0

GRUNDLAG FOR NYE LOKAL-
PLANER | SOMMERHUSOMRADET

En retningsgiver for udarbejdelse af fremtidige lokalplaner

JANUAR 2023 KLADDE

JAMMERBUGT
KOMMUNE


johnh
Kommenteret af SSJK.

Nr. på kommentar henviser til separat dokument med alle kommentarer.


Udarbejdet af Jammerbugt Kommune
Team Plan + Team Byg

Udarbejdelse er sket i samarbejde med grundejerforeningerne i D
sommerhusomraderne i Jammerbugt Kommune.

Dokumentet er en opdatering og fornyelse af tidligere Grundlag

for nye lokalplaner i sommerhusomréadet fra 2011.

Politisk behandling
Godkendt i Teknik- og Miljgudvalget d. XX.XX.20XX


johnh
01A


Indhold

Formal

Baggrund ..o e 4
Klima, beeredygtighed og natur ............ccceeevvneiriencneen 5
OPbYGNING ...t 5
Omradeniveau

Anvendelse af sommerhusomrade...........ccccoceveevirenene, 6
Bomme 0g Kaeder ..o 6
VEJE O SHET ... e 6
Ubebyggede faellesarealer.............ccccvveeeevecreiecieee, 6
Faelles Brevkasseanlaeg .........ccoveevevinieirencneeeeesee 7
Feelles affaldl@sSninger...........cocoveorniieneeeeeeee e 7
Antennemaster - mobilmaster ..., 7
BelySNiNG ....c.ooviiie e 8
Solenergianlagg ........c.coeereieiiire e 8
SKIIEE . 8
Grundejerforening .........coooveeeeeneneneeee e 9
Naturbeskyttelse skovbyggelinier...........cccoovieiiinineen. 9
Naturbeskyttelse beskyttede naturtyper...........cccc.......... 10
Habitatdirektivets bilag IV arter ..., 10
SEIVIULET ... 10
Grundniveau

UdSEYKNING ..o 12
Bebyggelsens orientering .........coceeeeeeececceeceece e 12
[N F= T 0] o L= R 13
Afstand til SKel.........oooveieiiiiee e 13
Ubebyggede arealer ...........cccoeeeeieececceeeeeeeee e 14
JOraVOIde ... 14
HEGN <o 15
Beplantningsbaelte / levende hegn..........ccccceeveiveneennnnne. 15
Belaegning i indkgrsel og parkering.........c.ccoeeveeeveneenne, 16
Parkering / henstilling af andre kgretgijer ........................ 17
BeholdersKjul ...........cooveiieiieieeeee e 17
TOITASSEN ..ttt 18
Swimmingpool, spabad, MV..........cccceeeiriineineeee 18
Takniske anlaeg ........cccooeeveeeieciecee e 19
FIagStaENGEr ..o 19
BelYSNING ... 19
Beplantning pa grunden...........ccccceveeieeciecececeeee, 20

Januar 2023 KLADDE

Bygningsniveau

Bygningens omfang - arealer ............cccoovineinninennn, 22
Bygningsantal............ccooreiiiineee e 23
Placering i terraen .........cccoecvvecieeeeece e 23
Placering ved skraenter..........ccooviniineneenees 24
Bebyggelsens hgjde ..o 25
Bebyggelsens laengde .........ccooocvvieici e 26
KGRI ... 26
Bebyggelsens ydre fremtreeden ..o, 27
Materialer - vinduer og d@re...........ccccooeveeieneneneneeeenn, 27
FaNVE ..o s 27
Tagform og haeldning ........cccocveieiiiiieiee e 28
Tagmaterialer..........cooeiieiiecieeece e 29
OPVAMMMINING ... 30
Solenergianlagg ..........cooeoeverereineee e 30
Andre energi- og varmekilder ..........c.ccccveeveeiieeieceenen, 30



Formal

Baggrund

Der er ca. 8000 sommerhuse i Jammerbugt Kom-
mune. Sommerhusomraderne er de fleste steder
reguleret at byplanvedtaegter, deklarationer eller
lokalplaner. Mange af disse er vedtaget helt tilbage
fra 1950'erne og frem til nu. Det er i mange tilfeelde
ikke muligt at handhaeve de geeldende bestemmel-
ser, da de rent juridisk ikke er klart nok formuleret
og derfor bliver underkendt i Planklagenaevnet.
Ligeledes er der ikke overensstemmelse mellem
nuveaerende byggetekniske krav og anbefalinger til
konstruktioner, isolering mv., hvilket giver anledning
til mange dispensationer for blot at kunne etablere
helt basis sommerhusbyggeri.

Omvendtgiver nogle af de eksisterende lokalplaner,
byplanvedteegter og deklarationer ogsa for mange
muligheder. Flere steder vil det eksempelvis veere
muligtatbygge enormt store sommerhuse iomrader
hvor det ikke er gnskeligt.

Ud over selve sommerhusene er der ogsa sket en
udviklingiden made man bearbejder udenomsarea-
lerne. Aftrykketinaturen erikke leengere begraenset
til sommerhuset men til hele grunden. Flere steder
ses mange "ascessories" placeret rundt omkring
sommerhusene (legetarne, trampoliner, baenke,
spabade, hegn m.m.) og selve landskabet og ter-
reen bearbejdes med belagte indkarsler, planerede
arealer il parkering, fodboldbane, haveanlaeg m.m.
Disse elementer kan sjeeldent reguleres med de
eksisterende byplanvedteegter.

Det er derfor ngdvendigt med nogle opdaterede
og tidssvarende regler, dvs. at der skal laves nye
lokalplaner.

Sommerhusomraderne har megetforskell(n:r)akter
og nogle omrader er mere sarbare end andsfDerfor
kan der tillades forskellige ting forskellige steder.

"Grundlag for nye lokalplanerisommerhusomradet”
er ikke et juridisk bindende dokument men skal ses
som et administrativt veerktgj, der anvendes som
retningsgiver til at fastsaette bestemmelser i nye
lokalplaner.

Grundlaget har dog kun generelle retningslinjer.
Derfor skal der ogsa laves en specifik analyse af
det omrade der skal laves lokalplan for. Analysen
skal beskrive omrades landskab/topografi, beplant-
ning, naturtyper, eksisterende bebyggelse, historie,
seerlige karaktertraek osv.

Herudover skal udarbejdelse af nye lokalplanertage
udgangspunkt i bestemmelser fra den geeldende
byplanvedtaegt eller deklaration som eventuelt fin-
des for omradet, og som har veeret med til at give
omradet et seerligt praeg.

Grundlag for nye lokalplaner i
sommerhusomradet (Dette dokument)

+

Omrade / landskabsanalyse

+

Eksisterende bestemmelser

v

v
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Formal

Klima, baeredygtighed og natur

Baeredygtighed og klima er faktorer som naturligt
skal indarbejdes i lokalplanarbejdet.

Naturen aendrer sig i takt med klimapavirkningerne.
Grundvandet stiger mens andre omrader udtarrer.
Dette sker ogsa i sommerhusomraderne og skal
naturligvis indteenkes i lokalplanarbejdet og be-
stemmelserne.

Eksisterende beskyttede naturtyper kan med tiden
gendre sig og nye restriktioner vil gaelde. Ligeledes
kan der komme andet plante- og dyreliv, som bade
kan give nye muligheder men ogsanye lovgivnings-
maessige begraensninger.

Detskal sikres, atlokalplanerne ikke seetter bestem-
melser, som modvirker en baeredygtig udvikling.
mtidig skal der veere en afvejning af, at det sker
mspil med landskabet og naturen, som vi fortsat
skal indordne os under, sa vi saetter et sa lille fysisk
og visuelt aftryk som muligt.

Opbygning

Foratggre dette dokumentoverskueligt og opslags-
venligt, er det inddelt i felgende afsnit:

- Omradeniveau
- Grundniveau
- Bygningsniveau

0

" " Det'erwigtigt aaglmske pa at vi bygger i‘naturen.

Detvi byggerskalti
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Omradeniveau

0

Anvendelse af sommerhusomrade

Jammerbugt Kommune modtager lgbende anmod-
ningerom tilladelse til etablering af forskellige aktivi-
teri sommerhusomraderne, fx butikker, grillbar, mv.
Lokalplaner for nye og eksisterende sommerhus-
omrader skal indeholde forbud mod etablering af
erhverv. Der henvisesistedettil de naerliggende by-
samfund eller ved de eksisterende campingpladser.

Bomme og kade

Sommerhusomréde:ge abne omrader, hvor alle
kanfeerdes frit. Private faellesveje skal veere offentligt
tilgaengelige, ogsa hvis de er ejet af grundejerfor-
ening eller privatpersoner.

Deterikke gnskeligtathave sommerhusomraderder
lukkes af med bomme eller kaeder, da det eendrer
omradets karakter. Samtidig giver det problemer
med den daglige drift og faerdseliomradet, herunder
ogsa ift. udrykningskaretgjer. Derfor skal nye lokal-
planerindeholde forbud mod, atsommerhusomrader
afspaerres med bomme, kaeder, hegn o.lign.

Veje og stier n n

Vejene i sommerhusomraderne skal som udgangs-
punkt veere grusveje.

Pa seerlige streekninger med stor trafikbelastning
er vejene etableret med asfaltbelaegning med ma-
cadam, OB belaegning (asfalt med grus) eller med
en betonoverflade.

| eksisterende sommerhusomrader er stier og
veje normalt ede fastlagt og eendres ikke ifm.
en ny lokalpl Dog kan emner som vejbredde,
belaegning, nye stiforlgb m.m. evt. revideres ud
fra en konkret vurdering af hvad der er muligt og
ngdvendigt.

Nye lokalplaner for nye sommerhusomrader skal
folge Jammerbugt Kommunes administrationsprak-
sis for etablering af stamveje, interne veje og stier,
samt Politiets krav hertil.

Stamveje skal have et vejudlaeg pa 10 m og ke-
rebane pa 6 m. Mindre veje skal etableres med et
vejudlaeg pa 8 m og karebane ned til 5 mi bredden.
Nye veje ma ikke anlaegges som lige lange veje,
men skal tilpasses omgivelserne.

Ubebyggede fallesarealer

Der er stor forskel pa feellesarealer i sommerhus-
omraderne. Nogle fellesarealer er naturomrader,
hvor enhver form for byggeri som legeplads m.v.
vil veere gdelaeggende, mens andre omrader godt
kan baere en mere planlagt anvendelse.

Som udgangspunkt skal faellesarealer fremsta som
naturomrader og kan ikke bebygges. Der kan efter
konkret vurdering veere mulighed for placering af
tekniske anleeg, systemer til affaldsindsamling,
brevkasseanleeg m.v., som er ngdvendige for om-
radets drift.
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Omradeniveau

Pafeellesarealer hvorderkantillades mindre anleeg,
skal disse udfgres i naturlige materialer og farver.
Feellesarealer ma ikke afskeermes eller indhegnes.

dtaget er dog feellesarealer med dyrehold il af-
ﬂesning. (Husk tilladelse til dyrehold).
Grundejerforeningen star for vedligeholdelse af
faellesarealer samt naturpleje.

Faelles Iplkasseanlaeg

Der skalinye sommerhusomrader etableres faelles
brevkasseanlaeg med en brekasse for hvert som-
merhus i omradet. Dette krav geelder sommerhus-
omrader, der er udstykket efter 1. januar 1973. Det
kommer Igbende nye krav, sa der kan blive behov
for brevkasseanlaeg i flere eksisterende omrader.

Normalt kan disse anleeg etableres ved indgangen
til et omrade eller et andet centralt sted.
Brevkasseanleegget skal etableres i overenstem-
melse med Jammerbugt Kommunes administrati-
onspraksis jf. privatvejsloven samt de regler, der er
fastsat af Post Danmark. n

Brevkasseanleegget ma ikke etableres sa det har
karakter af at vaere en bygning (fx. ingen tag) og skal
visuelt vaere neutralt i sit udseende og skal udfgres
i naturlige materialer og/eller metal.

Brevkasseanlaeg skal opseettes og vedligeholdes
af sommerhusejerne / grundejerforeningen.

Fzelles affaldslgsninger

Som udgangspunkt anvendes der individuel/egen
affaldssortering i sommerhusomraderne i Jammer-
bugtKommune. Dvs. affaldscontainere placeretved
hvert sommerhus. Baggrunden herfor er, at sorte-
ringsprocenten er langt hgjere ved egensortering
frem for faelles affaldslgsninger.

Jammerbugt Kommune stgtter derfor op om, at fa
sa stor en genbrugsprocent som muligt.

Januar 2023 KLADDE

Man kan dog godt, fx som grundejerforening, an-
s@ge om etablering af feelles affaldslgsninger, eller
en kombination heraf. Feelles affaldslgsninger kan
fx besta at starre containere placeret samlet eller
som helt eller delvist nedgravede molokker.
Sommerhusomraderne varierer meget i karakter.
Derfor kan der veere tale om individuelt tilpassede
lasninger, som fastsaettes i hver enkelt lokalplan.
Her gives mulighed for de ngdvendige tekniske
anlaeg og mindre pladser til indsamling af affald.

Affaldsindsamling skal udfgres i henhold til det til
enhver tid gaeldende affaldsregulativ.
Antennemaster - mobilmaster D

Malet er, at der skal vaere mobildaekning i hele
Jammerbugt Kommune, ogsa i sommerhusomra-
derne. Ud over efterspgrgsel pa mobildaekning er

detligeledes gnskeligt, at der er mulighed for tilkald
af udrykningskeretgijer.

For at imgdekomme krav om nye master og ud-
skiftning heraf, indsaettes i alle nye lokalplaner
en generel retningslinje som muliggar opsaetning,
ogsa selv om der maske aldrig kommer en mast i
omradet. Grunden til at man indskriver dette i en
ny lokalplan er, at en mast overskrider den tilladte
hgjde sa veestentligt, at det kke vil veere muligt at
tillade masten pabaggrund af en dispensation. Hvis
der ikke star at en mast kan tillades i lokalplanen,
vil der skulle laves en ny lokalplan nar en evt. mast
skal etableres senere hen.

Det vides ikke pa forhand hvor en mast placeres
mest optimalt, men der vil i lokalplanen blive stillet
krav om, at master ikke ma placeres i de mest abne
og sarbare landskaber.

Master ma etableres med en maksimal hgjde pa 42
m og der kan etableres teknikbygninger i tilknytning
til den enkelte mast.
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Omradeniveau

Belyan

Kunstigt lys hgrer som udgangspunkt ikke til i
naturen. Sommerhusomraderne skal derfor veere
uden gadelys.

Belysning pa feellesarealer, langs vej stier og
andre steder i sommerhusomradern som ud-
gangspunkt ugnsket, idet dette er med til at @endre
landskabets karakter vaesentligt.

Stibelysning skal derfor begraenses til det nad-
vendige for at feerdes sikkert og skal udfgres som
pullert-beslysning med lyset orienteret nedad.

Belysnings skal begraenses til steder hvor det evt.
vurderes ngdvendigt ift. anden lovgivning, direktiv
eller lign.

genergianlaeg

Solenergianlaeg (solceller, solfangere m.v.) er en
feelles betegnelse for anleeg, der udnytter solens
energi til fremstilling af varme og elektricitet.

Jammerbugt Kommune bidrager i hgj grad til den
grgnne omstilling og er en af de farende kommuner
i landet ift. produktion af vindmellestram og plan-
laegger herudover for store fremtidige solcelleparker.

Visuelt er traditionelle solenergianleeg pa bade
bygninger og terraen straekt skeemmende i naturen.
Idet sommerhusomradet ikke er tiltaenkt helarsbe-
boelse ogidet derikke erligesa hgje byggetekniske
isoleringskrav til sommerhuse som til helarshuse,
vaegtes hensynet til naturen og landskabet hgijst,
idet det ikke er ngdvendigt at tage ophold i som-
merhuset i de kolde perioder af aret.

Derfor tillades solenergianlaeg ikke som fritstaende
anleeg, og anlaeg monteret pa tage eller facader er
kun gnskeligt i udvalge omrader og hvis de er fuldt
integreret i tag- eller facadematerialet.

Skilte

Skilte, der er synlige fra det abne land, reguleres
efter Naturbeskyttelsesloven, og her er der faste
retningslinier for, hvad der k pseettes. Der er
tale omen stramregulering, d m udgangspunkt
ikke tillader skiltning.

Lovom offentlige veje vedr. servicevejvisning geelder
ogsaisommerhusomradet, og denne giver mulighed
forenraekke vejskilte. Servicevejvisningen kan ogsa
ske pa private feellesveje i sommerhusomradet.

Lov om Planlaegning regulerer skiltning indirekte
via de lokalplaner, der er udarbejdet for sommer-
husomradet.

Jammerbugt Kommune har som administrations-
grundlag besluttet, at skiltning i sommerhusomra-
det skal begreenses til et minimum, og at skiltning
primeert skal have vejvisning som formal.

Derfor skal nye lokalplaner indeholde et forbud
mod skiltning, ud over den ngdvendige vejvisning,
orientering og forbud.

KLADDE Januar 2023
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Omradeniveau

Grundejerforening

For at sikre et velfungerende sommerhusomrade,
er det hensigtsmeessigt, at der oprettes en grund-
ejerforening, hvis formal er at varetage de fzlles
interesser, der er i omradet.

Det er ofte en fordel, at grundejerforeningen over-
tager ejerskabet af feellesarealer og veje i omra-
det, salede at disse feellesarealer ogsa er ejet af
feelleskabet.

Lokalplaner for nye sommerhusomrader skal
indeholde bestemmelser om oprettelse af grund-
ejerforeninger eller dokumentation for tilslutning til
eksisterende grundejerforening samt pligt til med-
lemsskab af foreningen.

I nye lokalplaner for eksisterende sommerhusom-
rader, skal det sikres, at geeldende bestemmelser
om grundejerforeninger opretholdes. Hvor der ikke
i forvejen er tinglyst krav om grundejerforeninger,
kan der dog ikke stilles krav om medlemspligt af en
grundejerforening.

Grundejerforeningens vedteegter samt aendringer
heraf, skal godkendes af Jammerbugt Kommune,
for sa vidt angar planlaegningsmaessige forhold.

Der er en lang reekke retningslinjer og aftaler som
det kan veere fornuftigt at fa pa plads i en grundejer-
forening, men som i forhold til Lov om Planleegning
ikke kan optages i en lokalplan.

Herunder er en raekke eksempler:

» Vedligeholdelsesplan af feellesarealer.

* Regelseet for anvendelse af feellesarealer.

* Snerydning, renholdelse, glatfarebekaempelse,
afvandning m.m. af veje og stier.

* Retningslinjer for drift af brevkasseanleeg (fx
udlevering af nagler osv).

* Retningslinjer for brug af motorsave, graesklip-
per, hgj musik osv.

Januar 2023 KLADDE

Naturbeskyttelse - Skovbyggelinier

| omrader, der er omfattet af Naturbeskyttelslovens
§ 17 skovbyggelinje, ma derikke placeres bebyggel-
se (bygninger, skure, campingvogne, master m.v.)
inden for en afstand af 300 m fra skove.

Forprivatejede skove geelder dette kun, hvis arealet
udger mindst 20 ha. sammenhaengende skov.

Ophaevelse af skovbyggelinjer foretages af Milja-
styrelsen.

Dispensation fra skovbyggelinjen i enkeltsager
meddeles af Jammerbugt Kommune.

Den enkelte byggesag, som igvrigt matte veere i
overensstemmelse med lokalplanlaegningen, kan
saledes ogsa kraeve en forudgaende dispensation
fra skovbyggelinjen.

Der findes dog en undtagelsesbestemmelse i
Naturbeskyttelseslovens § 17, stk. 3. Denne be-
stemmelse gaelder pa arealer, der er omfattet af
skovbyggelinjen, hvor der findes veesentlig, lovlig
bebyggelse. Her geelder forbuddet mod bebyggel-
se kun mellem skoven og den veesentlige, lovlige
bebyggelse. | omrader, hvor bestemmelsen finder
anvendelse, vil ny bebyggelse, der opfares uden-
for den reducerede beskyttelseszone, ikke kraeve
reduktion af eller dispensation fra skovbyggelinjen.

Derfor skallokalplaner for nye og eksisterende som-
merhusomrader, som eromfattet af skovbyggelinjer,
skalindeholde bestemmelse om, at skovbyggelinjen
skal sgges opheevet med mindre de er omfattet af
undtagelsesbestemmelsen i Naturbeskyttelseslo-
vens § 17, stk. 3.



Omradeniveau

Naturbeskyttelse - Beskyttede naturtyper

| omrader, der er omfattet af Naturbeskyttelslovens
§ 3 beskyttede naturtyper, ma der ikke foretages
endringer i tilstanden af disse. Undtaget herfra er
heder, strandenge og strandsumpe samt ferske
enge og biologiske overdrev, der den 1. juli 1992
var beliggende i byzone eller sommerhusomrade.

Mange sommerhusomrader erisaer omfattetafhede.
AEndringer i klimaet, fx. i forbindelse med grund-
vandsstigning og eget nedbgar, kan inogen omrader
risikere at pavirke natureni sommerhusomradet, sa
der opstéar nye naturtyper (fx vandhuller eller sger),
derikke erundtaget fraovenstaende bestemmelse.

Derfor skal der, forud for hver ny lokalplan, under-
seges for beskyttede naturtyper i omradet.

Habitatdirektivets bilag IV arter

Ved lokalplanlaegning er kommunen forpligtet til
at foretage en Habitatvurdering for at sikre, at
lokalplanen og dens indhold ikke er i strid med de
formal, som Habitatdirektivet tilsigter at varetage,
herunder beskyttelsen af Bilag IV-arter. Denne vur-
dering skal, jf. Planhabitatbekendtggrelsen, fremga
af lokalplaner.

Serther

| de eksisterende sommerhusomrader er der ofte
tinglyst en raekke servitutter. For at sikre sa klart et
grundlag for, hvad der er geeldende i omradet, er
det vigtigt at man i forbindelse med vedtagelse af
nye lokalplaner far vurderet og aflyst overfladige
servitutter.

Nogle af de bebyggelsesregulerende servitutter er
radighedsservitutter, der omhandler f.eks. vejfor-
hold, der ikke kan erstattes af en lokalplan.
Derforvil disse dele af servitutten stadig veere tinglyst
pa ejendommen, mens andre dele af servitutten er
tilstandsservitutter som f.eks. bygningsforhold, der
vil blive aflyst og erstattet af lokalplanen. u

Lokalplaner skal indeholder oplysning om, at ejere
og bygherrer selv eransvarlig for at sikre sig overblik
over tinglyste servitutter samt indhente oplysninger
hos relevante forsyningsselskaber om eventuelle
ror, kabler, ledninger m.v., der har betydning for
bygge- og anleegsarbejder, inden der pabegyndes
jordarbejder.
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Omradeniveau
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Grundniveau

Udstykning
Lokalplanens bestemmelser om udstykning er
central for den struktur og teethed / abenhed, som
et sommerhusomrade har eller vil fa. Andringer
heraf i et eksisterende sommerhusomrade kan
give markante aendringer.
ﬁr skal i nye lokalplaner for eksisterende omrader
e gives mulighed for at aendre vaesentligt pa de
nuvaerende grundstarrelser. Dvs. at de geeldende
retningslinjer om udstykning i eksisterende lokal-
planer, deklarationer og byplanvedteegter, som
gangspunkt ikke skal aendres i forbindelse med
arbejdelse af nye lokalplaner.
Mindre eendringer skal ske pa baggrund afen konkret
vurderingihvertenkeltomradeift. den eksisterende
struktur, nuveerende bestemmelseribyplanvedtaegt
og deklaration samt nuveerende grundstgrrelser.

rbindelse med udstykning af nye sommerhus-
gnde bar der ske en afvejning mellem grundster-
relsen og det arealforbrug, der bruges til sommer-
husomradet.

mmerhusgrunde i nye omrader skal som ud-

ﬁngspunkt vaere min. 1200 m?. Dog skal stgrrelsen

fastseettes ud fra en konkret vurdering og afspejle
de omkringliggende omrader.

0

Der er i Jammerbugt Kommune gennem tiden
blevet arbejdet med to forskellige retningslinjer for
placering af sommerhuse. Enten orienteret nord-syd
| ost-vest eller parallelt med vejen.

I nye lokalplaner for eksisterende omradertages der
afsaetiomradets karaktertreek og bestemmelseq-

Bebyggelsens orientering

stemmelser om bebyggelsens orientering vil derfor
blive fart videre hvis det har en vaerdi for omradet.

lomrader hvor bebyggelsens orientering ikke findes
vaesentlig at viderefare, vil der i nye lokalplaner ikke
veere krav til bebyggelsens orientering.

Det er gnskeligt, at bygninger placeres sa de tilpas-
ses omgivelser og terreen bedst muligt for at undga
ungdige indgreb i landskabet. Ligeledes vil det give
bedre mulighed for at placere bebyggelsen optimalt
ift. lysindfald, indkersel, udendars opholdsarealer,
beplantning m.m.
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Grundniveau

Naerzone kg

Det skal si | at bebyggelsen pa hver grund
fremstar som en samlet enhed sa& bebyggelsen
ikke spredes ungdigt rundtilandskabet. Derfor skal
garager, carporte, udhuse mv. placeres inden for
en afstand af maks. 6m fra beboelseshuset = naer-
zonen. Afstandskrav til skel skal fortsat overholdes.

Placering indenfor naerzonen geelderal bebyggelse
og inventar (sommerhus, anneks, garage, carport,
udhuse, skure, breendeskure, shelters, legehuse,
andre smabygninger, faste terrasser, platforme,
baenke, legeredskaber, flagsteenger, laehegn, vild-
marksbade, spabade m.m.)

| helt seerlige tilfeelde kan terraennet eller frednings-

forhold umuliggere placering indenfor neerzonen.
Disse enkelte tilfaelde vil blive vurderet individuelt.

Principskitse for naerzonen

i
\
\
\
\
\
\

2
o
|

\

\

\
]

n

Neerzonen er defineret som arealet mellem en
bygnings facadelinje og en fast defineret afstand
derfra - i dette tilfaelde 6 meter. Ved placering af
bygninger b, nes de 6 m mellem bygningernes
ydervaegge. bygninger pa illustrationen er pla-
ceret i naerzonen.
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Afstand til skel

Afstanden til skel er for de fleste omrader 5 m for
beboelse og ned til 2,5 m for sekundaere bygninger,
svarende til kravet i Bygningsreglementet.

Som udgangspunkt laves der kun nye lokalplaner
med andre afstandskrav, hvis sommerhusomradet
er placeret meget byneert eller hvis andet taler
herfor. Det kunne evt. veere bestemmelser i en
deklaration, som har preeget omradet og givet det
en seerlig karakter som gnskes videref@rt.Q kan
0gsa veere tale om meget gamle udstykninder, hvor
grundenes udformning og starrelse ger det sveert
eller umuligt, at placere en bygning og samtidig
overholde afstand til skel.

Ny bebyggelse ma ikke veere i strid med lokalpla-
nens afstandskrav til skel. Dette geelder ogsnd
nyopfgrelse efter nedrivning og genopfarelse r
skade/brand. Man skal ikke forvente at fa lov til at
bygge pa eksisterende sokkel hvis den er placeret
for teet pa skel ift. de geeldende krav.

Afstand til skel for anneks, shelter, spabad, vild-
marksbad og andet med beboelseslignende for-
mal, skal holde samme afstand til skel som selve
beboelsen.


johnh


johnh
12A

johnh


johnh
13B

johnh
14

johnh


johnh


johnh
15

johnh


johnh


johnh
12B

johnh
13A

johnh


johnh



Grundniveau

Ubebyggede arealer

Sommerhusomraderne i Jammerbugt Kommune
er meget forskellige. Nogle omrader er kuperede
abne klittandskaber, hvor andre omrader er flade
landskaber omgivet af beplantning.

Det er Jammerbu mmunes holdning, at som-
merhusomraderne udgangspunkt skal fremsta
som naturgrunde og at omradernes landskabelige
karakterer skal bevares.

I nye lokalplaner skal det defineres klart hvad der
menes med "naturgrund".

Nye lokalplaner skal indeholdesu)ud mod ter-
reenregulering pa mere end = 0,5 m i forhold til det
eksisterende terraen. Det betyder eksempelvis, at
der ikke ma etableres jordvolde eller fiernes klitter
eller dele af Klitter.

Pa kuperede grunde skal den tilladte terreenre-
gulering ske under stgrst mulig hensynstagen til
landskabet, og landskabet skal reetableres efter
byggemodning og byggeri.

Malet er, at grundene og landskabet som helhed,
skal fremsta sa ubergrt som muligt. Bebyggelse skal
underordne sig naturen og ikke omvendt.

Det er vigtigt at formidle gennem lokalplanen, at
ubebyggede arealer ikke kun er fx. feellesarealer,
restarealer o.lign., men ogsa det ubebyggede areal
pa hver enkelt privatejede grund.

Jordvolde ago

For at sikre mmerhusomradernes landskab
og natur bevarer sine karakteristiske traek, og for
at man ikke pavirker omgivelserne negativt, tillades
jordvolde som udgangspunkt ikke i sommerhusom-
raderne. Indbliksgener eller overskudsjord giverikke
anledning til at man kan tillade jordvolde.

Dermaikke etableres jordvolde pa mereend £ 0,5m.
Jordvolde pa op til £ 0,5 m ma ikke etableres med
udtryk af at veere et hegn, hverken langs hele eller
dele grunden.

Jordvolde ifm. haevet nedsivning er undtaget:
Ngdvendige nedsivningsanleeg er ikke omfattet
af bestemmelserne om terreenregulering og kan
etableres udenfor neerzonen. Nedsivningsanlaeg
skal placeres sa lavt som muligt i forhold til grund-
vandsstanden og ma max. veere 1,6 meter hgije.
Anlaeggene skal gives et naturlignende praeg til-
passet eksisterende terreen og ma ikke fremsta i
geometriske former.

etableret jordvold over 0,5 m etableret som hegn med
. Jordvolden tillades i sommerhusomradet.

Jordvold over 0,5 m, som ike er tilladt i sommerhusom-
radet.
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Grundniveau

Hegn

Storstedelen af de geeldende byplanvedtaegter,
lokalplaner og deklarationer for sommerhusomra-
derne i Jammerbugt Kommune indeholder forbud
mod indhegning af grundene med faste hegn som
plankevaerk og lignende. Jordvolde, der har karakter
af hegn er heller ikke tilladt.

Disse bestemmelser blev indfgrt, for at sommer-
husomraderne ikke skal fa karakter af parcelhus-
grunde eller kolonihaver. Der vil i nye lokalplaner
derfor ogsa veere forbud mod hegn og plankevaerk
i ikke-byneere omrader.

Pagrund afdettiltider barske vejrlig er detdog tilladt
at opsaette hegn i begraenset omfang og kun som
afskeermning i direkte tilknytning til bebyggelsen og
indenfor naerzonen (se s. 13). Hegn ma maksimalt
veere 1,8 m hagje.

Hegn indenfor naerzonen ma som udgangspunkt
etableres somlevende hegn, raftehegn, plankeveerk,
murvaerk, beton eller lignende.

Hegn skal have samme farve som sommerhuset
ﬁr fremsta i materialets egen farve.

Der kan etableres stgttemure.
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Beplantningsbeelte / levende hegn
Sommerhusomraderne i Jammerbugt Kommune
har forskellig grad og type af beplantning.

Der ma kun etableres fritvoksende beplantning og
saledes ikke etableres klippede haekke, traeer og
buske.

Suudgangspunkt skal sommerhusomraderne
fritholdes fra beplantning, der ér eller har karakter af
haek/hegn ellerrandbeplantning/beplantningsbeelte.
Derma derfor kun etableres beplantningi tilknytning
til selve bebyggelsen pa den enkelte grund.

Luplaner for mere lukkede og bevoksede omra-
der, kan indeholde mulighed for beplantning andre
steder pa grunden.

Der ma kun anvendes beplantning, der er naturligt
hjemmehgrende for omradet. Invasive arter tillades
ikke.

Treeer bliver normalt ikke regnet for hegn, men i
nogle tilfeelde vil traeerne tisammen danne et hegn.
Det kan vurderes ud fra falgende, om traeerne har
karakter af et hegn:

- Der er et vist antal treeer
- Treeerne er ensartede og af samme stgrrelse
- Traeerne star pa raekker
- Der er kort indbyrdes afstand mellem traeerne

Treeer som tilsammen danner et hegn.

| dette tilfeelde er treeerne bjergfyr, som er ugnskede i som-
merhusomréadet, da de breder sig meget og dermed vil
aendre det naturligt forekommende landskab vaesentligt.
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Grundniveau

Belagning i indkarsel og parkering
For at sikre karakteren af naturgrund og for at seette
et sa lille "aftryk" i naturen som muligt, vil det ikke
veere tilladt at anvende flise- eller asfaltbelaegning
iindkgrsler (pa egen grund) eller parkeringsarealer
(pa egen grund) i sommerhusomraderne.

Dk@rsel og parkeringsareal skal anlaegges med
grees, greesarmeringssten, vejgrus, stabilgrus eller
knust beton.

Det er ikke tilladt at anvende knust granit/skeerver,
asfalt eller flisebeleegning.

Hvis det er ngdvendigt med fast underlag pa
skranende terraen, kan der anvendes graesarme-
ringssten med grees eller sand i hullerne afhaengig
af den naturligt omkringliggende bevoksning eller
klitlandskab.

Til parkering pa egen grund kan anleegges et par-
keringsomrade til maks. 2 personbiler.

Indkgrsel og parkering skal placeres hvor terraen
og landskab tillader. Dvs. at der ikke ma foretages
terreenreguleringer ud over dettilladte i lokalplanen.
Undtaget er grunde som er steerkt skranende. Her
kan tilladels yderligere regulering af terraen for at
etablere parkering pa egen grund, menuden kravom
at denne kan placeres i tilknytning til bebyggelsen.

Deterikke gnskeligt, atder etablereslange indkars-
ler pa kraftigt skranende terraenidet det oftest kraever
bearbejdning af terraen (ikke tilladt) og ligeledes er
detuhensigtsmeessigtift. store regnvandshaendelser
hvor vandet kan skylle ud og gdeleegge vejen eller
skylle ind pa naboens grund.

Stejl indk@rse/og terraenrgu/ering é ereend * O, m
er ikke onskeligt.
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Indkarsel og parkering i grae fterlader ikke mgrke pla-
mager i landskabet.

Indkarsel og parkering placeret lavere end sommerhus.
Derved undgaes terreenregulering og stejl indkarsel.

Januar 2023 KLADDE

g(ering / henstilling af andre koretgjer
Der skal i nye lokalplaner for sommerhusomrader
opstilles bestemmelser orq henstilling og parke-
ring af karetgjer. Dette for at tastholde landskabets
visuelle karakter og veerdier, samt af hensyn til
naboer.
Det er ugnsket at campingvogne opstilles over
Qere tid og bruges som anneks.

erfor ma der ikke ske parkering af keretgjer m.v.
med en totalvaegt pa mere end 3500 kg.
Dermaikke henstilles eller parkeres uindregistrere-
de karetgjer, busser, lastbiler, trailere og lignende,
herunder stgrre bade, registrerede eller uindregi-
strerede campingvogne.
Tilstedeveerelse af ovenstaende kgretgjer er kun
acceptabel i forbindelse med af- og paleesning og
ved byggeri. Arbejdstilsynets reglerfor fx skurvogne
i forbindelse med byggeri er ikke omfattet.

Beholderskjul
Krav til placering af renovationsbeholdere kan ses
i det til enhver tid geeldende affaldsregulativ.

Renovationsbeholdere kan afskeermes med ethegn
af tree i tilsvarende farver som den gvrige bebyg-
gelse. Afskaermningen kan etableres i en hgjde op
til 15 cm hgjere end affaldsccmineren.

Beholderskjulet skal holdes ralt sit udseende
og ma ikke etableres med belysning, reklameskilte

eller lignende.

Der éetableres et nedvendigt fast underlag til
renovationsbeholdere jf. geeldende krav i affalds-
regulativet.

Husk tilladelse fra Kystdirektoratet ved klitfredning.
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Grundniveau

prrasser

or at undga nabogener, indbliksgener og negativ
pavirkning af landskabet, ma der kun etableres
terrasser indenfor naerzonen (se s. 13).

Terrasser kan opferes i tree eller betonfliser i gralige
nuancer. Treeterrasser skal fremstaitraeets naturlige
farve eller i tilsvarende farver som sommerhuset.

For at mindske "aftrykket" i naturen og landskabet,
kan der i lokalplanen vaere begreensning pa ster-
relsen af det samlede terrasseareal. Dette bade
ud fra den visuelle pavirkning samt ift. klimaet og
muligheden for nedsivning af regnvand.

Terrasser skal etableres i samme hgjde som gulvet
i sommerhuset eller lavere.

Ved seerligt skrdnende terraen kan der tillades hee-
vede terrasser 30 cm over terraen eller niveauplan.
Disse skal placeres med en afstand til skel i henhold
til geeldende Bygningsreglement.

_‘.{WA" ,{%

4 C s~

Trappe op til haevet terrasse/plateau - dette er ikke @nsket.

Swimmingpool, spabad mv

Udendgrs swimmingpool og spabad kan give visuel-
le udfordringer i landskabet samt indbliksgener nar
de placeres hgijt i landskabet. Derfor skal der i nye
lokalplaner fastseettes bestemmelser for udendars
swimmingpools, spabade, vildmarksbade m.m.

Udendgrs spabad, vildmarksbade, pools m.m. skal
placeres indenfor naerzonen og placeres med en
afstand pa min. 5 m fra skel.

Bunden af spabadet eller vildmarksbadet ma ikke
placeres hgjere end gulvet i sommerhuset.

Udendgrs swimmingpool skal som udgangspunkt
ikke tillades i de &bne sommerhusomrader, men der
kan vaere omrader, hvor de ikke vil have en visuel
negativ pavirkning og derfor kan tillades.
Overdaekninger over 1 m i hgjden kan ikke tillades
da de far poolen til at fremsta som en bygning.

‘ L

lllustrationen nedenfor viser et spabad placeret pa klittop
og mere end 6 m fra sommerhuset - dette er ikke gnsket.
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Tekniske anlaeg

Parabolantenner med en diameter pa maksimalt
60cm kan tillades.

Parabolantenner skal placeres pa en lodret facade
ogmalesisamme farve somhusetden erplaceret pa.
Andre mindre antenner tv, radio og internet er nor-
malt tilladt.

Flagstanger n
Der er i nogle af de gaeldende byplanvedtaegter,

lokalplaner og deklarationer forbud mod etablering
af flagsteenger.

Der er ingen generel holdning til flagsteenger i
sommerhusomradet og derfor vil bestemmelser
for for flagstaenger i nye lokalplaner bero pa hvad
der er tilladt i de eksisterende byplanvedteegter og
deklarationer sammen med en vurdering af, om
flagsteenger passer ind i omradet.
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Belysning

Sommerhusomraderne eruden gadelys og sommer-
husene ligger som hovedregel som smaoplyste "ger"
imgrket. Jammerbugt Kommune har et gnske om at
forebygge "lysforurening" i sommerhusomraderne.

Belysninglangsindkgarsler, heg rundtomkring pa
grunden og pa sommerhuset, mudgangspunkt
ugnsket, idet dette er med til at eendre landskabets
karakter vaesentligt i de marke timer.

Udendgars belysning ma kun etableres pa bebyg-
gelsen som orienteringslys fx. ved dgre der skal
lases op og i.

Der ma ikke etableres pyntebelysning pa facaden
eller andre steder pa grunden.

Stibelysning skal begraenses til det ngdvendige for
at feerdes sikkert. Stibelysning skal udfgres som
puIIert-beuning med lyset orienteret nedad.

T Oy

Belysning af terrasse / hegn - dette er ikke @nsket.
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Grundniveau

g N

Bjergfyr (Pinus ugo

¢ ]",

Gva er unset

Beplantning pa grunden

De abne klitlandskaber skal bevares.
Sommerhusomraderne er praeget af Graklitterne og
klithede, hvor starstedelen bestar af naeringsfattig
og sur jordbund. De klimatiske forhold med vind og
salt betyder, at kun hardfgre planter kan etablere
sig, og de bliver ofte ikke seerlig hgje

Man kan som sommerhusejervaere med til atbevare
den saerpraegede natur ved at plante arter, der er
naturligt hjemmehgrende i omradet.

Ved beplantning af den enkelte grund og af feel-
lesareal, skal der anvendes traeer og buske, der er
egnskarakteristiske, og ved evt. beplantning skal der
ligeledes tages hensyntil, at den valgte beplantning
ikke skygger eller giver genevirkningerfornaboerne,
herunder skyggevirkningerfor eventuelle solfangere
og solcelleanlaeg.

Eventuel beplantning kan med fordel etableres i
spredte grupper fremfor en egentlig randbeplantning
af grunden som er ugnsket.

Visse plantearter erugnskede i sommerhusomradet,
dade bredersigmegetog vilmed sin udbredelse aen-
dre detnaturligtforekommende landskab veesentligt.

Naturstyrelsen harlgbende lister over disse planter,
der bl.a omfatter:

Hybenrosen (rynket rose)
Bjergfyr (Pinus mugo)
Kaempe-bjgrneklo (Heracleum)
Gyvel
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Skov- og Naturstyrelsen har pa www.plantevalg.dk
oplistetenraekke egnskarakteristiske plantearterin-
den for naermere bestemte geografiske omrader.

Herunder har Jammerbugt Kommune lavet en
planteliste, der skal ses som inspiration, hvis man

gnsker at plante.

Store buske og traer

Mose-Pors 1m hgj
Havtorn 1-3m hgj
Hvidtjgrn 4m hgj

Eg (ikke i klittandskabet) bliver 20m

Sma buske og planter under 1m
Blabeer

Hedelyng

Hjaelm

Klitrose

Krybende pil

Mosebglle

Marehalm

Lav beplantning pa op til 40cm
Engelrad

Hede-melbeerris

Klokkelyng

Revling

Sand-star

Tormentil

Tyttebeer

Lokalplaner for nye og eksisterende sommer-
husomrader skal indeholde bestemmelser om
beplantningsforhold ud fra en konkret vurdering af
det enkelte omrade.
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0

Bygningsomfang - arealer

Gaeldende Bygningsreglement (BR18) fastseetter
en bebyggelsesprocent pa 15 % for sommerhuse
og en grundstgrrelse pa mindst 1200 m?2.
Jammerbugt Kommune har derfor valgt, at bebyg-
gelsesprocenten i nye lokalplaner for bade nye og
eksisterende sommerhusomrader, som udgangs-
punkt saettes til 15 %.

Til udregning af bebyggelsesprocenten bruges be-
regningsreglerne i det Bygningsreglement der var
geeldende da lokalplanen eller Byplanvedteegten
blev vedtaget. Det kan derfor veere forskelligt hvad
der regnes med i bebyggelsesprocenten, athaengig
af hvornar lokalplanen er vedtaget.

Nogle steder er der stor forskel pa grundsterrelserne.
Flere stederer grundene stgrre end 1200 m?, maske
helt op til 5000 m2. Det vil med en bebyggelsespro-
cent pa 15 %, abne op for uhensigtsmaessigt stort
byggeri. QOr skal bebyggelsesprocenten i nye
lokalplaner kobles sammen med et maks. areal for
bade sommerhus og sekundaert byggeri.

Maks. arealerne fastseettes ud fra nuveerende
restriktioner i byplanvedtsegt, lokalplan og dekla-
rationer for det pageeldende omrade PP disse har
vaeret med til at preege og definere oMftadet.

Pa den made vil der ikke ske en stor aendring i hvor
meget man mabygge, dog vil detikke laengere vaere
muligt at bygge helt sa& meget pa de store grunde
som der nogen steder er mulighed for i dag.

Med udgangspunktibestemmelser for de forskellige
eksisterende omrader, arbejdes der overordnet ud
fra 2 forskellige maks. starrelser, da disse gar igen
fra omrade til omrade. Disse vil som udgangspunkt
blive brugt i nye lokalplaner for eksisterende omra-
der, med mindre omrade-analysen viser nogetandet.
Som udgangspunkt fastsaettes der i lokalplaner for
eksisterende omrader:

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ma
ikke overstige 15.

MD150 m? beboelse og maks. 35 m? sekundaer
bebyggelse eller,

Maks. 125 m? beboelse og ru 20 m? sekundeer
bebyggelse.

Bemeerk atanneks og shelter teeller som beboelses
m>.
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Bygningsniveau

ksisterende omrader hvor der ikke er begraens-
ingerfor stgrrelser samtinye sommerhusomrader,
fastseettes som udgangspunkt fglgende:

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ma
ikke overstige 15.

ka. 180 m? beboelse og maks. 50 m? sekundeer
bebyggelse.

nskes der sommerhuse derkanrumme 3-4 familier
eller flere, skal disse placeres andre stederend i de
eksisterende sommerhusomrader. Detkan veere pa
n ny udstykning i et ikke sarbart landskab og hvor
Qe ikke har en negativ pavirkning og ligeledes ikke
belaster eksisterende sommerhusomrader.
For lokalplaner der kan rumme ovenstaende stor-
relse sommerhus, fastsaettes som udgangspunkt
folgende:

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ma
ikke overstige 15.

Bygningsantal
Antalletafbygningerharitidligere byplanvedtaegter,
lokalplaner og deklarationer veeret reguleret i for-
skellig grad. | de fleste omrader har der dog primeert
kun veeret mulighed for etablering af 2 bygninger.
Dette inklusiv smabygninger som fx breendeskjul.
Bestemmelser om antallet af bygninger i nye lo-
kalplaner tager udgangspunkt i de eksisterende
bestemmelser samt landskabets karakter og sar-
barhed.

| eksisterende omrader hvor nuveerende bestemmel-
ser fastseetter at der pa grunden kun ma opfares ét
sommerhus samtén sekundzerbygning, viderefares
denne bestemmelse i en ny lokalplan.

Derkan etableres anneksiden sekundaere bygning,
bemaerk at m? teelles med som beboelse.

Breendeskure, overdeekkede braendestabler o.lign.
tilopbevaring af braende, defineres som en bygning.
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Braende kan med fordel opbevares under overdaek-
kede arealer (fx. overdaekket terrasse eller carport),
eller der kan integreres plads til breende i byggeriet.
Breendestabler deekket med presenninger er ikke
gnskeligt.

Breendestabler kan fa karakter af et hegn. Dette er
ikke gnskeligt.

Der ma ikke opfares drivhuse.

Derma u udgangspunkt ikke opfgres legehuse,
legetarne, trampoliner o.lign. i de abne landskaber
og klitlandskaber. Andre steder kan det veere ok,
og dette vil derfor bero pa en konkret vurdering.

Spabade, vildmarksbade, baenke, borde, sandkas-
ser og gyngestatier er ikke bygninger, men skal
placeres i neerzonen.

Placering i terraen

Imange afde eksisteren(gplanvedtaegter, dekla-
rationer og lokalplaner er der krav om, at bygninger
“ikke ma placeres pa en Klit eller bakketop”. Plan-
klagenaevnet har dog vurderet, at denne definition
ikke er praecis nok. Krav til placering i terraen skal
derfor defineres yderligere i nye lokalplaner.

Placeringen af nye sommerhuse bar afvejes mel-
lem det forhold, at de skal indpasses i landskabet
og samtidig ikke placeres sa lavt, at det kan give
problemer i forhold til grundvandstanden og over-
fladevand.

Ekarende krav om placering af bygninger i ter-
reen, ber fastholdes i de nye lokalplaner.

Opfares et nyt sommerhus efter nedrivning af eksi-
sterende lovligt hgjtliggende sommerhus, vil kun af-
trykket fra eksisterende sokkel kunne bygges samme
sted, og kun safremt dette overholder nuvaerende
afstandskrav til skel. En udvidelse eller tilbygning
skal placeres lavere ved et fastlagt niveauplan.
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Placeret pa en "bakketop". Nyopfarelse af dette hus vil
kunne ske pa aftryk af eksisterende sokkel. Et storre hus
eller en tilbygning, skal placeres lavere.

Der kan meddeles dispensation fra lokalplanbe-
stemmelsen, hvis der byggeteknisk vil opsta pro-
blemer med grundvand eller overfladevand ved en
lav placering. Ved dispensationsansggninger skal
det vurderes, om evt. problemer kan lgses ved, at
overkanten af soklen haeves fra 30 cm til 50 cm over
terreenkoten. Soklernes synlighed skal ved terreen-
regulering begreenses til en hgjde pa maks. 30 cm.
Da sommerhusomraderne indeholder mange for-
skellige landskabstyper, kan der i lokalplaner ikke
kun arbejdes med en placering, der forholder sig
til klittoppe.

| omrader, hvor der inden for den enkelte grund kun
er tale om terreenforskelle pa under 1m, fastsaettes
ingen seerlige retningslinjer, ud over atfacadehgjden
skalmalesiforhold til eksisterende naturlige terraen.

| kuperede omrader, hvor der inden for den enkelte
grund er terraenforskelle over 1 m, skal kommunen
fastseette etellerflere niveauplanereller etbyggefelt.

Kuperet terreen.

S\ ~ S N

Placering ved skraenter
Flere stederisommerhusomraderne er der sa store
terreenspring at der er tale om skreenter, der flere
steder falder med 12 - 15m.

Dia markante landskabstraeek gnskes bevaret.
Derfor skal der ikke bygges for taet pa disse skreenter
eller pa selve skreenten.

Jammerbugt Kommune vil i nye lokalplaner hvor
skreenter er en del af landskabet, arbejde med byg-
gelinjer eller byggefelter for at sikre, at bebyggelsen
holdes veek fra skraenten og fra toppen af skraenten.

Skreent.

KLADDE Januar 2023


johnh


johnh
39


Bygningsniveau

Bebyggelsens hgjde

| de eeldre deklarationer, lokalplaner og byplan-
vedtaegter svarer krav om facadehgjde og samlet
bygningshgjde til datidens byggemetoder.

| dag er der andre krav til isolering, konstruktioner/
statik og materialer, somimangetilfeelde betyder, at
hvis man skal overholde krav til facadehgjden, kan
man kun have dgre i gavlene. Hvis facadehgjden
gges, erman ngdttiltiisvarende atgge den samlede
bygningshgjde for at overholde tagets haeldning.
Dette giver ligeledes en ungdig lang sagsbehand-
lingstid for byggeansagninger, idet en gget faca-
dehgjde og evt. en gget samlet hgjde, i de fleste
tilfeelde kraever en dispensation.

Jammerbugt ensker atimgdekomme nutidens krav
til byggeri og felger derfor Bygningsreglementes
hgjdebestemmelser for sommerhuse.

Det betyder, at at facadehgjden fastseettes til 3 m
malt fra niveauplan eller naturligt terraen til skee-
ringspunkt mellem overkant tag og facade.

Den samlede hgjde fastsaettes som udgangspunkt
til 5 m malt fra naturligt terraen eller niveauplan.

Samlet hgjde
Maks. 5 m

Facadehgjde
Maks. 3 m

1«—

Facadehgjde: Malt fra naturligt terraen eller niveauplan il
skeeringspunkt mellem overkant tag og facade.
Her illustreret med udhaeng.

f

Facadehgjde
Maks. 3 m

Samlet hgjde
Maks. 5 m

Facadehgjde: Malt fra naturligt terraen eller niveauplan til
skeeringspunkt mellem overkant tag og facade.
Her illustreret uden udheeng.

Januar 2023 KLADDE

Soundgangspunkt skal sommerhuse opferes i
maksimalt én etage. | eksisterende omrader findes
der dog sommerhuse i 1'% eller 2 plan som derfor
ogsa er hgjere end 5 m. Der kan i nye lokalplaner
geelde seerlige bestemmelser for disse huse.

| omrader hvor der gives mulighed for ensidig
taghaeldning, ma den samlede bygningshgjde
ikke overstige 4 m, og mindst én af bygningens
langsider ma ikke have en facadehgjde pa mere
end maks. 3 m.

]

1

Maks. 4 m

Samlet hgjde

Facadehgjde
Maks. 3 m

Facadehgjde
Maks. 3 m
Samlet hgjde
Maks. 4 m

Ensidig tagheeldning, everst illustreret uden udhaeng og
nederst med udheeng. Udhaenget indgar som en del af
den samlede bygningshajde.

I géder hvor der gives mulighed for flade tage, ma
den samlede bygningshgjde ikke overstige 3,5 m.

"~ Maks.35m ]

Samlet hgjde

~
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Bebyggelsens laengde

For at undga meget lange og ubrudte facader med
tynde bygningskroppe der spreder sig ud pa et stort
areal pa grunden og forbinder flere bygningskroppe
med "gang-bygninger" og lange hegn, vil der blive
stillet krav hertil i nye lokalplaner. Dette for at undga
denne form for byggeri, da det visuelt ser meget
stgrre ud i landskabet end det er.

Bygningsmaessigt forbundne bygninger ma pahver
langside ikke overstige en samlet lzengde pa maks.
25m (sommerhus + forbindende la&emur + udhus/
garage/carport/anneks/braendeskur m.m.)

Kaelder

Imange af Jammerbugt Kommunes byplanvedtaeg-
ter, lokalplaner og deklarationer er det fastsat, at
et sommerhus kun ma opferes i én etage. Selv om
det er hensigten, har Klagenaevnet dog afgjort, at
Jammerbugt Kommune ikke kan afvise en an-
sggning om at opfare et sommerhus med keelder,
nar sommerhuset er i én etage og keaelderloftet
ikke ligger 1,25m over terraen. Dette betyder at
det i store dele af sommerhusomraderne ikke
kan handhaeves, at der ikke ma bygges keaelder.

For at sikre, at et sommerhus kommer til at fremsta
som en lav bebyggelse og for at forhindre byggeri
der fremstar som vaerende i 2 etager, fx. ved del-
vist synlig keelder, bar der i nye lokalplaner veere
Dtemmelser herfor:

Kaelderen ma ikke veere synlig udefra.

Der kan dog etableres delvist synlig keelder, med
maks. én fritlagt side til garage i tilfeelde hvor kupe-
ret terraen, efter konkret vurdering, giver mulighed
herfor.

Keelder kan kun etableres sa den fglger sommer-
ets ydervaegge eller mindre.
2lder til garage kan placeres andre steder end
under sommerhuset, dog indenfor naerzonen, og
skal overholde lokalplanens afstandskrav til skel.

Hvor deretableres garagerikeaelder,ma denne maks.
udggare detantal m2derilokalplanen er angivet som
maks. for sekundaert byggeri.

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

Garageareal i keelder teeller med som sekundeert

byggeri.

Keelder ikke synlig ud over indkarsel til garagen.

Det fritlagte klderaral er fr bredt, der er 2 garageporte
og indkarslen for bred.
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Bebyggelsens ydre fremtraeden
I nye lokalplaner vil derfor bade nye og eksisterende
omrader, veere krav om trae som facademateriale.

Nogle steder vil man kunne tillade andre materialer
pa en mindre del af facaden, fx. tegl, beton og glas.

Seerlige facadetraek fra eksisterende deklarationer vil
blive viderefgrtinye lokalplanbestemmelser hvis de
udger en seerlig veerdi foromradets karakter. Detkan
fx. vaere omrader med seerlige krav til dimension pa
breedder eller opseetning af raftebeklaedning o.lign.
dﬁiver en seerlig virkning for facadeudtrykket.

Som udgangspunkt tillades ikke materialer til fa-
cadebeklaedning som ikke er tree. Dette er eksem-
pelvis fibercement, plast, komposit eller lignende
materialer. Heller ikke selv om de pa overfladen
har udtryk af at ligne tree.

Baggrunden herfor er, at materialer der ikke er tree,
ikke patinerer somtrae ogikke bliver ved med athave
samme udtryk som trae. Derimod kan de falme og
forvitre pa en uhensigtsmeessig og unaturlig made
uligmedtrae, hvilket kan pavirke etomrade negativt.

Skorstene kan opfaeres i stal eller murveerk.

Materialer — vinduer og dore

| de eksisterende byplanvedtaegter, deklarationer
og lokalplaner er der ofte fastlagt bestemmelser
om at vinduer og dare skal udfgres i tree eller ogsa
mangler der retningslinjer for dette.

Baggrunden for de manglende bestemmelser er
naturligvis, at der pa den tid, hvor de forste planer
blev udarbejdet, ganske enkelt ikke var alternativer
som vinduer af plast eller aluminium.

Der er de senere ar sket en stor udvikling af tree-
alu vinduer og isaer plastvinduer, der er blevet
vaesentligtreduceretirammebreddenfl @rfor finder
Jammerbugt Kommune det som udgangspunktikke
lzengere ngdvendigt, at der stilles seaerlige krav il
hvilket materiale der bruges til vinduer og dgre i
nye lokalplaner.

Januar 2023 KLADDE

Der kan dog veere eksisterende omrader med en
seerlig aestetik eller karakteristika, hvor der vil veere
krav om om, at fastholde bestemmelserne om vin-
duer og dare i tree.

Farver

Der stilles i nye lokalplaner krav til farver for at
sikre, at sommerhusene ikke virker dominerende i
landskabet og naturen.

Som \gngspunkt skal sommerhuse fremsta i
farven brun, gra, naturligt gr@n, sort eller traeets
naturlige farve. Rgde farver kan tillades i lukkede
omrader praeget af beplantning, men ikke i abne
klittandskaber.

Eksisterende omrader med krav om specifikke
farver der har givet omradet et seerligt preeg, skal
viderefgres som bestemmelse i den nye lokalplan.

Jordfarveskalaen indeholder ogsé flere meget domine-
rende og markante farver, f.eks. skrappe gule og bla nuan-
cer. Derfor bruges jordfarveskalen ikke i nye lokalplaner
for sommerhusomraderne.

Vinduer og dgre skal fremsta i tilsvarende farver
som huset eller hvid eller inden for farvespektret
mellemgra til sort.

Alle andre bygninger samt laeskaerme/hegn m.m.

pa grunden, skal fremsta i tilsvarende farve som
sommerhuset.
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Stern og vindskeder skal gives tilsvarende farve
som huset eller en farve, som ligger inden for farve-
mulighederne for sommerhuset. Det har de senere
ar veeret meget brugt med hvid som kontrastfarve
pa stern og vindskeder. Dette er dog meget domi-
nerende i landskabet og skal derfor undgaes i de
abne omrader.

Hvide sterne og vindskeder.

BD

Sterne og vindskeder i samme farve som sommerhuset
gar dem mindre markante og dominerende.

Tagform og haldning
Der er tradition for at sommerhuse opfgres med sa-
deltag. Dette giver visueltde mindst markante huse.

Tage skal somudgangspunkt opfares som sadeltage
uden valm og med en taghaeldning pa mindstﬂ
og maks. 55°.

Derkan gives mulighed forasymmetriske sadeltage,
flade tage og tage med ensidig tagheeldninﬁ/is
omradet taler herfor. Dette vil primeert veere i nye
omrader udenfor sarbare landskaber.

Den(al sikres, at omraderne indrettes under
hensynstagen til det omgivende landskab og den
kvalitet og byggetradition, som er geeldende i de
eksisterende sommerhusomrader.

Tage skal etableres med samme haeldning, ma-
teriale- og farvevalg pa beboelseshus og garage/
carport/udhus/anneks o.lign. bygninger pa grunden.
Tag pa braendeskjul kan opfgres med en mindre
haeldning.

0

Fladt tag.

Sadeltag.

Forskudt sadeltag. Ensidig tagheeldning.
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Tagmaterialer n

| fremtidige lokalplaner for nye og eksisterende
sommerhusomrader skal der, efter konkret vurde-
ring af det enkelte omrade, optages bestemmelser
om, at tage skal daekkes med grees- eller lyngtarv,
sedum, marke beton- ellerteglsten, trae, listetaekket
tagpap, eternittagplader i marke farver, stalplader
med klinkfals/pandepladeprofil eller stra.

Intet tagmateriale ma have en glans over 30.

Glas- eller plasttage er ikke tilladt i dag, og vil heller
ikke veere tilladt i nye lokalplaner.

Beeredygtighed og "grenne tage" i form af gree-
stgrvstage er ikke et nyt feenomen i Jammerbugt
Kommune.

Alleredei60'erne, hvor de store sommerhusudstyk-
ninger fandt sted i de abne klitlandskaber, var man
opmaerksom pa at bevare det eestetiske udtryk og
optog bestemmelser om graestarvstage i mange af
de stadig geeldende deklationer.

Man gravede ud til opfgrelse af sit sommerhus,
genanvendte greestgrvene som tagmateriale. Her-
ved brugte man de naturlige lokale ressourcer, og
begraensede den visuelle "belastning" ved at placere
et hus i klitlandskabet.

Da greestorvstage endvidere opsugeren del afregn-
vandet, begraenses overfladevandet pa grunden.

Jammerbugt Kommune gnsker derfor at fastholde
bestemmelsen om graestervstage i de omrader hvor
der er krav herom i eksisterende bestemmelser.

| fremtidige lokalplaner for eksisterende omrader
hvor der er bestemmelser om greestarv pa tage,
skal disse fastholdes. Graesterv kan fremover ikke
erstattes af sedum, da det har vist sig, at sedum
ikke gengiver landskabet i farver og vegetation pa
samme made som greestorv.

Greestarv kan fint gro pa tage i kystneere omrader,
men kraever et tykt lag jord.

Januar 2023 KLADDE

Betydningen af greestarv pé taget er meget afggrende for
et omrade. her gemmer husene sig i landskabet og gree-
starvstagene har den gnskede effek.

Sedum er som udgangspunkt et ok tagmateriale i som-
merhusomradet og er med sin opbygning bade nemt at
anleegge og hjselper med at begraense maengden af over-
fladevand. P4 billedes ses dog tydeligt hvorfor sedum ikke
kan erstatte grees- eller lyngtarv. Sedumplanterne er ikke
egnshgringe og afspejler ikke det omkringliggende land-
skab i hverken farver eller form.

Her ligner det, at man har lagt rullegrees pa taget i et for
tyndt lag jord. Greestarv skal have et tykt underlag af jord
for at kunne vokse og for ikke at udtarre eller glide ned.

Sommerhuse med ovenlysvinduer og rytterlys
markerer sig pa en negativ made i landskabet ved
henholdsvis solreflektion og ved oplysning i aften
og nattetimerne.

Derfor skal anvendelsen af ovenlys begraenses til
1 - 2 ovenlysvinduer med et samlet areal pa op til

2 m?. Rytterlys tillades ikke.
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Opvarmning

Sommerhusene i Jammerbugt Kommune har som
udgangspunkt individuel varmeforsyning primeert
bestdende af elvarme og enkelte steder jordvarme.
Ud over traditionel elvarme anvendes ofte luft til
vand varmepumpe eller der suppleres med luft til
luftvarmepumpe, solenergianleeg eller braendeovn.

Varmepumper og lignende tekniske anlaeg skal
indeholdes i bygningen eller tilpasses bygningens
udtryk f.eks. ved indbygning i en boks udfert i sam-
me materialer som sommerhuset. Varmepumper
og lignende tekniske anlaeg skal placeres indenfor
naerzonen.

Etablering af et jordvarmeanlaeg vil kunne medfare
indgrebinaturtilstanden. Derkan som udgangspunkt
etableres jordvarmeanlaeg under forudsaetning af,
at de geologiske forhold er egnede og at der ikke
sker terreenaendringer af landskabet.

Jordvarme i klitfredet areal kreever tilladelse fra
Kystdirektoratet.

Varmepumpe godt integreret med boks péa facaden.

Varmepumpe ikke indbygget eller indpakket.

Solenergianlzeg

Solenergianlaeg (solceller, solfangere m.v.) er en
feelles betegnelse for anleeg, der udnytter solens
energi til fremstilling af stram, varme, el.

Solenergianlaeg tillades af landskabelige hensyn
ikke i fremtidige lokalplaner for sommerhusomra-
derne - hverken som fritstdende anlaeg eller som
anleeg monteret pa tage eller facader.

Derkan dog gives mulighed for solenergianlaeg mon-
teret pa bygninger hvis disse er tilpasset byggeriet
og indgar som en fuldt integreret del af facade- eller
tagmaterialet. Der differentieres mellem at veere
integreret i materialet og nedfeeldet i materialet.
Solceller kan dog ikke integreres i omrader hvor
der er krav om graesterv pa taget.

Solenergianlaeg kan veere meget dominerende i
abne landskaber. Derfor vil det bero pa en vurde-
ring af omradet karakter, synlighed og omradets
sarbarhed i form af natur, arkitektur og landskab,
om og evt. hvor, der kan tillades solenergianlaeg i
nye lokalplaner.

Eksempler pa solceller integreret i stélplader og tagsten.

Andre energi- og varmekilder

Alle formerformgller (mini/mikro-vindmgller, lodrette
vindmgller o.lign.), vindturbiner og andre energi-
og varmeforanstaltninger, uanset starrelse, kan
ikke placeres i sommerhusomraderne hverken pa
sommerhuset eller pa terraen.
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