JAMMERBUGT
KOMMUNE

Grundlag for nye lokalplaner i sommerhusomradet, version 2023

Oversigt over bemarkninger fra Sammenslutningen af sommerhusejerforeninger i Jam-
merbugt Kommune

Nr.

Bemaerkninger fra SSJK

Kommentarer / £n-
dringsforslag

Andr.

Generelt er der utilfredshed med anvendelsen af ordvalget “som
udgangspunkt”, og dette ordvalg gnskes slettet alle steder i
"Grundlag 2023” og erstattet af mere konkrete formuleringer.

”Som udgangspunkt” er
et meget bevist ordvalg,
da naermere preaecisering
af fx bestemmelser om
forhold skal fastlaegges
via landskabs- og omra-
deanalyser og derefter
fastseettes i en evt. ny lo-
kalplan.

Nej

Der er utilfredshed med anvendelse af ordet "vaesentligt”, da der
er en forstdelse af, at denne formulering vil kunne tolkes meget
forskelligt.

"Veesentligt” er et meget
bevist ordvalg, da naer-
mere praecisering af fx
bestemmelser om for-
hold skal fastleegges via
landskabs- og omrade-
analyser og derefter
fastsaettes i en evt. ny lo-
kalplan.

Nej

@nsker &ndret, at udarbejdelse er sket i samarbejde med SSJIK

Tekst vedr. udarbejdelse
tilrettes, sa det fremgar,
at det er SSJK og ikke de
enkelte grundejerfor-
eninger, der har deltaget
ui udarbejdelsen af
”Grundlag 2023”

Ja

@nsker tilfgjet, at der for de 32 grundvandssankningsanlaeg skal
indtaenkes, hvorledes spildevandet kan renses, nar grundvands-
saenkningsanlaegget er udtjent.

Forhold vedr. rensning af
spildevand vurderes i
hver enkelt ny lokalplan
og i Spildevandsplanen
for Jammerbugt Kom-
mune.

Nej

@nsker tilfgjet, at der i forbindelse med lokalplanlaegningen skal
ske en gennemgang af stier m.v. Mange steder er der stier, der er
groet til, ligesom der er stier, der ikke fremgar af matriklen. | de
udbyggede sommerhusomrader er stierne en vigtig del af infra-
strukturen.

Grundlaget tilfgjes, at
forhold vedr. stier vurde-
res i hver enkelt ny lokal-
plan. Lokalplaner for ek-
sisterende omrader far
ofte bestemmelser om,
at eksisterende veje og
stier skal fastholdes.
Vedligeholdelse af stier
er ikke en del af hverken
”Grundlag 2023” eller af
nye lokalplaner for eks.
omrader.

Ja
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Ved ny udstykninger skal indtaenkes vendepladser for renovations-
kgretgjer.

| Grundlaget tilfgjes, at
forhold vedr. vendeplad-
ser vurderes i hver en-
kelt ny lokalplan og i
hvert enkelt vejprojekt,
der laves for nye ube-
byggede omrader.

Ja

@nsker tilfgjet, at der bgr tages hgjde for en teknologisk udvikling,
der kan ggre anvendelse af (hgje) master ungdig. Der oplyses om
GSM dakning via wifi, som reducerer behovet for tradlgs daekning
via master.

| alle nye lokalplaner gi-
ves der ud fra en konkret
vurdering mulighed for,
at der kan opstilles en
mast pa optil 42 meter i
hgjden. £ndres tekno-
logi pa sigt, andres be-
stemmelser i nye lokal-
planer ligeledes.

Grundlaget tilfgjes, at sa-
fremt der udvikles bedre
teknologi, kan der stilles

skaerpede krav vedr. ma-
ster.

Ja

Bekymring om genskin fra solenergianlaeg pa tage. SSJK pointerer,
at taghaeldning ogsa har betydning for gener fra genskin.

@nsker tekst tilfgjet vedr. teknologisk udvikling af solpaneler og
solceller.

Der laves bestemmelser i
lokalplanerne ud fra en
konkret vurdering og ud
fra ”Grundlag 2023".

Nej

SSIK gnsker, at det er grundejerne selv, der skal indmelde, hvilke
servitutter, som de kan foresla slettet. Der er hos sommerhus-
ejerne stor opmaerksomhed pa viderefgrelse af servitutter. SSJIK
gnsker, at servitutter om bygningsforhold fastholdes.

Kommunen vurderer ved
hver enkelt ny lokalplan,
hvilke tinglyste deklarati-
oner der kan/skal indar-
bejdes i en ny lokalplan.
De deklarationer, der
kan indarbejdes, aflyses
herefter i tingbogen. Der
skelnes mellem tilstand-
servitutter og radigheds-
servitutter, og der er ju-
ridisk forskel pa disse to
typer af dokumenter.

Deklarationer vedr. fx
bebyggelsesforhold kan
ofte indarbejdes i en ny
lokalplan. Deklaratio-
nens vil aflyses, hvis den
indarbejdes i en lokal-
plan.

Nej

10

SSJK er uenig i, at der anvendes den minimale stgrrelse for en som-
merhusgrund (1200 m?). SSJK papeger, at 2.500 m? igennem artier
har vaeret minimumsstgrrelsen i Jammerbugt Kommune — med
undtagelser i visse omrader.

Bestemmelser om
grundstgrrelser fastleeg-
ges via landskabs- og

Nej
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omradeanalyser og der-
efter fastsaettes bestem-
melser i en evt. ny lokal-
plan.
Der er i Jammerbugt
Kommune meget stor
variation i kravene til
grundstgrrelse — alt fra
1200 m? til 5000 m?.
11 | SSJK papeger, at i de gamle omrader er kompasorienteringen vig- Bestemmelser om orien- | Nej
tig, og den bgr alene fraviges de steder, hvor den ikke giver me- tering fastlaegges via
ning. For de &ldste omrader er sommerhusene opfgrt fgr kompas- | landskabs- og omrade-
retningen blev indfgrt. Men derfor er det alligevel fornuftigt at analyser og derefter
fastholde kompasretningen ved nyopfgrelse af sommerhuse de pa- | fastszettes bestemmel-
geeldende steder. ser i en evt. ny lokalplan.
12 | SSJK gnsker, at det overvejes, om naerzonen kan udvides pa store Naerzone pa 6 meter ind- | Nej
grunde pa fx 5.000 m2. skrives i nye lokalplaner.
13 | SSIK gnsker tilfgjet, at stgttemure kun kan etableres indenfor naer- | Stgttemure vil typisk kun | Nej
zonen. blive etableret indenfor
naerzonen, men der kan
veere forhold der ggr, at
stgttemure skal etable-
res et andet sted pa
grunden.
14 | SSIK mener, at knust beton ikke et naturligt materiale, og det min- | Ofte anvendes knust be- | Nej
der om granit (der dog er naturligt). Knust beton bgr udga. ton som underlag til
etablering af veje og ind-
Graesarmeringssten bgr begranses til indkgrsler med stigning, da kgrsler.
det uvaegerligt vil fa karakter af belaegning. Graesarmering skal
kunne anvendes pa
grunden.
15 | SSIK mener, at der bgr stilles krav om plads til parkering af 2 biler. Krav til parkering stilles Ja

For store sommerhuse — i nye sommerhusomrader — skal dette an-
tal gges i forhold til husstgrrelse / antal senge.

via kommunens P-norm,
og kravet stilles i de en-
kelte lokalplaner. Pa bag-
grund af konkret vurde-
ring, kan der stilles yder-
ligere krav til parkering i
en ny lokalplan. Dette
kunne fx vaere ved lokal-
planer, der muligggr
store sommerhuse til
flere familier.
Grundlaget tilfgjes, at til
parkering pa egen grund
kan der som udgangs-
punkt anlaegges et par-
keringsomrade til maks.
2 personbiler anlagt med
graesarmering, vejgrus,
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stabilgrus eller knust be-
ton. Safremt der skal
kunne parkeres flere bi-
ler pa grunden, skal par-
kering forega pa natur-
ligt terraen og underlag,
fx graes. Dette for at
undga store anlagte og
planerede flader, der
fremtreeder markant i
landskabet.

16

SSJK gnsker tilfgjet, at autocampere ikke ma parkeres pa P-pladser
i lokalplanens omrade.

SSIK gnsker ligeledes tilfgjet, at skurvogne, container med mere
straks skal fjernes efter endt byggeri/renovering.

Disse begraensninger kan
der ikke sattes i hverken
”Grundlag 2023” elleri
nye lokalplaner.
Parkering af autocam-
pere fglger feerdselslo-
ven, og opstilling af skur-
vogne/containere fglger
reglerne i byggeloven.

Nej

17

SSIK papeger en uheldig formulering vedr. etablering af terrasser
indenfor naerzonen og indbliksgener til naboerne.

Teksten preaeciseres i
”Grundlag 2023” saledes
det fremgar tydeligere,
hvor terrasser ma etab-
leres.

Ja

18

SSJK gnsker tilfgjet, at i nye sommerhusomrader skal flagstaenger
placeres i naerzone, hvis de tillades.

Tilfgjes afsnit vedr. neer-
zonen.

Ja

19

SSJIK mener, at henvisning til BR18 er irrelevant og ungdvendigt, da
det er Jammerbugt Kommunes politikere, der skal godkende lokal-
planer, der regulerer grundstgrrelse og stgrrelsen af bebyggelse.

SSJK pointerer, at henvisning til BR18 og bebyggelsesprocenter er
til stor irritation, og det giver stor modstand hos sommerhus-
ejerne.

BR18 ligger til grund for
mange af de bestemmel-
ser, der fastseettes i en
lokalplan. Der henvises
fortsat til BR18 i bade
”Grundlag 2023” og i nye
lokalplaner.

Nej

20

SSJK gnsker, at der bliver andre bestemmelser om maksimalstgr-
relse pa sommerhusene. SSJK gnsker, at det fastleegges en maksi-
mal stgrrelse pa 150 m?, hgjst 180 m? total, dvs. sum af alle byg-

ninger. (150 m? + 35 m? skal aendres til 150 m? + 30 m? = 180 m?).

”Grundlag 2023s” tekst
vedr. stgrrelsen pa som-
merhuse fastlaegger fol-
gende:

Det primaere er, at stgr-
relsen skal bestemmes af
en analyse i omradet —ny
bebyggelse skal ikke
veere vaesentlig stgrre
end det normale i et om-
rade.

Som udgangspunkt fast-
seettes en bebyggelses-
procent pa 15 med mak-
simale stgrrelse pa 180
m? (plus 50 m? udhus),

Nej
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150 m? (plus 35 m? ud-
hus) og 125 m? (plus 20
m?2 udhus).
For helt szerlige omrader
til meget store sommer-
huse — fx sommerhuse
over 250 m? fastleegges
andre bestemmelser
vedr. stgrrelse.
21 | SSIK foreslar sendret, at der ved sommerhuse pa maksimalt 120 m? | Se svar til nr. 20. -
+ 20 m? gives lov til udhuse pa 25 m?, da 20 m? kan vaere lidt nok til
fx bade udhus og carport.
22 | SSJK mener, at det er helt galt, at der fastlaegges en bestemmelse Se svar til nr. 20. -
om, at der maksimalt ma bebygges med 15 % / 180 m? sommerhus
+50 m? udhus.
SSIK papeger, at der i praksis abnes op for, at der kan bygges 230
m? i alle eksisterende omrader.
SSJK papeger, at hvis henvisning til bebyggelsesprocent skal med-
tages, sa skal den indga som en supplerende gvre graense og sale-
des kun vaere relevant for sma grunde.
23 | SSJK papeger, at afsnittet vedr. store sommerhuse skal bgr supple- | Se svar til nr. 20. -
res med, at der med store sommerhuse forstas huse stgrre end
150 m? + 35 m?, idet denne maksimale st@rrelse er den stg@rste i
eksisterende omrader, ndr den 3. mulighed (180 m? + 50 m?) udgar
SSJK pointerer, at det skal fremga krystalklart, at maks. 180 m? +
maks. 50 m? kun er i nye lokalplansomrader.
24 | SSJK mener, at formuleringerne om tilpasning til terraen er afgg- "Grundlag 2023” har Nej

rende for veerdien af lokalplanerne. SSJK opfordrer til, at disse tek-
ster formuleres nu og kontrolleres for fejltolkninger.

SSJK gnsker, at den tidligere formulering om, at et hus ikke ma pla-
ceres pa en bakketop, skal formuleres sa den holder for en juridisk
vurdering.

overvejelser vedr. place-
ring i terraen: Da som-
merhusomraderne inde-
holder mange forskellige
landskabstyper, kan der i
lokalplaner ikke kun ar-
bejdes med en placering,
der forholder sig til klit-
toppe.

| omrader, hvor der in-
den for den enkelte
grund kun er tale om ter-
reenforskelle pa under 1
m, fastsaettes ingen saer-
lige retningslinjer, ud
over at facadehgjden
skal males i forhold til
eksisterende naturlige
terraen.

| kuperede omrader,
hvor der inden for den
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enkelte grund er terraen-
forskelle over 1 m, skal
kommunen fastsaette et
eller flere niveauplaner
eller et byggefelt.
| nye lokalplaner, hvor
skraenter er en del af
landskabet, arbejdes der
med byggelinjer eller
byggefelter for at sikre,
at bebyggelsen holdes
vaek fra skreenten og fra
toppen af skraenten.
25 | SSJK mener, at der skal tages saerlige hensyn og stilling til indblik. Se svar til nr. 24. -
SSJK mener, at dette hensyn er afggrende i de dbne omrader, og at
det er baggrunden for fornuften i at fastholde bebyggelsen pa den
laveste del af grunden.
SSJK gnsker, at der i kuperede omrader fastleegges byggefelter for
hver enkelt grund for at sikre, at tanken bag de nuvaerende byplan-
vedtaegter tilgodeses.
SSJK gnsker desuden indskrevet, at bebyggelsens st@rrelse og ud-
formning skal tilpasses, sdledes at det kan undgas at bebyggelsen
ligger for teet pa skraenten. SSJK oplyser, at dette er for at undgs,
at bygherre tvinger en omgaelse igennem ved at pasta, at det er
ngdvendigt for at der er plads til huset.
26 | SSJK pointerer, at der er markant forskel pa at vaere nabo til et 1- Det primaere for teksten | Nej

planshus i forhold til et 1%4-plans. SSJK foreslar, at det bestemmes,
at der kun ma bygges i 1-plan, alternativt foreslar vi at teksten fra
"Grundlag 2011” viderefgres i “Grundlag 2023”: Nye lokalplaner
for eksisterende sommerhusomrader skal i hgjere grad sikre, at ny
bebyggelse kun i szrlige tilfeelde og primaert kun uden for klitland-
skabet abner mulighed for sommerhusbyggeri pa over 5m og 1%
plan.

i “Grundlag 2023” og
den mere preecise tekst i
nye lokalplaner er, at
etageantal og hgjde skal
fastlaegges via en ana-
lyse i omradet —ny be-
byggelse skal ikke vaere
vaesentlig anderledes i
sit etageantal og i sin
hgjde, end det normale i
et omrade.

Dog er der i nogle af de
meget gamle sommer-
husomrader bebyggelser
i 1% etage og som er hg-
jere end 5,0 meter. Vari-
ationen i de gamle som-
merhusomrader ggr om-
raderne interessante og
unikke, og i nye lokalpla-
ner indskrives ofte, at
der hvor der i dager en
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eksisterende lovlig be-
byggelse med mere end
1 etage og et en byg-
ningshgjde pa mere end
5,0 meter, kan fastholde
sit oprindelige
etageantal og sin oprin-
delige bygningshgjde.
Dette gaelder ogsa for
nybyggeri pa ejendom-
men.

27

SSJK oplyser, at der ikke ma gives mulighed for flade tage. SSJK po-
interer, at byplanvedtaegterne ogsa kraever sadeltage.

SSJK oplyser, at asymmetriske eller flade tage generelt er mere
skeemmende i landskabet end symmetriske / sadeltage.

SSJK undrer sig over, hvordan omradet kan tale for asymmetriske
tage. SSJK gnsker, at afsnittet omformuleres, og at det ggres klart
og preecist.

Ud fra en konkret ana-
lyse og en konkret vur-
dering, kan der tillades
flade tage og tage med
ensidig haeldning.

Nej

28

SSJK gnsker, at teksten vedr. keeldre praciseres. SSJK mener, at
"ikke synlig” er en for aben fortolkninger. Hvis fx der er 1,25 m hgj
sokkel og nedgang til kaelder inde fra huset, er keelderen sa ”ikke
synlig”.

SSIK foreslar, at teksten vedr. keelder omformuleres til: Keelderens
loft ma ikke vaere i hgjere kote end sokkelkoten for huset.

|1 "Grundlag 2023” er der
taget stilling til kaeldre:
kan kun etableres sa den
fglger sommerhusets
ydervaegge eller mindre.

Kzelder til garage kan
placeres andre steder
end under sommerhu-
set, dog indenfor naerzo-
nen, og skal overholde
lokalplanens afstands-
krav til skel.

Hvor der etableres gara-
ger i keelder, ma denne
maks. udggre det antal
m?, der i lokalplanen er
angivet som maks. for
sekundaert byggeri.

Garageporten ma have
en bredde pa maks. 3 m
og indkgrsel til garage i
kaelder ma maks. udgra-
ves i en bredde pa 4 m.

Garageareal i kaelder
teeller med som sekun-
deert byggeri.

Nej

29

SSJIK mener, at afsnittet om brug af sedum er uklart beskrevet.
SSIK foreslar, at der skrives, at sedum ikke ma anvendes.

1 ”Grundlag 2023” er for-
holdet vedr. graestgrv vs

Nej
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sedum beskrevet: det er
gnsket at fastholde be-
stemmelsen om graes-
te@rvstage i de omrader,
hvor der er krav herom.

| fremtidige lokalplaner
for eksisterende omra-
der, hvor der er bestem-
melser om graestgrv pa
tage, skal disse fasthol-
des. Graestgrv kan frem-
over ikke erstattes af se-
dum, da det har vist sig,
at sedum ikke gengiver
landskabet i farver og
vegetation pa samme
made som graestgrv.

Andre omrader, der ikke
er underlagt krav om
graestgrv kan som ud-
gangspunkt anvende se-
dum.
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