LOKALPLANLZGNING | BODERNE, OPLAG TIL M@DE

Grundejerforening Boderne har fremsendt en raekke gnsker, som de/l gerne ser imgde-
kommet i den kommende lokalplan. Neervaerende dokument redeggr for disse gnsker,
med bemaerkninger om, hvordan de kan (eller ikke kan) medtages i en lokalplan.

Baggrund for en lokalplan for Boderne

Grundejerforeningen har gennem mange ar gnsket, at Bodernes sommerhusaftale-
omrade kunne fa formel status som sommerhusomrade. Da Boderne ligger i kystnaerheds-
zonen, har dette hidtil vaeret forhindret af planlovens bestemmelser. Imidlertid afklarede
Erhvervsstyrelsen i slutningen af 2017 retsstillingen for sommerhusaftaleomraderne i
kystnaerhedszonen pa Bornholm, og naede frem til, at planlovens § 5 b, stk. 1, nr. 3,
omhandlende planlaegning for sommerhusomrader i kystnaerhedszonen, faktisk ikke er til
hinder for, at kommunerne overfgrer sommerhusaftaleomrader til sommerhusomrade
ved lokalplan. P denne baggrund, besluttede @konomi-, Erhverv- og Planudvalget den
23. maj 2018 at igangsaette en lokalplan for Boderne.

Sommerhusaftaleomradet, som kan overfgres til sommerhusomrade, er skraveret i billedet ovenfor.

Lokalplaner for ejendomme, som skal overga til byformal eller sommerhusbebyggelse,
skal efter planlovens § 15, stk. 3, indeholde bestemmelser, som sikrer en samlet
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planlaegning af udstyknings-, bebyggelses- og trafikforholdene i omradet. D.v.s. den i
mindste fald indeholder bestemmelser om omradets anvendelse, udstykningsforhold og
vej- og stiforhold.

Hvad er en lokalplan er og hvad den kan indeholde?

Lokalplanlaegningen sikrer, at anvendelse af et areal sker inden for rammerne af den
overordnede planlaegning, og at borgerne inddrages i beslutningsprocessen. En lokalplan
regulerer kun fremtidige dispositioner og kun kan omfatte de forhold, som redeggres for
i planlovens §15. Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret
inden offentligggrelsen af lokalplanforslaget, og som ikke er i overensstemmelse med
denne, kan fortsaette som hidtil. Ejerskifte medfgrer heller ikke pligt til at @&ndre pa
eksisterende forhold, som reguleres i lokalplanen, med mindre forholdet er person-
baserede, som f.x. pensionistens ret til helarsbeboelse i et sommerhus.

| en lokalplan kan der saledes optages bestemmelser om:
1) overfgrsel til byzone eller sommerhusomrade af arealer, som planen omfatter,

2) omradets anvendelse, herunder om at narmere angivne arealer forbeholdes til
offentlige formal,

3) ejendommes stgrrelse og afgransning,

4) vej- og stiforhold og andre forhold af faerdselsmaessig betydning, herunder om
adgangsforholdene til faerdselsarealer og med henblik pa adskillelse af trafikarterne,

5) beliggenhed af spor- og ledningsanlaeg, herunder til elforsyning,

6) bebyggelsers beliggenhed pa grundene, herunder om den terraenhgjde, hvori en
bebyggelse skal opfgres,

7) bebyggelsers omfang og udformning, herunder til regulering af boligtaetheden,
8) anvendelse af de enkelte bygninger,

9) krav om, at op til 25 pct. af boligmassen skal veere almene boliger, jf. lovom almene
boliger m.v.,

10) udformning, anvendelse og vedligeholdelse af ubebyggede arealer, herunder om
terraenregulering, hegnsforhold, bevaring af beplantning og beplantningsforhold i
gvrigt, herunder beplantningens tilladte hgjde, samt belysning af veje og andre
feerdselsarealer,

11) bevaring af landskabstreek i forbindelse med bebyggelse af et omrade, der
inddrages til bymaessig bebyggelse eller sommerhusbebyggelse,

12) tilvejebringelse af eller tilslutning til feellesanlaeg i eller uden for det af planen
omfattede omrade som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse,

13) foretagelse af afskaermningsforanstaltninger sasom anlaeg af beplantningsbeelte,
stgjvold, mur og lignende, herunder bebyggelse i forste raekke i
transformationsomrader, som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse eller
2&ndret anvendelse af et ubebygget areal,



14) krav om mekanisk ventilation, hvor luftindtag skal placeres i en hgjde, hvor
graenseveaerdier for lugt, stgv og anden luftforurening er overholdt til opfgrelse af ny
bebyggelse til kontorformal og lign. og ved aendret anvendelse af eksisterende
bebyggelse til kontorformal og lign.,

15) meddelelse af ibrugtagningstilladelse til en udvalgsvarebutik i et
aflastningsomrade som betingelse for ibrugtagning af en dagligvarebutik i omradet,

16) oprettelse af grundejerforeninger for nye haveboligomrader, erhvervsomrader,
omrader for fritidsbebyggelse eller byomdannelsesomrader, herunder om
medlemspligt og om foreningens ret og pligt til at foresta etablering, drift og
vedligeholdelse af feellesarealer og feellesanlzeg,

17) bevaring af eksisterende bebyggelse, siledes at bebyggelsen kun med tilladelse
fra kommunalbestyrelsen ma nedrives, ombygges eller pa anden made andres,

18) etablering af afvaergeforanstaltninger til sikring mod oversvgmmelse eller erosion
i omrader, der kan blive udsat for oversvgmmelse eller erosion, som betingelse for
ibrugtagning af det, som skal sikres mod oversvgmmelse,

19) friholdelse af et omrade for ny bebyggelse, nar en bebyggelse kan blive udsat for
sammenstyrtning, oversvgmmelse eller anden skade, der kan medfgre fare for
brugernes liv, helbred eller ejendom,

20) ophgr af gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servituttens
opretholdelse vil vaere i strid med lokalplanens formal, og hvis servitutten ikke vil
bortfalde som fglge af § 18,

21) sammenlaegning af lejligheder i eksisterende boligbebyggelse,
22) isolering af eksisterende boligbebyggelse mod stgj,

23) forbud mod st@rre byggearbejder pa eksisterende bebyggelse, saledes at sadanne
arbejder kun kan udfgres med kommunalbestyrelsens tilladelse eller efter krav fra en
offentlig myndighed med hjemmel i lovgivningen,

24) oprettelse af haveforeninger for nye kolonihaveomrader, herunder om
medlemspligt og om foreningens ret og pligt til at vedtage bestemmelser, der skal
godkendes af kommunalbestyrelsen, om opsigelse eller ophavelse af
brugsretskontrakter og haveafstaelser,

25) isolering mod stgj af ny boligbebyggelse i eksisterende boligomrader eller
omrader for blandede byfunktioner,

26) anvendelsen af vandomrader i et byomdannelsesomrade,

27) udformningen af anlaeg pa vandomrader i et byomdannelsesomrade, inden for
eller i tilknytning til en havns deekkende vaerker, herunder inddeemning og opfyldning,
etablering af faste anleeg og anbringelse af faste eller forankrede indretninger eller
genstande samt anbringelse af fartgjer, der agtes anvendt til andet end sejlads,
uddybning eller gravning m.v., og

28) installation af anlaeg til opsamling af regnvand fra tage til brug for wc-skyl og
tgjvask i maskine som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse.


https://www.foxylex.dk/planloven/paragraf/18/
https://www.foxylex.dk/planloven/paragraf/18/

Lokalplanprocessen er opdelt i 6 faser, som kan have en samlet varighed af op til 9-18
maneder:

1. En politisk beslutning om igangsaettelse af en lokalplan, evt. efter anmodning
Udarbejdelse

Udvalgsbehandling (Godkendelse til offentlig fremlaeggelse)
Offentlighedsfase (Hgring i 2-8 uger)

Udvalgsbehandling (Endelig vedtagelse)

Offentligggrelse
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Grundejerforeningens input

Grundejerforeningen har kommenteret (i rgd) en raekke bestemmelser i BRKs administra-
tionsgrundlag for Boderne (i bl3d). Administrationsgrundlaget er baseret pa de to
oprindelige deklarationer for Bodernes udstykning og den gaeldende lovgivning.

Anvendelsesperiode. Omraderne ma kun anvendes til sommerhusformal med beboelse
1. april til 30. sept. og derudover kun kortvarige ophold/ferieophold. Vi gnsker at drgfte
om denne tidsmaessige begraensning kan fjernes. Note: Et fatal huse anvendes lovligt til

helarsboligformal.

Det er, ifglge Planloven, ikke tilladt at bo i et sommerhusomrade hele aret, da
sommerhusomraderne skal blive ved med at vaere rekreative arealer, hvor sommerhus-
og friluftslivet bevares. Med mindre man bor i et hus med helarsstatus eller har personlig
tilladelse til at bo i sit sommerhus hele aret (se nedenfor), har huse i sommerhusomrader
sommerhusstatus, og her er der sat begraensninger for, hvor meget de ma anvendes. |
perioden fra 1. marts til 31. oktober ma man opholde sig ubegraenset i sommerhuset. |
vinterperioden, dvs. 1. november til udgangen af februar, ma sommerhuset benyttes til
"kortvarige ophold”, som sammenlagt hgjst ma udggre halvdelen af vinterperioden. Det
betyder, at man lovligt kan benytte sommerhuset ubegraenset i 34 uger i sommerperioden
og 9 uger i vinterperioden — altsa i alt 43 uger arligt.

Man kan sgge kommunen om tilladelse til at bo i sommerhuset hele aret, hvis man har
ejet huset i 1 ar og derudover tilhgrer en af disse grupper:

e Erfyldt 65 ar.

e Er pensionsmodtager, der er fyldt 60 ar.
e Erfgrtidspensionist.

e Erefterlgnsmodtager.

e Modtager fleksydelse.

En eventuel aegtefaelle, samlever eller naert beslaegtet ma godt bo i sommerhuset sammen
med dig, hvis du er pensionist. Hvis pensionisten, der har lov til bo i sommerhuset hele
aret dgr, kan agtefaelle/samlever eller en nart beslaegtet, der har boet sammen med
pensionisten, fortsaette med at bo i sommerhuset. Men tilladelsen er personafhaengig og
derfor kan en arving til sommerhuset ikke overtage retten til at bo i sommerhuset hele
aret. Retten til helarsbolig kan heller ikke overfgres til en kgber af sommerhuset.

Parkering. Deklarationsomrader angivet med grgn farve i kortbilag ma kun anvendes som
feellesarealer. Vi gnsker at etablere szerligt P-areal for de beboere som ikke kan parkere



ved eget hus. Den store bakke/skraning overfor den offentlige P-plads er vi OK med kan
anvendes i sommermanederne til beboeres parkering, sddan at de ikke tager pladsen for
besggende til stranden.

I henhold til byggelinjer og fredninger, ma der ikke pa det foresladede areal anlaegges eller
udpeges et areal, som gennem anvendelse far karakter af en parkeringsplads. Ud over det
offentlige parkeringsareal i den sydligste del af omradet, findes der et mindre
parkeringsareal midt i omradet. Det er ikke tilladt at holde i vejkanten langs Boderne.

Der vil kunne indrettes 1-2 mindre aflastningsparkeringsarealer i til 3-5 biler i 1 raekke pa
2 mindre feellesarealer teettest pa de huse, som mangler p-adgang pa egen grund. Et
beplantningsbaelte langs graesarealernes nordlige graense vil skjule disse og der skal vaere
ca. 5 meter mod skel i gst og vest.

Bygningshgjde. Ifglge kommuneplanen gaelder en maks. bygningshgjde pa 5 m. Taenker
at vi i lokalplanen kan indfgre en hgjdebegraensning pa de 5 meter. Gaelder jo kun for nyt
byggeri og dermed matcher vi kommuneplanen.
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De forskellige tagformer. lllustration: Jan Pasternak, arkitekt MAA



Lokalplanen vil fastholde de 5 meter. Med udgangspunkt i, at der findes forskellige
tagformer, vil der ogsa veere en facade- hgjdebegransningen med en max. pa f.x. 3,0 m.
Saledes kan der forebygges, at der bliver bygget et hus med fladt tag i fulde 5 meters
hgjde eller et hus med en ensidig taghaeldning, hvor den ene facade kommer op i 5 meters
hgjde.

Solceller eller -paneler vil kunne monteres pa egnede tag; disse skal fglge tagets haeldning
og der ma ikke opsaettes fritstaende solcelleanlaeg. Parabolantenner opseaettes pa facad-
en; der ma ikke opsaettes fritstdende parabolantenner.

Der udarbejdes sarlige beskrivelser for A-huse og huse med fremspring (forskudte byg-
ningsdele).

Terraenregulering kraever tilladelse fra kommunalbestyrelsen. Vurderes konkret i
landzoneadministrationen, men praksis er, at der maks. tillades +/- % m terraenregulering
i forbindelse med bebyggelse. Vi foreslar at vi holder den til konkret vurdering, dog
saledes at der i lokalplanen altid tillades op til +-0,5meter

Den endelige formulering bliver mere specifik, saledes at terreenregulering kun ma
foretages under igangvaerende byggeri, hvor der skal vaere jordbalance i forhold til
afgravning og opfyldning. S& kan der f.x. udelukkes, at mindre jordvolde eller hgje
efterfglgende bliver etableret som haveelement.

Tag- og kvistvinduer. Deklarationerne forhindrer kviste, men ikke vinduer i tagflader eller
gavle. | landzonesagsbehandlingen tillades normalt kun vinduer i stueniveau og evt. et
mindre vindue i gavlspids. Vi gnsker at lokalplanen tillader tagvinduer/velux etc., men ikke
kviste, idet de som udgangspunkt er meningslgse nar man kun har én etage. Tag og
gavlvinduer kan give mening ved loft til kip eller ved hems.

Ved at tillade velux- og tagvinduer, vil A-huse kunne fa vinduer og huse med
bygningsfremspring fa vinduer i skaeringen. Bagsiden ved disse vinduer er dog, at der kan
opsta utilsigtet indsigt og lys vil skinne om natten.

Graense for faeldning af traeer. Hgjtstammede traeer ma kun faeldes inden for 10 m fra
bebyggelsen. Vi gnsker denne udvidet til 20-25 meter (dog stadig pa egen grund.
Begrundes i at sadanne hgje traeer kan veere til skade for eiendommen.

Ud fra deklarationerne, geelder 10 m’s graensen alene for nuvaerende delomrade B, hvor
grundene er ret store og hvor der skal bevares en ”skov-karakter.” Lokalplanen vil
fastholde den beskrivelse men faeldning vil kunne tillades med genplantningspligt.

Medlemskab af grundejerforening. Deklarationerne indeholdt ikke krav om dette.
Manglende medlemskab vil dog ikke fritage ejere fra at bidrage til vedligeholdelse af
feelles veje etc. iht. Vejloven. Hvis muligt @nsker vi at den nye lokalplan kraever
medlemsskab, i alle fald sadan at det senest traeder i kraft ved fgrstkommende ejerskifte.




Hvad angar forholdet mellem lokalplaner og grundejerforeninger, star der i planlovens
§15, stk. 2, nr. 16, at der alene kan oprettes grundejerforeninger for nye
haveboligomrader, erhvervsomrader, omrader for fritidsbebyggelse eller
byomdannelsesomrader, herunder om medlemspligt og om foreningens ret og pligt til at
foresta etablering, drift og vedligeholdelse af faellesarealer og feellesanlaeg. Udtrykket 'nye
omrader’ daeekker omrader, der endnu ikke er udstykkede og bebyggede. Derfor bliver det
ikke muligt at regulere dette forhold ved hjalp af en lokalplan, da omradet er
faerdigudstykket og bebygget, der, hvor bebyggelse tillades.

Bebyggelsesprocent Deklarationerne indeholder i dag forskellige regler for hver af de 3
omrader og det er for omrade A og B groft reguleret af faste antal m2 uanset grundens
stgrrelse. Omrade C kgrer principielt efter en norm pd 15% bebyggelse, men sikkert
justeret sag for sag efter en masse gvrige forhold og sken ved landzonetilladelse. Vi har
diskuteret om man som en form for ”normalisering” kunne overga til en
bebyggelsesprocent for omradet i stedet og har som udgangspunkt regnet lidt pa at denne
kunne veere 10%, dog saledes at man altid vil have ret til at bygge 70m2 som pa de mindste
grunde i dag.

Lokalplanen vil foresla, at der pa hver grund kan indrettes 1 bolig i 1 etage i hgjst 2
bygninger. Dette betyder, at der kan f.x. bygges en hovedbygning og et seerskilt anneks
eller 2 lige store beboelsesbygninger. Bebyggelsesprocenten vil ligge pa 10% for alle
grunde; dog har man, uafhaengig af grundstgrrelse, altid mulighed for at bygge 70 m?2.
Mindste boligstgrrelse saettes til 35m? og maksimum boligstgrrelse til 130 m2. Et hems,
som defineres ved at veere i dben forbindelse med etagen nedenunder og et max.
gulvareal pd 4,5 m?, teelles ikke med. Hvis gulvarealet overstiger 4,5 m? eller hvis der er
lukket af, er der tale om en indskudt etage og saledes ikke i overensstemmelse med
specificeringen af 1 etage.

| samme forbindelse vil vi gerne diskutere om man i relation til udhuse, terrasser etc og
ved beregning af bebyggelsesprocent slar det hele sammen, sadan at man betragter det
hele som een ejendom og ikke forholder sig til udnyttelsen? Hvis dette er muligt skal %
og m2 maske andres.

Bebyggelsesprocenten udregnes ved at sammenholde det samlede etageareal inklusiv
udestuer, overdeekkede terrasser, forbindelsesgange og @vrige smabygninger med
grundens stg@rrelse.

Overdakkede terrasser. Praksis i landzoneadministrationen tillader 20 m2 overdaekket
terrasse tilbygget pa husets gavle eller facader. Vi gnsker at lokalplanen skal tillade op til
20m2 overdaekkede terrasser ikke indgar i bygningsarealet, sadan at vi har samme regler
som bygningsreglementet.

Lokalplanen vil tillade op til 20 m? overdaekkede terrasse og 2 udbygninger med en samlet
areal pd 30 m2.
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