliteter, hvor markedet ligger mere stille end andre? Nar man udelukkende inddrager
kommuner, som hanere end 300 sommerhuse, sa ses der et spaend i omsaetningshastigheden fra
1,39 og 1,41 hhv. Bornholm og FaborgMidtfyn Kommuner til 2,13 og 2,0Bhhv. Lemvig og
Vesthimmerland Kommuner. Markedet for sommerhuse varierer ikke meget kommunerne jmellem
mal pa denne parametdforteti figur 112. illustrerer variationen, som ikke umiddelbart kan for-
klares ved beliggenheden i landet.

Naesten 30 ar er en relativ lang periode, som er pavirket af konjunkturingege. | 2020 har der

veeret et ekstraordinaatiort antal handler pa naesten 20.000. Hvad kendetegner disse allerseneste
handler? Igen er handlerne fordelt over hele landet med en ret lille variation. Dog ligger Bornholm

og Samsg lavere i omseetningstal, hvilkedigvis kan veere en effekt af, at dgpandemitidervar
begraensninger pa transportmulighederne. Man kan ikke se nogen tydelig tendens til, at omrader taet
pa de starre byedvs. primeert omraderne pa Sjeelland og i naerheden af Addruskstraordingert

hgje omseaetningstal for sommerhusene i 2020. Disse taldcéorikke umiddelbareller seerlig

klart understgtte tesen om en szerlig pandemiadfaerd, hvor sommerhusene erhverves med henblik pa
at fa et arbejdsrefugium teet pa boligen. Sansttal belyses nedenfor, er kgbsadfaerden ikke ude-
lukkende styret af beliggenheden, men ogsa af priserne.
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Figur 112. Omsaetningshastigheden for sommerhuse fordelt gdommuner og antal salgpr.
sommerhus i kommunen 1992020

11.4.Salgsprisernes udvikling

Der foreligger oplysningeom kabspriserne for de knap 300.000 handler, som er gennemfgrt i peri-
oden 1992 til 2020.figur 11.3. er tvangsauktioner og andet salg ikke vist,ddetiger et mindre
antal, og idet der er opnaet metmskellige priser.

For den samlede periode har salgsprisen for de gennemfarte handler i gennemsnit ligget pa 772.000
kroner. Ifigur 11.3. ses udviklingen hen gennem perioden, hvor finanskrisen tydeligt har presset de
generelle priser nedad. Det gagltiéde salg pa det Abne marked og familieoverdragelserne..Fra ca
2014 kommer der igen en positiv prisudvikling. Familieoverdragelsernes priser fglger ikke helt med
opad, hvilket ma tilskrives, at ejendomsvurderingerne ikke har vaeret opdateret. Debhanska
yderligere afstand til markedsveerdien og dermed en yderligere afgiftsmaessig begunstigelse i perio-
den for familierne, som har benyttet sig af muligheden for en familieoverdragelse.
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Kilde: SVUR

Set over hele perioden e868 huse overdraget til nul kroner. Det er primaert familieoverdragelser
eller overdragelser pa anden made.

Oplysningerne ovenfor beror pa ejendommenes salgsprigpiBeer ofte seerdeles vigtig i en kabs-
situation, hvor keberne ma vurdere, hvad de kan og vil sidde for, og hvor meget de eventuelt kan
lane i banker og realkreditinstitutter til sommerhuskabet. Men kvadratmeterpriserne giver en anden
form for oplysningeom markedet. Figur 11.4iser de gennemsnitlige kvadratmeterpriser for alle

salg samlet og for salg pa det frie marked og familiesalg. Kvadratmeterprisgereeeslisteget,

og kurverne fglger samme mgnster som de samlede salgspriser med en nedaeigdensléfor-

bindelse med finanskrisen og en opadgaende tendens i de seneste ar. Men prisfglsomheden er starre
for den samlede pris end for kvadratmeterprisen. Nogle mennesker kaber maske et mindre hus, end
de havde planlagt og forestillet sig og far pa deédde gkonomien til at passe.
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Figur 11.4. Gennemsnitlige salgsprisepr kvadratmeter for sommerhuse 1992020 fordelt pa
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Der er en tilsvarende lavere kvadratmeterpris i forbindelse med familieoverdragelser, og denne
form for handler fglger ogsa markedet pa denne parameter, omend ikke helt sd dramatisk. Kvadrat-
meterprisen for huse overtaget som familieoverdragelse ma anses for at have holdt sig pa et for
dem, som overtager, gunstigt lavt niveau.

11.5. Salgsprisernes geografi

To aspekter om salgsprisernes geografiske mgpéteder sig interesse. Pa koitéigur 11.5. vi-
ses den gennemsnittigalgsprigor. kommune malt over hele perioden 198220. Kun kommuner
med mere end 300 sommerhuse er markeret pa kortet.
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Figur 11.5 Gennemsnitlige salgspriser 1000 kroner for 19922020for sommerhuse fordelt pa
kommuner

Gribskov og Helsinggr Kommuner topper prisniveauet. Disse kommuner har populeere badebyer,
somf.eks.Hornbaek og Gilleleje, og de er beliggende i teet afdihhdvedstadsomradet. Men ogsa
Aarhus og Odder har dyrere omrader, hvilket ogsa kan have en afstandsfaktor som mulig forklaring.
Herudoveligger Fang og Varde hgit pa prisskalaen. | den modsatte ahprisskalaen liggdreks.

Lolland, Vesthimmerland og Aalborg Kommuner.

Der er en tendens til, at lavere priser og hgjere omseetningshastighed fglges ad, men tendensen er

ikke statistisk signifikant. Det kan sdledes alt andet lige veere nemmergaitesdalligt hus end et
dyrere.
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For yderligere at illustrere tendenserne pa markedet for sommerhuse er salgspriserne analyseret for
de fem kommunegrupper. Vi ser pa opgangsperioden efter finanskrisen 2015 til 2020. Isser kommu-
nerne i neerheden af hovedsteebionen har oplevet opadgaende ejendomspriser.

Tabel 11.1. Gennemsnitspriser 1000 kroner pa sommerhuse fordelt pa kommunegrupper

Gennemsnitspris Gennemsnitspris | Gennemsnitspris | Stigning
hele perioden i 2015 i 2020 20152020
19922020
Den jyske vetkyst 858 1101 1372 +24,6 %
@vrige Jylland 680 890 1151 +29,3 %
Fyn og SydhavsgerneLolland 752 911 1174 +28,9 %
og Bornholm
Hovedstadsomradet og Nrd- 981 1291 1899 +47,1%
sjeelland
Vest og Sydsjeelland, Falster 640 817 1123 +15,7%
Alle 772 995 1.321 +32,8%

En tilsvarende analyse er udfart for kvadratmeterpriserrtabgl 11.2. Ogsa her ses en stigende
tendensefter det samme mgnster som ovenfor. De nordsjeellandske sommerhuse opnar bedre priser
pr. kvadratmeter end husenseer i det jyskeKvadratmeterpriserne er steget meget i VegtSyd-

sjeelland og pa Falster. Det ma ses som et udtryk for, at keberne pa det dyre nordsjaellandske mar-
ked presses ud mod andre steder pa Sjeelland og Falster, hvor de kan fa et hus for en samlet accepta
bel pris,men hvor de ma leve med feerre kvadratmeter.

Tabel 11.2. Kvadratmeterpriser pa sommerhuse fordelt pa kommunegrupper

Gennemsnitspris Gennemsnitspris | Gennemsnitspris | Stigning
hele perioden 1992 | i 2015 i 2020 20152020
2020
Den jyske vestkys 9637 12619 15645 +24,0%
@vrige Jylland 8656 11204 14887 +32,9%
Fyn og SydhavsgerneLolland 10168 12216 15726 +28,7%
og Bornholm
Hovedstadsomradet og Nrd- 11987 15419 23117 +49,9%
sjeelland
Vest og Sydsjeelland, Falster 8656 10872 15378 +41,4%
Alle 9799 12351 16586 +34,3%

Som illustreret ovenfor er priserne pa sommerhusene for landet som helhed steget i perioden, men
hvordan ser det ud isoleret for boomaret 20207? Priserne i 2020 ligger naesten systematisk taet pa det
dobbelte af gennemsnittet for hele perioden. Prisen fomsshuse i Helsingar Kommurésom
gennemsnit for hele perioden 192@20pa 1,68 mio. kroner, 0ig2020var den pa 3,3 mio. kroner.

| den anden af skalaen opnaede sommerhusene pa Lolland en salgspris pa 358.000 kroner gennem-
snitligt i perioden 1992020,09 i 2020 var gennemssgirisen 614.000 kroner. Det er bemaerkel-
sesvaerdigt, at der ikke er rykket synderligt pa den indbyrdes rangordning kommunerne imellem, og
heller ikke en ekstraordinaer markedssituation synes at skubbe forbrugernes preeferencer og priser-
nes relative niveau.

116. Andre faktorer

Ovenforer beliggenheden analyseret som en grundlaeggende faktor for, hvad sommerhusejendom-
mene seelges til pA markedet. Der er klare forskelle mellem landets egne og kammenorer fin-

des naturligvis en lang reekke andre parametre i den konkrete prisdannelse, herunder seerlige
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kvaliteter ved den enkelte ejendom. | dette afsnit korreleres med nogle kendetegn ved bygningen,
som findes i datamaterialet pa en systematisk registrémee.

Tabel 113. Sammenhange mellem salgsprisen og bygningskendetegn 12020

Korrelationskvotient totalprisen Korrelationskvotient, kvadratme-
terprisen
Husets stgrrelse ,265** -,093**
Grundens stgrrelse ,069** ,028**
Husets opfarelsesar ,000 -,099**
Husets ombygningsar -,006** -,026**
Kote for huset ,028** ,023**
Beliggenhed afstand fra kysten -,054** -,060**

Kilde: BBR og SVUR

Det er naturligvis forventeligt, at stgrre huse er dyrere end mindre huse, og det viskl.tbel

ogsa. Men ogsa for kvadratmeterprisen er der en signifikant sammenhaeng, og den vender negativt.
Det betyder, at der betales en relativ ekstra overpris for et mindrevsufar at fa adgang til den
grundleeggende brugsveerdi, som man maske senere\ae vg bygge videre pa. Det faktum, at
stgrre huse er bedre aktiver pa udlejningsmarkedet giver sig ikke udslag i, at der betales en relativt
hgjerekvadratmeterpris for store huse.

Ogsa grundens starrelse er en positiv prisfaktor. Herlighedsveerdsmenierhusomraderne i

form af abne omrader og lav teethed afspejler sig saledes i prisdannelsen. Det svarer til mange un-
dersggelsers konstatering af, at sommerhusejerne sgger fred og ro og grgnne omgivelser. Denne
praeference og demanifestering i prisdamatsen star kontrast til politiske eller investorstyrede

planer og ideer om en forteetning af sommerhusomraderne. En forteetnileglécdihen emotionelt
baseret modstand, men denne del af undersggelsen demonstrerer, at ogsa markedsvaerdien for et
omrade lan pavirkes negativt, hvis desfter kabernes meningenerelt bygges for teet.

Tabellen viser ogsa, at kgberne betaler mperevadratmeterjo tidligere byggearet og ombyg-

ningsaret er. Gamle huse er med andre ord relativt dyrere end nye ndigsis kontraintuitivt,

og faenomenet er derfor analyseret naermere. Det fremgar meget klart, at de aeldste huse, dvs. huse
opfert far 19500pnar hgje priser. Det kan tilskrives beliggenhedsfaktorer, hvor de ligger teet ved
vandet eller i omradesom pa agire mader har unikke beliggenhedskvaliteter. Huset bygget i
boom-rene i 19606erne og 197006erne sbPlges til
der, som typisk er mere uniforme i deres planlsegning og udbygning. Selv ikke nye sommerhuse op-
nar hggre priser end de fra boomarene og umiddelbart efter. Den udbygning, som blev sat i gang
efterartusindskiftethar tilsyneladende ikke de klare kvalitetskendetegn, som kan affgde hgje pri-

ser. Hellerikke selvom husene er ngg dermed forventeligt af fere standard. Disse omrader

blev placeret bagved eksisterende omrader, og de fik ofte ikke tilfart ekstra landskabelige kvaliteter
i forbindelse med planlaegning, udstykning og ibrugtagning. Den manglende omhyggelighed afspej-
ler sig i priserne.

Hellerikke ombygni nger synes at oObetale sigo m-lt
dre kvaliteter understgtter dette.

Tabell11.3.viser ogsa sammenhaengen mellem husets hgjdekote og prisen. Hgjere beliggende huse

opnar bedre priser end lavere beliggenDer kan ligge en risikovurdering bag prisdannelsen. Men
andreundersggelser viser, at kgbere og egétaoligerhar en tilbgjelighed til hurtigt at glemme
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vejrhaendelser som oversvgmmelser og stormflodshaendelser (Lautrup, Matthiesen, Jacobsen
Panduo, 2021).

Endvidere er pris og afstand til kysten sammenhdhthel 11.3. Her ser man, at attraktiviteten ved

en kystnaer beliggenhed afspejler sig bade i den totale pris og i kvadratmeterprisen. Det understgttes
ogsa af den typiske markedsfgring af ssenhuse, hvor afstanden til stranden ofte naevnes som en
attraktionsfaktor, og hvor havudsigt giver en storgeisnst

11.7.Afrunding og diskussion

Dette afsnit viser, at der ikke er de store forskelle landsdelene imellem, nar det geelder omseettelig-
heden af sommerhus®erimod er der ganske store prisforskelle, og Nordsjeelland farer prisudvik-
lingen iseer i de seneste ar. Disse forskelle er bemaerkelsesveerdigt stabile over hele den naesten 30
-rige periode, som denne undersBgel se omfatte
hussektoren pa helt samme made som i forbindelse med helarsisdigenerhusene har saledes

ikke veeret en motor for en social udligning og integration af befolkningsgrupper med forskellige
gkonomiske muligheder, snarere tveertimod.

Sommerhuskgberne synes pa de fleste felter at handle rationelt, og prisdannelsenaskerpa b
forskellige attraktionsfaktorelJd fra dette perspektiv talealtene for en forsigtighed med en for-
teetningsstrategi. Taettere omrader giver en relativt ringere vaerdiudvikling.

Det er iseer interessant at se, at den hurtige og planleegningsi@egsigkadeslgse udvikling af

nye sommerhusomrader i boomperioderne i 18880 og igen i 200@rene har resultergtat pris-
udviklingen her har haltet efter. Nogle kommuner vil maske sammen med beboerne fremover ar-
bejdefor at sikre flere kvaliteter i di® omrader og bedre adgang til naturen og andre omgivelser

for at kompensere for en manglende tidligere omhyggelighed. Andre kommuner kan maske heelde

til den opfattelse, at det er udmaerket med sommerhusomrader med lavere priser og hgj omsaetnings-
hastigtig,som kan deaekke et ferieboligbehov for befolkningsgrupper med mere moderate investe-
ringsmuligheder.
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Storsommerhuse har skabt meget debat, herunder ikke mindst disse ved Ma&Bielgst i
borgsund Kommune
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12. Arealhusholdning og udviklingsmuligheder

12.1. Indledning

Verdensmalene, som de blev udfoldkapitel 2 i denne rapport, indeholder pejlemaerker om areal-
husholdning. Der bar ikke tages ekstra landbrugsarealer eller naturomrader i brug til byggeri og in-
frastruktur, hvis man kan lgse behovene ved at genanvende, forteette og omstrukturere i allerede ek-
sisteredebebyggede omradebet er samtidig et mal, at detbyggede miljg indeholder kvaliteter,

som understgtter det gode liv og bzeredygtige livsformer. | kisitgelgennemgas sommerhusene i

dette perspektiv.

Der bidrages med opgaretsever restrummelighder, dvs.byggemuligheder pa endnu ubebyggede
sommerhusgrunde. Endvidere ser vi pa fortaetningsmuligheder i eksisterende sommerhusomrader og
dermed pa grundstykker, som allerede har en bebyggelse, men hvor der i princippet kan bygges
mere.Kapitletkommer nd péd arealhusholdning i lyset af, at sommerhusene gennentditiay

st@rre, og at der ogsa ses en efterspgrgsel efter byggemulighedegéastore huse. Endelig ind-

gar der i detté&apitelen behandling af de stadigt mere populaere store sommeithudiejning.

12.2. Ubebyggede sommerhusgrunde

| alle sommerhusomrader finder man sommerhusgrunde, som ikke er bédyogle ejere har
erhvervet flere ved siden af hinanden beliggende grunde for at opna fredelige eller granne omgivel-
ser. For andre kaen ekstra grund udgare en byggemulighed pa lsengere sigt, eventuelt som led i et
planlagt generationsskifte. Endelig kan sommerhusgrunde udggre en investeringsmulighed, hvor
der paregnes en gunstig prisudvikling, uden at ejeren selv gnsker at bebygge areal

Tabel 12.1 Ubebyggede sommerhusgrunde fordelt pa kommunegrupper 2020

Antal ubebyggede sommerhusgrundeg % af samlet antal sommerhuse
Hovedstadsomradet ogNordsjeel- 1.346 4,1
land
Syd- og Vestsjeelland og Falster 4.231 7,4
Fyn, SydhavsgernelLolland og 1.588 10,7
Bornholm
Vestkystenaf Jylland 3.254 6,6
@vrige Jylland 4.392 9,8
Hele landet 15.111 7,6

Kilde: BBR

Tabel 12.1. viser, at der ealt 15.111 tomme grunde ved udgangen af 2020. Det svarer til 7,6 % af
det samlede antal sommerhuse, og dereneéren ikke ubetydelig restrummelighed. Hovedparten

af denne rummelighed er beliggende i Syd Vestsjeelland og Falster saavrigeJylland. Nord-

sjeelland har en seerlig lav restrummelighed. Det modsvarer salgsveerdivurderirgprtelil1,

som ersupplerendeelevanteefterspgrgselsindikatorer. Den enkeltkommune, som har flest ubebyg-
gede sommerhusgrunde i 2020, er Odsherred med 1.653, nekaldetmaerkes, at Odsherred i
forvejen er landets stgrste sommerhuskommune. Herefter fglger Syddjurs med 1.092, Lolland med
911 og Guldborgsund med 854. Lolland er bemeerkelsesveerdig, idet kommunen har seerligt mange
ledige grunde sammenlignet med det sami@ital sommerhuse.
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Restrummelighedeog byggemulighedernpade tommegrundeer dogreeltendnustarre De
15.111ubebyggedgrundekani henholdtil plangrundlaget form af lokalplanerog rammebestem-
melseropdelesog udstykkes 26.254grunde

Udlaeg &nye arealer til sommerhuse blev introduceret som et regionalpolitisk virkemiddel i 2005,
hvor der blev abnet for at udleegge op til 8.000 nye sommerhusgrunde i kystnaerhedszonen. Der var
en klart udtrykt forventning om, at nye sommerhusomrader ville sialzdonomisk gunstig effekt

hos detailhandlen, i attraktionerne og i byggesektoren. | 33 af de daveerende kommuner, alle pri-
meert beliggende i udkantsomrader, blev der udlagt 5.000 grunde (8kbhaturstyrelsen, 2005).

Kravet var, at grundene blev placebagved eksisterende sommerhusbebyggelser for at udnytte ek-
sisterende infrastruktur. Dette beliggenhedskrav var desuden fremsat for at hindre en ibrugtagning
af sarbare egentligeserekystomrader.

| perioden efter udpegningen og udlaegget i a&rene-2005 kom der en stilstandsperiode i som-
merhusbyggeriebl.a.som en konsekvens af finanskrisen. Mange omrader udlagt til sommerhus-
zone blev aldrig detailplanlagt, udviklet og byggemodnet, og de henld som rummelighed i kommu-
neplanerne. Nogle af disse omrabar veeret kritiseret for at indeholde for fa naturkvaliteter og

veere beliggende for langt fra stdaeller andre herlighedsveerdieg dette fremhaeves som en med-
virkende arsag til, at de ikke er taget i brug. For godt halvdelen af de ledige sommerhufigrunde

des der oplysninger om arstallet for udleegget/udstykningen. Oplysningerne understatter, at omkring
en femtedel af grundene fra arene 22087 er ubebyggede i 2020.

| 2017 fik kommunerne mulighed for at udtage nogle af de pageeldende arealreserugtimnan-

placere arealer (Erhvervsstyrelsen, 2017). Planloven gav saledes mulighed for udleeg af nye som-
merhusomrader med op til 6.000 nye sommerhusgrunde inden for kystnaerhedszonen under forud-
seetning af, at kommunalbestyrelserne lod omrader med mind6tHedyggede sommerhus-

grunde i kystnaerhedszonen tilbagefare til landzone. Saledes abnedes der for en samlet vaekst. Hen-
sigten var at forbedre kvaliteten i sommerlandet pa en planstrategisk velovervejet og koordineret
made. Samtidig ville man i lyset af enfager med efterspgrgslen skabe mulighed for at bygge som-
merhuse pa mere attraktive placeringer.

Den eksisterende rummelighed og det faktum, at mange sammenhaengende omrader endnu ikke er
bebygget, har fdet kommunerne til at genoverveje planlaegningsgrévemalighed er at sendre

pa grundstgrrelser og/eller bebyggelsesprocenter i kommuneplanen, sdledes at der pa en hensigts-
maessig made kan skabes plads til starre sommerhuse, som kan anvendes til udlejning til stgrre
grupper, fester o.l. Guldborgsund og Ndjtds er kommuner, som har benyttet sig af denne mulig-

hed og Hjgrring Kommune arbejdened at skabe et plangrundifag en mere differentieret som-
merhusudvikling

12.3. Rummelighed i eksisterende bebyggelser

En anden madat vurdereummelighed pa eredat opgare byggemuligheder pa eksisterende og
allerede bebyggede sommerhusparceller. Ved at udnytte byggemulighederne vil ejerne kunne sikre
stgrre huse og forventeligt i den sammenhasrigedre bokvalitet. En udvikling i denne retning
fremmes af den almindelige standardudvikling pa boligomradet, som ogsa smitter af pa sommerhu-
sene. Men udviklingen drives ogsa af mulighederne for at udleje sommehvilket gkonomisk
kanbidrage til at finansiere byggeri og forbedringer.
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Der er i almindelighed maksimale bebyggelsesprocenter for den enkelte sommerhusgrund, som eje-
ren ikke kan overskride. Safremt bebyggelsesprocenten i lokalplanen er hgj, og det eksisterende hus
samtidiger lille eller grunden stor, foreligger der en byggemulighed. Sommerhusomrader, som ikke
er lokalplanlagte, har i henhold kiyggeloven emaksimalbebyggelsesprocent pa 15 ogsa uanset,

at der i kommuneplanrammerne eventuelt anfares en aypeske lavee, bebyggelsesprocent. |
sommerhusomrader omfattet af lokalplan er det lokalplanens bestemmeisaksimalbebyggel-
sesprocent, som er gaeldende. Som det freafdiapitel 7 i denne rapport, er der stor forskel pa de
lokalplanlagte sommerhusomraders lmsisesprocentespmraekker helt fra 5 % til 25 % i de
analyserede 152 lokalplaner. Nyere lokalplaner tillader ofte en bebyggelsesprocent pa 15, hvorimod
en almindelig og ofte set standard for de aeldre lokalplaner er 10 %. Omrader med meget store
grunde lar typisk laveranaksimaé bebyggelsesproca&mt mens omrader med sma grunde eller taet
bebyggelsesstruktur har hgjere bebyggelsesprocent.

En forteetning og ibrugtagning af byggemuligheder kan ses som en arealhusholdningsmetode i det
stgrre billedeng verdeasmal 111 praksis kan det ske ved nedrivning af sma og eeldre sommerhuse,
som typisk erstattes af stgrre huSgsa tilbygninger og annekser inden for de eksisterende bebyg-
gelsesregulerende bestemmelser kan udggre en forteetningsmulighed.

Tabel 12.2. viseen beregning af den teoretiske byggerummelighed i eksisterende sommerhusomra-
der, som allerede er bebygget. Der er anfgrt en simpel bereafmragginen mellem den eksiste-

rende samlede arealkapacitet og den udnyttede i de enkelte regioner. Med degmedses, at

det bebyggede areal kan fordobles, hvis mager afssetén bebyggelsesprocent pa gennemsnitligt
10. Der er s=-ledes i dette estimat opladso ti
sterende bbyggedearunde.

Tabel 12.2. Esimat af byggemulighederpa grunde med eksisterende bebymgplse2020

Antal Samlet Samlet Realiseret | Byggemuligheder | Byggemulig-
som- grundareal | bebygget | bebyggel- | i m?> med en be- heder estimat
merhuse | i m? areali m? | sesprocent| byggelsesprocent | med reelmak-
pa 10 simal bebyg-
gelsesprocent
Hovedstadsom- 31.220| 47.949.797| 2.565.227 5,35 2.229.590 3.911.549
radet og Nordsjeel-
land
Syd og Vestsjeel- 52.861| 77.185.987| 3.978.380 5,15 3.746.630 6.868.346
land og Falster
Fyn, Sydhavsgerne 13.306| 17.434.832] 1.004.216 5,76 739.215 1.121.083
Lolland og Born-
holm
Vestkystenaf Jyl- 45.870| 99.277.029 4.043.959 4,07 5.892.058 4.818.582
land
@vrige Jylland 40.284| 62.434.028 3.237.883 5,19 3.000.813 4.762.709
Hele landet 183.451| 304.281.673 14.829.885 4,87 15.621.624 21.482.209
Kilde: BBR

Analysen arbejder mere detaljeret med at tage afseet | demeddeemaé bebyggelsesprocenter,

som de fremgar af lokalplanerne, og hvor omraderne ikke er lokalplankaggglovens bestem-
melser.Det fremgar af hgjre kolonnddbel 12.2Denne beregning viser en yderligere byggemulig-

hed, og det samlede antal ekstra kvadratmeter kommer op pa 21,5 millioner kvadratmeter. Fordelin-
gerne forskubber sig lidt mellem de forsketligopmmunegrupper, nar de faktuelle forhold i hajere

grad drages ind.
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Korteti figur 12.1. viser de samlede byggemuligheder vethIordelt pa kommuner. Man ser, at
forteetningsmulighederne efter denne model i sagens natur findes i de store sommerhuskommuner
som Odsherred og langs Vestkysten.

by

[ 0-10.000 m2
v | 10.001 - 30.000 m2
B 30.001-200.000 m2
I 200.001 - 2.407.006 m2

Figur 12.1. Resterende byggemuligheddkvadratmeter) ved grundudnyttelse 10%, fordelt pa
kommuner

Yderligere undersggelser viser, at kun 12,2 % af alle sommerhuse har udnyttet deres byggemulig-
hed pa egen grund fuldt ud, og 5,6 % har en beskeden teoretisk byggemulighed pa mellem 1 og 20
m2.

Uanset den ene eller anden estimeringsmetods, dgt naeppe sandsynligt, at disse kvadratmeter

bare tilneermelsesvist vil blive taget i brug til byggeri. Der er begraensninger, som ikke fremgar af
denne beregning, herunder iseer mange lokalplaners inkluderimakafma¢ husstarrelsgraty-

pisk 120 n¥ og udhus(e), garage(r) eller anneks(er) pa typiaksimal 40 n?. Hertil kommer

eventuelt ogsa byggefelter, som skal sikre hensigtsmaessige naboforhold og eventuelle udsigtsmu-
ligheder. Nogle steder er der byggelinfeeks.strandbyggelinjer, som bebyggetsskal holdes in-

denfor. Andre bebyggelsesregulerende bestemmelser kan ogsa pavirke muligheden for at tage grun-
den i brug til byggeri, herunder krav om parkering. Alt i alt er byggemulighederne mindre end esti-
maternevist i tabel 12.2 Kommunerne kan doged eendredeller nyelokalplaner gge byggemulig-
hedernd.eks.vedat tillade stgrre huse.
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Mange sommerhusejere er netop meget opmaerksomme pa kvaliteterne ved den dbne bebyggelse og
lave teethed, og de gnsker derfor ikke at udnytte byggemulighederne, i hvert fald ikke fuldt ud.
Grundejerforeninger kan ogsa have som formal at bevare et omraeesligekarakter, og der kan

veere en kollektiv stiltiende overenskomst om, hvordan grundene udiytiksfremsaetter naboer

og foreningei disse ar oftélager, hvis traer og anden vegetatideeldes med henblik pa at skaffe

plads til byggeri.

12.4. Sore sommerhuse

Sommerhusene er farst og fremmest teenkt og planlagt som en overnatningskapacitet, som retter sig
mod kernefamilierog evt. den udvidede familiegruppe med tre generationer. Somkapitel4

ligger den gennemsnitlige starrelse pa underri®Myere huse er typisk starre, men stadig tilpas-

set det typiske familiebehov.

Imidlertid er der opstaet en ny type af radikalt starre sommerhuse, som retter sig mod eksempelvis
starre familieforsamlinger, kollegagrupper ved firmaarrangementer, vempegro.l. Disse behov

er ikke nye, men har tidligere veeret deekket af feriecentre, kursuscentre, hoteller, lejrskoler m.v. No-
get af denne traditionelle kapacitet, som eggtil grupper, er reduceret i de senere ar. De stgrre
sommerhuse kan tilgodesebethov for frirum med udfoldelsesmuligheder og en fleksibilitegks.

at kunneafvikle opholdet medelvhusholdning.

Disse sommerhuse pakalder sig en kritisk opmaerksomhed, fordi anvendelsesmanstrene adskiller sig
fra de almindeligt sete i sommerhusa@iherne. De anvendes i hgj grad til udlejning og i mindre

grad til ejernes eget brug. Naboer klager over, at lejerne holder stgjende fester, at der opstar trafik-
problemer med mange parkerede biler, og at affaldslasningerne ikke matcher anvendelsen. | forbin-
delse med drelse af husene indkommer ogsa bemaerkninger om feeldning af bevoksning, som

ikke reetableres, stgjskabende udendgrsfaciliteter som trampoliner, boldbaner og hottubs og om
byggestil og aestetik, som adskiller sig fra andre huse i omradet.

Undeasggelsen kortlaeegger antallet af store sommerhudabe123. viser omfanget. Der er ikke
en klarog entydigdefinition af, hvad et stort sommerhus er. Man ser, at der sammenholdt med det
samlede antal sommerhyg&en findes et relativt lille antal afe virkelig store sommerhuse.

Tabel 123. Antal storsommerhuse 2020

Starrelse i n? Antal sommelhuse

350 n¥ og derover 39

300-349 n? 79

250-299 n? 265

200-249 nt 745

Alle sommerhuse ialt 182.440
Kilde: BBR
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Tabel 124. Rangordning af kommuner med mange storsommerhuse (over 250°p2020

Antal sommethuse
Varde 65
Gribskov 36
Holstebro 28
Guldborgsund 28
Norddjurs 25
Odsherred 22
Halsnaes 20
Ringkgbing-Skjern 16
Thisted 15
Hjgrring 14
Frederikshavn 12
Nordfyn 10
Kilde: BBR

| tabel 124. fremgar de kommuner, som rummer mange af de store sommerhuse ovér RO m
er naeppe alle disse huse, som fremstar som udlejningshuse til starre grupper af lejere, og som vaek-
ker bekymring i kommunerne og blandt andre ejere i sommerhusomraderne.

Storsommerhus som forretningskoncept
Firmet Skanlux A/S er et af de firmaernsode seneste ar har veeret aktive i udviklingen af storsommerhuse i [
mar Kk . Forretningsmodellen inddrager alle faser a
grundstykker og opkgber jord til formalet. Dette kan veere nyudtagtéder eller stgrre arealer i eksisterende be
byggelser, som med en eventuel-omatrikulering kan benyttes til starre huse. Firmaet har en raekke relativt en
tede designs for huse, som i reglen rummer et antal sovevaerelser og badevaerelser pgpdpdstue, poolrum og
aktivitetsrum. Udendgrsarealerne planlaegges med terrasser, trampoliner og eventuelt hottubs samt parkerir
Firmaets base er en byggevirksomhed, og opfarelsen af husene udfgres af firmaet selv og tilknyttede handy
Den danke lovgivning gar det ikke muligt at eje og udleje et stgrre antal huse, og derfor seelges husene vide
privatpersoner. | beskrivelsen af ejendommene fremhaever Skanlux udlejningsmulighederne, som kan gare
privatgkonomisk baedygtig investem g . Firmaet har wddtey ne dh,gsdbametaiulg
jen af ydelser med markedsfaring, nggleservice, renggring m.v. til keberne af husene. Dette bureau har spe
sig i netop udlejningen af de store huse og henvender signilldgrupper, foreninger, firmaer m.v.

Skanlux.dk Luksushuse.dk

12.5. Arealhusholdning- omdannelse af andre omradetyper

Sommer husomr -derne og ferielandskabet rummer
resse for en omdannelse og udvikling. &kpler fra de seks casekommuner viser en tendens til, at
ejere og invesrrer har en opmaerksomhed pa disse arealer.

Odsherred Kommune rummer fra gammel tid mange lejrskoler, som har veeret rammen om kgben-
havnske folkeskolers, foreningers sgprtsklubbers sommerarrangementer og udflugter. Med di-

verse reformer af undervisningssystemet er anvendelsen til disse formal andret og reduceret, og ka-
paciteten forsgges udlejet til andre sider. Dog ma man antage, at der er en overkapacitet. Mange af
lejrskolerne traenger til en renovering, som ejerkommunerne er utilbgjelige til at allokere midler til.
Der har fundet og vil formentlig fremover finde et salg sted, og dermed ansggningen om omdan-
nelse af disse ofte meget attraktivt beliggende arébsammerhuse

Andre arealer er feellesarealer for stgrre sommerhusomrader, som ejes og drives af grundejerfor-
eningerne. | Lolland Kommune er der et eksempel pa, at ejerne er blevet enige om at seelge et sa-
dant areal og dermed reducésslledorpligtigelserne. Marielystomradet i Guldborgsund Kom-

mune har afhaendelsen af et stgrre center og feellesareal til udstykning til grunde til store
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sommerhuse i det tidligere Dansk Folkeferieomrade skabt en del mere debat. Klagende avrige ejere
og organisationer fiklanklagem@evnets medhold i, at denne nye bebyggelse overtradte den eksiste-
rende lokalplan. Bebyggelsen har veeret igennem forskellige reduktioner, og der er opfart stgjvolde
mod eksisterende sommerhuse. Breredtaget en berigtigende lokalplan. Sagen i Marielyst har

vakt opmaerksomhed om de forvaltningsmaessige faldgrubstpdgnmaessigt vakuum.

Det kan veere vanskeligt at fa en driftsgkonomi i mindre campingpladser. Besfoogle tilfelde
interesse for at arbejde med at omdanne disse arealer til traditimmteeshusomrader. En reekke
pladser er kommunalt ejede og som sadan aktiver for kommunens samlede planleegning for turis-
men (PlussLeadership, 2016). Dansk Kyst Naturturisme (2023) diskuterer i en rapport, hvor-

dan man kan omdanne campingpladser til higte#ihde enheder, herunder ogsa med privat ejerskab
til enkelte hytter elle huse. Det skal bemaerkes, at sadanne omdannelser nok giver ekstra kapacitet
med ferieboliger, men at de ikk@dvendigvis indgarsommerhuszoner i henhold planloven.

Hertl kommer, at kommunerne undersgger mulighederne for at omdanne havnearealer til sommer-
husomrader, herunder med en noget starre taethed. | forbindelse med Femerforbindelsen har Lolland
Kommune i god tid iveerksat overvejelser om efteranvendelsen af de gamskbyggearealer. En

taettere byggeform, men stadig muligvis ejermaessigt som sommerhuse i dette omrade vil pa sigt
kunne understgtte Lalandia og Radby som turistattraktioner. Igen er det usikkert, om sadanne teet-
tere byomrader vil fa egentlig byzonestagllsr sommerhusstatus

RingkabingSkjern har en raekke nu tidligere minkfarme beliggende i kystlandskabet, herunder pa
Holmsland Klit. Der pagar diskussioner om, hvorvidt en arealkapacitet af denne art vil kunne ind-
drages til sommerhuse eller anderm for kommercielt drevet overnatningskapacitet. Bade her og

i andre kommuner og i forbindelse med andre tidligere anvendelser skal udpegning og planleegning
ske efter et landsplandirektiv, hvor regering og folketing vil vurdere behovet ud fra en saamlet b
tragtning.

12.6.Afrunding og diskussion

Dettekapitelpeger pa, at der er en betydelig restrummelighed af sommerhusgrunde, som allerede er
planlagt og eventuelt tillige udstykket. Der er ogsd mbgtagteligaidbygningsmuligheder for en

stor andel atfle eksisterende sommerhuseor ejernekan tilfgre ekstra kvadratmeter til deres areal.

Men selvom disse udviklingsmuligheder findes, s bliver de ikke ngdvendigvis udnyttet. Bebyggel-
sesregulerende bestemmelser, men ogsa i hgj grad ejernes og grurehpgdones gnsker om

grgnne og abne omgivelser leegger daemper pa byggemulighederne. Debatten om de store sommer-
huse viser, at en overbebyggelse og anvendelsesforandringer i sommerhusomrader potentielt er kon-
fliktstof.

Dermed illustreres ogsa planleegningisbvet for sommerhusomraderne generelt, og ikke mindst

hvis man gnsker at gge bebyggelsens teethed (Erhvervsstyrelsen, 2021). Den eksisterende detalje-
ringsgrad i iseer eeldre lokalplaner er ikke tilstraekkelig. Byggelovens indikatikeimaé bebyg-
gelsesproaat pa 15 for ikke lokalplanlagte omrader gar, at omraderne kan risikere at veere genstand
for spekulativ arealmaessig forteetning, hvor de gvrige ejere ikke adsgelsesrefHjalager,
Staunstrup, Sgrensen, & Steffansen, 20R2} ligger sommerhusejergenerelt meget pa sinde at
bevare det grgnne og dbne image af deres omrader. Hvis kommunerne desuagtet gnsker at mulig-
gorestarre teethed for andga nyudleeg i trad med verdensmalene, synes en mere detaljeret lokal-
planlaegning at veere helt uoeaggelig. Mee lokalplanlaegning kan omfatte de omrader, som ikke
endnu er lokalplanlagte, hvilket udger halvdelen af samtlige sommerhusgrunde. Men der kan ogsa
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veere behov for nye lokalplaner, som forebygger konflikter, hvis kommunerne gnsker at muliggare
en forteetning.

Denne undersggelse omfatter ikkexBeliger og heller ikke udvikling af ferielejligheder og lignede

i byzone. Men det er veerd at naevne, at arealhusholdning i verdensmalenes perspektiv muligvis
ogsa kan transformere en underudnyttet kapacitet i byzova der i mange byer star mange huse
ledige. Radby er med Kgbsthdtellet et eksempel pd, at der arbejdes med at gare sommerhusbe-

grebet mere fleksibelt dgeativtvedat nyttegare bygningsreserver til sommerboliger for herved
ikke at behgve at tage ngeesaler i brug.
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Hvordan skal det fremtidige sommerhusprodukt udvikles? Der er en lang reekke muligheder.
Lolland Kommune arbejder med at teenke nye sommerhusomrader og maske alternative fe-
riebyggerier ind i efteranvendelsen af arealerne i forbindelse med Femerbeaeltbyggeriet
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