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Danmarks Naturfredningsforenings hgringssvar til “"Udkast til vejledning om
kommunernes planlaagning for store sommerhuse” og til “Udkast til vejled-
ning om udlejning af sommerhuse”

Problemerne omkring keempesommerhusene er et blandt flere eksempler pa, at dele af som-
merhusomraderne gradvist er ved at sendre karakter, fra ekstensive fritids- og rekreative om-
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rader, til mere intensiv anvendt og mere urbant praegede omrader. Det risikerer at pavirke sa-
vel natur- og kulturmiljg i og omkring sommerhusomraderne, og det risikerer at underminere
formalet med omraderne.

Udviklingen skyldes blandt andet lempelige udlejningsregler som tillader udvidet brug af som-
merhusene, lempede regler for heldrsbeboelse i sommerhusene, mangelfuld planlaegning i
sommerhusomraderne, mangelfuld hdndhaevelse af eksisterende planlaagning og gennem de
senere ar ogsa byggeriet af de sd kaldte keempesommerhuse.

Problemerne omkring keempesommerhusene drejer sig primaert om, at husene tillades opfgrt i
sommerhusomrader, og at de forsgges reguleret efter regler om sommerhuse, selv om der re-
elt ikke er tale om en anvendelse der harmonerer med sommerhusformal. Forsgget pa at regu-
lere de store udlejningshuse efter et regelsaet som ikke har denne anvendelse som formal, har
den konsekvens, at sommerhusreglerne kompliceres, og at der opstar utilstraekkelige planlaeg-
ningsmaessige rammer. Kaeempehusene bgr i stedet reguleres efter andre regler, der bedre af-
spejler deres formal og anvendelse.

Kampehuse til udlejning er ikke sommerhuse

De fleste regulaere sommerhusomrader ligger naturskgnt. Der er langt overvejende tale om
mindre huse, og mange af dem er beliggende pa store grunde. Omraderne giver adgang til at
tilbringe fritid, weekender og ferie i eller naer natur. Sommerhuse er derigennem medvirkende
til, at danskerne far adgang til og oplevelser i naturen, som har en positiv effekt p& sundheden
og som maske giver en gget forstdelse for naturen og en viljen til at passe godt pa den.

Mange forbinder en tur i sommerhuset med ro, afslapning og tid til den naere familie eller ven-
ner. Der opstar problemer, ndr rammerne for regulering af sommerhuse ogsa anvendes pa
byggeri i og anvendelse af sommerhusomraderne som strider mod denne opfattelse.

Sammenholdes ovenstaende beskrivelse med anvendelsen af keempehusene bliver det tyde-
ligt, at husene reelt ikke kan betragtes sommerhuse. Den 6. oktober 2020 kan man i Frede-
riksborg Amtsavis laese artiklen “Halsnaees som skreekeksempel”, hvor en samling af keempe-
huse i et sommerhusomrade i Asserbo betegnes som en reguleer partylandsby pga. anvendel-
sen og antallet af gaester i husene, og fordi flere huse ligger samlet pa et areal, hvor den tidli-
gere vegetation er fjernet.

At de store huse ikke er sommerhuse i geengs forstand bliver tydelig i vejledningen om plan-
laegning for store sommerhuse.
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Vejledningen er grundlaeggende problematisk. Allerede fra fgrste saetning fremgar det, at “Nye
sommerhuse er med til at skabe vaekst og udvikling i lokalsamfundene og styrke den danske
kyst- og naturturisme”. DN peger p3, at lovgivningen omkring sommerhuse ikke er lagt an pa,
at sommerhuse er et vaeksttiltag som har til formal at skabe udvikling. Sommerhusene har i
stedet til formal at sikrer den almindelige dansker adgang til et sommerhus, og den danske
sommerhusregel har netop til formal at holde priserne nede for flertallets skyld.

Vejledningen om planlaegning for store sommerhuse redeggr pa flere punkter for, hvordan de
store udlejningshuse adskiller sig fra almindelige sommerhuse, og det beskrives flere steder,
hvilke problemer det medfgrer. At husene primaert er en gkonomisk investering og ejerne kun
selv skal anvende huset ganske fa uger om aret, er med til at understrege denne pointe.

Det fremgar for eksempel af vejledningen, at det kan veere ngdvendig at gennemfgre matriku-
lzere aendringer for at opna stgrre grunde og sgge dispensation fra gaeldende bebyggelsespro-
center, fordi keempehusene ikke kan indpasses i de gaeldende planlaagningsmaessige rammer
for sommerhusomraderne. Det fremgar ogsd, at keempesommerhusene ofte medfgrer stgrre
fast belaegning end almindelige sommerhuse for at lette vedligeholdelsen af udendgrsarealer.
Det naevnes ligeledes, at der kan vaere brug for en seaerskilt sektorplan for handtering af affald,
fordi keempesommerhusene genererer s3 store maengder affald i hgjseesonen, at det ikke kan
h&ndteres p& samme made som for de eksisterende og mindre sommerhuse.

Kaempehuse - der langt overvejende anvendes af stgrre grupper der lejer sig ind i kortere peri-
oder, og som i visse tilfeelde ogsa deler faciliteter, er ikke det der normalt forstds ved et som-
merhus. Bygningernes stgrrelse, anvendelsen af grunden og aktiviteterne i husene har mere til
feelles med de forhold der planlaegges for i forbindelse med feriecentre og lignende.

Keempehuse i sommerhusomraderne er med andre ord en anvendelse der ikke harmonerer
med den almindelige opfattelse af eller planlaegning for sommerhuse. Derfor er der brug for en
planlaegningsmaessig ramme som bringer overensstemmelse mellem det der foregar i virke-
ligheden, og de regler der regulerer det. Ved at fastholde et regelsaet for husene som ikke har-
monerer med anvendelsen, vil der skabes vedvarende problemer, som en vejledning ikke kan
daemme op for.

DN anbefaler derfor, at de store udlejningshuse ikke reguleres efter regler for sommerhuse,
men at der findes en bedre egent reguleringsmaessig ramme. Det bgr naermere vurderes, om
der skal udvikles nye planlaegningsmaessige regler for de store udlejningshuse eller om plan-
laegningen for dem kan indpasses som en del af de eksisterende planlaagningsmaessige ram-
mer for eksempelvis feriecentre og lignende.

Udlejningsregler

Selv om DN ikke direkte har holdninger til udlejningsregler, sa har foreningen dog en holdning
til reglerne i det omfang de har potentiale til negativt eller positivt at pavirke natur og miljg.
Reglerne bgr derfor vaere forstaelige med en klar sammenhaeng mellem formalet med som-
merhusomraderne og de opstillede regler.

Det kan give god mening, at en sommerhusejer kan udleje sit sommerhus i en periode. Men de
feerreste ejer 3-4 sommerhuse til eget forbrug, og slet ikke kempesommerhuse. Og de fleste
vil nok betragte en indkomst fra udlejning som modsvarer en almindelig arslgn eller mere for
at vaere erhvervsmaeessig i strid med de gvrige regler for sommerhuse.

Reelt set har de faerreste mere end 2 sommerhuse, og perioden de kan lejes ud - hvis de reelt
er til privat forbrug - bgr veere begraenset, ligesom der bgr vaere et rimeligt loft pa indtjenin-
gen ift. hvornar den er erhvervsmaessig. Har en familie sddanne helt szerligt omstaendigheder
som kan dokumenteres, kan der arbejdes med dispensationsregler for en begraenset periode.



Kaempesommerhuse presser benyttelse sdvel som beskyttelse

Debat om naturbeskyttelse tager ikke sjeeldent afsaet i diskussionen om at finde en passende
balance mellem benyttelse og beskyttelse. Men kaampehuse i sommerhusomrader udggr reelt
et problem for begge dele. Det sker, fordi den aktuelle benyttelse ikke harmonerer med den
almindelige benyttelse af sommerhuse, og den vedvarende udlejning til stgrre grupper medfg-
rer gener for naboer, for anvendelsen af omgivelserne og for naturen. Og det sker, fordi natur-
beskyttelsen kommer under pres, hvis gamle sommerhusgrunde med et hgjt naturindhold ryd-
des og erstattes af graesplaener og fast belaegning, eller hvis usaedvanligt mange mennesker
pludselig benytter et fglsomt naturomrade.

Kaempehusene er dog ikke alene om at presse natur og biodiversitet i og omkring sommerhus-
omraderne. Det er kendt, at sommerperiodens indryk i klitlandskaberne slider pd kystens na-
turtyper.

Mangelfulde planlaegning i sommerhusomrader - eller mangelfuld hdndhaevelse af planlaegnin-
gen - kan resultere i at &ldre og ofte mindre sommerhuse erstattes af stgrre huse med mere
heldrspraeg. I forhold til natur og biodiversitet er det problematisk, hvis gamle bevoksede som-
merhusgrunde og naturgrunde konverteres til parcelhusligende haver, hvor naturlig vegetation
erstattes af graesplaener og prydplanter, og hvor dyrenes frie bevaegelighed i omraderne ma-
ske forhindres af nye hegn og plankeveerker.

De seneste ars lempelser af reglerne for anvendelsen af sommerhusomraderne - herunder
o0gsa til heldrsbeboelse for pensionister efter kun 1 ars ejerskab - risikerer ligeledes at betyde
et gget pres for asfaltering, affaldshandtering, belysning, adgang til social service m.v. Det ri-
sikerer at andre sommerhusomradernes naturindhold til det ringere, og risikerer at sendre kul-
turmiljget og karakteren af omréderne fra en ekstensiv, rekreativ fritidsbebyggelse til et om-
rade med en langt mere urban karakter.

Juster planloven - sa der kan planlaegges for natur

Fremme af biodiversitet er naevnt i planlovens formal. P& trods heraf, er det ikke muligt at ind-
drage biodiversitet som en del af form&let med lokalplanlaegningen. Det ggr det sdledes van-
skelligt ogsa gennem planlaegningen at sikre elle udvikle natur og biodiversitet i sdvel byzone
som sommerhusomrader. Det bgr der aendres pa.

Derfor foreslar DN, at planloven justeres sdledes, at det bade i kommuneplanlaegningen og lo-
kalplanlzegningen bliver muligt at seette rammer og bestemmelser for naturindholdet.

Konkret foresl3s det, at det bliver muligt i de generelle rammer for lokalplanlaegning at fast-
legge en minimums begrgnningsprocent. Sammen med rammerne for bebyggelsesprocenter
m.v. bliver det sdledes muligt at planlaegge for, hvor stor en del af et omrade eller en grund
som skal have et “grgnt” indhold, hvilket har betydning for savel naturindholdet som forhold
omkring regnvandshandtering m.v. Denne aendring bgr suppleres med, at det gennem lokal-
planlaegningen ggres muligt at lokalplanlaagge med natur og biodiversitet som formal. Dermed
kan begrgnningsprocenten udmgntes gennem bestemmelser i lokalplaner for kvaliteten og ind-
holdet af “det grgnne”. Det vil skabe bedre rammer for i byzoner og sommerhusomrader at
sikre, bevare og udvikle naturkvaliteter samtidig med at omraderne renoveres og/eller udvik-
les.

Vejledning om natur i sommerhusomrader

Den stigende intensivering af udnyttelsen i sommerhusomraderne risikerer negativt at pavirke
biodiversitet, landskaber, kulturmiljg og omradernes seerpraeg i almindelighed. Derfor kan det
veere hensigtsmaessigt, at planlaagge for naturen i sommerhusomraderne. Det kan for eksem-
pel dreje sig om at fastlaegge bygnings- og belaegningsfri bufferzoner omkring vaesentlige na-



turelementer og naturtyper - ogsa selv om de ikke i sig selv har en stgrrelse som ggr dem om-
fattet af naturbeskyttelsesloven, om udpegning af bevaringsvaerdige traeer, gamle hegn, sten-
geerder og anden vaesentlig vegetation m.v. som er med til at give omradet sit seerpraeg og
sikre naturens kvaliteter. Ogsa bestemmelser om hegning, belysning, pleje af beplantning m.v.
i samspil med de bygningsregulerende bestemmelser om hgjder, stgrrelser og materialevalg
kan have stor indflydelse pa kvaliteten og oplevelsen af sommerhusomraderne for bade natur
0g mennesker.

En politisk aftale fra 2018 omfattede krav om at minimum 4 % af en reekke nye sommerhus-
omrader blev udlagt til natur. Derfor peger DN pa behovet for en statslig vejledning om
fremme af natur og biodiversitet i og omkring sommerhusomraderne. En sddan vejledning kan
ses i teet sammenhang med kommunernes udpegning af grant danmarkskort og kommuner-
nes gvrige indsatser pd natur- og landskabsomradet.

Spildevandsforhold

Det foresl3s, at vejledningen om planlaegning for store sommerhuse ogsa forholder sig til spil-
devandsforholdene. Der er mange steder stort pres pa spildevandssystemet, hvilket talrige
overlgb vidner om. Der er konkrete eksempler, hvor uheldigt placerede sommerhusomrader
uden kloakering har medfgrt alvorlig forurening af naturen, for eksempel pa Romg.

Swimmingpools og spa i keempehusene samt store tagflader og store befzaestede arealer med-
virker til at gge den vandmaengde systemet skal aftage, ligesom det hgje besggstal gger antal-
let af personaekvivalenter.

Der bgr det af hensyn til miljgforholdene ikke vaere muligt at opfgre keempehuse med mange
overnattende gaester, hvis der ikke kan sikres tilslutning til kloaknettet, uanset hvor husene
opfgres. Dette bgr desuden indga som et vaesentligt element i relation til planernes miljgvurde-
ringer.

Beskyttet natur i sommerhusomrader

Mange sommerhusomrader - szerligt langs den Jyske vestkyst, er beliggende i §3 beskyttede
naturomrader. Beskyttelsen geelder dog ikke altid i omrdderne, hvis grundlaget for sommerhu-
sene blev vedtaget fgr naturbeskyttelsen tradte i kraft. I flere af disse omrader fastlaegger
gamle servitutter naturbeskyttende tiltag s& som at sommerhuse skal bygges pa sokkelgrunde,
eller begraensninger ift. beplantning pa grundene. Derfor bgr det vurderes, i hvilket omfang
nye lokalplaner i sddanne omrader udggr en reelt trussel mod naturen.

Fasthold sammenhangen mellem behov og nyudlaeg af byggeri

Generelt peger DN pa, at der ikke bgr udleegges arealer i naturfglsomme omrader og veerdi-
fulde landskaber til flere sommerhuse. Seerligt bgr det ikke ske, ndr vejledningen peger pa, er
der er tale om omrader til vaekst og udvikling, og omrader hvor det tilsyneladende accepteres
inden for de planlaagningsmaessige rammer at bygge partylandsbyer.

DN mener fortsat, at der bgr vaere et teet forhold mellem behovet for nybyggeri og tilladelser
til nybyggeri. DN peger pa, at der ikke bgr abnes for planlaegning af sommerhusomrader alene
af den grund, at der er villige investorer eller gnsker om gkonomisk veaekst og udvikling.

Beplantning og stgjreduktion

Jf. vejledningen om planlaegning for store sommerhuse, fremhaaves det, at beplantning kan
bruges til at reducere udendgrs stgj. Beplantning har reelt en relativt lav lyddeempende effekt,
og er derfor et tvivilsomt forslag til reelt stgjreduktion.



Konklusion

DN peger overordnet pa, at der er brug for en anden planleegningsramme for de store udlej-
ningshuse (keempesommerhuse). DN foreslar:

e at den planlaagningsmaessige ramme justeres, s& der bringes overensstemmelse mel-
lem det der foregar i virkeligheden og de regler der regulerer det. Konkret mener DN
ikke, at keempehuse til massiv udlejning hgrer hjemme i sommerhusomraderne. Keem-
pehusene bgr ikke reguleres som sommerhuse, men efter anden lovgivning der bedre
afspejler deres anvendelse til feriecenterlignende formal

e at reglerne for udlejning af sommerhuse udformes saledes, at der er en tydeligere reel
sammenhang mellem formalet med sommerhusomraderne og de opstillede regler, og
at dette afspejles i bade antal af sommerhuse der kan udlejes, udlejningsperioden og
loft over indtjeningen jf. sommerhusloven. DN bakker saledes op om en mere restriktiv
linje, bade i forhold til antal sommerhuse der kan udlejes, laengden pa udlejningsperio-
den og stgrrelsen pa indtjeningen

e at der ikke bgr opfgres keempesommerhuse uden for kloakerede omrader, og at miljg-
vurderingen af planer for sddanne huse bgr behandle spildevandsforhold

e at planloven justeres, sd der kan kommuneplanlaegges for begrgnningsprocenter i de
generelle rammer for lokalplaner, og der kan lokalplanlaagges bl.a. med biodiversitet
som formal

o at staten udarbejder en vejledning om natur i sommerhusomrader. Safremt staten fast-
holder, at keempehuse skal reguleres efter regler om sommerhuse, foreslar DN, at vej-
ledningen tilfgjes anbefalinger omkring sikring af og planlagning for natur og miljgfor-
hold, som fremhaevet i hgringssvaret.

Med venlig hilsen
Nina Larsen Saarnak

Leder for lokale sager
31193238, nis@dn.dk
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