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Sommerhuse - nye udfordringer for den

En raekke statslige og kommunale initiativer har i de sidste par ar haft fokus pa ferie-
og fritidshuse. Ambitionen er at @ge anvendelsen, tiltreekke turister og seette gang

I lokal veekst i kommunerne. Hvilke udfordringer — planlaegningsmaessige og
praktiske — giver en gget anvendelse af sommerhusene?

[ 2017 blev planloven eendret pa en
raekke omrader, der har betydning for
fritids- og feriechusomrédet. Blandt
andet fik kommunerne efter ansag-
ning mulighed for at omplacere 5.000
uudnyttede sommerhusgrunde. Man
antog, at placeringen var arsagen til,
at de ikke var udnyttet. Ligeledes blev
der mulighed for at udleegge 1.000
helt nye sommerhusgrunde.

Ogsa "pensionistreglen’ fra 1992
blev eendret, sa pensionister allerede
efter 1 ars ejerskab af sommerhuset
kan benytte huset som helarsbolig.
Efterfelgende har regeringen med
virkning fra 2018 forbedret de skatte-
maessige fradragsregler ved udlejning
af sommerhus igennem udlejnings-
bureau. Og helt aktuelt foreslar rege-
ringen 1 finanslovsforslaget for 2019, at
elafgiften ved forbrug i sommerhuse
saenkes efter en model, der seerligt
tilgodeser de store huse, der primeert
anvendes til udlejning.

Alt i alt ligger dette i forleengelse
af regeringens mél om at skabe vaekst
og boseetning i hele Danmark, og altsa

i denne sammenheeng ved at fa gang
i sommerhusomradet igennem gget
udlejning og brug til helarsbeboelse.

Sommerhusmarkedet
- en kort karakteristik

Danmark har ca. 225.000 sommer-
huse med de stgrste koncentrationer
i Vestsjeelland, Nordsjeelland, Vestjyl-
land og Nordjylland. Eftersporgsel og
pris har varieret over tid, men dykkede
1 arene efter finanskrisen. 12017 1&
gennemsnitsprisen stadig veesentligt
under niveauet fra 2007. Der er store
regionale forskelle p4, hvor meget
husene anvendes, og om anvendelse
primeert er til privat brug eller til
udlejning. Dette er bl.a. dokumenteret
1 "Feriehusanalyse — undersggelse af
og analyse af danske feriehusejere

pa udvalgte destinationer” udgivet af
“Dansk Kyst- og Naturturisme” i 2018.
Her er anvendelse, udlejning, forbrug,
gkonomi m.m. pa fire store sommer-
hus-destinationer undersagt. Tallene
viser bl.a,, at et gennemsnitssommer-

hus anvendes til 76 overnatninger
om aret, men at tallet er 104 i Varde/
Ringkabing-Skjern, hvoraf 57 overnat-
ninger vedrgrer udlejning. Samlet set
konkluderes det 1 analysen, at der er
"rigelig kapacitet til merbrug — enten
til eget brug eller udldn/udlejning”.
Kapacitetsvurderingen er helt cen-
tral i forhold til beslutninger om at
stimulere merudlejning. Udviklingen i
sommerhusudlejningen i de senere ar
har ogsé givet neering til et anske om
at udbygge med flere sommerhuse/
ferieboliger. Forventningen er gget
vaekst og forbrug i lokalomradet, f.eks.
af dagligvarer, shopping, restaurant-
besgg og kulturtilbud. Samlet ser giver
kyst- og naturturismen en samfunds-
gkonomisk omseetning pa i sterrelses-
ordenen 43 milliarder kroner. Det er
dog langt fra hele denne omseetning,
som kommer sommerhuskommu-
nerne til gode.

De planleegningsmeessige udfor-
dringer ligger iseer inden for de
folgende fire tematiske omrader:
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kommunale planlegning

Tema

Pensionister i sommerhus

Pensionister kan allerede efter
1 ars ejerskab af sommerhuset
benytte det til helarsbeboelse,
mod det tidligere krav om 8 ars
ejerskab.

Siden 1992 er der sket en stig-
ning i antallet af sommerhuse,
der anvendes til helarsbeboelse,
séledes, at i omegnen af hvert
10. sommerhus i dag benyttes til
helarsbeboelse af pensionister.
Vi har ikke tal for, om tendensen
forsteerkes med det mere lem-
pelige krav til ejerskab, men det
er forventningen. Loveendringen
kan evt. ogsa betyde lovligge-
relse af helarsbeboelse, der ikke
tidligere var lovlig.

[ udgangspunktet betyder flere
pensionister mere behov for

— og lovkrav om — kommunal
service, hvilket ogsa kan give et
@get udgiftspres for sommerhus-
kommunerne, uden at skatteind-

teegterne ngdvendigvis mod-
svarer dette helt. Borgmestre for
flere sommerhuskommuner har
dog nedtonet denne problema-
tik, idet man paregner tilflytning
af ressourcestaerke pensionister,
der i hvert fald i et kort tidsper-
spektiv betyder mere omsaetning
lokalt. Det geelder ogsa omseet-
ning hos handveerkere i forbin-
delse renovering og energiopti-
mering. Det fremheeves desuden,
at pensionisterne bidrager til det
lokale foreningsliv m.m.

Man kan pege p4, at flere
helarsbeboere potentielt giver
en tendens til mere parcelhus-
lignende méader at indrette sig
pa med beleegninger, carporte
og graesplaener. Det kan eendre
karakteren i sommerhusomrader,
som ellers har et "naturpreeg”,

og denne udvikling er ikke altid
onskelig og hensigtsmeaessig.

Tema
Klima og miljg

Med gget brug af sommer-
husene, flere helarsbeboere
og flere energiforbrugende
installationer bliver det rele-
vant at seette fokus pa milje-
belastningen. P4 energisiden
er der ikke tvivl om, at mange
sommerhuse har et meget
stort potentiale for at spare pa
el og varme, idet mange huse
ikke er bygget med henblik pa
brug uden for sommerseeso-
nen. Utilstreekkelig kapacitet og
utidssvarende lgsninger i spil-
devandsafledningen generer
grundejernes og kommer i sti-
gende grad pa kommunernes
agenda. Mange sommerhus-
kommuner er i gang med kloa-
kering, men tidshorisonten for
feerdiggorelsen af infrastruk-
turen er lang mange steder og
skal males i artier. Det betyder
belastning af naturomrader og
forringet badevandskvalitet.
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Tema Natur

Planbestemmelserne har stadig
til formal at sikre, "at som-
merhusomrader fastholdes til
rekreative formal og hindre,

at omraderne udvikler sig til
parcelhuskvarterer”. Et mal om
at beskytte sarbare landskabs-
typer mod for hardt slid er ogsa
formuleret. Denne malsaetning
er selvsagt sveer at male pa,
men vi ved, at sommerhusene
generelt er blevet starre, og
maske er der en tendens til, at
grunde og omrader bliver mere
parcelhuslignende. Spargs-
malet er om kommunerne er
villige til at forfelge malseet-
ningerne med reguleringer og
lokalplaner.

Mange sommerhusomrader

er placeret i eller i umiddelbar
neerhed af naturomrader, for
eksempel Klitter, skove eller

1 kystneerhedszonen i gvrigt.
Naturen er en helt afgerende
attraktionsfaktor for det sam-
lede sommerhusprodukt bade
for turister, ejere og fastboende,
og 1 et internationalt perspektiv
er naturen den unikke veerdi.
Udviklingen i byggemetoder og
-stil har eendret sig over tid, og i
mange tilfeelde er reguleringen
i rammer for lokalplanleeg-
ning og lokalplaner ikke seerlig
detaljeret i forhold til at sikre en
afvejning af forskellige hensyn.
Det giver i veerste tilfeelde store
konflikter mellem forskellige
grupper af grundejere, som det
ses udspille sig. En utilstreek-
kelig regulering kan i veerste
tilfeelde lede til en afmontering
af netop de unikke naturmaes-
sige kvaliteter og dermed den
okonomiske langsigtede inve-
steringsveerdi.

¥

Tema
Kystnzaerheds-
planlaegning

Fra at veere et relativt stillesta-
ende planleegningsomrade, s&
laegges der i disse ar et storre
forventningspres pa en sam-
menheengende og konsistent
planleegning i kystzonerne,
herunder inklusive sommerhu-
sene. De meget omdiskuterede
kystzoneprojekter har veeret

i store startvanskeligheder

af mange forskellige arsager,
herunder samspillet med de
ganske store eksisterende
udlejnings- og udviklings-
reserver i sommerhusomra-
derne og dermed den harde
konkurrence i turismen. Hertil
kommer, at AirBnB og andre
tilsvarende tjenester bliver helt
ny kapacitet pad markedet af
bade overnatning og ople-
velser. | mange kommuner

er man naet til en erkendelse
af, at der er brug for en langt
mere konsistent og koordi-
neret planleegning for det
samlede kystturismeprodukt
og kystzone. Af seerlig inte-
resse er, hvordan man aktiverer
kystbyernes og landsbyernes
kulturhistoriske reserver og
havnemiljgernes oversky-
dende arealkapacitet til gavn
bade for beboere og turister.

Vi er den situation, at "sommerhuse”
som begreb og kategori bliver mere
flydende, og det stiller nye krav til
maden at behandle dem pa i plan-
leegningsmeessig henseende. Hel-
arsboliger bliver til sommerhuse og
omvendt, herunder ogsa i medfer
af planlovens mulighed for at over-
fore bynaere sommerhusomrader til
helarsanvendelse. Der ligger en stor
udfordring i at fa hold pa fremtidige
anvendelsesformer og regulere en
kapacitetsudvikling i den fysiske
planleegning ud fra mere overordnede
samfundsmaessige mal, det vil sige
bade gkonomiske og baeredygtig-
hedsmaessige hensyn. Her savnes der
retning og initiativer.

[ de kommende numre af Byplan
Nyt forfglger vi disse temaer.
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