Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Danish Transport, Construction and Housing Authority

Vejledning om opfgrelse af sekundaer bebyggelse med et
samlet areal pa hgjst 50 m?

Ved sekundezer bebyggelse forstds garager, carporte, udhuse,
drivhuse, overdaekkede terrasser og lignende bygninger med et
samlet areal pa hgjst 50 m?2.

Fra den 1. juli 2017 udgdr anmeldelsesbegrebet i bygningsregle-
mentets kapitel 1.5. Det betyder, at det ikke leengere kraever
ansggning om byggetilladelse eller anmeldelse til kommunen at
opfgre sekundaer bebyggelse, ndr bygningerne har et samlet
areal pa hgjst 50 m2, og hvor disse samtidig overholder bygge-
retten og anden lovgivning.

AEndringen treeder i kraft den 1. juli 2017, og nedenstaende er
saledes geeldende for opfgrelse af sekundaer bebyggelse, der op-
fgres efter denne dato.

Sekundaer bebyggelse skal leve op til de regler, der er geeldende
pa tidspunktet for opfgrelsen. Opfgrelse af sekundaer bebyg-
gelse, der pabegyndes fgr den 1. juli 2017, er derfor fortsat om-
fattet af reglerne om anmeldelse.

Hvor meget ma man bygge?

Det er vigtigt at veere opmaerksom pa, at det er det samlede
areal af den sekundaere bebyggelse pa grunden, der er afggrende
for, om bygningen kan opfgres uden ansggning om byggetilla-
delse til kommunen. Det er derfor ikke stgrrelsen pa den enkelte
bygning, der skal veere under 50 m?, men derimod det samlede
areal af den sekundesere bebyggelse, der er opfert pa grunden,
som skal vaere under 50 m2,

Det er ikke afggrende, hvilket byggeri sekundaer bebyggelse op-
fgres i forbindelse med. Det geelder for alle former for bebyg-
gelse, herunder enfamiliehuse, reekkehuse, etageboligbyggeri,
industri- og lagerbebyggelse, at der samlet ma bygges 50 m2 pa
hver grund uden ansggning om byggetilladelse.
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Eksempel:

P& en grund er der opfort en garage pd 25 m?. Ejeren af ejen-
dommen onsker efterfglgende at opfare et udhus. Det samlede
areal af mindre bygninger pd grunden m& maksimalt veere 50
m?. Ejeren af ejendommen kan derfor opfore et udhus p§ mak-
simalt 25 m?, uden at det kreever tilladelse fra kommunen. @n-
sker ejeren af ejendommen at opfore et udhus pd mere end 25
m?, vil bygningernes samlede areal overstige 50 m?, og der vil
derfor vaere krav om byggetilladelse.

Brandforhold

Det er vigtigt, at bygningsreglementets bestemmelser om brand-
forhold overholdes ved opfgrelse af sekundser bebyggelse p3
grunden. Dette er afggrende for, at der opnas og opretholdes
tilfredsstillende sikkerhed mod brand og brandspredning til andre
bygninger pa egen, og pa omkringliggende grunde.

Ved sekundeer bebyggelse skelnes der mellem byggeri, der byg-
ges sammen med den primaere bebyggelse (fx et enfamiliehus),
og byggeri, der opfgres adskilt fra denne bebyggelse. Det kan pa
samme made have betydning for brandsikringen, hvis man byg-
ger teet pa skel. Konkret kan det eksempelvis have betydning for,
hvilke materialer, som du skal bygge med, og om du skal lave en
brandvaeg mod skel for at forhindre brandspredning.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har udgivet vejledningen "Ek-
sempelsamling om brandsikring af byggeri” [http://bygningsreg-
lementet.dk/file/632981/Eksempelsamling.pdf], hvori det er
praeciseret, hvordan kravene til brandsikring kan opfyldes for se-
kundaer bebyggelse.

Ved tvivl om, hvilke brandkrav byggeriet skal leve op til, kan man
orientere sig i "Eksempelsamling om brandsikring af byggeri” el-
ler kontakte kommunen for vejledning.

Bebyggelsesregulerende bestemmelser for sekundaer be-
byggelse

I bygningsreglementet findes bl.a. bestemmmelser om, hvilken af-
stand bygninger skal have til skel, hvilken hgjde bygninger ma
have, samt hvilken stgrrelse bygninger ma have.

Bebyggelsesprocenten angiver etagearealets procentvise andel
af grundens areal. Man skal derfor veere opmaerksom pa, om
grunden er stor nok til, at man ma opfere sekundaer bebyggelse
pa grunden.
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Hvis bygningsreglementets bestemmelser om bebyggelsesregu-
lerende forhold ikke kan overholdes, skal der, uanset stgrrelsen
pa den sekundaere bebyggelse, sgges om byggetilladelse. Heref-
ter skal kommunalbestyrelsen ved en helhedsvurdering traeffe
afggrelse om, hvorvidt der kan meddeles byggetilladelse til den
pagaeldende sekundaere bebyggelse.

Bebyggelse i skelbreemmen

Hvis sekundeer bebyggelse opfgres naermere skel mod nabo og
sti end 2,5 meter, skal bygningen opfylde fglgende betingelser:

o Ingen del af bygningens ydervaegge eller tag ma vaere hg-
jere end 2,5 meter over terraen eller det af kommunen for
bygningen fastsatte niveauplan.

e De sider, der vender mod skel, ma ikke have en samlet
lzngde pd mere end 12 meter. Det er alene bygningens
laengste side, der medregnes. Ogsa i dette tilfaelde er det
den samlede lzengde af al sekundaer bebyggelse p& grun-
den, der er afggrende for, om kravet er overholdt.

e Der md ikke udfgres vinduer, dgre eller andre dbninger i
den side, der vender mod skel mod nabo og sti.

e Tagvand skal holdes pa egen grund. Man skal altsd sgrge
for, at tagvandet ikke lgber ind p& naboens grund.

Hvis ovenstdende betingelser overholdes, er det som udgangs-
punkt tilladt at bygge naermere skel end 2,5 meter. Er der tvivl
om, hvorvidt byggeriet kan opfylde alle betingelserne, kan man
orientere sig pa kommunens hjemmeside eller kontakte kommu-
nen for vejledning herom.

Bygger du naermere mod skel end 2,5 meter, skal du vaere op-
meaerksom pa, at ingen del af bygningens ydervaegge eller tag ma
veere hgjere end 2,5 meter over terraen eller det for bygningen
fastsatte niveauplan.

Eksempel:

P& en grund er der opfort en garage 1,5 meter fra skel. Garagens
leengste side mod skel er 6 meter. Ejeren af ejendommen gnsker
nu at opfare et udhus, der placeres 2 meter fra skel. Da den
samlede leengde af samtlige bygninger pd grunden maksimalt m&
udgare 12 meter i skel, m§ udhusets laengste side mod skel mak-
simalt vaere 6 meter. Hvis den samlede leengde af garagen og
udhuset mod skel overstiger 12 meter, vil betingelserne ikke
vaere opfyldt, og der vil derfor skulle ansages om byggetilladelse,
og det vil veere op til kommunen, om der kan gives en byggetil-
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ladelse til opfarelse af bebyggelse, der ikke overholder betingel-
serne. Alternativt kan udhuset placeres laengere fra skel end 2,5
meter.

Sekundeer bebyggelse, der placeres leengere fra skel end 2,5 me-
ter

Placeres bygningen i en afstand pa mere end 2,5 meter fra skel,
er bygningen ikke omfattet af disse betingelser. Placeres bygnin-
gen leengere fra skel mod nabo, vej og sti end 2,5 meter, skal du
dog vaere opmaerksom pa, hvor hgjt du ma bygge, og om du
overskrider bebyggelsesprocenten. I disse tilfaelde skal du ligele-
des veere opmaerksom pa, at tagvand altid skal holdes p& egen
grund.

Fradragsreglen

Bebyggelsesprocenten angiver etagearealets procentvise andel
af grundens areal. Det er derfor vigtigt at veere opmaerksom pa,
at bebyggelsesprocenten overholdes ved opfgrelse af sekundaer
bebyggelse.

For fritliggende enfamiliehuse, dobbelthuse med lodret lejlig-
hedsskel og sommerhuse geelder ved beregningen af etagearea-
let, at de forste 35 m?2 sekundaer bebyggelse ikke medregnes.

For etageboligbebyggelser med bade lodret og vandret lejlig-
hedsskel, raekkehuse, kaadehuse, gruppehuse eller lignende for-
mer for helt eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse, er det
de fgrste 20 m?, der ikke medregnes til etagearealet.

Dette betegnes ofte “fradragsreglen”, fordi man kan fradrage
henholdsvis 35 m? og 20 m? i beregningen af etagearealet.

Ved tvivl om beregning af bebyggelsesprocenten eller mulighed
for fradrag kan kommunalbestyrelsen kontaktes.

Nedrivning

Det kraever tilladelse fra kommunen at nedrive bebyggelse, hvor
der har veeret krav om tilladelse ved opfgrelsen. En ansggning
om tilladelse til nedrivning af bebyggelse skal indeholde oplys-
ninger om ejendommens adresse, matrikelbetegnelse og identi-
fikation af bygningen. Derudover skal ansggningen indeholde in-
formation om bygningens hgjde og grundflade. Kommunen kan i
konkrete sager fastsaette retningslinjer for nedrivningen.

Bebyggelse, der kan opfgres uden ansggning om byggetilladelse,
kan ogsa nedrives uden tilladelse fra kommunen.

Nedrivning af bebyggelser skal meddeles til Bygnings- og Bolig-
registret (BBR). Bemaerk, at der kan veere andre regler end dem,
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der fglger af byggeloven og bygningsreglementet, der kan be-
graense muligheden for nedrivhing af bebyggelse, f.eks. be-
graensninger i en lokalplan eller regler om handtering af bygge-
affald.

Anden lovgivning

Fgr man bygger, skal man altid vaere opmaerksom pa, at der for-
uden de naevnte krav i bygningsreglementet, ogsa kan vaere reg-
ler i anden lovgivning, som har betydning for, hvad og hvor me-
get, man ma bygge pa sin grund.

Der kan veere lokalplaner for omradet, der indeholder regler om
opfgrelse af sekundaer bebyggelse. Lokalplaner geelder for be-
stemte omrader i kommunen, og kan indeholde krav, der afviger
bygningsreglementet. Lokalplanen gzelder i disse tilfaelde forud
for bygningsreglementets bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser.

Lokalplaner kan for eksempel indeholde regler om krav til place-
ring af bebyggelse, hvor meget man ma bygge pa grunden, at
der skal bygges i en bestemt stilart, eller at der anvendes saerlige
ngaterialer eller farver, der passer med det, der i gvrigt er i om-
radet.

Det er vigtigt at veere opmaerksom pa, at de bebyggelsesregule-
rende bestemmelser i bygningsreglementet ikke geelder, hvis en
lokalplan, eller et andet plangrundlag, fastsaetter andre bestem-
melser end dem, der fremgar af bygningsreglementet herom.

Det betyder for eksempel, at den maksimale bebyggelsespro-
cent, der er fastsat i bygningsreglementet, kan vaere fastsat an-
derledes i en lokalplan. I disse tilfeelde gaelder lokalplanen forud
for bygningsreglementet.

Man kan sgge efter lokalplaner i www.erhvervsstyrelsen.dk/plan-
systemdk, eller man kan orientere sig pa kommunens hjemme-
side.

Ved tvivl om, hvorvidt der er fastsat lokalplan(er) i et omrade,
kan man kontakte kommunen for vejledning.

Der kan ligeledes veere fastsat begraensninger i form af servitut-
ter pa ejendommen. Servitutter kan vaere forskellige begraen-
sende rettigheder pad en ejendom. Servitutter kan bade vaere of-
fentligretlige, hvor det er en myndighed, der har faet tinglyst en
ret over en ejendom, og de kan vaere privatretlige, hvis servitut-
ten er tinglyst af en privatperson.

Der kan laeses mere om servitutter p& www.tinglysning.dk.
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Hvad skal man huske?

Foruden ovenstaende, er der ogs% andre forhold, som man skal
veere opmaerksom pa, far man pabegynder et byggeri. Sekundaer
bebyggelse ma ikke anvendes til beboelse.

Anvendes sekundaer bebyggelse til beboelse eller personophold i
lengere tid, skal de opfylde en raekke skaerpede krav. En a&n-
dring i anvendelsen, fx fra udhus til bolig eller terrasseoverdaek-
ning til udestue, kraever desuden byggetilladelse.

N&r man har opfgrt sekundaer bebyggelse, der ikke kraever byg-
getilladelse, skal man ogsa huske at meddele byggeriet til Byg-
nings- og Boligregistret (BBR). Det er kommunen, der opdaterer
oplysningerne i BBR, men det er boligejerens ansvar, at oplys-
ningerne er korrekte. Alle bygninger p& grunden skal vaere regi-
streret i BBR.

Hvis man er i tvivl om, hvorvidt der m& bygges uden tilladelse,
er det altid en god idé at kontakte kommunen, inden byggeriet
pabegyndes, da man kan risikere at skulle rive en ulovligt opfart
bygning ned.

Laes mere om lovligggrelse af ulovligt byggeri i styrelsens vejled-
ning [http://bygningsreglementet.dk/file/632484/Lovliggoe-
relse.pdf].
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