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Godkendelse af dagsorden -

Revidering af administrationsgrundlag for store sommerhuse A
01.02.05-P16-4-22

Resume

Planudvalget skal i denne sag tage stilling til revision af administrationsgrundlaget for store
sommerhuse i Gribskov Kommune.

Administrationen indstiller overfor Planudvalget:

1. at godkende fglgende nye retningslinjer for administration af store sommerhuse:

a. Byggeansggning til et sommerhus med mere end 10 vaerelser og 3 badeveerelser forelaegges
Planudvalget med henblik pa vurdering af, hvorvidt udvalget vil nedleegge et forbud mod det
ansggte.

b. Byggeans@gning til et sommerhus (med hver 7 veerelser og 2 badeveerelser) pa ubebyggede
ejendomme forlaegges Planudvalget med henblik pa vurdering af, hvorvidt udvalget vil nedleegge
et forbud mod det ansagte.

Sagsfremstilling

Planudvalget besluttede pa deres made i marts 2022, at udvalget gerne vil tage stilling til,
hvorvidt udvalget vil forhindre konkrete projekter for store sommerhuse i Gribskov Kommune ved
at nedlaegge et forbud efter planlovens § 14. Store sommerhuse er defineret ved at have 7
veerelser og 2 badeveerelser.

Et § 14-forbud i henhold til planloven kan nedlaegges mod, at der retligt eller faktisk etableres
forhold, som kan hindres ved en lokalplan. Forbuddet kan hgjest nedlaegges for ét ar, og
kommunen skal derfor inden for et &r have vedtaget og offentliggjort et forslag til lokalplan, som
hindrer det ansagte projekt. Kommunen tinglyser forbuddet pa den pageeldende ejendom.

Administrationsgrundlaget har nu veaeret gaeldende i ca. 1 ar (fra den 22. marts 2022).
Planudvalget har i perioden behandlet 11 ansggninger og Planudvalget har ikke gnsket at
nedlzegge et forbud mod de ansggte sommerhuse. Sommerhusene i Gribskov kommune er
karakteriseret ved at veere relativt dyre (liebhaveri) og mange steder er gnsket om et stort
sommerhus et udtryk for et snske om gget komfort og funktionalitet - ikke snsket om opferelse af
et intensivt udlejet sommerhus til party brug, Vedlagte undersggelse understatter ogsa denne
pointe (se bilag 1),

Administrationen anbefaler derfor, at kriterierne for hvornar Planudvalget skal behandle
byggeansggninger til store sommerhuse, aendres til alene at omfatte sommerhuse med mere end
10 veerelser og 3 badeveerelser eller ansggning om opfgrelse af sommerhuse med 7 vaerelser og
2 badeveerelser pa ubebyggede ejendomme.



Fremadrettet vil nedenstaende vurderingskriterier fortsat indga i vurderingen af, hvorvidt
administrationen vil anbefale Planudvalget at nedlaeggelse af forbud mod det ansagte
sommerhus med hjemmel i planlovens §14:

Vurderingskriterier

Den kommunale planlzegning skal sikre en afvejning af de lokale interesser, fx hensynet til
naboer, hensyn til natur- og landskabsinteresser, gnsket om vaekst og udvikling samt sikre, at
offentligheden hgres og inddrages i den kommunale planlaegning.

| forbindelse med planlaegning for sommerhuse foretager kommunen typisk en raekke
overvejelser og vurderinger i forhold til placering af ny bebyggelse, grundstarrelser,
bebyggelsesprocent og udformningen af bebyggelse samt beplantning, vedligeholdelse af
ubebyggede arealer og faellesareal samt behov for infrastruktur m.m. kan indga.

Forskellige vurderingskriterier er relevante at tage hensyn til, nar man skal vurdere, om der bgr
nedlaegges § 14-forbud, eller hvorvidt projektet er lokalplanpligtigt. Relevante temaer gennemgas
nedenfor:

Hvor placeres sommerhuset, og hvordan er tilkgrselsveje?

Hvis et potentielt stort sommerhus, der er velegnet til udlejning, placeres i udkanten af et
sommerhusomrade, vil det som udgangspunkt genere faerre, end hvis det placeres midt i et
omrade.

Hvor store er gvrige sommerhuse i omradet, og hvordan anvendes de?

Omrader med mindre sommerhuse samt en staerk grundejerforening og et steerkt sammenhold
vil ofte synes, at et udlejningssommerhus vil forstyrre meget, fordi det bruges pa en meget anden
made end de gvrige (oprindelige sommerhuse).

Er der andre store sommerhuse i neeromradet?

For det farste er det relevant at vurdere, om et stort sommerhus er karakteristisk for det omrade,
hvor det gnskes placeres. Jo flere stgrre sommerhuse (her defineret som sommerhuse med et
boligareal pa over 180 m2), der er beliggende neer det ansggte sommerhus, des mere vil det tale
for ikke at nedleegge § 14-forbud. Det er i denne henseende ogsa relevant at vurdere, om det
ansggte sommerhus minder om de andre sommerhuse i forhold til materialevalg og indretning.

Er der beplantning omkring sommerhusgrunden, der kan skeerme mod stg@j og synet af
sommerhuset?

| forhold til placering af sommerhuset er det ogsa relevant at vurdere, om det kan indarbejdes
hensigtsmaessigt i naermiljget for sa vidt angar oplevelse af stgj samt i forhold til beplantning.
Beplantning af eksempelvis nabo- og vejskel kan medvirke til mindskning af nabogener, da det
kan have en visuel og auditiv afskeermende effekt og desuden medvirke til, at omradet fremstar
mere rekreativt.

Hvor mange sommerhuse sgges der om?

Desuden er det relevant at tage hgjde for antallet af sommerhuse, der ansgges om. Hvis der
ansgges om flere sommerhuse (fx mindst fire sommerhuse) taler det mere for at nedlaegge § 14-
forbud mod projektet, end hvis der ansgges om fx 1-2 sommerhuse. Dette skyldes, at flere



sommerhuse alt andet lige ma antages at kunne fa en starre indflydelse pa naermiljget. Her er
det ogsa relevant at vurdere om det konkrete projekt er lokalplanpligtigt.

Er der plads til parkering pa grunden, og er sommerhusvejen/adgangsvejen egnet til @get trafik?

Nar man vurderer, om der bar nedlaegges § 14-forbud, bar man ogsa tage hajde for, om projektet
tager hgjde for behov til seerlig adgang, infrastruktur og parkering. Dette skyldes, at et stagrre
sommerhus ma antages at have en mere intensiv anvendelse end et mindre. Dette kan medfgre
et starre antal besggende gaester i bil. Infrastruktur og parkering bar tage hensyn til disse behov.

Er der plads til affald fra mange mennesker pa ejendommen, og er der brug for at stille seerlige
krav til handtering af affald fra sommerhuset?

| forhold til handtering af affald er det ogsa vigtigt, at den tilgodeser brugen af sommerhuset. Jo
flere mennesker det kan huse, des mere aktuelt er dette kriterium. Her teenkes pa, at der
eksempelvis kan stilles krav om, at affaldsbeholdere har en mindstekapacitet, hvis et
sommerhus’ boligareal overstiger eksempelvis 90 m2. Det kan ogsa veere relevant at stille krav
om, at der afsaettes plads til affaldsger med videre.

Hvor stor er sommerhusgrunden?

Desuden er grundstarrelsen et relevant kriterium. En starre grund ma tale for, at der tillades et
sommerhus med et stgrre boligareal. Pa en stgrre grund ma et sommerhus med en given
starrelse antages at virke mindre bombastisk end pa en mindre grund.

Vores Gribskov - Udviklingspolitik og Planstrategi

Administrationsgrundlaget understatter Vores Gribskov seerligt i forhold til udvikling af turisme
(ogsa hele aret), Attraktive sommerhuse er med til at give liv til kommunens byer - saerligt om
sommeren. Her er attraktive sommerhuse med god plads indendgrs en vigtig forudseetning.

Lovgrundlag
Lov om planlaegning (LBK nr 1157 af 01/07/2020).

@Gkonomi

Handhaevelse af administrationsgrundlaget bliver finansieret af det afsatte midler til omradet.

Beslutning
1. Indstillingen kom til afstemning:
For: A,B,F,C,V,NG (6)

O undlod at stemme (1)

Tiltradt

Bilag

Bilag 1 Sommerhuse i Danmark (1)_(/vis/pdf/bilag/ce28ce15-78d1-42dc-8077-
d95f485f0be7/?redirectDirectlyToPdf=true)
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Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 10 for rekreativ anvendelse pa
Maglebjergve;j

Udviklingspolitikken: Valg af malsaetninger og temaer til borger-event
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