Aalborg Universitet AALBORG

UNIVERSITY

Sommerhuse og verdensmal — beskyttelse, benyttelse og planleegning

Hjalager, Anne-Mette; Steffansen, Rasmus Nedergard; Sagrensen, Michael Tophg;j;
Staunstrup, Jan Kloster

Creative Commons License
CCBY 4.0

Publication date:
2022

Document Version
Ogsa kaldet Forlagets PDF

Link to publication from Aalborg University

Citation for published version (APA):

Hjalager, A.-M., Steffansen, R. N., Sgrensen, M. T., & Staunstrup, J. K. (2022). Sommerhuse og verdensmal —
beskyttelse, benyttelse og planleegning. Syddansk Universitet, Aalborg Universitet og Realdania.
https://realdania.dk/publikationer/faglige-publikationer/sommerhuse-og-verdensmaal

General rights
Copyright and moral rights for the publications made accessible in the public portal are retained by the authors and/or other copyright owners
and it is a condition of accessing publications that users recognise and abide by the legal requirements associated with these rights.

- Users may download and print one copy of any publication from the public portal for the purpose of private study or research.
- You may not further distribute the material or use it for any profit-making activity or commercial gain
- You may freely distribute the URL identifying the publication in the public portal -

Take down policy
If you believe that this document breaches copyright please contact us at von@aub.aau.dk providing details, and we will remove access to
the work immediately and investigate your claim.

Downloaded from vbn.aau.dk on: July 17, 2025


https://vbn.aau.dk/da/publications/b80ecde5-af61-4a11-a929-66602816552b
https://realdania.dk/publikationer/faglige-publikationer/sommerhuse-og-verdensmaal

Sommerhuse 0g verdensmél
— beskyttelse, benyttelse og planlaegning

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

Med bidrag fra Carsten Jahn Hansen—




Kolofon

Sommerhuse og verdensmal — beskyttelse, benyttelse og planlegning
ISBN: 978-87-94345-10-1

EAN: 9788794345101

Syddansk Universitet og 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, A.M, Steffansen, R.M., Sgrensen, M.T. & Staunstrup, J.K. (2022). Sommerhuse og ver-
densmal — beskyttelse, benyttelse og planlagning. Syddansk Universitet, Aalborg 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

Forberedelsen af forskningsprojektet ”Sommerhuse og verdensmal — beskyttelse, benyttelse og
planlaegning” — startede for Covid-19. Pandemien har dog i den grad gget interessen for danske
sommerhuse og deres fremtid. Projektets ideer og tilgange har vist sig mere aktuelle end nogen-
sinde, og resultaterne kan forhabentlig veare nyttige for kommuner, statslige myndigheder, turisme-
aktgrer, sommerhusejere m.v.

Arbejdet er muliggjort af en bevilling fra Realdania. Bade den gkonomiske statte og lgbende faglige
indspil har vaeret afggrende for at komme igennem med projektet, hvilket vi er taknemmelige for.
Vi vil ogsa gerne takke medarbejdere fra Ringkebing-Skjern, Hjarring, Odsherred, Guldborgsund
og Lolland Kommuner, fordi de har fulgt projektet lgbende og leveret oplysninger og synspunkter
til os. Sammen har vi gennemfart markvandringer, hvor vi kunne bese og diskutere udfordringerne
og lgsningsmulighederne i kommunernes forskellige sommerhusomrader.

Dansk Byplanlaboratorium og Kommunernes Landsforening har veeret med om bord i projektet, og
deres brede kontaktflader har betydet, at diskussionerne er blevet “’virale” undervejs, og at vi har
kunnet levere delresultater og opleg til diskussioner, som ogsa pressen har fulgt op pa.

Projektet har nydt gavn af lektor Carsten Jahn Hansens (Aalborg Universitet) serligt dybe indsigter
inden for kommunale planstrategier, og han har veeret hovedforfatter pa rapportens Kapitel 6 og
ydet bidrag til Kapitel 13.

Syddansk Universitet og Aalborg Universitet ser med stor tilfredshed pa, at vi som forskere raekker
ud til samfundet og bidrager med viden til anvendelse i praktiske og politiske sammenhange. Men
forskningsinstitutioner skal ogsa profilere sig internationalt med forskningsresultater, og det har vee-
ret muligt at omsaette projektets resultater til artikler i meget laeste forskningstidsskrifter. Rapporten
vil fremover kunne danne bagtaeppe for yderligere studier og diskussioner.

Juli 2022

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 beskaftiger sig med sommerhuse i deres egenskab af fysiske ejendomme. Den
handler om planlegningen for sommerhusomrader i det perspektiv, som FN’s verdensmal udstik-
ker.

De omkring 220.000 sommerhuse i Danmark udger en helt afggrende turismeressource for landet.
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 aktive ferie- og fritidsliv. Sommer-
husomraderne tilbyder mange aktivitets- og udfoldelsesmuligheder for bade ejere og lejere af som-
merhuse og andre, som faerdes i omraderne. For mange familier er sommerhuset et samlingspunkt,
som giver friere eller anderledes rammer end helarsboligen.

Brugsmanstrene er med tiden blevet bredere, og husene anvendes ikke bare til at komme veek og ud
i naturen i ferier om sommeren og i weekender hen over aret. For mange er sommerhuset et sted,
hvor man kan finde arbejdsmaessig koncentration i en periode. Under Covid-19 har husene varet en
god mulighed for at reducere smitterisikoen (Realdania, 2022). Denne 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 flere
forskellige sammenhzange. Sommerhusene spiller en vigtig rolle for opfattelsen af livskvalitet.

Pensionister kan anvende sommerhusene til helarsbeboelse. Denne mulighed er udvidet med plan-
lovsaendringen i 2017 og 2020. | 2021 anvendes 8,4 % af husene til helarsbeboelse, men denne an-
del har dog veeret relativt uforandret i perioden 2016 til 2021 (Statistikbanken.dk). Det kan veere et
udtryk for, at helarsbeboelse ikke blot stimuleres af husenes bygningsmaessige kvalitet og standard,
men ogsa af forhold i omgivelserne, herunder f.eks. offentlig og privat service.

Sommerhusene er et uhyre vigtigt omdrejningspunkt i den kommercielle side af dansk turisme. Om-
kring en femtedel af sommerhusene er pa udlejningsmarkedet (Statistikbanken.dk), og dermed er
sommerhusomraderne ogsa populare rammer om mange udenlandske turisters ferieoplevelser. Ud-
lejning finder sted over hele landet, men ikke mindst den jyske vestkyst er en populaer destination.
Igennem de seneste ar er overnatningstallene i sommerhusene vokset, og sommerhusene bruges
bade i hgjsasonen og i stigende grad ogsa i skulder- og lavsasoner. Igen har Covid-19-perioden de-
monstreret sommerhusenes store fleksibilitet og popularitet som kommerciel turismeressource. Ud
over danskerne selv er brugerne af sommerhusene iser tyske, svenske og norske turister.

Forventningerne og forhabningerne til en fremtidig udvikling peger i samme retning af veekst. Fe-
riedestinationer i det nordlige Europa treekker, dels pa grund af vejr- og klimaforhold, og dels fordi
mange valger at blive tet pa hjemstedet frem for at rejse langt veek, fordi det forekommer mere
trygt. Pandemien tydeligger yderligere sommerhusenes centrale rolle som ferieprodukt. Det kan
ogsa veere af betydning, at der i disse ar udbydes flere oplevelser i kystomraderne, herunder f.eks.
outdoor sportsfaciliteter og appellerende adgang til naturomrader og besggsattraktioner. Der er



kommet starre fokus pa kvaliteterne i neeromraderne og pa den gode plads til at udfolde sig. Mange
opfatter sommerhuslivet som mere baeredygtigt, fordi det er teet pa naturen, og fordi man oftest ikke
rejser s&rlig langt mellem hjem og feriedestination. For nogle ferierende spiller hensynet til miljg-
og klimaeffekter ogsa en stigende rolle.

Bade de nationale myndigheder og kommunerne ser gerne overnatningsreserven i sommerhusene
udnyttet endnu bedre for herigennem at styrke gkonomi og jobskabelse i de regioner, de er belig-
gende i (Det Nationale Turismeforum, 2022). Man kan ogsa argumentere med, at bygningskapacite-
ten allerede er der, og at man dermed pa en beeredygtig made kan begraense behovet for ny overnat-
ningskapacitet i kystzoner med store naturkvaliteter, jf. EU's malsatning om ”No net land take by
2050 (Science for Environment 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). Zndringer i bl.a. reglerne om beskatning og anvendelsesperi-
oder har skullet stimulere en gget brug af sommerhusreserven som en ressource for turismen, og ud-
viklingen i 2018-2020 tyder pa, at lempelserne har haft en sadan effekt (Statistikbanken.dk).

Urbaniseringstendenserne har gennem de senere ar varet ret klare. Befolkningen i landets udkants-
omrader vil ikke kobles af, men de gnsker samtidig at holde fast pa deres unikke kvaliteter. De vil,
at turismen bygger videre pa lokale forudsatninger. En udvikling i turismen ses som en chance er-
hvervsmaessigt, og mange initiativer af forskellig art sigter mod at styrke ressourcegrundlag og vari-
etet. Mere intensiv udnyttelse af sommerhusene skal — sammen med helarshosztningen — ikke
mindst komme yderomraderne af landet til gode, herunder handvarkere, detailhandel og oplevelses-
erhverv. Sommerhusene indgar saledes som et centralt led i bade turismeudviklingsstrategier og re-
gionale udviklingsstrategier pa alle niveauer (Regeringen, 2016a; Det Nationale Turismeforum,
2019).

Danmark har tilsluttet sig FN’s verdensmal, og mange lokalomrader er ogsa i stigende grad begyndt
at fokusere pa, hvordan man kan arbejde konstruktivt med malene, herunder med natur-, miljg- og
kulturveerdier. Det er en udviklingsproces, hvor man endnu ikke har fundet sine ben. Erhvervsmini-
steriets grundlag for et kommissionsarbejde fra december 2019 har saledes titlen: *National strategi
for beeredygtig veekst i dansk turisme”. Der er seerlig stor vaegt pa en bevaring af de naturkvaliteter,
som er en hovedattraktion i dansk turisme, men dokumentet rejser ogsa spergsmal om klimarisici
og miljgbelastninger ved de turismeformer og koncentrationer, som vi har vaennet os til. Men det er
stadig et serdeles underbelyst og samtidig vigtigt spargsmal, hvordan man handterer en fremtidig
udvikling af sommerhusproduktet i et mangesidet baeredygtighedsperspektiv.

1.2. Undersggelser om sommerhusene og deres brugere

Man kommer ikke uden om sommerhusene, nar man beskaftiger sig med turismeudvikling i Dan-
mark. Der har gennem tiden veret gennemfart en reekke undersggelser af sommerhusturismen i
Danmark. Iser laegges der i bade brancheundersggelser og videnskabelige arbejder veegt pa at for-
sta, hvem sommerhusturisterne er, og hvordan de ikke bare bruger sommerhuset, men ogsé som-
merhusomraderne. VisitDenmark dokumenterer forbrugsmenstre m.v. i deres arlige undersggelser,
og Center for Kystturisme og Dansk Kyst- og Naturturisme har gjort en stor indsats for at kortleegge
sommerhusturisternes forbedringsforslag og holdninger til de lokalomrader, de feerdes i (Dansk
Kyst- og Naturturisme, 2019; Det Nationale Turismeforum, 2022; Manot, Oxford Research & Vi-
dencenter for Kystturisme, 2018). Disse og andre analyser har pa mange mader veeret retningsgi-
vende for kommunernes og andre aktarers bestraeebelser pa at udvikle infrastrukturerne og
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naturkvaliteterne i sommerhusomraderne og -destinationerne (Erhvervsstyrelsen, 2017; Det Natio-
nale Turismeforum, 2019; Regeringen, 2016a).

Sterre analyser af sommerhusene ligger leengere tilbage i tid. Fra 2005 til 2009 var Center for By og
Bolig aktivt i en reekke kvalitative analyser af sommerhusejernes anvendelse af deres huse, herunder
med kebsmotiver, generationsperspektiver, livskvalitet, arsrytmer og meget andet for gje (Andersen
& Vacher, 2009; Gram-Hanssen, & Bech-Danielsen, 2009). | disse og i efterfglgende arbejder un-
derstregedes ikke mindst aspekter af sommerhusene, som knytter sig til frinedsfalelse, sociale relati-
oner, fred og ro og uforanderlighed (Knudsen, 2017; Larsen, 2010). Et starre forskningsprojekt ved
Aalborg Universitet kortlagde de fysiske dimensioner ved husene, herunder indretning, funktionali-
tet, aestetik, kvaliteter ved omgivne landskaber m.v., og forskerne sggte at forudsige fremtidige krav
til sommerhusene. Med scenariemetoder abnedes der for, at sommerhusomraderne kunne blive gen-
stande for mere radikale forandringer i fremtiden med flere hybride” oplevelsesformer (Larsen,
Laursen & Therkelsen, 2012; Therkelsen, Larsen, Laursen, & Halkier, 2012).

Forskellige regelaendringer har ogsa sat gang i analysearbejder, herunder i forbindelse med fleksho-
ligordningen, som var et startskud til mindre rigide opfattelser af helarsboligen versus fritidsboligen
(Hjalager & Kromann, 2014), og dette gav ogsa anledning til i hgjere grad at knytte fritidsboligen
ind i sammenhang med landdistriktsudviklingen. Denne vinkel er fortsat af Madsen (2015) og Han-
sen & Olsen (2021), som beskriver, 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 bygningsmasse, -ud-
vikling og —strukturer (Hjalager, Staunstrup & Ibsen, 2009). Hvor der dengang pavistes en meget
gradvis og langsom udvikling i sommerhusomraderne, sa har dynamikkerne i de senere ar skiftet
karakter. Herunder observerer kommunerne en fysisk fortetning og &ndring af landskabernes ud-
tryk i retning af mere villakvarterpraeg. Denne udviklingstendens findes der ingen undersggelser af.

Generelt har der veeret meget stor opbakning til sommerhusturismen fra bade befolkningen og poli-
tisk hold, og undersggelserne navnt ovenfor demonstrerer, at det er en form for turisme, som ligger
danskernes hjerter nar. Der har veeret accept af den stedfundne udvikling. I en baeredygtighedssam-
menhang fremhaves ofte, at det giver mening at benytte allerede eksisterende kapacitet frem for at
bygge nyt, og at fortetning friholder naturmaessigt veerdifulde kystomrader for bebyggelse. Hertil
kommer, at platformsgkonomien er en lgftestang til at seette denne sterre og kvalitetsmaessigt bedre
kapacitet pa markedet (Dredge & Gyimothy, 2017). Man skal dog veaere opmaerksom pa, at stigende
anvendelsesintensitet og nye brugsformer 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 beeredygtighed (Andersen, Blichfeldt, & Liburd, 2018; Slatmo, Vestergard,
Lidmo & Turune, 2019). Arealkonflikter i og ved sommerhusomraderne er meget marginalt be-
handlet i forskningslitteraturen (Hjalager, 2020). Heller ikke reguleringsformerne har veret gen-
stand for analyser, men pressens bevagenhed f.eks. i forbindelse med byggeri af store sommerhuse
og af situationer i forbindelse med kystsikring og naturbeskyttelse demonstrerer et behov for at se
naermere pa planlegningens principper og indhold.

Som det ses af denne gennemgang, findes der viden om sommerhuslivet, og hvordan brugsmen-
strene &ndrer sig over 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 afsat i
verdensmalenes fordringer til balancer 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 varktgjer for det byggede miljgs fremtidige udvikling med verdensma-
lene som pejlemeerker.

1.3. Hvor trykker skoen?

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

Bygge- og renoveringslyst: Kommunerne oplever, at sommerhusejerne i meget hgj grad gnsker at
sa&ette gang i renoveringer, udvidelser og nybyggerier. Der er stort tidsmaessigt pres pa byggesagsbe-
handlingen, og der er ogsa en reekke 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 kgkken- og ba-
defaciliteter. En samfundsgkonomisk situation med lav rente og husholdningernes opsparing i fri-
veerdi i helarsboligen har veeret med til at sette turbo pa byggesnskerne. Det har ogsa veeret af be-
tydning, at pandemien i 2020 og 2021 tvang befolkningen til at blive i Danmark.

Forventningsafstemning mellem gamle og nye sommerhusejere: Mange huse har vaeret i familiers
eje i mange ar, og der er en forventning om, at omradernes atmosfeare og landskaberne forbliver
som altid. Heroverfor star nye ejere og kabere, som i hgjere 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 lokalplanlegges,
eller at eksisterende og utidssvarende lokalplaner fornys. De ser det som en mulighed for at fa af-
stemt forventningerne.

Regionale forskelle: Pa tvaers af Danmark er der ganske store forskelle i sommerhusenes karakter
og anvendelsesformer. Ner de starre byer — herunder iseer hovedstadsomradet — har sommerhusene
karakter af ”landliggeromréder” med mindre huse, som hen over aret udelukkende benyttes af
ejerne og deres familie. | modsztning hertil findes pa den jyske vestkyst en starre grad af feriean-
vendelse og mere udlejning. Fornyelse 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 landliggeromraderne. Dette slar isaer staerkt igennem i regio-
ner med generelt lave ejendomspriser, hvor renoveringer i langivernes beregningsmodeller ikke kan
betale sig. P4 den méde opstar eller forsteerkes et udkantsproblem” for sommerhuse.

Veaekstfokus: Politisk er der et vaekstfokus, som alle dele af landet deltager i. Mere udlejning og
leengere saesoner indgar heri. Herudover sgges der efter udbygningsmuligheder alle steder, f.eks.
omdannelse af feriekolonier, campingpladser, havneomrader, industrianlaeg m.v. til 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 vere tilbageholdende, bl.a. af hensyn til klimarisici og naturbeva-
ring, men arsager og virkninger er oftest ikke systematisk undersggt. Det stedbundne perspektiv og
kulturarvsdimensionen kan med fordel genfindes og afbalancere veekstagendaen.
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Mere landskab, bedre landskab: Mange sommerhuse ligger i standardudstykninger uden sarlige
landskabelige bearbejdninger eller kendetegn. De er vokset til med arene og har fundet et udtryk,
som beboerne ofte satter pris pa. Men karakteren af sommerhusomraderne er under debat. Ma de
have parcelhusprag, eller skal der vaere vild” natur? Kan man tilfeje attraktivitet og beredygtig-
hed, uden at ejerne fgler, at deres ret til selvbestemmelse over ejendommen mistes? Det diskuteres,
om nye sommerhusomrader i hgjere grad fra starten bar have indbyggede naturkvaliteter, f.eks. med
sger, vandlgb, skovbeplantning, engdrag m.v.

Kontakten til attraktive omgivelser: Naturens kvaliteter og herlighedsverdier skal som regel findes
uden for selv sommerhusomradet. Der er fokus pa behovet for at udvikle og arbejde 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 sette ad-
gangsveje gennem sommerhusomraderne under pres. Reguleringen af adgang, parkering og adfaerd
volder problemer, og det kraever et stgrre koordineret kommunalt planberedskab, som kommunerne
ofte ikke har. Kommunernes investeringer skal vaere “kloge”, s der er kapacitet nok, og sa der ikke
kommer uhensigtsmaessig slitage pa naturen og uhensigtsmaessige trafikmangder.

Energiforsyning og bygningsisolering: Sommerhusomradernes elforsyning er bagud, og der mang-
ler ladestandere til el-biler og el-cykler. £ldre sommerhuse er ikke helarsisolerede, og incitamentet
til at efterisolere afhaenger i hgj grad af tilskudsordninger. Varmeforsyning er i overvejende grad el
og braendeovne, men varmepumper og solpaneler anvendes ogsa. Det er ikke nemt at energiforbedre
pa en made, som tilgodeser sommerhusomradernes serlige karakter, og der savnes lgsninger.

De store sommerhuse: @nsket fra private og kommercielle aktgrer om at opfare store sommerhuse
primart med henblik pa udlejning har betydet modstand fra andre grundejere. Sidstnavnte henviser
til, at sommerhusomraderne med de store huse a&ndrer karakter landskabsmassigt, og at ny anven-
delsesintensitet som tendens giver mere stgj, affald, bilkarsel og andre forstyrrelser. Kommunerne
er kommet sent i gang med at justere plangrundlaget. De eftersparger en udvikling, hvor man i hg-
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, grundvandshavninger og erosion er alvorlige risici for
mange sommerhusomrader. Kommunerne star overfor at skulle udpege omrader, hvor man er ngdt
til at agere pa kortere eller lengere sigt. Samarbejdet med sommerhusejerne og grundejerforenin-
gerne er essentielt, men der mangler gode formater for at involvere og engagere sommerhusejerne.

Spildevandshandteringen: Spildevandshandteringen i sommerhusene er en ikke serlig synlig pro-
blematik, men i forbindelse med nybyggerier og ombygninger bliver det ofte klart for sommerhus-
ejerne, at denne infrastruktur i mange omrader ikke lever op til moderne miljgmassige standarder.
Der er usikkerhed for sommerhusejerne om fremtidige lgsninger og investeringskrav. Isar tyndt be-
folkede kommuner og kommuner med et stort antal sommerhuse faler den gkonomiske belastning i
forbindelse med kloakering som urimelig stor. Pressen og miljgorganisationerne har fokus pa sagen
med argumenter om grundvands- og badevandskvalitet, og det leegger ekstra pres pa kommunerne.

Affaldshandtering: Affaldssortering med mange fragmenter stemmer darligt overens med sommer-

husomrader, fordi det kraever plads pa den enkelte matrikel. Der er ogsa ofte for smalle veje til re-
novationskaretgjer. Affaldssortering er en forholdsmaessig hgj udgift i omrader, som anvendes i
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varierende omfang, og det matcher darligt med gradueret afhentning hen over aret. Der savnes nye
tekniske metoder, men ogsa holdnings- og adfaerdsandringer.

1.4. Formalet med projektet

Som det ses af kommunernes indspil, er der mange ubehandlede eller underbesvarede spargsmal om
de danske sommerhuse. Denne rapport begraenser sig til nogle af dem. Analyseprojektet har til for-
mal at skabe et systematisk vidensgrundlag for udvikling i sommerhusomraderne til understgttelse
af den baeredygtige turisme, som myndigheder, sommerhusejere, lokale indbyggere og turister efter-
sparger. Projektet ser specifikt pa sommerhussektorens byggede miljg og forhold vedrgrende ejen-
domme og arealregulering. Det er sommerhusene som bygninger og ejendomme, der er i fokus, og
ikke hverken brugerne eller ejerne af dem.

Med det fokus bidrager rapporten til at udpege eksisterende og eventuelt fremtidige udviklingsmu-
ligheder og veekstbarrierer for den sommerhusturisme, som kendes i dag. Undersggelsen leverer
brugbare og fremadrettede planlaegnings- og policyredskaber til stat, kommuner og andre aktarer i
sektoren, som gerne ser sommerhussektoren udvikle sig mere baeredygtigt. Der ligger heri en erken-
delse af, at sommerhusene, ligesom andre dele af turisterhvervet, proaktivt kan bidrage til Dan-
marks image som et foregangsland som turistdestination, men ogsa i forhold til FN’s verdensmal.

Undersggelsen besvarer mere specifikt falgende spargsmal:

e Hvad kendetegner sommerhusejendommene, bl.a. udtrykt ved udviklingen i ejendomsfor-
hold og bygningsmasse, herunder malt ved bygnings- og ejendomsstarrelser, opfarelses- og
ombygningsar, bygningernes beliggenheder pa grundene, udnyttelsesgrader, m.v.?

e Huvilke seneste &ndringer i brugsmanstret kan afleses i ejendomsudviklingen, herunder ud-
styr, om- og nybygninger m.v.

e Hovilke tendenser er kendetegnende for hvilke dele af landet, herunder set i forhold til udvik-
lingsbehovene i yderomrader og landdistrikter? Er der mgnstre, som kan henfgres til speci-
fikke naturmaessige eller andre beliggenhedskriterier?

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

e Hvor stor er den kommunale planlaegningsintensitet og plantilpasning for landets sommer-
huse, herunder hvilke typer og beliggenheder af huse er alene reguleret gennem rammebe-
stemmelser versus, hvilke sommerhuse er ogsa omfattet af en lokalplan? Hvordan reguleres
sommerhusenes bygninger og landskaber i disse planer, og hvad er kvaliteten af lokalpla-
nerne?

e Hvilke baeredygtighedsfaktorer er essentielle i sommerhusomraderne? Hvor mange og
hvilke sommerhuse er beliggende i arealer under klimarisici m.v.?

e Hvor mange og hvilke former for sommerhuse er beliggende i omrader med opdateret spil-
devandshandtering? Er der serlige naturmaessige eller andre beliggenhedsforhold, som gar
sig geeldende for kommunernes valg af spildevandslgsninger pa nuvaerende tidspunkt og
fremadrettet?

e Hvilke underliggende mekanismer styrer sommerhusomradernes udvikling, og hvilke for-
mer for indsatser kan der i et regulerings- og styringsteoretisk perspektiv arbejdes med?
Hvilke af FN’s verdensmal er relevante for danske sommerhusomrader, og hvordan under-
stattes verdensmalene bedst 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, herunder ejerne og deres organisation, turistdestinationerne, feriehusudlejerne, natur- og
miljgorganisationer, byggeriets aktagrer m.v. Endvidere retter rapporten sig mod studie- og uddan-
nelsesmiljger inden for turisme og planlaegning.
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FN’s verdensmdl rummer mange pejlemcerker for sommerhusomrdderne, bl.a. om
beskyttelse af naturtyper, arealhusholdning, ressourceforbrug og bevaring af kulturarv.
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2. Sommerhuse i et verdensmalsperspektiv

2.1. Baggrund og fremgangsmade

| det folgende prasenteres de pejlemarker, som projektet ”Sommerhuse og verdensmal” vil an-
vende som gennemgaende referenceramme. Pejlemarkerne er ledetrade for en baredygtig udvik-
ling. De anvendes til at analysere og problematisere gennem hele denne analyserapport. De bruges
primeert til at vurdere, om de tendenser, der kan observeres i den danske sommerhusudvikling, kan
anses for at vare baeredygtige. Pejlemarkerne kan veere ledetrade for, hvordan den danske sommer-
husudvikling kan understattes politisk, juridisk, skonomisk og pa anden made for at blive baeredyg-
tig i et gnsket omfang. De er saledes ogsa teenkt som inspiration for navnlig de ansvarlige myndig-
heder — farst og fremmest kommunerne, men ogsa staten, og i sidste ende lovgivningsmagten —, nar
de skal vurdere, om lovgivningen, planleegningen og myndighedernes gvrige ageren i sommerhus-
omrader er hensigtsmaessig og baredygtig.

Pejlemarkerne tager udgangspunkt i FN’s 17 verdensmal. Verdensmalene har faet en politisk legiti-
mitet, og indholdsmaessigt har de en tyngde og en bredde, der gar det naturligt at starte her, nar bee-
redygtighed skal vurderes i mange forskellige sammenhange. Imidlertid er verdensmalene globale i
deres sigte, og de skal sorteres, oversettes og tolkes for at kunne bidrage specifikt og lokalt til en
hensigtsmaessig udvikling i sommerhussektoren i Danmark.

Flere af verdensmalene og endnu flere af delmalene og indikatorerne har absolut ingen relevans i
eller saglig sammenhang med dansk sommerhusudvikling og kan derfor frasorteres umiddelbart.
For imidlertid at undga en alt for fri fortolkning behandles verdensmalene farst pa europzisk ni-
veau, idet vi ssmmenholder verdensmalene, delmalene og indikatorerne med de europaiske ditto
(Eurostat, 2020). Tilsvarende relateres verdensmalene til dansk niveau med reference til *Vores
Mal” (Danmarks Statistik og 2030-Panelet, 2020). De danske malepunkter viser angiveligt, hvad
danskerne finder vigtigt, nar det geelder social, gkonomisk og miljgmaessig beeredygtighed i Dan-
mark. Denne konkretisering fremgar af tabellerne. | den udstraekning, at EU, Danmarks Statistik og
2030-Panelet har tvistet eller lagt noget til malene, f.eks. gget ambitionsniveauet, er det afspejlet i
tabellerne og teksten i tilknytning til disse. Et eksempel herpa er, at EU har besluttet at vare frontlg-
ber i gennemfarelsen af FN's 2030-dagsorden sammen med medlemslandene, hvilket bl.a. afsted-
kommer et hgjere ambitionsniveau, nér det drejer sig om arealforbrug, dvs. MAL 11.3 (Marquard et
al, 2020).

Dette projekts pejlemarker udvelges i lyset af ovennavnte tre niveauer. De enkelte pejlemaerker
fastleegges, sa de har en relevant og meningsfuld kobling til en dansk sommerhuskontekst med fo-
kus pa iseer bygningen, grunden og implikationerne for de nare omgivelser samt planlegning for
disse. Fremgangsmaden for sorteringen og udvalgelsen af de relevante verdensmal og tilpasningen
til operationelle pejlemaerker er illustreret i figur 2.1.
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FN's verdensmal, delmal og indikatorer

EU's indikatorer

De danske "Vores Mal"
og danske malepunkter

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

Pejlemaerker

Figur 2.1. Systematikken i udvelgelsen af verdensmal og tilpasning heraf til projektet ”Som-
merhuse og verdensmal”

Projektet abonnerer pa et bredt baredygtighedshegreb. Derfor er der fokus pa natur-, milje- og plan-
leegningsmaessige forhold, men der inddrages ogsa aspekter, der har indflydelse pa grundejerne, na-
boerne og lokalsamfundets udvikling og livsbetingelser, herunder turismefremme, sociale elemen-
ter, gkonomiske hensyn osv.

Kilderne er farst og fremmest FN’s verdensmal, delmal og indikatorer i dansk oversettelse, EU’s
ditto samt Danmarks Statistik og 2030-Panelets “Gor Verdensmalene til Vores Mal”. Herudover
inddrages videnskabelige publikationer i det omfang, de vurderes at kunne bidrage til en forstaelse
og fortolkning af verdensmalenes relevans og underliggende perspektiver.

De enkelte mal star ikke alene, men hanger ofte sammen med andre mal, herunder ogsa delmal og
indikatorer, hvad enten det er trade-off-sammenhange, synergier eller utilsigtede konsekvenser. Li-
geledes understatter nogle af pejlemarkerne mere end ét delmal. Det er 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, at MAL 11.3 om baredygtig byudvikling ogsa handler om at begraense arealforbruget,
med mindre indikator 11.3.1 observeres.

For at illustrere bade verdensmalenes potentialer, men ogsa deres kompleksitet sattes der sommer-
husrelevant “krop” pa mal og indikatorer i de efterfolgende afsnit og tabeller, som behandler 12 ud-
valgte af FN’s 17 verdensmal.

De frasorterede mal er de fem farste, som har en yderst perifer betydning for beeredygtig sommer-
husvikling i Danmark. MAL 1 omhandler fattigdomsbekampelse. Sommerhusejerskab har dog en
velstandsdimension. Ca. Hver 29. dansker — ung som gammel — har statistisk set et sommerhus.
MAL 2, der omhandler bekeempelse af sult, har i denne sammenhang meget begranset relevans.
Dog kan der spgrges, om det er beeredygtigt og pa anden made legitimt at anvende jord til
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sommerhusformal, der ellers kunne benyttes til fadevareproduktion. Men idet dette spargsmal alle-
rede indgar implicit i MAL 11, skal MAL 2 ikke forfalges yderligere her.

MAL 3 har iszer sygdomsbekaempelse og reduktion af dgdelighed i fokus, men det rummer ogsa et
bredere sundhedsbegreb, der bl.a. inkluderer mental sundhed og trivsel. Der er naeppe tvivl om, at et
sommerhus — herunder det at komme tettere pa naturen — kan bidrage positivt til den enkeltes men-
tale og fysiske sundhed og trivsel. Det kan veere med til at forebygge ikke-smitsomme sygdomme,
og et sommerhusophold kan benyttes til rekreation efter sygdom og som forebyggelse. Rekreation
er et traditionelt og anerkendt hensyn i den fysiske planlaegning. Pensionisters anvendelse af som-
merhusene, herunder som helarsbolig, kan veere en faktor i livslang livskvalitet. Omvendt 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 vaere tet pa
naturen, men i sig selv er MAL 4 ikke umiddelbart relevant i en sommerhuskontekst. Det samme
geelder MAL 5 om ligestilling mellem kannene.

2.2. MAL 6 om vandkvalitet

MAL 6 har sikring af vandkvalitet og iser drikkevand i centrum. | Danmark foregér der en debat
om kloakering i sommerhusomrader som folge af EU’s vandrammedirektiv om sikring af vandkva-
liteten i vandleb, sger og hav. Flere steder er der utilstreekkelig kloakering. Situationen vil forveerres
ved en gget anvendelse og som falge af klimaforandringerne, der kan fa spildevandshandteringsan-
leeg og vandlgb til at lgbe over. Haevet grundvandsstand vanskeligger lokale nedsivningslagsninger.
Disse forhold behandles mere indgaende i rapportens kapitler om spildevand og klimarisici. Som-
merhuse ligger ofte i eller teet ved naturomrader og ved kysten, og det er af betydning for beskyt-
telse af vandrelaterede gkosystemer. Det gaelder bade vandlgb og havomrader, der benyttes til vand-
baseret rekreation.

Ligeledes er der lokaliteter i Danmark med udfordringer med drikkevandsforsyning. | takt med at
sommerhusene bliver stgrre og dermed kan rumme flere personer, og i takt med at standarden gges,
kan det forventes, at vandforbruget i sommerhusomraderne vil stige. Hvad vand af drikkevandskva-
litet kan og bar benyttes til, kan ogsa rejse en ressource- og effektivitetsdiskussion for vandinfra-
strukturen.

MAL 6: SIKRE, AT ALLE HAR ADGANG TIL VAND OG SANITET, OG AT DETTE FORVALTES BZARE-
DYGTIGT

FN INDIKATOR EU INDIKATOR DK MALEPUNKTER PROJEKTETS PEJLEMAR-
KER
DELMAL 6.3: Inden 2030 skal vandkvaliteten forbedres ved at reducere forurening, afskaffe affaldsdumpning og minimere ud-
slip af farlige kemikalier og materialer og ved at halvere andelen af ubehandlet spildevand og vasentligt age genanvendelse og
sikker genbrug globalt.

Husholdninger tilknyttet spilde- Alle sommerhusomrader er gen-
vandshéndtering pd mindst sekun- stand for en bevidst inddragelse
deert behandlingsniveau (biolo- og stillingtagen i spildevandspla-
gisk). nen.

Alle sommerhuse er kloakeret, og
husspildevandet ledes til rens-
ningsanlag (se ogséd DELMAL
14.1).

DELMAL 6.4: Ger vandforbruget effektivt og sikr forsyningen af ferskvand.
6.4.i. Samlet vandforbrug. Vandforbruget i sommerhusomra-
derne afspejler omradets
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ferskvandsressourcer og tager
hensyn til spildevandshandtering.

DELMAL 6.6: Inden 2030 skal
sger beskyttes og genanvendes.

vandrelaterede gkosystemer, herunder bjerge, skove, vadomrader, floder, grundvandsbassiner og

6.6.1: £ndring i omfanget af
vandrelaterede gkosystemer over
tid.

Nitrat- og fosfatindhold i grund-
og overfladevand.

Ingen sommerhuses spildevands-
handtering giver anledning til
hverken punktforurening eller dif-

fus forurening af det omkringlig-
gende vandmiljg.

2.3. MAL 7 om baeredygtig energiforsyning

MAL 7 har sikring af en moderne og baredygtig energiforsyning som overordnet sigte. | en dansk
sommerhuskontekst gealder det primart rumopvarmning, men kan ogsa omfatte opvarmning af
pool, sauna o.l. og energiforbrug til opladning af el-biler og elektriske og elektroniske remedier.

Sommerhusene har traditionelt haft el som primar opvarmningskilde med breendeovn som supple-
ment. | takt med moderniseringen og den forggede standard bliver besggssaesonerne i sommerhu-
sene udvidet og indbefatter ogsa de kolde maneder, hvorved behovet for opvarmning gges. Varme-
pumpeteknologien er blevet forholdsvis billig og effektiv de senere ar. Denne opvarmningskilde er
bade palidelig og baeredygtig, ikke mindst hvis elforbruget kommer fra grenne vedvarende kilder.
Braendefyring i Danmark betragtes som en vedvarende energikilde og kan ogsa anses for at veere
COo-neutral under de rette omstendigheder. Men der er andre forhold, som ger breendefyring pro-
blematisk, herunder partikelforurening fra iseer &ldre breendeovne. Braendeovne i sommerhuse ma
forventes mest at have funktion som hyggespreder. Ved lov om "Pligt til udskiftning eller nedlzaeg-
gelse af visse fyringsanlag til fast braendsel ved ejerskifte af fast ejendom” geelder det, at braende-
ovne produceret for 2003 skal udskiftes eller nedleegges ved ejerskifte.

Der kan ogsa forventes et energiforbrug, mens sommerhuset ikke er beboet, til sikring af en mini-
mumstemperatur, der holder fugt veek. Et sakaldt parallelt energiforbrug opstar saledes, hvor som-
merhusejerne forbruger energi i to boliger, selvom de kun benytter sig af én. Med udvidet anven-
delse i kolde méneder, og hvis parallel opvarmning ogsa indbefatter de aldre og darligt isolerede
sommerhuse med ineffektiv opvarmning, ma det betragtes som verende ikke-baredygtigt. Der fin-
des dermed ikke én bedste lgsning til opvarmning af sommerhuse, da bygningsmassen er sa forskel-
ligartet (Jensen, Kofoed, Ellehauge & Weldingh, 2008).

MAL 7: SIKRE, AT ALLE HAR ADGANG TIL PALIDELIG, BEREDYGTIG OG MODERNE ENERGI TIL EN
OVERKOMMELIG PRIS
FN INDIKATOR

PROJEKTETS PEJLEMAR-
KER

EU INDIKATOR DK MALEPUNKTER

DELMAL 7.1: Inden 2030 skal

der sikres universel adgang til p&

lidelig og moderne energiforsyning til en overkommelig pris.

7.1.2: Andel af befolkning, som
primert anvender rene braendstof-
fer og ren teknologi.

Energiforbrug, herunder fra for-
nybare kilder.

Primeert energiforbrug (herunder
til opvarmning) fordelt pa energi-
kilde.

7.2.ii. Andel af det samlede ener-
giforbrug, der udgares af vedva-
rende energi opdelt efter formal.

Energiforbruget i sommerhusom-
réder kommer fra grgnne energi-
kilder.

Opvarmningen i sommerhuse be-
star af individuelle lgsninger, som
fra et energioptimeringsperspek-
tiv passer til anvendelsesgrad og
bygningsstandard.

2.4. MAL 8 om baeredygtig vaekst og beskaftigelse
MAL 8 vedrarer 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 sommerhusudbygningen og anvendelsen af dem er et element i at
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opna en gkonomisk og beskeftigelsesmaessig udvikling i lokalomrader. Denne turismeressource
fremstar hermed som et led i at sikre en bedre udviklingsbalance mellem byer og landdistrikter og
mellem metropol og periferi. Hvis en lokal gkonomi primeert 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 diskuteres, om den gkonomiske udvikling kan sikres uden samtidig at @ge res-
sourceforbruget og CO,-udledningen (Haberl et al., 2020). Nar det kommer til sommerhuse, er
veekst uden ekstra ressourcepres relativt vanskeligt (Aall, 2011). Det engelske udtryk for ferieboli-
ger ’second home” understreger, at privatejede 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 arealoptag og forbrug
af materialer og energi i produktions-, anvendelses- og bortskaffelsesfasen. Man kan derfor argu-
mentere for at gge ressourceeffektiviteten i sommerhusomraderne, f.eks. ved at udnytte de eksiste-
rende sommerhusomrader i hgjere grad. En anden diskussion omhandler sommerhusenes starrelse.
Bgr man satse pa at fa flere store huse med plads til mange mennesker, eller bgr udviklingen ga i
retning af sma, men gennemtaenkte hustyper, “tiny-houses”? | denne diskussion indgar ogsa bygge-
paradigmer, hvor konsumptionsmgnstret peger i retning af en bevidst baeredygtighedsprofil, herun-
der huse opfart med genbrugs- eller certificerede materialer eller “vildmarkshuse”, hvor brugerne
accepterer primitive forhold. Der er naeppe en entydig retning pa dette verdensmal.

MAL 8: FREMME VEDVARENDE, INKLUSIV OG BAREDYGTIG @KONOMISK V/AEKST, FULD OG PRO-
DUKTIV BESKAFTIGELSE, SAMT ANST/ZANDIGT ARBEJDE TIL ALLE
FN INDIKATOR EU INDIKATOR DK MALEPUNKTER

PROJEKTETS PEJLEMAR-
KER

DELMAL 8.1: Den &rlige skonomiske vakst pr. indoygger skal fastholdes i overensstemmelse med nationale forhold og isar pa

mindst 7% veekst i bruttonationalproduktet (BNP) pr. ar i de mindst udviklede lande.

Zndring i BNP pr. capita.

Sommerhusomraderne understet-
ter positiv gkonomisk udvikling i
Arbejdslgshed og beskeftigelse. kommunen.

Sommerhusudvikling understatter
lokal beskeeftigelse.

Den sa&sonbetonede gkonomi un-
derstatter den lokale gkonomi
uden for s&son.

et inden for forbrug og produktion Igbende forbedres, og det skal
overensstemmelse med de 10-arige rammeprogrammer for bae-
de i spidsen.

DELMAL 8.4: Frem til 2030 skal den globale ressourceeffektivit
tilstraebes at afkoble den gkonomiske veekst fra miljgforringelse i
redygtige forbrugs- og produktionsmgnstre med de udviklede lan

Den eksisterende sommerhuska-

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.

pacitet og tilhgrende faciliteter
udnyttes mest muligt, far nyt op-
fares.

Der fortaettes sa vidt muligt i
sommerhusomréderne, og areal-
optaget til nye sommerhuse stiger
ikke.

DELMAL 8.9: Inden 2030 skal
pladser og fremmer lokal kultur

der udformes og gennemfares po
og produkter.

litikker, der fremmer baeredygtig turisme, som skaber arbejds-

Der er taget politisk stilling til,
hvordan sommerhusudviklingen
bidrager til den gkonomiske ud-
vikling i kommunen, og hvordan
dette gares pa en baredygtig
made, som ogsa fremmer lokale

s&rpreeg.
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2.5. MAL 9 om baeredygtig og robust infrastruktur

MAL 9 omhandler baredygtig og robust infrastruktur. Selvom det ikke er direkte berart i delmalene
og indikatorerne, sa giver det mening at inddrage 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 belastende trafik i ferier og weekends.
Malet er at nedbringe CO2-udledningen fra trafikken. Her kan en understgattelse af kollektive trans-
portmuligheder og muligheden for at benytte sig af el-biler vaere en lgsning til at reducere udlednin-
gen. Malet kan ligeledes fremmes, hvis sommerhusbrugerne kan benytte cyklen til at komme rundt.
Men malene om energiforbrug kan kompromitteres af en gget anvendelse af sommerhusomraderne,
medmindre opholdsperioden gares veasentligt l&engere.

De danske malepunkter omfatter ogsa udbredelsen af bredbandsforbindelserne, og her ma det for-
stas 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 PEJLEMAR-
KER
DELMAL 9.1: Der skal udvikles pélidelig, baeredygtig og robust infrastruktur af hgj kvalitet, herunder regionale og graenseover-
skridende infrastruktur for at stette skonomisk udvikling og menneskelig trivsel med fokus pa lige adgang for alle til en overkom-
melig pris.

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

Kollektive trafiklgsninger, cykel
0g gang understgtter reelt mobili-
teten i sommerhusomraderne.
DELMAL 9.4: Inden 2030 skal infrastrukturen opgraderes og industrier retrofittes for at gare dem baredygtige med mere effektiv
udnyttelse af ressourcer og gget brug af rene og miljgvenlige teknologier og industrielle processer. Alle lande skal handle ud fra
deres respektive kapacitet.

9.4.ii Udvikling i udledning af En gget sommerhustrafik farer
CO; fra transport. ikke til gget udledning af CO,.

Der er passende infrastruktur, s&
det bliver muligt at vaelge el-bil,
cykel eller gang i sommerhusom-
raderne.

DELMAL 9.c: Adgang til informations- og kommunikationsteknologi skal gges betydeligt, og det skal tilstraebes at tilbyde alle
adgang til internettet til en overkommelig pris i de mindst udviklede lande inden 2020.
9.c.i. Bredbéndsdaekning i Dan- Der er adgang til bredband i som-
mark. merhusomraderne.

2.6. MAL 10 om ulighed og velfaerd

MAL 10 handler om at reducere ulighed i og mellem landene samt at fremme lige muligheder for
alle. Som nevnt tidligere er sommerhusejerskab en velfeerdsmarkar. Der findes en ikke ubetydelig
boligulighed i Danmark, og sommerhusene — den anden bolig — er en brik i denne ulighed. Isar 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 nermere i dette projekt.

Ulighed er et bredt begreb, og i en anden forstaelse kan sommerhusudviklingen veare med til at re-
ducere den geografiske ulighed. Etableringen af flere sommerhuse, som den er understgattet politisk
gennem planlovgivningen og desuden drevet af anden lovgivning, har vaeret baret af et gnske om at
skabe bedre balance i Danmark. Sommerhuse giver i et eller andet omfang gskonomisk udvikling,
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arbejdspladser, attraktivitet og dermed grundlag for gkonomisk aktivitet og boseetning i sommer-
huskommunerne. Det skal dog bemarkes, at seesonsvingningerne typisk leder til mindre stabile og
attraktive jobs og indkomster. Seesonudvidelser, som ogsa er pa den politiske agenda, bidrager til
mere stabile livsvilkar for sommerhuskommunernes faste indbyggere.

Et andet aspekt i MAL 10s logik omhandler det, som i den internationale litteratur refereres til som
enten “intern bolig-cirkulation” (Arnesen, Overvag, Skjeggedal & Ericsson, 2013; Hiltunen & Re-
hunen, 2014) eller ”saesonbaseret pensions-migration” (Breuer, 2005). Intern bolig-cirkulation om-
handler anvendelsesgrader af f.eks. sommerhuset i en multi-bolig livsstil (Xue, Neess, Stefansdottir,
Steffansen, & Richardson, 2020), hvor husstandens “hjem” indbefatter to eller flere boliger. Pensio-
nist-migration omhandler pensionisters sggen efter (herligheds)veerdier veek fra deres primarbolig,
hvor der mest er tale om en saesonbetonet migration.

I relation til verdensmalene er denne form for mobilitet (migration) lidt dobbeltsidet. Pa den ene
side genererer intern bolig-cirkulation” og “’sasonbaseret pensions-migration” lige som al anden
sommerhusturisme mere trafik og CO-, hvorfor der kan argumenteres for, at den ber begraenses. Pa
den anden side handler det om at understgtte denne type mobilitet (migration) til sommerhuskom-
munerne mest muligt og i sa stor en del af aret som muligt, da det kan betyde noget for sommerhus-
kommunernes arbejdspladser og gkonomi.

MAL 10: REDUCER ULIGHED | OG MELLEM LANDE
FN INDIKATOR EU INDIKATOR DK MALEPUNKTER PROJEKTETS PEJLEMAR-
KER

DELMAL 10.7: Der skal faciliteres en velordnet, sikker, regular og ansvarlig migration og mobilitet for personer, bl.a. gennem
implementering af planlagte og velforvaltede migrationspolitikker.

Klgft mellem by og land med ri- Den nationale planlagning for
siko for fattigdom eller social ud- sommerhusudvikling har sigte pa
stadelse. en balanceret udvikling i hele lan-

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

2.7. MAL 11 om det bebyggede miljo

MAL 11 handler farst og fremmest om at gare bebyggede arealer, boliger og bosettelser baeredyg-
tige og robuste. Der er i dette mal et stort overlap med andre mal, fordi sociale og skonomiske akti-
viteter naturligvis satter spor i de fysiske omgivelser. Et vigtigt aspekt under dette mal er den over-
ordnede styring og planlaegning af de bebyggede arealer. Et delmal handler om at sikre alle adgang
til baeredygtige transportsystemer, jf. MAL 9. Det er ogsa et delmal at gare byudviklingen mere in-
kluderende og beaeredygtig, hvilket til dels er diskuteret under MAL 8. N&r der udvikles nye som-
merhusomrader, eller nar der a&ndres i eksisterende, er det ogsa et anliggende for naboer og andre
bergrte. Borgerinddragelse som inklusionsform og haringer af aktarer er normal praksis i dansk
planlovgivning, hvilket er et aspekt under MAL 16 og MAL 17. Ligeledes er klimasikring af bebyg-
gelse en del af dette mal, som ogsé gentages med en anden vinkel i MAL 13.

Naturbeskyttelse er relevant under MAL 13, fordi sommerhusudviklingen ofte ligger i kystnarheds-

zonen og near andre naturveerdier. Ophold i sommerhusenes omgivelser kan fare til slitage og ero-
sion af f.eks. Klitter og til forstyrrelser af flora og fauna.
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Nogle sommerhuse og sommerhusomrader har en kulturhistorisk veerdi og er genstand for bestree-
belser p& bygnings- og landskabsbevaring. Miljgbelastning, herunder affaldshandtering (se MAL
12) og udledning af partikler fra breendeovnsfyring (se MAL 7) er ogsa en del af MAL 11. Et andet
vigtigt aspekt under dette mal er den koordinering af de mange faktorer, som sikrer beaeredygtige
kvaliteter i det bebyggede miljg. Trods den diffuse fremstilling pa bade det internationale, det natio-
nale og det lokale niveau, sa er MAL 11 et af de mest vasentlige verdensmél i forbindelse med

dette projekts indgang til sommerhusene og de dertil hgrende pejlemaerker.

BAREDYGTIGE

MAL 11: G@RE BYER, LOKALSAMFUND OG BOS/ATTELSER INKLUDERENDE, SIKRE, ROBUSTE OG

FN INDIKATOR EU INDIKATOR

DK MALEPUNKTER

PROJEKTETS PEJLEMAR-
KER

DELMAL 11.2: Inden 2030 skal der skabes adgang for alle til sikre, tilgengelige og baredygtige t
kommelig pris, og trafiksikkerheden skal forbedres bl.a. ved at udbygge den kollektive trafik med szrligt hensyn til behov hos
sarbare befolkningsgrupper, bgrn, personer med handicap og &ldre.

ransportsystemer til en over-

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.

Kollektivlgsninger, cykel og gang
understatter reelt mobiliteten i
sommerhusomraderne (ogsé
DELMAL 9.1).

Der er passende infrastruktur, s&
det bliver muligt at valge el-bil,
cykel eller gang i sommerhusom-
réderne (ogsa under DELMAL
9.4).

DELMAL 11.3: Inden 2030 skal byudvikling geres mere inklude

rende og baredygtig, og kapaciteten til en inddragende, integre-
ret og baeredygtig boligplanlaegning og forvaltning i alle lande skal styrkes.

11.3.1: Forholdet mellem arealan-
vendelsesraten (LCR) og befolk-
ningstilvaekst.

Bebygget areal pr. capita.

11.3.2: Andel af byer med en di-
rekte inddragelse af civilsamfun-
det i byplanlagning og en forvalt-
ning, som opererer regelmassigt
0g demokratisk.

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

11.3.iii. Andel af grgnne arealer
fordelt pa regioner.

Der forteettes sa vidt muligt i
sommerhusomraderne, og areal-
optaget fra sommerhusomrader
stiger ikke (ogsd DELMAL 8.4).

Grundejere, naboer og borgerne i
gvrigt bliver inddraget, nar som-
merhusomraderne planlagges el-
ler p& anden méde udvikler sig
(ogsé DELMAL 16.7).

Sommerhusomraderne er planlagt
ud fra principper om baredygtig-
hed, eller baredygtighedscertifi-
cering anvendes.

Planmyndigheden har tilstraekke-
lige ressourcer til at sikre en ba-
redygtig og inddragende planlag-
ning.

DELMAL 11.4: Indsatsen for at beskytte og bevare verdens kultur- og naturarv skal styrkes.

11.4.1: Samlede udgifter (offent-
lige og private) pr. indbygger an-
vendt til bevaring og 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/kommu-
nalt), udgiftstype (drifts-/anleegs-
udgift) og type af privatfinansie-
ring (naturalier, privat non-profit

11.4.i. Antal fredede bygninger.

sektor og sponsorater).

Bevaringsveerdige sommerhuse
og sommerhuslandskaber samt
narliggende omrader af kultur-
og/eller naturmaessige veerdier
sikres.
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11.5: Inden 2030 skal antallet af dedsfald og antallet af bergrte personer samt reduktion i de direkte gkonomiske tab i forhold til
det globale bruttonationalprodukt som falge af katastrofer, herunder vandrelaterede katastrofer, reduceres betydeligt med fokus pa
beskyttelse af fattige og mennesker i sarbare situationer.

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

tet og pé husholdnings- og ande

DELMAL 11.6: Inden 2030 skal den negative miljgbelastning pr.

n affaldsforvaltning.

indbygger reduceres bl.a. ved at

leegge seerlig veaegt pa luftkvali-

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

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

Eksponering for luftforurening
med partikler.

indbyggertal).

11.6.i. Mengde af affald fra hus-
holdninger.

Alle sommerhusomrader har tids-
svarende affaldshandtering (ogsa
DELMAL 12.5).

Sommerhusejernes anvendelse af
breendeovn er ikke genstand for
ungdig luftforurening (informa-
tion om korrekt fyring, samt mu-
lighed for udskiftning).

DELMAL 11.a: Positive gkonomiske, sociale og miljgmassige forbindelser mellem by, opland og
at styrke den nationale og regionale udviklingsplanlaegning.

landdistrikter skal stattes ved

11.a.1: Andel af befolkning, der
lever i byer, der gennemfarer by-
messige og regionale udviklings-
planer med inddragelse af befolk-
ningsfremskrivning og ressource-
behov, opdelt efter byens star-

relse.

Den lokale sommerhusplanlag-
ning er indtenkt i en bredere regi-
onal kontekst for at understgtte en
helhedsplanlagning af forskellige
udviklingsbehov.

DELMAL 11.b: Inden 2020 skal der ske en betydelig stigning i antallet af byer og bosattelser, der vedtager og gennemfarer inte-
grerede politikker og planer, der straeeber mod inklusion, ressourceeffektivitet, modvirkning af og tilpasning til klimazndringer,
modstandsdygtighed over for katastrofer, og som udvikler og gennemfarer helhedsorienteret katastrofe- og risikostyring pa alle
niveauer, i overensstemmelse med Sendai-rammen for Katastrofe- og Risikoforebyggelse (UN, 2015)

11.b.1: Andel af lokale regerin-
ger, der vedtager og gennemfarer
lokale katastroferisikostyrings-
strategier i overensstemmelse
med Sendai-rammen for kata-
strofe- og risikoforebyggelse
2015-2030a.

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

Den kommunale sommerhusplan-
leegning er indtenkt i en tveersek-
toriel kontekst, der understatter
en helhedsplanlegning og risiko-
styring herunder handteret i kom-
munal risikostyringsplan og i
kommune- og lokalplaner.

Lovgivningen og landsplanlag-
ningen, herunder landsplandirek-
tiver m.v. vedrgrende sommer-
husomréder, adresserer de nega-
tive virkninger af klimaforandrin-
gerne med henblik pa tilpasning
og fremme af modstandsdygtig-
hed overfor klimaandringer pa
adaekvat vis (ogsd DELMAL

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 baredygtige
forbrugsformer. Her skal man notere sig, at sommerhusanskaffelse ma betragtes som et dobbelt el-
ler parallelt forbrug af bolig (se ogsa MAL 8), og det i perspektiv kan man satte spgrgsmalstegn

ved baeredygtigheden.

Herudover kan dette mal lede til overvejelser om materialevalget i sommerhusene og det ressource-
forbrug, som er forbundet hermed. Ofte er sommerhusene opfart i tree. Der findes flere standarder,
der klassificerer baeredygtigheden af tree og andre byggematerialer.

25



Fra gammel tid har man veeret vant til at anvende genbrugsmaterialer og genbrugsinventar i som-
merhuse, og det har medvirket til at give variation og atmosfeere iser i de gamle sommerhusomra-
der. Moderne former for cirkulear ressourceanvendelse er sa smat ved at vinde frem som ide i som-
merhusene igen, men filosofi og praksis pa dette omrade er endnu ikke sarligt udbredt, og mange
sommerhuse nedrives med henblik pa opfarelse af nye (type)huse frem for at blive genstand for re-
noveringer og genbrug.

Sommerhusene er en vigtig overnatningskapacitet, der kan understgtte den lokale turisme, og som
kan skabe beskaftigelse, ogsa til handvaerkere i lokalomraderne. I lyset heraf kan man pege pa det
formalstjenlige i at satte nye perspektiver op for anvendelse af baeredygtige byggematerialer, vege-
tation, genbrugssystemer, affaldshandtering m.v.

MAL 12: SIKRE BEREDYGTIGE FORBRUGS- OG PRODUKTIONSFORMER

FN INDIKATOR

EU INDIKATOR

DK MALEPUNKTER

PROJEKTETS PEJLEMAR-
KER

DELMAL12.2: Inden 2030 skal der opnés en baeredygtig forvaltning og effektiv udnyttelse af natu

rressourcer.

12.2.1: Materielt fodaftryk pr.
indbygger og materielt fodaftryk
ift. BNP.

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

Ressourceproduktivitet og hjem-
lig (domestic) materielt forbrug.

12.2.iii. Placering af Earth
Overshoot Day.

Sommerhusomraderne er opfart i
baeredygtige og/eller genanvende-
lige byggematerialer (beeredygtig-
hedscertificering anvendes, f.eks.
DGNB).

brug.

DELMAL 12.5: Inden 2030 skal affaldsgenereringen vasentligt reduceres gennem forebyggelse, reduktion, genvinding og gen-

12.5.1: National genanvendelses-
rate, ton af genanvendt materiale.

Cirkuleer materiel anvendelses-
rate.

12.5.i. Mengde produceret affald.

Alle sommerhusomrader har tids-
svarende affaldshandtering.

DELMAL 12.b: Der skal udvikles og indfares varktgjer til at overvége indvirkningerne af baeredygtig udvikling pa baredygtig
turisme, der skaber arbejdspladser og fremmer lokal kultur og lokale produkter.

12.b.1: Antal af baredygtige tu-
rismestrategier eller -politikker
og gennemfgrte handlingsplaner
ud fra aftalte overvagnings- og
evalueringsverktajer.

n/a

nla

Sommerhusomraderne understet-
ter en baredygtig turisme og lo-
kal beskeeftigelse, herunder med
lokale materialer og genanvendel-
sessystemer.

2.9. MAL 13 om klimaforandringer

MAL 13 handler om at begranse klimaforandringerne og deres konsekvenser. Det er et relevant
emne, fordi sommerhuspendling (som under MAL 10) bidrager til klimaforandringer (Nass, Xue,
Stefansdottir, Steffansen & Richardson, 2019, Xue et al., 2020). Produktionen af ressourcer, som
indgar i sommerhusene, har ogsa en klimaeffekt.

Det er dog et sarligt vigtigt aspekt, at sommerhusene oftest ligger potentielt klimaudsat langs ky-
sten. Projektets pejlemarker handler primeert om forebyggelse og handtering af klimaproblemer i
sommerhusomrader gennem lovgivning og planlegning. Klimaforandringernes konkrete pavirknin-
ger pa sommerhusomraderne og vice versa er ogsa adresseret under de andre mal, og her kan tilfg-
jes ngdvendigheden af at tilga klimapavirkningerne pa et mere strategisk niveau bade 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 klimarelat

erede risici og naturkatastrofer 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 og imple-
menteret lokale strategier for at
nedbringe katastroferisikoen i
overensstemmelse med nationale
strategier for at nedbringe kata-
stroferisiko.

Klimarelaterede gkonomiske tab.

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

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

Alle sommerhuse i risikoomrader
er genstand for adekvat klimasik-
ring e.l., herunder handteret i
kommunale risikostyringsplaner
og i kommune- og lokalplaner.

DELMAL 13.2: Tiltag mod klimaforandringer skal integreres i nationale politikker, strategier og p

lanlaegning

13.2.1: Antal af lande, der har
meddelt en etablering eller igang-
setning af en integreret poli-
tik/strategi/plan, der gger deres
evne til at tilpasse sig de negative
virkninger af klimaforandrin-
gerne, og som fremmer mod-
standsdygtighed overfor klima-
&ndringer, og udvikling af lav
udledning af drivhusgasser pa en
made, der ikke truer fadevarepro-
duktion (herunder en national til-
pasningsplan, et nationalt bestemt
bidrag, national kommunikation,
to-arig opdateret indberetning el-
ler andet).

n/a

n/a

Lovgivningen og landsplanlag-
ningen, herunder landsplandirek-
tiver m.v. vedrgrende sommer-
husomrader, adresserer de nega-
tive virkninger af klimaforandrin-
gerne med henblik pa tilpasning
og fremme af modstandsdygtig-
hed overfor klimazendringer pa
adaekvat vis

Sommerhusomradernes bidrag til
klimaforandringer er indtaenkt i
nationale og kommunale strate-
gier for reduktion af klimapavirk-
ninger.

2.10. MAL 14 om brugen af verdens have og deres ressourcer

MAL 14 om baredygtig brug af havet vedrarer i denne kontekst f.eks. spildevandshandtering, hvor
utilstreekkelig rensning og utilsigtede overlgb kan veere en faktor i forureningen af nartliggende far-
vande. Derfor samler projektets pejlemarke under MAL 14 sig primaert omkring badevandskvalite-

ten.

Marine fritidsaktiviteter, f.eks. motorbads- og vandscootersejlads, kan i nogen grad forstyrre kystbi-
ologien. Det stiller krav om en sammenhangende planlaegning 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 DERES RESSOURCER

FN INDIKATOR

EU INDIKATOR

DK MALEPUNKTER

PROJEKTETS PEJLEMAR-
KER

DELMAL 14.1: Inden 2025 skal alle former for havforurening forhindres og vaesentligt reduceres,
landbaserede aktiviteter, herunder havaffald og forurening med naringsstoffer.

iseer forurening foréarsaget af

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

n/a

14.1.i. Meengden af naringsstof-
fer i havet.

Sommerhusomradernes spilde-
vandsudledning pavirker ikke ha-
vets tilstand (se ogsd DELMAL
6.3).

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

tive indvirkninger, bl.a. ved at s

DELMAL 14.2: Inden 2020 skal hav- og kystnzare gkosystemer beskyttes og forvaltes baeredygtigt for at undga veaesentlige nega-
tyrke deres modstandskraft og ved at genoprette dem for at opné sunde og produktive have.

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

Kystnere badesteder med fremra-
gende vandkvalitet.

stem-tilgang.

14.2.ii. Udviklingen i badevands-
kvaliteten.

Der er god badevandskvalitet ved
sommerhusomréderne (herunder
Friluftsradets BIa 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 land. Da sommer-
husudbygning ofte foregar i eller teet ved omrader med speciel eller attraktiv natur og dermed szr-
lige eller sarbare gkosystemer, ma der veare fokus pa en afbalanceret planlaegning, sa gkosyste-
merne ikke pavirkes negativt (Kaltenborn, Andersen, & Nellemann, 2007). Det handler om sam-
menhangene mellem intensivt anvendte omrader og andre naturomrader. Sommerhuszoner er ofte
kendetegnet ved en lav bebyggelsesprocent og meget vegetation, men bidraget i selve sommerhus-
omraderne til biodiversiteten er ikke desto mindre diskutabel. Med en gget teethed og mere intensiv
benyttelse er det derfor vigtigt at forholde sig til, hvordan sommerhusomraderne fortsat og i fremti-
den kan blive et led i beskyttelsen og understgttelsen af de samlede naturmaessige veerdier i og ved
feriedestinationerne.

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

FN INDIKATOR EU INDIKATOR DK MALEPUNKTER PROJEKTETS PEJLEM/AR-
KER
DELMAL 15.1: Inden 2020 skal der sikres bevarelse, genoprettelse og baredygtig brug af gkosystemer p land og i ferskvand og
deres tjenesteydelser, specielt skove, vadomrader, bjerge og taromréader i henhold til forpligtigelser under internationale aftaler.
15.1.1: Skovomrade som andel af | Skovomréade som andel af samlet | 15.1.i. Andelen af Natura 2000- Sommerhusomrader indvirker
samlet landomrade. landomréde. omréder. ikke negativt pa natur og gkosy-
stemer, og eventuelle konflikter
er afklaret i planleegningen.

15.1.2: Andel af vigtige gkosyste- | Landdaekkende index.
mer pa land og for ferskvandsbio-
diversitet, som er en del af be-
skyttede omrader opdelt efter

form for gkosystem.

15.1.ii. Andel af sger og vandlgb,
der vurderes at opfylde malene i
vandomradeplanerne. Sommerhusomraderne bidrager
til at @ge eller bevare biodiversi-

teten.

Udpegning af Natura 2000-omra-
der m.fl.

Vandkvalitet i vandlgh m.v.
DELMAL 15.5: Der skal tages omgé&ende og vesentlig handling for at begranse forringelse af naturlige levesteder, stoppe tab af
biodiversitet og inden 2020 beskytte og forhindre udryddelse af truede arter.

15.5.1: Radlisteindeks (Red List Andel af Natura 2000-omrader. 15.5.ii. Udvikling i redlisteind-
Index). dekset.

Radlistearter i sommerhusomra-

der sikres igennem lokalplanlaeg-
ningen samt dispensationspraksis
efter plan- og naturbeskyttelses-

Grassland butterfly index. lovgivningen.

DELMAL 15.9: Inden 2020 skal der integreres gkosystem- og biodiversitetsvaerdier i national og lokal planlzgning i udviklings-

processer samt i fattigdomsbekaempelsesstrategier og redegerelse
15.9.1: Fremskridt mod fastsatte n/a

Fugleindeks.

=

15.8.i. Antal af invasive arter. Lovgivning, planlegning og

nationale mél i overensstemmelse
med Aichi Biodiversitetsmal 2 i
Strategiplanen for Biodiversitet

dispensationspraksis efter plan-
og naturbeskyttelseslovgivningen
vedrgrende sommerhusomréader

2011-2020. forholder sig tydeligt til og frem-
mer dermed biologisk mangfol-

dighed.

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

MAL 16 omhandler fred, retfeerdighed og steerke institutioner. Fysisk udvikling af lokalomrader,
bade hvor borgerne bor fast, og hvor de har fritidsboliger, har stor betydning for livskvaliteten. Der-
for er det vigtigt at give gode muligheder for indflydelse pa den fysiske planlaegning. En sadan in-
volvering findes allerede i Danmark gennem planlovens offentlighedsbestemmelser. Imidlertid er
der seerlige udfordringer i sommerhusomrader, hvor sommerhusejerne i stor udstreekning ikke har
fast bopel. Dette kan gare det vanskeligt for kommunen at engagere alle aktgrer systematisk i kom-
mune- og lokalplanlegningen m.v. Manglende transparens og utilstreekkeligt udbyggede sammen-
slutninger, som f.eks. grundejerforeninger, kan lede til kommunikationsbrist og deraf falgende util-
fredshed. | lyset heraf har projektets pejlemaerker fokus pa omfanget af og metoderne til borgerind-
dragelse i sommerhusomrader.
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VEAUER

MAL 16: STOTTE 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 sikres

lydhgre, inkluderende, deltagerbaserede og repreaesentative beslutningsprocesser pa alle niveauer.

16.7.2: Andel af befolkning, som
mener, at beslutningsprocesser er
inkluderende og lydhgre opdelt
pa ken, alder, handicap og be-
folkningsgruppe.

n/a

16.7.i. Stemmeprocent til valg i
kommuner, regioner, Folketinget
og Europa-Parlamentet.

@vrige forslag: Andel lovforslag,
der sendes i hgring samt leengden
af hgringen.

Grundejere, naboer og borgere i
gvrigt bliver i sommerhusomrader
inddraget pé reel vis, nér som-
merhusomraderne planlagges el-
ler pa anden méde &ndrer eller
udvikler sig (ogsd DELMAL
11.3).

2.13. MAL 17 om partnerskaber

MAL 17 handler bl.a. om at opbygge partnerskaber og skabe sammenhang i baredygtighedspolitik-
kerne. For sommerhussektoren drejer det sig om at understette en sammenhang pa tveers af politik-
omrader for baredygtig udvikling — bade horisontalt og vertikalt. Der foreligger adskillige politik-
ker og planer for en baeredygtig udvikling, og overstaende verdensmal er allerede i nogen grad deek-
ket godt ind under nationale politikker. Underordnede politikker og planer afspejler ogsa dette pa en
vertikal made. Men hvad med de horisontale sammenhange? Malet om at opgradere en politikko-
harens er specielt vigtig for sommerhusomraderne, da sektoren tilsyneladende ofte er overset i
planleegningen (Bech-Danielsen, 2015). Det understreges yderligere af, at en reekke kommuner slet
ikke har lokalplaner for deres sommerhusomrader, eller ogsa er de meget gamle og maske utidssva-
rende. I lyset heraf er det veerd konkret at vurdere, om f.eks. overordnede baredygtighedspolitikker
overholdes af de kommunale planmyndigheder. Som selvsteendigt led i et koherenspejlemeerke ind-
gdr mere generelt en undersogelse af, 1 hvilken grad “benyttelse” og “beskyttelse” — eller "baeredyg-
tighed” og “udvikling” — kan indga i en symbiose, eller om der er indbyggede modsatninger.

MAL 17 tilskynder desuden til effektive partnerskaber. Her kan navnes, at der i mange sommerhus-
omrader allerede er oprettet grundejerforeninger, klimalaug, bevaringsforeninger osv. Det kan dog
diskuteres, hvordan kommunerne kan samarbejde med disse foreninger for at lgse de aktuelle og
fremtidige baeredygtighedsudfordringer. Det kan ogsa diskuteres, hvordan kommunerne kan under-
stotte et yderligere engagement i forskellige partnerskaber blandt sommerhusejerne, turismeaktarer,
erhvervsdrivende, lokale indbyggere, naturbrugere m.v.

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

DK MALEPUNKTER PROJEKTETS PEJLEMAR-

KER

EU INDIKATOR

DELMAL17.14: Politikkohzrens for baeredygtig udvikling skal styrkes.
17.14.1: Antal af lande, der har n/a n/a
mekanismer pa plads til at gge
politikkohaerens i forhold til bee-
redygtig udvikling.

Overordnede og andre relevante
baeredygtighedspolitikker og stra-
tegier, herunder lovgivning og
overordnet planlagning, er re-
flekteret i kommune- og lokal-
planlaegningen for sommerhus-
omréder pa adakvat vis.
DELMAL17.17: Der skal tilskyndes og fremmes effektive offentlige partnerskaber, offentligt-private partnerskaber og civilsam-
fundspartnerskaber, som bygger pa erfaringer og ressourcestrategier fra partnerskaber.

17.17.1: Mengden af US dollars,
der afsaettes til offentligt-private
partnerskaber og civilsamfunds-
partnerskaber.

Sommerhusejerne er organiseret i
lokale foreninger, f.eks. grund-
ejerforeninger, som danner part-
nerskab med relevante aktarer for
at lgse specifikke udfordringer.
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2.14. Afrunding og diskussion

Efter gennemgangen af de enkelte verdensmal og opstilling af projektets pejlemarker kan det kon-
stateres, at arbejdet med verdensmalene er en kompleks proces. Verdensmalene giver dog god me-
ning, safremt de “overszttes” og relateres til den konkrete kontekst. De er inspirationskilder og om-
drejningspunkter for demokratiske processer og planlegningstiltag. Analyserammen i dette kapitel
er saledes en slags veerktajskasse, der kan veere en hjalp, nar sommerhusudviklingen skal fastleeg-
ges ud fra baeredygtighedskriterier — bade pa omradeniveau, kommuneniveau og endnu bredere.

Analyserammen forsgger farst og fremmest at fremhave de mest relevante aspekter ved baeredyg-
tighed i sommerhusomrader, og dem er der mange af. Dernast tydeliggeres nogle af de indbyggede
modsatninger, hvor de forskellige aspekter ma drgftes, afvejes og ngdvendigvis veere genstand for
prioritering. Selvom dette projekt tager udgangspunkt i et relativt klart defineret set af mal og indi-
katorer, vil der i de fleste tilfeelde forventeligt vaere flere valgmuligheder, nar sommerhusomrader
skal planlegges, etableres eller forandres. Her er det vigtigt at papege, at dette projekt har taget ud-
gangspunkt i FN’s definition af baeredygtighed, jf. verdensmélene. Men fordi baeredygtighed har
veeret pa turisme- og planlegningsdagsordenen i mange ar, findes der ogsa andre mere lempelige
eller pd den anden side mere kompromislgse definitioner. Det er imidlertid ikke dette projekts mal
at vise én objektiv, sand eller rigtig vej for at opna beeredygtighed. Det er snarere malet at tilveje-
bringe et 360 graders” grundlag for beslutninger, hvor valg og fravalg bliver synlige, og konse-
kvenserne af alle valg bliver nogenlunde transparente. Men meget er stadig genstand for overvejelse
og valg i den konkrete planlaegning.

Der tegner sig saledes i arbejdet med verdensmalene mange dilemmaer. Man kan komme i den situ-
ation, at forfalgelsen af ét mal vil kunne kompromittere opnaelsen af andre mal. Derfor anbefales
det ogsa her, at man undgér at “cherry-pick’e”, men faktisk gennemforer en helhedsvurdering pa
tveers. Sa er der mulighed for at synliggere, hvor og hvorfor der er foretaget valg eller indgaet kom-
promiser imellem forskellige mal. Det er netop ogsa en pointe, at der skabes koharens mellem ma-
lene og politikkerne.

Skal sommerhuse i Danmark veaere med til at sikre vaekst og udvikling i visse dele af landet, vil det
kollidere med mal om at mindske flere former for miljgforringende forbrug, f.eks. af energi, trans-
port, byggematerialer, vand og areal. Hertil kommer de pavirkninger pa omkringliggende natur,
som iser intensiv anvendelse af sommerhuse kan afstedkomme, f.eks. udledning af spildevand, slid
pa naturomrader og forringelse af biodiversitet. Kvalitetsmeessige og andre forandringer i sommer-
husomrader kan afstedkomme sociale spandinger 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 aktiviteter, som foregar i sommerhusomraderne, har en stor social
betydning for mange danskere, og at det er en del af mange familiers arlige rytme at anvende som-
merhuse til rekreation. Sociale formal ma ikke bagatelliseres. Sommerhuse er dermed ogsa med til
at understgtte mal omkring den fysiske og mentale sundhed.

| et eksisterende og allerede udbygget ekstensivt udnyttet omrade kan en bevaring af de kvalitative
rammer finde sted med en lgbende opgradering af miljgstandarder som isolering, kloakering osv.
Maske kan fortaetning i form af tiloygninger og/eller indplacering af nye sommerhuse vere en bare-
dygtig udvikling. I nyudlagte sommerhusomrader kan baredygtighedsmalene maske bedre opnas
ved teetliggende og starre sommerhusenheder med tidssvarende standarder. Her kan kapaciteten ud-
nyttes intensivt til udlejning og familiebrug, og landskab, natur og infrastruktur kan indtenkes i om-
radet. Sadanne grundige sonderinger kan blive en tilbagevendende gvelse, som kommuner og andre
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aktarer opnar stadig starre ekspertise i. Det er dog under alle omsteendigheder en ressourcekree-
vende proces at tilvejebringe konkrete og favnende vurderinger, dels fordi begrebet beaeredygtig ud-
vikling er bredt, dels fordi det &ndrer sig kalejdoskopisk fra ét genstandsfelt, f.eks. sommerhusud-
vikling, til et andet.

Pejlemerkerne ovenfor vil i det fglgende danne rammer for diskussionerne i de forskellige analyse-

afsnit i denne rapport. De vil vare retningspile i forbindelse med en vurdering af, om sommerhus-
udviklingen og dens mange aspekter befinder sig pa en baeredygtig kurs.
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BBR rummer oplysninger om bl.a. sommerhusenes og grundenes starrelse,
byggematerialer, byggear, energiforsyning 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 sommerhuset som defineret af Bygnings- og Boligregistret (BBR).
Det seerlige ved denne undersggelse er, at sommerhusene undersgges i den rumlige kontekst herun-
der omhandlende bygninger, ejendomme, klima- og bearedygtighedsforhold, planleegningsforhold
m.v. For at skabe et relevant vidensgrundlag tages der flere forskellige og supplerende analysemeto-
der 1 brug. Arbejdet med ”Sommerhus og verdensmal” anvender folgende metoder til at fremskaffe
0g bearbejde data:

e Registeroplysninger fra BBR, ESR, Matriklen, Planinfo, Skat og klimadatabaser
e Interviews og feltarbejde i seks casekommuner
e Desk-research af plandata, dokumenter, andre forskningsresultater m.v.

Analysen er tilrettelagt med falgende hovedtrin, hvor der lgbende skabes en progression og en sy-
stematisk feedback mellem de anvendte metodiske tilgange. Det s&rlige ved undersggelsen er en
kombination af geokodede registerinformationer med observationer og plandokumentundersggelser,
som yderligere understgttes og seges forklaret gennem interviews med kommuner og turismeakte-
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 coronapandemien. Derfor er dele af det konsulenterende arbejde ud-
fort online. Det har kun marginalt endret pa intentionerne med og processen i projektet.

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

afgraensninger og metoder. Mere datanare redeggrelser findes i forbindelse med selve analyserne i
de enkelte hovedkapitler 4-12.
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3.2. Ejendomsdata og deres bearbejdning

Tilgangen til dataanalysen

Det har veeret afggrende for denne undersggelse at anvende og bearbejde ejendomsrelaterede data
om samtlige sommerhuse i Danmark. En for dette projekt veesentlig adgangsvej ind i problemstillin-
gerne er registerundersggelser pa BBR-data og andre arealdataset. Pa denne baggrund skabes ana-
Iytisk og fremstillingsteknisk steerke og evidensbaserede hgjkvalitetsdata, hvorpa man kan udar-
bejde bade kort og statistiske analyser. Materialet omfatter som udgangspunkt alle bygninger defi-
neret med anvendelse som sommerhus i BBR i Danmark., Dvs. Et fuldt dataseet med omkring
220.000 enheder. Der er tale om et i udgangspunktet seerdeles validt og godt opdateret dataseet, som
med forskellige tilpasninger og afgreensninger indgar i analyserne.

De anvendte dataseet
Der indgar fglgende kilder til de kvantitative analyser:

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

e Plandata, som indeholder information om planer for arealer, herunder bl.a. kommuneplaner,
lokalplaner, zonestatus m.v.

e Vurderingsdata (SVUR), der indeholder de offentlige ejendoms- og grundvurderinger samt
informationer om ejendommes salgspriser og salgsformer.

e EjendomsStamRegistret (ESR), der indeholder oplysninger om ejerforhold, matrikuleere for-
hold, vurderinger og ejendomsskatter.

e Matrikeldata (MAT), der indeholder information om jordstykkers afgreensning, vejadgang,
ejendomsdefinitioner m.v.

e Hydrologisk Informations- og Prognosesystem (HIP), som indeholder klimarelevante hydro-
logiske data, modelberegninger og prognoser om havvand pa land, stormflod m.v.

e KAMP Miljgportal, som indeholder oplysninger om vandstand og grundvand.

o Kystplanlegger.dk, som sammenstiller forskellige klimadata m.v.

Disse datasaet understgtter enkeltvist og sammensat undersggelsen af aspekter om sommerhusene i
et verdensmalsperspektiv.

Udveelgelsen af enheder

En vaesentlig forudseetning for en systematisk dataindhentning og analyser er en klar afgraensning
af, hvad der i denne sammenhzang kan forstds som “sommerhuse”. I BBR, bade enhed og bygning,
har sommerhuse en specifik anvendelseskode 5107, der er 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, som fokuserer pa de egentlige sommerhusomrader, dvs.
omrader med status som sommerhusomrade i planlovens forstand. Der er saledes frasorteret knap
21.000 sommerhuse, som ligger enkeltvis i byzone eller i landzone. Disse sommerhuse er omfattet
af andre planmassige principper, og de indgar i andre beaeredygtighedsmassige kontekster. De vil
med fordel kunne indga i en serskilt efterfalgende undersggelse. | det endelige dataseet indgar i alt
195.220 bygninger, som er grundlaget for analysen. Denne trimning af undersggelsens population
har betydet en reduktion pa godt 10 %. Efter denne tilpasning indeholder dataszttet et absolut ro-
bust antal sommerhuse, som ma betragtes som liggende inden for et bredt normalomrade.
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Danmark har en raekke andre ferieboligtyper, herunder ferielejligheder og hotelenheder i feriecen-
tre, feriehuslignende hytter pa campingpladser o.1., som ikke er med i denne undersggelse. Flexboli-
ger indgar heller ikke. Der findes ogsa i sommerhuszonerne bygninger, som ikke har kategorien
510, f.eks. butikker eller andre erhvervsbygninger og bygninger med permanent helarsstatus. Disse
bygninger er heller ikke en del af undersggelsen.

Udvelgelsen af variabler og kvalitetstjek af data

De navnte registre er meget omfattende og detaljerede. Udveelgelsen af variabler afspejler undersg-
gelsens hovedformal om verdensmal og planlegning. BBR er den vasentlige indgang til grundlaeg-
gende oplysninger om den enkelte ejendom, bygning og grund. Oplysningerne vedrgrer vasentlige
data for hvert enkelt sommerhus f.eks. opfgrelses- og ombygningsar, bebygget areal, grundareal,
opvarmningsform, spildevandsafledningssituation, planstatus, fredningsstatus m.v. Med afsat i byg-
ningens preecise geografiske lokalisering er det muligt at tilknytte oplysninger om afstand, f.eks. til
kystlinjen, hgjdekote m.v.

Der er i fagkredse en lgbende diskussion om kvaliteten af BBR-oplysningerne, bl.a. fordi opdaterin-
gerne delvist beror pa ejernes egne indberetninger. Der er udvalgt og detaljeret med kort tjekket ud-
valgte enkeltomrader, og det kan ikke umiddelbart konstateres, at der skulle veaere uoverensstemmel-
ser i form af ikke-anmeldt byggeri. BBR-registret anses da ogsa for pa dette omrade i al vasentlig-
hed at veere retvisende. | forbindelse med implementeringen af den nye ejendomsvurdering er alle
bygninger i BBR gennemgaet i ssmmenhang med den topografiske registrering i GeoDanmark. Det
er sket for at sikre et retvisende og deekkende billede af bygningerne. Nogle kommuner har endvi-
dere gennemfart arealgennemgange, bl.a. for at identificere ulovligt byggeri i strandbeskyttelsesom-
rader, og der udfgres arlige ortofoto-overflyvninger og laserscanninger, og pa den baggrund er der
stor sandsynlighed for, at oplysningerne pa bygningsniveau er nasten komplette.

Pa grund af at ejendomsvurderingssystemet har vaeret sat i std gennem en arraekke, er den offentlige
ejendomsvurdering ikke tidssvarende. Ejendomsveerdien udtrykker dog stadig de relative forskelle
mellem ejendomme, selvom de absolutte angivelser ikke er ajourfgrte. Men analysen omfatter da
ogsa ejendomssalgsdata, som kan levere en korrektion for vaerdiansattelsen.

Ejendomsdataomradet, hvorfra de fleste data til projektet hentes, bestar i BBR af forskellige ni-
veauer sa som enhed, bygning og ejendom samt af forskellige definitioner sa som Vurderingsejen-
dommen (BBR) og Bestemt Fast Ejendom (MATRIKLEN). Undersggelsesobjektet er eksempelvis
bygninger, hvorimod det er ejendomme, der s&lges og vurderes. Da en ejendom kan besta af flere
bygninger, bliver det ngdvendigt at skelne mellem disse niveauer i forbindelse med de forskellige
analyser. For at kunne daekke de relevante tematikker indgar der data fra registre med udgangspunkt
i forskellig lovgivning. Det har vaeret ngdvendigt at adskille analyserne, nar de ikke opererer inden
for identiske datalogikker. | redegarelserne i de enkelte kapitler fremgar det, hvad objektet er. Det
betyder ogsa, at antallet af objekter ses at variere i analyserne. Man vil se det ved, at i nogle analy-
ser indgar de ca. 195.000 sommerhusbygninger, mens i andre de ca. 183.000 sommerhusejen-
domme. Vi har valgt trods denne forskel for enkelhedens skyld at benavne begge typer “sommer-
huse”.

En vigtig faktor i analysen har varet at “berige” data om hvert enkelte sommerhus med oplysninger
fra flere kilder. Klimaforhold er et for undersggelsen veaesentligt og ganske nyt aspekt. Her er der
hentet data fra helt andre registre. Det var vigtigt at veelge autoritative data, som reelt giver en mu-
lighed for at opgare iser risikofaktorer for bygningerne og ejendommene. En ganske tidskraevende
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gennemprgvning af en reekke forskellige datasat ledte frem til at udveelge scenariemodeltal for hav-
vandsstigninger, oversvgmmelseshandelser ved stormflod, oversvemmelse fra vandlgb (typisk ved
ekstremregn), erosion og grundvandsstand.

Analyseproces for de kvantitative data

Den farste runde af analyserne bestod hovedsageligt i at etablere datasat i SPSS og i GIS, som var
grundlaget for videre trimning og analyser. Der var forskellige gennemlgb for at fejlfinde og trimme
disse data. Det var ngdvendigt at konsolidere forstaelsen af, hvad data reelt viser ved at tage omra-
der ud og leegge datalag ovenpa hinanden.

| forbindelse med udarbejdelsen af de enkelte temaer er data bearbejdet for at fa analysevinklerne
frem. Der er 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 for en lang reekke analyser, hvor der undersgges for noget, som
kommuner har indflydelse pa, herunder planlegning og delvis zonering. Aggregeringer pa kommu-
neniveau har veeret et andet gennemgaende analysegreb. De bruges til at sammenligne forholdene i
de enkelte kommuner, hvor fysiske og geografiske forhold er forskellige, eller hvor man griber
sommerhusene forskelligt an i strategier og planlegning. | analysen arbejdes der ogsa med en sam-
menstilling af data i fem kommunegrupper:

Hovedstadsomradet og Nordsjeelland
Vest- og Sydsjelland og Falster

Fyn, Bornholm, Lolland og gerne
Den jyske vestkyst

Resten af Jylland.

Det veesentlige 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 sommerhuse (Andersen & Vacher, 2009; Hjalager et al, 2009; Larsen, 2010; Skak & Bloze,
2017). | forbindelse med defineringen af disse grupper er der foretaget testkarsler pa data for at
klarggre, 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
“flyttet plads” i denne proces for at tilgodese analysens mal. Saledes fandt vi, at Odsherred — trods
beliggenhed, historie og image — har mere tilfeelles med Vestsjalland/Sydsjelland og Falster end
med Nordsjalland. Bornholm blev placeret med gerne.

Endelig ses det af rapportens kapitler, at nogle data er illustreret pa kort, hvor kommunerne er enhe-
den, eller hvor enkeltsommerhuse skal placeres. Det er bl.a., hvor man med fordel kan fremstille
data, sa beliggenhed og teethed fremstar tydeligt.

3.3. Samarbejdet med case-kommunerne og fagligt netveerk

Formalet med den kvalitative analyse

Tal fra en raekke registre kan sige meget om baredygtighedsforhold og planlaeegning i sommerhus-
omraderne. Men forstaelsen af szrlige forhold og begrundelser for tingenes tilstand og aktuelle pro-
blemer og udfordringer kreever, at tal suppleres med kvalitative data og andre former for kilder. 1
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denne undersggelse indgar feltarbejde i marken, hvor aspekter af undersggelserne kunne beses neer-
mere, og hvor forholdene kunne diskuteres med planleeggere, turismefolk og sommerhusaktgrer.

Udveelgelse af casekommuner

Der blev indledt et samarbejde med seks kommuner, udvalgt fordi de ligger i forskellige egne af
landet, og fordi de repraesenterer forskellige typer af sommerhusanvendelser og perspektiver. Alle
kommuner har et vaesentligt antal sommerhuse og opfatter sig som og prioriterer det at veere turis-
mekommuner.

Hjerring Kommune har en lang tradition for badeturisme. De fleste sommerhuse er beliggende kyst-
nart og i klitlandskaber med store naturverdier, herunder ogsa udfordringer med kysterosion. Kom-
munen har en betydelig restrummelighed med ubebyggede sommerhuse, men oplever i disse ar en
starre interesse for at opfare nye sommerhuse og for at ombygge &ldre. Kommunen er optaget af
aspekter af gran omstilling og ser sommerhusene som havende en rolle heri.

Ringkabing-Skjern Kommune er en sardeles 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 eksisterende huse og omrader. Kommunen har bade klit-
sommerhusomrader, men ogsa omrader med en anden og teettere bygningskarakter og andre land-

skabskarakterer, f.eks. ved Ringkgbing Fjord.

Norddjurs Kommune har oplevet en moderat udvikling af sommerhusturismen gennem mange ar,
og den koncentrerer sig om lokaliteter som Fjellerup, Bennerup og Grena, som har faciliteter og ak-
tiviteter. Neerheden til byer som Randers og Arhus ger, at mange huse bruges af ejerne og deres fa-
milier, og de er ikke i sa hgj grad som pa den jyske vestkyst pa udlejningsmarkedet. Kommunen gn-
sker at udvikle sommerhusturismen med respekt for de eksisterende kendetegn og kvaliteter. Af res-
sourcemaessige grunde valgte kommunen en lavere involvering i projektet, men indgar dog i forbin-
delse med diverse undersggelser.

Odsherred Kommune er Danmarks stgrste sommerhuskommune. Egnen har veeret og er stadig et
’landliggeromrdde” for hovedstadsbefolkningen, som benytter husene hen over aret og ikke i serlig
hgj grad ensker at udleje. Kommunen oplever et meget stort pres for at ombygge og udvide som-
merhusene, og det skaber udfordringer i forhold til bade landskabsverdier og nabognsker. Kommu-
nen opfatter sig som en fuldt udbygget sommerhuskommune, men ser dog muligheder for at om-
danne andre mindre ejendomme til sommerhusbrug og at kvalitetsforbedre de eksisterende omrader.
Der er en raekke infrastrukturudfordringer som trafik, spildevand, affaldshandtering, el- og internet-
forsyning. Hertil kommer adgangsforhold til strande og natur, som kommunen star over for at lgse i
takt med den intensiverede brug af omradet.

Guldborgsund Kommunes sommerhuse er i hgj grad koncentreret i Marielystomradet, hvilket giver
helt szrlige planbetingelser og muligheder. Sommerhusene har fra gammel tid haft en appel til ho-
vedstadsbefolkningen, og der har ikke i serlig hgj grad vaeret en udpraget tradition for at udleje,
hvilket dog er under @ndring. Der er kommet en sterkere interesse for at bygge nye huse, udvide og
ombygge eksisterende huse bl.a. 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 Kommunes sommerhusbebyggelser er spredt pa en lang reekke mindre lokaliteter pa hele
sydkysten og pa gerne. Sommerhusene er generelt sma og ofte af &ldre dato, og de anvendes i hgj
grad som fristeder af indbyggere i neeromraderne. Det optager kommunen at sikre en hensigtsmees-
sig fornyelse og modernisering, som ogsa tager hensyn til de 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 feerdiggerelsen af Femerforbindelsen er med i de langsigtede
udviklingsmuligheder for sommerhusproduktet.

Desk research og indledende mgder med kommunerne

For at fa et yderligere indblik i planpraksis gennemfagrtes i projektets indledende fase interviews
med udvalgte kommunale aktgrer om stedbundne forhold og om kommunernes planlaegningsgreb
(bade retrospektivt og tentativt fremadrettet). Disse interviews fandt sted efter, at udfordringer og
mekanismer var klarlagt ved en netbaseret dokumentgennemgang af kommunernes sommerhusom-
rader, planer og turismepolitikker.

Samarbejdet med kommunerne er gennemfert i flere faser. | en indledende fase var formalet at leere
kommunerne nermere at kende. Der blev afholdt et video-mgde med medarbejdere fra hver kom-
mune, hvor kommunerne blev bedt om at redegare for de aktuelle problemstillinger i sommerhus-
omraderne. Dagsordenen for mgderne var endvidere at drgfte de greb, som kommunen arbejder
med i lyset af turismepolitiske, planstrategiske og beaeredygtighedsmaessige pejlemerker. Ved mg-
derne blev opmarksomheden rettet mod serlige arealer, enten fordi de var karakteristiske for eg-
nen, eller fordi kommunen stod med nogle planudfordringer. 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-
under 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 sommeren 2021 blev der gennemfart feltarbejde i de fem casekommuner. Dette arbejde
bestod af indledende mgder med planmedarbejdere, hvor hvert enkelt sommerhusomrade blev gen-
nemgaet baseret pa kortmaterialer. Der blev sat fokus pa sarlige kendetegn, planstatus og kommu-
nens oplevelse af planernes muligheder for at tilgodese ejernes gnsker, forhold omkring verdens-
mal, herunder iseer spildevandshandtering, biodiversitet, energiforbrug og fortetning.

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

Materialer fra feltarbejdet indgik i forskerholdets database, og konkrete eksempler er trukket frem
og indgar i rapporten. Kommunerne har assisteret med gennemlasning og justering og supplement
af oplysninger, hvor det har veeret ngdvendigt.

Samarbejdet med fagligt panel

Projektet har et fagligt panel, som gennem projektforlgbet 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 repreesentanter fra de involverede kommuner, Dansk Kyst- og Naturturisme, Kommunernes
Landsforening, Dansk Byplanlaboratorium og Realdania.

Dansk Byplanlaboratorium organiserede i samarbejde med projektgruppen to faglige mader. Et af
dem var et velbesggt webinar den 27.5.2021, hvor vi fremlagde delresultater i seerlig grad om areal-
konflikter og aspekter af spildevandsproblematikkerne. 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 tolkninger, som projektet har draget nytte af. Debatten fol-
dede sig ogsa ud i Byplan Nyt.

Hjerring 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
behovshaserede og konstruktive spinoff 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 planlegning af sommerhusomraderne. Paneldeltagernes indmeldinger var indspil iser til
rapportens konkluderende kapitel. Projektet har haft gavn af lgbende bilaterale kontakter til kom-
munerne og DKNT.

Endelig skal naevnes, at Dansk Byplanlaboratorium var veert for et webinar i april 2022 om klima-
sikring i sommerhusomraderne, hvor projektgruppen havde et oplaeg, 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 indfering i projektets resul-
tater.

Som et resultat af projektet og de rejste diskussioner om isar planleegningen for store sommerhuse
har Hjerring Kommune og Dansk Byplanlaboratorium etableret en aben erfagruppe, hvor en reekke
kommuner udveksler erfaringer. Projektgruppen har haft mulighed for at felge arbejdet og har haft
lobende kontakt med kommunerne. Odsherred Kommune er der en aftale om som en ”sidelinje” til
projektet at udarbejde en samling af “fraser” til lokalplanbestemmere i sommerhusomrader.

3.4. Afrunding og diskussion
Narmere og emnespecifikke metodebemaerkninger findes i de efterfglgende kapitler.

Som navnt er der foretaget en raekke valg i dette forskningsarbejde for at indfange sommerhusene
bedst muligt i forhold til projektets hovedvinkler om benyttelse, beskyttelse og verdensmal. Som-
merhusene som en traditionel ejendomstype med sin seerlige kode i registrene er centrale i denne
undersggelse, og denne afgraensning har varet ngdvendig for at fa en tilstreekkelig dybde med et
stort antal enheder.

Men graenserne mellem ferieboligformerne bliver i disse ar mere flydende, og der findes ferieboli-
ger, flexboliger, hotellejligheder, timeshare og andre former, som indretnings- og anvendelsesmas-
sigt kan have lighedspunkter med sommerhusene. Undersggelsen af disse former og de planlag-
ningsmaessige sider vil kraeve 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 at bygge nyt med mere plads eller hgjere byggekvalitet.
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4. Sommerhusejendomme — status og udvikling

4.1. Indledning

Formalet med dette kapitel er at give et overordnet billede af sommerhusenes geografi. Endvidere
skal der i et geografisk perspektiv ses naermere pa sommerhusenes kendetegn starrelsesmeessigt.
Disse oplysninger giver et overblik over sommerhusressourcen, men de er ogsa et afsat for de mere
detaljerede analyser om planlegning, klimaforhold, infrastruktur, salgspriser og udviklingsmulighe-
der i de efterfglgende kapitler.

4.2. Sommerhusenes beliggenhed

I denne rapport indgar der en hovedbestand af 195.220 sommerhuse, som alle er kendetegnet 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 denne rapport, bestar af 183.541 ejendomme,
som er kendetegnet ved, at der er tale om ”normale” sommerhuse pa eget grundstykke og belig-
gende i et omrade, som i kommuneplanen er udlagt som sommerhuszone.
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Figur 4.1. Sommerhuslokalisering 2020
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Figur 4.1. er fremstillet pa den made, at Danmark er delt op i passende kvadrater, hvori det samlede
antal sommerhuse er summerede og derefter overfart til centrum i kvadratet. Antallet er visualiseret
med diameteren af cirklen. Formalet er at give et differentieret rumligt udtryk, der ikke er bundet af
arbitreere inddelinger, i denne sammenhang f.eks. kommuner. Kortet viser helt overordnet, at som-

merhusene overvejende er beliggende tet ved kysterne, men at der ogsa findes sommerhuse inde i
landet, ofte ved sger, skove eller naturomrader.

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
kommuner leegger areal til. Tabel 4.1. viser sommerhuskommunerne rangordnet efter antallet af

sommerhuse. Her er der store forskelle. Odsherred Kommune er suveraent Danmarks stgrste som-

merhuskommune, og sammen med Gribskov og Halsnas tegner Nordsjelland sig for en ikke ubety-

delig del af sommerhusbestanden. Store sommerhuskommuner pa den jyske vestkyst er Ringke-
bing-Skjern, Jammerbugt, Varde og Hjgrring. Man ser, at sommerhusene er mere spredt forekom-
mende pa Fyn og Sydhavsgerne og i ikke-kystvendte kommuner.

Tabel 4.1. Antal sommerhuse fordelt pa kommuner 2020

Kommune Antal sommerhuse Kommune Antal sommerhuse
Odsherred 22.631 Vejle 1.080
Gribskov 14.015 Middelfart 1.033
Ringkebing-Skjern 9.285 Faaborg-Midtfyn 999
Syddjurs 8.700 Silkeborg 899
Halsnas 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 Ikast-Brande 156
Holbaek 2.499 Roskilde 156
Lolland 2474 Hillergd 177
Vesthimmerlands 2.372 Skanderborg 136
Bornholm 2.275 Horsens 123
Holstebro 2.163 Vejen 52
Helsingar 2.103 Kage 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 Drager 39
Tender 1.812 FErg 39
Sgnderborg 1.723 Sorg 38
Stevns 1.453 Ballerup 28
Hedensted 1.446 Favrskov 26
Naestved 1.432 Allergd 16
Kolding 1.413 Furesg 11
Haderslev 1.315 Rudersdal 9
Struer 1.125 I alt 183.541
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4.3. Grundstarrelser

For alle sommerhuse ligger den gennemsnitlige grundstarrelse pa 1.650 m?. Men der er en vis varia-
tion i dette billede. Under 1.000 sommerhuse har mere end 10.000 kvadratmeter grund. Langt ho-
vedparten, dvs. 72 % af sommerhusene, ligger pa grunde i stgrrelsesintervallet fra 1.000 til 3.000
m?. | Byggeloven anfares, at en sommerhusgrund skal vaere minimum 1.200 m?. Ca. denne starrelse
har tilsyneladende veeret en norm, ogsa for omrader omfattet af en lokalplan, hvor man kan fravige
denne regel.

Der er dog en forskel mellem kommunerne og de kommunegrupper, der arbejdes med i denne un-
dersggelse. Tabel 4.2. viser gennemsnittene:

Tabel 4.2. Gennemsnitlige grundstarrelser fordelt pa kommunegrupper 2020

Kommunegruppe Gennemsnitligt antal kvadratmeter | Antal sommerhuse i alt

Hovedstadsomradet og Nordsjeelland 1.536 31.220
Vest- og Sydsjeelland og Falster 1.460 52.861
Fyn, Sydhavsgerne, Lolland og Bornholm 1.301 13.305
Den jyske vestkyst 2.139 45.863
Resten af Jylland 1.547 40.283
| alt 1.650 183.532

Kilde: BBR

Kommunerne ved den jyske vestkyst er kendetegnet ved store grundstarrelser. Mange sommerhuse
er beliggende i klitlandskaber, hvor naturforholdene ofte ikke laegger op til udstykning i mindre
grunde. Ogsa i Nordsjelland ses der store grunde, herunder i &ldre 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 samt pa nogle smager. Nogle omrader er planlagt og dispo-
neret med teet bebyggelsesform, eksempelvis Bork Havn i Ringkabing-Skjern Kommune.

Der er omkring 15.000 sommerhuse beliggende pa lejet grund. Det geelder eksempelvis det store
sommerhusomrade Harrerenden ved Lgnstrup og et omrade ved Saxild Strand. Omkring 3.000 af
sommerhusene ligger pa grunde ejet af staten, resten af arealet ejes af private. Der har veret debat
om og lovaendringer for at sikre lejernes retssikkerhed og fastholde husenes veerdi, ogsa nr lejepe-
rioden, som typisk er 30 til 100 ar, nzermer sig udlgb. Der gives ikke tilladelse til etablering af nye
sommerhusomrader med denne grundejerform.

4.4. Sommerhusenes alder

Byggeriet af sommerhuse har fundet sted igennem adskillige artier, men som figur 4.2. viser, sa var
der en meget kraftig boomperiode 1 1960’erne og 1970’erne. Oliekrisen satte stopper for denne
vaekst. En ny fremgang fandt sted i kalvandet pa en ny gkonomisk opgang i nullerne, som blev un-
derstgttet af, at der blev udlagt arealer til nye sommerhuse som led i bestreebelserne pa at fremme
den gkonomiske og beskaftigelsesmassige udvikling i udkantsomraderne (Skov- og Naturstyrel-
sen, 2005). Figuren viser desuden en tiltagende aktivitet med ombygninger i nullerne. Der er her
formentlig tale om, at mange af de hurtigt byggede huse fra den farste boomperiode treengte til re-
novering og eventuel udvidelse i takt med nye boligstandarder.

Der foreligger i dette dataset ikke informationer om faerdiggjorte nyopfarelser fra efter 2020.
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Figur 4.2. Sommerhusenes opfarelsesar og ar for byggetilladelseskraevende ombygninger, an-

tal huse 1930-2019
Kilde: BBR

| perioden 2010-2019 har der fundet en udvikling sted i det samlede antal sommerhuse, og i alt er
der en tilgang pa 11.073. Det kan synes som en relativt beskeden fremgang taget i betragtning, at
interessen iser i de seneste ar for at eje sommerhuse har vaeret for opadgaende. Man skal dog veere
opmarksom pa, at denne forbrugerinteresse ogsa er kanaliseret ind i f.eks. flexboliger eller ferie-
ejerlejligheder. | samme periode har nogle tidligere sommerhusomrader skiftet anvendelse til hel-
arsholiger ved en planstatusmaessig overflytning fra sommerhusomrade til byzone. En udvikling
som muliggjordes ved regelendringer i 2017. Muligheden er udnyttet af Aarhus, Stevns, Fang og
Vordingborg Kommuner (Erhvervsstyrelsen, 2017).

| figur 4.3. er udviklingen i bestanden af sommerhuse opdelt pa fem kommunegrupper. Man ser Ho-
vedstadsomradet og Nordsjalland i den farste bglge, men snart aflgses veeksten af en ekspansion pa
resten af Sjelland og Falster 1 1960’erne og 1970’erne. Denne ekspansion skabes af en velstands-
stigning blandt indbyggerne i hovedstadsomradet. Jylland, her bade ved den jyske vestkyst og i det
gvrige Jylland, kommer lidt senere i gang, men selv over krisearene i 1970’ erne kan man her fast-
holde en byggeaktivitet. Opgangen i nullerne bares i hgj grad af jyske destinationer, herunder ikke
mindst Vestkystkommunerne, men ogsa Vest- og Sydsjlland og Falster far en andel af denne
veekst. Det modsvarer det politiske gnske om at tilgodese disse regioner.

44



3000

2500

2000

1500

1000

500

1930 o

1933
1936
1939
1942
1945
1948
1951
1954
1960
1963
1966
1969
1972
1975
1978
1981
1984
1987
1990
1993
1996
1999
2002
2005
2008

1957
2011
2014
2017

e Nordsjzelland Sjaelland/Faster Fyn og Sydhav

Vestkysten e Rest Jylland

Figur 4.3. Sommerhusenes opfgrelsesar 1930-2019 fordelt pa kommunegrupper, antal huse
Kilde: BBR

De starste nominelle tilgange af sommerhuse fra 2010 til 2019 er forekommet i fglgende kommu-
ner:

Odsherred Kommune: 1.432
Gribskov Kommune: 810
Ringkabing-Skjern Kommune: 703
Varde: Kommune: 583

Syddjurs Kommune: 577
Jammerbugt Kommune: 566
Halsnaes Kommune: 459
Kalundborg Kommune: 420
Guldborgsund Kommune: 342

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-
stinationer fastholdes og udvikles. Ogsa denne udvikling kan siges at veere i trad 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 og arealhusholdning mere indga-
ende.

4.5. Nedrivninger

Der skal en nedrivningstilladelse til, hvis man gnsker at fjerne et sommerhus fra grunden. Der fin-
des data for nedrivninger foretaget i perioden fra 2002 til oktober 2021. I alt nedrives knap 10.000
sommerhuse i denne periode, hvilket er 5,3 % af det samlede antal sommerhuse.
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Der er en stigning i antallet af nedrivninger over tid. De fremgar af figur 4.4. Med 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 populere for sommerhusudlejning, ligger relativt hgjt: Hjgrring med 6,3 %, Fre-
derikshavn med 6,3 %, Jammerbugt med 5,2 % og Varde ogsa med 5,2 %. Ligeledes er der mange
nedrivninger i nogle, men ikke alle kommuner nar de starre byer, herunder f.eks. Helsinger med
10,7 %, Gribskov med 4,7 % og Halsnaes med 4,0 %. | et vist omfang kan der vaere faktorer i spil
om, hvorvidt en nedrivning og genopfarelse kan betale sig gkonomisk, men tallene er ikke entydige.
Der ses nermere pa gkonomiske faktorer i kapitel 11. Odsherred har 4,7% udskiftning gennem ned-
rivning. Kommunen betegner sig som udbygget med sommerhuse, sa fornyelse ma forventes at ske
gennem om- og nybygninger pa eksisterende bebyggede matrikler.

Der er ikke data, som muliggar en undersggelse af starrelse og byggear for de huse, som er revet
ned for ar 2017. For de seneste fem ars nedrivninger er det primzrt huse opfort i 1960’erne og
1970’erne, som bliver totalfornyet.

4.6. Sommerhusenes starrelse og udviklingen heri

Der er stort fokus pa sommerhusproduktets kvalitet, idet det er en vigtig faktor i turismeudviklingen
i landet som helhed og pa de enkelte turistdestinationer. Heri indgar som kvalitetsparameter forhold
vedrgrende husenes starrelse. | dette afsnit gennemgas data om udviklingen i antallet af kvadratme-
ter i sommerhusene.

Tabel 4.3. Gennemsnitligt antal kvadratmeter for eksisterende sommerhuse i 2011 og 2020 og
sommerhuse bygget i 2010 og 2020

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

Hovedstadsomradet og Nordsjeelland 80,0 81,2 +1,5
Vest- og Sydsjelland og Falster 72,2 735 +1,8
Fyn, Sydhavsgerne, Lolland og Bornholm 74,2 75,5 +1,8
Den jyske vestkyst 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 bygget | Starrelse for huse byg- Udvikling %

i perioden 2001-2010 get i perioden

2011-2020
Hovedstadsomradet og Nordsjeelland 101,3 1110 +8,6
Vest- og Sydsjalland og Falster 93,0 98,4 +5,8
Fyn, Sydhavsgerne, Lolland og Bornholm 91,7 1014 +10,6
Den jyske vestkyst 105,0 1214 +15,6
@vrige Jylland 96,8 108,3 +11,9
Hele landet 98,2 109,1 +11,2

Kilde: BBR

Tabel 4.3. illustrerer sommerhuse, som i gennemsnit har en stgrrelse pa omkring 80 kvadratmeter.
Husene i det vestlige Jylland er gennemsnitligt stgrre end i resten af landet. Det er ogsa husene i
Jylland, som inden for det sidste tiar har taget det sterste sving opad i gennemsnitsstarrelser. Nor-
merne for nybyggede huse er pa vej op, og igen ses det, at husene iser i Jylland bliver starre. Der
findes maksimale bebyggelsesprocenter i Byggeloven og/eller i lokalplanerne. Det er alt andet lige
med til at begraense byggemulighederne isar i de gstlige regioner i landet, hvor grundstarrelserne
gennemsnitligt er mindre.

Det er dog ikke den eneste arsag til disse forskelle, og tidligere undersggelser fremhaever andre bag-
grunde. F.eks. fremgar det af Hjalager et al (2009), at opfattelsen af sommerhusets rolle og funktion
varierer afhangigt af dets beliggenhed. Omkring de stagrre byer anvendes sommerhusene ofte til
weekendophold og “landliggeri”, dvs., at sommerhuset i en leengere sommerperiode er en primeer
bopeel, hvorfra der i ngdvendigt omfang kan pendles til arbejdspladser og services i byerne. Af-
standsfaktoren er derfor vigtig. | modseetning hertil benyttes husene ved den jyske vestkyst i hgjere
grad til egentlige ferieperioder (Skak & Bloze, 2017). Disse sommerhuse er ogsa hyppigere pa ud-
lejningsmarkedet. Starre huse anfares af feriehusudlejerne som veaerende alt andet lige nemmere at
udleje til en god pris end mindre huse, og hgjere standard, typisk senere byggede eller ombyggede
huse er mest attraktive pa udlejningsmarkedet (Inzights, 2020). Ogsa dette modsvarer undersggel-
sesresultaterne rapporteret ovenfor.

4.7. Afrunding og diskussion

Dette kapitel tegner det farste og overordnede billede af sommerhusenes geografi. Det viser som-
merhusenes lokalisering i kystzonerne med forskellig koncentrationsgrad. Den interessante tidslinje
fortzeller om sommerhusressourcers alder, og dermed gives ogsa en indikation om et ventende for-
nyelsesbehov. Nedrivningstallene giver et billede af, at mange ejere gnsker en radikal fornyelse.
Kapitlet demonstrerer ogsa, at sommerhusenes standard, her forstaet som husstarrelser, er i stigning.
Det sker primeert, men ikke udelukkende ved den jyske vestkyst.

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

beliggende i hele landet. | de kommende kapitler dykkes der dybere ned i forskellige aspekter, som
er indlejret i verdensmalene.
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Man kan anvende planloven strategisk i forbindelse med sommerhusomradernes
baeredygtighedsforvaltning. Biodiversitet er maske ikke helt foreneligt med denne
hegningslgsning. Kommunen kan i en lokalplan skabe bindende retningslinjer
for grundejerne.
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5. Lovgivning om sommerhuse

5.1. Indledning

Formalet med dette kapitel er at fremlaegge et systematisk overblik over de planlegningsrelevante
lovkomplekser, som i seerlig grad bergrer sommerhusenes eksistens og udvikling. Denne oversigt er
bagtaeppe for de efterfglgende kapitler, hvor der tematisk gas ind i specifikke aspekter, og hvor der
suppleres med anden relevant lovgivning for det pagaeldende tema. | trad med denne rapports op-
haeng i verdensmalene er der endvidere fokus pa lovkomplekser, som regulerer eller kan regulere
veegtningen mellem beskyttelse og benyttelse. I rapportens afsluttende kapitel behandles overvejel-
ser om anvendelsen af eksisterende reguleringsmuligheder og behovet for justeringer i lyset af dette
kapitels redegerelse og gvrige analyser.

Kapitlet er en gennemgang af lovene baseret pé traditionel juridisk metode indordnet en ”mal-mid-
del-effekt-tankegang”, hvor analyserne isar har gje for de kommunale reguleringsmuligheder, be-
greensninger, udfordringer og resultater. Hvert lovomrade behandles og underordnes en reekke tema-
tikker, der vedrgrer 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 relevante love og deres 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 planlegning vedrgrende udlaeg af nye sommerhusom-
rader

Planloven er det veesentligste lovkompleks, hvis eller nar der skal udlegges nye sommerhusomra-
der. Men ogsa naturbeskyttelsesloven og miljgvurderingsloven spiller en vis rolle.

I henhold til planloven er Danmarks areal opdelt i landzoner, byzoner og sommerhusomrader. Som
hovedregel skal nye sommerhuse ligge i en sommerhuszone, som netop er forbeholdt fritidsbenyt-
telse til kortvarige ferieophold. Den danske planlovgivning foreskriver desuden en tre kilometer
bred kystnarhedszone i landzone og sommerhusomrader, som deekker det meste af landets 7.300
kilometer kyster langs havet og fjordene. Uden for kystnaerhedszonen star det kommunerne frit for
at planlegge nye sommerhusomrader, og de kan f.eks. gare det i tilknytning til landsbyer eller in-
denlandske naturomrader. Denne mulighed behandles n&ermere nedenfor i afsnit 5.3.

I kystneaerhedszoner gelder der til gengeeld skeaerpede regler, som bl.a. generelt forbyder udleaeg af
nye sommerhusomrader, og som fastholder eksisterende sommerhusomrader til ferieformal. Den
generelle restriktive linje i kystnaerhedszonen bidrager i en vis udstraekning til opfyldelsen af EU’s
mal om “no net land take by 2050” (Science for Environment Policy, 2016), som blev navnt i rap-
portens Kapitel 2. Forbuddet blades dog lidt op af mulighederne for at etablere sakaldte “forsegspro-
jekter” og at udpege udviklingsomréader, som har til formal at styrke udviklingen i yderomraderne.
Men iser abningen i 2017 for etablering og omplacering af 6.000 nye sommerhuse, jf. planlovens §
5b, stk. 4, har betydet en opblgdning.
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De forskellige undtagelser fra det generelle forbud mod udleeg af nye sommerhusomrader i kystneer-
hedszonen behandles neermere nedenfor, idet de er vaesentlige for at forsta de geeldende muligheder
0g begransninger for udviklingen af sommerhuse i kystzonen.

Omplacering af sommerhuse, forsggsprojekter og udviklingsomrader

Folketinget og landsplanmyndigheden har i flere omgange, senest med andringen af planloven i
2017 og landsplandirektiver for nye sommerhusomrader i 2019 og 2021, tilladt udleg af et begreen-
set antal nye sommerhusomrader i kystnaerhedszonen. Senest er udlaeg betinget af en tilbagefarsel af
eksisterende, men urealiserede sommerhusomrader til landzoner. Efter ansggning fra kommunerne
har landsplanmyndigheden siden 2017 saledes haft mulighed for gennem landsplandirektiver at til-
lade planlaegning for og opfarsel af i alt 6.000 nye sommerhuse mod til gengeld at tilbagefare 5.000
eksisterende ubebyggede og mindre attraktivt beliggende sommerhusgrunde til landzone. P& den
made er der i hovedsagen tale om omplacering af eksisterende sommerhusgrunde, mens der kun til-
lades netto 1.000 nye grunde i kystnaerhedszonen. | henhold til planlovens § 5b, stk. 4 gelder desu-
den, at nye og omplacerede sommerhusgrunde skal placeres i ”/..] sammenhengende omrdder, og
sommerhusomraderne skal placeres i tilknytning til eksisterende eller planlagte bysamfund, ferie-
centre eller sommerhusomrdder, hvor der er et turistmeessigt potentiale”, og at Offentlighedens
adgang til kysten skal sikres og udbygges, saledes at bade borgere og turister ogsa fremadrettet kan
have gleede af de abne kyster”. Endelig geelder en mindre reekke forhold om naturbeskyttelse m.v.,
saledes som det uddybes nedenfor i afsnittet om natur-, milje- og landsskabsinteresser.

Ud over at begraense mulighederne for nye sommerhusomrader geelder det generelt, at kystnaerheds-
zonen er forbeholdt bebyggelse og anleg, der er afhaengig af en kystneer lokalisering. Der ma kun
inddrages nye arealer i byzoner og planlaegges for anleg i landzoner, safremt der er en serlig plan-
leegningsmeessig eller funktionel begrundelse for kystneer lokalisering. Desuden gelder, at ferie- og
fritidsanlaeg, safremt sadanne etableres, skal lokaliseres efter sammenhangende turistpolitiske over-
vejelser og kun i forbindelse med eksisterende bysamfund eller starre ferie- og fritidsbebyggelser.
Nyere eksempler herpa er Lalandia i Sgndervig, som bl.a. rummer vandland, hotel og knap 500
sommerhuse (Hansen & Sgrensen, 2021). Sommerhusene etableres som en del af den ovennavnte
kvote pa 6.000 sommerhuse.

Den strikte zonering med de forskellige begraensningsregler sigter overordnet mod at undga alt for
spredt bebyggelse samt indhug i landets sammenhangende natur og landskaber til bl.a. sommerhuse
og starre ferie- og fritidsbebyggelser. Parallelt med disse "beskyttelseshensyn” har planloven tillige
gennem arene faet et stadigt steerkere fokus pé “benyttelseshensyn”, som skal sikre livsvilkér og ar-
bejdspladser i yderomraderne. Den stadig mere ligeveardige balance mellem benyttelse og beskyt-
telse kulminerede i 2017, hvor planlovens formalsbestemmelse blev justeret, sa den afspejler, at lo-
ven ikke blot skal bidrage til at vaerne om landets natur og miljg, men ogsa skabe gode rammer for
veaekst og udvikling ”/..] i hele landet, sa samfundsudviklingen kan ske pa et beeredygtigt grundlag
med respekt for menneskets livsvilkar, bevarelse af dyre- og planteliv og oget okonomisk velstand”.

Det gradvist ggede fokus pa benyttelseshensyn i planloven ledte da ogsa, ud over mulighederne for
byggeri og omplacering af 6.000 sommerhuse, til, at der med planlovsendringer i 2014 og 2017
blev givet mulighed for at @ge turismekapaciteten inden for kystzonen med andre virkemidler, nem
lig med op til 25 sakaldte "forsegsprojekter”, jf. planlovens 8 4a, stk. 1 og 8 5, stk. 1, og i form af
sakaldte udviklingsomrader, jf. planlovens § 5b, stk. 2. Samlet set reprasenterer 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 Sendervig. Men de er ikke som sadan beregnet pa sommerhusudvikling, hvorfor de ikke
forfalges videre her.

Natur-, miljg- og landskabsinteresser

Nar der i planloven generelt er forbud mod nye sommerhusomrader, og nar eksisterende sommer-
husomrader skal fastholdes til ferieformal, sa er sigtet, ud over bevaring af kystlandskabet, at bevare
de kulturhistoriske og naturmassige verdier i de eksisterende sommerhusomrader. Endvidere skal
offentlighedens adgang til kysten sikres.

| forbindelse med etableringen og omplaceringen af de 6.000 sommerhuse skal der tages serlige
hensyn til natur og landskab. Planlovens 8 5b, stk. 4 nr. 4 og 5 siger, at der ikke kan udlaegges nye
sommerhusgrunde inden for naturomrader beskyttet af naturbeskyttelsesloven, strandbeskyttelses-
linjen eller i klitfredede omrader. Desuden skal nye sommerhusomrader placeres uden for omrader
med serlige landskabsinteresser og naturbeskyttelsesinteresser, og de ma ikke vare i strid med vee-
sentlige nationale interesser.

Nye sommerhusomrader, herunder forsggsprojekter og udviklingsomrader i kystneerhedszonen, skal
saledes generelt indordnes natur- og landskabsinteresser. Det kommer f.eks. direkte til udtryk i
planlovens bestemmelser om 10 af de i alt 25 forsggsprojekter (8 5, stk. 1 nr. 3), der forudsetter,

at “projekterne indpasses arkitektonisk og opfores under scerlig hensyntagen til den omkringlig-
gende natur og landskabet”.

Om de resterende 15 af de i alt 25 forsggsprojekter (8 4a) geelder i hovedsagen tilsvarende, men
disse 15 forsggsprojekter kan desuden med landsplanmyndighedens tilladelse indeholde /.. nye
sommerhusomrader, nar det nye sommerhusomrade er en fysisk integreret del af et nyt feriecenter
med feelles faciliteter af en veesentlig starrelse. Der kan ikke meddeles tilladelse [..] til etablering af
sommerhuse beliggende pa arealer omfattet af klitfredning eller strandbeskyttelse, jf. naturbeskyt-
telseslovens §§ 8 og 157

Nar der ikke kan udleegges nye sommerhusgrunde inden for naturomrader beskyttet af naturbeskyt-
telsesloven, drejer det sig foruden omrader beskyttet af strandbeskyttelseslinjen og klitfredning om
de beskyttede naturtyper efter naturbeskyttelseslovens § 3 samt fredede omrader. Beskyttelsen af
naturtyper omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3 handler om forbud mod alle tilstandssendringer af
naturlige sger, hvis areal er p& over 100 m?, eller af vandlgb eller dele af vandlgb, der af miljgmini-
steren efter indstilling fra kommunalbestyrelsen er udpeget som beskyttede. Undtaget er seedvanlige
vedligeholdelsesarbejder i vandlgh. Desuden ma der ikke foretages @ndringer i tilstanden af heder,
moser o.l., strandenge og strandsumpe samt ferske enge og biologiske overdrev, nar sadanne natur-
typer enkeltvis, tilsammen eller i forbindelse med de sger, der er nevnt i stk. 1, er stgrre end 2.500
m? i sammenhangende areal. Der ma heller ikke foretages s&ndring i tilstanden af moser o.l., der er
mindre end 2.500 m?, nar de ligger i forbindelse med en sg pa over 100 m? eller et beskyttet vand-
lab.

Disse regler er hgjst relevante, idet der i planleegningen af nye turismeomrader ofte gnskes at tilfare
maritime kvaliteter eller at sikre omraderne mod oversvemmelser gennem landskabsbearbejdninger
m.v. Forbuddet mod tilstandsaendringer er hovedreglen, som kommunalbestyrelsen i sarlige til-
feelde kan gare undtagelse fra. F.eks. blev der givet dispensation til Lalandia i Sgndervig, selvom
udviklingen delvist skete pa en tidligere golfbane med vandhuller, der med tiden har ’vokset” sig
ind i § 3-beskyttelsen.
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Fredninger, herunder Natura 2000-omrader og arealer, som kommunalbestyrelsen efter anbefalinger
fra de lokale naturrad har udpeget til Grant Danmarkskort, er med varierende styrke ogsa forbuds-
zoner. Inden for disse kan der naeppe forventes dispensation til sommerhuse, turismeforsggsprojek-
ter eller udviklingsomrader.

Strandbeskyttelseslinjen omfatter som hovedregel alle danske kyster ved hav og fjord. Jyllands
vestvendte kyster fra Skagen til Blavandshuk/Skallingen og derfra langs vestsiden af Fang, Mandg
0og Remg er dog undtaget, da disse kyststreekninger i stedet er omfattet af klitfredning. Fglgende
arealer er Kklitfredede: 1) strandbredden langs Skagerrak og Vesterhavet, 2) arealet mellem klitfred-
ningslinjen og de strandbredder, der er nevnt i nr. 1), 3) arcaler, der er klitfredede efter den tidligere
lovgivning om sandflugtens bekeempelse og 4) arealer, der er klitfredede efter ministerens beslut-
ning. Visse kyststraekninger, typisk ved byer og store havne, er hverken omfattet af strandbeskyt-
telse eller klitfredning.

I strandbeskyttelses- og klitfredningszonerne er der som hovedregel forbud mod tilstandsaendringer,
herunder ikke mindst sommerhusbyggeri. Zonernes bredde blev genstand for en betydelig udvidelse
1 1994 fra 100 meter til 300 meter fra strandbredden. Dog blev bredden pa 100 meter som hovedre-
gel fastholdt i sommerhusomrader. Miljg- og fedevareministeren kan udstraekke klitfredningen til at
omfatte arealer indtil 500 meter fra strandbreddens inderste graense, hvis der konstateres akutte
sandflugtsproblemer i omradet, medmindre der meddeles dispensation jf. naturbeskyttelseslovens §
65 a.

Dispensationspraksis i forhold til bade strandbeskyttelses- og klitfredningszonerne er generelt
stram. Men dispensation kan forventes til gennemfarelse af de 25 forsegsprojekter, som planloven
giver mulighed for, som ogsa antydet ovenfor. Hvis der er tale om en type forsggsprojekt, jf. planlo-
vens § 4a, der ogsa omfatter sommerhuse, kan 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 gennemfgre den ngdvendige
kommunale planlegning. Den omfatter ogsa en miljevurdering efter miljgvurderingsloven.

5.3. Kommunernes planlaegning for nye og eksisterende sommerhusomrader
Kommunernes planlaegning for nye og eksisterende sommerhusomrader foregar bade via kommune-
planlaegningen og lokalplanleegning. Kommuneplanlaegningen skal i princippet til overvejelse og
revision hvert fjerde ar, mens lokalplanlaegning er en blivende planleegning, som mange kommuner
helst ikke &ndrer i. Det er alene lokalplanen, der kan overfgre arealer fra en anden zone til sommer-
husomrade.

Sommerhusomrader i eller uden for kystnarhedszonen skal fremga af kommuneplanens retningslin-
jer, jf. planlovens § 114, stk. 1 nr. 1, og af kommuneplanens rammer for lokalplanleegning, jf. plan-
lovens § 11b, stk. 1 nr. 11 og 12. Desuden skal kommunalbestyrelsen ved revision af kommunepla-
nen hvert fjerde ar vurdere mulighederne for at forbedre starre sammenhzangende sommerhusomra-
der af hensyn til bl.a. turismen og friluftslivet, jf. planlovens § 11f, stk. 3. Kommuneplanens ret-
ningslinjer kan i en vis udstreekning handhzaves gennem lovgivningen, jf. Planlovens § 12, stk.1.
Kommuneplanens rammer for lokalplanleegning kan handhaves gennem forbud, jf. Planlovens §
12, stk. 3, men reekkevidden er neppe ubegraenset, som der ogsa redegares for nedenfor under af-
snittet om kommunernes reguleringsmuligheder og begraensninger i kommune- og lokalplanlegnin-
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 brutto 6.000 og netto 1.000
nye sommerhuse, som kommunen evt. har faet tildelt via landsplandirektivet for udleeg og omplace-
ring af sommerhusomrader i kystneerhedszonen (2019 og 2021). Hvis kommunen finder, at der er
behov for mere, ma blikket rettes mod de omrader, der ikke ligger inden for den tre kilometer brede
kystneerhedszone. Uden for kystnaerhedszonen er der nemlig i princippet "frit slag”, og der kan ud-
leegges sommerhusomrader i den udstraekning, at det ikke strider mod lovgivningen og statslige in-
teresser, herunder isaer interesser knyttet til natur og landskab, jf. ovenfor. Det er her, at kommu-
nerne ogsa med de feaerreste restriktioner vil kunne eksperimentere med andre former for ferieboli-
ger end de traditionelle sommerhuse.

Kommunernes muligheder for at fortaette, omdanne og udvikle eksisterende sommerhusom-
rader

Planleegning og regulering af eksisterende sommerhusomrader kan begrundes i forskellige saglige
motiver. Hensigten kan f.eks. vaere at bevare et sommerhusomrades astetik og kulturhistoriske
veerdi. Tanken kan ogsa veare at forandre, opgradere og eventuelt fortaette et nedslidt og utidssva-
rende sommerhusomrade. Endelig kan planreguleringens formal veere at bremse et ugnsket udvik-
lingspres, f.eks. at forhindre storsommerhuse pa bestemte steder for at undga nabokonflikter eller
slid pa sarbar natur.

Uanset motivet kan lokalplanleegningen med fordel anskues og anvendes strategisk. Strategisk lo-
kalplanlegning er bevidst anvendelse af lokalplanen som instrument eller verktgj til at opna noget
bestemt inden for et afgreenset geografisk omrade. Nar netop lokalplanlegningen fremhaeves frem
for (eller som supplement til) kommuneplanen, er det i kraft af den bindende lokalplans helt kon-
krete retsskabende styrker.

Det er almindelig praksis at karakterisere lokalplaner efter typer. Mest almindeligt er at sondre mel-
lem ramme- og vedtagtslokalplaner. Rammelokalplanen er en forholdsvis enkel lokalplan, hvis
strategiske sigte enten er fastleeggelse af nogle meget overordnede strukturer eller forhindring af en
bestemt udvikling, som ikke gnskes. Det kunne f.eks. veere storsommerhuse. Vedtagtslokalplaner
er omvendt en noget mere omfattende og detaljeret plantype, idet de kan anvendes i ret forskellige
strategiske sammenhange. Nogle af de mest almindelige lokalplantyper fremgar af tabel 5.1.

Som det fremgar af tabel 5.1., giver de forskellige lokalplantyper en raekke forskellige muligheder.
F.eks. kan en omdannelseslokalplan i et sommerhusomrade uden lokalplan anvendes til at tillade
mindre grundstarrelser, hgjere bebyggelsesprocenter, starre bygningshgjde m.v., end bygningsreg-
lementet (BR) som udgangspunkt tildeler grundejerne gennem de byggeretlige bestemmelser. Lo-
kalplanen kan nemlig i modsetning til en kommuneplan substituere BR’s byggeretlige bestemmel-
ser og her tillade en tattere bebyggelsesstruktur. Kommunen kan ogsa med en ny (omdannelses)lo-
kalplan &ndre og gge en eksisterende lokalplans eller byplanvedtaegts byggemuligheder i et som-
merhusomrade ved at tillade mindre grundstarrelser, hgjere bebyggelsesprocenter, starre bygnings-
hgjde m.v. Herved kan det pagzeldende sommerhusomrade fortzttes 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 behandler hovedtrak, og hvor de mere detaljerede naermere regler om bebyggel-
sens omfang og placering ikke indgér. Sddanne bestemmelser kan udskydes til en supplerende lokalplan. I nogle tilfeelde findes der allerede en
lokalplan for det pagaldende omrade, som rammelokalplanen, i sin egenskab af lokalplantilleeg, &ndrer eller supplerer. En rammelokalplan kan
ikke i sig selv danne grundlag for lokalplanpligtige byggerier. Men den kan hindre dispositioner i strid med bestemmelserne i rammelokalplanen.
De bedst kendte undertyper er:
= Temalokalplan: Behandler et tema, f.eks. skilte eller facader, men det kunne ogsa veere forbud mod sommer-
huse over en vis starrelse eller aflysning af bestemte deklarationer, eksempelvis forbud mod at bo i sommerhuse
hele aret for pensionister.
. Nedrivningslokalplan: Omhandler nedrivning af eksisterende bebyggelse, hvorefter omrédet helt eller delvist
kan genbebygges. Det kunne f.eks. vare nedrivning af en ferielejr, campingplads e.l. En nedrivningslokalplan er
oftest en forlgber for en udviklingslokalplan eller en projektlokalplan.

Vedtagtslokalplan: En vedtagtslokalplan opfylder lokalplanpligten, dvs., at den indeholder retningslinjer (vedtaegtsbestemmelser) om omrédets
fremtidige anvendelse, saledes det er muligt pa grundlag af planen at forestille sig, hvordan omradet fremover vil blive med hensyn til bebyggel-
sens art og omfang, veje og friarealer. Der findes en reekke undertyper, f.eks.:

. Projektlokalplan: Omhandler og legaliserer et konkret projekt, undertiden som opfalgning pa en rammelokal-
plan. Det kunne f.eks. vare en gruppe af sommerhuse, som opfares af samme bygherre med henblik pé projekt-
salg.

. Udviklingslokalplan: Lokalplan, som omfatter et nyt by- eller sommerhusomrade pa hovedsageligt ubebyggede
arealer. Anvendes f.eks. i nye sommerhusomréder fer udstykning og bebyggelse.

. Omdannelseslokalplan: Omdannelse og udvikling af eksisterende by- eller sommeromréade uden fastlaeggelse af
et konkret projekt. Lokalplanen er iser kendetegnet ved at lempe eksisterende reguleringer. Dette kunne f.eks.
veere at give ggede byggemuligheder i et sommerhusomrade, som derved kan fortettes.

L] Bevaringslokalplan: Hovedformalet er at bevare eksisterende bebyggelse eller bestemte astetiske og kulturhi-
storiske traek ved bebyggelse. En bevarende lokalplan indeholder ofte forbud mod eller setter klare granser for
nedrivning, ombygning og for omdannelse af ubebyggede arealer.

L] Lovliggerelseslokalplan: Har til formal at lovliggere et konstateret ulovligt forhold. Det kan veere vanskeligt at
opfylde kravet om saglig planleegningsmassig begrundelse for sédanne lokalplaner.

L] Landzonelokalplan: Omhandler f.eks. en landsby og kan dermed omfatte sommerhuse, der indgar i huludfyld-
ning. Lokalplanen kan indeholde bestemmelser, som erstatter landzonetilladelser og dermed skabe starre gen-
nemsigtighed.

Safremt kommunen er, eller gennem jordkeb bliver, grundejer i et sommerhusomrade, f.eks. pa fal-
lesarealer e.l., kan det gge kommunens handlemuligheder, og kommunale ejendomsdispositioner
kan indga i planleegningen. Herved kan der f.eks. sattes gang i offentlige investeringer i infrastruk-
tur, bymiljg m.v. 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 underlagt kommunalfuldmagtens uskrevne regler. Der er dermed graenser for
de dispositioner, som kommunerne lovligt kan foretage. Kommunalretten er et “minefelt” af regler,
som skal overholdes for at sikre gkonomisk forsvarlighed, undga favorisering af enkeltpersoner og
virksomheder samt undga 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 plan- og forvaltningsmyndighed efter planloven overholde kra-
vet om varetagelse af saglige hensyn. Der er lang tradition for at anerkende varetagelse af sarligt
kvalificerede "kommunale interesser” — f.eks. byplan-, byudviklings- og infrastrukturopgaver, som
serligt bestyrkende for sagligheden. Dermed anses det f.eks. for tilladt for en kommune at begive
sig ud i grundkeb og -salg, f.eks. med henblik pa etablering af turismefaciliteter, gangstier og anden
infrastruktur, der kan styrke sommerhus- og turismesektoren, selvom det pavirker den private kon-
kurrence. I disse transaktioner skal kommunen varetage en "kommunal interesse” og folge geael-
dende krav til prisfastsattelse, herunder iseer om salg til markedspris.
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Med en kombination af strategisk planleegning, kommunale ejendomsdispositioner og offentlige in-
vesteringer har kommunerne mulighed for at ga ganske langt i deres bestrabelser pa at bevare, for-
andre og opgradere deres sommerhusomrader. Men disse muligheder i kombination bruges sa vidt
ses kun i yderst begraenset omfang.

| det falgende ses der mere specifikt pa planleegningens reguleringsmuligheder og begraensninger.
Farst behandles emnet mere generelt, hvorefter der fokuseres pa lokalplanens reguleringsmulighe-
der og lokalplanreguleringens granser.

Kommunernes reguleringsmuligheder og begraensninger i kommune- og lokalplanlagningen
samt bygningsreglementet

Kommunernes vasentligste muligheder for at pavirke udviklingen af sommerhussektoren ligger i
lokalplaninstrumentet, mens kommuneplanen har knap sa stor betydning. Bygningsreglementet har
0gsa en vis betydning i det omfang, at et sommerhusomrade ikke er omfattet af en lokalplan.

Som det ogsa vil kunne ses i kapitel 6, er kommuneplanens reguleringsmuligheder i sommerhusom-
rader ret begraensede pa grund af planlovens kystbestemmelser, jf. ogsa ovenfor under afsnit 5.2. De
indskraenker sig til udlaeg af nye sommerhusomrader, jf. planlovens § 11a, stk. 1 nr. 1 og § 11b, stk.
1 nr. 11, og det er reelt kun uden for kystneerhedszonen. Herudover er der i kommuneplanen mulig-
hed for at styre reekkefglgen af udbygningen i sommerhusomrader, jf. § 11b, stk. 1 nr. 12. Til gen-
geeld forventes det i forbindelse med den lovpligtige revision af kommuneplanen hvert fjerde ar, at
kommunalbestyrelsen vurderer mulighederne for at forbedre starre sammenhangende sommerhus-
omrader af hensyn til bl.a. turismen og friluftslivet, jf. § 11f, stk. 3.

De meget omdiskuterede storsommerhuse er et godt eksempel pa forskellen mellem kommune- og
lokalplanens reguleringsmuligheder og reguleringskraft, som illustreres i det fglgende.

Hvis en kommune f.eks. gnsker at forbyde sommerhuse over 150 m?, kraever det, eller er det i hvert
fald retssikkerhedsmaessigt mest korrekt, med en lokalplan, der er den eneste plan, der er bindende
for grundejerne. En kommuneplan er naeppe tilstreekkelig, heller ikke selvom kommuneplanen i en
vis udstraekning kan handhaeves gennem forbud efter planlovens § 12, isar stk. 3. Et sadant forbud
kan sagtens nedleegges mod f.eks. byggeansggninger i strid med kommuneplanrammernes reekke-
falgebestemmelser. Men det vil vaere mere end tvivisomt, om forbuddet kan anvendes til at hand-
haeve bebyggelsesregulerende bestemmelser, der jo i forvejen reguleres i bygningsreglementet, og
som kun en lokalplan kan fravige. Et par afgarelser fra administrativ praksis antyder ellers, at kom-
muneplanen og forbud efter planlovens 8§ 12, stk. 3 kan benyttes til at forhindre storsommerhuse o.l.
(Natur- og Miljgklagenavnets afgarelser af 20. januar 2015 (Sag NMK-33-02622) samt 11. maj
2016 (Sag NMK-33-03518)). | Byplannyt nr. 2 og 3 fra 2021 pleederer Arne Post desuden for at be-
nytte kommuneplanen til at forbyde storsommerhuse (Post, 2021a & 2021b).

Nar der her alligevel argumenteres imod dette, skyldes det, at det med den geeldende retstilstand
kun er lokalplanen (og ikke kommuneplan og planlovens 8 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 gennem bygningsreglementet
(BR). BR’s § 168 giver efter sin ordlyd grundejere umiddelbar mulighed for at bebygge 15 % af en
sommerhusgrund, der efter ssmme BR skal vaere mindst 1.200 m? — hvilket er standard mange ste-
der.
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Bygningsreglementets standardbestemmelser for sommerhusbyggeri udtrykker en byggeret. Bygge-
retten er retten til at opfgre bygninger pa en grund, safremt bestemmelserne i 88 170-186 om bebyg-
gelsesprocent, grundens starrelse, etageantal, hgjde- og afstandsforhold overholdes. Byggeretten
indebeerer, at kommunalbestyrelsen ikke kan nagte at godkende bygninger, der overholder bestem-
melserne om byggeretten, jf. BR18 § 168.

BR giver saledes, jf. ogsa tabel 5.2. nedenfor, umiddelbar ret til at bebygge en sommerhusgrund pa
1.200 m? med et hus p& op til 180 m?. Kun en lokalplan kan @ndre og erstatte BR’s mindstegrund-
starrelser og bebyggelsesprocenter, jf. byggelovens § 8, stk. 4. Derfor anser vi det kun for muligt og
ogsa mest retssikkernedsmassigt korrekt at anvende lokalplaninstrumentet, hvis en kommune vil
forhindre storsommerhuse o.l. Det er et standpunkt, som ogsa ma imgdeses, hvis domstolene senere
skulle fa mulighed for at tage stilling til en sag af den pagealdende art.

Tabel 5.2. Bygningsreglementets bestemmelser, der geelder, medmindre en lokalplan fastseet-

ter andre regler

Bebyggelsesprocent (BR 18, § 170, stk. 1-2 samt § 454)

Kommunalbestyrelsen kan ikke nagte at godkende en bygnings etageareal, ndr grunden bebygges i henhold til den ansggte anvendelse (her: som-
merhus), og nar bebyggelsesprocenten, forstaet som etagearealets procentvise andel af grundens areal, ikke overstiger 15 % for sommerhuse. Vej-
areal eller areal, der skal holdes ubebygget som falge af hjgrneafskeering eller byggelinjepéleg til sikring af vejanleeg, skal indgd i grundens areal
ved beregning af bebyggelsesprocenten.

Mindste grundsterrelse (BR 18, §§ 173-174)

Ved udstykning, matrikulering eller arealoverfgrsel i forbindelse med grunde til fritliggende sommerhuse kan kommunalbestyrelsen ikke nagte at
godkende ejendomme med en grundstgrrelse pa mindst 1.200 m2 ved sommerhuse. VVed fastsettelse af grundens starrelse fratreekkes det vejareal
eller areal, der skal holdes ubebygget som falge af hjgrneafskaring eller byggelinjepaleeg til sikring af vejanlaeg.

Etageantal, hgjde og afstandsforhold (BR 18, § 178 og § 182)

Ved sommerhuse kan kommunalbestyrelsen ikke naegte at godkende en bygnings etageantal, hgjde og afstandsforhold, nar falgende betingelser er
opfyldt:

1) Maksimalt en etage

2) Maksimal hgjde for tag er 5,0 meter

3) Maksimal hgjde for yderveeg langs mindst en langside er 3,0 meter

Selvom kommuneplanens rammer angiver en bebyggelsesprocent pa 10, er der med den aktuelle
retstilstand naeppe hjemmel til at handhaeve denne lavere byggeret ved hjelp af planlovens § 12, stk.
3. Hvis en kommune vil fastholde en bebyggelsesprocent pa 10, vil det kraeve et forbud efter planlo-
vens § 14 og efterfalgende udarbejdelse af en lokalplan (med en bebyggelsesprocent pa 10) inden
for et ar.

En lokalplan kan principielt sagtens daekke flere af eller sagar alle kommunens sommerhusomrader
pa én gang. Man kan én gang for alle fa udpeget, hvor man ikke vil tillade storsommerhuse, hhv.
hvor storsommerhusene er velkomne i turistindustriens tjeneste. En sadan enkelttematisk lokalplan
vil ikke kraeve en stor ressourceindsats for kommunen, ligesom den nappe vil mgde voldsom mod-
stand, fordi den potentielt skaber ro mellem naboer og investeringssikkerhed for alle sommerhus-
ejere.

Derfor ma det sta klart, at hvad enten en kommune gnsker at gge sommerhusenes antal og taethed
gennem lempelser af hidtidige begraensende restriktioner, i BR eller en &ldre lokalplan, eller den vil
regulere, hvor der ma ligge storsommerhuse, eller den vil bevare en bestemt bygnings- og natur-
massig karakter i et sommerhusomrade, sa er det lokalplanens reguleringsmuligheder, der er mest
velegnet og har starst relevans. Lokalplanen kan med andre ord anvendes strategisk. Lokalplanens
styrke er, at den har bindende retsvirkning for grundejerne. Den er retsskabende: retssikkerhedsska-
bende, investeringssikkerhedsskabende, naboretsskabende og tryghedsskabende, og den kan bidrage
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til at give forudsigelighed og forebygge konflikter. At lokalplanen ofte forbindes med noget nega-
tivt og begraensende er dermed noget ufortjent.

Lokalplanens reguleringsmuligheder
Det er i henhold til planloven muligt bade at ndre en eksisterende lokalplan og at udarbejde en ny
lokalplan for sommerhusomrader, som ikke i forvejen har en.

Planlovens bestemmelser om lokalplaners indhold giver mange muligheder for at tage stilling til
emner, som kan vare af betydning for sommerhusomradernes udviklingsmuligheder. Lokalplanens
vaesentligste reguleringsmuligheder fremgar af planlovens § 15, stk. 2, og i tekstboksen er samlet
regler med relevans for sommerhusomrader. Det er op til den enkelte kommune at bestemme, hvor
mange af punkterne i 8 15, stk. 2 (og 4), som skal anvendes i en ny lokalplan. Dog skal lokalplaner
for ejendomme, som skal overga til sommerhusbebyggelse efter § 15, stk. 3., mindst indeholde be-
stemmelser om anvendelse, udstykningsforhold og vej- og stiforhold. | tabel 5.3 opridses lokalpla-
nens vigtigste reguleringsmuligheder, jf. Planlovens § 15, stk. 2 i nye og eksisterende sommerhus-

omrader.

Tabel 5.3. Lokalplanens vigtigste reguleringsmuligheder i sommerhusomrader

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

Muligheder i nye sommerhusomrader pa
“bar mark”

Muligheder i eksisterende udbyggede sommer-
husomrader

1) Overfarsel til byzone eller sommer-
husomrade

Den eneste mulighed for at overfare arealer til
sommerhusomrade er ved udarbejdelse af en lo-
kalplan. I kystnaerhedszonen afhenger kommu-
nernes mulighed for udleeg af nye sommerhus-
omrader dog helt af landsplanmyndigheden, jf.
afsnit 5.2. Uden for kystnzerhedszonen kan kom-
munerne som hovedregel frit udlegge nye som-
merhusomrader.

n/a

3) Ejendommenes starrelse og af-
greensning

Mulighed for at fastleegge principper for bebyg-
gelsens placering og grundleeggende udform-
ning, ejendomsdesign, i en udstykningsplan,
f.eks. begrundet i hensynet til terreen og land-
skab. Sommerhusgrundenes starrelse kan fast-
legges, f.eks. meget store og give omradet et
ekstensivt preeg, eller ret sma s& omrédet far en
mere intim karakter.

Selvom den eksisterende udstyknings- og bebyg-
gelsesstruktur udger klare bindinger, kan ejen-
domsstrukturen alligevel godt videreudvikles og
fortaettes, f.eks. hvis den tilladte minimumsgrund-
stgrrelse nedsattes.

4) Vej- og stiforhold samt feerdsels-
forhold

Mulighed for at traeffe beslutning om, hvor veje
og stier skal anlaegges, og hvordan disse skal ud-
formes. Det geelder ogsa bestemmelser om ad-
skillelse af trafikarterne, f.eks. bilvej, cykelsti,
fodgeengersti, adgangsbegraensning, ordning af
parkeringsforhold, f.eks. parkering pa egen
grund, parkeringslommer ved vejside osv., etab-
lering af vendepladser og regulering af hegning
mod vej. Der kan ogsa traeffes bestemmelse om
vejbelagning, herunder med henblik pa klimatil-
pasning, biodiversitet og a&stetiske greb.

1 eksisterende omrader kan veje og stier udbygges,
og feerdslen kan reguleres, i teet samarbejde med
vejmyndigheden/vejlovgivningen og politiet/feerd-
selslovgivningen. Hvor udbygning af veje og stier
ikke forventes gennemfart ved frivillig aftale med
grundejerne om kgb af de nadvendige arealer, og
hvor der i stedet skal gennemfgres ekspropriation
for at virkeliggare lokalplanen, er det ngdvendigt
med en ny lokalplan. Kommunalbestyrelsens be-
slutning om ekspropriation treeffes inden fem ér ef-
ter planens offentliggarelse.

6) Bebyggelsers beliggenhed pa grun-
dene, herunder terraenhgjde

Mulighed for f.eks. placering af bygninger i for-
hold til solorientering og udsigtsforhold. Desu-
den mulighed for med byggefelter at skabe af-
stand mellem naboer for at undgé gener og ind-
blik Desuden klimasikring af bebyggelser ved
krav om opfgrelse i en vis kote.

Selvom den eksisterende bebyggelse og anleg ud-
ger klare bindinger, kan bebyggelsen alligevel godt
videreudvikles, eksempelvis fortzettes. Nabogener
kan forebygges ved at anvise beliggenheden af ny
bebyggelse i f.eks. byggefelter.

7) Bebyggelsers omfang og udform-
ning

Mulighed for at regulere sommerhusenes maksi-
male og/eller minimale stgrrelser. Desuden mu-
lighed for at regulere sommerhusenes hgjde og
bygningsmassige hovedgreb, herunder tagfor-
mer, materialevalg og farvevalg, oftest med hen-
visning til natur, landskab eller den dominerende
bygningskarakter.

Selvom den eksisterende bebyggelse og anleg ud-
ger klare bindinger, kan bestemmelsen i eksiste-
rende omréder alligevel anvendes til fremadrettet at
sikre fastholdelse af en bestemt astetik, f.eks. hvis
disse forhold ikke er regulereret i en gammel lokal-
plan eller byplanvedteaegt.

8) Anvendelse af de enkelte bygnin-
ger

Reguleringsmulighederne er pa dette punkt fa,
idet det allerede falger af planlovens § 38a, at et
sommerhus kun ma benyttes til boligformal, og

n/a
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jf. § 39, at der som hovedregel kun indrettes
mere end én bolig pé en selvsteendigt matrikule-
ret ejendom. Desuden jf. § 40 mé et sommerhus,
bortset fra kortvarige ferieophold m.v., som ho-
vedregel ikke anvendes til overnatning i perio-
den fra den 1. november til udgangen 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 regulere alle de nevnte forhold
af hensyn til enten natur og landskab, f.eks. for-
bud mod visse/invasive arter eller krav om, at en
grund skal henligge som naturgrund, eller af
hensyn til indbliksgener og stgj fra naboer eller
trafik, f.eks. krav om hegn eller heak, eller af
hensyn til klimapavirkninger, f.eks. terrenregu-
leringer.

Regulering af de naevnte forhold kan principielt
0gsa benyttes i eksisterende sommerhusomrader.
Dog er reguleringsmulighederne reelt begreenset af,
at en lokalplan ikke kan gribe ind i bestdende lov-
lige forhold, f.eks. kan tidligere lovligt plantede ar-
ter ikke kreeves fjernet, lige som en lokalplan som
hovedregel ikke kan pabyde handlepligt, f.eks.
kreeve terreenreguleringer og etablering af LAR-Igs-
ninger begrundet i klimapavirkninger.

11) Bevaring af landskabstraek

Senr. 10

12) Tilvejebringelse af eller tilslut- Mulighed for at pabyde et element af handlepligt | n/a
ning til feellesanlaeg i eller uden for | i forhold til feellesanlag. Det kan veere etablering
lokalplanomradet som betingelse af feelles legeplads for lokalplanomréadets bebo-
for ibrugtagen af ny bebyggelse ere, eller det kan veere terreenreguleringer, herun-

der evt. opfarelse af jordvold, LAR-lgsninger
m.v. begrundet i klimapavirkninger. Det kunne
o0gsa vere etablering af f.eks. en grundvands-
pumpe ved hgj grundvandsstand.
13) Foretagelse af stgjafskeermnings- | En lokalplan kan kreeve etablering af stgjaf- n/a

foranstaltninger som betingelse for
ibrugtagen af ny bebyggelse eller
endret anvendelse af et ubebygget
areal

skermningsforanstaltninger af forskellig art. Det
kan have sin berettigelse ved etablering af som-
merhuse tet pa overordnede veje.

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

En lokalplan kan kreeve oprettelse og medlem-
skab af en grundejerforening i et sommerhusom-
rade. Lokalplanen kan endvidere paleegge grund-
ejerforeningen at etablere, drifte og vedligeholde
béde fellesarealer, f.eks. legeomrader med tram-
poliner o.1., sé ethvert hus ikke behgver sin egen
trampolin, eller feellesanleg, se ogsa nr. 12.
Sidstneevnte kan f.eks. ogsa veere LAR-Igsnin-
ger, som ogsa hjemlet i nr. 19, stgjafskeermning,
som ogsé hjemlet i nr. 13.

Oprettelse af grundejerforeninger i eksisterende
sommerhusomrader kan ikke kraves i en lokalplan,
men beror pa frivillighed. Frivillighed kan evt.
fremmes ved at give grundejerforeningen indfly-
delse, f.eks. som aktive medspillere i udarbejdelsen
af et nyt lokalplangrundlag for omradet. Kommu-
nalbestyrelsen kan bemyndige en grundejerfor-
ening til at meddele dispensationer som omhandlet
i planlovens § 19, stk. 1. Se endvidere afsnit 5.4.

18) Bevaring af eksisterende bebyg-
gelse

En lokalplan kan forhindre nedrivning og ombygning eller anden &ndring af eksisterende bebyggelse.
Men nagtes tilladelse til nedrivning, kan ejeren under visse betingelser forlange ejendommen overtaget
mod erstatning, jf. planlovens § 49. Sammen med nr. 10, bevaring af beplantning og beplantningsfor-
hold i gvrigt, herunder beplantningens tilladte hgjde, og nr. 11, bevaring af landskabstraek i forbindelse
med sommerhusbebyggelser, giver en lokalplan gode muligheder for at opretholde bevaringsverdige

beplantningsforhold og landskabstreaek.

19) Etablering af afvaergeforanstalt- Mulighed for at pabyde et element af handlepligt | n/a
ninger til sikring mod oversvem- i forhold til visse klimapavirkninger, f.eks. krav
melse eller erosion som betingelse om etablering af LAR-lgsninger, grundvands-
for ibrugtagning af det, som skal pumpning m.v. 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

bebyggelse, nar en bebyggelse kan
blive udsat for sammenstyrtning,
oversvgmmelse m.v.

omrade, der er i risikozonen for oversvgammelse.

21) Ophgr af gyldigheden af udtryk-
keligt angivne tilstandsservitutter

En lokalplan kan ophzave private tilstandsservitutter, som ikke allerede er automatisk bortfaldet pa
grund af planlovens § 18. Derved elimineres evt. tvivl om, hvilket retsgrundlag der geelder, idet lokal-
planen “trumfer” en tilstandsservitut, der er uforenelig med lokalplanen.

Til disse reguleringsmuligheder hgrer planlovens bestemmelser om lokalplanret og -pligt i § 13. Ini-
tiativet til at udarbejde eller &ndre en lokalplan tages oftest af kommunen, og det kan kommunen
gare nar som helst, den gnsker det. Dette ligger i begrebet lokalplanretten, jf. planlovens § 13, stk.
1. Begrebet lokalplanpligt deekker derimod over, at fgr en kommune kan give f.eks. bygge- eller ud-
stykningstilladelse til “starre udstykninger eller starre bygge- eller anleegsarbejder, herunder ned-
rivninger af bebyggelse” (§ 13, stk. 2), sa skal der udarbejdes en lokalplan. Begrebet storre” ud-
stykninger eller “storre” bygge- eller anleegsarbejder fortolkes efter mangearig praksis, som at pro-

jektet vil medfare vaesentlige endringer af det bestaende miljg.
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Selvom lokalplanudarbejdelse som hovedregel sker pA kommunernes initiativ, synes der i stigende
grad i sommerhusomraderne at opsta et grundejergnske, eller ligefrem et krav om udarbejdelse af
lokalplaner. Etablering af meget store sommerhuse har flere steder mobiliseret et grundejergnske
om mere planlaegning for at hindre ugnskede &ndringer af sommerhusomradets karakter, trafikbe-
lastning, slid pa naturen m.v.

Lokalplanregulering kan vere juridisk udfordrende, idet den som ethvert andet indgreb i ”frihed og
ejendom” skal overholde en reekke planretlige spilleregler, som skal garantere retssikkerheden.
Dette flugter i hovedsagen med de forvaltningsretlige regler.

Farst og fremmest skal legalitetsprincippet iagttages, jf. tabel 5.4. Det bestar af to dele, dels hjem-
melskravet (1a) og dels den formelle lovs princip (1b).

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

e Lokalplanen skal have hjemmel i et af de 29 emner, der indgar i planlovens § 15 stk. 2. De 29 emneomrader er det, som en lokalplan
”maksimalt” kan regulere. Lokalplanen kan altsa ikke regulere mere og andet end de forhold, der ved en almindelig fortolkning natur-
ligt falder ind under planlovens 8§ 15 stk. 2 nr. 1-29. F.eks. er det ofte et gnske at kunne styre og regulere tids- eller reekkefglge af en
etapevis udbygning af lokalplanomréadet. Men fordi tids- eller reekkefalge ikke falder ind under nogen af de 29 punkter, kan en lokal-
plan altsa ikke bruges til dette formal.

e Anden lovgivning (ved siden af planloven) skal ogsa respekteres, for planloven star ikke over andre loves regler medmindre, at den
pagaldende anden lov faktisk giver planloven ret til at “overrule” den pa bestemte omrader. Dette er f.eks. tilfeldet i byggeloven og
bygningsreglementet vedrgrende de generelle bebyggelsesregulerende bestemmelser i BR som mindstegrundstgrrelser for ejendomme,
bebyggelsesprocenter ved bebyggelse af ejendomme, hgjder og antal etager for bebyggelser samt mindsteafstand for bebyggelse til skel
mod anden grund eller sti. Her siger byggelovens § 8, stk. 4, at BR’s bebyggelsesregulerende bestemmelser ikke finder anvendelse i
tilfelde, hvor der om det pagaldende forhold er fastsat regler i en lokalplan.

. Lokalplanen kan ikke gribe ind i eksisterende lovlige forhold, men kun i fremtidige forhold, idet ingen af de 29 punkter i planlovens §
15, stk. 2 hjemler ret for kommunerne til at forlange a&ndringer i eksisterende lovlige forhold. Men i det gjeblik, hvor en grundejer
igangseetter til- eller ombygning, nedrivning eller andre arbejder, der omfattes af byggelovens § 2, ”fanges” det pageldende forhold af
lokalplanen, og dens regulereringer skal overholdes, idet lokalplanen er bindende og har lovskraft.

. Lokalplanen kan ikke pabyde handlepligt, se dog hjemmel til indirekte at pabyde handlepligt i § 15 stk. 2 nr. 12 og 13 m.fl., der na&vner
”betingelser for ibrugtagen af bebyggelse”.

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

. Lokalplanen ma ikke stride mod kommune- eller landsplanlaegningen. Dvs., at en lokalplan eventuelt farst kan vedtages endeligt, nar
kommuneplanen rettes til gennem et kommuneplantilleeg eller -ndring. Tilsvarende kan en lokalplan forhindres, hvis der er gjort ind-
sigelse, veto, af plan- og boligministeren eller en anden minister.

e  Lokalplanen mé ikke stride mod anden, iszr ikke nyere, mere specialiseret og/eller hgjere rangerende lovgivning, herunder EU-lovgiv-
ning. En kommune er omfattet af det udvidede statsbegreb. Dvs., at ikke alene staten, men ogsa alle dens decentrale myndighedsorga-
ner sasom kommuner skal overholde de forpligtelser, der falger af fellesskabsretten. Derfor ma de forhold, som en kommune i sin
egenskab af myndighed sager at regulere, heller ikke veere i strid med feellesskabsretten. En kommune kan séledes ikke egenhaendigt i
f.eks. en lokalplan stille miljgkrav, herunder forbyde helt almindelige og godkendte byggematerialer, sa der reelt etableres tekniske
handelshindringer eller konkurrenceforvridende vilkar.

. Lokalplanen ma ikke stride mod grundlovens friheds- og lighedsbestemmelser, f.eks. § 73 og § 74, hvilke typisk treeder i kraft, hvis en
grundejers raden begraenses vilkarligt eller uforudset hardt.

Dernzst er lokalplanreguleringen begraenset af de almindelige grundsatninger, der ogsa gaelder ge-
nerelt pa det forvaltningsretlige omrade, jf. tabel 5.5. Det drejer sig om magtfordrejningsleren (lze-
ren om saglige hensyn) (2), der ogsa bestar af to dele, nemlig det materielle specialitetsprincip (2a)
og det organisatoriske specialitetsprincip (2b).

Tabel 5.5. Magtfordrejningsleeren, leeren om saglige hensyn og lokalplanleegning
2a. Det materielle specialitetsprincip:

. Kommunen skal som lokalplanmyndighed populert sagt holde sig til at forfglge planlovens mal og hensyn, og den skal ikke begive sig
ind i mal og hensyn, som det tilkommer andre love at regulere. F.eks. ser man ofte gnsker om at regulere og modvirke ungdvendigt
energiforbrug i en lokalplan. Men faktisk er dette et reguleringsomréde, som er forudsat reguleret og handteret gennem byggeloven og
bygningsreglementet. Det fremgar ogsa ret direkte af planlovens § 21, at ”Ved lavenergibebyggelse forsts bebyggelse, der pa
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tidspunktet for ansggningen om byggetilladelsen opfylder de energirammer for energiforbrug for lavenergibygninger, der er fastsat i
bygningsreglementet”.

e  En stor del af bygningsreglementets bestemmelser regulerer baeredygtighed, herunder f.eks. tilgeengelighed, indeklima, holdbarhed,
sikkerhed og bygningers energibehov. Derfor er det imod det materielle specialitetsprincip, og principielt er det at betragte som magt-
fordrejning, hvis man i en lokalplan sztter andre og hgjere standarder for bygningers energiforbrug, end byggelovgivningen ger. | for-
hold til anden lovgivning gelder generelt, at lokalplanreguleringen ikke uden serlig hjemmel kan tilsidesette anden lovgivning. Ek-
sempler herpé er byggelovens § 8, stk. 4, der siger, at bygningsreglementets bebyggelsesreguleringsbestemmelser:

1) mindstegrundstarrelser for ejendomme,

2) bebyggelsesprocenter ved bebyggelse af ejendomme,

3) hgjder og antal etager for bebyggelser og

4) mindsteafstand for bebyggelse til skel mod anden grund eller sti

ikke geelder i tilfzelde, hvor der om det pageeldende forhold er fastsat regler i en lokalplan eller en byplanvedtzagt.

. Lokalplanen skal veere béret af saglige hensyn, typisk miljghensyn herunder iseer nabohensyn, funktionelle hensyn og aestetisk-kultu-
relle hensyn, jf. planlovens § 1. Siden 2017 har vakst veeret en del af planlovens formal, men ogsa klimatilpasning navnes eksplicit
som en saglig planlegningsmaessig begrundelse i forbindelse med en lokalplans formal, jf. planlovens § 15, stk. 1. De saglige hensyn
og planleegningsmassige begrundelser, der kan underbygge lokalplanreguleringens lovlighed, er dynamiske og under stadig, omend
langsom, udvidelse. Aktuelt vurderes der kun at vaere adgang til at regulere klimatilpasning, CO,-reduktion og bearedygtighed i yderst
begraenset omfang igennem planloven. F.eks. kan en lokalplan sagtens regulere lokal afledning af regnvand (LAR), herunder grenne
tage, beleegninger, regnvandsbassiner m.v., fordi det kan begrundes i miljg- og funktionelle hensyn. Derimod er der ikke hjemmel til at
kreeve etablering af solceller, isetning af lavenergivinduer eller installering af energimerkede ditto. De eneste baredygtighedstiltag,
som planloven aktuelt rummer mulighed for at regulere, er etablering af afveergeforanstaltninger til sikring mod oversvgmmelse m.v.
og installation af anleg til opsamling af regnvand fra tage til brug for wec-skyl og tajvask i maskine, jf. planlovens § 15, stk. 2 nr. 19
hhv. 29.

e  Lokalplanen mé ikke varetage direkte usaglige hensyn, f.eks. private, konkurrencemassige, partipolitiske o.1. interesser og rene gkono-
miske formal.

2b. Det organisatoriske specialitetsprincip:

. Lokalplanen ma ikke regulere forhold, som det tilkommer en anden myndighed at varetage. Et prominent, men &ldre, eksempel pa
princippets anvendelse var, da en kommune angiveligt forsggte at regulere mod A-vaben, hvilket blev afvist med henvisning til, at det
er staten, og ikke kommunerne, der fastleegger Danmarks forsvars- og udenrigspolitik. Et mere nutidigt, men ikke endeligt afklaret,
eksempel kunne teenkes i relation til CO,-reduktionen, 70 %-malsetningen. Der er neppe fri adgang for kommunerne til hverken at
overbyde 70 %-méalsatningen eller til at vaelge hvilke som helst reguleringsinstrumenter for at sikre implementeringen af 70 %-malszt-
ningen.

Lokalplanreguleringen skal desuden overholde de gvrige almindelige forvaltningsretlige grundseet-
ninger bade i tilvejebringelsen af lokalplanen, men ogsa nar lokalplanen administreres. Det geelder
iseer proportionalitetsprincippet og lighedsprincippet. Endelig ber det i forbindelse med lokalplanre-
gulering iagttages, om den dommerskabte naboretsudviklede vaesentligheds- og talegraense pa no-
gen made overskrides.

Det star klart, at visse forhold ved sommerhusbebyggelse og i sommerhusomrader er enklere at re-

gulere end andre. Lettest er det at regulere de forhold og emner, som umiddelbart efter deres ordlyd
har lovhjemmel i planlovens § 15, stk. 2. Man har ogsa flere reguleringsmuligheder i helt nye som-
merhusomrader end i eksisterende omrader, hvor &ndringer i en vis udstreekning kraever grundejer-
nes engagement og medspil.

Lokalplaninstrumentet er iser velegnet til regulering af sommerhusenes starrelse, herunder f.eks.
hvor der ma, eller ikke ma, placeres storsommerhuse. Hertil kommer sommerhusenes fysiske frem-
treeden og sammenhang med den omgivne natur. Dermed kan en lokalplan gere sommerhusomra-
derne enten mere forskellige eller mere ensartede, afhaengigt af kommunalbestyrelsens politik og
gnsker. Lokalplaner kan dermed i vid udstreekning ogsa bidrage til, at sommerhusudviklingen ikke
sker pa bekostning af miljg, natur og landskab inden for de enkelte sommerhusomraders afgraes-
ning. Ligeledes kan man, klimasikre og -tilpasse i de enkelte sommerhusomrader.

Lokalplanen er derimod ikke det oplagte instrument til at imgdega klimaudfordringerne og sikre og

fremme baeredygtighed i bredere national og global forstand. Planlovens 8§ 15, stk. 2 mangler f.eks.
reguleringsmuligheder inden for omdiskuterede emner som beaeredygtige, sunde, energi- og
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miljgvenlige byggematerialer, og man kan nappe streekke nr. 7, ”bebyggelsers udformning”, til at
omfatte sadanne hensyn. Med “’bebyggelsers udformning” kan der som udgangspunkt kun reguleres
&stetiske forhold, herunder overflader, materiale- og farvevalg, men ikke forhold, som vedrerer den
indvendige indretning. En kommune kan ikke i en lokalplan stille miljgkrav, f.eks. forbyde helt al-
mindelige og godkendte byggematerialer, idet der dermed reelt etableres tekniske handelshindringer
eller konkurrenceforvridende vilkar i strid med EU-retten. En reekke andre love, herunder bygnings-
reglementet i medfar af byggeloven regulerer i forvejen byggeri, og lokalplanen kan ikke tage stil-
ling til, hvilke byggematerialer der er funktionelt egnede, sunde m.v.

5.4. Lokalplanlaegning og inddragelse af ejere og borgere

Nye lokalplaner og kommuneplanrammer samt a&ndringer heri skal tilvejebringes efter reglerne i
planlovens kapitel 6, jf. § 22b. Reglerne om offentliggarelse 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 navnte principper og krav
sikrer den materielle retssikkerhed i forbindelse med planregulering.

Reglerne i kapitel 6 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 vere
en fordel 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 drages tidligt ind i planprocessen, hvor
man endnu ikke er klar med et feerdigt planforslag. Der kan inviteres til en for-offentlighedsproces,
inden der foreligger et egentligt planforslag. Der kan med fordel sgges inspiration i Kommunernes
Landsforenings “Kvalitet og effektivitet i lokalplanleegningen” (Kommunernes Landsforening,
2017). Mange sommerhusejere bor langt veek og ofte i en anden kommune, hvilket kalder pa nogle
nye mader at raekke ud til sommerhusejerne pa, navnlig nar der overvejes planendringer i et alle-
rede udbygget sommerhusomrade. Her kan inddragelse via digitale platforme veere en fordel, bl.a.
som Odsherred Kommune har gjort med gode erfaringer.

Kommunen kan ogsé overveje at inddrage grundejerforeninger som strategiske partnere” i plan-
leegningen. Hvis der ikke allerede findes en grundejerforening i et sommerhusomrade, kan lgftet om
at blive strategisk partner maske vere incitament nok til, at der dannes en grundejerforening pa fri-
villig basis. En grundejerforening kan endvidere drages ind som en ressource for kommunen i drif-
ten af en lokalplan. Planlovens § 21 giver en kommunalbestyrelse mulighed for at bemyndige en
grundejerforening til at meddele dispensationer fra en lokalplan (jf. planlovens § 19, stk. 1) i det
omfang, dispensationen ikke er i strid med “’planens principper”. Grundejer- eller beboerforeningen
skal sa ogsa foretage naboorientering og underretning efter reglerne i planlovens § 20.

Det er ikke formalet her at ga i dybden med, hvornar en dispensation er eller ikke er i strid med
’planens principper”. Men det skal blot generelt konstateres, at dispensationsmulighederne i forhold
til en lokalplan som udgangspunkt er ret begraensede. Ved omhyggeligt formulerede kompetence-
normer i en lokalplan kan man afgreense grundejerforeningens dispensationskompetence meget pree-
cist. Den kan f.eks. begranses til at omhandle farvevalg pa bebyggelse eller hegns- og beplant-
ningsforhold. Pa den made kan grundejerforeningen blive garant for et minimum af ensartethed og
harmoni i omradet. Et andet tema kan veere handtering af gener fra skyggende treeer m.v. Grundejer-
foreningens opgaver og befgjelser i gvrigt fastlegges i en vedtaegt. De kan ogsa omhandle og kom-
bineres med andre opgaver, der ikke ngdvendigvis har at gare med lokalplanen, f.eks. klimasikring.
Det kan vere etablering af grundvandspumper, hvis grundvandet star hgjt i et sommerhusomrade,

61



eller anlzeg af bassin til regnvandsopsamling, hvis et sommerhusomrade risikerer oversvgmmelse
ved store og intensive nedbgrsmangder.

5.5. Privates ejerskab og raden i sommerhusomrader

Den private ejendomsret giver den enkelte sommerhusejer vide muligheder for at benytte, indrette
og salge sit sommerhus efter forgodtbefindende. Omvendt skal sommerhusejere lige som alle andre
ejere af fast ejendom respektere de love, lokalplaner og andre regler, som gelder. Til forskel fra an-
dre ejere af fast ejendom er sommerhusejere imidlertid pa enkelte punkter bade mere begraensede og
mere begunstigede. Disse serlige forhold beskrives nedenfor.

Erhvervelsesloven, Sommerhusloven, ”’Sommerhusprotokollen”, udlejning m.v.
Sommerhusejere er sarligt begraeensede pa omszatteligheden, idet et sommerhus som hovedregel
ikke kan seelges til udlendinge. Erhvervelsesloven, Lov om erhvervelse af fast ejendom fra 1959,
begreenser adgangen for udlaendinge til at kebe fast ejendom, herunder sommerhuse i Danmark. Lo-
ven preciserer bl.a., at man som hovedregel skal have fast bopzl i Danmark i mere end 5 ar for at
kunne erhverve sommerhuse i Danmark.

Ved indtraedelsen i EF i 1972 fik Danmark lov at beholde reglen om, at udleendinge som udgangs-
punkt ikke kan kabe sommerhus i landet. Ved EF-tilslutningen forventedes nemlig en gget efter-
spargsel efter sommerhuse fra borgere og virksomheder i andre EF-lande med henblik pa erhvervs-
massig opfarelse og udlejning, og man frygtede et gget pres pa de danske rekreative arealer. Reglen
blev senere indfgjet i en protokol til Maastrichttraktaten i 1992. Den sakaldte ’sommerhusprotokol”
siger, at "Uanset bestemmelserne i traktaten kan Danmark opretholde den galdende lovgivning om
erhvervelse af ejendomme, der ikke er heldrsboliger”. Hvis en EU-borger sdledes vil kabe sommer-
hus i Danmark, skal personen sgge tilladelse hos Justitsministeriet, og ministeriets strenge praksis
udlgser normalt kun tilladelse, hvis ansggeren har en ganske sarlig tilknytning til Danmark.

| forleengelse af erhvervelsesloven og ”sommerhusprotokollen” gaelder tillige sommerhusloven, der
ogsa blev vedtaget ved EF-tilslutningen i 1972. Sommerhusloven, der undergik en titeleendring til
”Lov om udlejning af fast ejendom til ferie- og fritidsformdl m.v. og campering m.v.” 1 2019, for-
hindrer omgaelse af erhvervelsesloven ved at forbyde erhvervsmaessig udlejning af fritidsboli-
ger/sommerhuse eller udlejning uden tilladelse i l&engere perioder pa mere end et ar til ferie- og fri-
tidsformal. Tilladelsespraksis er meget restriktiv. Erhvervsstyrelsen har i 2021 udsendt ”Vejledning
om udlejning af sommerhuse m.v.”, der har til formal at skabe klarere rammer for udlejning af som-
merhuse m.v. Vejledningen er udtryk for bade en modernisering og en forenkling af praksis for,
hvornar udlejning af sommerhuse ma betragtes som erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmaessig.
Forbuddet mod erhvervsmaessig udlejning er saledes en anden begransning i sommerhusejernes ra-
deret. Der er i virkeligheden tale om lidt af et paradoks, da udlejning af hensyn til turismen og ar-
bejdspladser i yderdistrikterne ellers er velset og understgttes gennem de senere ars lempelser af
planloven og gennem lempelige skatteregler.

Regler om sommerhusenes benyttelse
Den moderniserede, “liberale” 2017 planlov indfarer pa flere mader lempelser i benyttelsen af som-
merhusene.

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

ning, udvidet fra 26 uger til 34 uger. I den resterende del af aret, dvs. vinterperioden fra den 1. no-
vember til udgangen af februar, ma et sommerhus ikke anvendes til overnatning bortset fra
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kortvarige ferieophold m.v., jf. planlovens § 40, stk. 1. Med &ndringen udvides desuden mulighe-
den for benyttelse inkl. udlejning i op til ni uger i vinterhalvaret, jf. § 40, stk. 3. Dermed er danske
sommerhuse med en udnyttelsesmulighed pa 43 uger om aret efterhanden teet pa at kunne vere hel-
arsbeboelser.

For det andet blev retten til helarsbeboelse for pensionister udvidet. Nar en pensionist har ejet et
sommerhus i ét ar, mod tidligere 8 ar,) indtraeder en personlig ret til helarsbeboelse, jf. § 41. Det er
kun egentligt kondemnerede huse, hvor tilladelsen ikke gives, og der stilles ikke i gvrigt krav 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 medvirke til en gunstig
befolkningsudvikling pa gen.

Beskatning af sommerhusudlejning

Beskatningsreglerne er vigtige for bade keb, brug, vedligeholdelse og udvikling af sommerhuse,
men ogsa for incitamenter til at skabe en gkonomi i ejendommen gennem udlejning. Iseer det sidste
er af planlaeegningsmaessig betydning.

Sommerhusejere, der udlejer deres sommerhus, opnar et skattefrit bundfradrag:
- De farste 11.000 kroner pr. fritidsbolig i 2022 er skattefrie, hvis man lejer ud privat

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

Man far fuldt bundfradrag, selvom man kgber eller salger boligen i lgbet af aret.

Lejeindtaegter, der overstiger bundfradraget, f.eks. 43.200 kroner, skal der desuden kun betales del-
vis skat af. Kun 60 % af den indteegt, der ligger udover bundfradraget, er skattepligtig. Grundejere,
der udlejer, far til gengeld ikke fradrag for deres faktiske udgifter. Reglerne giver anledning til fgl-
gende regneeksempel ved udlejning gennem bureau:

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

Lejeindtaegt inkl. el, varme og vand 63.800 kroner
Skattefrit bundfradrag ved udlejning gennem bureau -43.200 kroner
Restindtaegt ud over bundfradrag 20.600 kroner
Skattegrundlag, idet der alene skal betales skat af 60 % af restindtegten efter bundfradraget 12.360 kroner
(dvs. 60 % af 20.600 kroner)

Skat ved traekprocent pa 40% 4.944 kroner

Sommerhusejeren skal saledes alene betale skat af 12.360 kroner, der beskattes som personlig ind-
komst. Safremt sommerhusejers traekprocent f.eks. er 40 %, skal der saledes betales under 5.000
kroner i skat af den oprindelige lejeindtegt pa 63.800 kroner. Det er skattemassigt mere lukrativt at
udleje sit sommerhus gennem et bureau sammenlignet med privat udlejning. Skattefordelen medvir-
ker sandsynligvis til en stgrre udlejning og dermed aktivitet i sommerhusomraderne. Omvendt stil-
ler den starre aktivitet formentlig nye og flere krav til kommunal service og infrastruktur.

De relativt gunstige skatteregler er medvirkende til eller maske endda ligefrem forudsaetning for
fremvaeksten af forretningskoncepter med en samlet etablering af et sterre antal private sommer-
huse, som det eksempelvis finder sted i Lalandia i Sgndervig, men ogsa samlinger af storsommer-
huse, som det ses i Marielyst. | yderomrader har sommerhuse og turismeprojekter med privatejede
sommerhuse en betydelig konkurrencefordel sammenholdt med momspligtige hoteller i almindelig
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erhvervsmaessig drift. Denne konkurrencefordel fastholdes med de eksisterende skatte- og momsbe-
gunstigende regler, der geelder for privat udlejning af sommerhuse.

5.6. Afrunding og diskussion

Dette kapitel gennemgar den vaesentligste lovgivning og reguleringsmuligheder, som er gaeldende
for sommerhusenes beskyttelse, benyttelse og planlegning. Der er ogsa anden lovning, som er rele-
vant, hvilket vil fremga af de efterfalgende kapitler, herunder i det bredere verdensmalsperspektiv.

Den igangvarende udvikling i kystdestinationer og efterspargselspresset efter covid-19 aktualiserer,
at kommunerne og private aktgrer i forening udforsker mulighederne for at arbejde mere strategisk
inden for sommerhusfeltet. Udviklingsmulighederne i kystnaerhedszonen skal isar findes i de eksi-
sterende sommerhusomrader, fordi planloven lukker af for vaesentligt flere nye sommerhusomrader
teet ved kysterne. Uden for kystnarhedszonen er der til gengeeld gode muligheder for at planleegge
nye sommerhusomrader, sa leenge det sker med respekt for natur, miljg, landskab m.v.

Strategisk lokalplanlaegning indebarer en bevidst anvendelse af lokalplanen som instrument eller
veerktgj til at opna noget bestemt inden for et afgraenset geografisk omrade, herunder f.eks. udvik-
ling gennem fortaetning eller anden form for omdannelse af eksisterende sommerhusomrader. Nar
netop lokalplanleegningen fremhaves frem for eller som supplement til kommuneplanen, er det i
kraft af den bindende lokalplans 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. 2. Der er ogsa flere reguleringsmuligheder i helt nye sommerhusomrader,
mens regulering i eksisterende omrader er mere kompliceret, og i en vis udstraekning kraever det
grundejernes engagement og medspil.

Lokalplaninstrumentet er serligt velegnet til regulering af sommerhusenes starrelse, sommerhuse-
nes fysiske fremtraeeden og sammenhang med den omgivne natur. En lokalplans regulering kan
veere med til at gare sommerhusomraderne mere forskellige, udvikle dem mere specifikt til be-
stemte mélgrupper og give turistbranchen nye og mere differentierede varer pa hylderne”. Desuden
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 klimasikre og -tilpasse sommerhusomraderne. Omvendt
er lokalplanen ikke det oplagte instrument til at imgdega klimaudfordringerne eller til at sikre og
fremme beeredygtighed i bredere national og global forstand.

Lokalplanen er pa grund af sin restriktive karakter farst og fremmest et velegnet instrument til at
forhindre ugnsket udvikling, f.eks. storsommerhuse. Omvendt abner lokalplanen ogsa i en vis ud-
streekning op for mere proaktivt at fremme en gnsket udvikling, f.eks. vedregrende byggemuligheder.

Kapitlet kommer ogsa ind pa forhold om ejerskab og raden, hvor reguleringen i hgj grad i de senere
ar har stimuleret en gget udnyttelse af sommerhuskapaciteten. Dels pensionisters mulighed for hel-
arsheboelse, men ogsa gvrige ejeres muligheder for at benytte og udleje deres sommerhuse i en
starre del af vinterhalvaret.
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Sommerhusomraderne kan og bgr indga 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.

66



6. Planstrategier og kommuneplanlagning for sommer-

husomrader

6.1. Indledning

Formalet med dette kapitel er at se nermere pa, hvordan kommunerne konkret arbejder med udvik-
ling af sommerhusomrader gennem planstrategier og overordnet kommuneplanlaegning. Der fokuse-
res pa dette i et mangesidet baredygtighedsperspektiv, hvor de gkonomiske, miljgmaessige, sociale,
kulturelle og styringsmassige “’pejlemarker” og “’retningspile” fra kapitel 2 danner et afseet for at
diskutere bade status og mulighedsrum for kommunernes sammenfattende planlaegning.

Der vil i analysen vare opmarksomhed pa, hvorledes kommunerne organiserer, koordinerer og for-
mulerer sommerhusplanlagningen pa et overordnet niveau, og hvilke aspekter der er szrligt betyd-
ningsfulde. Analysen gennemgar de seks projektkommuners planstrategier og kommuneplanleeg-
ning, og dertil inddrages materiale fra yderligere tre ”sommerhuskommuner” med henblik pi at
sammenligne bredere og opfange eventuelle supplerende aspekter i arbejdet med sommerhusplan-
leegning. Der vil dels veere fokus pa vertikale strategiske koblinger fra overordnede visioner og ned
mod rammeszttende perspektiver for lokalplanleegningen, som behandles i kapitel 7. Hertil kommer
horisontale koblinger mellem sektorer, temaer og i forhold til beslaegtede politikomrader. Hvilke
koblinger er til stede, hvilke synes fraveerende, og hvilke leeringspunkter giver dette anledning til at
pege pa? Kapitlet viser og understgtter opfattelsen af, at der i kommunal politik og planlegning fo-
regar en kamp mellem beskyttelse og benyttelse (Hansen, 2021; Hansen & Sgrensen, 2021), dvs.
mellem natur-, miljg- og vaekstdagsordener. Det er tydeligt, at de fleste kommuner i den sammen-
hang seger efter "at finde den rette planleegning” (Hansen, 2021, s.203) 1 et samspil mellem staten,
natur- og miljginteresser, turismeinteresser og en bred vifte af andre hensyn.

6.2. Planstrategien og kommuneplanen som instrument

Kommuneplanlaegningen ses som et bindeled mellem landsplanlegning og lokalplanlegning. Efter
2007 udvidedes kommuneplanlaegning fra et primzrt fokus pa det bebyggede miljg i byerne til ogsa
at omfatte store dele af det abne land og ikke mindst sommerhusomraderne. Dette har betydet, at
planstrategien og sarligt kommuneplanen i dag fremstar som en samlet planlaegning af hele kom-
munens areal, pa tveers af delomrader og en reekke emner/temaer som i “kommuneplan-kataloget”,
jf. planloven 811a. Planstrategien ses i stigende grad som et politisk redskab til at koordinere pa
tveers af politikomrader og skabe sammenhang til andre styringsinstrumenter hos kommunen, i re-
gionale sammenhange og i forhold til de nationale planinteresser (Olesen & Hansen, 2020; Hansen,
2018). Kommuneplanen betragtes som den beaerende og afgerende oversigtlige plan, hvor borgere,
virksomheder, interesseorganisationer m.fl. kan orientere sig mod mere specifikke mal og regler for
arealanvendelsen i deres kommune og lokalomrade (Miljgministeriet, 2008). Der er derfor tale om
en sammenfattende fysisk planlaeegning, 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 ejendomme, eksempelvis via Plandata.dk.

Tabel 6.1. Planstrategien og kommuneplanen (Miljgministeriet, 2012)
Hvad er en planstrategi og en kommuneplan?
Kommuneplanlagning sammenfatter og konkretiserer de overordnede politiske mal for udviklingen i kommunen —
bade for byerne og det abne land. Dette arbejde inddeles i falgende dele:
En planstrategi med fokus pad kommunalbestyrelsens politiske strategi for kommuneplanlegningen. Her vurderes
udviklingen og planlegningen i kommunen siden sidst, og der preesenteres en fremadrettet strategi med visioner og
indsatsomrader. Dette inkluderer beslutninger om, hvorledes kommuneplanen skal revideres.
En kommuneplan bestar af fglgende elementer:
e Hovedstruktur med overordnede mal for udviklingen og arealanvendelsen i kommunen.
e Retningslinjer der konkretiserer hovedstrukturens mal, bl.a. for arealanvendelsen, lokaliseringsprincipper
og gvrige planprincipper for en lang reekke emner, ogsa kaldet ’kommuneplankataloget”. Se planlovens
§lla.
e Rammer for lokalplanernes indhold for de enkelte dele af kommunen. Rammerne praciserer, hvad lokal-
planer kan regulere i et omrade, sdsom en bydel eller mindre by.
Kommuneplanen skal desuden indeholde en redegarelse for planens forudsatninger.
I praksis har kommunerne betydelig frihed i valg af organisering og metoder. Nogle kommuner bruger planstrategien
som en overbygning pa den primeert arealorienterede kommuneplan. Andre kommuner anvender planstrategien bre-
dere som et instrument, der mere aktivt kobler planleegningen med andre af kommunens politikomrader, sdsom er-
hverv, kultur, sundhed m.v. Nogle kommuner forenkler kommuneplanen ved eksempelvis at skrive overordnede ret-
ningslinjer sammen med hovedstrukturen, mens de mere detaljerede retningslinjer skrives sammen med rammerne.
Dette er muligt, s lzenge hovedstruktur, retningslinjer og rammer tilsammen fremgar af planen.
Kommuneplanens retningslinjer og rammer bestemmer, hvilke arealer i en landzone der kan overfares til byzone el-
ler sommerhusomrade. Rammedelen kan desuden bestemme raekkefglgen for udbygning af arealer til byformal og
sommerhusomrader.
Endelig skal kommunalbestyrelsen i forbindelse med planrevisionsarbejdet og planstrategien hvert fjerde ar vurdere
mulighederne for at forbedre stgrre sammenhangende sommerhusomrader af hensyn til bl.a. turismen og friluftslivet.

Hensigten med planstrategisk arbejde og kommuneplanleegning er med andre ord at fremme en
tveersektoriel helhedsplanlegning, der integrerer en mangfoldighed af mal, hensyn og interesser.
Dette gar pr. definition kommuneplanlaegningen til et centralt veerktgj i arbejdet med en baeredygtig
omstilling af samfundet. Mange af kommuneplanens temaer flugter ogsa direkte med verdensmale-
nes tematikker og fokusomrader, herunder byernes og landomradernes udvikling, erhvervsudvik-
ling, infrastrukturer, mobilitet, rekreative forhold osv. I stigende grad skal kommuneplanlaegningen
desuden favne vurderinger og handtering af risici ved klimaaendringer, tage hensyn til natur- og mil-
joveerdier, kulturmiljger, verdifulde landskaber, m.v. Endelig star spargsmalet om involvering og
deltagelse i udviklingsdiskussioner centralt i kommuneplanlaegningen.

Som del af dette omfattende planleegningskompleks indgar politiske afvejninger af mal og tiltag for
anvendelse og udvikling af sommerhusomrader. | en laengere arraekke har staten vaeret en eksponent
for et bremset udlaeg af nye sommerhusomrader i kystnarhedszonen. Men fra midt i nullerne er der
sket en liberalisering af planleegningen, som via ansggningsrunder har medfart, at staten i flere om-
gange har tilladt en reekke kommuner at planlagge nye sommerhusomrader eller “bytte arealer”, sa
uudnyttede sommerhusplaner og -grunde kan veksles til lokaliteter med en bedre beliggenhed (Er-
hvervsstyrelsen, 2017; Hansen, 2021; Hansen & Sgrensen, 2021). Dette har skabt en ofte intens de-
bat om kriterierne og principperne for sommerhusplanlaegning mellem staten og kommunerne samt
mellem turismeudviklings- og naturbeskyttelsesinteresser, herunder om dette sker med tilstreekkelig
transparens, hensyn til baeredygtighed og sammenhang med anden planlaegning.
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6.3. Eksempler pa sommerhusplanlagning i planstrategien og kommuneplan-
leegningen

Herunder behandles sommerhusenes rolle og planleegning eksplicit i en reekke kommuner. Sommer-
husplanlaegning kan eksempelvis indga i planstrategien som led i krav om kobling til turismepoliti-
ske overvejelser, serligt i forbindelse med de senere ars landsplandirektiver. | kommuneplanens ho-
vedstruktur, retningslinjer og rammer kan forventes en mere konkret angivelse af mal for arealan-
vendelse og udvikling af sommerhusomrader (Miljgministeriet, 2008). Dette er uddybet i kapitel 5.
| det fglgende fokuseres pa udvalgte eksempler pa udfordringer, hensigter og tilgange i kommuner-
nes arbejde med sommerhusomrader. Disse er ikke ngdvendigvis repraesentative for den enkelte
kommunes planlagning, men de er valgt for at bidrage til en starre diskussion. Vigtige spgrgsmal
er: Hvor trykker skoen? Hvad har seerlig betydning? Hvad ses som muligheder i kommunernes som-
merhusplanlagning? Hvilke typer visioner, mal og virkemidler formuleres, og hvad tilleegges
veerdi? Hvilke kriterier for veekst og turisme savel som natur-, milje- og kulturvardier leegges til
grund? Og hvordan kobles mal og virkemidler pa tveers af strategier og planniveauer, hvis de da gar
det? Med andre ord leder vi efter at belyse betydende trends i kommunernes overordnede sommer-
husplanlaegning med et vagent gje pa baredygtighedsintentioner og pa styringsmassig integration
og koordination. Endelig undersgges det, om og hvordan kommunalbestyrelserne i forbindelse med
planrevisionsarbejdet og planstrategien hvert fjerde ar vurderer mulighederne for at forbedre sterre
sammenhangende sommerhusomrader af hensyn til bl.a. turismen og friluftslivet, sddan som plan-
lovens § 11f foreskriver.

Hjerring Kommune

Hjerring Kommunes planstrategiarbejde betoner betydningen af sommerhusomrader for kommu-
nens udvikling. Det ses iser af et tilleeg til kommunens ”Plan- og Udviklingsstrategi 2015 vedrg-
rende sommerhusomrader i kystnerhedszonen (Hjgrring Kommune, 2015 & 2017). Tillegget fun-
gerede som kommunens ansggning til staten om udleg og udtagning af sommerhusarealer, jf. plan-
lovseendringen i 2017, populart betegnet som “bytteordningen”, se kapitel 5 og Erhvervsstyrelsen
(2017). Tilleegget er et atypisk planstrategidokument pa grund af forslag til specifikke udpegninger
af arealer pa kort, hvilket ellers vanligvis forbeholdes rammedelen af kommuneplanen. | tilleegget
argumenteres, at ’stedbundne potentialer i kystbindet ... giver rum til turisme”. "Natur” og “’stor-
slaet landskab” formuleres som veardier, der kan danne baggrund for ”fortsat vaekst og udvikling for
turisme- og oplevelseserhvervet”, sarligt i Lokken-omradet. Tilleegget refererer til Dansk Kyst- og
Naturturismes analyser med det formal at opna en national turismestrategisk udpegning af Lgkken
som “steerk destination”. En helhedsplan for Lekken argumenterer for naerheden til naturen som et
barende element. Konkret gnskedes udlaeg af 110 nye og udtag af 32 grunde med henblik pa at
“fremtidssikre vores sommerhusomrader og sikre vaekst og udvikling for turisme- og oplevelseser-
hvervet samt forbedre lokale forhold.”

I planstrategien for 2019 (Hjerring Kommune, 2019) forpligter kommunen sig som “Naturkommu-
nen” eksplicit til at bruge FN’s verdensmal som en ramme. Man vil arbejde for at fremme en bere-
dygtig omstilling gennem fokus pa klima- og miljgmassige udfordringer i revision af kommune-
planlaegningen. Mal om baredygtighed underbygges yderligere i et ”Sammen star vi steerkere”-af-
snit, forfattet i feellesskab af alle nordjyske kommuner og Region Nordjylland til brug for planstra-
tegier og REVUS (Regional Udviklingsstrategi). | et tilleg vedrarende nyt sommerhusomrade ved
Lokken preesenteres, at man vil genansgge staten, idet farste runde i 2019 kun gav tilladelse til ni
grunde. Der foreslas udleeg af 31 grunde pa et af de tidligere ansggte arealer og med samme planvi-
sioner. Der vedlaegges ogsd en Helhedsplan for Lekken”, der primert gengiver ovenstdende visio-
ner om sommerhuse, men planen motiverer disse yderligere i en lokal sammenhang og i forhold til
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kulturarv. De 31 grunde behandles dog ikke i helhedsplanen, og det foreslaede udlag ses heller ikke
af statens nyeste direktivforslag til udleeg fra 2021.

Endelig gengiver Plan- og Udviklingsstrategi 2019 et underafsnit om sommerhusomrader fra Kom-
muneplan 2016 (del af hovedstruktur- og retningslinjetemaet Erhverv og bosatning”). Afsnittet
fremgar ogsa af Kommuneplan 2021 (Hjgrring Kommune 2021). Der peges i bade 2016 og 2021
pa, at sommerhusene generelt er i teet sammenhang med den omkringliggende natur og tilpasset na-
turen og landskabet. 1 2021 er folgende fjernet: ... give mulighed for, at nedslidte sommerhuse kan
udskiftes med nye moderne lavenergi huse, der kan anvendes aret rundt.” Endelig navner begge ud-
gaver, at kysterosion fjerner sommerhusgrunde, og at kommunen vil arbejde for, at der kan gen-
nemfares en ny planlegning for sommerhusomrader, hvor dele af fellesarealer inddrages som er-
statningsgrunde, eller der etableres nye sommerhusgrunde bag sommerhusomradet.

Kommuneplanens rammer for sommerhusomrader er opbygget med overordnede beskrivelser af
stgrre omrader, f.eks. en kystby og omgivelser, der underinddeles med bestemmelser for flere speci-
fikke omrader. Omradebeskrivelserne varierer fra fa linjer (Lgnstrup) til 1%% side (Tversted) og be-
skriver omradets tilstand og kvaliteter. Der er kun fa eller ingen malformuleringer for omraderne,
og der henvises ikke til overordnede mal og planer, sdsom hovedstruktur/retningslinjer og planstra-
tegien. F.eks. rummer den forholdsvis lange beskrivelse af Tversted ingen formuleringer, der anty-
der kommunens udtrykte mal om at “bruge FN’s verdensmal som en ramme for det, vi ger”. Be-
stemmelserne for de enkelte rammeomrader er som forventet jf. planloven 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 muligheder for det. Eksempelvis rummer fglgende type formulering fra en spe-
cifik rammebestemmelse mulighed for at italesatte bedre vertikal planintegration med reference til
verdensmal og baredygtighed: ”Seerligt vaerdifulde landskaber ma 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 bebyggelsen”. Ge-
nerelt er denne type formuleringer dog fragmentarisk reprasenterede i rammerne.

Ringkgbing-Skjern Kommune

I kommunens Plan- og Udviklingsstrategi 2019-2022 ”Naturens rige” (Ringkebing-Skjern Kom-
mune, 2019) er visionen, at ’vi benytter og beskytter naturen med omtanke”, og "vi vil skabe vakst
og udvikling ... naturlig vackst” med “mangfolkeligheden som en drivkraft”. Det navnes ogsa, at
planlegningen skal vaere “nar-vaerende” og give “mening for helheden” og ”fremme et samspil
mellem sektorerne”, og planstrategien er sarligt rettet mod den fysiske planlaegning med “afvejning
mellem beskyttelse og benyttelse”.

Kommunen har ansggt staten om lov til at ”bytte” sommerhusarealer. Et Tilleeg til Planstrategi 2015
dannede et planlagningsmaessigt afsat for dette (Ringkebing-Skjern Kommune, 2017). I landsplan-
direktivet i 2019 farte dette til, at kommunen fik 483 grunde ud af 2.187 grunde i hele landet (farste
runde). Det skyldes, at ’bytte-ordningen” er en ”’6.000 for 5.000 ordning”, hvor 1.000 ekstra som-
merhusgrunde kan give mulighed for enkelte storre anlaeg. Et sddant anleg er opforelsen af “Lalan-
dia-projektet” i Sendervig, hvor 483 nye sommerhusgrunde danner grundlag for finansiering og
etablering af en feriepark med Lalandia. Tilblivelsen af projektet hviler pa 14 ars forarbejde og sam-
arbejde mellem en lokal kebmand, kommunen, lokale udviklingsaktarer og borgergrupper, den lo-
kale afdeling af Danmarks Naturfredningsforening, Parken Entertainment og Folketinget (Hansen &
Sarensen, 2021). Dertil var det planlegningsmaessigt afggrende, at staten havde skiftet spor i
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normerne for kystplanlegningens mal og fokus hen mod en mere proaktiv anvendelse af planleg-
ning til at skabe vaekst. Kommunen skabte ogsa gennem tillaegget til Planstrategi 2015 den af staten
kreevede forbindelse til overordnede turismestrategier. Projektet var i trad med pa regeringens
”Vekstplan for dansk turisme”, Videnscenter for Kystturismes udpegning af Sgndervig som et af 20
serlige feriesteder i Danmark og statens udpegning i 2015 af Sgndervig Feriepark som forsggspro-
jekt for kyst- og naturturisme.

Kommuneplantilleegget naevner desuden mal om baredygtig turisme og balanceret udvikling, der
ogsa tager hensyn til beskyttelse af natur og landskab, bl.a. gennem en landsskabskarakteranalyse.
Sendervig Feriepark og sommerhusbytningsordningen indgar som serskilte afsnit i tillegget, og der
udtrykkes hab om store stigninger i antallet af turismeovernatninger, beskeftigelse og en betydelig
lokalgkonomisk effekt. Et starre afsnit om nye sommerhusomrader indeholder specifikke forslag til
udpegninger og udtagninger af sommerhusarealer pa kort. Bl.a. skal Sgndervig Feriepark sikre et
baeredygtigt samspil med turismen i Sgndervig By, men uden pracisering af hvad dette indebeerer. |
forbindelse med udpegningerne navnes det, at disse ikke er forbundet med vasentlige natur- og
landsskabsinteresser, jf. landskabsanalyse og miljgrapport, men at det i realiseringen af strategien
forudseettes, at projekterne udformes og etableres under hensyntagen til de konkrete landskabs- og
naturinteresser gennem bl.a. kommuneplanrammerne.

I Kommuneplan 2021-2033 (Ringkebing-Skjern Kommune, 2021) ses en omfattende planleegnings-
aktivitet i forhold til kysterne, turismen og ferie- og fritidsboligerne. Sommerhusomrader behandles
eksplicit under et afsnit om turisme, hvor det pa hovedstrukturniveau fremgar: At turismen skal
udvikles pa et baeredygtigt helhedsorienteret grundlag, som bade omfatter gkonomiske, samfunds-
maessige og miljgmaessige hensyn, sa udviklingen sker i respekt for veaerdierne i landskabet, naturen
og kulturarven, og under hensyntagen til lokalbefolkningen i ferieomraderne”. Dertil enskes et kva-
litetslaft af faciliteter og fysisk miljg i sommerhusomraderne, hvor der tages hensyn til det enkelte
omrades sarlige identitet og milje. Man vil ligeledes sikre beskyttelse af kommunens vardifulde
natur, landskab, bygnings- og kulturarv. Der henvises endvidere eksplicit til Dansk Kyst- og Natur-
turisme, Vestkystpartnerskabets Udviklingsplan for Vestkysten samt de regionale og statslige turis-
mepolitiske indsatsomrader og kommunens egen erhvervs- og turismepolitik. I retningslinjerne for
eksisterende sommerhusomrader navnes, at der ved &ndringer skal ske et kvalitetslgft af omraderne
i form af bedre feelles faciliteter som f.eks. stier, opholdsarealer, feellesanlaeg, beplantninger eller
starre naturindhold eventuelt ud fra helhedsplaner for de enkelte sommerhusomrader.

| kommunens generelle rammebestemmelser indgar et saerskilt lille afsnit om sommerhusomrader,
ubebyggede arealer og stratage. Det fremgar, at man for at beskytte landskabelige verdier og natur i
sommerhusomrader langs Vestkysten skal falge et sakaldt udkast til bestemmelser i lokalplaner for
sommerhuse pa Holmsland Klit og Husby Klit vedrarende ubebyggede arealer m.v. Dette er ikke
tilgeengeligt, men der henvises ogsa til pjecen ”Sommerhuse pa Klitten — Inspirationskatalog til be-
varing og forbedring som grundlag for planleegning og administration”. Pjecen viser i detaljer, hvor-
dan sommerhusgrunde kan beskyttes, plejes og forbedres ... sa den unikke natur ikke mister sit
seerpraeeg”. Der indgar bl.a. anvisninger til plante-valg, en planteliste, grundens indretning, diverse
faste anlaeg, beleegning, veje og facader.

Kommuneplanen indeholder desuden specifikke rammer for delomrader i kommunen. Beskrivelsen
af eksempelvis Sgndervig indeholder en raekke udtryk for kommunens konkrete hensigter med om-

radet, primaert om helarsturisme, service og trafik. Der henvises endvidere til relevante hovedstruk-

turtemaer, en Turismepotentialeplan”, 0g en “Udviklingsplan” for omradet. Det anferes, at en
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videre konkret planlaegning vil ske gennem kommuneplantillzeg og evt. lokalplaner. Tilleegget, som
omfatter Lalandia-omradet, indeholder en omfattende redegarelse, der refererer til og setter omra-
dets planlaegning i kontekst af de ovenfor beskrevne udviklinger og mal i forhold til anden planlaeg-
ning, landskabsanalysen, geologi, kulturmiljg, natur, Grgnt Danmarkskort, lavbundsarealer, byud-
vikling, turisme, miljgvurdering, m.v. Herefter beskrives retningslinjer, hvoraf det fremgar, at La-
landia-omradet med sommerhusudlag udtages, sa dette ikke leengere er udpeget som bevaringsveer-
digt landskab. Endelig fremgar et kort szt af kvantitativt orienterede bebyggelsesregulerende ram-
mer, som bl.a. naevner, at der skal udlegges et offentligt tilgeengeligt grent areal pa minimum 4 %
af rammeomraderne. Dette er et krav fra staten. Men samlet set er de natur- og miljgmassige for-
hold kun fragmentariske og minimalt udfoldede dele af rammerne.

Norddjurs Kommune

I Plan- og Udviklingsstrategi 2019 (Norddjurs Kommune, 2019) gares det klart, at der enskes “’bae-
redygtig veekst og udvikling i hele kommunen ..., og vi vil i vores fremtidige arbejde aktivt saette
handling for FN’s verdensmal”. Videre i strategien udpeges sarligt verdensmaélene 3, 4, 8, 11, 12 og
17 som kommunens styringsramme. “Kystbandet” er den ene af kommunens to pejlemerker, som
skal udvikles med “handling gennem partnerskab”. Det gores endvidere klart, at strategien ses som
favnende for bade den fysiske planleegning og kommunens gvrige sektorpolitikomrader. Sommer-
husomrader behandles ikke eksplicit i strategien.

I Kommuneplan 2021 (Norddjurs Kommune, 2021) peges pa, at kystbandet er varieret med potenti-
ale for en styrket sammenhangskraft og en felles identitet, der reekker langt ind i landet. Identiteten
skal styrkes gennem baeredygtig turisme, bosaetning og landdistriktsudvikling. Under hovedstruktur-
temaet ”Turisme og fritidsliv’’ ses et undertema om sommerhusomrader. Milet er her at tage “szr-
ligt hensyn til landskabet” og ege “kvaliteten, kapaciteten og oplevelsesveardien af omraderne”. Der
angives ogsa retningslinjer for sommerhusomrader, der kort gengiver planlovens regler for dette in-
denfor og udenfor kystnarhedszonen, samt at “ledige arealer i allerede udlagte sommerhusomrader
kan forbeholdes til ferieanleeg med indtil 100 sengepladser eller til offentlige rekreative formal”. I
redegarelsen for sommerhusomrader naevnes, at kommunen som fglge af landsplandirektiver i 2005
0g 2008 har faet udlagt nyere arealer til sommerhusomrader. Redeggrelsen beskriver kort og faktu-
elt kommunens 10 sommerhusomrader. For Bgnnerup Strand navnes, at der er udarbejdet en hel-
hedsplan i omradet med det formal at skabe sammenhang i hele omradet mellem havn, strand og
sommerhusomrade. Rammerne for sommerhusomrader er sardeles kortfattede og generelt uden re-
ferencer til eller specificering af overordnede mal. Der ses saledes ikke eksplicitte forsgg pa at spe-
cificere kommunens udtrykkelige fokus pa verdensmalene og baeredygtig turisme ned igennem
kommuneplanen. Men det kunne potentielt rummes i bl.a. retningslinjer og redegarelser.

Odsherred Kommune

I kommunens Vision 2025 (Odsherred Kommune, arstal ukendt) leegges veegt pa at veere “et natur-
ligt fellesskab”, og at vi “har deltagende og ansvarsfulde medborgere — bade fastboende og fritids-
og sommerhusborgere”. Kommunen har ca. 25.000 sommerhuse (mod ca. 16.000 helarsboliger). |
Planstrategi 2019 (Odsherred Kommune, 2019a) navnes, at ’de mange sommerhuse, den unikke
kyststreekning og vores lokalmiljeer giver omradet et seerligt potentiale for udvikling af oplevelses-
gkonomi og turisme”.

| 2019 udarbejdede kommunen et Tilleeg til Planstrategi 2019 med henblik pa at forberede en an-

segning til staten om at fa del 1 “bytteordningen” for sommerhusomrader (Odsherred Kommune,
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 praesenterede kommunen Planstrategi 2020 (Odsherred
Kommune, 2020), hvori det ikke er hensigten at ga efter nye udlag til sommerhuse. | stedet satses
pa en forteetning og egning af overnatningskapacitet gennem “nye ferieboliger, pensionater, eksklu-
sive campingpladser, autocamperpladser og naturovernatning i form af f.eks. shelters. Det skal ske
gennem at nytenke og udbygge samarbejdet mellem relevante aktarer og med fokus pa, at det bi-
drager positivt til lokalmiljget og omgivelserne. Samarbejdet skal omfatte eksisterende sommerhus-
omrader og -ejere, s turismen ikke “tager over”. Planstrategi 2020 navner endvidere, at mange on-
sker at gge starrelsen pa deres sommerhuse og anvende det hele aret, hvilket i kommunens optik
skaber et behov for stillingtagen til de planleegningsmaessige og &stetiske rammer i sommerhusom-
raderne. Der fastsettes bl.a. mal for at sikre kvaliteten og naturindholdet i sommerhusomraderne
gennem lokalplanleegning. Kommunen gnsker, at der ikke planlegges nye sommerhusomrader, men
gerne fallesskaber og nye mader at have sommerhus pa. Det fremgar, at kommunen vil sikre offent-
lighedens adgang til natur og strand, og den derfor fortsat vil arbejde for, at feriekolonier med al-
mennyttigt sigte fastholdes frem for omdannelse til feriecentre. Seerligt store sommerhuse skal pla-
ceres pa serligt udpegede placeringer.

| kommuneplan 2021 (Odsherred Kommune, 2021) har sommerhusomraderne deres eget selvstaen-
dige og ganske udferlige kapitel med formuleringer for hovedstruktur og retningslinjer. Malene er
at:

- udarbejde temalokalplaner for sommerhusomraderne, som sikrer bl.a. naturhensyn (bl.a.
vildtets frie beveegelighed), offentlighedens adgang, landskabet m.m. Og man vil arbejde
for, at sommerhusomraderne fortsat fremstar som et klart alternativ til helarsbeboelse,
men ogsa som bolig nr. 2.

- arbejde for, at der ikke kommer flere traditionelle sommerhuse, men at der gennem lokal-
planlaegning sikres mulighed for, at der pad egnede steder etableres fritidsboliger med en
starre benyttelsesgrad end traditionelle sommerhuse.

- arbejde for at sikre og forbedre offentlighedens adgang til naturomrader og strande i til-
knytning til sommerhusomrader.

- sikre, at de naturomrader i sommerhusomrader, der allerede er udpeget pa kort, fares til-
bage til landzone med det formal at gge beskyttelsen.

Kommunens fokus pa lokalplanlegning som verktgj i realisering af malene udspringer ifalge rede-
gerelsen af, at kun 10 % af sommerhusene i Odsherred er omfattet af en lokalplan. Lokalplanleaeg-
ning gnskes anvendt aktivt til at sikre de fremtidige forhold i sommerhusomraderne, bl.a. med fokus
pa bevaringsveerdig natur-, kultur- eller landskabelige vardier. Pa grund af en stor restrummelighed
i form af byggemuligheder pé de eksisterende grunde gnskes der fastsat en gvre greense pa 200 m?
for at undga konflikter i forhold til store sommerhuse. Dette sikres gennem indfgrelse af en generel
ramme i kommuneplanen, der handhaves gennem forbud efter planlovens §12 stk. 3. Kommunens
videre ngje bearbejdning af ovenstaende malsatninger resulterer i 14 retningslinjer, som udover el-
ler uddybende af ovennavnte forhold bl.a. regulerer kunstpreaeget aktivitet, skiltning, genopretning
af natur efter gravearbejder, tilgeengelighed, landskabelige kvaliteter, veaerdifuld vegetation, facade-
farver, nedsivning og belaegning pa grunde samt klimatilpasning og mulighed for CO2-reducerende
tiltag.

Kommuneplanen indeholder desuden rammer for 13 delomrader i kommunen, hvoraf de fleste har
seerskilte underpunkter vedrgrende sommerhusomrader. Disse underpunkter rummer, ud over
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kortfattede tabeller for rammerne, ogsa beskrivende dele, som primart er deskriptive i forhold til
omradets karakter, men som ogsa navner udpegninger og ind imellem malformuleringer og overve-
jelser om eksempelvis beskyttede naturtyper, fredninger, gkologiske forbindelser, kulturarvsarealer
og -elementer m.v. Herved synes rammerne vel forbundet med savel planstrategi som hovedstruktur
og retningslinjer for sommerhusomrader.

I Kommuneplan 2021 har kommunen i et bilag analyseret sammenhangene mellem planen og ver-
densmalene 4, 7, 9, 11, 12, 13 og 15. Kommunen har i forbindelse med miljgvurderingen desuden
bedt COWI gennemfare en uafhangig vurdering af kommuneplanens bidrag til verdensmalene. |
analysen navnes malene for sommerhusomrader isser som et led i at opfylde MAL 11 om baeredyg-
tige byer og lokalsamfund, men ogsa for flere andre verdensmal. Det angives dog ikke, i hvilket
omfang og hvordan der kan ske en malopfyldelse.

Lolland Kommune

I Lolland Kommune betragtes plan- og udviklingsstrategien som det gverste politiske og strategiske
styringsredskab, der favner pa tvaers af kommunens politikker, og som er afset for den fysiske plan-
leegning (Lolland Kommune, 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 Kommune saledes del i
bytteordningen vedrgrende Sommerhusomrader, og den fik udlagt 168 grunde mod udtagning af et
tilsvarende areal sommerhusomrade i kommuneplanen. Et Tillaeg til Plan- og Udviklingsstrategi
2016-2030 dannede baggrund for dette med den hensigt at give gget mulighed for veekst, udvikling
og job indenfor ferie- og fritidsomradet (Lolland Kommune, 2017). Som strategisk og planmassigt
afszt henviser tilleegget desuden til en potentialeplan for Lollands sydkyst. ”Hele Danmarks Syd-
kyst”, den turismepolitiske redegorelse i Kommuneplan 2017-2029, Turismestrategi for Lolland
kommune og kommunens arbejde med Grent Danmarkskort.

Potentialeplanen (Lolland Kommune, 2016) synes at have spillet en serlig rolle i at opbygge dette
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 koordineret og fokuseret indsats. Planen for-
stds som en videreudvikling af den traditionelle masterplan, hvor forskellen er at udviklingen sker i
processen og i teet samarbejde med de aktarer, der i sidste ende skal lgfte udviklingen. Den indehol-
der potentialeanalyser 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-
destinationer og interviews, fokusgruppemader og indspil fra lokale dialogmgder. Planen analyserer
og diskuterer i hgj grad sydkystens sommerhusomrader for at skabe en mere sammenhangende ud-
vikling og “opkvalificere” og oge deres attraktivitet. Omraderne beskrives i rapporten som “kede-
lige”, “ensartede” og “uden nevneveardige landskabelige kvaliteter”. I den forbindelse bereres ogsé
mulighederne for udlaeg af nye sommerhusomrader.

I Forslag til Kommuneplan 2021-2033 ses retningslinjer som “en del af hovedstrukturen” (Lolland
Kommune, 2021), og planlegning for "sommerhusomrader” indgér eksplicit som et afsnit under tu-
risme og fritidsliv. Herunder er det malsatningen at styrke sommerhusturismen og videreudvikle
sommerhusomrader under hensyntagen til klima, natur, arkitektur, kulturarv, landskab og borgernes
adgang til kysten. Dertil skal omraderne fremsta grenne og med et naturpraeget udtryk, ligesom der
skal sikres rekreative arealer og grgnne kiler. Der praesenteres seks retningslinjer, som understatter
disse malsatninger og bl.a. uddyber med mal om sikring af minimum 30 % rekreative arealer og
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forbud mod faste hegn i nye omrader. Ogsa redegarelsen navner og understgtter de samme malszt-
ninger, og der henvises endvidere til kommunens arbejde med klimatilpasning og handtering af ri-
sici for oversveammelse. Der er i alt 35 rammeomrader til sommerhuse i kommunen, og disse prae-
senteres samlet i kommuneplanen. Rammerne er kortfattede, faktuelle og kvantitative, og de anven-
des ikke aktivt til at eksplicitere ovennavnte malsatninger.

Guldborgsund Kommune

Kommunen har i planstrategien for 2018 fokus pa det rige hverdagsliv (Guldborgsund Kommune,
2018) og vil benytte FN’s 17 verdensmal som pejlemeerker og vardigrundlag for kommunens ar-
bejde. Dertil italesattes hensigter om baeredygtig udvikling og fremme af disse gennem Lokal
Agenda21 strategien. | en statusrapport fra 2020 (Guldborgsund Kommune, 2020) gennemgar kom-
munen alle verdensmalene og relaterer disse til det, som benavnes 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 sommerhusudlag, bytteordningen, og at
omrokering med dette redskab kan give bedre vilkar for turismeerhvervet og samtidig understatte
udviklingen af vigtige rekreative naturomrader, detailhandel og lokale arbejdspladser. | det nyeste
forslag til landsplandirektiv i 2021, jf. bytteordningen, indgar Guldborgsund Kommune saledes med
udleg til tre nye sommerhusomrader mod udtagning af et starre omrade. Den planstrategiske bag-
grund for dette er udarbejdet i et tilleeg til planstrategien i 2019 (Guldborgsund Kommune, 2019a). |
forslag til planstrategi 2022 foreslas det, at alle sommerhusomrader gennemgas og vurderes. Her
peges pa, at der allerede i 2011 blev udarbejdet en helhedsplan for Marielyst, der udstikker ram-
merne for udviklingen i omradet og med fokus pa at videreudvikle omradet som turismecenter. Der-
til neevnes, at Marielyst er udpeget som turismecenter i kommuneplanlagningen. Tilleegget peger pa
den beskeftigelsesmassige effekt og mere attraktive beliggenhed af nye mulige sommerhuse ved
Marielyst, og at et tidligere udleeg fra 2010 (Gedesby) ikke har vearet efterspurgt pa grund af den
mere perifere placering. Hertil kommer, at Gedesby ligger omkring eller under kote 0. | forbindelse
med de nye udleeg beskrives, at der generelt ikke er vaesentlige landskabelige kvaliteter, men at et
par omrader har §3-beskyttede sger og enge og vil indga som beskyttede naturveerdier for planlag-
ningen. Endvidere vil et areal skulle tage hensyn til afvanding af regnvand (lavbundsareal).

I Kommuneplan 2019-2031 (Guldborgsund Kommune, 2019b) naevnes sommerhuse ikke eksplicit i
hovedstrukturen, men 1 stedet som et selvstendigt underafsnit med retningslinjer i temaet “Fritid og
Turisme”. 1 disse retningslinjer sigtes efter, at nye udlaeg skal undga for tet bebyggelse gennem sik-
ring af mindst 30 % friarealer i form af beplantningsbelter, sger, greesarealer, stier, og andre feelles-
arealer. En forteetning med feriecentre og feriehoteller kan desuden tillades pa ubebyggede eksiste-
rende udleeg, dog med behgrig sikring af adgang til kysterne. Rammerne for sommerhusomrader er
meget kortfattede og med ganske fa kvantitative bestemmelser og uden beskrivelser, der knytter an
til overordnet planlegning og malsatninger.

Andre kommuner: Jammerbugt, Langeland og Nordfyn

Vi har i undersggelsen ogsa sammenlignet ovenstaende kommuner med Jammerbugt, Langeland og
Nordfyns kommuner for at opfange andre forhold, der kan veere relevante for kommunal sommer-
husplanlagning. De tre kommuner har pa de fleste punkter de samme erfaringer som behandlet i
ovenstaende, sa herunder navnes kun et par udvalgte aspekter, som kan bidrage yderligere til for-
staelsen af mulighederne for strategiske aspekter af kommuneplanlegningen for sommerhusomra-
der.
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I Jammerbugt Kommune arbejdes med lokale udviklingsplaner (LUP) og mobilisering af lokalsam-
fund som koncepter for bedre inddragelse af borgerne og en mere borgerdreven planlegning. En
LUP er en strategisk plan, der udarbejdes i samarbejde mellem lokalsamfundet og kommunen med
henblik pa udvikling af det enkelte lokalsamfund ud fra dets egne betingelser. LUP’en anvendes
ikke direkte i forbindelse med sommerhusplanlaegning, men den rummer et betydeligt potentiale
som instrument til at skabe bedre stedsbestemte sammenhange i prioriteringer og indsatser. Den
kan eksempelvis anvendes til at knytte sommerhusomrader og -ejere bedre sammen med deres om-
givelser, naboer, tilstadende bysamfund og turismeaktgrer. Kommunen har desuden i samarbejde
med Hjgrring Kommune udarbejdet en tveerkommunal turismeplan for Blokhus-Lagkken og gnsker i
den kommende tid at arbejde med en masterplan for Hune-Blokhus, som fokuserer pa sammenhan-
gen mellem de to byer og deres store omgivende sommerhusomrader.

Langeland og Nordfyns Kommuner har begge i deres planstrategi arbejdet med at integrere ver-
densmalene og Lokal Agenda 21 som en ovenfra-og-ned-ramme for planleegningen. Hermed adskil-
ler de sig fra den mere bagudrettede vurderende tilgang, som synes udbredt i mange kommuner. Det
sker ved, at kommunerne 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 kommuner har den opfattelse, at sommerhusomrader har en vasentlig betydning for
kommunens udvikling og for mulighederne for turisme. Kommunerne ser i deres overordnede stra-
tegi- og planarbejde generelt et behov for turismeudvikling gennem gget overnatningskapacitet og
mere kvalitet i og adgang til faciliteter, natur og kultur. Sommerhusomrader, nye som eksisterende.
betragtes i stigende grad af kommunerne som afggrende for dette, og planlovens 811f stk. 3, som
omhandler forbedringen af stgrre sammenhangende sommerhusomrader i kommuneplanrevision,
synes derfor at have veeret bragt i anvendelse. Der er i visioner og mal et grundlaeeggende fokus pa
gkonomisk vaekst og udvikling, men sociale dimensioner spiller ogsa en meget stor rolle. Formule-
ringer som narhed, naervear, hverdagsliv, mening, identitet og lignede indikerer en opmarksomhed
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
sammenhangskraft ikke kun vedrgrer de lokale indbyggere. Det er ogsa noget, som turister og som-
merhusgaster setter pris pa. Endelig spiller miljg-, natur- og kulturveerdier en betydelig og stigende
rolle i serligt de generelle visioner og overordnede mal for sommerhusplanlegningen. | den sam-
menhang tales ikke kun om beskyttelseshensyn, men i flere tilfeelde ogsa om videreudvikling af
disse kvaliteter og veerdier. Det kan dels vaere begrundet i en gget forstaelse af en form for egen-
veerdi af disse, men der leegges heller ikke skjul pa, at udvikling af bl.a. natur- og landsskabsverdier
kan bidrage til attraktiviteten og besggstallet og dermed gkonomien.

Som samlende udtryk for visioner og mal har FN’s verdensmal for alvor bevaget sig ind i dagsor-
denen i kommunernes planstrategier og kommuneplaner, bl.a. som supplement til formuleringerne
om bearedygtig udvikling og Lokal Agenda 21. Enkelte kommuner naevner ikke eksplicit verdens-
mal som ramme i deres planarbejde, men de navner i stedet baeredygtig udvikling. De fleste kom-
muner udvaelger nogle af verdensmalene, ”cherry-picking”. Det er typisk MAL 5-7 af de 17. En-
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 kommune- og stedstilpassede
virkemidler, der tydeligt matcher og operationaliserer malene. Her er en opgave for de naeste runder
af planleegning.
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Ser vi neermere pa sommerhusplanlagningen, har verdensmalene og baredygtighedsmalene derfor
ogsa sveert ved at finde vej ned gennem strategierne og planerne. Det betyder ikke, at der er fraveaer
af mulige kandidater til dette, for de fleste kommuner vil eksempelvis gerne synliggere natur- og
landskabsverdierne i og omkring kommunens sommerhusomrader og vise hensyn til og udvikle et
mangfoldigt dyre- og planteliv. Dette kan hjalpes pa vej af planlovens forventninger til kommu-
nerne i "kommuneplankataloget” og statens egne forventninger til kommunerne, sa det handler ogsa
om yderligere at anvende den mulighed for malintegration, der allerede ligger lige for, og sa bruge
de allerede tilgeengelige veerktgjer mere. En opdatering og aktivering af Grgnt Danmarkskort samt
opfalgning pa landskabskarakteranalyser kunne eksempelvis spille en rolle i dette i og omkring
sommerhusomrader.

Bevager vi os lidt teettere pa strategier for virkemidler i sommerhusplanlaegningen, kan det konsta-
teres, at de fleste af kommunerne har haft et betydeligt fokus pa at udvide udbuddet af sommerhuse
og helst sikre yderligere arealudlaeg eller bytte sig til bedre lokaliteter. Dette er mange ogsa lykke-
des med, da staten har &ndret normer og abnet for kystnaerhedszonen i det seneste godt 15 ar. Men
kommunerne kan eventuelt sparge sig selv, om det reelt er planlegningsindsatsen vard, nar antallet
af nye eller byttede grunde tages i betragtning. Medmindre man som i Ringkgbing-Skjern Kom-
mune far del i et stort ekstraudleag, sa er der som regel tale om sma a&ndringer i det samlede antal
sommerhuse og dermed i overnatningspotentialer i disse kommuners kystzoner. | lyset af dette er
det interessant at fglge, nar nogle kommuner i stedet, som f.eks. Odsherred Kommune, veelger i hg-
jere grad at fokusere pa fortetning af eksisterende sommerhusomrader og videreudvikling af deres
kvaliteter og veerdier. Dette udfordrer og kan skabe konflikter i disse omrader, eksempelvis hvis der
gives lov til at udnytte restrummeligheder til serligt store sommerhuse. Her er flere opmarksomme
pa dette ved allerede i den overordnede planleegning at veere mere “naensomme” ved bl.a. gennem
planlaegning at signalere, at man gnsker at bevare nogle nermere angivne kvaliteter og at seette
greenser for starrelsen pa husene og dertil kraeve hgjere andele til rekreative og grenne arealer pa
grundene.

Udfordringer med at fa mal og virkemidler til at haenge sammen er i hgj grad et spargsmal om bade
vertikal og horisontal koordination, samarbejde og integration mellem interesser, aktarer, strategi-
og plantyper, sektorer, niveauer m.v. Vertikal koordination ses tydeligt gennem brugen af lands-
plandirektiver for udleeg og omplaceringer af sommerhusomréader. Her optraeder staten i en styrende
rolle over for kommunerne ved dels at stille nogle konkrete formkrav som 1:1 princippet i bytteord-
ningen, og ved eksempelvis at kreeve at kommunerne i deres planstrategiske arbejde tydeligt forkla-
rer deres turismepolitiske 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 at veere blevet operationaliseret igennem
landsplandirektiverne, men kun ved egentlige arealanvendelsesaendringer.

Ved &ndringer af sommerhusplanlaegning for de trods alt langt mere omfangsrige eksisterende som-
merhusomrader mangler der opmarksomhed hos bade stat og kommuner. Dette ses tydeligt ned
gennem kommuneplanlegningen, hvor de fleste kommuner hurtigt mister momentum i at operatio-
nalisere nyere baeredygtigheds- og verdensmal, men ogsa kommunens gvrige mal. Retningslinjerne
viser indimellem tilbage og opad mod overordnede mal, mens rammerne sjaldent ger det. Overord-
nede mal er muligvis teenkt ind, men det fremgar typisk ikke eksplicit, selvom der er mulighed for
det i planleegningen. Rammerne er ofte af &ldre dato, serligt i &ldre sommerhusomrader, end de
’friske” planstrategier, og det betyder, at planstrategiernes gode intentioner ikke kommer videre og
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foldes konkret ud. Det gar det sveert for borgere og udviklere at finde vej i hensigterne og evt. un-
derforstaede principper i planlegningen, for de ser typisk pa planlaegningen nede-fra-og-op. Det er
generelt for sporadisk og tilfeeldigt, hvordan specifikke mal og virkemidler synes at haenge sammen
med de overordnede mal for omraderne. Natur- og miljgmaessige veerdier er eksempelvis kun frag-
mentarisk repraesenteret i retningslinjerne og oftest helt fravaerende i rammerne. Det illustrerer der-
for en mangel pa sammenhangende og systematisk operationalisering af verdens- og bearedygtig-
hedsmal i kommuneplanens specifikke retningslinjer og rammer. Verdensmalene behandler dette
forhold igennem DELMAL 17.14, som fremhaever, at politikkoharens for baeredygtig udvikling
skal styrkes. Det kunne veere interessant at se kommunerne arbejde aktivt for netop dette delmal, da
det vil styrke styringen af en baeredygtig udvikling betydeligt.

Der er dog tegn pa, at dette kan veere ved at andre sig. Kommuner, som iser Odsherred men ogsa
andre, har vist, at sommerhusplanlaegningen kan fornys ved en langt mere aktiv brug af kommune-
planens retningslinjer, rammer og redeggrelser. Der er i Odsherred Kommune tale om udvikling af
en egentlig selvsteendig kommuneplanlegning for sommerhusomrader, og det handler ikke om flere
udleeg, men derimod om en kvalitativ forteetning og sikring af naturhensyn. Dette kreever et starre
plangennemsyn. Frem for udelukkende at bruge disse dele af planleegningen som minimumsmodel-
ler med fokus pa fa talstarrelser 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 Ringkgbing-Skjern og andre pa dette planniveau henviser til pjecer,
guides m.v., der kan tjene som inspiration for sommerhusomradernes integration i naturen.

Kommunerne kan i det hele taget komme langt i deres sommerhusplanlaegning ved netop at arbejde
mere integrerende, inkludere flere relevante aktgrer og sege mere hjalp hos borgerne, bade til udar-
bejdelse og realisering af planleegningen. De fleste kommuner har ogsa gjort sig erfaringer med
dette. Helhedsplaner, masterplaner, potentialeplaner, udviklingsplaner m.v. 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
primeert fokus péa “fastboende”, hvorved sommerhusejere og -brugere kan komme i klemme. Flere
steder ser grundejerforeningerne dog ud til at veere kommet pa banen. Det andrer dog ikke billedet
af, at der iseer ser ud til at vaere et mulighedsrum for udvikling af sommerhusplanlaegningen gennem
en helhedsplanlegning, hvor selve sommerhusomradet og baredygtighedsprincipper er i centrum
for diskussionen. Malet kan dels veere at renovere og forny kommuneplanlaegningens retningslinjer,
rammer og redeggarelser for sommerhusomrader 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 og serge for en realisering af baeredygtighed. Debatten ved
seneste kommunevalg viste, at borgerne har en sterk interesse i disse spgrgsmal. Kommunerne har
ikke helt grebet denne mulighed endnu, men de har alle byggestenene og veerktgjerne til det.

Endelig kan det give god mening, at kommunerne ggar sig helt klart, hvad de vil med disse supple-
rende ikke-lovbundne strategi- og plantyper, og hvor og hvordan de kan/skal hafte sig pa den lov-
bundne planlaegning. Det vil her sige planstrategien og kommuneplanen. Hvis ikke dette er tydeligt,
sé risikeres en “planforvirring”, hvor det samme omrade eksempelvis er genstand for flere forskel-
lige, og dog parallelle planer, der i bund og grund vil det samme, men hvor der ikke er koordination
imellem dem. Planintegration pa tvaers skal saledes prioriteres, da erfaringen viser, at det ressource-
maessigt kan svare sig. Dertil handler det heller ikke blot om, at overordnede mal og politikker og
strategier integreres i underleeggende planleegning, men ogsa om, at den underleeggende planleg-
ning skal vise sammenhang, koharens, med de overordnede styringsprincipper. Hvis ikke en sadan
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plan-koheerens sikres, er der eksempelvis risiko for, at de kommunale mal og strategier om inddra-
gelse af baredygtighedsprincipper kommer til at fremsta som “greenwashing” af kommunens ud-
vikling.

Det er forstaeligt, at der ikke er skabt ssmmenhang og operationalisering af nyere mal hele vejen
igennem. Bade vertikalt og horisontalt. Men malene er sat pa dagsordenen, ogsa af kommunerne
selv, og det kraever prioritering af de centrale instrumenter, som er til radighed for at satte ram-
merne for det videre arbejde med malene. Sommerhusplanlagningen illustrerer, at de store visioner
og mal er ved at falde godt pa plads. Nu mangler en gennemskrivning af det strategiske og kommu-
neplanlegningsmassige materialekompleks, sa det kan komme til at fungere som et reelt grundlag
og afset 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 spargsmal om politisk prioritering ved kommunernes naste revision
af kommuneplanlaegningen
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Gammel Skagen har et ikonisk udtryk, som fastholdes i en lokalplan.
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7. Lokalplaner som planinstrument i sommerhusomra-

der

7.1. Indledning

Som vist i de foregaende kapitler har kommunerne inden for de senere ar oplevet et stigende pres pa
sommerhusomraderne pa flere forskellige fronter. Sommerhusene er populare som ferieform for
ejerne, men ogsa i forbindelse med udlejning. Sommerhuse er efterhanden ikke leengere primitive,
men de er boliger med helarsudstyr. Forhold som klimasikring, miljg og beeredygtighed tiltreekker
sig i stigende grad opmarksomhed. Ofte kommer det til udtryk i konkrete, lokale sager, hvor pro-
blematikkerne manifesterer sig og kalder pa en lgsning. Samtidig er bade kommuner og turismeak-
tarer opsatte pa, at gnsket om at udbygge, udvikle og modernisere sommerhusturismen ikke kom-
promitteres.

Formalet med dette kapitel er at behandle, hvordan lokalplanlegning som instrument konkret an-
vendes til at sikre en retning og profil pa sommerhusudviklingen i kommunerne. Tanken er at sa&tte
fokus pd, hvordan lokalplaner hidtil har veret anvendt, og pa hvordan de skaber grundlag for at vur-
dere, hvordan lokalplanlaegning fremover kan bruges som et redskab til at sikre baeredygtighedshen-
syn, fremme turisme og forebygge arealkonflikter m.v.

I kapitel 5 i denne rapport redegares der neermere for lovningen om lokalplaners tilvejebringelse og
indhold. Analysen her forsgger at leere af fortiden for at pege frem mod nye lgsninger. Den bygger
dels pa oplysninger om samtlige sommerhuse i sommerhusomrader i Danmark, men is&r pa speci-
fikke og detaljerede erfaringer fra de seks kommuner, som bidrager til projektet, og som reprasen-
terer forskellige typer af sommerhuskommuner. | alt 152 lokalplaner, som udger samtlige geeldende
sommerhuslokalplaner i disse kommuner, er gennemgaet og analyseret. Planerne rummer veerdi-
fuldt erfaringsgods, som kan anvendes fremadrettet. Kapitlet skal dog ogsa sette en projektar pa de
problemstillinger, hvor tiden maske er lgbet fra de eksisterende, men stadig galdende planer, by-
planvedtaegter og servitutter. Hovedvinklen og argumentationen i afsnittet er, at planlovens regler
om lokalplaner er en fleksible reguleringsmulighed, ogsa i forbindelse med verdensmalene (Green
Building Council, Dansk Byplanlaboratorium, Rambgll, Schgnherr, Cobe (2021). Vi undersgger,
om kommunerne udnytter planlovens varktgjskasse, 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 overord-
nede strategier og rammer samt anden lovgivning fastseette bindende regler for ejere og brugere.

En lokalplan beskriver formalet med planen. Den foreskriver bl.a. bindende regler for anvendelsen af omradet, ud-
stykning, vej- og stianleeg og infrastruktur, bebyggelsens placering, omfang og udseende, udformning af de ubebyg-
gede arealer og bevaringshensyn. | redegarelsesdelen kan kommunen videre begrunde, forklare og uddybe reglerne.
Redeggrelsen kommer f.eks. ind pd sammenhangene med anden planlaegning og strategier, neermere vejledning til
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grundejerne om bebyggelsens udformning og omradets beplantning. Der kan indgé en systematisk miljgvurdering,
hvis der er tale om starre projekter eller beliggenhed ved beskyttede naturomrader.

I forbindelse med tilvejebringelsen af en lokalplan gennemfares en offentlighedsfase.

En lokalplan er geeldende, indtil en ny vedtages (Miljgministeriet, 2009).

7.2. Hvor mange sommerhuse er omfattet af lokalplaner?

Lokalplaner tilvejebringes typisk, nar der skal finde &ndringer sted pa et fysisk afgreenset omrade,
eksempelvis en ny udstykning af byggegrunde, &ndringer af veje og infrastruktur, gnsker om at be-
vare vegetation eller bygningsmaessig kulturarv, behov for at stadfaeste og ensarte bygningsmaessig
administrationspraksis m.v. Det er ikke alle sommerhusomrader, som er omfattet af lokalplaner.
Hvis sommerhusomradet ikke er lokalplanlagt, administreres arealforholdene efter kommuneplan-
rammerne og byggeloven, som typisk omfatter fa og relativt udetaljerede bestemmelser om bebyg-
gelsesprocent, bygningshgjder o.1. Der kan ogsa eksistere servitutter, som er tinglyst pa de enkelte
ejendomme. Servitutter indgar ikke i en narmere analyse her.

Der indgar 183.541 sommerhuse i denne del af analysen. Af dem er 47,4 % i 2020 omfattet af en
lokalplan. I tabel 7.1. er kommunerne grupperet i geografiske egne, og den viser, at hyppigheden af
lokalplanlzegning er hgjest i vestkystkommunerne.

Tabel 7.1. Andel af sommerhusejendomme omfattet af lokalplaner fordelt paA kommunegrup-
er 2020

%
Den jyske vestkyst 81,2
@vrige Jylland 47,0
Fyn og Sydhavsgerne, Lolland og Bornholm 65,9
Hovedstadsomradet og Nordsjelland 25,4
Vest- og Sydsjelland, Falster 26,8
Alle 47,4

Kilde: BBR

Inden for kommunegrupperne er der en variation, som det fremgar af figur 7.1. Tender har teet pa
100 % af sommerhusene i lokalplan, og Varde ligger pa 61 %. Lokalplandakningen i omraderne i
Nordsjelland er lav, hvilket kan begrundes med, at kommunerne er sommerhusmaessigt "udbyg-
gede”. Kun godt 10 % af sommerhusene i Odsherred er omfattet af en lokalplan, og Gribskov har
22 % i lokalplan. Knap 11 % af Syddjurs’ sommerhuse er i lokalplan, mens det gelder for 32 % af
husene i Norddjurs Kommune.

For omrader og huse set under et er der ingen statistisk sammenhang mellem tilvaeksten i antallet af
sommerhuse 2010-2020 og graden af lokalplanlaegning. Veakstraterne i sommerhussektoren er ikke
store nok til at sla igennem. Men det er ogsa udtryk for forskellig planpraksis i kommunerne. Dette
skal undersgges nermere med afseet i de seks kommuner.
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Figur 7.1. Andel i % 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 forskellige sommerhus- og turis-
meprofiler. Deres udvikling af sommerhusturismen er accelereret pa forskellige tidspunkter. De har
ogsa forskellige naturgivne forudsatninger og ressourcer at tage hensyn til. Med afsat i de seks
kommuner kan man lave et historisk tvaersnit af lokalplanlaegningens praksis.

Tabel 7.2. viser aktiviteten i lokalplanlaegningen i perioden 1991-2020. Det er bemarkelsesvardigt,
at der i det seneste tiar er vedtaget markant feerre lokalplaner for sommerhusomrader end i de to fo-
regaende artier. Tendensen 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 far 1991-2000 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 treeder der tre afgreenselige generationer af lokalplanpraksis
frem, som er udsprunget af forskellige historiske virkeligheder i de pagealdende perioder. Disse ge-
nerationer beskrives i det fglgende.

Farste generation: Administrativ strgmlining

De tidlige lokalplaner har en pionerstatus i den forstand, at de er vedtaget i planlovens indfasning,
og kommunerne arbejder med at finde et format for sadanne planer. Perioden deekker artierne frem
til omkring 2000. Mange planer skal sikre, at forseldede servitutter og deklarationer aflyses og er-
stattes med mere moderne planbestemmelser. | nogle tilfelde bliver gamle byplanvedtaegter eendret
til lokalplaner, men med fastholdelse af mange af bestemmelserne. Med lokalplanen stremlines ad-
ministrationsgrundlaget, sa grundejerne kan paregne en ensartet behandling ved ansggninger om
byggesager. Det betyder f.eks. i Ringkebing-Skjern, at planerne for sommerhusomraderne pa
Holmsland Klit er naesten identiske. Den tidligere Lgkken-Vra Kommune, nu Hjerring, lokalplan-
lagde med det sigte at fa samtlige sine eksisterende sommerhusomrader ind i sterre og administrer-
bare zoner. Lokalplanernes indhold er her nasten identisk. Overgangen fra servitutter og deklaratio-
ner til lokalplaner kan gge preecision og ensartethed, men generelt er de tidlige sommerhuslokalpla-
ner udetaljerede. Dvs., at de giver en betydelig udfoldelsesfrihed for grundejerne.

I den farste periode ses der ogsa adskillige planer, hvis hovedformal er at regulere en nyudstykning
af sommerhusgrunde. De indeholder bebyggelsesregulerende bestemmelser, ofte med en relativt 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 der en meget liberal holdning til
byggeriernes udformning, hvilket i dag ses ved, at disse omrader fremtraeder varierede og nogle
med et "kolonihave-agtigt” preg. Ogsé regulering af udearealer er forholdsvist fordringslest 1 de
tidlige planer, men nogle planer foreskriver levende hegn og egnstypisk beplantning. Udearealernes
behandling kommer dog relativt tidligt ind i lokalplaner for de landskabeligt serpraegede 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 paleegges ogsa at vedligeholde klitbevoksnin-
gen for at hindre sandflugt, og der er forbud mod starre terreenaendringer.

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 vere
plads mellem husene. Et fritidslandskab er et sted, hvor de ferierende kan opna fred og ro, og hvor
husene kan ”gemme sig” i landskabet og beplantningen. Dette onske om ekstensiv udnyttelse mani-
festeres i lokalplanerne som en minimumsstgrrelse pa grundene, ofte kombineret med en maksimal
bebyggelsesprocent og/eller en maksimal husstarrelse. Ved Vestkysten opereres med minimale
grundstarrelser pa typisk 2.000 m?, og indimellem stgrre. Helt op til 6.000 m? ved attraktive havud-
sigtslokaliteter. Sommerhusomraderne i den gstlige del af landet har mindre minimale grundstarrel-
seshestemmelser, typisk 1.200 m?. Maksimale husstarrelser er typisk 120 m? plus mulighed for et
mindre udhus/garage/gaestehus. Disse normer for husstgrrelser er mere eller mindre gennemgaende i
alle de undersggte kommuner, og det afspejler brugsmgnstrene i de farste mange artier. Meget ofte
ses en bebyggelsesprocent pa maksimalt 10 %. | omrader med meget store grunde sa lavt som 5 %.
Hushgjden er oftest begranset til én etage, hvilket ogsa bidrager til helhedsindtrykket af sommer-
husomrader underlagt naturen, herunder ogsa som de fremstar i dag.
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Anden generation: Vakstforberedelse

Artusindets start er praeget af en meget stillestdende sommerhussektor. Med et landsplandirektiv i
2005 gnskede regering og folketing at sztte skub i den gkonomiske udvikling baseret pa turisme og
sommerhuse, og de gav mulighed for en udstykning af nye sommerhusgrunde i kystnarhedszonen,
som udgangspunkt bag eksisterende sommerhusomrader. Det ses klart afspejlet i en svaerm af nye
lokalplaner for arene 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 dette arti undergar en indholdsmaessig udvikling sammenlignet med de forega-
ende artier. Iser er der en tendens til, at de tager klarere stilling til omgivelserne uden for selve det
af lokalplanen omfattede areal, herunder ved fastleeggelse af tilknytning 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 lokalplanen udvides, hvor kommunen ikke bare begrunder planen i gnsket
om en erhvervsudvikling, men ogsa redeger for landskabelige og miljgmassige forhold og hensyn.
Dette illustreres med fotos og visualiseringer.

I en raekke tilfeelde tilvejebringes ret detaljerede bebyggelses- og 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 handler f.eks. om at sikre vandhuller,
skovbryn og store treeer som landskabselementer.

Styringen af byggeriet bliver ogsa i disse planer mere indgaende, f.eks. med byggelinjer og bygge-
felter og regler om placering af udhuse, gaestehuse m.v. De bebyggelsesregulerende bestemmelser
indeholder sedvanligvis en farveskala og regler om materialevalg, taghaldning, vinduer i skraflader
m.v. Ofte tager disse bestemmelser udgangspunkt i, hvad der kendetegner naeromradet i forvejen,

0g kommunerne gnsker en samlet harmoni. Man prgver ofte at fastholde et sommerhuspreeg for hele
omradet, eksempelvis med at foreskrive facadebekledning i tra. | nogle planers redegarelser tager
man direkte afstand fra ’parcelhusudvikling”, og der findes tegningsmaterialer, som illustrerer det
gnskelige arkitektoniske hovedgreb. Man gnsker i mange omrader at undga villaomradepraeget og
foreskriver bl.a., at beplantningen i skel skal vaere busket og ikke klippet, eller at der gerne ses en
visuelt glidende overgang mellem ejendommene.

Undersggelser pa luftfotos af de bagvedliggende udstykninger viser, at ganske mange af dem har
ligget stille l&enge, dvs. at de farst inden for de seneste 5-7 ar er blevet pabegyndt med byggemod-
ning. | disse omrader er der stadig i 2020 en ikke ubetydelig restrummelighed. Ambitionerne med
arealudlaeggene blev ikke indfriet, og der kom ikke en hurtig efterspargsel og vaekst. Det modsvarer
konstateringerne forud for planlovsandringen i 2017, hvor regering og folketing gav mulighed for
at tage ikke sa velplacerede omrader op til revision og omplacere dem. Bl.a. Lolland Kommune har
benyttet sig af muligheden, men der er endnu ikke tilvejebragt lokalplaner for nye omrader.

Guldborgsund har for et mindre og velafgrenset omrade i Marielyst tilladt opjustering af grundster-
relserne i forbindelse med ibrugtagningen, og det har tilsyneladende i de seneste par ar tiltrukket
bygherrer til starre sommerhuse, formentlig i hovedsagen beregnet pa udlejning. Det samme fano-
men ses i Norddjurs i et omrade ved Grena. Det har ikke ngdvendigvis kraevet ny lokalplanlegning
at tilpasse eksisterende udlagte omrader til sadanne @ndrede brugs- og efterspargselsmanstre.
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Tredje generation: Malretning og diversitet

Sommerhuslokalplanerne fra de seneste tiar beerer preeg af mere udlejning, anvendelse til helarsbe-
boelse og hgjere boligstandarder, og de er tilvejebragt af andre arsager og med andre intentioner end
de foregaende. Lokalplanerne bliver i hgjere grad udarbejdet for at sikre en konkret problemlgsning
0g en trimning af arealudnyttelsen.

Kommunerne har mattet tilpasse sig tendensen til hgjere boligstandarder. 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 skearpes
for at undga nabokonflikter. Eksempelvis ggres der mere ud af at bestemme byggefelter og lengde-
retning pa hvert enkelt grund, saledes at udsyn, udsigtsmuligheder og privatliv kan tilgodeses for
naboerne. Nogle planer angiver med ganske stor praecision byggevolumenernes tredimensionelle
udformning, igen for at sikre et harmonisk astetisk udtryk for omradet som helhed.

Ogsa udearealernes anvendelse bliver tattere reguleret, en udvikling, som er startet allerede i gene-
ration 2. Eksempelvis har Hjgrring Kommune anvisninger pa, hvordan man for at skabe l&e ma
bygge mindre sandvolde, som skal vaere krumme og ikke omgive hele huset. Adskillige planer sat-
ter en overgraense pa stgrrelsen af terrasser og befaestede arealer for at forebygge et parcelhuspreaeg
og tage hensyn til landskabskvaliteterne. Ligeledes har kommunerne i nogle tilfeelde fundet det nad
vendigt at forbyde opsatning af hottups, gyngestativer, legehuse o.1., og bygning af udsigtsplat-
forme anses heller ikke for acceptabelt.

Nogle af de nyere planer har til formal at bevare kulturarv, eksempelvis Klitten i Grena, Kosmos
Ferieby i Odsherred og Ulslev og Sdr. Alslev Strand i Guldborgsund Kommune. Sadanne lokalpla-
ner modvirker den ensretning i byggeri og landskab, som i noget omfang tidligere er set i sommer-
husomraderne. Disse lokalplaner kan om ngdvendigt tage stilling til det enkelte hus. Der arbejdes
eksempelvis med nedrivningsforbud, der foreskrives materiale- og farvevalg, og der gives, typisk i
redeggrelsen, stil- og bygningsdetaljeanvisninger. Der er ofte tale om meget sma huse, og for at
imgdekomme moderniseringsbehov ger f.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 fallesarealer, som er genstand for en ngje 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 genstand for hele
eller delvise omdannelser. Der synes at vere 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 sommerhuse i det tidligere Dansk Folkeferie pa Marielyst
har dog understreget betydningen af opdaterede lokalplaner.
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Eksempel 7.1. Det bevaringsveerdige Kosmos-omrade i Odsherred Kommune
Lokalplanen rummer, ud over bindende byggelinjer og byggefelter, ogsa vejledning til grundejerne om, hvordan man
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-

L de eller lavere end den oprindelige totalhej-
de. Tilbygningen skaleres, sa den oprindelige

gavifacade i byggelinjen star frem.

De seks kommuners seneste lokalplaner handler primart om en fornyet stillingtagen til eksisterende
sommerhusomrader og opstaede problemstillinger i dem. Der er blandt de 19 lokalplaner fra det se-
neste arti kun to planer, som omfatter udlaeg af nye arealer til sommerhuse. Det ene er et stort ferie-
og fritidsomrade ved Sgndervig, som indgar i de sakaldte forsggsprojekter i medfar af planlovsan-
dringen i 2015. Denne lokalplan omfatter knap 500 sommerhuse i en meget stramt reguleret bebyg-
gelsesplan. I den anden ende af skalaen finder vi udnyttelsen af en lille ubebygget lomme i Marie-
lyst, Guldborgsund, til en bebyggelse pa 18 huse, hvor der ogsa skal tages hensyn til bevaringen af
en lille sg. | forbindelse med denne udstykning har der gennem mange ar veeret forventninger om en
kollektivbebyggelse, et feriebofellesskab e. I., men ligesom i et omrade i Norddjurs er de samlede
kollektive byggeprojekter lagt pa hylden til fordel for en ejer- og organiseringsmaessigt mere indivi-
dualiseret form.

Det skal dog anfares, at byggefirmaer o.l. i de seneste ar har haft fokus pa de uudnyttede arealer fra
vaekstbglgen i nullerne. Luftfotos af disse arealer, eksempelvis ved Nysted pa Lolland og uden for
Grend, som i en arraekke har veeret uudnyttede, viser en nylig rationel opfarelse af ensartede huse.
Ogsa i Sendervigs store feriepark vil udbygningen ske med developerkrafter. 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 7.2. Anvisninger om terrgenreguleringer i Hjgrring Kommune
Disse anvisninger er anvendt i en raekke lokalplaner fra 90’erne og 00’erne.

Reglement for etablering af kunstige klitter ved nybyggeri i sommerhus-
omrader:
e Klittens hgjde ma ikke overstige 1,5 meter malt fra sommerhusets
niveauplan. Niveauplanet fastsettes af byradet.
e  Klittens skra sider ma ikke overstige 25 grader fra vandret.
e Kilitten skal afrettes med jeevn overflade, saledes at den ikke frem-
star som en ophobning af tarveknolde og andre ujevnheder.
e Kiitten ma ikke anleegges i eller op ad naboskel uden naboens god-
kendelse.
e Klitten ma ikke medfare vaesentlige udkigsgener for den omkring-
liggende bebyggelse.
Klitterne skal anlaegges séledes i terraenet, at det i princippet bliver umuligt
at skelne kunstigt anlagte klitter fra naturlige klitter. Det betyder, at klitterne
ikke ma fa karakter af voldanlag i skel, men derimod som uformelle klitter
og bakkeformationer anlagt inde pé selve grunden, i forbindelse med terras-
ser, omkring lzkroge o.l. Klitterne skal saledes tilpasses stedets landskabelige karakteristika.

7.4. Husholdning med arealressourcer i lokalplanerne
Denne analyse har et spotlight pa baredygtighed. De forskellige aspekter af verdensmalene er 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 vaeret varsom med ikke at tage arealressourcer i brug,
som bgr anvendes i forbindelse med fadevareproduktion, og i det hele taget manes der til forsigtig-
hed med at overudnytte arealressourcer til bymaessig udvikling. Mange af sommerhusene er belig-
gende pa arealer, som ikke har en dyrkningsveerdi, og det har vaeret en medvirkende faktor til deres
oprindelige lokalisering. Uden at det er et resultat af en ny strategisk agenda, sa giver gennemgan-
gen af lokalplanerne et klart billede af, at vi er pa vej vek fra et paradigme med en meget ekstensiv
byggeform hen mod mere intensive former for arealudnyttelse. Det har konsekvenser for lokalplan-
leegningen, hvilket ogsa kan observeres. For de teette omrader med mindre grundstarrelser stilles der
flere krav til byggeri og til indretning og beplantning af udearealer, bade for at skabe en astetisk
harmonisk bebyggelse, men ogsa for at forebygge eventuelle nabogener. De generelle bebyggelses-
procenter, som typisk ligger pa 10 %, tenderer mod 15 % i nyere planer, eller bebyggelsesprocenten
erstattes af eller suppleres med omhyggeligt definerede byggefelter og/eller maksimale hussterrel-
ser. Kommunerne forholder sig herved specifikt til byggemulighederne pa hver enkelt grund. Det er
handlemuligheder, som fuldt ud ligger inden for planlovens regler om lokalplanlaegning.

Der ses 0gsa en stigende abenhed overfor byggeri i to etager, iszr i landskaber som ikke opfattes
som sarbare. Det synes ogsa at vere en udvikling, som efterspgrges af sommerhusejerne. Med en
tilladelse til hgjere huse kan man maske skabe udsigtsmuligheder og hermed for de enkelte grund-
ejere starre herlighedsveerdier. Det er i trad med, at sommerhuse ikke bare er til fritidslivets forng-
jelser, men ogsa investeringsobjekter.

Attraktive kystbyer genvurderes ogsa for mulig fortaetning, og det kommer 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 eksisterende sommer- og helarshuse. Der ligger heri en besparelse af ny
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infrastruktur og arealer hertil. Ringkebing-Skjern har ogsa i en nyere lokalplan knyttet en sommer-
husudstykning tettere sammen med landsbyudviklingen i Stauning, uden at der dog finder en fysisk
integration sted. Omvendt har Odsherred Kommune ikke taget omrader i brug i teet tilknytning til
byfaciliteterne i Nykgbing.

Forteetning kan betyde, at grundejernes vaner skal andres. Iser i kulturarvsomrader eller andre om-
rader med meget sma grunde ma sommerhusbrugerne acceptere at blive henvist til at parkere pa
feelles parkeringspladser med lengere afstand fra huset. Der kan ogsa veere stramme vilkar for stgj,
affaldshandtering m.v.

Der er eksempler pa, at kommunerne har skeerpet de bebyggelsesregulerende bestemmelser ved at
iveerksaette en lokalplan. Det er sket, efter at ejere, typisk pa serligt attraktive lokaliteter i forste
reekke, efter bagvedliggende naboers mening har udvidet, taget udsigter, inddraget fellesarealer og
overskredet strandbeskyttelseslinjer eller klitfredning. Kommunerne synes at blive mere opmaerk-
somme pa, at forteetning kraever nye former for bestemmelser. De kommer tilsyneladende i stand
efter naboindsigelser og -protester.

7.5. Klimasikring og lokalplanlaegning

Et andet vigtigt tema introduceret med verdensmalene handler om at forebygge klimaskader mest
muligt og derved beskytte bade menneskelige, kulturelle og skonomiske veerdier. Idet de danske
sommerhuse i helt overvejende grad er beliggende ved kysterne, er der risiko forbundet med over-
svgmmelser og kysterosion, jf. kapitel 8. Hertil kommer risiko ved skybrud og oversvemmelse fra
landsiden med stigende grundvandsstand og vandlgbsoversvemmelser.

Klimasikring er en del af en kendt virkelighed for iser Lolland og Guldborgssund Kommuner, hvor
diger adskiller sommerhusomraderne og stranden. Der er ikke desto mindre ganske fa af de 152 lo-
kalplaner, som adresserer klimaudfordringerne ved oversvemmelser eksplicit, og det er primeert de
nyere planer, hvor der i lokalplanen findes vandstandskort. Bade i nye og aldre lokalplaner handte-
res problematikken mest simpelt ved, at der foreskrives eller anbefales en nsermere angivet mini-
mumsokkelkote ved nybyggeri. Hvis dette forklares, begrundes det med risikoen for en 50-arshaen-
delse.

Lokalplanerne fra Sgndervigs Lalandia-omrade og det bevaringsveaerdige omrade Klitten ved Grena
er begge forsynet med detaljerede miljgvurderinger med oversvemmelseskort. | Lalandiabyggeriet
er risikoen handteret ved, at bebyggelsen leegges pa forhgjede landtanger, hvor omraderne imellem
udger friarealer med reservoir-status for ekstremhandelser. Herved geres omradet attraktivt ved
sger, kanaler m.v., og derved vendes klimarisikoen til et positivt element.
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Eksempel 7.3. Oversvgmmelser ved Lalandiaomradet i Sgndervig — risikovurdering
Der er gennemfart en omfattende miljgvurdering af det store projekt. Her forefindes dette kort, som grundejerne kan
tage bestik af.

T5_2019_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: Ringkgbing-Skjern Kommune, Lokalplan 451

Kysterosionen er et kendt fenomen 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 leengere periode. | et andet omrade i Hjgrring Kommune findes der fra gammel tid en re-
gel om, at et lille antal serligt udsatte sommerhusejere skal tilbydes en erstatningsgrund ejet af
grundejerforeningen. Grundejerforeningen skal s& overtage restarealet ved stranden og gare det til
feellesomrade.

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 i lokalplanen om, at der skal veere direkte
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nedsivningsmuligheder fra indkarsler og terrasser, og at arealet sa vidt muligt skal vare ubefastet.
Der er eksempler fra Lolland pa, at man hgjst ma anlaegge f.eks. terrasser og andre befastninger pa
15 % af grundens areal, og at befaestningen kun ma findes inden for et nzermere angivet byggefelt
teet pa huset. Offentlige vejarealer er af samme arsag ofte med grasrabatter og stabilgrus. Disse reg-
ler handler om klimasikring, men begrundes ogsa meget klart med gnsket om, at omradet holdes
grent og ikke parcelhusagtigt.

7.6. Energiforsyning og isolering i lokalplanerne

I forbindelse med en udvidet brug af sommerhusene uden for hovedsasonen er energiforsyning og
varmekilder kommet pa dagsordenen. De @ldste huse er typisk ikke isolerede, og farst fra 2023 for-
langes nye sommerhuse helarsisoleret i byggelovgivningen, jf. kapitel 10. Energiforbruget til op-
varmning er derfor en kritisk faktor. En enkelt lokalplan for Lumsas Sgnderstrand i Odsherred an-
befaler, men forlanger ikke, at nye huse opfagres som lavenergihuse.

I en lang reekke lokalplaner noteres, at der ikke er kollektiv varmeforsyning, og at opvarmning sker
individuelt. Det uddybes i nogle tilfeelde med f.eks. elvarme, breendeovn, varmepumpe eller solpa-
neler. Det er udelukkende i én af de 152 lokalplaner, hvor der foreskrives en opvarmningsform for
sommerhuse, nemlig i Lalandiaplanen i Sendervig: "Bebyggelsen opvarmes med varmepumper
suppleret med elvarme.” Det fremgar dog ikke, om varmepumperne skal etableres individuelt for
hvert hus, eller om de er en del af et kollektivt anlaeg.

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
deekke et stort tagareal. Det fremhaves ogsa som vigtigt, at solceller ikke giver ubehageligt genskin
for naboerne. Varmepumper erstatter formentlig i disse ar ved ombygning og nybygning mange sol-
paneler, og nogle lokalplaner anfgrer, at rum til varmepumpeteknik skal placeres i eller ved huset
og ikke ude pa grunden, og at de skal afdaekkes med beklaedning, som svarer til husets udseende.

7.7. Spildevandshandtering i lokalplanerne
Spildevandshandteringen diskuteres ogsa i forbindelse med den ggede brug af sommerhusene, og
det er et baeredygtighedsemne.

Eksempel 7.4. Odsherred
Dilemmaerne med risikoen for forurening af grundvandet med spildevand er kendt gennem lang tid. Odsherred for-
sgger i flere af de @ldste lokalplaner ved Sejrgbugten at regulere dette med falgende bestemmelse. ” [..] Grundstar-
relsen skal vaere mindst 2.500 m2. Safremt omréderne er forsynet med drikkevandsforsyning og/eller spildevandsaf-
ledning, kan tillades grundstarrelse p& minimum 1.200 m?”. Tilsyneladende fik man indlagt vand og lgste spilde-
vandssituationen med nedsivning.

Langt hovedparten af lokalplanerne for sommerhusomraderne foreskriver, at overfladevand separe-
res fra spildevand fra kekken, bad og toilet, jf. kapitel 9. Der er omrader, hvor spildevandet ledes til
kloak. Der er primzrt tale om omrader teet ved bymassig bebyggelse. Hovedparten af Marielyst er
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, og enkelte af lokalplanerne angiver
en kvalitetsmaessig mindstestandard herfor. Det ses 0gsa, at nedsivningen skal placeres med en vis
afstand til naboskel eller ved beskyttede vadomrader. | nyere omrader eller ved nybyggeri ses be-
stemmelser om, at grundejerne skal opsamle spildevand i samletanke, og at denne lgsning geelder
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indtil eventuel kloakering af omradet. De kan saledes ikke nedsive, heller ikke selvom deres naboer
kan.

Spildevandforholdene udger et yderst marginalt behandlet emne i alle 152 lokalplaner. Man kan
konstatere, at en del af lokalplanerne valger 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 findes oplysninger 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 vere blevet kloake-
ret. Spildevandsforholdene for alle sommerhuse i Danmark undersgges naermere i kapitel 9.

7.8. Biodiversitet i lokalplanerne

Sommerhusomraderne opfattes af brugerne som mere naturrige end det, de er vant til fra byer og
forsteeder. Der er kun relativt fa af de tidlige lokalplaner, 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 opsattes faste hegn, men at alle hegn skal vere levende. | de
senere lokalplaner angives i redegerelsesdelen de “egnstypiske” planter, som grundejerne bgr holde
sig til. Nogle gange med fotos eller tegninger, idet dette ikke kan anses for geengs viden. Det beskri-
ves ofte, at selvom man gerne ser en ryddelighed i omradet, ma grundene godt have et naturgroet
eller skovagtigt preeg. Adskillige planer anfarer, at ejerne ikke ma lade invasive arter brede sig pa
grunden, og her henvises ikke mindst til hybenrosen.

Mange sommerhusomrader i klitzoner er preeget af relativt fa arter, og lokalplanerne er ngjereg-
nende med, at ejerne ikke a&ndrer det biologiske og astetiske udtryk. Her er det ikke tilladt med lze-
beplantninger og hegn. En raekke planer fra Ringkghing-Skjern Kommune forbyder i trad hermed,
at grunden tilfgres muld fra andre steder.

Det ses i en lang raekke tilfelde, 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 tet pa husene. Der er design for placering og opbygning af leebalter og afskeer-
mende beplantning. Nogle planer udpeger ikoniske traeer, som ikke ma faldes. En plan fra Nord-
djurs bestemmer, at ejerne gerne ma faelde grantreeer, men ikke lgvtreeer, og her foreslas saledes et
skift til det, som kan opfattes som en gstkystflora. En reekke planer beskriver ogsa maksimal hgjde
for beplantningen, hvilket dog oftest begrundes i solforhold og risiko for nabogener.

En enkelt lokalplan forbyder ukrudtshekempelsesmiddel og gadning pa fellesarealer. Men lokal-
planerne kan ikke bestemme tilstanden pa de enkelte ejendomme.

Nogle nyere lokalplaner omfatter omrader med beskyttet natur, typisk sma sger, vandhuller, strand-
enge eller § 3-omrader. Man anfarer, hvilket dyreliv, der gennem grundejerforeningens indsats skal
passes pa gennem lgbende gradeskaring eller oprensning. For at beskytte en truet fraart er der i
Marielyst omrader planlagt med faunakorridorer, som typisk integreres i sommerhusbebyggelsen
med stisystemer eller granne kiler. @nsket om gregnne hegn begrundes ogsa med, at ravildt skal
kunne feerdes frit.
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Eksempel 7.5. Traditionel udstykning fra Marielyst, Guldborgsund kommune
Der er angivet meget detaljerede anvisninger om vedligeholdelsen af kanalareal, vandhuller, faunakorridorer og
grenne 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 vedrarer meget direkte sommerhusomradernes bebyggede
miljg og areal. Men lokalplanerne bergrer faktisk ogsa menneskelige dimensioner. De fleste lokal-
planer foreskriver, at alle grundejere skal vaere medlem af en grundejerforening. Dette ”partner-
skab” palagges typisk at vedligeholde fzllesarealer. Lokalplanerne gar ikke videre med andre op-
gaver, idet det er op til den enkelte forening. Dog skal kommunalbestyrelsen godkende grundejer-
foreningens vedtegter.

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 planen. Det giver en efterfglgende abenhed om for-
behold og politiske valg, hvilket kan veere af stor betydning i en plan, som ofte er galdende over
mange artier.

7.10. Afrunding og diskussion

Dette kapitel har med afsat i 152 sommerhusomradelokalplaner fra seks kommuner beskrevet bru-
gen af planlovens verktgjskasse. Det kan konkluderes,
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at mange sommerhusomrader slet ikke er omfattet af lokalplaner og dermed kun reguleres af
kommuneplanrammernes meget udetaljerede regler og byggelovgivningen, som giver ejerne
store frihedsgrader.

at planerne kan opdeles i tre generationer, hvor agendaerne og dermed ogsa hovedgrebet &n-
drer sig fra en fgrste generation med en administrativ stramlining over en generation med en
veekstforberedelse til en nuvaerende generation med malretning og integration.

at lokalplanerne som hovedregel med tiden bliver mere detaljerede, og at bestemmelser i sti-
gende grad begrundes og underbygges i redegarelsesdelen.

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 sterstedelens vedkommende ikke gar dybt ned i

dette.

De seks kommuner ligger i forskellige egne af Danmark, og de tager stilling til sommerhuszonerne
med varierede naturbetingelser og brugsmenstre. Det er sandsynligt, at 152 planer pA mange mader
vil repraesentere den historiske udvikling og praksis, ogsa i andre kommuner i landet.

Mange af de udfordringer, kommunerne star overfor med fremtidens planlaegning af sommerhusom-
rader, vil kunne handteres med de eksisterende regler. Men denne gennemgang og de forrige afsnit
om udfordringerne rejser ogsa spgrgsmal om, hvorvidt der kan skabes hjemmel i planloven til at ar-
bejde mere intensivt med bindende lokalplanregler for grundejerne pa nogle af de vigtige baredyg-
tighedsomrader. Her skal anfgres fglgende omrader:

Om arealhusholdning: Fortetning kommer pa tale i mange sommerhusomrader som falge
af efterspargsel 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, som allerede findes i planloven. Der kan navnes byggefelter og byg-
gelinjer, bygningshgjder, tagformer, placering af altaner, terrasser, tekniske installationer,
parkeringsareal m.v. Harmoniske bebyggelser, som spiller sasmmen med omgivelserne, kan
ogsa betyde skearpede bestemmelser om materialevalg, farvepaletter, indretning af friarealer
m.v. Der kan ogsa vaere brug for i lokalplanen at regulere placering af lgsgre som camping-
vogne m.v. Forteetning kan ogsa kraeve sterkere sanktioneringer af overtraedelser af geel-
dende planbestemmelser.

Om klimasikring ved oversvemmelse og grundvandsstigning: Adskillige sommerhus-
byggerier forudses med tiden i forbindelse med nybyggeri at blive reetableret i en hgjere
kote for at sikre de investerede gkonomiske og herlighedsmessige veerdier. Det kan kraeve
lokalplaner eller eendringer i eksisterende lokalplaner eller lokalplanrammer. Terreenformer
og bygningshgijder er potentielt kilder til nabokonflikter pa grund af indsyn og udsyn, og det
kan komme pa tale med mere detaljerede byggefelter og beskrivelser af byggevolumener.
Planlaegningsprocesser skal skabe en forventningsafstemning og en klarhed for ejerne, her-
under med dokumentation om risici. Der kan veere behov for at fremskynde en lokalplanlaeg-
ning i risikozoner, men klimasikring handteres i eksisterende lokalplanpraksis. Emnets fal-
somme og indgribende karakter kan vere en anledning til at sikre en udvidet borgerinddra-
gelse og samarbejde med grundejerforeninger/klimalaug, og leengere hgringsperioder kan
veere ngdvendige for at skabe konsensus.
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e Om spildevandsplanlaegning: Lokalplanerne indeholder typisk bestemmelser om afledning
af overfladevand, men for husspildevand henvises ofte alene til spildevandsplanen. Der
mangler kloakering i mange sommerhusomrader, og det kan veere en vasentlig risikofaktor
ved stigende moderne anvendelse af husene. Markedsgerelsen har betydet, at spildevands-
planlegningen strategisk set er flyttet leengere veek fra kommuneplanen og lokalplanlaegnin-
gen. Den nuverende lovgivning giver ikke mulighed for at begreense helarsbeboelse eller
intensiv udlejning i sommerhusomrader, hvilket ma vurderes som sarbart for yderligere ned-
sivning.

e Om energiforbedringer og isolering: Sommerhusomraderne har ikke en strategisk place-
ring i kKommunernes energiplanlaegning. Der angives ikke energiklasse for renoveringer og
nybyggeri. Selvom en ny lokalplans vejledende redeggrelsesdel foreskriver hgjere energi-
klasse, kan kommunen ikke palegge ejerne at forbedre energieffektiviteten og isoleringen i
huse under eksisterende lovlig anvendelse. Her er det ngdvendigt at ty til andre incitamenter,
som ikke er en del af planlovens vaerktgjskasse.

e Om biodiversitet: Der er mange bestemmelser i lokalplanerne om beplantningens udform-
ning og artsvalg, og der er mulighed for at styre terraengendringer. Hvor det er relevant, inde-
holder lokalplanerne regler om pleje af beskyttet natur, f.eks. 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 gadning og ukrudtsmidler pa
private grunde.

e Om bevaring af kulturmiljger: Lokalplaner kan omfatte bevaringsbestemmelser, herunder
bestemmelser om bygningsplacering, -volumener, materialevalg og farver. Bevarende lokal-
planer omfatter ofte beplantninger, specifikke ikoniske traer, 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 med ganske omfattende redeggrelser med historiske gen-
nemgange og detaljering af foreslaede bygningsdetaljer.

Der er mange sommerhuszoner, som i den kommende tid vil skulle underga en ny lokalplanlaeg-
ning, hvis der er forventninger om andringer. Men ogsa i omrader, hvor der ikke forventes store
endringer, kan lokalplaner bidrage til, at der sker en forventningsafstemning mellem eksisterende
ejere og klarhed over for nye ejere.
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Sommerhusene udfordres af flere forskellige klimarisici: havvand pa land, stormflod, ero-
sion, stigende grundvandsstand og oversvemmelser fra vandlgb.
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8. Klimarisici og klimaforandringer i sommerhusomra-

derne

8.1. Indledning

Sommerhusene reprasenterer en meget stor rekreativ ressource for ejere, lejere og andre brugere.
De udger herudover en betydelig skonomisk vardi. Da sommerhusene oftest ligger i naerheden af
vand, er det naturligt at forvente en vis risiko i forbindelse med fremtidige klimaforandringer.
Selvom klimarisici mest diskuteres i forbindelse med byer og helarsanvendt bebyggelse, sa er op-
merksomheden omkring sommerhusenes klimaudsathed stigende. Formalet med dette afsnit er at
dokumentere risikofaktorer for sommerhusene, med afsat i data fra BBR og den overordnede risi-
kokortlaegning. Afsnittet ser ogsa pa den made, sommerhusene indgar i kommunernes risikoplaner.

Forandringer i omraderne og andringer i vejrforhold kan i princippet udgere et potentiale for an-
vendelse og rekreation, f.eks. i forbindelse med udsigter og maritime fritidsbeskaeftigelser. Dette vil
dog ikke vil blive diskuteret her, men der henvises til Dansk Kyst- og Naturturismes (2020a) rap-
port omhandlende rekreative potentialer i forbindelse med klimasikring, som giver en god oversigt
over tilgange og lgsningsmuligheder.

Klimaforandringer er knyttet til stigende temperatur, gget nedber, gget havvandsniveau og stigende
grundvand. Der er en kompleks sammenhang mellem de forskellige kategorier af forandringer, som
ikke vil blive uddybet her, men disse er grundigt dokumenteret igennem Intergovernmental Panel
on Climate Change’s arbejde (IPCC). IPCC beskriver en reekke scenarier for fremtidens klima pa
kort, mellemlang og lang sigt, og flere analyser (Carbon Brief, 2021) peger i retning af, at vi er pa
vej imod et mellemscenarie. Hvis de nuveerende udmeldinger i forhold til reducerende tiltag for kli-
magasser overholdes, stiger den globale gennemsnitstemperatur inden for de naste par artier med
1,5 grader Celsius i forhold til 1850-1900 normalen, hvor den allerede nu er steget med 1 grad. Mel-
lem 2041 og 2060 forventes temperaturen at stige med 2 grader, og mellem 2081 og 2100 stiger
temperaturen med 2,7 grader sammenlignet med normalen. De regionale forskelle gar, at Danmark
allerede har oplevet temperaturstigninger pa 2,3 grader og er pa vej imod en stigning pa 4,2 grader
(Berkeley Earth). Ifglge DMI (2021) er der tendens til stgrre temperaturstigning sommer og efterar
end resten af aret.

DMI har udarbejdet et klimaatlas (DM, 2021), som beskriver de forventede falgevirkninger af kli-
maforandringer i Danmark baseret pa scenarier fra den femte IPCC-rapport. Ifglge DMI’s analyser
kan vi forvente 10-41 % gget nedber primaert i vinterhalvaret, forar og efterar, hvor sommernedbg-
ren forventes at blive nogenlunde uandret. Om sommeren far vi flere kraftige nedbgrshaendelser, sa
selvom nedbarsmaengden er uzndret, vil den formentlig koncentreres pa faerre dage. Vandstanden
forventes at stige mindst i det nordvestlige Jylland og mest i det sydvestlige Jylland malt ud fra en
middelvandstandsstigning pa ca. 60 cm. Forskellen skyldes primart landhaevninger. DMI forventer
ogsa gget risiko for stormflod, sa det, der i dag betegnes som en 20-ars stormflod, vil komme til at
blive hvert eller hvert andet ar. Alle disse @ndringer tager udgangspunkt i et scenarie for arene
2071-2100 med hgj udledning af CO, det sakaldte RCP8,5-scenarie, som DMI anbefaler at benytte,
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hvis der planlagges for perioden efter 2050, og hvis planleegningen kreever klimarobusthed. De
ovenstaende klimaforandringer kan altsa potentielt opleves om 50 ar.

GEUS (2020) har gennemfart modelberegninger for de grundvandsstigninger, som falger af klima-
forandringerne. Beregningerne peger i retning af, at nogle omrader vil opleve en haevet grundvands-
stand, mens andre omrader kan imgdese en senkning.

Disse klimaforandringer har potentielt konsekvenser for sommerhusomraderne. | det falgende be-
skrives resultaterne af en kvantitativ analyse af sommerhusomradernes risici. Vi har valgt at arbejde
med scenariet RPC8,5 for perioden 2071-2100, altsa hgjudledningsscenariet. Det forventes, at som-
merhusenes lokalisering vil forblive nogenlunde uforandret i kystzonen, hvor de ma antages at vere
omfattet af en udsathed.

Der findes flere interessante dataseet, der beskriver klimaforandringerne. Vi har valgt at arbejde med
nogle af disse, nemlig den generelle havvandsstigning, oversvemmelse fra hav ved arbejde, storm-
flodshandelser, oversvemmelse af vandlgb, erosion og grundvandsstand. | det falgende holdes situ-
ationen i dag op imod scenariet RCP8,5 for arene 2071-2100.

8.2. Stigende havvand

Som navnt 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-
vandstandsstigning af havvand i ar 2071-2100, ligger usikkerheden dog mellem narmest ingen stig-
ning og op til ca. en meter. Pa grund af usikkerheden indgar i nedenstaende tabel bade en havvands-
stigning pa hhv. 60 cm og 120 cm.

At sommerhusene bliver pavirket, betyder i denne sammenhaeng, at der vil veere vand pa sommer-
husgrunden i en eller anden udstraekning. Denne analyse siger altsa ikke noget om niveauet af vand
ved sommerhuset eller eventuelt inde i sommerhuset. Af tabel 8.1. ses det, at en havvandsstigning
pa 60 cm ikke umiddelbart har store konsekvenser for antallet af pavirkede sommerhusejendomme,
nemlig 156. Ved 120 cm bliver 1.771 pavirket, svarende til 0,9 % af det samlede antal sommerhuse.
@erne er mest udsat. Selvom man pa udvalgte steder kan have en serlig og velbegrundet frygt for
havvandsstigninger, sa er det samlede billede, at risikoen for sommerhusene er relativt begreensede.

Tabel 8.1. Antal pavirkede sommerhuse ved havvandsstigning fordelt pd kommunegrupper

Kommunegrupper Antal pavirkede sommer- | Antal pavirkede sommer- | Samlet antal sommer-
huse ved en havvands- huse ved en havvands- huse i kommunegruppen
stigning p& 60 cm stigning p& 120 cm

@vrige Jylland 6 161 43281

0% 0,4%

Hovedstadsomradet og 0 91 31782

Nordsjelland 0% 0,3%

Fyn, Bornholm, Lolland 5 463 15891

0g gerne 0% 2,9%

Vest- og Sydsjeelland og 93 811 55109

Falster 0,2% 1,5%

Den jyske vestkyst 52 245 49157

0,1% 0,5%
| alt 156 1771 195220
0,1% 0,9%
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| tabel 8.2. ses de kommuner, som ved en havandsstigning pa hhv. 60 og 120 cm har fleste risikoud-

satte sommerhuse.

Tabel 8.2. De fem mest pavirkede sommerhuskommuner ved havvandsstigning

Kommune

Antal pavirkede som-
merhuse ved en hav-
vandsstigning pa 60 cm

Antal pavirkede som-
merhuse ved en hav-
vandsstigning pa 120 cm

Samlet antal sommer-
huse i kommunen

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%

I figur 8.1. ses placeringen af sommerhuse under risiko ved stigende havvand i hele landet.

A

N
©
®
v °
%
o
°
°
°
°
0 25 50
 —

km

0- 0,6 meter
® 06-12meter

Figur 8.1. Sommerhuse under risiko ved stigende havvandsstand
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8.3. Stormflodshandelser

| takt med, at middelvandstanden i klimascenariet stiger, vil risikoen for oversvemmelse ved storm-
flod ogsa veere hgjere. Hvis f.eks. middelvandstanden stiger med en halv meter, vil en stormflod,
som i dag giver 1,5 meter forhgjet vandstand, komme op pa 2 meter i klimascenariet sammenlignet
med den nuvaerende middelvandstand. Kystdirektoratet har udarbejdet et kystplanleeggervarktgj til
vurdering af risiko for oversvemmelse ved stormflodshaendelser. Metoden til fremstilling af disse
data er beskrevet af Kystdirektoratet (2021). Data herfra kan anvendes til at undersgge antallet og
beliggenheden af sommerhuse, der er i risiko for at blive pavirket af oversvammelse i forbindelse
med stormflodshaendelser. Igen benyttes scenariet RCP8,5 for arene 2071-2100. For oversvem-
melse ved stormflodshaendelser har vi valgt kun at analysere pa en 100-ars-handelse. Herunder vi-
ser vi antal pavirkede sommerhuse ved en 100-ars-handelse for nu-situation ar 2020 og for RCP8,5
ar 2070, hvilket er det arstal kystplanleggerverktgjet anvender.

| tabel 8.3. ses, at Vest- og Sydsjalland rammes hardest af en stormflodsheaendelse i bade 2020 og
iseer i 2070, hvor 27,7 % sommerhuse pavirkes. Generelt bliver sommerhuse i alle kommunegrup-
per pavirket meget. Kun Nordsjalland rammes dog relativt lidt.

Tabel 8.2. Antal pavirkede sommerhuse ved 100-ars stormflodshaendelse i hhv. 2020 og 2070
fordelt pa kommunegruppe

Kommunegruppe Antal pavirkede som- Antal pavirkede som- Samlet antal sommer-
merhuse ved en 100-ars | merhuse ved en 100-ars | huse i kommunegruppen
stormflodshaendelse i stormflodshaendelse i
2020 2070
Vest- og Sydsjelland og 5063 15286 55109
Falster 9,2 % 27,7 %
Den jyske vestkyst 3916 5962 49157
8,0 % 12,1%
@vrige Jylland 3425 4970 43281
7,9 % 11,5%
Fyn, Bornholm, Lolland 2057 3730 15891
0g gserne 129 % 235%
Hovedstadsomradet og 430 567 31782
Nordsjelland 1,4% 1,8%
I alt 14891 30515 195220
d7,6 % 15,6 %

Stormflodshaendelser rammer ikke hele landet pa én gang, men de har en specifik lokal eller regio-
nal indvirkning. I tabel 8.4. er de 20 mest risikopavirkede kommuner ved en 100-ars stormflods-
handelse angivet. Guldborgsund rammes meget kraftigt med péavirkning af hele 90 % af det totale
antal pa 7.375 sommerhuse. Dette skyldes, at diget i modellen vil blive oversvemmet. | en sadan
situation bliver rigtig mange sommerhuse naturligvis ramt. Det samme geelder ikke for Lolland
Kommune. Det skal bemerkes, at modellen ikke tager lokale forhold med, f.eks. at et dige kan
bryde sammen pa forskellig vis, f.eks. ved pumpenedbrud, revner i diget eller erosion. Et andet
usikkerhedselement ved sadanne mekaniske modeller er, at der ikke tages hgjde for marginaltil-
feelde. Hvis diget f.eks. er 3 meter over normal vandstand, og hvis vandstanden i klimascenariet er
beregnet til 2,95 meter, sa bliver sommerhusene akkurat ikke oversvgemmet. Ud over Guldborgsund
Kommune ligger Odsherred, Ringkebing-Skjern, Kalundborg og Slagelse Kommuner ogsa hgjt pa
listen. I mange af de 20 mest pavirkede kommuner pavirkes over 20 % af sommerhusene ved en
100-ars stormflodsheendelse i ar 2070. Ligeledes vil mange af de gvrige kommuner 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 stormflodshandelse i hhv. 2020 og 2070 rangordnet efter antal i 2070

Kommune Antal pavirkede som- Antal pavirkede som- Samlet antal sommer-
merhuse ved en 100- merhuse ved en 100- huse i kommunen
ars stormflodshan- ars stormflodshan-
delse i 2020 delse i 2070
Guldborgsund Kommune 94 6646 7375
13 % 90,1 %
Odsherred Kommune 1072 2789 22926
4,7 % 12,2 %
Ringkgbing-Skjern Kommune 1382 2328 9616
14,4 % 24,2 %
Kalundborg Kommune 871 1674 7546
11,5 % 22,2 %
Slagelse Kommune 1226 1546 4193
29,2 % 36,9 %
Vordingborg Kommune 912 1411 4116
22,2 % 34,3 %
Lemvig Kommune 957 1174 2029
47,2 % 57,9 %
Aalborg Kommune 624 1073 5545
11,3 % 19,4 %
Nordfyns Kommune 736 941 2961
24,9 % 31,8 %
Hedensted Kommune 752 900 2084
36,1 % 43,2 %
Naestved Kommune 760 840 2268
33,5 % 37,0%
Tender Kommune 531 725 1870
28,4 % 38,8 %
Lolland Kommune 314 646 2597
12,1 % 24,9 %
Haderslev Kommune 520 625 1625
32,0 % 38,5 %
Kerteminde Kommune 258 604 1576
16,4 % 38,3 %
Middelfart Kommune 323 565 1126
28,7 % 50,2 %
Langeland Kommune 243 557 2047
11,9 % 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%

I figur 8.2. ses placeringen af sommerhuse under stormflodsrisiko for hhv. 2020 og 2070.
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Figur 8.2. Sommerhuse under stormflodsrisiko. Lys priksignatur viser sommerhuse i risiko i
2020, mens mgrk priksignatur viser sommerhuse, som additionelt er i risiko i 2070

Analysen viser, at sommerhusene er udsat for en relativ hgj risiko i forbindelse med stormflod. Om
stormflodshandelser i fremtiden vurderer DMI, at antal varslinger for forhgjet vandstand vil gges
kraftigt i fremtiden. Hvor der i dag varsles for forhgjet vandstand mellem 0-2 gange om dret, for-
venter DM, at dette vil ske lokalt mere end 100 gange om aret i 2070, dog varierende rundt i lan-
det. F.eks. forventes farvandet omkring Lillebzlt at blive varslet ca. 100 gange om aret, Aarhus
Bugt og Femern Belt 70 gange, hvorimod den centrale del af vestkysten vil blive varslet omkring
13 gange. Selvom der er stor usikkerhed om disse data, indeholder de en klar indikation af, at risi-
koen for stormfloder vil stige i fremtiden. DMI beskriver det sadan, at den haendelse, der i dag stati-
stisk set vil fremkomme hvert 20. ar, i 2070 (RCP8,5) vil haende hvert eller hvert andet ar.

8.4. Erosion

Erosion er ogsa beskrevet i kystplanlaegger-vearktgjet som Kystdirektoratet har udarbejdet. Erosi-
onsmodellen kombinerer bade potentialet for den kroniske erosion og potentialet for erosion ved en
stormflodshandelse. Her arbejder vi med en 100-ars-handelse kombineret med den kroniske ero-
sion. Erosionspotentialet opstar, hvis der ikke udfares kystsikring. For en naermere beskrivelse af
modellen henvises igen til Metoderapport for Kystplanleegger (Kystdirektoratet, 2021).
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| tabel 8.5. ses det maske ikke overraskende, at Vestkysten vil blive pavirket mest af erosion i frem-
tiden, som det ogsa er tilfeldet i dag. | alt er knap 4.000 sommerhuse potentielt i risiko for at blive

udsat for erosion.

Tabel 8.5. Antal sommerhuse pavirket af erosion ved 100-ars-handelse i hhv. 2020 og RCP8,5
scenariet for ar 2070 fordelt pd kommunegrupper

Kommunegruppe Antal sommerhuse pa- Antal sommerhuse pa- Samlet antal sommer-
virket af erosion ved virket af erosion ved huse i kommunegruppen
100-ars-haendelse i 2020 | 100-ars-heendelse i 2070
Den jyske vestkyst 68 2528 49157
0.1% 51%
Hovedstadsomradet og 10 566 31782
Nordsjelland 0.0% 1.8%
@vrige Jylland 4 250 43281
0.0% 0.6 %
Vest- og Sydsjeelland og 1 355 55109
Falster 0.0% 0.6 %
Fyn, Bornholm, Lolland og 10 271 15891
gerne 0.1% 17%
lalt 93 3970 195220
0.0% 2.0%

| tabel 8.6. ses de 10 mest ramte kommuner ved erosion i 2070 i klimascenariet. Hjgrring bliver
ramt hardest med 825 sommerhuse under risiko, i Lemvig er det 517 sommerhuse, hvilket udgar

25,5 % af det samlede antal.

Tabel 8.6. Antal sommerhuse pavirket af erosion ved 100-ars-handelse i hhv. 2020 og RCP8,5
scenariet for ar 2070 fordelt pa de 10 mest udsatte kommuner i 2070

Kommune Sommerhuse pavirket Sommerhuse pavirket Samlet antal sommer-
af erosion ved 100-&rs- | af erosion ved 100-ars- | huse i kommunen
haendelse i 2020 handelse i 2070

Hjerring Kommune 53 825 5855
0,9 % 14,1 %

Lemvig Kommune 3 517 2029
0,1 % 25,5 %

Ringkgbing-Skjern Kommune 0 495 9616
0,0 % 5,1 %

Gribskov Kommune 3 331 14306
0,0 % 2,3 %

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 % 2,5 %

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 % 4.2 %

Figur 8.3. viser beliggenheden af de sommerhuse, der er i risiko for at blive udsat for erosion ved
100-arshandelse i hhv. 2020 og 2070.
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Figur 8.3. Sommerhuse under erosionsrisiko. Lys priksignatur viser pavirkning i 2020, mens
magrk priksignatur viser sommerhuse, som additionelt er i risiko i 2070

8.5. Oversvemmelse fra vandigb
Kystdirektoratet har udviklet en model til bestemmelse af risikoen for oversvemmelse fra vandlgb.

Her anvendes 20- og 100-ars-handelser som afset for beregningerne. Da der ikke findes data for
klimascenarierne, bruges 100-ars-handelsen som en 20-ars-handelse i ar 2070. Det er ikke en opti-
mal sammenligning, men det giver muligvis et nogenlunde grundlag til at sige noget om omfanget
af eendringen imellem en 20-ars-handelse i 2020 og 2070. Oversvemmelser fra vandlgb er primaert
forarsaget af ekstreme regnhaendelser, og disse forventes at forekomme hyppigere i fremtiden. Re-
gion Midtjylland (2013) har bl.a. gennemfart klimatilpasning ud fra den antagelse, at det, vi i dag
betragter som en 100 ars-haendelse, vil veere en 20-ars-haendelse i 2100. Oversvemmelse af vandlgb
forekommer ogsa i enkelte tilfeelde pa baggrund af stormflod. Metoden til frembringelse af data for
vandlgbsoversvemmelse er neermere beskrevet af Kystdirektoratet (2018a). | tabel 8.7. ses antallet
af sommerhuse udsat for oversvgmmelse fra vandlgb ved 20- og 100-ars-heendelser fordelt pa kom-
munegrupper. Vest- og Sydsjalland er mest pavirket i 100-arsscenariet, hvorimod Vestkysten bliver
mest pavirket i 20-ars scenariet. Nordsjeelland bliver relativt mest pavirket ved en 100-arshandelse.
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Tabel 8.7. Antal sommerhuse der oversvemmes ved en 20- og 100-ars-haendelse for oversvem-
melse fra vandlgb fordelt pa kommunegrupper

Kommunegruppe Antal sommerhuse over- Antal sommerhuse over- Samlet antal sommerhuse
svgmmet ved en 20-ars- svgmmet ved en 100-ars- i kKommunegruppen
heendelse for vandlgbs- heendelse for vandlgbs-
oversvgmmelse oversvgmmelse

Vest- og Sydsjeelland 1692 3164 55109

og Falster 3,1% 57 %

Den jyske vestkyst 2068 2728 49157

4,2 % 55 %

Hovedstadsomradet 1591 2272 31782

og Nordsjelland 5,0 % 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

3.2% 5,0 %

| tabel 8.8. ses de 10 mest pavirkede kommuner. Igen kan observeres, at Ringkabing-Skjern er rela-
tivt meget i risiko for at blive pavirket. Slagelse og Middelfart kommuner bliver ogsa ramt i et bety-
deligt omfang. Nogle kommuner vil veere relativt mere udsatte end andre.

Tabel 8.8. Antal sommerhuse der oversvemmes ved en 20- og 100-ars-handelse for oversvgm-
melse af vandlgb for de 10 mest pavirkede kommuner

Kommune Antal sommerhuse over- Antal sommerhuse oversvgm- | Samlet antal
svemmet ved en 20-ars- met ved en 100-ars-haendelse | sommerhuse i
haendelse for vandlgbsover- | for vandlgbsoversvgmmelse kommunen
svgmmelse

Ringkgbing-Skjern Kom- 1498 1561 9616

mune 15,6 % 16,2 %
Gribskov Kommune 984 1428 14306
6,9 % 10,0 %

Odsherred Kommune 368 946 22926
1,6 % 4,1 %

Slagelse Kommune 467 639 4193
11,1 % 15,2 %

Kalundborg Kommune 373 571 7546
4,9 % 7,6 %

Guldborgsund Kommune 162 526 7375
2,2 % 7.1 %

Holstebro Kommune 311 377 2268
13,7 % 16,6 %

Varde Kommune 116 372 7974
1,5% 4,7 %

Middelfart Kommune 220 320 1126
19,5 % 28.4 %

Halsnaes Kommune 232 291 8355
2,8 % 3,5%

I figur 8.4. ses beliggenheden af sommerhusene der udsattes for oversvemmelsesrisiko i forbin-
delse med oversvemmelse fra vandlgb, og ikke overraskende ses det, at nu bliver sommerhuse midt
i indlandskommunerne ogsa ramt.
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Figur 8.4. Sommerhuse under risiko for oversvemmelse fra vandlgb. Lys signatur beskriver
en 20-ars-handelse, hvor mgrk signatur beskriver en 100-ars-handelse

8.6. Stigende grundvandsstand

En vigtig risikofaktor i sommerhusomraderne er grundvandsstanden. Der findes data, som bade vi-
ser tidligere grundvandsstigninger og fremskriver disse baseret pd IPCC’s klimascenarier. Rappor-
ten “National indsats imod stigende overfladenart grundvand” (Kommunernes Landsforening &
DANVA, 2019) beskriver nogle af udfordringerne og de retslige og gkonomiske konsekvenser pri-
meert med fokus pa villa- og byomrader. For at fa en meget preecis indikation med henblik pa speci-
fikke indsatser bgr man inddrage oplysninger om dybden pa kloakker og nedsivningsanlaeg, sokkel-
hgjder, tilstedevaerelsen af keeldre m.v. | denne analyse er det kun muligt at se pa de overordnede tal
for grundvandsstanden i sommerhusomraderne.

Grundvandet er steget stagt over de sidste artier og forventes som falge af den ggede maengde nedbar
og havvandsstigningen lgbende at stige yderligere. Der vil vere sesonforskelle, saledes at vand-
standen star hgjest i vinterhalvaret, hvor der ogsa falder mest nedbgr. Denne kombination af risiko-
faktorer kan udgere et problem for afledningen af regnvand fra sommerhusgrunden, og sommerhus-
ejere har allerede flere steder oplevet oversvammede graesplaner. De fleste sommerhuse har ikke
keelder, sa det forventes ikke at vere et starre problem med vand her, men fundamenter kan blive
fugtige. Samspillet med kloakering er en anden udfordring. I omrader hvor kloakken er af &ldre
dato og dermed utet, kan den, hvis grundvandet star hgjt, fungere som draen. Renoveres kloakken,
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udebliver dreeningseffekten, og grundvandet kan stige. | og med at mange sommerhuse har indivi-
duel nedsivning, kan der opsta punktforurening, hvis grundvandsstanden stiger.

GEUS (2020) modelberegninger for grundvandsstanden i klimascenarierne ligger frit tilgeengelige.
Data for dybden til det terreennaere grundvand er statistisk bearbejdede historiske modelberegninger
(1990-2019) foretaget af GEUS. Herudfra er modelberegnet klimagendringer for den fjerne (2071-
2100) fremtid. | bade det terreennzre grundvand og fremtidige modelberegninger er der i rapporten
anvendt et 100 meter grid. | de konkrete analyser i rapporten er desuden anvendt 1 % percentilen for
hele aret. Dvs., at den i analysen anvendte grundvandsstand forventes at kunne forefindes i 1 % af
aret. Dette valg er truffet pa grund af den meget varierende grundvandsstand hen over aret. Derud-
over er grundvandsstanden opdelt i tre niveauer, hhv. 0-0,5 meter, 0,5-1,0 meter og 1,0-2,0 meter,
hvilket forteeller noget overordnet om udsatheden.

| tabel 8.9. ses antallet af sommerhuse pavirket af terreennart grundvand for de tre niveauer i hhv.
2020 og 2070. Det ses, at der ikke forekommer nogen starre stigning i antallet af udsatte sommer-
huse, nar man undersgger terreennart grundvand. Samlet i kommunegrupper er forskellen ogsa rela-
tivt lille i denne analyse. Der er dog stadig et relativt stort antal sommerhuse, som vil have hgijtlig-
gende terreennzrt grundvand. Pa vestkysten har op imod 70 % af sommerhusene et grundvandsspeil
pa 2 meter eller mindre. Pa landsplan er dette tal 76 % i 2070, hvilket ikke kan betragtes som en stor
andring i forhold til 2020-niveauet. 45,7 % af sommerhusene har en grundvandsstand pa 0-1 meter,
og ca. 10 % har 0-0,5 meter i 2070.

Tabel 8.9. Antal sommerhuse med grundvandsstand pa hhv. 0-0,5 m, 0,5-1 m og 1-2 meter un-
der terraen fordelt pA kommunegrupper i hhv. 2020 og 2070

Kommunegruppe Grundvandsstand Grundvandsstand Grundvandsstand | Samlet an-
1,0-2,0 meter 0,5-1,0 meter 0-0,5 meter tal sommer-
huse
2020 2070 2020 2070 2020 2070
Den jyske vestkyst 12796 | 12574 12754 13005 7366 8312 49157
26,0% | 25,6 % 25,9 % 26,5 % 150% | 16,9%
Vest- og Sydsjelland og 20291 | 17490 26690 27455 3638 5185 55109
Falster
36,8% | 31,7% 48,4 % 49,8 % 6,6 % 9,4 %
@vrige Jylland 11317 10401 13057 13621 2151 2311 43281
26,1% | 24,0% 30,2 % 31,5 % 5,0 % 53%
Hovedstadsregionen og 14599 | 13875 8624 9431 1606 1895 31782

Nordsjelland

459% | 43,7% 2711 % 29,7 % 51% 6,0 %

Fyn, Bornholm, Lolland 5217 4799 6244 6276 1801 1738 15891
0g gerne

328% | 30,2% 39,3 % 39,5 % 113% | 109%
lalt 64220 | 59139 67369 69788 16562 19441 195220
329% | 30,3% 34,5% 35,7 % 85% | 10,0%

De problemer, som sommerhusene har med grundvand, traenger sig saledes allerede pa nu. I tabel
8.10. ses de fem mest udsatte kommuner i forhold til grundvandsstand. Igen kan der ikke observeres
nogen starre e&ndring i niveauet fra 2020 til 2070. | Guldborgsund ses dog naermest en fordobling af
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antallet af sommerhuse med en grundvandsstand mellem 0 og 0,5 meter i 2070 til sammenligning

med 2020.

Tabel 8.10. Antal sommerhuse med grundvandsstand pa hhv. 0-0,5 m, 0,5-1 m og 1-2 meter
under terrzn i 2020 og 2070 fordelt pa de fem kommuner med flest sommerhuse med en

grundvandsstand mellem 0-0,5 under terraen i 2070

Kommune Grundvandsstand Grundvandsstand Grundvandsstand | Samlet an-
1,0-2,0 meter 0,5-1,0 meter 0-0,5 meter tal sommer-
huse
2020 2070 2020 2070 2020 2070
Ringkgbing-Skjern
Kommune 2420 2417 2657 2716 2258 2394 9616
25,2 % 251 % 27,6 % 28,2 % 235% | 249%
Odsherred Kommune 9752 8,281 9895 10667 1502 2186 22926
42,5 % 36,1 % 43,2 % 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
27,4 % 27,7 % 25,2 % 26,2 % 180% | 194%
Jammerbugt Kom-
mune 1731 1696 1490 1545 578 790 8368
20,7 % 20,3 % 17,8 % 185 % 6,9 % 9,4 %

I figur 8.5. ses placeringen af sommerhuse med terrennart grundvand. Ikke overraskende ligger
sommerhusene med denne risiko over hele landet.
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Figur 8.5. Sommerhuse under risiko for grundvandsstigning. Lys priksignatur er de sommer-
huse, der udsettes for terreenneert grundvand (0-0,5 m) i 2020 og merk priksignatur er addi-
tionelt udsatte i 2070

8.7. Samlet risikoanalyse

Ovenfor er der gennemfart en risikovurdering pa fire separate klimafaktorer. Hovedresultaterne
sammenstilles i tabel 8.11. Man skal bemarke, at 100-ars-handelsen anvendes for oversvemmelse
fra vandlgb til at beskrive klimascenariet for en 20-ars-handelse i 2070. En havvandsstigning pa
120 cm fra 2020 til 2070 vil udgere betydelig forandring. En 100-ars stormflodshandelse i 2070 vil
betyde, at dobbelt s& mange sommerhuse er udsat sammenlignet med 2020. Der er ikke mange som-
merhuse, som i 2020 er i risiko for erosion, men antallet vil stige frem mod 2070. | forhold til over-
svgmmelse fra vandlgb og terreenneert grundvand (0-0,5 meter) er forandringerne ikke sa store, nar
vi sammenligner 2020 med 2070.

Nogle sommerhuse er slet ikke i en risikozone for nogle af disse faktorer, mens andre er beliggende
pa steder, hvor de kan vere genstand for flere faktorer 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.

I denne analyse har vi dog kun medtaget sommerhuse med en grundvandsstand pa mellem 0 og 0,5
som en risikogruppe, da analysen ellers ville have inkluderet for mange sommerhuse til at give et
retvisende billede af de reelle og handterbare risici. For risikoanalysen af havvandsstigning har vi
anvendt en havstigning pa 120 cm.
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Tabel 8.11. Hovedpunkter i klimarisici i 2020 og 2070 for 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 en 100-ars stormflods- 14891 30515 15624 195220
heendelse 7.60% 15.6% 104,9 %

Antal sommerhuse pavirket af erosion 93 3970 3877 195220
0.0% 2.0% | 4169,8%

Antal sommerhuse oversvemmet ved hhv. en 20 og 100-ars- 6305 9847 3542 195220
heendelse for vandlgbsoversvammelse 3.2% 5% 56,2 %

Antal pavirkede sommerhuse ved en grundvandsstand pa 16562 19441 2879 195220
0-0,5 meter 8.5% 10.0% 17,4 %

Tabel 8.12. viser, at op imod 40.000 sommerhuse vil udsattes for én klimarisiko i ar 2070, en for-
ggelse pa nasten 12.000 sammenholdt med 2020. Et antal pa 11.424 udsettes for to risici, og det er
mere end en fordobling sammenlignet med 2020. 1.360 har tre risikofaktorer, hvilket er tre gange sa
mange som i 2020. Kun 33 ligger pa steder, hvor de udszttes for fire risici. Ingen er udsat for alle
fem af de risici pa én gang. Man kan saledes se, at relativt fa sommerhuse er flerdobbelt eksponeret,
men at antallet er stigende fra et relativt lavt udgangspunkt.

Vest- og Sydsjalland er veerst udsat efterfulgt af den jyske vestkyst. Analysen viser saledes, at nok
er et stort antal sommerhuse udsat for mindst én klimarisiko i 2070, nemlig godt 25%, men at det
ikke er et overveeldende antal, som er udsat for mere end en. Man kan dog konstatere, at et ikke
ubetydeligt antal, ca. 6 %, er udsat for to risikofaktorer. 1 2020 er der kun” omkring 15 %, der er
udsat for mindst én klimarisiko.

Tabel 8.12. Samlet analyse af klimarisici i 2020 og 2070 fordelt pa kommunegruppe og ordnet
efter mest udsatte gruppe ved én klimarisiko i 2070

Kommunegruppe 1 klimarisiko 2 Kklimarisici 3 klimarisici 4 klimarisici Samlet antal
sommerhuse
2020 2070 | 2020 | 2070 | 2020 | 2070 2020 2070 | i kommune-
gruppen
Vest- og Sydsjeel- 7693 13339 | 1256 | 5180 63 334 0 25
land og Falster 14,0 % 242% [ 23% | 94% | 01% | 0.6% 0% | 0.0% 55109
Den jyske vestkyst 8547 11236 | 1975 | 3248 307 681 0 0
174 % 229% | 40% | 6.6% | 06% | 1.4% 0% | 0.0% 49157
@vrige Jylland 4167 5546 962 | 1422 42 140 0 4
9,6 % 128% | 22% | 33% | 0,1% | 0.3% 0% | 0.0% 43281
Hovedstadsomra-
det og Nordsjeel- 3019 4292 309 503 0 31 0 0
land 9,5% 135% | 10% | 16% | 00% | 0.1% 0% | 0.0% 31782
Fyn, Bornholm, 3183 4071 486 | 1071 10 174 0 4
Lolland og gerne 20,0 % 256% [ 31% | 6.7% | 01% | 1.1% 0% | 0.0% 15891
I alt 26609 38484 | 4988 | 11424 422 | 1360 0 33
13,6 % 197% | 26% | 59% | 02% | 0.7% 0% | 0.0% 195220

Af Tabel 8.12. ses 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 med fire klimari-
sici. Tabel 8.13 viser de 10 mest udsatte kommuner i det samlede risikobillede. Guldborgsund lig-
ger i toppen, sikkert pa grund af de mange pavirkede ved 100-ars-haendelsers stormflod og hgj
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terreennar grundvandsstand. Z£ndringen fra 2020 til 2070 forekommer ogsa stor her. Odsherred og
Ringkebing-Skjern er ogsa relativt meget udsatte, men a&ndringen er ikke stor. For de ti hgjst range-
rede kommuner malt pa én risiko er der ingen, som ogsa har sommerhuse udsat for fire risici. Der-

for er denne kolonne ikke medtaget i tabel 8.13.

Tabel 8.13. Samlet analyse af klimarisici i 2020 og 2070 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 % 0,8 %

Odsherred Kom- 2431 3950 254 1017 1 39 22926
mune 10,6 % 17,2 % 1,1% 4,4 % 0,0 % 0,2 %

Ringkgbing-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 % 25,7 % 0,9 % 2,0 % 0,0 % 0,6 %

Gribskov Kommune 1298 1995 86 147 0 0 14306
9,1 % 13,9 % 0,6 % 1,0 % 0,0 % 0,0 %

Kalundborg Kom- 1057 1424 164 593 0 61 7546
mune 14,0 % 18,9 % 2,2 % 7,9 % 0,0 % 0,8 %

Hjgrring Kommune 671 1393 0 87 0 0 5855
11,5% 23,8 % 0,0 % 15% 0,0 % 0,0 %

Vordingborg Kom- 973 1350 218 322 6 19 4116
mune 23,6 % 32,8 % 53% 7,8 % 0,1 % 0,5 %

Jammerbugt Kom- 638 1161 7 40 0 0 8368
mune 7,6 % 13,9 % 0,1 % 05 % 0,0 % 0,0 %

Aalborg Kommune 611 1056 130 164 0 0 5545
11,0 % 19,0 % 2,3 % 3,0 % 0,0 % 0,0 %

I figur 8.6. ses det samlede geografiske risikobillede for de danske sommerhuse. Sommerhuse uden-
for risiko er ogsa angivet pa figuren. Reprasentationen af data pa kortet er et udtryk for teetheden af
klimarisici i visse omrader. Jammerbugt og Nordsjeelland generelt har lysere farver og dermed la-
vere udsathed. Men det er vigtigt at papege, at der er forskel i de forskellige risicis effekt. Hvis et
sommerhus er udsat for erosion, kan det have store konsekvenser for den enkelte grundejer, hvis
ikke det forebygges. For sommerhuse udsat for terreennart grundvand findes der i hgjere grad meto-

der til at h&ndtere dette uden store veerditab.
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Figur 8.6. Samlet risikoanalyse af alle sommerhuse i Danmark i ar 2070. Sorte markeringer er
sommerhuse uden for risiko. Over de sorte signaturer vises sommerhusene udsat for klimari-
sici. Mgrk signatur er mere udsat end lys priksignatur.

Afslutningsvis skal det navnes, at der er forskellig intensitet og temporalitet for de forskellige kli-
marisici. Som navnt ovenfor har f.eks. erosion og terreennart grundvand forskellig risikokarakter,
og nuancerne forsvinder i sagens natur, nar klimarisici sammenstilles mekanisk pa denne made.
Erosion kan nok forstas som en kronisk tilstand, men den akutte erosion i forbindelse med storm-
flodshaendelser har stgrst konsekvens, hvis tidsperspektivet tages med i betragtning. Kronisk ero-
sion er langsom og vedvarende, akut erosion er hurtig og pludselig. P4 samme made har terrsennzrt
grundvand en temporalitet. Grundvandet beveager sig op og ned hen over aret og star hgjest i vinter-
manederne, dog med en generel tendens til stigning over arene. Dette gar, at konsekvenserne kan
veere tilbagevendende og tiltagende.

8.8. Klimavirkemidler i sommerhusomraderne

Klimatilpasningsplanlaegning er introduceret gennem EU-forordninger, og i Danmark er de nu im-
plementeret gennem planlovens § 11. Her anferes i punkt 18 og 19, at der skal ske en “udpegning af
omrader, der kan blive udsat for oversvammelse eller erosion, og for etablering af afveergeforan-
staltninger til sikring mod oversvgmmelse eller erosion ved planlaegning af byudvikling, seerlige
tekniske anlag, @ndret arealanvendelse m.v. 1 de udpegede omrader”. Desuden kan man sikre en
’friholdelse af arealer for ny bebyggelse eller etablering af foranstaltninger til sikring mod over-
svemmelse, nar arealet er 1 vasentlig risiko for oversvemmelse.”.
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| dette afsnit gives der en kortfattet oversigt over de virkemidler og afvergeforanstaltninger, som
ofte fremhaeves i forbindelse med sommerhusomraders klimabeskyttelse. Afhaengig af de lokale
omstendigheder kan der veere andre greb, som kan bringes i anvendelse.

Regler om sokkelhgjde og byggekote. | forbindelse med nyopferelse af sommerhuse kan kommu-
nen tillade eller pabyde en hgjere sokkelkote. Dette er indfart i nogle lokalplaner, f.eks. med fal-
gende formulering: ” Minimumsokkelkoten fastseettes til 0,6 m/DVR90. Dog kan sokkelkoten fast-
seettes med en lavere hgjde, safremt verificerede beregninger kan dokumentere, hvor koten for van-
det vil ligge ved en 10-ars-haendelse. | disse tilfelde fastsaettes sokkelkoten til 0,1 meter over vand-
spejlet ved en 100-ars-hzndelse.”

Regler om udformning af nedsivningsanlag. For at forebygge negativt samspil mellem stigende
grundvand og nedsivningsanleg stilles der oftest krav til udformningen af nye nedsivningsanlaeg
eller til renovering af eksisterende. I serligt sarbare omrader kan kommunen stille krav om teamme-
tank.

Metoder til afledning af overfladevand. Hvor der er kloakeret i sommerhusomrader, er der som
hovedregel tale om en separatkloakering. Ejerne skal sarge for en afledning af overfladevand pa
egen grund, f.eks. tagvand og vand fra terrasser. Etablering af omfangsdren, faskiner og andre me-
toder er ejernes eget ansvar. Star grundvandet hgijt, kan der veere et szrligt samspil af problemer og
lzsningsbehov for sommerhusejerne.

Drening. Ejerne skal vedligeholde dren og grafter, som ligger pa egen grund. Mange kommuner
har udarbejdet materialer med anvisninger og metoder, som den enkelte sommerhusejer kan orien-
tere sig i. I nogle sommerhusomrader findes der felles dreeningsanleg. Det er ejerne, grundejerfor-
eninger eller klimalaug, som varetager vedligeholdelsen af dreen og drift af eventuelle pumpeanlag,
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 er kystbeskyttelsesloven, som regulerer afveergeforanstaltninger, og den plan-
lzegges ud fra en helhedsmaessig og koordineret betragtning og beskyttelse af naturveerdier og sam-
fundsmaessige veerdier. Kommunerne har ansvaret for forvaltningen af kystbeskyttelsesloven. Kom-
muner kan derfor sette gang i en proces, hvor de vurderer muligheden for eksempelvis etablering
eller udbygning af diger. Grundejere eller grundejerforeninger kan ogsa rette henvendelse til kom-
munen om mulighederne for at &ndre eller forbedre kystbeskyttelsen. Der er forskellige metoder i
kystbeskyttelsen, herunder diger, skraningsbeskyttelse, balgebrydere, hgfder og sand- og ralfodring.
Der palaeegges grundejerne en betaling efter den nyttevaerdi, som de opndr (Kystdirektoratet, 2018b).
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 indsats i forbin-
delse med klimaforanstaltninger kan grupper af ejere etablere klimalaug, digelaug e.l. Kommunerne
vil ofte veere behjalpelige med vedtaegter og arbejdsgrundlag og samarbejde med disse laug. Grund-
ejerforeningerne kan udvide deres vedtagter til ogsa at omfatte klimaopgaver. Der er ingen lovgiv-
ning, som omfatter klimalaug.
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8.9. Sommerhusene i kommunernes klimatilpasningsplaner

De seks kommuner, som indgar i denne undersggelse, tager forskellige planleegningsgreb og virke-
midler i brug for at forebygge oversvemmelse, 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 primaert imod kommunens malsatning om reduktion af klimapavirkninger, men den inde-
holder ogsa et afsnit om klimatilpasning. Planen beskriver Lolland Kommune som en af de mest ud-
satte i landet. Set for kommunen som helhed er den nuverende kystsikring med diger ikke i sig selv
nok til at deekke den ind. Et mal af serlig relevans for kommunens sommerhuse er at sikre sarbare
kyststreekninger mod havvand pa land, oversvemmelse og erosion. Risikoomraderne ligger pa syd-
kysten, som rummer hovedparten af kommunens sommerhuse, hvilket fremgar af kortleegningen
med en veerditabsberegning. Planen beskriver klimatilpasning som en feelles opgave blandt en
reekke bergrte aktgrer, herunder digelaug og fritidsboligforeninger. Kommunen navner, at planleg-
ning af nye omrader og handtering af byggeri skal veaere med til at forebygge klimarisici. Der tages
ikke direkte og specifikt stilling til sommerhusomraderne.

| forslag til kommuneplan for 2021-2033 er disse mal og retningslinjer skrevet ind, og det precise-
res, at planlegningen pa kommune- og lokalplanniveau skal tage hgjde for kystsikring og over-
svemmelsesrisici. Ved kystsikring skal der f.eks. planleegges for en 1000-ars-handelse. Lolland
Kommunes kommuneplan har en udpegning af risikoomrader og erosionsomrader, og der kalkule-
res et potentielt verditab ved oversvemmelse. Heri indgar alle ejendomme og dermed ogsa som-
merhuse, men sommerhuse er ikke udskilt som et selvstaendigt tema.

Guldborgsund Klimatilpasningsplan 2013-2025 er vedtaget som et kommuneplantillzeg til kom-
muneplan 2013-2015, som er meget detaljeret. Kommunen navner direkte sikringen af sommerhus-
omraderne som en bestraebelse i planen, og der henvises til oplevede oversvemmelser. Kommunens
greb er, at man vil arbejde strategisk med en risikohandtering, selvom det i praksis er den enkelte
grundejers egen opgave at sikre sig mod oversvgemmelser. Det store sommerhusomrade Marielyst er
kortlagt med de forskellige heendelsesscenarier. Planen synligggr kommunens estimater for den
gkonomiske veerdi, som de risikoudsatte sommerhuse repraesenterer.

Der naevnes en rekke virkemidler, hvor draningstiltag og hgjere sokkelkote ved om- og tilbygning
angives som muligheder. Kommunen navner, at der skal arbejdes anderledes med afledning af
overfladevand. Det fremgar, at klimasikringen skal ind i lokalplanerne.

| kommuneplanen 2019-2031 er disse ideer viderefart. Kommuneplanen naevner sommerhusomra-

der sammen med landbrugsarealer som de primert udsatte omrader i kommunen. Planen fastsaetter
kote 2,2 som den ngdvendige sikringskote, da koten svarer til en 100-ars-haendelse. | kommunepla-
nen er der ogsa udpeget risikoomrader. En revision af klimatilpasningsplanen skal ske i planperio-

den for kommuneplanen.

Odsherred kommunes kommuneplan har et serskilt afsnit for sommerhuse. Her naevnes det, at
man ved lokalplanlaegning skal tage hgjde for klimatilpasning. Kommuneplanen udpeger hele kom-
munen som klimatilpasningsomrade og anvender 50-ars-handelser for havvand og regn i 2050, og
kommuneplanen udpeger risikoomrader herfor. Foruden risiko for havvand pa land, oversvemmel-
ser og regnvand beskriver kommuneplanen problemerne med hgjtstaende grundvand.
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Odsherreds klimatilpasningsplan fra 2014 har en mere detaljeret udpegning af risikoomrader og kal-
kuleret veerditab. Heri udpeges flere sommerhusomrader som verende beliggende i udsatte omrader
ved fremtidige havvandsstigninger. Planen beskriver, hvordan sommerhusomraderne er oppriorite-
ret i veerdikortleegningen med baggrund i den store gkonomiske betydning, som sommerhusene har
for kommunen. Klimatilpasningsplanen forventes ifalge kommuneplanen at blive revideret i forbin-
delse med DK2020 klimaplan-samarbejdet mellem KL, regionerne, Realdania og kommunerne.

Ringkabing-Skjern Kommunes kommuneplan 2021-2033 indeholder et afsnit om klimatilpas-
ning. | Ringkebing-Skjern kommune udger primert det hgjtstdende grundvand et problem, da det
bliver vanskeligere at aflede regnvand og skabe en tgr undergrund for byggeri. Hgjt grundvand har
ogsa betydning for muligheden for at aflede spildevand. Op imod 50 % af kommunens areal vil i ar
2050 have en grundvandsstand liggende pa eller over 90 cm dybde. Stigende havvand og erosion
forventes at udgere en stigende risiko i fremtiden, og der foregar allerede nu en sandfodring langs
kysten i Ringkghbing-Skjern Kommune. Udfordringerne ved klimaforandringer, herunder vand pa
terraen, skal ifalge kommuneplanen sgges lgst lokalt, og lokalplanen skal tage hgjde for afveergefor-
anstaltninger. Kortleegningen i kommuneplanen aflgser den tidligere kortleegning foretaget i forbin-
delse med kommunens klimatilpasningsplan for perioden 2017-2029.

I klimatilpasningsplanen har kommunen beregnet og kortlagt bygnings- og anleegsverdier, herunder
for sommerhuse. | prioriteringen navnes iser kloakerede omrader og omrader ved vandlgb, dvs.
primert tilstande og risici i byerne. I gvrige omrader skal man arbejde kreativt med at sikre aflgb pa
egen grund. Klimaplanen tager ikke direkte stilling til klimatilpasningen i sommerhusomraderne.

Hjerring kommunes klimatilpasningsplan blev vedtaget som et kommuneplantilleg i 2013, og
planen beskriver mal og retningslinjer for kommunen samt udpeger risikoomrader og potentielle
veerditab. | Hjgrring Kommune er det primart kysterosion, der udger et problem. Kommunen be-
skriver, hvordan konkrete vurderinger ligger til grund for eventuelle afvaergeforanstaltninger. Pla-
nen udpeger fire indsatsomrader, som alle ligger i forbindelse med helarsheboelse eller industri.
Sommerhuse er ikke beskrevet som en selvstaendig kategori. Sommerhuse bliver kun verdisat til
det halve af enfamiliehuse i kalkulationerne.

Klimatilpasningsplanen bliver ogsa refereret i kommuneplanen. Her angives, at klimatilpasningsfor-
anstaltninger skal vurderes i forbindelse med den konkrete planlegning. Kommuneplanen beskriver
ikke sommerhuse som en separat kategori.

Norddjurs Kommunes kommuneplan 2021 beskriver klimatilpasningsmalsatningen og retnings-
linjerne, samt kortleegger risikoomrader og potentielle veerditab. Heri fremgar det, at hvis der plan-
leegges bygninger beliggende i risikoomrader, skal disse ligge i kote 3 for stormflod og kote 2 for
permanente havvandsstigninger. Det anfgres ogsa, at der ved nyplanlaegning eller anvendelsesan-
dring skal gennemfgres helhedsplanlegning for handtering af vand. Kommuneplanen beskriver
kysterosion som en naturlig proces, der bgr have frit spil, dog med forbehold for kystbeskyttelseslo-
vens formalsbestemmelser. Kommuneplanen satter rammer for en naermere kortlaeegning af terreen-
naert grundvand, da kortlaegning pa dette omrade er mangelfuld. Terreennert 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 oversvgammelsesrisiko fra vandlgb ved ned-
bersmangder svarende til 10-ars-haendelser. Norddjurs Kommunes klimatilpasningsplan vedtaget i
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2015 lader til at veere viderefart i geeldende kommuneplan, og den beskriver ikke sommerhuse som
en searskilt 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 passer til de konkrete betingelser og udfordrin-
ger, men klimatilpasning er tydeligvis en ny disciplin for kommunerne. Ofte indgar sommerhusene
ikke sarskilt som en ejendomsform, men de inddrages, hvis de vurderes at veere beliggende i risiko-
omrader, eller hvis de repraesenterer store samfundsverdier. Gennemgangen ovenfor viser, at kom-
munerne vil tage stilling til klimasikring i forbindelse med nye lokalplaner, herunder hvis der lokal-
planlaegges i eksisterende omrader. Der findes ikke i de undersggte planer systematiske oversigter
over instrumenter og virkemidler.

8.10. Afrunding og diskussion

Klimaforandringerne er komplekse og vil forarsage forskelligartede konsekvenser for danske som-
merhuse. | dette kapitel har vi set neermere pa fem forskellige konsekvenser af klimaforandringerne,
havandsstigning, stormflodshandelser, erosion, oversvgmmelse fra vandlgb og grundvandsstignin-
ger. Samlet set er antallet af risikoudsatte sommerhuse faktisk overraskende lille.

Stormflodshaendelser lader til samlet set at blive den stgrste trussel i fremtiden, hvis RCP8,5 klima-
scenariet bliver en realitet. Havvandsstigninger og kombinationen af oversvemmelse og erosion ved
en 100-ars-stormflodsheandelse vil blive markant. Det forventes, at stormflodshaendelser eller stig-
ning i havvandsniveauet vil blive varslet langt hyppigere i fremtiden. Nar det geelder erosion, vil det
iseer veere en udfordring at finde lgsninger, der kan accepteres bade gkonomisk og landskabeligt.
Det diskuteres allerede intensivt, om kysterne skal beskyttes hardt” med granit eller beton, eller om
der skal tages strandfodring eller andre blgde metoder i brug.

Sikring af de eksisterende sommerhusomrader er et vigtigt planspgrgsmal, som kommunerne har
taget hul pa, men endnu med varierende detaljeringsgrad. Sommerhusene er i hgj grad beliggende
ved kysterne med de herlighedsvardier, som der nu engang er her. Nar man tager sommerhusenes
popularitet og betydning i betragtning, kunne klimaforandringerne bygges mere ind i bade nationale
strategier, i destinationer og i kommuners handlingsplaner, saledes at kystturismen sikres.

Man kan sperge, om det bliver nedvendigt at “opgive” nogle omrader. Der er ikke omrader, som
kan identificeres som sa udsatte, at dette umiddelbart er et scenarie. Men i den fremtidige udvikling
af sommerhusproduktet kan man arbejde pa at sikre en lokalisering uden for risikozoner, herunder
uden for kystzonen. Denne analyse understreger behovet for at tage stilling til sadanne planlaeg-
ningsmaessige visioner.
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Kun halvdelen af sommerhusene er koblet pa offentlig kloak, hovedparten
af de gvrige har nedsivningsanlaeg. Vandmiljget kan veere truet, iseer 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 oprindeligt etableret med henblik pa anvendelse i en
begranset del af aret. Sommerhuslivet var ogsa praeget af en mere enkel livsstil end den, som harte
bylivet og helarsboligen til. Disse forhold har a&ndret sig i de senere ar. Mange huse anvendes nu i
store dele af aret, enten fordi de er pa udlejningsmarkedet, eller fordi de er overgaet til helarsbebo-
else for ejeren i henhold til pensionistreglen i planloven. Over tid er husenes indretning og brugsfor-
mer blevet moderniseret, og mange huse har vaske- og opvaskemaskine og er forsynet med pool el-
ler spabad. Hertil kommer, at mange spildevandssystemer er af &ldre dato og star overfor en reno-
vering. Hgjere grundvandsstand og oversvemmelsesrisici hgrer ogsa med til problembilledet. Alt
andet lige betyder det et starre pres pa vandforsyning og vandafledning.

| dette kapitel gennemgas 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 de seks casekommuner, og kommunernes overvejelser og forslag til 1gs-
ningsstrategier gennemgas.

Hvad er en spildevandsplan?

I henhold til miljgbeskyttelseslovens kapitel 3 og 4 og spildevandshbekendtgarelsen er kommunerne forpligtet til at
gennemfare en spildevandsplanlegning. En spildevandsplan giver en samlet oversigt over den eksisterende og plan-
lagte spildevandshandtering i den pagaldende kommune. Farst og fremmest udger spildevandsplanen grundlaget for
tilslutninger af eksisterende og nye ejendomme til spildevandsanlag, og den kan satte rammer for sagsbehandlingen.
Planen skal indeholde patenkte planer for de enkelte omrader i kommunen pa kortere og lengere sigt. Investeringer
og drift ligger hos vandselskaberne. De kommunale spildevandsplaner skal redegare for ssmmenhange med kommu-
neplanlaegningen. Den skal forholde sig til vandomradekvaliteten og dermed til tilstand i grundvand, vandlgb, sger
og havomrader. | planen skal der angives kloakoplande med offentligt kloaknet, og renseform og —klasse for omrader
beliggende uden for kloakomraderne, dvs. typisk landdistrikter og mange sommerhusomrader. Der skal veere en an-
givelse af en retning for omlegning til spildevands- og regnvandsseparering. | omrader, hvor der ikke er kloakeret, er
kommunen forpligtet til at redeggre for miljgstatus og risici ved nedsivning.

Miljgstyrelsen (2018) og BEK nr. 1393 af 21.6.2021

Nogle sommerhusomrader ligger i kloakoplande, dvs., at de er koblet pa offentlige kloakker og ren-
sesystemer. Men pa trods af, at mange sommerhusomrader omfatter et starre antal ejendomme, sa
lases opgaven ofte med individuelle rensningssystemer i form af nedsivningsanlag. Dette skyldes
den traditionelle opfattelse af sommerhusomradernes benyttelse. Afhangigt af stedets geologi og
vandmiljg kan utidssvarende spildevandsanlag, og is&r en intensiveret anvendelse af dem, give
problemer i form af nedsivning af naringsstoffer til grundvandet og forurening af vandlgbene og
havmiljget. Indirekte kan s&ndringer i neringsstofferne give vegetationsforandringer, f.eks. ved at
landskabeligt bevaringsveardige og naringsfattige 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 reekke aspekter af klima og milja. Sale-
des er der kommet stort fokus pa at adskille overfladevand fra regnskyl og husspildevand. Det sker
for at holde belastningen af de offentlige kloak- og rensesystemer nede. Ekstra vand fra regnskyl og
oversvgmmelser er et tema ikke bare i byomrader, men ogsa i sommerhusomrader. Udfordringen er
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at udvikle baeredygtige lgsninger ikke bare pa den enkelte ejendom, men ogsa som elementer i
starre landskabsbearbejdninger, som sikrer bedre rekreativ verdi for stgrre omrader. Denne type af
koordineret miljg- og klimaplanleegning er endnu ikke hyppigt forekommende i forbindelse med
sommerhusomraderne.

| de senere ar er der kommet starre opmaerksomhed pa spildevandshandteringen i sommerhusomra-
derne. Ejere og miljgorganisationer har rejst kritik af, at man ikke har fulgt med de senere ars ud-
viklingstendenser for teknisk infrastruktur (Hjalager, 2020). Generelt viser Miljgstyrelsens og kom-
munernes malinger og opgerelser, at badevandet i Danmark har en meget hgj kvalitet (European
Environment Agency, 2021). Men konkrete sager med forringet badevandskvalitet og periodiske
badeforbud pa specifikke lokaliteter satter tingene pa spidsen i sommerlandet, hvor bade ejernes og
andre sommerhusbrugeres gode udendgars oplevelser afhaenger af sikkerhed og kvalitet i miljget.
Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens (2020) undersggelser indikerer, at forbrugerne gnsker en styr-
kelse af indsatsen. Der er kritik af, at den langsomme udvikling i kloakeringen af sommerhusomra-
der er pa kant med EU-retten, naermere bestemt vandrammedirektivet, som forudsetter kloakering
inden 2027 (Rothenborg, 2020).

9.2. Tekniske lgsninger

Der findes en lang reekke tekniske lgsninger inden for spildevandsomradet, og det er med til at gere
omradet uigennemsigtigt i nogen grad. | dette afsnit resumeres de veasentligste spildevandshandte-
ringstyper.

Kloakering. Spildevandet fra de enkelte ejendomme ledes fra kloak til rensningsanlaeg. Her gen-
nemgar spildevandet en grad af rensning med mekaniske, biologiske og kemiske processer, fer det
udledes til et vandomrade. Man skelner mellem tre slags kloakering: 1) feelleskloakering, som er
kloakker til bade husspildevand og overfladevand i samme rarsystem, hvor vandet ledes til rensean-
leeg, 2) separatkloakering, hvor kun husspildevandet ledes gennem en renseproces og den gvrige le-
des direkte til vandomrade i separate ledninger og 3) spildevandssystemer, hvor kun husspildevan-
det ledes til rensning, mens grundejeren selv skal handtere overfladevandet pa egen grund.

Bundfaeldnings- eller nedsivningstanke. Uden for kloakomraderne anvendes individuelle bund-
feeldningstanke. Septiktank, hustank, trixtank, emscherbrend og bundfeeldningstank er betegnelser
for samme type tank. Bundfzaldningstanken anvendes til simpel decentral rensning af spildevand,
hvor det mekanisk rensede spildevand efterfglgende enten udledes, nedsives eller renses yderligere.
Herudover er der pile- og rodzoneanlaeg. Klorholdigt spildevand fra pools skal have separat nedsiv-
ning, hvis huset er beliggende uden for kloakomrader. Idet der findes mange teknikker og anlaeg af
forskellig alder, arbejdes der med forskellige renseklasser, hvor nogle anleegstyper er mere effektive
end andre. Man ser pa effektivitet i forhold til anleeggenes mulighed for reduktion af organisk stof
(O), fosfor (P) og nitrit (S). SOP har saledes de mest skarpede krav til reduktion af neaeringsstoffer,
hvor SO, OP og O har lavere krav.

Samletanke anvendes ogsa uden for kloakomraderne, herunder i miljemeessigt sarbare omrader.
Omrader med meget hgj grundvandsstand anses for at vaere sarbare. Indholdet af samletankene tem-
mes regelmassigt og keres til rensningsanlag, og de opfylder saledes de mest skaerpede krav, men
samletanke er upraktiske for grundejerne og giver meget trafik med opsamlingskaretgjer.

Udfordringerne bestar bl.a. i, at mange omrader uden kloakering har nedsivningsanleeg, der ikke le-
ver op til de nuveerende krav til renseklasse. De udgar ifalge miljgstyrelsens vejledning til
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spildevandsbekendtgarelsen en punktkilde og/eller delvist urenset spildevand strammer ud i det om-
givende vandmiljg. Nedsivningsanlaeg har typisk en levetid pa 20-30 &r, hvorefter den biologiske
omsetning, dvs. renseevnen i jorden, er vaesentligt nedsat. Anleeg eldre end 30 ar er 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 stgrre og mere intensive regnmangder.

| 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 teknologiske landvindinger pa trapperne, for sa vidt angar spildevands-
handtering i individuelle anlag.

9.3. Investeringer og regler

Kloakering savel som klimarelaterede tilpasninger har veeret serligt preeget af de &ndringer, der er
sket i kraft af vandsektorlov I og Il fra 2009 hhv. 2016, og som lgbende justeres, senest i 2020. For-
pligtigelserne i vandrammedirektivet er en generel referenceramme. Desuden er spildevandshandte-
ringen pavirket af en reekke andre love og regler, herunder miljgbeskyttelsesloven, vedrgrende spil-
devandsplanlaegning, lov om betalingsregler for spildevandsforsyningsselskaber m.v., vedrgrende
tilslutningsbidrag og dermed finansieringsgrundlaget for spildevandsanleeg og reglerne om afdrags-
ordning ved pabud om etablering af spildevandsanleg.

Kommunerne har myndighedsopgaven i forbindelse med spildevand, mens vandselskaberne har den
udfagrende rolle med detaljeret planlegning, investeringer og drift. Med vandsektorloven var det sa-
ledes sigtet at adskille kommunernes roller som hhv. forsyningsvirksomhed og myndighedsudgver.
Spildevandsplanen skulle fremtidigt alene rumme myndighedsemner og ikke de driftsrelaterede em-
ner, som vandselskaberne som driftsenheder er ansvarlige for. Driftsmassige og investeringsmaes-
sige forhold som nyinvesteringer i renseanlag, anlaeg af afskaerende ledninger eller en plan for klo-
akrenovering skal derfor ikke laengere fremga af de kommunale spildevandsplaner.

Forligskredsen bag vandsektorlov Il havde en malsatning om, at der i vandsektoren skulle realise-
res effektiviseringer for min. 1,3 mia. kroner i 2020. Loven rummer derfor et opger med bl.a. pris-
lofter og investeringstilleeg. Loven prasenterer en ny gkonomisk regulering baseret pa vandselska-
bernes totalgkonomi. | stedet for de arlige prislofter fastleegges fremover flerarige bindende ind-

teegtsrammer. Indenfor disse indteegtsrammer er det tanken, at vandselskaberne selv kan disponere.

| forbindelse med spildevandslgsninger i sommerhusomraderne er det vasentligt at se ind i de ind-
byggede incitamenter, som vandselskaberne har til at udvikle og modernisere. Ses der nsermere pa
de bredere erfaringer med vandsektorloven og sideordnet lovgivning, tegner der sig et manster, der
kan sammenfattes i fire punkter:

Det farste element i mgnstret knytter sig til reglerne om grundejernes tilslutningsbidrag. Standard-
tilslutningsbidraget i forbindelse med kloakering udger jf. lov om betalingsregler for spildevands-
forsyningsselskaber m.v. 30.000 kroner eksklusive moms for en boligenhed, herunder sommerhuse.
Hertil kommer en pristalsregulering. For ejendomme, der ikke er tilsluttet for tag- og overfladevand,
skal tilslutningsbidraget fastseettes til 60 procent. For afledning til et spildevandsforsyningsselskab
af spildevand betales et arligt vandafledningsbidrag, der fastsaettes med udgangspunkt i vandforbru-
get. Tilslutningshidraget er, set i forhold til udgifterne til kloakker, renseanleeg m.v., relativt lavt, sa
investeringsomkostninger til anleeg skal daekkes ind af de arlige vandafledningsbidrag. Men fordi
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vandforbruget i sommerhuse som gennemsnit er lavt sammenlignet med helarsboliger, kan indtaeg-
terne vaere for lave til at sikre et tilstraekkeligt finansieringsbidrag til anleegsinvesteringerne. Dette
kan forstaerkes af, at der for sommerhusejere med lav indkomst er mulighed for en afdragsordning
for tilslutningsbidraget ved pabud om tilslutning.

Det andet element i mgnstret vedrarer de effektiviseringsmaessige systemkrav, som vandselskaberne
er underlagt. Det har i en reekke tilfeelde vist sig at veere eller at kunne blive vanskeligt for spilde-
vandsforsyningsselskaber at fa pengene hjem pa investeringer i kloakering, renseanleeg m.v. Effek-
tivitetskravene udmeldt fra forsyningssekretariatet omfatter ogsa anleegsomkostninger, dvs. udgif-
terne til lanet, hvor der maske nok gives tilleeg til indteegtsrammen med den ene hand, men effekti-
vitetskravet treekker med den anden hand nogle af pengene vek igen. Forsyningssekretariatets an-
vendte afskrivningsperiode pa anlag er 75 ar, og det giver en positiv budgeteffekt. Men erfaringen
viser, at anlaeeggenes levetid kun er omkring 60 ar. Samlet er dette et negativt investeringsincitament
i vandselskaberne.

Videre og som et tredje aspekt risikerer vandselskaberne angiveligt i nogle tilfeelde at havne i en li-
kviditetsklemme, fordi en investering i f.eks. kloakering skal tilbagebetales over en vaesentlig kor-
tere arreekke end de pagealdende anlags levetid. Dermed bliver starrelsen af det arlige afdrag pa an-
leegget veesentligt hgjere, end det reelt er ngdvendigt.

Endvidere som et fjerde element udmeldes arligt generelle og individuelle effektiviseringskrav bade
pa drift og anlaeg. Der er samlet set tale om ikke ubetydelige opstramninger. Navnlig det generelle
effektivitetskrav pa driftsomkostningerne, der altid udger 2 % af driftsomkostningerne i indtaegts-
rammen, vurderes i sektoren som varende 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 szrlige vanske-
ligheder, som sammen med ovenstaende forhold sanker tempoet i etableringen.

De generelle gkonomiske vilkar for sektoren og de svage investeringsincitamenter for vandselska-
berne synes at rykke sommerhusomradernes kloakering ned i prioriteringen. Kommunerne og vand-
selskaberne kan uden szrlige sanktioner fravige udmeldte planer i forbindelse med de periodiske
omprioriteringer. Saledes som reglerne er udformet, er der for sommerhusejerne ingen sikkerhed
for, at stipulerede investeringer faktisk foretages, og i mange omrader er ellers udmeldte planer om
kloakering gang pa gang udskudit.

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 sammenstillet i tabel 9.1.

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 pa egen grund, altsa spildevandskloakering. Det modsvarer indholdet i mange nyere lokal-

planer, jf. kapitel 7.

Der er implementeret nedsivningsanlaeg i ganske forskellige renseklasser, de feerreste af dem er dog

den mest omfattende type med de hgjeste reduktionskrav (SOP). En mindre andel af sommerhusene
har samletank.
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Tabel 9.1. Spildevandshandtering for sommerhusejendomme i Danmark 2020

Rensningskoder Antal sommerhuse %
1,2,3,4 Felleskloakerede 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. | tabel 9.2. er kommunerne grupperet i fem grupper:

Tabel 9.2. Kloakeringsformer fordelt pA kommunegrupper 2020

% kloakeret % med hgjeste rensestatus for | % gvrige former for
individuel spildevandshandte- | individuel rensning
ring

Hovedstadsomradet og Nordsjalland | 71,1 2,2 26,7

Vest- og Sydsjelland og Falster 48,3 51 46,6

Fyn, gerne, Lolland og Bornholm 81,5 8,2 10,3

Den jyske vestkyst 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 kloakering, dvs. faelleskloakering, separatkloakering eller spildevandskloake-
ring, ses pa gerne, herunder Fyn, Lolland og Bornholm samt i omrader i neerheden af hovedstaden.
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 der f.eks. i mange klitomrader er vanskelige forhold for en kollektiv kloakeringslgsning.

De kommuner, hvor sommerhusomraderne isr er kloakeret, ligger i den gstlige del af Danmark og
ved gstvendte kyster. Her er Lemvig Kommune en undtagelse, hvor kommunen i modsatning til de
gvrige vestkystkommuner 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 offentlig kloak, fordelt pa kommuner med
mere end 200 sommerhuse 2020

Der kan veere mange arsager til de observerede forskelle i kloakeringen, herunder ikke mindst poli-
tiske prioriteringer. Men er der ogsa nogle strukturelle arsager, som kan dokumenteres med denne
statistik? En analyse af sammenhangen mellem antallet af sommerhuse totalt og graden af kloake-
ring viser ikke en signifikant sammenhang. Det er ikke en forklarende faktor for valget af spilde-
vandshandtering at vaere lokalitet for mange sommerhuse. Men det kan observeres, at store som-
merhuskommuner, dvs. Odsherred, Ringkabing-Skjern, Varde, Jammerbugt, Hjgrring m.v. ligger i
bunden af listen. Gribskov repraesenterer en undtagelse her.

At anleegge og vedligeholde spildevandsinfrastruktur i kommuner med mange sommerhuse er en
stor opgave. Der er en statistisk signifikant sammenhang (-294*) mellem andelen af sommerhuse,
som er kloakeret pa den ene side, og antallet af sommerhuse som procent af antallet af helarshuse.
Odsherred har et overtal af 135% sommerhuse sammenlignet med antallet af helarshuse, og Fang
har 146 %. Begge kommuner har meget lave kloakeringsgrader. Ogsa Syddjurs, Lasg, Varde, Ring-
kabing-Skjern, Jammerbugt og Kalundborg ligger hgjt pa andel af sommerhuse i forhold til helars-
huse, og samtidig har de en lav kloakeringsgrad. Gribskov skiller sig markant ud ved at have mange
sommerhuse, relativt fa heldrshuse 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 vare en forklarende faktor til, at en del kom-
muner i det gstlige Danmark har en hgjere kloakeringsfrekvens.
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Hgj bebyggelsestaethed i sommerhusomraderne vil legge ekstra pres pa belastningen af vandmil-
joet, hvis der ikke er kloakeret. De mindste sommerhusgrunde er hyppigere kloakeret end de starre,
jf. tabel 9.3. En korrelationsanalyse viser en signifikant sammenhang mellem spildevandsrensekva-
liteten og grundstarrelserne. Det er ikke mindst i mange kommuner i den gstlige del af landet, hvor
grundstarrelserne gennemsnitligt er sma, hvilket bidrager til den samlede forklaring af forskellene
mellem landsdelene.

Tabel 9.3. Kritiske faktorer for spildevandshandteringen 2020

Kloakerede sommerhuse Sommerhuse med individuel
spildevandshandtering
Gennemsnitlig husstgrrelse m? 81,2 81,4
Gennemsnitlig grundstgrrelse m? 1.340 2.017
Gennemsnitlig bebyggelsestethed % 9,23 8,36
Husets alder, gennemsnit 1978 1977
Ar for ombygning (hvis gennemfgrt), gennem- 1995 1995
snit
Kilde: BBR

Stgrre huse og maske ogsa nyere huse vil alt andet lige indbyde til mere intensiv anvendelse, men
man kan ikke se dette afspejlet i spildevandshandteringen. Selv nybyggeromrader ibrugtages uden
kloakering.

9.6. Case-kommunernes spildevandsplaner
| dette afsnit treekkes aspekter af kommunernes spildevandsplaner frem med afsat i spildevandspla-
nerne og interviews med aktgrer i kommunerne og i vandselskaberne.

Odsherred Kommune. Her har 9 % af sommerhusene kloak. Sommerhusene er en sa vigtig byg-
ningsmasse for kommunen, at de udger et fremskudt element i Spildevandsplanen 2019-2022. | den
tidligere spildevandsplan havde kommunen en ambition om at kloakere for 800 sommerhuse om
aret og dermed feerdiggere dette arbejde i 2042. Kadencen er sat ned til 400 huse pr. ar, og det vil
udskyde gennemfarelsen af kloakeringen i flere artier. Kommunen begrunder dette seenkede tempo
med &ndringer i reguleringen af sektoren, men ogsa med stigende priser pa anlaeegsarbejder. Der er
endvidere behov for at renovere allerede kloakerede omrader, efterhanden som infrastrukturen ud-
tjenes, og vandselskabet ma ogsa investere i rensekapaciteten.

| prioriteringen af investeringerne i sommerhusomraderne star miljget hgjt, og omrader, som i hen-
hold til vandlgbskvalitet, grundvandshensyn og badevandskvalitet er serligt udfordrede, har en hg-
jere prioritet end omrader, hvor problemspektret er smallere. Badevandskvaliteten er sarligt en ud-
fordring i omraderne ved Sejergbugten, og i kombination med hgj grundvandsstand gges risikoen.
Grundejerne retter henvendelse, fordi de oplever synlige problemer, og der er udfordringer i sam-
spillet mellem kloakering og dreening (Rothenborg, 2020). Odsherred Kommune har &ndret sine
prioriteringer Igbende, og planerne tages op til revision hvert 4. ar.

Kommunen har i den seneste plan udpeget fire sommerhusomrader ved Sejergbugten og et omrade
ved Hov Vig som de farste i en reekkefglge baseret pa behovet for at reducere den negative miljgef-
fekt. Kommunen vil ogsa handhzve tilslutningspligten bedre, og der skal gennemfares en kam-
pagne for sommerhusejere om vedligeholdelsen af nedsivningsanlaeggene. Ved nybygning/byggesa-
ger kan grundejerne fa paleeg om at hgjne renseklassen.
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Pa trods af nedjusterede forventninger til kloakering 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 80 mio. kroner. | Odsherred Kommune er
der brug for en skarp prioritering, og nogle omrader vil muligvis aldrig blive kloakeret. Det rejser
spgrgsmal om, hvorvidt individuelle lgsninger teknisk set kan ggres mere effektive, men vandsel-
skabet har ingen umiddelbare svar pa dette scenarie.

Guldborgsund Kommune har nasten fuld kloaktilslutning, hvilket bl.a. begrundes i, at mange
sommerhuse er beliggende i starre sammenhangende sommerhusomrader ved Marielyst og Nysted,
som har veeret kloakeret siden etableringen. Princippet i sommerhusomraderne er spildevandskloa-
kering for husspildevand med privat afledning af regnvand og overfladevand pa de enkelte grunde.

Kommunens spildevandsplan gaelder for 2020-2024, og den er en viderefgrelse af den tidligere
plan. | spildevandsplanen for 2014-2020 anfartes det, at der i perioden op til 2014 har fundet ganske
omfattende investeringer sted, og kommunen nedsatter derfor anlaegsaktiviteten i perioden. Kom-
munen vil ga til lgsningen af opgaven ved i hgjere grad at fokusere pa de kritiske punkter, hvor der
opstar 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 pa denne made at op-
fatte som periodisk mere kritiske, hvorimod badevandet ved Falsters gstkyst altid er af god kvalitet.

Som i andre kommuner skal &ldre og mindre renseanleeg med tiden nedlaegges, og de skal erstattes
af stgrre og mere moderne anleeg. Der er i planen 2020-2024 angivet, at der i planperioden skal fin-
des tidssvarende kloakeringslgsninger for de vakuumkloakerede sommerhusomrader ved Sildestrup
Strand og Elkengre Strand. Vakuumkloakering forer toiletspildevand (sort spildevand) til kloak,
mens grat spildevand (aflgb fra bad, kekken m.m.) nedsives pa grunden. Denne lgsning er utidssva-
rende af flere arsager. For det farste besvarliggeres nedsivning af hgj grundvandsstand. For det an-
det anses nedsivning af grat spildevand ikke som miljgmaessigt forsvarligt. Kommunen noterer sig,
at brugen af omradet har a&ndret sig. Oprindeligt blev sommerhusene brugt i en kortere periode om
sommeren, og der var ofte kun en enkelt vask i husene. I dag er der formentlig installeret bad og
maske ogsa opvaskemaskine, vaskemaskine og i enkelte tilfeelde spa i sommerhusene. Ved ny- og
ombygninger kan grundejerne fa krav om at etablere et nedsivningsanlag til det gra spildevand.
Spildevandsplanen indikerer, at det eksisterende vakuumanlaeg pa sigt erstattes af et anleeg, som kan
aflede bade sort og grat spildevand. Etableringen af et nyt anlaeg indebarer omkostninger for bade
vandselskabet og de enkelte grundejere. | planperioden undersgges mulighederne for at erstatte det
eksisterende anleeg. Etablering af et nyt anleeg vil kreeve et tillaeg til eller en revision af spildevands-
planen.

Lolland Kommune har en sommerhuskloakering pa 80 %. 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 findes der ogsa et sommerhusomrade med separatkloakering.

Lolland Kommunes spildevandsplan omfatter perioden 2017-2027. Formalene navnt i spildevands-
planen er bl.a. at forbedre vandmiljget, herunder badevandskvaliteten og kvaliteten i de rekreative
omrader. Det anfares, 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 reekke projekter, som ogsa var med i forrige
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periode, og Lolland Kommune nzvner, at der ikke er mulighed for ngjagtigt at tidsfastseette dem.
Nogle indsatser er udskudt. Der er i planen ikke fastsat gennemfarelsestidspunkter for de enkelte
omrader, men dette aftales pa et arligt magde mellem kommunen og vandselskabet. Den arlige aftalte
gennemfarelse er bindende. Det forudseettes, at planen gennemfgres uden veesentlige stigninger i
vandafledningsbidraget.

Situationen i sommerhusomraderne navnes ikke specifikt i Lolland Kommunes spildevandsplan.
Men ambitionen er, at hvis nedsivningsanleg bibeholdes, sa vil kommunen arbejde pa at forbedre
renseniveauet. For de mindre enklaver af (sommer)huse, hvor ”der ikke stilles krav om forbedret
spildevandsrensning, vurderes ejendommens aflgbsforhold i forbindelse med ombygninger eller af-
Igbstekniske andringer. Hvis renseforanstaltningerne vurderes at veere utilstraeekkelige eller uhygiej-
niske, vil der som minimum blive stillet krav om, at en ny bundfeeldningstank indrettes efter geel-
dende lovgivning, og at bundfeeldningstanken drives efter de til enhver tid gaeldende retningslinjer,
herunder producentens anvisninger samt regulativ for tamning af bundfeeldningstanke. Spildevandet
kan ogsa opsamles i en samletank — evt. kan der etableres en kombinationslgsning, hvor toiletspil-
devand (sort spildevand) opsamles i en samletank og andet spildevand (grat spildevand) afledes
gennem en bundfaeldningstank til recipient eller, om muligt, nedsives. Dette geelder ogsa for de
mindre sommerhusomrader, iser langs kommunens sydkyst, der ikke er kloakerede eller er udlagt
til nedsivningsanlaeg.”

Hjerring Kommune har en kloakeringsprocent pa 36. Hjgrring Kommunes spildevandsplan er fra
2018, og den betegnes som en dynamisk viderebygning pa det grundlag, som er skabt i de forega-
ende ar.

Hjerring Kommune har taget specifikt stilling til sommerhusomradernes kloakering og har en mal-
seetning om, at kloakeringsprojekterne i sommerhusomraderne skal gennemfgres senest i ar

2040. Det begrundes bl.a. med, at Hjgrring Kommune gnsker at levere fremtidssikret kloakforsy-
ning, sa det fortsat vil veere attraktivt at investere i og bosatte sig i sommerhusomraderne. Det kon-
stateres ogsa i spildevandsplanen, at darligt fungerende, eksisterende nedsivningsanlaeg og bund-
feeldningstanke m.m. giver grundejerne gener. Endvidere henvises der til, at spildevandsforholdene
har stor betydning for kvaliteten af kystvandene, herunder badevand og de kystnare vandlgb, og at
lokale nedsivningslasninger vil blive vanskeliggjorte i takt med klimaforandringerne og vandstands-
stigninger i havene samt grundvandsstigninger. Kloakering begrundes farst og fremmest i miljgfor-
holdene. Der er nogle steder etableret klimalag med grundejerdeltagelse for at sikre et aktivt part-
nerskab om vandforholdene samlet set.

Der ger sig serlige forhold gaeldende i Hjgrring Kommune, hvor en reekke ejendomme er udsat for
kysterosion. Kommunen anfgrer, at det ikke er hensigtsmaessigt og omkostningseffektivt at kloakere
sommerhusejendomme, som er i fare for at styrte i havet. Derfor er der indfert en “’kystzone” i spil-
devandsplanen. Kystzonen er bestemt til 100 meter fra skreentfoden. Baggrunden herfor er en gen-
nemsnitlig kysterosion pa 2 meter pr. ar sammenholdt med en tilbagebetalingstid pa 50 ar for etab-
lering af kloakanlaeg. Bestemmelsen i spildevandsplanen er, at de udpegede sommerhusejendomme,
som er indenfor kystzonen, kun spildevandskloakeres, safremt der etableres kystsikring af omradet.
Omraderne er derfor i spildevandsplanen stadig noteret med krav om spildevandskloakering.

Hjerring Kommune er meget opmaerksom pa de gkonomiske omkostninger for sommerhusejere,

som skal bidrage til bade kystsikring og kloakering og gnsker derfor ikke at gennemfare begge an-
leegstyper i det samme ar. Der er bade grundejere, som gnsker en hurtigere kloakering, og nogle for
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hvem udgiften vil veere tung. Det er hensigten at prgve at balancere forskellige hensyn til miljg og
sommerhusejernes muligheder for at blive i omradet, herunder ogsa at eje et sommerhus uden at be-
have at sette det pa udlejningsmarkedet.

Konkret er der udpeget fem 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 nermere miljgundersggelser i henhold til vandplanen godt-
ger, at der ikke umiddelbart er behov for kloakering.

Ringkegbing-Skjern Kommune har 11 % af sommerhusene kloakeret. Det er primeert omrader teet
ved bymassig bebyggelse, som er kloakeret. Sommerhuse i egentlige klitomrader har typisk nedsiv-
ning. Kommunens spildevandsplan omfatter perioden 2019-2027.

Ringkebing-Skjern Kommune har vurderet, at kloakering af sommerhusomrader er af veasentlig be-
tydning for miljget. Kommunen forventer over de neeste 25 ar, at stort set alle sommerhuse i kom-
munen skal kloakeres for spildevand, mens tag- og overfladevand fortsat skal nedsives pa grunden.

Forholdene vedrgrende spildevand har veeret diskuteret i leengere tid, og Holmsland Klit er et refe-
renceomrade. Flere kritiske forhold gar sig geldende. For det farste kan afstandskravene mellem
sivedran og grundvandet og afstandskravet 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 fjerde konstaterer kommunen, at mange
nedsivningsanlag er eldre end de 20 ar, som er normal levetid, hvorefter renseeffekten reduceres.
Disse forhold betyder alt i alt en uhensigtsmaessig udledning af fosfor og kveelstof.

I planperioden frem til 2027 vil der ske en kloakering af godt 1.900 sommerhuse. Kloakeringen af
sommerhusene vil fortsztte ind i naste planperiode. De bergrte omrader vil blive angivet i fremti-
dige spildevandsplaner. Ringkabing-Skjern Kommune har etableret en hjemmeside malrettet som-
merhusejerne, sommerhuskloakering.dk, der neermere beskriver processen for kloakering for ejere
og besvarer centrale spgrgsmal herom.

Norddjurs Kommune har kloakeret 57 % af sommerhusene. | spildevandsplanen 2014-2022 er der
et klart og meget entydigt fokus pa klimarettede projekter, som adskiller husspildevand fra overfla-
devand, og projekterne omfatter byomrader. Spildevandsplanens overordnede formal er “At skabe
sammenhang mellem forsyningssikkerhed, natur- og miljghensyn samt klimatilpasning ved handte-
ringen af spildevand og regnvand i kommunen”. Herunder er det af betydning, at planen understet-
ter bevarelse og udvikling af naturoplevelser, og at den sikrer badevandskvaliteten og vandmiljeer
indlands. Spildevandsplanlegningen styres af mulighederne for at opna den bedst mulige miljgef-
fekt pa en gkonomisk forsvarlig made.

Der er i den geeldende spildevandsplan ikke nogen serskilt stillingtagen til kommunens sommer-
husomrader, og investeringsplanen omfatter ikke nye projekter for sommerhuse. Kommunen henvi-
ser til, at to starre sommerhusomrader er kloakeret i den forrige periode. Der foretages lgbende geo-
tekniske undersggelser af grundvandsstanden for at vurdere behovet for indsatser. Spildevandspla-
nen skal fornyes i 2022, formentlig med et tilleg. Sandsynligvis vil kommunen veegte at handtere
risiko ved ekstreme regnvejrshaendelser, hvilket ikke umiddelbart har relation til sommerhusomra-
derne.
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Der er ingen oplysning om, hvorvidt sommerhusomraderne vil fa en anden vaegt end hidtil. Der er
mulighed for at koble flere sommerhuse pa kloaksystemerne, idet der er enklaver i Fjellerup og
Bgnnerup, som er forberedt herpa. Hvor der tidligere har vaeret en vis modstand mod kloakering, er
forbrugerne blevet mere interesserede i at blive koblet til kloak. Disse allerede forberedte investe-
ringer kan formentlig holdes 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 Igbende forbrugerafgifter, som betales. Norddjurs Kommune har lave
takster, herunder af hensyn til et antal vandforbrugende industrivirksomheder. Sommerhuskloake-
ringen indgar i en sterre politisk prioritering med flere dilemmaer.

9.7. Afrunding og diskussion

Dette kapitel har vist, at sommerhusomraderne sammenlignet med helarsomrader gennemsnitligt set
er forsynet darligere med miljgmaessigt opdaterede renseanlaeg, idet kun godt halvdelen af husene er
kloakeret. Men der er stor forskel pd, i hvor hgj grad kloakering i sommerhusomrader prioriteres.
Nogle kommuner har nasten total kloakering, herunder f.eks. Guldborgsund, som har valgt syste-
matisk at kloakere de store sommerhusomrader forud for ibrugtagning. Kommunerne ved Vestky-
sten har en lavere, men stadig meget forskellig grad af kloakering, og det begrundes bl.a. i store 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 en stor variation i kloakeringen, som ikke alene kan forklares af hensynet
til miljget. Det er dog iseer kommuner med et stort antal sommerhuse sammenlignet med antallet af
helarsindbyggere og gkonomisk pressede land- og udkantskommuner, hvor moderniseringen af
sommerhusenes spildevandshandtering star tilbage. 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 (Jensen, Fratini & Cashmore, 2016; Regeringen, 2016b). Reguleringen af
sektoren og incitamenterne til forsyningsselskaberne er hermed i hgj grad gskonomisk begrundede,
herunder hvor man kan opna de bedste miljgeffekter for pengene. Gennemgangen af situationen i de
seks case-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 rensningsbehov som fglge af udvidet brug af sommerhusene. Kommunernes pla-
ner er mere uprecise 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-
leeg har ogsa ledt til forsinkelser i kloakeringen.

Spildevandssektoren er underlagt en prisloftspolitik. Det kan vare en faktor i den skeevvridning og
forsinkelse i indsatsen, som konstateres. Der tages udstrakt hensyn til, at grundejerne ikke ma bela-
stes ungdigt i forbindelse med en tilslutningsafgift til kloakering. Reglerne sigter maske primaert
mod indbyggere i landdistrikterne og deres skonomiske situation. Men sommerhusejere ma alt an-
det lige forventes at have en bedre gkonomi eller gode lanemuligheder. Hertil kommer, at sommer-
husejerne sjeldent er borgere i sommerhuskommunerne, og at de dermed ikke er skatteydere. De
gkonomisk sverest stillede udkantskommuner med mange sommerhuse gives ikke gennem lovgiv-
ningen muskler til at lgse opgaven.
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Gennemgangen viser, at der er mange paradokser af miljgmaessig karakter (Staunstrup, Hjalager,
Steffansen, & Sarensen, 2022). Nogle 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 pa f.eks. udlejningsmarkedet. Det begrundes i hensynet til, at grundejerne far en fornuf-
tig afskrivningsperiode pa et spildevandsanleg og ikke tvinges pa en lgsning, som kun vil veere
holdbar i fa ar. 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 relativt lavt tempo. Tempoet
modsvarer ikke kommunernes erkendte behov i forhold til vandkvalitet, de &ndrede brugsformer i
sommerhusene og gnskerne om vakst i sommerhusturismen. Markedsggarelsen af spildevandshand-
teringen og de gkonomiske vilkar er ikke indrettet pa situationen i sommerhusomrader, og der er
ikke indbygget en ekstra tilskyndelse for kommunerne og spildevandsforsyningsselskaberne til at
opprioritere kloakeringen af sommerhusomraderne, som modsvarer den igangvarende sterkere ud-
nyttelse af sommerhusene.
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Varmepumperne har holdt deres indtog i sommerhusomraderne. Men indpasning
af infrastruktur kan volde problemer og kraeve planleegningsmaessige lgsninger.
Det geelder ogsa affaldssystemerne.

132



10. Byggeteknik og energi

10.1. Indledning

Myndigheder, ejere og turister er i stigende grad blevet opmarksomme pa, at sommerhusbebyggel-
serne setter 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 fremover forventes skerpede krav til klima-
pavirkningen med nye bygningsreglementer og certificeringskrav. Den seneste aftale om ”National
strategi for baredygtigt byggeri” (Bolig- og Planstyrelsen, 2021), der blev indgaet den 5. marts
2021 af et bredt flertal i folketinget, medfarte, at der fra 2023 dels indferes et krav om LCA, livscy-
klusanalyse, for alt nybyggeri, dels en graenseveerdi for den maksimale CO-udledning i bygnings-
reglementet for klimapavirkningen for nybyggeri over 1.000 kvadratmeter. Fra 2025 indfgres ogsa
greenseveerdi for det gvrige nybyggeri, og greensevardierne skaerpes gradvist frem mod 2030.

Ud fra en turismepolitisk vinkel er en seesonforleengelse gnskelig, idet det vil give en bedre kapaci-
tetsudnyttelse af allerede foretagne ressourceinvesteringer. | den and kan man se det som positivt at
bruge og lgbende inkrementelt forbedre den bygningsmasse, som allerede er etableret. Sadanne fak-
torer indgar i verdensmalene, som de blev oversat til sommerhusforhold i kapitel 2 i denne rapport.
Bygningernes energieffektivitet fremgar af verdensmal 7, og malet om ressourcehusholdning og
materialegenbrug er et led i verdensmal 12 om produktion og forbrug.

Dette kapitel gennemgar oplysninger om tekniske installationer i sommerhusene, som de fremgar af
BBR-oplysningerne for ultimo 2020. BBR-oplysninger er pa de fleste omrader szrdeles palidelige.
Men netop for sa vidt angar bygningsmassige detaljer kan der forekomme mangler, idet ejerne selv
skal opdatere oplysningerne ved mindre ombygninger, som ikke kraever byggetilladelse. Oplysnin-
gerne i dette kapitel skal tages med sadanne forbehold.

Det skal naevnes, at Dansk Kyst- og Naturturisme har gennemfart en energigennemgang af et min-
dre antal sommerhuse. Oplysninger fra denne 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 serligt fokus pa energiforbruget. Med stigende energipriser, bredere anvendelse over
aret og mere helarsanvendelse, herunder pensionisters helarsbeboelse, er dette billede a&ndret (Jen-
sen et al, 2008). Dette er yderligere accelereret af &ndringerne i planloven i 2017, hvor adgangen til
benyttelse og udlejning i vintersesonen er udvidet, hvilket ogsa alt andet lige har ledt til og vil lede
til et gget energibehov. Med samme lovandring fik pensionister mulighed for at bo helars i deres
sommerhus allerede efter et ars ejerskab mod tidligere otte ar. Der er godt 18.000 pensionister, som
har helarsbeboelse i sommerhuse i 2021. Lovaendringen ledte kortvarigt til en forggelse af dette an-
tal til knap 20.000, men det faldt efter et par ar tilbage igen til niveauet far loveendringen (Statistik-
banken.dk).
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Sommerhusudlejningsbureauerne konstaterer, at lejerne stiller spargsmalstegn, hvis de oparbejder
store elektricitetsregninger, og bureauerne foreslar i deres kampagner ofte sommerhusejerne energi-
renoveringer, herunder udskiftning eller supplering af elvarme med andre energikilder (Energisty-
relsen, 2021).

Sommerhusenes byggetekniske og energimassige standard er et lgbende diskussionsemne og har
veeret det i mange ar (Jensen et al, 2008). Energiforsyning til rumopvarmning kan veere utilstreekke-
lig og ikke energieffektiv. Sommerhuse bygget efter 1998 skal dog leve op til bygningsreglementets
krav om en minimumsisolering. For sa vidt angar isolering, indgik sommerhuse slet ikke i byg-
ningsreglementer for 1998. Myndighederne kan ikke stille krav til ejerne om at gget standarden for
huse bygget far 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 bygningsreglement skal nybyggede sommerhuse fra 2025 som navnt ovenfor ogsa bade vere
genstand for LCA og overholde krav om CO,-graensevardi svarende til 12 kg CO2-gekv/m?/ar.

I BBR findes der oplysninger om den primare og sekundaere opvarmningskilde i sommerhuse, hvil-
ket er ssmmenstillet i tabel 10.1.

Tabel 10.1. Opvarmning af sommerhuse ultimo 2020

Primar opvarmningskilde, % Sekundeer opvarmningskilde, %
Elvarme 78,6 1,6
Varmepumpe 10,2 13
Ovn til fast og flydende breendsel 8,1 50,2
Centralvarme 1,8 0
Andet 0,3 2,4
Ingen opvarmningskilde 1,0 44,5
| alt 100,0 100,0

Kilde: BBR

Tabellen viser, at elvarme er sommerhusenes oftest forekommende varmekilde. Denne varmekilde
suppleres ofte med en braendeovn. 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 fra ca. ar 2010. 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 primere varmekilde. Data i projektet viser, at varmepumpeopvarmede
sommerhuse i gennemsnit er sterre end huse, som opvarmes med elektricitet eller andre varmekil-
der. P& 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 opgarelserne i BBR se, om der forekommer passivhuse. Solpaneler i rumopvarm-
ning fremgar heller ikke af tabellen og udger kun som dokumenteret i BBR 0,2 % af den supple-
rende opvarmning. Man ser ofte solpaneler i sommerhusomrader, som anvendes til forsyning med
varmt brugsvand og udluftning. Solceller, der anvendes til opvarmning, er tilsyneladende ikke en
indarbejdet praksis i sommerhusene endnu (Dansk Energi Management (DEM), 2022). Solpaneler
kan installeres uden byggetilladelse, og der findes formentlig supplerende opvarmning med denne
kilde, som ikke registreres i BBR.

Lokalplanerne foreskriver som hovedregel ikke opvarmningsform i sommerhusomrader. Placering
af solpaneler og udendgrs varmepumper pa grunden eller pa huset reguleres dog i nogle lokalplaner,
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og her er omdrejningspunktet aestetiske forhold og risiko for genskin for naboerne. Nogle lokalpla-
ner, f.eks. for fredede eller bevaringsverdige ejendomme, tillader ikke solpaneler.

Som pavist i en aldre undersggelse (Jensen et al, 2008), er energiforbruget meget afhangigt af an-
vendelsen af huset. Huse til udlejning har et hgjere forbrug, ikke mindst hvis de er forsynet med
pool o.1. | helarsheboede huse anvendes i sagens natur ogsa mere energi end i huse, som udeluk-
kende eller mest benyttes i hgjseesonen om sommeren. Omfanget af energiforbrugende udstyr er be-
skrevet i Bolius’ (2018) ikke-repraesentative undersggelse af godt 1000 sommerhuse. Her fremgar
det, at 64 % er forsynet med vaskemaskine, 60 % med opvaskemaskine. 11 % havde spa, 3 % pool
0g 2 % vildmarksbad. Nogle apparater, f.eks. kaleskabe, er typisk i drift aret rundt. Der findes ikke
BBR-data, som kan belyse energiforbruget med starre detaljeringsgrad. Jensen et al (2008) kunne
dog pavise et stigende elforbrug frem til undersggelsestidspunktet, og det fremgik ogsa, at der er
store elsparepotentialer, f.eks. ved investeringer i varmepumper og ved efterisolering, og dette be-
kreeftes af DEMs (2022) (ikke-repraesentative) undersggelse.

Man skal vaere opmarksom pa, at ejerne omsetter ny teknik til sterre varmekomfort, hvorved be-
sparelsen mindskes eller forsvinder (Christensen et al, 2011). Energioptimerede apparater omsattes
ogsa til mere bekvemmelighed. Der findes ingen nyere studier af adfeerdsendringer af denne art.
DEMs (2022) rapport baseret pa en analyse af 235 sommerhuse viser et meget varierende energifor-
brug afhangig af anvendelsesformer og udlejning, men ogsa ganske store besparelsesmuligheder
(DEM, 2022). Det ser ifalge DEM-rapporten ud til, at ejerne af udlejningshuse ikke har szrlig stort
incitament til at gennemfgre energibesparende investeringer, idet lejerne betaler for elregningen.
Udlejerne kan forlange en enhedspris for el, som ligger over markedsprisen, og dette sveekker yder-
ligere incitamentet til at investere i energibesparelser.

10.3. Byggematerialer

Af alle sommerhuse er 80 % bygget far endringerne i bygningsreglementet i 1998. Der er saledes
en ganske stor &ldre bygningsmasse, som ikke er omfattet af minimumsisoleringskrav. Huse fra pe-
rioden far 1998 eksisterer stadig i vidt omfang, ogsa i mange tilfeelde uden vasentlige a@ndringer
siden opfarelsen. Ifalge BBR-data har 17 % af alle sommerhuse veeret gennem ombygninger, som
kreever byggetilladelse. Det er fgrst og fremmest de &ldre huse fra far 1998, nemlig 28 % af disse.
Det er forventeligt, at de @ldre huse i hgjere grad end de nyere ombygges. Sadanne ombygninger
kan have betydet forandringer i husenes kvaliteter pa en lang raeekke omrader, herunder energifor-
brug, som dog ikke nermere fremgar af BBR.

Der foreligger oplysninger om materialevalg for sommerhusenes ydervagge og tage. Det er med til
at give et billede af den made, sommerhusomraderne fremtraeder pa astetisk, men der er ikke ngd-

vendigvis en direkte sammenhang med energieffektiviteten. Oplysningerne summeres i tabel 10.2.
og 10.3.

Tabel 10.2. Ydervaeggenes materialer 2020

Antal sommerhuse %
Tre 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 sommerhusastetik 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 mest anvendt i perioden1960 til 1974,
hvorefter det naesten 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 en farvepalette med det formal at fa husene til at falde godt ind i landskabet
0g at skabe et ensartet praeg.

Beaeredygtighedsaspekter vedrgrende facadematerialer og andre materialer drgftes i stigende grad i
byggeriet generelt, men ikke udpraeget i forbindelse med sommerhuse. Wenneberg (2015) beskriver
sin egen case med opferelse af et sommerhus i FSC-certificeret tree, baeredygtighedscertificeret
skovbrug, og med genanvendte byggematerialer.

Energieffektiviteten er ikke ngdvendigvis knyttet til yderveeggenes materiale. Mange huse kan veere
efterisoleret udvendigt eller indvendigt, men der findes ingen systematisk oversigt herover i BBR
eller i andre kilder.

Tabel 10.3. Tagmaterialer 2020

Antal sommerhuse %
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
Strétag 6.853 3,5
Metal 6.278 3,2
Andre materialer 10.573 55
| alt 195.220 100,0

Kilde: BBR

Tabel 10.3. forteeller om tagmaterialevalget. Ogsa her tegnes billedet af de lettere materialer, og her-
under i den pa byggetidspunktet prishillige ende som tagpap og eternittag. Fibersten, herunder med
asbest, blev almindeligt i den store byggeperiode fra ca. 1965 til 1985. Det blev aflgst af betontag-
sten. Tagpap som tagbeklaedning var almindeligt fer eternitperioden, og igen efter udfasningen af
eternit, er det igen blevet et typisk materiale, som imagemassigt hgrer sammen med (tree)sommer-
huset, og nogle lokalplaner praciserer krav om tagpap. Heller ikke her kan man vurdere energief-
fektiviteten med nogen sikkerhed, idet tagkonstruktionerne ogsé kan vare efterisoleret, uden at det
fremgar af BBR. | DEMs (2022) rapport fremgar det, at der formentlig iser i tagkonstruktionerne er
et energioptimeringspotentiale.

Bolius’ (2018a) undersogelse viser, at ejerne i gennemsnit anvender omkring 10.000 kroner om &ret
pa at vedligeholde sommerhuset. Forbruget er lidt stgrre for de &ldre huse, der er bygget far 1940,
end for de nyere. Dette udgiftsniveau er klart mindre pr. kvadratmeter end for parcelhuse (Bolius,
2018b). Helarsholigen laegger saledes beslag pa flere vedligeholdelsesmidler end sommerhusene. |
sommerhusene kan byggeformen og -materialerne vaere mindre vedligeholdelseskraevende, anven-
delsen og dermed sliddet mindre, og noget arbejde bliver udfgrt som gar-det-selv-arbejde.
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10.4. Klima- og energiincitamenter

Hvilke incitamenter er der for sommerhusejerne for at spare pa energien og veelge klimavenlige
byggelasninger? Bygningsreglementet (8 283-286) indeholder regler om energikrav for sommer-
huse. Disse er lempeligere end for helarsboliger. De lavere krav begrundes med, at husene ikke an-
vendes hele aret. | bygningsreglementet 2025 skeerpes klimakravene til nybyggeri. Saledes beror
indsatser for at formindske klima- og 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 for handvaer-
kerudgifter. Skattefradraget var pa maksimalt 25.000 kroner om aret pr. ejer. Huse med flere ejere
kan saledes fa flere fradrag, dog maksimalt 50.000 kroner. Ordningen 2020-2022 indeholder incita-
menter til energibesparelser, for de omfatter handvaerkerlgnninger til isolering af ydervaegge, ud-
skiftning af vinduer og dgre m.v. Man kan ogsa bruge sit fradrag i forbindelse med energiforsynin-
gen, f.eks. til solceller, varmeanlag eller ventilation. Endvidere omfattes klimaanlaeg, herunder bl.a.
draening og nedsivningsanlaeg. Endelig kan fradraget bruges til nedtagning af breendeovne. Der er
dog ikke i denne ordning et fuldsteendig entydigt fokus pa klima- og energi, idet fradraget ogsa kan
benyttes til f.eks. nogle former for udvendigt malerarbejde.

En opgarelse af Boligjobordningen fra 2018-2019 viser, at godt halvdelen af skattefradraget for hel-
ars- og fritidsholiger samlet blev givet til energiforbedringer. Opgerelsen viser ogsa, at i 2019 an-
drager skatteveerdien for sommerhusejerne 56 millioner kroner eller 7,2 % af den samlede skatte-
veerdi i ordningen. |1 2020 er der en stigning i anvendelsen af Boligjobordningen til sommerhusfor-
bedringer, hvilket kan veaere et resultat af, at danskerne i coronaperioden benyttede sommerhuset
mere (Skatteministeriet, 2020 og 2021).

Hvor ovenstaende kan bidrage til energi- og klimaforbedringer, sa er der ogsa gkonomiske incita-
menter, som kan traekke i den anden retning:

Der kraeves lovpligtigt energimarke ved salg eller udlejning af en helarsbolig, men denne ordning
er fra 2017 ikke geaeldende for sommerhuse. Sommerhusenes undtagelse begrundes med gnsket om
regelforenkling og afbureaukratisering. Endvidere anfgres det af Energistyrelsen (2017), at der nok
ikke vil kunne opnas sterre energibesparelser. Kritikerne af loveendringen foreslog, at sommerhuse
til helarsbeboelse i det mindste omfattes af meerkningsordningen. Man kan se energimarket som en
“varedeklaration” pa bygningen. Merket er ellers et ganske effektivt incitament i forhold til mar-
kedsvardien for en helarsbolig, men det er ikke klart, om maerket gger energirenoveringsaktiviteten
(Copenhagen Economics, 2015; INudgeYou, 2020). Uanset den mulige energispareeffekt er der p.t.
ikke planer om at genindfgre maerket for sommerhuse. En ejer af et sommerhus kan dog frivilligt fa
udfert et energimarke. Der findes desuden andre marknings- og certificeringsordninger, f.eks. ty-
ske DGNB, der har veeret i Danmark siden 2012, og Svanemarket, der har en vis udbredelse i Dan-
mark. Dertil kommer en reekke udenlandske certificeringsordninger, f.eks. britiske BREEM fra
1990 og amerikanske LEED fra 1993. Ingen af dem er imidlertid benyttet serligt udbredt pa danske
enfamiliehuse og slet ikke pa sommerhuse.

Pa finansloven for 2019 fik ejere af sommerhuse med elopvarmning en nedsattelse af den del af el-
afgiften, som ligger over 4.000 kWh arligt (Energiafgiftsloven § 6). Der findes ingen offentliggjorte
data om, hvor mange sommerhusejere der har sggt og faet en nedsattelse af elafgiften. Stgrre som-
merhuse med pool og spa har saledes mulighed for en rabat pa energiforbrug 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 varmeisolering, energirigtige apparater m.v. i sommerhussektoren.

De sommerhusejere, som udlejer deres sommerhus gennem bureau, kan fa et bundfradrag pa 42.700
kroner for lejeindtaegten, far de skal betale indkomstskat af lejen, jf. opgerelsen i 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 klima- og energikrav til sommerhuse,
som udlejes, og fradragsordningen motiverer saledes ikke ngdvendigvis til sddanne investeringer.
Som navnt ovenfor tilskynder gaengs praksis om lejers afregning af elforbrug heller ikke til, at ind-
teegterne fra udlejning afvendes til klimainvesteringer.

10.5. Afrunding og diskussion

En reekke forhold taler for, at der stadig er et forholdsvist moderat miljg- og klimaaftryk i forbin-
delse med sommerhusene begrundet i, at der er tale om en hovedanvendelse om sommeren. Mange
af husene har en lang levetid, hvor de faktisk giver en brugsveerdi til ejerne og lejerne, 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 certificeringsordninger og 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 miljg- og klimaaftryk taler ogsa, at der er en ganske stor bygge- og ombygnings-
aktivitet i disse ar, bl.a. som falge af et efterspargselspres under pandemien. Kommunerne i dette
projekt finder, at mange huse nedrives med henblik pa at opfare stgrre og mere moderne huse, hvil-
ket genererer byggeaffald, som det ogsa fremgar af denne rapports kapitel 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, sa er der dog netto tale om et res-
sourcetab og en skabelse af byggeaffald, som kan veere betydeligt. Tagmaterialer som fiberbeton
med asbest har ogsa en lang levetid, men bortskaffelse ved udskiftning indebeerer en miljgrisiko.
Der ligger saledes en miljgbyrde, som bliver aktualiseret ved ombygninger og renoveringer, idet
netop husene fra 1960 til 1980 ma vurderes at sta over for renoverings- og moderniseringsbehov.
Tidligere tiders praksis med at bygge til i flere omgange og at bruge forhandenveerende materialer
og genbrug, ses ikke ofte i sommerhusomraderne i disse ar. Heller ikke selvom cirkularitet italeseet-
tes og opskattes i toneangivende medier og rapporter (Manniche, 2020; Wenneberg, 2015). Forbru-
gerne erkender i en undersggelse, at de ved alt for lidt om baredygtighed i byggeri (Bolius, 2022),
og det ma antages ogsa at gaelde for sommerhuse.

@get anvendelse i ydersasoner 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 bzredyg-
tigheden af. | det danske klima er det ngdvendigt at sikre en minimumstemperatur i vintermane-
derne, sa huset holdes frostfrit og sundt. Dette er et energiforbrug, som ikke direkte kommer menne-
sker til gode.

Pensionistreglen i planloven, som giver pensionister mulighed for at bo helars i sommerhuset alle-
rede efter et ars 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 noget baredygtighedskrav om energi-
gkonomisk niveau, opvarmningssystemer eller isoleringsgrad. Omkring 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 spgrgsmal.

Incitamenterne til at spare pa energien og saenke klimaaftrykket fra sommerhusene er modsatnings-
fyldte. P& 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 gere sommerhusene mere baredygtige.
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Sommerhusenes popularitet er steget i corona-perioden. Men priser og handelsaktivitet 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-
massige veerdi, som ejendommene repraesenterer. | dette kapitel indgar i analysen ejendomme, som
er solgt, og det er salgspriserne, som behandles. Sommerhuse, som ikke har skiftet haender, indgar
ikke i dette afsnit. De anvendte data stammer fra perioden 1992-2020. Ubebyggede grunde indgar
ikke.

Analysen kommer ind pa 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. | familieoverdragelser kan der vere sarlige vilkar. Herud-
over registreres tvangsauktioner. ”Andet salg” er en kategori, som omfatter f.eks. overdragelse uden
vederlag eller som kreditorudlaeg. Vi gar laengere ind i en analyse af priser og prisforskelle i landets
kommuner og regioner. Endelig behandles sammenhange mellem kvalitetskendetegn ved ejendom-
mene og deres salgspriser.

11.2. Antal salg af sommerhuse over tid

Over perioden pa 29 ar er der gennemfert i alt knap 330.000 handler af sommerhuse i Danmark.
Langt hovedparten af handlerne er almindelig fri handel, nemlig over hele perioden 80,6 %. Fami-
lieoverdragelserne udger 15,6 %, mens antallet af tvangsauktioner ligger pa 1 %. Andre former for
salg er ogsa lavt, nemlig 1,8 % set over hele den navnte periode. Der mangler oplysninger for 1 %
af salgene.
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Figur 11.1. Antal sommerhuse solgt i perioden 1992-2020 fordelt pa salgsform

Der er en stor variation i salgsaktiviteten for sommerhuse hen over arene. Det illustreres i figur
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 igen. | pandemiaret 2020 blev sommerhusene omsat
serlig hyppigt.

Langt hovedparten af salgene er almindelige markedssalg, og dette mgnster er uforandret over hele
perioden. Familieoverdragelsernes antal har i et vist omfang bevaget sig med konjunkturerne. Sale-
des havde finanskrisen ogsa en deempende effekt pa lysten til at overtage sommerhuse pa tveers af
generationer. Overdragelse til naere familiemedlemmer er begunstiget ved, at handlen kan forega til
vurderingsprisen minus 15 %. Det kan veere af betydning for beregningen af en relativt lavere boaf-
gift, nar der skal ske et skifte. Ejendomsvurderingerne har veeret sat i bero siden 2011. Et relativt set
lidt stgrre antal familiehandler i de allerseneste ar kan muligvis veere udtryk for, at vurderingssyste-
met formentlig senest i 2024 vil blive genstartet med forventning om hgjere vurderingssummer.

De gvrige handelsformer udgar en meget lille andel af det samlede antal salg. Det kan navnes, at
tvangsauktionernes antal steg forholdsvist markant i forbindelse med finanskrisen. 1 2006 og 2007
blev der solgt hhv. 13 og 20 huse pa tvangsauktion, i 2009 og 2010 var det hhv. 247 og 285. Heref-
ter er dette antal igen faldet, og i 2020 1 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 perioden 1992-2020.
Men er der lokaliteter, hvor markedet ligger mere stille end andre? Nar man udelukkende inddrager
kommuner, som har mere end 300 sommerhuse, sa ses der et spend i omsatningshastigheden fra
1,39 og 1,41 i hhv. Bornholm og Faborg-Midtfyn Kommuner til 2,13 og 2,08 i hhv. Lemvig og
Vesthimmerland Kommuner. Markedet for sommerhuse varierer ikke meget kommunerne imellem,
malt pa denne parameter. Kortet i figur 11.2. illustrerer variationen, som ikke umiddelbart kan for-
klares ved beliggenheden i landet.

Nasten 30 ar er en relativ lang periode, som er pavirket af konjunktursvingningerne. | 2020 har der
vaeret et ekstraordinzrt stort antal handler pa nasten 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 omsatningstal, hvilket muligvis kan veere en effekt af, at der i pandemitiden var
begransninger pa transportmulighederne. Man kan ikke se nogen tydelig tendens til, at omrader teet
pa de starre byer, dvs. primeert omraderne pa Sjelland og i naerheden af Aarhus, har ekstraordinart
hgje omsatningstal for sommerhusene i 2020. Disse tal kan derfor ikke umiddelbart eller serlig
klart understatte tesen om en sarlig pandemiadfeerd, hvor sommerhusene erhverves med henblik pa
at fa et arbejdsrefugium taet pa boligen. Som det skal belyses nedenfor, er kabsadfaerden ikke ude-
lukkende styret af beliggenheden, men ogsa af priserne.
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Figur 11.2. Omsetningshastigheden for sommerhuse fordelt pa kommuner og antal salg pr.
sommerhus i kommunen 1992-2020

11.4. Salgsprisernes udvikling

Der foreligger oplysninger om kabspriserne for de knap 300.000 handler, som er gennemfart i peri-
oden 1992 til 2020. I figur 11.3. er tvangsauktioner og andet salg ikke vist, idet de udger et mindre
antal, og idet der er opnaet meget forskellige priser.

For den samlede periode har salgsprisen for de gennemfarte handler i gennemsnit ligget pa 772.000
kroner. I figur 11.3. ses udviklingen hen gennem perioden, hvor finanskrisen tydeligt har presset de
generelle priser nedad. Det geelder bade salg pa det dbne marked og familieoverdragelserne. Fra ca.
2014 kommer der igen en positiv prisudvikling. Familieoverdragelsernes priser falger ikke helt med
opad, hvilket ma tilskrives, at ejendomsvurderingerne ikke har vearet opdateret. Det har skabt en
yderligere afstand til markedsveerdien og dermed en yderligere afgiftsmassig begunstigelse i perio-
den for familierne, som har benyttet sig af muligheden for en familieoverdragelse.
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Figur 11.3. Gennemsnitlige salgspriser for sommerhuse 1992-2020 fordelt pa handelstyper

(1000 kroner)
Kilde: SVUR

Set over hele perioden er 6.358 huse overdraget til nul kroner. Det er primert familieoverdragelser
eller overdragelser pa anden made.

Oplysningerne ovenfor beror pa ejendommenes salgspris. Den pris er ofte serdeles 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 sommerhuskgbet. Men kvadratmeterpriserne giver en anden
form for oplysninger om markedet. Figur 11.4. viser de gennemsnitlige kvadratmeterpriser for alle
salg samlet og for salg pa det frie marked og familiesalg. Kvadratmeterpriserne er generelt steget,
og kurverne fglger samme mgnster som de samlede salgspriser med en nedadgaende tendens i for-
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 den made gkonomien til at passe.
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Figur 11.4. Gennemsnitlige salgspriser pr kvadratmeter for sommerhuse 1992-2020 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 sa 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 mgnster pakalder sig interesse. Pa kortet i figur 11.5. vi-
ses den gennemsnitlige salgspris pr. kommune malt over hele perioden 1992-2020. Kun kommuner
med mere end 300 sommerhuse er markeret pa kortet.
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Figur 11.5. Gennemsnitlige salgspriser i 1000 kroner for 1§92-2020 for sommerhuse fordelt pa
kommuner

Gribskov og Helsingar Kommuner topper prisniveauet. Disse kommuner har populare badebyer,
som f.eks. Hornbaek og Gilleleje, og de er beliggende i taet afstand til hovedstadsomradet. Men ogsa
Aarhus og Odder har dyrere omrader, hvilket ogsa kan have en afstandsfaktor som mulig forklaring.
Herudover ligger Fang og Varde hgijt pa prisskalaen. | den modsatte ende af prisskalaen ligger f.eks.
Lolland, Vesthimmerland og Aalborg Kommuner.

Der er en tendens til, at lavere priser og hgjere omsetningshastighed felges ad, men tendensen er

ikke statistisk signifikant. Det kan saledes alt andet lige vaere nemmere at szlge et billigt 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. Iseer kommu-
nerne i neerheden af hovedstadsregionen har oplevet opadgaende ejendomspriser.

Tabel 11.1. Gennemsnitspriser i 1000 kroner pa sommerhuse fordelt pa kommunegrupper

Gennemsnitspris Gennemsnitspris | Gennemsnitspris | Stigning
hele perioden i 2015 i 2020 2015-2020
1992-2020
Den jyske vestkyst 858 1101 1372 +24,6 %
@vrige Jylland 680 890 1151 +29,3 %
Fyn og Sydhavsgerne, Lolland 752 911 1174 +28,9 %
og Bornholm
Hovedstadsomradet og Nord- 981 1291 1899 +47,1%
sjeelland
Vest- og Sydsjelland, Falster 640 817 1123 +15,7%
Alle 772 995 1.321 +32,8%

En tilsvarende analyse er udfart for kvadratmeterpriserne, jf. tabel 11.2. Ogsa her ses en stigende

tendens efter det samme mgnster som ovenfor. De nordsjellandske sommerhuse opnar bedre priser
pr. kvadratmeter end husene, isar i det jyske. Kvadratmeterpriserne er steget meget i Vest- og Syd-
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 Sjalland og Falster, hvor de kan fa et hus for en samlet accepta-

bel pris, men hvor de ma leve med farre kvadratmeter.

Tabel 11.2. Kvadratmeterpriser pa sommerhuse fordelt pA kommunegrupper

Gennemsnitspris Gennemsnitspris | Gennemsnitspris | Stigning
hele perioden 1992- | i 2015 i 2020 2015-2020
2020
Den jyske vestkyst 9637 12619 15645 +24,0%
@vrige Jylland 8656 11204 14887 +32,9%
Fyn og Sydhavsgerne, Lolland 10168 12216 15726 +28,7%
og Bornholm
Hovedstadsomradet og Nord- 11987 15419 23117 +49,9%
sjeelland
Vest- og Sydsjelland, 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 2020? Priserne i 2020 ligger naesten systematisk taet pa det
dobbelte af gennemsnittet for hele perioden. Prisen for sommerhuse i Helsingar Kommune 13 som
gennemsnit for hele perioden 1992-2020 pa 1,68 mio. kroner, og i 2020 var den pa 3,3 mio. kroner.
| den anden af skalaen opnaede sommerhusene pa Lolland en salgspris pa 358.000 kroner gennem-
snitligt i perioden 1992-2020, og i 2020 var gennemsnitsprisen 614.000 kroner. Det er bemaerkel-
sesveerdigt, at der ikke er rykket synderligt pa den indbyrdes rangordning kommunerne imellem, og
heller ikke en ekstraordinaer markedssituation synes at skubbe forbrugernes preaeferencer og priser-
nes relative niveau.

11.6. Andre faktorer

Ovenfor er beliggenheden analyseret som en grundlaeggende faktor for, hvad sommerhusejendom-
mene s&lges til pa markedet. Der er klare forskelle mellem landets egne og kommuner, men der fin-
des naturligvis en lang reekke andre parametre i den konkrete prisdannelse, herunder szrlige
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kvaliteter ved den enkelte ejendom. | dette afsnit korreleres med nogle kendetegn ved bygningen,
som findes i datamaterialet pa en systematisk registreret made.

Tabel 11.3. Sammenhange mellem salgsprisen og bygningskendetegn 1992-2020

Korrelationskvotient totalprisen Korrelationskvotient, kvadratme-
terprisen
Husets starrelse ,265** -,093**
Grundens starrelse ,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 starre huse er dyrere end mindre huse, og det viser tabel 11.3. da
ogsa. Men ogsa for kvadratmeterprisen er der en signifikant sammenhzng, og den vender negativt.
Det betyder, at der betales en relativ ekstra overpris for et mindre hus, dvs. for at fa adgang til den
grundlaeggende brugsverdi, som man maske senere kan udvide og bygge videre pa. Det faktum, at
starre huse er bedre aktiver pa udlejningsmarkedet giver sig ikke udslag i, at der betales en relativt
hgjere kvadratmeterpris for store huse.

Ogsa grundens starrelse er en positiv prisfaktor. Herlighedsveerdierne i sommerhusomraderne i
form af dbne omrader og lav tethed afspejler sig saledes i prisdannelsen. Det svarer til mange un-
dersggelsers konstatering af, at sommerhusejerne sgger fred og ro og grenne omgivelser. Denne
praeference og dens manifestering i prisdannelsen star i kontrast til politiske eller investorstyrede
planer og ideer om en fortaetning af sommerhusomraderne. En fortetning kan lede til en emotionelt
baseret modstand, men denne del af undersggelsen demonstrerer, at ogsa markedsveerdien for et
omrade kan pavirkes negativt, hvis der, efter kebernes mening, generelt bygges for tet.

Tabellen viser ogsa, at keberne betaler mere pr. kvadratmeter, jo tidligere byggearet og ombyg-
ningsaret er. Gamle huse er med andre ord relativt dyrere end nye. Det er muligvis kontraintuitivt,
og fenomenet er derfor analyseret neermere. Det fremgar meget klart, at de &ldste huse, dvs. huse
opfart far 1950, opnar hgje priser. Det kan tilskrives beliggenhedsfaktorer, hvor de ligger tet ved
vandet eller i omrader, som pa andre mader har unikke beliggenhedskvaliteter. Huset bygget i
boomarene 1 1960’erne og 1970 erne salges til lavere kvadratmeterpriser, og det er da ogsd omra-
der, som typisk er mere uniforme i deres planleegning og udbygning. Selv ikke nye sommerhuse op-
nar hgjere priser end de fra boomarene og umiddelbart efter. Den udbygning, som blev sat i gang
efter artusindskiftet, har tilsyneladende ikke de klare kvalitetskendetegn, som kan affgde hgje pri-
ser. Heller ikke selvom husene er nyere og dermed forventeligt af hgjere standard. Disse omrader
blev placeret bagved eksisterende omrader, og de fik ofte ikke tilfart ekstra landskabelige kvaliteter
i forbindelse med planleegning, udstykning og ibrugtagning. Den manglende omhyggelighed afspej-
ler sig i priserne.

Heller ikke ombygninger synes at “’betale sig” malt pa opnaelige salgspriser, hvis ikke omradets an-
dre kvaliteter understatter dette.

Tabel 11.3. viser ogsa sammenhaengen mellem husets hgjdekote og prisen. Hgjere beliggende huse

opnar bedre priser end lavere beliggende. Der kan ligge en risikovurdering bag prisdannelsen. Men
andre undersggelser viser, at kgbere og ejere af boliger har en tilbgjelighed til hurtigt at glemme
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vejrhandelser som oversvemmelser og stormflodshaendelser (Lautrup, Matthiesen, Jacobsen, &
Panduro, 2021).

Endvidere er pris og afstand til kysten sammenholdt i tabel 11.3. Her ser man, at attraktiviteten ved
en kystner beliggenhed afspejler sig bade i den totale pris og i kvadratmeterprisen. Det understattes
ogsa af den typiske markedsfering af sommerhuse, hvor afstanden til stranden ofte navnes som en
attraktionsfaktor, og hvor havudsigt giver en stor prisgevinst.

11.7. Afrunding og diskussion

Dette afsnit viser, at der ikke er de store forskelle landsdelene imellem, nar det geelder omszttelig-
heden af sommerhuse. Derimod er der ganske store prisforskelle, og Nordsjelland farer prisudvik-
lingen, iszr i de seneste ar. Disse forskelle er bemaerkelsesvaerdigt stabile over hele den nasten 30-
arige periode, som denne undersogelse omfatter. Der er sdledes en ”boligsocial” faktor 1 sommer-
hussektoren pa helt samme made som i forbindelse med helarsholiger. Sommerhusene har saledes
ikke veeret en motor for en social udligning og integration af befolkningsgrupper med forskellige
gkonomiske muligheder, snarere tvaertimod.

Sommerhuskgberne synes pa de fleste felter at handle rationelt, og prisdannelsen sker pa basis af
forskellige attraktionsfaktorer. Ud fra dette perspektiv taler tallene for en forsigtighed med en for-
teetningsstrategi. Taettere omrader giver en relativt ringere vaerdiudvikling.

Det er iser interessant at se, at den hurtige og planleegningsmaessigt noget skadeslgse udvikling af
nye sommerhusomrader i boomperioderne i 1960-1980 og igen i 2000-arene har resulteret i, at pris-
udviklingen her har haltet efter. Nogle kommuner vil maske sammen med beboerne fremover ar-
bejde for at sikre flere kvaliteter i disse omrader og bedre adgang til naturen og andre omgivelser
for at kompensere for en manglende tidligere omhyggelighed. Andre kommuner kan maske hzlde
til den opfattelse, at det er udmeerket med sommerhusomrader med lavere priser og hgj omsatnings-
hastigtig, som kan daekke et ferieboligbehov for befolkningsgrupper med mere moderate investe-
ringsmuligheder.
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Storsommerhuse har skabt meget debat, herunder ikke mindst disse ved Marielyst i Guld-
borgsund Kommune.
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12. Arealhusholdning og udviklingsmuligheder

12.1. Indledning

Verdensmalene, som de blev udfoldet i kapitel 2 i denne rapport, indeholder pejlemarker 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-
sisterende bebyggede omrader. Det er samtidig et mal, at det bebyggede miljg indeholder kvaliteter,
som understetter det gode liv og baredygtige livsformer. | dette kapitel gennemgas sommerhusene i
dette perspektiv.

Der bidrages med opgerelser over restrummeligheder, dvs. byggemuligheder pa endnu ubebyggede
sommerhusgrunde. Endvidere ser vi pa forteetningsmuligheder i eksisterende sommerhusomrader og
dermed pa grundstykker, som allerede har en bebyggelse, men hvor der i princippet kan bygges
mere. Kapitlet kommer ind pa arealhusholdning i lyset af, at sommerhusene gennemsnitligt bliver
starre, og at der ogsa ses en efterspargsel efter byggemuligheder for meget store huse. Endelig ind-
gar der i dette kapitel en behandling af de stadigt mere populare store sommerhuse til udlejning.

12.2. Ubebyggede sommerhusgrunde

I alle sommerhusomrader finder man sommerhusgrunde, som ikke er bebyggede. Nogle ejere har
erhvervet flere ved siden af hinanden beliggende grunde for at opna fredelige eller grenne omgivel-
ser. For andre kan en ekstra grund udgere en byggemulighed pa laengere 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 arealet.

Tabel 12.1. Ubebyggede sommerhusgrunde fordelt pa kommunegrupper 2020
Antal ubebyggede sommerhusgrunde | % af samlet antal sommerhuse
Hovedstadsomradet og Nordsjeel- 1.346 4,1
land
Syd- og Vestsjeelland og Falster 4.231 7,4
Fyn, Sydhavsgerne, Lolland og 1.588 10,7
Bornholm
Vestkysten af 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 er i alt 15.111 tomme grunde ved udgangen af 2020. Det svarer til 7,6 % af
det samlede antal sommerhuse, og dermed er der en ikke ubetydelig restrummelighed. Hovedparten
af denne rummelighed er beliggende i Syd- og Vestsjeelland og Falster samt gvrige Jylland. Nord-
sjeelland har en seerlig lav restrummelighed. Det modsvarer salgsveerdivurderingerne i kiapitel 11,
som er supplerende relevante efterspgrgselsindikatorer. Den enkeltkommune, som har flest ubebyg-
gede sommerhusgrunde i 2020, er Odsherred med 1.653, men det skal bemaerkes, at Odsherred i
forvejen er landets stgrste sommerhuskommune. Herefter falger Syddjurs med 1.092, Lolland med
911 og Guldborgsund med 854. Lolland er bemarkelsesvardig, idet kommunen har s&rligt mange
ledige grunde sammenlignet med det samlede antal sommerhuse.
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Restrummeligheden og byggemulighederne pa de tomme grunde er dog reelt endnu starre. De
15.111 ubebyggede grunde kan i henhold til plangrundlaget i form af lokalplaner og rammebestem-
melser opdeles og udstykkes i 26.254 grunde.

Udlaeg af 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 kystnarhedszonen. Der var
en klart udtrykt forventning om, at nye sommerhusomrader ville skabe en gkonomisk gunstig effekt
hos detailhandlen, i attraktionerne og i byggesektoren. | 33 af de daveerende kommuner, alle pri-
mert beliggende i udkantsomrader, blev der udlagt 5.000 grunde (Skov- og Naturstyrelsen, 2005).
Kravet var, at grundene blev placeret bagved eksisterende sommerhusbebyggelser for at udnytte ek-
sisterende infrastruktur. Dette beliggenhedskrav var desuden fremsat for at hindre en ibrugtagning
af sarbare egentlige naere kystomrader.

| perioden efter udpegningen og udlaegget i arene 2005-2006 kom der en stilstandsperiode i som-
merhushyggeriet, bl.a. som en konsekvens af finanskrisen. Mange omrader udlagt til sommerhus-
zone blev aldrig detailplanlagt, udviklet og byggemodnet, og de henla som rummelighed i kommu-
neplanerne. Nogle af disse omrader har veeret kritiseret for at indeholde for fa naturkvaliteter og
veaere beliggende for langt fra strand eller andre herlighedsvardier, og dette fremhaeves som en med-
virkende arsag til, at de ikke er taget i brug. For godt halvdelen af de ledige sommerhusgrunde fin-
des der oplysninger om arstallet for udlaegget/udstykningen. Oplysningerne understgtter, at omkring
en femtedel af grundene fra arene 2005-2007 er ubebyggede i 2020.

I 2017 fik kommunerne mulighed for at udtage nogle af de pagealdende arealreservationer og at om-
placere arealer (Erhvervsstyrelsen, 2017). Planloven gav saledes mulighed for udleg af nye som-
merhusomrader med op til 6.000 nye sommerhusgrunde inden for kystnzrhedszonen under forud-
seetning af, at kommunalbestyrelserne lod omrader med mindst 5.000 ubebyggede sommerhus-
grunde i kystnaerhedszonen tilbagefgre 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 erfaringer med efterspargslen skabe mulighed for at bygge som-
merhuse pa mere attraktive placeringer.

Den eksisterende rummelighed og det faktum, at mange sammenhangende omrader endnu ikke er
bebygget, har faet kommunerne til at genoverveje planlagningsgrebene. En mulighed er at &endre
pa grundstarrelser og/eller bebyggelsesprocenter i kommuneplanen, saledes 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 Norddjurs er kommuner, som har benyttet sig af denne mulig-
hed, og Hjarring Kommune arbejder med at skabe et plangrundlag for en mere differentieret som-
merhusudvikling.

12.3. Rummelighed i eksisterende bebyggelser

En anden made at vurdere rummelighed pa er ved at opgare byggemuligheder pa eksisterende og
allerede bebyggede sommerhusparceller. Ved at udnytte byggemulighederne vil ejerne kunne sikre
starre huse og forventeligt i den sammenhang en bedre 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 sommerhuset, hvilket gkonomisk
kan bidrage til at finansiere byggeri og forbedringer.
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Der er i alImindelighed maksimale bebyggelsesprocenter for den enkelte sommerhusgrund, som eje-
ren ikke kan overskride. Safremt bebyggelsesprocenten i lokalplanen er hgj, og det eksisterende hus
samtidig er lille eller grunden stor, foreligger der en byggemulighed. Sommerhusomrader, som ikke
er lokalplanlagte, har i henhold til byggeloven en maksimal bebyggelsesprocent pa 15 ogsa uanset,
at der i kommuneplanrammerne eventuelt anfgres en anden, typiske lavere, bebyggelsesprocent. |
sommerhusomrader omfattet af lokalplan er det lokalplanens bestemmelser om maksimal bebyggel-
sesprocent, som er geeldende. Som det fremgik af kapitel 7 i denne rapport, er der stor forskel pa de
lokalplanlagte sommerhusomraders bebyggelsesprocenter, som raekker 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 &ldre lokalplaner er 10 %. Omrader med meget store
grunde har typisk lavere maksimale bebyggelsesprocenter, mens omrader med sma grunde eller teet
bebyggelsesstruktur har hgjere bebyggelsesprocent.

En forteetning og ibrugtagning af byggemuligheder kan ses som en arealhusholdningsmetode i det
starre billede og verdensmal 11. I praksis kan det ske ved nedrivning af sma og aldre sommerhuse,
som typisk erstattes af starre huse. Ogsa tilbygninger og annekser inden for de eksisterende bebyg-
gelsesregulerende bestemmelser kan udgere en forteetningsmulighed.

Tabel 12.2. viser en beregning af den teoretiske byggerummelighed i eksisterende sommerhusomra-
der, som allerede er bebygget. Der er anfart en simpel beregning af marginen mellem den eksiste-
rende samlede arealkapacitet og den udnyttede i de enkelte regioner. Med denne beregning ses, at
det bebyggede areal kan fordobles, hvis man tager afset i en bebyggelsesprocent pa gennemsnitligt
10. Der er saledes i dette estimat ’plads” til mere end 15,6 millioner ekstra kvadratmeter pa de eksi-
sterende bebyggede grunde.

Tabel 12.2. Estimat af byggemuligheder pa grunde med eksisterende bebyggelse 2020

Antal Samlet Samlet Realiseret | Byggemuligheder | Byggemulig-
som- grundareal | bebygget | bebyggel- | i m? med en be- heder estimat
merhuse | i m? areal i m? | sesprocent | byggelsesprocent | med reel mak-
pa 10 simal bebyg-
gelsesprocent
Hovedstadsom- 31.220 | 47.949.797 | 2.565.227 5,35 2.229.590 3.911.549
radet og Nordsjel-
land
Syd- og Vestsjel- 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
Vestkysten af Jyl- 45870 | 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 afset i de reelle maksimale bebyggelsesprocenter,
som de fremgar af lokalplanerne, og hvor omraderne ikke er lokalplanlagt af byggelovens bestem-
melser. Det fremgar af hgjre kolonne i tabel 12.2. Denne 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 forskellige kommunegrupper, nar de faktuelle forhold i hgjere
grad drages ind.

153



Kortet i figur 12.1. viser de samlede byggemuligheder ved 10 % fordelt 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 byggemuligheder (kvadratmeter) ved grundudnyttelse 10%o, 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
m?2.

Uanset den ene eller anden estimeringsmetode, sa er det 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 inkludering af maksimale husstarrelser pa ty-
pisk 120 m? og udhus(e), garage(r) eller anneks(er) pa typisk maksimalt 40 m2. Hertil kommer
eventuelt ogsa byggefelter, som skal sikre hensigtsmaessige naboforhold og eventuelle udsigtsmu-
ligheder. Nogle steder er der byggelinjer, f.eks. strandbyggelinjer, som bebyggelsen skal 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-
materne vist i tabel 12.2. Kommunerne kan dog ved andrede eller nye lokalplaner gge byggemulig-
hederne f.eks. ved at tillade sterre huse.
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Mange sommerhusejere er netop meget opmarksomme 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 omrades generelle karakter, og der kan
veaere en kollektiv stiltiende overenskomst om, hvordan grundene udnyttes. F.eks. fremsatter naboer
og foreninger i disse ar ofte klager, hvis treeer og anden vegetation faeldes med henblik pa at skaffe
plads til byggeri.

12.4. Store sommerhuse

Sommerhusene er farst og fremmest teenkt og planlagt som en overnatningskapacitet, som retter sig
mod kernefamilien og evt. den udvidede familiegruppe med tre generationer. Som vist i kapitel 4
ligger den gennemsnitlige starrelse pa under 100 m?. Nyere 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, vennegrupper o.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 egner sig til grupper, er reduceret i de senere ar. De starre
sommerhuse kan tilgodese et behov for frirum med udfoldelsesmuligheder og en fleksibilitet i f.eks.
at kunne afvikle opholdet med selvhusholdning.

Disse sommerhuse pakalder sig en kritisk opmarksomhed, fordi anvendelsesmgnstrene adskiller sig
fra de almindeligt sete i sommerhusomraderne. De anvendes i hgj grad til udlejning og i mindre
grad til ejernes eget brug. Naboer klager over, at lejerne holder stajende fester, at der opstar trafik-
problemer med mange parkerede biler, og at affaldslgsningerne ikke matcher anvendelsen. | forbin-
delse med opfarelse af husene indkommer ogsa bemarkninger om faeldning af bevoksning, som
ikke reetableres, stgjskabende udendgrsfaciliteter som trampoliner, boldbaner og hottubs og om
byggestil og astetik, som adskiller sig fra andre huse i omradet.

Undersggelsen kortlegger antallet af store sommerhuse, og tabel 12.3. viser omfanget. Der er ikke
en klar og entydig definition af, hvad et stort sommerhus er. Man ser, at der sammenholdt med det
samlede antal sommerhuse, kun findes et relativt lille antal af de virkelig store sommerhuse.

Tabel 12.3. Antal storsommerhuse 2020

Stgrrelse i m? Antal sommerhuse

350 m? og derover 39

300-349 m? 79

250-299 m? 265

200-249 m? 745

Alle sommerhuse i alt 182.440
Kilde: BBR
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Tabel 12.4. Rangordning af kommuner med mange storsommerhuse (over 250 m?) 2020

Antal sommerhuse
Varde 65
Gribskov 36
Holstebro 28
Guldborgsund 28
Norddjurs 25
Odsherred 22
Halsnaes 20
Ringkghing-Skjern 16
Thisted 15
Hjgrring 14
Frederikshavn 12
Nordfyn 10
Kilde: BBR

| tabel 12.4. fremgar de kommuner, som rummer mange af de store sommerhuse over 250 m?2, Det
er naeppe alle disse huse, som fremstar som udlejningshuse til starre grupper af lejere, og som veek-
ker bekymring i kommunerne og blandt andre ejere i sommerhusomraderne.

Storsommerhus som forretningskoncept

Firmet Skanlux A/S er et af de firmaer, som i de seneste &r har veeret aktive i udviklingen af storsommerhuse i Dan-
mark. Forretningsmodellen inddrager alle faser af et sommerhus’ etablering og drift. Firmaet identificerer passende
grundstykker og opkaber jord til formalet. Dette kan vare nyudlagte omrader eller stgrre arealer i eksisterende be-
byggelser, som med en eventuel om-matrikulering kan benyttes til starre huse. Firmaet har en raeekke relativt ensar-
tede designs for huse, som i reglen rummer et antal soveveerelser og badeverelser, opholds- og spisestue, poolrum og
aktivitetsrum. Udendgrsarealerne planlaegges med terrasser, trampoliner og eventuelt hottubs samt parkeringsarealer.
Firmaets base er en byggevirksomhed, og opfarelsen af husene udfares af firmaet selv og tilknyttede handveerkere.
Den danske lovgivning ger det ikke muligt at eje og udleje et starre antal huse, og derfor salges husene videre til
privatpersoner. | beskrivelsen af ejendommene fremhaver Skanlux udlejningsmulighederne, som kan gare det til en
privatekonomisk beredygtig investering. Firmaet har udlejningsbureauet ”Luksushuse”, som tilbyder hele portefol-
jen af ydelser med markedsfaring, nggleservice, renggring m.v. til keberne af husene. Dette bureau har specialiseret
sig i netop udlejningen af de store huse og henvender sig til familiegrupper, foreninger, firmaer m.v.

Skanlux.dk, Luksushuse.dk

12.5. Arealhusholdning - omdannelse af andre omradetyper

Sommerhusomréderne og ferielandskabet rummer mange “lommer”, som viser sig at vere af inte-
resse for en omdannelse og udvikling. Eksempler fra de seks casekommuner viser en tendens til, at
ejere og investorer har en opmarksomhed pa disse arealer.

Odsherred Kommune rummer fra gammel tid mange lejrskoler, som har veeret rammen om kgben-
havnske folkeskolers, foreningers og sportsklubbers sommerarrangementer og udflugter. Med di-
verse reformer af undervisningssystemet er anvendelsen til disse formal &ndret 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 arealer til sommerhuse.

Andre arealer er fellesarealer for starre sommerhusomrader, som ejes og drives af grundejerfor-
eningerne. | Lolland Kommune er der et eksempel pa, at ejerne er blevet enige om at szlge et sa-
dant areal og dermed reducere fallesforpligtigelserne. | Marielystomradet i Guldborgsund Kom-
mune har afhaéendelsen af et starre 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 gvrige ejere
og organisationer fik planklagenavnets 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. Der er vedtaget en berigtigende lokalplan. Sagen i Marielyst har
vakt opmarksomhed om de forvaltningsmaessige faldgruber og et planmaessigt vakuum.

Det kan vare vanskeligt at fa en driftsskonomi i mindre campingpladser. Derfor ses i nogle tilfelde
interesse for at arbejde med at omdanne disse arealer til traditionelle sommerhusomrader. En raekke
pladser er kommunalt ejede og som sadan aktiver for kommunens samlede planlegning for turis-
men (PlussLeadership, 2016). Dansk Kyst- og Naturturisme (2020b) diskuterer i en rapport, hvor-
dan man kan omdanne campingpladser til hotellignende enheder, herunder ogsa med privat ejerskab
til enkelte hytter elle huse. Det skal bemarkes, at sadanne omdannelser nok giver ekstra kapacitet
med ferieboliger, men at de ikke ngdvendigvis indgar i sommerhuszoner i henhold til planloven.

Hertil kommer, at kommunerne undersgger mulighederne for at omdanne havnearealer til sommer-
husomrader, herunder med en noget starre teethed. | forbindelse med Femerforbindelsen har Lolland
Kommune i god tid ivaerksat overvejelser om efteranvendelsen af de ganske store byggearealer. En
teettere byggeform, men stadig muligvis ejermaessigt som sommerhuse i dette omrade vil pa sigt
kunne understgtte Lalandia og Redby som turistattraktioner. Igen er det usikkert, om sadanne taet-
tere byomrader vil fa egentlig byzonestatus eller sommerhusstatus.

Ringkabing-Skjern har en reekke 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 anden form for kommercielt drevet overnatningskapacitet. Bade her og
i andre kommuner og i forbindelse med andre tidligere anvendelser skal udpegning og planlagning
ske efter et landsplandirektiv, hvor regering og folketing vil vurdere behovet ud fra en samlet be-
tragtning.

12.6. Afrunding og diskussion

Dette kapitel peger pa, at der er en betydelig restrummelighed af sommerhusgrunde, som allerede er
planlagt og eventuelt tillige udstykket. Der er ogsa meget betragtelige udbygningsmuligheder for en
stor andel af de eksisterende sommerhuse, hvor ejerne kan tilfere ekstra kvadratmeter til deres areal.
Men selvom disse udviklingsmuligheder findes, sa bliver de ikke ngdvendigvis udnyttet. Bebyggel-
sesregulerende bestemmelser, men ogsa i hgj grad ejernes og grundejerforeningernes gnsker om
grgnne og abne omgivelser leegger deemper pa byggemulighederne. Debatten om de store sommer-
huse viser, at en overbebyggelse og anvendelsesforandringer i sommerhusomrader potentielt er kon-
fliktstof.

Dermed illustreres ogsa planlagningsbehovet for sommerhusomraderne generelt, og ikke mindst
hvis man gnsker at gge bebyggelsens teethed (Erhvervsstyrelsen, 2021). Den eksisterende detalje-
ringsgrad i iseer eldre lokalplaner er ikke tilstraekkelig. Byggelovens indikative maksimale bebyg-
gelsesprocent pa 15 for ikke lokalplanlagte omrader ger, at omraderne kan risikere at veere genstand
for spekulativ arealmassig fortetning, hvor de gvrige ejere ikke har en indsigelsesret (Hjalager,
Staunstrup, Sgrensen, & Steffansen, 2022). Det ligger sommerhusejerne generelt meget pa sinde at
bevare det granne og abne image af deres omrader. Hvis kommunerne desuagtet gnsker at mulig-
gare stgrre teethed for at undga nyudleag i trad med verdensmalene, synes en mere detaljeret lokal-
planlegning at veere helt uomgangelig. Mere lokalplanlegning 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 muliggere
en forteetning.

Denne undersggelse omfatter ikke flexboliger og heller ikke udvikling af ferielejligheder og lignede
i byzoner. Men det er verd at naevne, at arealhusholdning i verdensmalenes perspektiv muligvis
ogsa kan transformere en underudnyttet kapacitet i byzoner, hvor der i mange byer star mange huse
ledige. Radby er med Kgbstadshotellet et eksempel pa, at der arbejdes med at gare sommerhusbe-

grebet mere fleksibelt og kreativt ved at nyttegare bygningsreserver til sommerboliger for herved
ikke at behgve at tage nye arealer i brug.
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Hvordan skal det fremtidige sommerhusprodukt udvikles? Der er en lang raekke muligheder.
Lolland Kommune arbejder med at teenke nye sommerhusomrader og maske alternative fe-
riebyggerier ind i efteranvendelsen af arealerne i forbindelse med Femerbaltbyggeriet
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13. Perspektiver

13.1. Indledning

| dette afsnit sluttes rapporten af med en tveergaende oversigt over de vigtigste analyseresultater.
Herunder treekkes der trade gennem de observationer, som vedrarer verdensmalene og deres betyd-
ning for sommerhusomradet. Endvidere formuleres de centrale planleegningsmassige perspektiver,
som analysen henviser til.

Efter en leengere periode med en langsom udvikling i sommerhussektoren er denne ferieform blevet
mere sggt. Ikke mindst covid-19-perioden har betydet, at sommerhusene i stigende grad anvendes
som ramme om ejernes ferier, men ogsa til udlejning over laengere perioder af aret. Det aflases i
denne undersggelse bl.a. af flere kab og salg og en starre byggeaktivitet. Husene er blevet starre
med tiden, og et nyt fenomen er storsommerhuse. Dermed understreges sommerhusene som en res-
source i den bredere danske turismeudvikling, som forventes at bidrage til gkonomi og livskvalitet i
de omrader, hvor de er beliggende.

Nar man treeder ind i et geografisk rum, er der mange hensyn og krefter pa spil. Der er indbyggede
forventninger til sommerhusene som ejendomme og turismeprodukter, alt efter om der er tale om
ejere, brugere, kommuner, turismeaktarer eller andre. Det er netop planlegningens opgave i fysisk
henseende at afbalancere disse interesser med henblik pa at opna den samfundsmassigt set mest
hensigtsmaessige udvikling. Vi sgger i dette afsnit at krydsklippe i undersggelserne ud fra dette per-
spektiv.

13.2. Verdensmalene som pejlemarker for sommerhusudviklingen
Indgangsvinklen til underseggelsen af sommerhusenes udvikling er FN’s verdensmal. De ses som
retningspile for, om sommerhusudviklingen befinder sig pa en baeredygtig kurs. De fleste mal har
en starre eller mindre relevans. Men MAL 11 om det byggede miljg pakalder sig iser opmaerksom-
hed, og det mal peger pa behovet for en forvaltning af arealressourcer under hensyn til naturen og
kystlandskabet, men ogsa miljgbelastning, klima, sociale forhold og livskvalitet. Med sommerhus-
omradernes overvejende beliggenhed i kystomréderne er ogsa MAL 13 om at begranse klimaforan-
dringerne og deres konsekvenser af stor betydning, og MAL 14 handler om at passe p& havenes res-
sourcer, som er en i denne sammenhang vigtig rekreativ ressource. Hensyntagen til mulighederne
for at skabe en robust infrastruktur. MAL 9, sikre en baeredygtig energiforsyning, MAL 7 og en god
vandkvalitet af bade drikkevand og for spildevandsrecipienter MAL 6 kommer ogsé ind i forbin-
delse med sommerhusudvikling. Sommerhuse er endvidere en ressource, som kan opfattes som en
gkonomisk vaekstfaktor, der kan vere gunstig for beskaftigelsen i udkantsregionerne, MAL 8. Det
danske borgerinddragende planlaegningssystem og organiseringen i f.eks. grundejerforeninger, kli-
malaug m.v. er i trdd med MAL 16 om inddragelse og institutionsbygning og MAL 17 om partner-
skaber og demokrati.

Analysen af verdensmalene viser, at der er et vist overlap mellem malene, og at de skal omfattes af

en fortolkning for at veere retningsgivende for den fremtidige beskyttelse, benyttelse og planlaeg-
ning. Dette er forsggt gjort ved at angive en raekke pejlemarker, som iseer kommunerne, men ogsa
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andre aktgrer kan tage bestik af, nar sommerhusomrader skal planlegges og udvikles, og nar som-
merhuse skal bygges og ombygges. Tilsammen giver verdensmalene overordnet set og de angivne
pejlemaerker i seerdeleshed mulighed at anskue sommerhusplanleegningen i et 360-graders perspek-
tiv. Efter temperament kan de anvendes enten som en rettesnor eller et diskussions- og analyse-
veerktgj i planleegningen af bade nye sommerhusomrader og sommerhusomrader under udvikling og
omdannelse. De forskellige pejlemarker kan med andre ord sammenstykke et mere helhedsmaessigt
overblik over, hvad den patenkte planleegning og udvikling far af forskellige implikationer. Som
pejlemerkerne er foldet ud i kapitel 2 i denne rapport, kan de blive konkrete og operationelle rette-
snore for, hvad der mere praeskriptivt ber indga i overvejelserne, nar et konkret sommerhusomrade
planlagges, udvikles, omdannes eller bebygges. Referencen til malene kan i hvert fald vaere med til
at synliggere, hvor der opnas landvindinger og sikre en dbenhed om, hvor der gas pa kompromis.

13.3. Sommerhusomraderne i kommunernes planstrategier og kommuneplaner
Gennem kommunens strategi- og kommuneplanarbejde er det muligt at fastleegge de overordnede
rammer for ny sommerhusudvikling og at stikke retninger ud for fremtiden for de omrader, som al-
lerede er udbygget. Undersggelsen af casekommunernes planstrategier og kommuneplaner viser, at
verdensmalene endnu ikke treeder serlig tydeligt frem, men at der ikke desto mindre indgar en lang
reekke hensyn til miljg, natur, infrastruktur og til sammenhangen med de omgivne landskaber og
bymiljger. Kommunerne har et staerkt fokus pa den forventede gkonomiske effekt af turismen, og de
arbejder da ogsa typisk med muligheder for at udvikle flere og nye sommerhusomrader eller at om-
flytte udbygningsmuligheder til mere attraktive placeringer. Nar det er sagt, sa er planlaeegningspo-
tentialerne for sommerhusomraderne oftest meget fragmentarisk behandlet i kommunernes planstra-
tegier og kommuneplaner, og baredygtighedsprincipper er ikke i s&rlig hgj grad foldet ud. Udpeg-
ning af sammenhange pa tvers af planer og sektorer, herunder planer for naturomrader, infrastruk-
tur, udvikling af turismefaciliteter i byer og pa strande, spildevandsplaner m.v., ses typisk ikke.
Sommerhusomraderne fremstar saledes i kommuneplanerne ofte som enklaver med fa planlaeg-
ningsmaessige indikationer. Z£ldre kommuneplanrammer viderefgres, uden at de tages op til yderli-
gere overvejelser. Helt generelt synes danske kommuner endnu i nogen grad at overhgre kravet om,
at de efter planlovens § 11f ved revision af kommuneplanen skal vurdere mulighederne for at for-
bedre starre sammenhangende sommerhusomrader af hensyn til bl.a. turismen og friluftslivet.

Der skal i denne rapport opfordres til, at kommunerne tager denne opgave op. Kommunerne kan ar-
bejde i retning af at give alle sommerhusomrader et ”serviceeftersyn”, idet de eksisterende planer i
mange kommuner er for generelle, utidssvarende og usammenhangende med anden planlegning.
Et sadant serviceeftersyn er ogsa relevant og ngdvendigt i lyset af, at der neeppe abnes mulighed for
veesentligt flere kystnaere sommerhuse i planloven, og kommunerne skal arbejde med sommerhus-
udvikling inden for de eksisterende arealmassige rammer.

Af hensyn til bade ejere og turismeaktarer er det vaesentligt at integrere sommerhusene bedre i de
samlede planstrategier. Visioner, mal og konkrete prioriteringer kan tydeliggeres og begrundes
bedre med afseet i de mangeartede hensyn til baeredygtighed, skonomi, lokal kultur m.v. Hvis det
giver mening i den lokale kontekst, kan kommunerne differentiere deres sommerhusomraders ho-
vedkarakteristika og udstikke udviklingsveje. Herunder kan kommunerne signalere, hvor de ser en
mulighed for en fortsetning og udvikling med starre sommerhuse, og hvor de ikke gnsker en sadan
udvikling. I lyset af nabokonflikter i forbindelse med opfarelse af storsommerhuse bliver det mere
og mere pakravet, at kommunerne far taget strategisk stilling til, hvor der ma opfares storsommer-
huse, og hvor der ikke ma. Som naevnt i kapitel 5 kan en sadan strategisk stillingtagen f.eks.
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udmentes i en temalokalplan for hele kommunen, der pa bindende made preeciserer maksimums-
eller minimumstarrelser for sommerhusene i alle sommerhusomréder.

Herudover kan planstrategierne bidrage til, at sommerhusomraderne ogsa ses i teet og koordineret
sammenhang med infrastrukturen og med udviklingsmal i de by- og naturomrader, som er naboer
til sommerhusomraderne. Kommunerne kan hermed knytte planleegning bedre sammen med strate-
gier for turismeudviklingen generelt.

Kommunerne kan bestrabe sig pa at ggre de overordnede planlegningsprocesser mere inddragende.
Da sommerhusejerne sjeeldent er borgere i samme kommune, skal der en serlig indsats til, som kan
organiseres f.eks. i et samarbejde med grundejerforeningerne. Odsherred Kommune er en af de
kommuner, som har hgstet erfaringer hermed gennem en laengere arreekke. Coronaperioden har vist,
at det kan lade sig gare at samle interessenter til debatmgder ved brug af Zoom m.v., ligesom man
kan opfordre sommerhusejerne til at give deres mening til kende i skriftlige haringer.

13.4. Reservekapacitet i de eksisterende sommerhusomrader

Verdensmélene og navnlig DELMAL 11.3 understreger behovet for en velovervejet arealhushold-

ning, hvor man sa vidt muligt begrenser ibrugtagning af nye arealer pa jomfruelig jord. Denne tan-
kegang er fra gammel tid bygget delvist ind i planloven. Nye sommerhusomrader i kystnarhedszo-
nen er omfattet af krav om statsligt udstedt landplandirektiv, og der ligger saledes overkommunale
strategiske hensyn til grund.

Undersggelsen viser, at der er gode argumenter for fortsat fra statsligt og kommunalt hold at statu-
ere en tilbageholdenhed med at tillade udleeg af nye sommerhusomrader i kystnarhedszonen. | eksi-
sterende udlagte sommerhusomrader er 7 % af grundene stadig uden bebyggelse. Selvom man
naeppe kan forvente alle bebygget, sa ligger der her en betydelig reservekapacitet.

Bebyggelsesprocenten for alle landets sommerhusomrader ligger sa lavt som 4,3 %. Der er meget
stor variation fra over landet og mellem de enkelte sommerhusomrader, men de fleste steder er der i
de eksisterende omrader betydelige byggemuligheder, som kan bidrage til at gge sommerhusenes
starrelse og kvalitet. | den hypotetiske situation, at byggemulighederne udnyttes, kan antallet af
kvadratmeter gges til det dobbelte inden for de almindelige og nugaldende maksimale bebyggelses-
procenter. Det er kommunernes opgave gennem lokalplanleegningen af sikre en afbalanceret udvik-
ling, som tager hensyn til bade naturkvaliteter, herunder beplantning, infrastruktur, bebyggelsernes
starrelse, udtryk og placering, klimasikring, ejerorganisering og andre relevante forhold i en beere-
dygtighedskontekst.

Moderniseringer og andringer sker pa ejernes eget initiativ, men i de seneste ar har der veeret en
ikke ubetydelig nedrivning af @ldre sommerhuse med henblik pa nyopfarelse af starre bygninger.
Det er en indikation pa et behov for at se pa ejendomsstrukturerne pa nye mader. Spgrgsmalet er,
om man pa udvalgte relevante lokaliteter kan forestille sig en jordfordeling, som &ndrer ejendoms-
strukturen, og hvor denne efterfglgende lases fast i en ny lokalplan. Det kan eventuelt finde sted i
forbindelse med klimasikring eller andre stgrre &ndringer, hvorom der kan skabes en konsensus i
sommerhusomradet.

Hvor udbygning inden for den tre kilometer brede kystnaerhedszone er staerkt statsligt reguleret, sa

har kommunerne til gengeaeld mere frit slag for nye sommerhuse uden for kystnarhedszonen og i
omrader med byzonestatus, og her kan de gge ferieboligkapaciteten. Der findes muligheder for at
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udvikle attraktive sommerhusmuligheder f.eks. i forbindelse ved indpasning i udviklingstreengende
landsbyer, ved naturmessige eller menneskeskabte attraktioner eller i tilknytning til naturgenopret-
ning med eksempelvis skovrejsning, sger og vandlgb. Hertil kommer sommerhuse pa genanvendte
arealer, herunder havnearealer og overflgdiggjort infrastruktur, som det eksempelvis planleegges
gennemfart efter feerdiggarelsen af Femerforbindelsen ved Rgdbyhavn. Men sadanne alternative
muligheder har kommunerne endnu ikke taget seerligt systematisk op i deres planstrategier og kom-
muneplaner.

13.5. Strategisk brug af lokalplaninstrumentet

Set under ét er kun omkring halvdelen af sommerhusene i Danmark omfattet af en lokalplan. For
ikke-lokalplanlagte omrader gaelder kommuneplanrammerne og byggeloven (bygningsreglementet),
og her er der tale om en meget overordnet og udetaljeret regulering. Mange af de fungerende lokal-
planer er af &ldre dato, og nogle af dem ma betragtes som veerende utilstraekkelige i en moderne
kontekst.

Kommunerne kan valge at gennemfare lokalplanlegning i savel nye som eksisterende omrader.
Det opfattes oftest som vanskeligere at lokalplanlaeegge i eksisterende omrader end ved nyudlag,
fordi en regulering i eksisterende strukturer er mere kompliceret, og fordi processen i en vis ud-
straekning kraever grundejernes engagement og medspil. Den omdannelse, som allerede er i gang i
mange sommerhusomrader med forteetninger og byggeri af storsommerhuse, er imidlertid et argu-
ment for at iveerksatte en sadan lokalplanlagning.

Lokalplansinstrumentet er serligt velegnet til at regulere sommerhusenes starrelse, fysiske fremtree-
den og placering pa grunden samt til at fastleegge forhold om terreaen, vegetation, hegning og ad-
gangsforhold. Med meget rummelige bestemmelser kan man opné et heterogent, ”selvgroet” og ko-
lonihaveagtigt preeg. Ved strammere bestemmelser kan opnas en planlagt, f.eks. egnshestemt og
mere homogen, bebyggelseskarakter, som det f.eks. ses i Skagen. Lokalplanerne kan anvendes til at
sikre, at udviklingen ikke sker pa bekostning af det lokale miljg, og den kan veere et led i en klima-
sikring inden for sin afgreensning. Der mangler en afsggning af mulighederne for at regulere andre
baeredygtighedsaspekter, herunder bredere klimapasning, ejerorganisering, biodiversitet m.v.

En lokalplan er farst og fremmest velegnet til at forhindre en ugnsket udvikling. Det geelder eksem-
pelvis opfarelse af storsommerhuse. Den kan ogsa i en vis udstrakning proaktivt fremme en gnsket
udvikling, f.eks. ved at udvide byggemulighederne. En lokalplanlaegning kan saledes sagtens anven-
des strategisk og politisk, hvis kommunen gnsker dette. Dens styrke er, at den pa grund af den bin-
dende retsvirkning for grundejerne skaber en retssikkerhed, investeringssikkerhed, tryghed og for-
udsigelighed. Den kan dermed forebygge nabokonflikter. Er der ikke handlepligt, kan grundejerne
fortseette en eksisterende lovlig situation. Det kan i eksisterende omrader vare leenge, inden gnskede
forandringer er implementeret, idet der farst kan stilles krav, nar ejerne sgger om bygnings- eller
andre &ndringer.

Iser nyere lokalplaner indeholder imidlertid ofte ogsa en omfattende og detaljeret redegarelsesdel,
som beskriver sommerhusomradets sarlige landskabelige og bygningsmassige karakteristika. Det
er ogsa i redegarelsesdelen, at nogle kommuner begrunder landskabelige hensyn, herunder ugn-
skede arter af vegetation, og de giver eksempler pa foretrukne bygningsproportioner, materialer
m.v., som kan sikre et harmonisk indtryk eller en indpasning i landskabet. En gennemarbejdet rede-
garelsesdel er saledes et ikke-bindende, men alligevel vigtigt redskab til over for nuveerende og
kommende ejere at klargere og kommunikere de kvaliteter, man gnsker i et sommerhusomrade.
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Redegerelsesdelen kan udvikles pa en made, sa den indarbejder og forklarer flere baredygtigheds-
aspekter og dermed bidrager til at skabe konsensus blandt sommerhusejerne. Der skal vare en ba-
lance mellem redegarelsesdel og bestemmelser, saledes at hgje og velillustrerede ambitioner i rede-
gerelsesdelen, eksempelvis til bygningernes fremtraeden eller vegetationens tilstand, ogsa omszttes
til relativt detaljerede retsligt bindende bestemmelser. Uden en sadan konsekvens og sammenhzng
kan ulydhgre sommerhusejere og bygherrer fortseette en ugnsket praksis.

Mange ejere og grundejerforeninger efterspgrger en lokalplanindsats, fordi de oplever &ndringer i
deres omrade, som de ikke er enige i, eller de udpeger et behov for fremtidige forandringer. Lokal-
planprocessen er en god anledning til at bygge et partnerskab op om et sommerhusomrades udvik-
ling. Det er muligt at delegere dele af forvaltningen af dispensationer fra lokalplanplanens bestem-
melser og klimalgsninger til grundejerforeninger, der eventuelt samtidig kan fungere som klima-
laug. Det gelder f.eks. godkendelse af hegn eller handtering og administration af fellesarealer og -
anleeg foruden drift af grundvandspumper, anlaeggelse af diger m.v., hvis der er behov herfor.

13.6. Storsommerhuse

Mange af de danske sommerhusomrader er udlagt i boomperioden i 1960-erne og 1970-erne og pe-
rioden umiddelbart efter 2005, hvor regering og folketing gennem ekstra udlaeg sggte at stimulere
en udvikling i udkantsregionerne. Som bygningstype har sommerhuse over artier i det store hele
veeret uforandret, og @ndringer i sommerhusomraderne er sket meget langsomt med en moderat
byggeaktivitet. De senere ars efterspargselsudvikling, som er stimuleret af &ndringer i Planloven,
har dog ledt til en staerkere fokus pa udlejningsmuligheder og udnyttelse af kapaciteten i l&engere
perioder af aret. Den gennemsnitlige stgrrelse for sommerhuse bygget i perioden 2010 til 2020 er
109,1 m?, mens den gennemsnitlige starrelse for alle sommerhuse p& 79,9 m?.

En udvikling, som har overrasket politikere og grundejere, er opfarelsen af og efterspargslen pa le-
jemarkedet for de sarligt store sommerhuse, i denne rapport forstaet som sommerhuse over 250 m?.
Ved udgangen af 2020 fandtes der 1.128 af disse i sommerhusomraderne. Selvom de udger en an-
talsmassigt relativt lille andel, har opfgrelsen af storsommerhuse i eksisterende sommerhusomrader
skabt konflikter med naboer, som klager over eksempelvis stgj, trafikbelastninger, parkeringskaos
og affaldsproblemer. De kommenterer ogs, at ejerne og byggefirmaerne fjerner eller andrer omra-
detypisk vegetation eller byggestil. Opferelsen af de store huse er i reglen i overensstemmelse med
geeldende regler i kommuneplanrammerne, byggelovgivningen eller en galdende lokalplan. Kon-
flikterne om de store sommerhuse satter iser fokus pa betydningen af en forventningsafstemning
med eksisterende grundejere i sommerhusomraderne, og her er lokalplanlaegning et afgagrende vig-
tigt instrument.

Som fglge af et pres for flere store sommerhuse fra bygherrer og turismeorganisationer har Hjgrring
Kommune eksempelvis udviklet en metode til at gennemga samtlige sommerhusomrader og med
dette redskab udpeget omrader, hvor det er muligt at opfare starre huse. | mange omrader vil store
sommerhuse imidlertid ndre karakteren af omradet pa uheldig vis, og her gnsker kommunen (og
eksisterende grundejere) ikke at tillade byggeri af huse over en given maksimal stgrrelse. Men der
er ogsa i Hjarring identificeret ubebyggede og velafgreensede omrader med god infrastrukturad-
gang, naerhed til byfaciliteter m.v., hvor der med en ny og velgennemtankt lokalplan kunne tillades
et starre antal store sommerhuse opfert efter en samlet bebyggelsesplan.

Det er naturligvis ressourcekraevende over en kort tidsperiode at gennemfgre en ny lokalplanlaeg-
ning for alle sommerhusomrader. Men kommunen kan i den aktuelle problematik med
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storsommerhuse benytte sin lokalplanret til at udarbejde én ramme- eller temalokalplan, som omfat-
ter alle kommunens sommerhusomrader pa én og samme gang. En sadan lokalplan vil pa bindende
vis udpege, hvor storsommerhuse er mulige, og hvor de ikke kan tillades. En sadan enkelttematisk
lokalplan kan skabe ro og klarhed. Herefter kan man i et passende tempo eventuelt fglge op med
mere detaljerede lokalplaner, som ogsa omfatter gvrige af de reguleringsemner, som naevnes i plan-
lovens § 15.

Som navnt kan en udvikling af sommerhuse finde sted uden for kystnarhedszonen, og her har
kommunerne en stgrre planleegningsmaessig frihed. Udviklingen af arealer med storsommerhuse
kan eventuelt indga i kommunernes strategier for turismen i landdistrikter, idet anvendelsen af stor-
sommerhuse ikke ngdvendigvis fordrer en beliggenhed ved kysterne.

13.7. Energiforbrug

Der er stor opmarksomhed om energiforbruget i sommerhusene som en baeredygtighedsfaktor. De
fleste huse er &ldre og ikke bygget til vinter- og helarsbrug, og hovedparten opvarmes med elektri-
citet og brendeovn. Efterspeargselsudviklingen og lempelserne i planlovens anvendelsesbestemmel-
ser har gjort, at flere huse anvendes i l&engere perioder af aret, herunder til udlejning. Udlejede huse,
iseer de store sommerhuse med pool, har generelt et stgrre energiforbrug end sommerhuse, som kun
anvendes af ejerne. Et stigende energiforbrug opstar i takt med, at husene forsynes med moderne
faciliteter som vaskemaskine, spa m.v.

Nybyggeri af sommerhuse og tilbygninger til sommerhuse er ikke omfattet af de samme energibe-
stemmelser som nybyggeri af f.eks. helarsboliger. Til sommerhuse er der som hovedregel ingen
krav til en energiramme, kun krav til U-veerdierne og linjetab under betingelse af, at det samlede
areal af vinduer og yderdgre hgjst udger 30 % af det opvarmede etageareal. Hvis man vil have mere
vinduesareal, skal man kunne opfylde en sakaldt varmetabsramme. Sommerhuse skal ved ombyg-
ning gennemfgre rentable energibesparelser. Man kan arbejde hen mod at ligestille sommerhuse
med helarshuse i byggelovgivningen.

| forbindelse med ombygninger er det almindeligt, at ejerne efterisolerer, og indtil for nylig har der
vaeret statteordninger til at fremme miljginvesteringer. Der findes ogsa faktorer, som sandsynligvis
ger processen hen mod en bedre energigkonomi i sommerhusene langsommere end ellers gnsket i
det politiske system. For det farste er der ikke krav om energimarke ved salg af sommerhuse, sadan
som man ser det ved helarshuse. For det andet stilles der i forbindelse med pensionisters helarsbo-
peel i sommerhuset ikke krav til isolering, opvarmningssystemer eller energiforbrug. For det tredje
gives der via elselskaberne rabat pa prisen pa el ved et forbrug pa over 4.000 kWh pr. ar for som-
merhuse. For det fjerde betaler lejere af sommerhuset mere for elforbruget, end ejeren giver herfor,
hvilket gar et stort forbrug til en ekstra indtaegtskilde. Disse dis-incitamenter, som ikke er i trad med
verdensmalene, er det muligt at gere op med ved @&ndringer af den relevante lovgivning.

13.8. Spildevand

Omkring halvdelen af alle sommerhuse er ikke koblet til offentlige kloaksystemer, men har egne
nedsivningstanke. Mange af disse af &ldre dato. Der er meget stor forskel pa kommunernes hidti-
dige prioritering af kloakering. I nogle kommuner er nasten alle sommerhuse tilsluttet kloak, mens
det i andre geelder under 10 %. | takt med, at sommerhusene bruges mere hen over aret, giver de in-
dividuelle spildevandlgsninger praktiske og skonomiske problemer for ejerne, og negativ miljepa-
virkning kan ses i form af punktforurening eller tilfgring af naeringsstoffer, som giver ugnskede
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andringer i vegetationen i sommerhusomraderne og deres naturveerdier. Samspillet med stigende
grundvand giver ofte yderligere problemer for bade nedsivning og kloakering.

| forbindelse med markedsggarelsen af spildevandshandteringen er vandselskaberne ikke lengere
forpligtet til at leegge konkrete tidsplaner for kloakeringen af sommerhusomraderne, men det er der-
imod kommunerne i deres spildevandsplanlaegning. | mange omrader har de periodiske investe-
ringsprioriteringer, som kommune og spildevandsselskaber foretager, ledt til gentagne udskydelser
af kloakeringen af sommerhusomraderne. Det begrundes bl.a. med, at en kalkuleret gkonomisk ren-
tabilitet ikke kan opnas i sommerhusomrader, som ikke bruges hele aret. Investeringer i kloakering i
sommerhusomrader sinkes yderligere af, at ejernes lovbestemte maksimale egenbetaling i de fleste
tilfeelde slet ikke er tilstraekkelig til at deekke kloakinvesteringen.

Ejerne og kaberne af sommerhusene kan saledes ikke have en klar forventning til om, hvordan og
hvornar der kloakeres, og lovgivningen giver i gjeblikket ingen tilskyndelser til kommuner og vand-
selskaber til at skabe en gennemsigtighed for grundejerne og en starre hastighed pa dette omrade.
Ud over lokale problemer med punkt- og diffustforurening af jord og vandmiljg er der potentiel ri-
siko for, at den langsommelige kloakering kan modarbejde Danmarks forpligtelser i henhold til
EU’s vandrammedirektiv, som stipulerer en kloakering senest i 2027.

13.9. Klimarisici

Sommerhusene klimaudfordres af enten havvandsstigninger, stormflod, oversvemmelser fra vand-
lgb, kysterosion eller stigende grundvand eller flere af disse forhold samtidig. Baseret pa officielle
klimamodeller er klimarisikoen for sommerhusene undersggt. Omkring 20 % af sommerhusene vur-
deres at vaere udsat for en eller flere af de naevnte klimarisici. Specielt udger de kritiske 100-ars-
heendelser, som kommer oveni de generelle vandstandsstigninger, en betydelig risiko for sommer-
husene. | sagens natur er der meget store forskelle pa sommerhusenes udsathed for klimahandelser,
hvor de meget lavtliggende omrader uden digebeskyttelse er i starst risiko. Dog viser analyserne
0gsa, at selv de relativt hgje diger pa Lolland og Falster ikke ngdvendigvis vil kunne leve op til
fremtidens klimaudfordringer. Kysterosion udger et specielt risikoelement pa den jyske vestkyst, og
der kan peges pa et behov for finde koordinerede nationale Igsninger, som tilgodeser interesser for
bevaring af de store kystlandskaber. Fragmenterede lgsninger kan skabe konflikter for de bagved-
liggende sommerhusomrader.

Grundvandet kan sta hgjt i mange sommerhusomrader, og der er stigninger frem mod 2070, som vil
kunne komme til at bergre ganske mange sommerhusejere, dvs. samlet set over en tredjedel af som-
merhusene. Dog er &ndringen fra nu-situationen ikke serlig stor, selvom tendensen til stigende
grundvandsstand er klar. Skader ved hgjere grundvandsstand kan, evt. sammen med andre risici, fo-
rebygges med hgjere sokkelhgjde, og det flugter med den kommunale praksis med at tillade hgjere
sokler, nar der bygges nyt. Dette kan fares ind i lokalplanerne. Grundvandsstigninger vanskeliggar
og fordyrer lgsningen af spildevandsproblemerne i sommerhusomraderne, og der findes her en dob-
belt udfordring for kommunerne og grundejerne. Der mangler gennemsigtighed i spildevandslgsnin-
ger, herunder eventuelle alternative former, som tager hgjde for de stigende grundvandsstand.

Digning og andre klimalgsninger indgar ikke i planlegningen for sommerhusomraderne. Den farste
generation af kommunale klimahandlingsplaner har i meget beskedent omfang adresseret sommer-
husomraderne specifikt. Et samarbejde kan indledes med sommerhusejere i de mest udsatte omrader
med henblik pa at inddrage sommerhusomraderne mere aktivt i klimaplanlaegningen. Nogle grund-
ejerforeninger, digelaug eller klimalaug star parat til at styrke samarbejdet med kommunerne om
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lgsning af klimaudfordringer, men regelgrundlaget eller seedvaner for deres deltagelse i denne op-
gave er ikke pa plads endnu.

13.10. Biodiversitet

Biodiversitet som et begreb er ikke velindarbejdet i sommerhusomradernes planlegning. Men kom-
munernes lokalplaner viser muligheder for at drage aspekter af vegetation og dyreliv ind. Eksempel-
vis er det almindeligt i lokalplanen at udpege egnsbestemte arter som de foretrukne og at forbyde
beplantning og indtreengning af invasive arter, herunder iser hybenrose. Skovbeplantning med hgje
treeer er i forbindelse med etablering af nybyggeri ofte set fjernet. Iser i forbindelse med byggeri af
storsommerhuse har bygherrerne ofte ryddet grundene totalt og etableret vedligeholdelsesmaessigt
nem, men biodiversitetsmaessig fattig, beplantning. Naboer har i grelle tilfeelde stillet krav om, at
kommunen i lokalplanen sikrer en bevaring af eksisterende hgje traeer og reetablering med ny skov-
agtig beplantning efter byggerier.

Fremme af sommerhusomraderne som levested for dyr kan ogsa ske ved, at der ikke tillades heg-
ning med faste hegn. Sadanne bestemmelser er almindelige i lokalplanerne, og de tjener ogsa til at
fastholde et grent og sammenhangende helhedsudtryk. Endvidere kan man regulere omfanget, pla-
ceringen og karakteren af befestninger til parkering, terrasser m.v.

Et stigende “’parcelhuspraeg” diskuteres 0g Kritiseres ofte i sommerhuskredse. Hvis kommunen gn-
sker at undga dette, kan lokalplanen i et vist omfang anvendes. Men det er en opgave for grundejer-
foreninger og andre konstellationer at arbejde for at skabe en konsensus om det enkelte sommerhus-
omradets saerpraeg.

13.11. Sommerhusenes gkonomi

Undersggt ved hjelp af salgspriser kan man se, at sommerhusenes gkonomi i meget hgj grad er
konjunkturbestemt. Frem til finanskrisen og igen i de seneste ar er ejendomspriserne steget. Sarligt
er priserne i Nordsjeelland for opadgaende, men ogsa langs Vestkysten kan man opna hgje salgspri-
ser, bl.a. pa grund af szrligt gode muligheder for udlejning. Over de seneste 30 ar er ikke sket en
tilneermelse hen mod en udligning af priserne i landets forskellige egne, og de hgjtprofilerede omra-
der er stadig mest investeringsmaessigt attraktive.

Ud over udlejningsmuligheder, er prisudviklingen afhaengig af andre kendetegn ved de omrader,
hvori sommerhusene er beliggende. Vigtige attraktionsfaktorer er landskabstraekkene, og de som-
merhusgrunde, som blev udlagt i nullerne, lever tilsyneladende ikke op til kvalitetskrav, idet pri-
serne fortsat er relativt ugunstige. Starre teethed er ikke umiddelbart fordelagtigt for prisudviklin-
gen, og plads og abenhed prissettes positiv pa ejendomsmarkedet. Det star i noget grad over for
verdensmalenes paradigmer om begraensning af arealforbruget og den igangverende diskussion om
fortetning og starre sommerhuse. Det er ogsa et paradoks, at klimaudsatte sommerhuse er ikke bil-
ligere end sommerhuse, som er uden for risiko.

Disse resultater er et klart signal til kommunerne om gennem kommune- og lokalplanleegning aktivt
at overveje og arbejde med pa en koordineret made at tilfare landskabskvaliteter til sommerhusom-
raderne, hvis de gnsker at pavirke prisniveauerne og investeringsinteressen.

En periode med lave finansieringsomkostninger har formentlig skubbet til den igangvarende byg-

ningsmassige fornyelse af sommerhusomrader. Men ogsa skattereglerne begunstiger kabere, som
gnsker at finansiere store andele af de arlige omkostninger ved udlejning og kun benytter
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sommerhuset selv i de pabudte antal uger. Turismeorganisationerne presser pa for at fa flere ejere til
at sette deres huse pa udlejningsmarkedet. Men nogle omrader har som navnt ovenfor ikke spilde-
vands- og energilgsninger, som matcher en mere intensiv anvendelse. Pa disse punkter er kommu-
nernes og forsyningssystemernes planlegning pa den ene side, og ejernes gkonomisk rationelle ad-
feerd pa den anden side stimuleret af Planloven og skattereglerne ikke synkroniseret.

13.12. Partnerskabsudvikling

Grundejerforeninger o.l. udger det lokale nerdemokrati i en situation, hvor ejerne typisk ikke bor
pa adressen eller i neeromradet. Mange lokalplaner forudszatter, at alle ejere er medlemmer, og i for-
bindelse med vedtagelse af flere lokalplaner kan denne organisering styrkes yderligere. Der findes
ogsa selvgroede bevaringsforeninger i sommerhusomrader med kulturhistoriske kvaliteter, f.eks.
Vedersg Klit eller Ulvshale pa Mgn. Klimalaug findes tilsyneladende kun enkelte steder i landet,
bl.a. Elsegarde Strand pa Djursland. Regulerings- og forvaltningsmassigt ligger klimalaug tilsyne-
ladende endnu i en grazone, hvor fordelingen af arbejdsopgaver og udgifter mellem kommune og
medlemmer ikke er afklaret. Andre konstellationer ses ogsa, herunder som mobilisering mod udvik-
lingsplaner, som sommerhusejerne ikke gnsker. Uanset organiseringsformen, sa er sadanne for-
eningsdannelser forudseetninger for en involvering og et samarbejde mellem kommune og sommer-
husejere.

Foreningernes medlemmer har i sagens natur en indgaende viden om deres eget omrade, som de
gerne stiller til rddighed. Der er ogsa eksempler pa, at foreninger er en drivende kraft i udarbejdelse
af forslag til lokalplaner eller bevaringsplaner, og at de pa den made kan bista kommunens planaf-
delinger. Men ejerorganisationerne er ofte ikke serligt godt kleaedt pa til at bidrage til at lgse de mere
komplekse, men patreengende opgaver med infrastruktur, klimahandtering og lokalplanlegning. Der
kunne veere behov for, at de gives adgang til standardiserede materialer, skabeloner, vejledninger
m.v., som de kan tage i anvendelse. | forleengelse af og i samarbejde med dette projekt har Odsher-
red Kommune eksempelvis taget initiativ til at udarbejde et ’frasekatalog” til lokalplanbestemmel-
ser, som vil blive stillet til radighed for grundejerforeninger og andre interesserede.

Partnerskaber omfatter ogsa sommerhusudlejningsbureauer, aktgrer inden for byggesektoren, desti-
nationsselskaber og andre gkonomiske partnere, som isar har fokus pa at videreudvikle sommerhu-
sene som et turismeprodukt. Lokale fastboende indbyggere og deres organisationer kan ogsa vere
relevante. De str ogsa over for at indarbejde verdensmalene i deres politikker, og det er en proces,
som kun lige er begyndt. I samspil med disse aktarer er det vigtigt at sikre, at sommerhusomraderne
ikke blot er en afgraenset ressource, men ses som et vigtigt led i den sammenhangende og beeredyg-
tige udvikling i turismedestinationerne. Turismeaktgrer kan bidrage til at motivere sommerhus-
ejerne til at foretage forbedringer af deres huse og ejendomme i overensstemmelse med verdensma-
lene.

Partnerskaber med andre aktarer ligger bade inden for emner, som reguleres af planloven, men ogsa
i hgj grad udenfor. Partnerne kan bidrage med at afprgve forskellige innovative lgsninger pa fysiske
problemer, herunder noget som ofte naevnes nemlig affaldshandtering og elforsyning (bl.a. til oplad-
ning af el-biler). Partnere kan ogsa bidrage til at kommunikere om bygningsmaessige fornyelser og
metoderne hertil. Taget i betragtning, at sommerhusomraderne kan vaere en konfliktzone om emner
som trafik, byggeri, infrastruktur, landskab og bevaring, er det vaesentlig, at kommunens strategier
klarere udstikker rammer og begrunder valgene om, hvor, hvordan og hvorfor sommerhusudviklin-
gen skal finde sted.
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13.13. Sommerhusudvikling uden for kystzonen

Undersagelserne viser, at der i princippet er en betydelig reservekapacitet inden for de omrader,
som allerede er udlagt til sommerhusomrader, dels i form af uudnyttede grunde, dels ved ekstra
byggemuligheder pa allerede bebyggede grunde. Der er saledes ikke umiddelbart tungtvejende
grunde til at tage helt nye arealer i brug i kystzonen til sommerhuse. Man kan i lang tid fremover
med den nuvearende udvikling og efterspgrgsel forsette det arealhusholdningsprincip, som kende-
tegner dansk planpraksis, og som er i trad med verdensmal 11.

Kun sommerhuse i egentlige og traditionelle sommerhuszoner indgar i denne undersggelse. Men i
forbindelse med samarbejdet med kommuner og andre aktarer er der rejst spargsmal om, hvorvidt
det er muligt at udvikle sommerhuse eller alternative ferieboligformer pa andre lokaliteter, hvor de
kan bidrage til attraktive ferieoplevelser, men ogsa mere skarpt til lokalsamfundenes udvikling.
Uden for kystzonen og i omrader med byzonestatus har kommunerne flere planlagningsmuligheder.
Det geelder eksempelvis udvikling i forbindelse med huludfyldning i og videreudvikling af lands-
byer, herunder eventuelt med genanvendelse af overflgdiggjorte landbrugsbygninger. Det kan veere
i forbindelse med revitalisering af kystbyernes centrale dele, hvor der maske ogsa kan skabes et
samspil med kulturhistoriske bevaringsinteresser. Endvidere kan man drage potentialerne for som-
merhuse ind ved naturgenopretningsprojekter, skovrejsning og ved sterre besggsattraktioner. Ende-
lig kan genanvendelse af “brune omrader”, herunder nedlagte havne, grusgrave, industriomrader,
minkfarme m.v. vere af interesse i denne sammenhang. Det er alle omrader, som ikke behgver at
vaere bundet af sommerhuslovens begransninger i ejerform, og hvor man kan arbejde med eksem-
pelvis andelsferieformer, feriehotel, timeshare, flexboliger, m.v., og med modeller med feellesfacili-
teter. Sadanne muligheder kan indga i neermere og videre undersggelser om sommerhusenes frem-
tid.
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