-]
Administrative bestemmelser (§ 1 - § 47)

Vejledning om opferelse af sekundaer bebyggelse med et
samlet areal pd hgjst 50 m2

1.0. Indledning

Vejledningen er opdateret i januar 2020.

Ved sekundaer bebyggelse forstas garager, carporte, udhuse, drivhuse, overdaekkede
terrasser og lignende bygninger. Denne vejledning omfatter sekundeer bebyggelse med
et samlet areal pa hgjst 50 m2, der kan opferes uden ans@gning om byggetilladelse,
hvis bygningsreglementet, herunder byggeretten og anden lovgivning er overholdt.
Overstiger den sekundaere bebyggelse arealet 50,0 m?, er der altid krav om
byggetilladelse.

Den 1. juli 2017 udgik anmeldelsesbegrebet i bygningsreglementet. Det betyder, at der
ikke laengere er krav om ansggning om byggetilladelse eller anmeldelse til kommunen
for at opfare sekundaer bebyggelse, nar bygningerne har et samlet areal pa hgjst 50
m2, og hvor disse samtidig overholder byggeretten og anden lovgivning.

Sekundeer bebyggelse skal leve op til de regler, der er gaeldende pa tidspunktet for
opfarelsen.

| denne vejledning behandles en raekke fokuspunkter som man skal veere saerligt
opmeerksom pa ved opfgrelse af sekundaer bebyggelse.

Hverken vejledningen eller eksemplerne, der folger af denne, er udtemmende. Der kan
derfor vaere konkrete situationer, der ikke er naevnt i hverken vejledningen eller
eksemplerne.

Eksemplerne er inddraget som et forsgg pa at omseette nogle af de relevante regler for
sekundaer bebyggelse til mere konkrete eksempler, for at give en bedre forstaelse af,
hvad man skal veere opmaerksom pa.

2.0. Hvor meget ma man bygge?

Det er vigtigt at vaere 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 byggetilladelse til kommunen. Det er derfor ikke den enkelte bygning, der
hgjst m& have et samlet areal pa 50 m2, men derimod det samlede areal af den
sekundaere bebyggelse, der er opfert pa grunden.

Det er ikke afggrende for kravet om byggetilladelse, hvilket byggeri sekundeer
bebyggelse opfares i forbindelse med. Det geelder for alle former for bebyggelse,
herunder enfamiliehuse, reekkehuse, etageboligbyggeri, industri- og lagerbebyggelse, at
der samlet ma bygges 50 m? pa hver grund uden ansggning om byggetilladelse.

Det er pr. 1. januar 2020 preeciseret, at opferelse af sekundaer bebyggelse uden
byggetilladelse er betinget af, at den sekundaere bebyggelse placeres pa terraen.
Baggrunden for preeciseringen er bl.a., at placering af konstruktioner under terreen kan
medfare risiko for sammenstyrtning, og dermed er af en anden kompleksitet end
konstruktioner, der er placeret pa terreen.
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Begrebet "sekundaer bebyggelse” er en samlebetegnelse for garager, carporte udhuse
m.v. Begrebet skal altsa ikke forstas i bogstavelig forstand, saledes at sekundeer
bebyggelse kun kan opfares uden byggetilladelse, nar der allerede er en primeer
bebyggelse.

Det betyder, at sekundeer bebyggelse ogsa kan opfares uden byggetilladelse pa en
grund, hvor der endnu ikke er opfart en primaer bebyggelse. Dette kan fx vaere relevant i
forbindelse med opferelse af et enfamiliehus, hvor man gnsker at opfare et skur til
opbevaring af redskaber, der skal anvendes i byggeprocessen.

Det skal understreges, at det ikke er tilladt at anvende sekundaer bebyggelse il
beboelse uanset om der er primaer bebyggelse pa grunden.

Foruden bygningsreglementets regler, kan der ogsa veaere regler i anden lovgivning, der
begraenser mulighederne for at bygge. Laes mere herom i vejledningens afsnit 8 om
anden lovgivning.

Eksempel 1:

P4 en grund er der opfart en garage pa 25 m?. Ejeren af ejendommen ansker
efterfolgende at opfare et udhus. Det samlede areal af sekundeer bebyggelse péa
grunden méa maksimalt vaere 50 m?. Ejeren af ejendommen kan derfor opfare et udhus
pé& maksimalt 25 m?, uden at det kraever byggetilladelse fra kommunen.

@nsker ejeren af ejendommen at opfare et udhus p& mere end 25 m2, vil bygningernes
samlede areal overstige 50 m2, og der vil derfor vaere krav om byggetilladelse.

Det er en forudsaetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden lovgivning
overholdes.

Eksempel 2:

P4 en grund med en garage pa 30 m?, der er bygget sammen med en overdsekning pa
19 m? vil ejeren gerne opfare et skur pa 14 m2.

| eksemplet er det samlede areal af sekundeer bebyggelse ved opfarelse af skuret 63
m?, og overstiger dermed 50 m?. Der er derfor krav om byggetilladelse.

Det er en forudseetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden lovgivning
overholdes.

3.0. Brandforhold

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

Ved sekundeer bebyggelse skelnes der mellem byggeri, der bygges sammen med den
primaere bebyggelse (fx et enfamiliehus), og byggeri, der ikke er bygget sammen. Laes
mere herom i afsnit 6 om integrerede og sammenbyggede bygninger.

Det kan pa samme made have betydning for brandsikringen, hvis man bygger 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.

Vi henviser i gvrigt til Bygningsreglementets vejledning til kapitel 5 — Brand, Bilag 1 —
Pree-accepterede Igsninger — Enfamiliehuse, afsnit 4.6, der omhandler seerlige forhold
ved sekundeer bebyggelse.
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Eksempel 1:

Péa en grund med et dobbelthus placeres et udhus 3 m fra skel. Udhusets afstand fra
skel er starre end 2,6 m, og derfor skal der som udgangspunkt ikke tages hensyn til
brandforholdene, herunder de bygningsdele, der vender mod skel.

Det er en forudseetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden lovgivning
overholdes.

Eksempel 2:
Ved et enfamiliehus placeres en sammenbygget garage i skel mod nabo.

Garagens afstand til skel pa mindre end 2,5 m medfarer, at man skal vaere
opmaerksom pa brandforholdene for de bygningsdele, der vender mod skel eller
enfamiliehuset. Garagen skal som minimum udfgres med vaeg mod naboskel som
bygningsdel EI60 [BD-bygningsdel 60].

At bygningsdelen er EI60 betyder, at den kan holde varme og flammer ude i 60
minutter, og dermed er der stgrre sandsynlighed for, at branden kan blive slukket inden
den spreder sig. Sikringen kan ogséa foretages i enfamiliehuset. Brandsikringen kan
konkret besta i, at der bygges med brandhaeemmende materialer i de sider, der vender
mod skel.

Det er en forudseetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden lovgivning
overholdes.

Eksempel 3:

Pé& en sommerhusgrund placeres et udhus pa 32 m2 i en afstand af 2,5 m fra skel og
2,6 m fra sommerhuset. Da udhusets afstand til skel er 2,5 m skal der som
udgangspunkt ikke tages seerligt hensyn til brandforholdene. Bemeerk, at der er seerlige
afstandskrav for sekundeer bebyggelse i tilknytning til sommerhuse. Laes mere herom i
afsnit 4.1.3.

Det er en forudseetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden lovgivning
overholdes.

4.0. Bebyggelsesregulerende bestemmelser for sekundeer bebyggelse

| bygningsreglementet findes bl.a. bestemmelser om, hvilken afstand 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 vaere opmaerksom pa, om grunden er stor nok til, at man ma opfare
sekundeaer bebyggelse.

Hvis bygningsreglementets bestemmelser om bebyggelsesregulerende forhold ikke kan
overholdes, skal der, uanset stgrrelsen pa den sekundzere bebyggelse, s@ges om
byggetilladelse. Herefter skal kommunalbestyrelsen ved en helhedsvurdering treeffe
afgarelse om, hvorvidt der kan meddeles byggetilladelse til den sekundaere bebyggelse.

Det vil sige, at kan en sekundaer bebyggelse opfgres inden for byggeretten kreever det
ikke byggetilladelse. Kan den sekundeere bebyggelse ikke opfares inden for rammerne af
byggeretten vil der vaere krav om byggetilladelse.

4.1. Bebyggelse i skelbreemmen
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4.1.1. Betingelser for opfgrelse af sekundeer bebyggelse naermere skel mod
nabo, vej og sti end 2,5 meter

Hvis sekundaer bebyggelse opfares naermere skel mod nabo, vej og sti end 2,5 meter,
skal bygningen opfylde fglgende betingelser’:

* Ingen del af bygningens ydervaegge eller tag ma vaere hgjere end 2,5 meter over
terraen eller det af kommunen for bygningen fastsatte niveauplan. Placeres bebyggelsen
pa et skranende terreen eller terraeen med starre niveauforskelle males fra et eller flere
niveauplaner fastsat af kommunen. | de tilfaelde, hvor kommunen skal fastszette et eller
flere niveauplan, vil der vaere krav om byggetilladelse. Safremt hgjden malt fra lodret
terraen ikke overstiger de i byggeretten fastseette greenser for hgjde samt afstand til skel,
kan bebyggelsen opfares uden fastseettelse af niveauplaner.

* De sider, der vender mod skel, ma ikke have en samlet laengde pa mere end 12 meter.
Det er alene bygningens lzengste side, der medregnes. Ogsa i dette tilfaelde er det den
samlede lzengde af al sekundaer bebyggelse pa grunden, der er afggrende for, om
kravet er overholdt.

» Der ma ikke udfares vinduer, dgre eller andre abninger i den side, der vender mod
skel mod nabo og sti.

» Tagvand skal holdes pa egen grund. Man skal altsa serge for, at tagvandet ikke
leber ind pa naboens grund.

Hvis ovenstaende betingelser overholdes, er det som udgangspunkt tilladt at bygge
naermere skel end 2,5 meter. Sommerhuse er selvstaendigt reguleret — se afsnit 4.1.3
nedenfor. Er der tvivl om, hvorvidt byggeriet kan opfylde alle betingelserne, kan man
kontakte kommunen for vejledning.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har udarbejdet en pjece til ejere af sommerhuse, der
med en grafisk fremstilling illustrerer reglerne: Til ejere af enfamilie-, dobbelt- og
reekkehuse — pjece om sekundeer bebyggelse (udgives januar 2020).

Eksempel 1:

Péa en grund er der opfart en garage 1,5 meter fra skel. Garagens leengste side mod
Skel er 6 meter. Ejeren af ejendommen onsker efterfalgende at opfere et udhus, der
placeres 2 meter fra skel. Da den samlede leengde af samtlige bygninger pé& grunden
maksimalt ma udgare 12 meter i skel, mé udhusets leengste side mod skel maksimalt
veere 6 meter. Hvis den samlede laengde af garagen og udhuset mod skel overstiger
12 meter, vil betingelserne ikke vaere opfyldt, og der vil derfor skulle ansgges om
byggetilladelse, og det vil vaere op til kommunen, om der kan gives en byggetilladelse
til opfarelse af bebyggelse, der ikke overholder byggeretten. Alternativt kan udhuset
placeres leengere fra skel end 2,5 meter.

Det er en forudseetning, at bygningsreglementet og anden lovgivning overholdes.

' Bemaerk, at bestemmelsen ikke omfatter integrerede garager og carporte.

4.1.2. Sekundeer bebyggelse, der placeres laengere fra skel end 2,5 meter

Placeres bygningen i en afstand pa mere end 2,5 meter fra skel, er bygningen ikke
omfattet af betingelserne naevnt i afsnit 4.1.1. Placeres bygningen laengere fra skel mod
nabo, vej og sti end 2,5 meter, skal du dog veere opmaerksom pa, hvor hgjt du ma
bygge, og om du overskrider bebyggelsesprocenten. | disse tilfeelde skal man ligeledes
vaere opmaerksom pa, at tagvand skal holdes pa egen grund.
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4.1.3. Sekundeer bebyggelse i tilknytning til sommerhuse

For sekundeer bebyggelse, der opfares i tilknytning til sommerhuse geelder saerlige
afstandskrav.

Udgangspunktet er, at der ikke ma opferes bebyggelse i en afstand af 0,0 - 5,0 meter
fra skel. Man kan skelne mellem den ydre skelbreemme, dvs. fra 0,0 - 2,5 meter fra skel,
og den indre skelbreemme, dvs. fra 2,5 — 5,0 meter fra skel.

Det er ikke tilladt at opfare bebyggelse i den ydre skelbreemme, dvs. inden for en
afstand fra 0,0 - 2,5 meter fra skel.

| visse tilfaelde kan man opfgre sekundeer bebyggelse i den indre skelbreemme mod
nabo og sti , hvis en raekke betingelser er opfyldt. Opfgres sekundaer bebyggelse i den
indre skelbreemme, dvs. inden for en afstand af 2,5 - 5,0 meter fra skel mod nabo og sti,
skal falgende betingelser veere opfyldt :

* Ingen del af bygningens ydervaegge eller tag inklusiv eventuel brandkam ma inden for
en afstand af 2,5 meter til 5,0 meter fra skel mod nabo og sti vaere hgjere end 2,5 meter
over terraen eller det niveauplan som kommunen har fastsat for bygningen. Placeres
bebyggelsen pa et skranende terraen eller terraen med sterre niveauforskelle males fra
et eller flere niveauplaner fastsat af kommunen. | de tilfeelde, hvor kommunen skal
fastseette et eller flere niveauplan, vil der vaere krav om byggetilladelse. Safremt hgjden
malt fra lodret terreen ikke overstiger de i byggeretten fastseette graenser for hgjde samt
afstand til skel, kan bebyggelsen opfares uden fastseettelse af niveauplaner.

* De sider, der vender mod skel, ma ikke have en samlet laengde pa 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 pa grunden, der er afggrende for, om
kravet er overholdt.

» Der ma ikke udferes vinduer, dgre eller andre abninger i den side, der vender mod
skel mod nabo og sti. Tagvand skal holdes pa egen grund. Man skal altsa sgrge for, at
tagvandet ikke Igber ind pa naboens grund.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har udarbejdet en pjece til ejere af sommerhuse, der
med en grafisk fremstilling illustrerer reglerne: Til ejere af sommerhuse — pjece om
sekundaer bebyggelse (udgives januar 2020).

Eksempel 1:

I tilknytning til et sommerhus i et sommerhusomrade opfares en overdaekket terrasse
pa 45 m2. Ejeren gnsker at placere overdeekningen sé teet pa skel som muligt uden at
skulle sage om byggetilladelse. For sommerhuse geelder som neevnt seerlige
afstandskrav. Ejeren kan derfor opfgre den overdaekkede terrasse 2,5 meter fra skel
uden byggetilladelse fra kommunen, hvis ovenstaende betingelser er overholdt.

Det er en forudseetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden lovgivning
overholdes.

¥ra 1. januar 2020 er bygningsreglement 2018 (BR18) aendret. /Endringen
betyder, at det ikke lzengere er tilladt at opfere sekundaer bebyggelse i en afstand
fra 0,0 — 5,0 meter fra vejskel.

3 Bemeerk, at bestemmelsen ikke omfatter integrerede garager og carporte.

5.0. Fradragsreglen

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

For fritiggende enfamiliehuse, dobbelthuse med lodret lejlighedsskel og sommerhuse
skal der ved beregning af etagearealet kun medregnes den del af arealet, der overstiger
50 m? pr. bolig.

For etageboligboligbebyggelser, ved samlede boligbebyggelser med bade lodret og
vandret lejlighedsskel samt ved reekkehuse, kaedehuse, gruppehuse eller lignende
former for helt eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse, er det 20 m? pr. bolig.

Dette betegnes ofte "fradragsreglen”.

Fradragsreglen er blevet aendret med bygningsreglementet 2018 (BR18), og graensen
for, hvad man kan fradrage i forhold til fritiggende enfamiliehuse, dobbelthuse med
lodret lejlighedsskel og sommerhuse er blevet forhgijet i forhold til tidligere gaeldende
bygningsreglementer.* Ved tvivl om beregning af bebyggelsesprocenten eller mulighed
for fradrag kan kommunalbestyrelsen kontaktes.

Eksempel 1:

P4 en 600 m? stor grund er der opfart et fritliggende enfamiliehus pa 150 m?. Med en
bebyggelsesprocent pa 30 %, mé etagearealet ikke overstige 600 m? x 0,30 = 180 m?.
Det samlede areal af den sekundeere bebyggelse, der kan opfares uden
byggetilladelse er 50 m?, hvis bebyggelsesprocenten, deklarationer og anden
lovgivning er overholdt. | dette tilfaelde vil der vaere 180 m? — 150 m? = 30 m? tilbage pé
grunden til at opfare sekundaer bebyggelse inden for rammerne af
bebyggelsesprocenten og anden lovgivning. Overstiger arealet af den sekundaere
bebyggelse 30 m? vil bebyggelsesprocenten overskrides, og der vil vaere krav om
byggetilladelse.

Fradragsretten giver dog mulighed for at fradrage 50 m?, n&r man skal udregne
etagearealet, der har betydning for bebyggelsesprocenten.

Med en bebyggelsesprocent pa 30 %, méa etagearealet ikke overstige 600 m? x 0,30 +
50 (fradragsreglen) = 230 m2. Enfamiliehuset udger 150 m?, og der er derfor 80 m2
tilbage pa grunden inden for rammerne af bebyggelsesprocenten.

Her skal man dog veere opmaerksom pa, at nar den sekundeere bebyggelses samlede
areal overstiger 50 m?, er der krav om byggetilladelse, uanset at det kan lade sig gare
at bygge starre end 50 m? inden for rammerne af bebyggelsesprocenten.

Det er en forudsaetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden lovgivning
overholdes.

for fritiggende enfamiliehuse, dobbelthuse med lodret lejlighedsskel og
sommerhuse skulle der ved beregning af etagearealet tidligere kun medregnes
den del af arealet, der oversteg 35 m2 pr. bolig. For etageboligboligbebyggelser,
ved samlede boligbebyggelser med bade lodret og vandret lejlighedsskel samt ved
reekkehuse, kaedehuse, gruppehuse eller lignende former for helt eller delvist
sammenbyggede enfamiliehuse, er det 20 m2.

6.0. Integrerede og sammenbyggede bygninger

Der skelnes mellem integrerede og sammenbyggede bygninger.

6.1. Integrerede bygninger
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En integreret bygning kan eksempelvis veere en garage, carport, udhus eller lignende,
der ligger under samme tagkonstruktion som den primaere bygning. En bygning kan
ogsa veere integreret, hvis opfarelse, aendring eller nedrivning af den integrerede
bygning, kan pavirke den samlede bebyggelses konstruktive forhold.

Integrerede bygninger betragtes ikke, i relation til de administrative bestemmelser, som
sekundaer bebyggelse, der kan opferes uden byggetilladelse.

Idet integrerede bygninger ikke betragtes som sekundeer bebyggelse, der kan opferes
uden byggetilladelse, skal de heller ikke tzelles med i det samlede areal pa hgjst 50 m?,
der kan opfgres uden byggetilladelse, hvis bygningsreglementet, deklarationer og anden
lovgivning er overholdt.

Det er dog veesentligt at bemeerke, at integrerede bygninger fortsat bliver betragtet som
sekundaer bebyggelse, der kan fradrages i relation til beregningsreglerne. Derfor finder
fradragsreglen fortsat anvendelse pa integreret sekundaer bebyggelse.

Opfarelse af en integreret bygning vil derfor kreeve byggetilladelse, og er omfattet
fradragsreglen.

Eksempel 1:

P4 en grund med et enfamiliehus med integreret garage p& 40 m? vil man gerne opfare
et drivhus p& 12 m?. Integrerede garager er ikke omfattet af reglerne, der gor det muligt
at opfare sekundaer bebyggelse uden byggetilladelse, og de skal derfor ikke
medregnes i de 50 m?, der i henhold til de administrative bestemmelser kan opfgres
uden byggetilladelse. Da den integrerede garage ikke skal medregnes i de 50 m?, kan
drivhuset pa 12 m? opfares uden ansggning om byggetilladelse.

Det er en forudseetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden lovgivning
overholdes.

6.2. Sammenbyggede bygninger

Sammenbyggede bygninger er placeret op ad et fritiggende enfamiliehus, dobbelthus
eller et raeekkehus, men er ikke ngdvendigvis konstruktivt en del af dette. Der kan
eksempelvis veere tale om en carport placeret pa sajler direkte mod primaerbygningens
facade uden sammenhaengende tagkonstruktioner.

Sammenbyggede bygninger skal indregnes i det samlede areal for sekundaer
bebyggelse med et samlet areal pa hajst 50 m2, der kan opfares uden byggetilladelse.

Hvis der er adgang via dgr eller der er et vindue mellem huset og carporten kan der
vaere brandkrav til dgren og vinduet.

Indseet link til praeaccepterede Igsninger.

Eksempel 1:

Péa en grund med et enfamiliehus vil ejeren gerne opfare en sammenbygget garage pa
40 m?. Da den sammenbyggede garage ikke konstruktivt er en del af enfamiliehuset,

kan garagen opfares uden ansggning om byggetilladelse.

Det er en forudseetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden lovgivning
overholdes.
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Havde der veeret eksisterende sekundaer bebyggelse pa grunden, saledes at det
samlede areal ville overstige 50 m?, ville det kreeve byggetilladelse at opfare den
sammenbyggede garage pa 40 m°.

7.0. Nedrivning

Det kraever som udgangspunkt tilladelse fra kommunen at nedrive bebyggelse, hvor der
har veeret krav om byggetilladelse ved opfarelsen.

Sekundeer bebyggelse, der ikke er integreret i den primaere bebyggelse, kan nedrives
uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen, nar den enkelte bygning har et areal pa hgjst
50 m2.

Nedrivning af bebyggelse skal meddeles til Bygnings- og Boligregistret (BBR). Bemeerk,
at der kan vaere andre regler end dem, der falger af byggeloven og
bygningsreglementet, der kan begraense muligheden for nedrivning af bebyggelse,
f.eks. begreensninger i en lokalplan eller regler om handtering af byggeaffald.

Eksempel 1

I tilknytning til et enfamiliehus @nsker man at nedrive en garage pa 30 m2. Dette kan
ske uden tilladelse, da sekundaer bebyggelse, der ikke er integreret, ikke kraever
tilladelse ved nedrivning uanset starrelsen af det samlede areal af den sekundaere
bebyggelse.

Det er dog en forudseetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden
lovgivning overholdes.

Eksempel 2:

I tilknytning til et enfamiliehus @nsker man at nedrive en integreret garage pa 30 m2.
Dette kan ikke ske uden tilladelse. Nedrivning af integreret sekundeer bebyggelse
kreever altid tilladelse at opfare, og kreever ligeledes altid tilladelse at nedrive.

Det er dog en forudseetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden
lovgivning overholdes.

8.0. Anden lovgivning

Fer man bygger, skal man altid vaere opmaerksom pa, at der foruden de naevnte krav i
bygningsreglementet, ogsa kan veere regler i anden lovgivning, som har betydning for,
hvad og hvor meget, man ma bygge pa sin grund.

Der kan veere lokalplaner eller byplanvedtaegter for omradet, der indeholder regler om
opferelse af sekundeer bebyggelse. Lokalplaner gaelder for afgreensede omrader i
kommunen, og kan indeholde krav, der afviger fra bygningsreglementet. Safremt der i
lokalplanen er fastlagt bebyggelsesregulerende bestemmelser geelder disse i stedet for
bygningsreglementets bebyggelsesregulerende bestemmelser om de pageeldende
forhold.

Lokalplaner kan for eksempel indeholde regler om krav til placering af bebyggelse, hvor
meget man ma bygge pa grunden, at der skal bygges i en bestemt stilart, eller at der
skal anvendes sezerlige materialer eller farver, der passer med den bebyggelse, der i
gvrigt er i omradet.

Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa, at de bebyggelsesregulerende bestemmelser i
bygningsreglementet ikke geelder, hvis en lokalplan, eller et andet plangrundlag,
fastsaetter andre bestemmelser end dem, der fremgar af bygningsreglementet.

Det betyder for eksempel, at den maksimale bebyggelsesprocent, der er fastsat i
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bygningsreglementet, kan vaere fastsat anderledes i en lokalplan. | disse tilfeelde geelder
lokalplanen forud for bygningsreglementet.

Bygningsreglementets beregningsregler kan dog ikke fraviges ved lokalplaner. Man skal
derfor veere opmeerksom pa, at man skal anvende beregningsreglerne fra det
bygningsreglement, der var geeldende pa tidspunktet for lokalplanens ikrafttraeden.

Man kan s@ge efter lokalplaner i hitps://planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/plandatadk, eller
orientere sig pa kommunens hjemmesider.

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

Der kan ligeledes veere fastsat begraensninger i form af deklarationer og servitutter pa
ejendommen. Deklarationer og servitutter kan vaere forskellige begraensende rettigheder
pa en ejendom. Deklarationer og servitutter kan bade vaere offentligretlige, hvor det er
en myndighed, der har faet tinglyst en ret over en ejendom, og de kan veere privatretlige,
hvis servitutten eller deklarationen er tinglyst af en privatperson.

Kommunalbestyrelsen kan med hjemmel i planloven handhaeve privatretlige
deklarationer og servitutter med fx bebyggelsesregulerende bestemmelser. Der kan
lzeses mere om servitutter pa www.tinglysning.dk.

9.0. Hvad skal man huske?

Foruden ovenstaende, er der ogsa andre forhold, som man skal veere opmaerksom p3,
for man pabegynder et byggeri. Sekundaer bebyggelse ma ikke anvendes til beboelse.

Dette geelder selvom den sekundaere bebyggelse opfylder kravene til en bolig. Det er
saledes den anvendelse, der er givet byggetilladelse til, der er afggrende for byggeriets
anvendelse.

En aendring i anvendelse, fx fra udhus til bolig eller terrasseoverdeekning til udestue,
kreever byggetilladelse.

Nar man har opfagrt sekundeer bebyggelse, der ikke kreever byggetilladelse, skal man
ogsa huske at meddele oplysninger om byggeriet til Bygnings- og Boligregistret (BBR).
Det er kommunalbestyrelsen, der opdaterer oplysninger i BBR, men det er boligejerens
ansvar, at oplysningerne er korrekte. Alle bygninger pa grunden skal som udgangspunkt
veere registreret i BBR.

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

Laes mere i styrelsens Vejledning om lovligggrelse af ulovligt byggeri.
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