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Administrative bestemmelser (§ 1 - § 47)

Vejledning om opforelse af sekundaer bebyggelse med et
samlet areal pa hojst 50 m2

1.0. Indledning

Vejledningen er opdateret i januar 2021.

Ved sekundeer bebyggelse forstas garager, carporte, udhuse, drivhuse, orangerier,
overdaekkede terrasser og lignende bygninger. Denne vejledning omfatter sekundaer
bebyggelse med et samlet areal pa hgjst 50,0 m? der kan opfgres uden ansggning 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.

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

Sekundeer bebyggelse ma ikke anvendes til beboelse, dvs. til leengerevarende ophold.
Dette geelder, selvom den sekundaere bebyggelse opfylder kravene til en bolig. Det er
saledes den anvendelse, der er givet byggetilladelse til, der er afg@rende for byggeriets
lovlige anvendelse.

Forskellen imellem drivhuse, crangerier mv. og beboelsesrum

Et drivhus, orangeri mv. er en sekundaer bebyggelse i glas, som er tiltaenkt brugt til
veekst af grentsager, frugt og blomster. Et drivhus, orangeri mv. er tiltaenkt kortvarige
ophold og dermed ikke beboelse.

Et drivhus, orangeri mv. kan efter reglerne om sekundaer bebyggelse opfares taet pa
skel. Det er derfor hensynet til brandsikkerhed og begraensningen af nabogener der
begrunder, at drivhuse, orangerier mv. kun anvendes til kortvarigt ophold, ligesom det
gezelder for de gvrige sekundaere bygninger.

Der er dog ikke noget til hinder for, at et drivhus indrettes med borde, stole, og osv., som
kan benyttes i forbindelse med kortvarigt ophold i drivhuset. Der er i det hele taget en
formodning for, at drivhuse, orangerier osv. ikke anvendes til beboelse. Det vil dog veere
en konkret vurdering, hvornar et drivhus, orangeri mv. overgar fra at vaere sekundaer
bebyggelse, dvs. anvendes til kortvarige ophold, til at veere beboelsesrum, som
anvendes til lzengerevarende ophold, f.eks. en spisestue.

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

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

2.0. Hvor meget ma man bygge?

Det er vigtigt at veere opmaerksom pa, at det er det samlede areal af den sekundeaere
bebyggelse pa grunden, der er afgegrende for, om bygningen kan opfgres uden
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ansggning om byggetilladelse. Det er derfor ikke den enkelte bygning, der hgjst ma
have et samlet areal pa 50,0 m2, men derimod det samlede areal af den sekundaere
bebyggelse, der er opfart pa grunden. Allerede eksisterende sekundeer bebyggelse skal
teelles med i beregningen af det samlede areal af den sekundaere bebyggelse. Det
betyder, at hvis der allerede er opfert 40 m?2, kan der maksimalt opfgres 10 m?2
yderligere, medmindre der indhentes en byggetilladelse fra kommunen. Dette gaelder
uanset som den eksisterende sekundzere bebyggelse er opfagrt med eller uden
ansggning om byggetilladelse.

Det er ikke afg@rende for kravet om byggetilladelse, hvilket byggeri sekundzer
bebyggelse opfares i forbindelse med. Det gaelder for alle former for bebyggelse,
herunder enfamiliehuse, reekkehuse, etageboligbyggeri, industri- og lagerbebyggelse, at
der samlet m& bygges 50 m? pa hver grund uden ansggning om byggetilladelse.

Det er pr. 1. januar 2020 praeciseret, at opfagrelse af sekundaer bebyggelse uden
byggetilladelse er betinget af, at den sekundaere bebyggelse placeres pa terraen.
Baggrunden for praeciseringen er bl.a., at placering af konstruktioner under terraen kan
medfgre risiko for sammenstyrtning, og dermed er af en anden kompleksitet end
konstruktioner, der er placeret pa terraen.

Sekundaer bebyggelse kan opfgres 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 til
beboelse, uanset om der er primaer bebyggelse pa grunden.

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

Eksempel 1:

Pa en grund er der opfart en garage pa 25 m?. Ejeren af ejendommen gnsker
efterfolgende at opfore et udhus. Det samlede areal af sekundser bebyggelse pa
grunden méa maksimalt vaere 50 m?. Ejeren af ejendommen kan derfor opfere et udhus
p& maksimalt 25 m?, uden at det kraever byggetilladelse fra kommunen.

@nsker ejeren af ejendommen at opfare et udhus pa mere end 25 m?, 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 overdaekning pa
19 m? vil ejeren gerne opfare et skur pa 14 m?.

| eksemplet er det samlede areal af sekundaer bebyggelse ved opfarelse af skuret 63
m?2, og overstiger dermed 50 m?. Der er derfor krav om byggetilladelse.

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

3.0. Brandforhold

Det er vigtigt, at bygningsreglementets bestemmelser om brandforhold overholdes ved
opferelse af sekundaer bebyggelse pa grunden. Dette er afgarende for, at der opnas og
opretholdes tilfredsstillende sikkerhed mod brand og brandspredning til andre bygninger
pa egen og omkringliggende grunde.
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Ved sekundser bebyggelse skelnes der mellem byggeri, der bygges sammen med den
primeere bebyggelse (fx et enfamiliehus), og byggeri, der ikke er bygget sammen. Lass
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 —
Pras-accepterede lgsninger — Enfamiliehuse, afsnit 4.6, der omhandler sezerlige forhold
ved sekundeer bebyggelse.

Eksempel 1:

Pa en grund med et dobbelthus placeres et udhus 3 m fra skel. Udhusets afstand fra
Skel er storre end 2,5 m, og derfor skal der som udgangspunkt ikke tages hensyn til
brandforholdene, herunder de bygningsdele, der vender mod skel.

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

Eksempel 2:
Ved et enfamiliehus placeres en sammenbygget garage | 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 udferes med vaeg mod naboskel som
bygningsdef EI60 [BD-bygningsdel 60].

At bygningsdelen er EI60 betyder, at den kan holde varme og flammer ude | 60
minutter, og dermed er der starre sandsynlighed for, at branden kan blive siukket inden
den spreder sig. Sikringen kan ogsa foretages | enfamiliehuset. Brandsikringen kan
konkret besta I, at der bygges med brandhammende materialer i de sider, der vender
maod skel.

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

Eksempel 3:

Pa en sommerhusgrund placeres et udhus pa 32 m2 i en afstand af 2,5 m fra skel og
2,5 m fra sommerhuset. Da udhusets afstand til skel er 2,5 m skal der som
udgangspunkt ikke tages saerligt hensyn til brandforholdene. Bemeaerk, at der er szerlige
afstandskrav for sekundser bebyggelse i tilknytning til sommerhuse. Laes mere herom |
afsnit 4.1.3.

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

4.0. Bebyggelsesregulerende bestemmelser for sekundaer 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. De fungerer som en minimumsgraense, der betegnes som byggeretten.

Hvis bygningsreglementets bestemmelser om bebyggelsesregulerende forhold ikke kan
overholdes, fordi man vil bygge teettere pa skel eller hgjere end byggeretten tillader, skal
der, uanset stgrrelsen pa den sekundaere bebyggelse, sages om byggetilladelse.
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Herefter skal kommunalbestyrelsen ved en helhedsvurdering treeffe afgerelse om,
hvorvidt der kan meddeles byggetilladelse til den sekundaere bebyggelse.

Bebyggelsesprocenten angiver etagearealets procentvise andel af grundens areal. Man
skal derfor veere opmeerksom pa, om grunden er stor nok til, at man indenfor
byggeretten ma opfere sekundaer bebyggelse.

Det vil sige, at kan en sekundaar bebyggelse opfgres inden for byggeretten kraever det
ikke byggetilladelse.

Kan den sekundaere bebyggelse ikke opfares inden for rammerne af byggeretten vil der
vaere krav om byggetilladelse.

Eksempel 1:

Pa en grund er der opfaert en garage pa 25m?. Ejeren af ejendommen onsker
efterfolgende at opfere et udhus. Det samlede areal af sekundaer bebyggelse pa
grunden mé maksimalt vaere 50 m?. Ejeren af ejendommen kan derfor indenfor
byggeretten opfare et udhus, der ligger i en afstand fra skel pa 2,5 m. og overholder
det skra hejdegraenseplan. Hvis udhuset placeres naermere skel end 2,5 m. kan det
opferes hvis det ikke er hgjere end 2,5 m, uden vinduer mod nabo og sti. Der er
desuden krav om, at den sekundaere bebyggelse | denne afstand ikke overstiger en
samlet lzengde pa 12 m.

Eksempel 2:

Pa en grund er der opfert en garage pa 25m° Hvis ejeren af ejendommen
efterfelgende snsker at opfere et udhus pa 15 m2, der ligger | en afstand fra skel pa
1,5 m. og er hgjere end 2,5 m. (hgjde for byggeri i skelbremmen), skal kommunen
fortage en helhedsvurdering. Det skal den selvom, der er “plads” indenfor
bebyggelsesprocenten, fordi byggeretten ikke er overholdt.

4.1. Bebyggelse i skelbremmen

4.1 1 Betingelser for opfgrelse af sekundeaer bebyggelse narmere skel mod
nabo og sti end 2,5 meter

Hvis sekundeer bebyggelse opfares naermere skel mod nabo og sti end 2,5 meter, skal
bygningen opfylde falgende betingelser!:

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

* De sider, der vender mod skel, ma ikke have en samlet lzengde 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 udfgres vinduer, dare eller andre abninger i den side, der vender mod
skel mod nabo og sti.

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

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

Eksempel 1:

Pa en grund er der opfert en garage 1,5 meter fra skel. Garagens laengste side mod
Skel er 6 meter. Ejeren af ejendommen ensker efterfelgende at opfere et udhus, der
placeres 2 meter fra skel. Da den samlede lsengde af samtlige bygninger pa grunden
maksimalt ma udgere 12 meter i skel, ma udhusets lsengste side mod skel maksimalt
vaere 6 meter. Hvis den samlede lsengde af garagen og udhuset mod skel overstiger
12 meter, vil betingelserne ikke vaere opiyldt, og der vil derfor skulle anseges 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 lzengere fra skel end 2,5 meter.

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

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

4.1.2. Sekundaer 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 og sti end 2 5 meter, skal du dog veere opmasrksom pa, hvor hgjt du ma bygge,
og om du overskrider bebyggelsesprocenten. | disse tilfeelde skal man ligeledes veere
opmaerksom pa, at tagvand skal holdes pa egen grund.

4.1.3. Sekundeer bebyggelse i tilknytning til sommerhuse

For sekundeer bebyggelse, der opfgres i tilknytning til sommerhuse, gaelder seerlige
afstandskrav.

Udgangspunktet er, at der ikke ma opfgres 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 opfere bebyggelse i den ydre skelbraamme, dvs. inden for en
afstand fra 0,0 - 2,5 meter fra skel.

| visse tilfeelde kan man opfare sekundzer bebyggelse i den indre skelbraamme mod
nabo og sti, hvis en raekke betingelser er opfyldt. Opfares sekundser bebyggelse i den
indre skelbraamme, dvs. inden for en afstand af 2,5 - 5,0 meter fra skel mod nabo og sti,
skal felgende betingelser vaere 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 veere 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 stgrre niveauforskelle males fra
et eller flere niveauplaner fastsat af kommunen. | de tilfeelde, hvor kommunen skal
fastsastte et eller flere niveauplan, vil der vaere krav om byggetilladelse. Safremt hajden
malt fra lodret terraen ikke overstiger de i byggeretten fastsastte graenser for hejde samt
afstand til skel, kan bebyggelsen opfgres uden fastsaettelse af niveauplaner.

* De sider, der vender mod skel, ma ikke have en samlet lzengde 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 afgarende for, om
kravet er overholdt.
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» Der ma Ikke udfgres vinduer, dgre eller andre abninger | den side, der vender mod
skel mod nabo og sti. Tagvand skal holdes pa egen grund. Man skal altsa serge for, at
tagvandet ikke Izber ind pa naboens grund.

Eksempel 1:

| tilknytning til et sommerhus i et sommerhusomrade opferes en overdaekket terrasse
pa 45 m2. Ejeren ensker at placere overdaekningen sa taet pa skel som muligt uden at
skulle sege om byggetilladelse. For sommerhuse gaelder som naevnt saerlige
afstandskrav. Ejeren kan derfor opfare den overdaekkede terrasse 2,5 meter fra skel
uden byggetilladelse fra kommunen, hvis ovenstaende betingelser er overholdt.

Det er en forudszaetning, at bygningsreglementet, dekiarationer og anden lovgivning
overholdes.

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

5.0. Fradragsreglen

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

For fritiggende enfamiliehuse, dobbelthuse med lodret lejlighedsskel og sommerhuse
skal der ved beregning af etagearealet kun medregnes den del af arealet, der overstiger
50,0 m? pr. bolig.

For etageboliger, reekkehuse, keedehuse, gruppehuse eller lignende former for helt eller
delvist sammenbyggede enfamiliehuse, er det 20 m? pr. bolig.

Dette betegnes ofte "fradragsreglen”.

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

Eksempel 1:

Pa en 600 m? stor grund er der opfart et fritliggende enfamiliehus pa 150 m?. Med en
bebyggelsesprocent pa 30 %, ma etagearealet ikke overstige 600 m? x 0,30 = 180 m?.
Det samlede areal af den sekundaere bebyggelse, der kan opferes uden
byggetilladelse er 50 m?, hvis bebyggelsesprocenten, deklarationer og anden
lovgivning er overholdt. | dette tilfselde vil der vaere 180 m? — 150 m? = 30 m? tilbage pa
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 50,0 m?, nar man skal udregne
etagearealet, der har betydning for bebyggelsesprocenten.

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

Her skal man dog vaere opmaerksom pa, at nar den sekundsere bebyggelses samlede
areal overstiger 50,0 m?, er der krav om byggetilladelse, uanset at det kan lade sig
gaore at bygge starre end 50,0 m? inden for rammerne af bebyggelsesprocenten.
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Det er en forudsaetning, at bygningsreglementet, deklarationer og anden lovgivhing
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 bolighebyggelser 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

En integreret bygning kan eksempelvis vaere en garage, carport, udhus eller lignende,
der ligger under samme tagkonstruktion som den primasre bygning. En bygning kan
ogsa veere integreret, hvis opferelse, 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
sekundeaer bebyggelse, der kan opfgres uden byggetilladelse.

|det integrerede bygninger ikke betragtes som sekundaer bebyggelse, der kan opfares
uden byggetilladelse, skal de heller ikke teelles med i det samlede areal pa hgjst 50,0
m<, der kan opfares uden byggetilladelse, hvis bygningsreglementet, deklarationer og
anden lovgivning er overholdt.

Det er dog vaesentligt at bemeaerke, 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 kraeve byggetilladelse, og er omfattet
fradragsreglen.

Eksempel 1:

Pa en grund med et enfamiliehus med integreret garage pa 40 m? vil man gerne opfare
et drivhus pa& 12 m?. Integrerede garager er ikke omfattet af reglerne, der gor det muligt
at opfare sekundzser bebyggelse uden byggetilladelse, og de skal derfor ikke
medregnes i de 50,0 m?, der i henhold til de administrative bestemmelser kan opfares
uden byggetilladelse. Da den integrerede garage ikke skal medregnes i de 50,0 m?,
kan drivhuset pa 12 m? opferes uden ansagning om byggetilladelse.

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

6.2. Sammenbyggede bygninger

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


https://www.bygningsreglementet.dk/historisk/version-17/administrative-bestemmelser/brv/sekundaer-bebyggelse/6_0_integrerede-og-sammenbyggede-bygninger/#229d0caa-62e2-461f-a32b-52f3eda45899
https://www.bygningsreglementet.dk/historisk/version-17/administrative-bestemmelser/brv/sekundaer-bebyggelse/6_1_integrerede-bygninger/#1a081e91-e8d2-4e90-b37b-fee6d0d14a82
https://www.bygningsreglementet.dk/historisk/version-17/administrative-bestemmelser/brv/sekundaer-bebyggelse/6_2_sammenbyggede-bygninger/#2822fd45-90e2-4ad4-a240-2228429dcdce

Sammenbyggede bygninger skal indregnes i det samlede areal for sekundeer
bebyggelse med et samlet areal pa hgjst 50,0 m2, der kan opfgres uden
byggetilladelse.

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

Eksempel 1:

Pa en grund med et enfamiliehus vil ejeren gerne opfere en sammenbygget garage pa
40 m?. Da den sammenbyggede garage ikke konstruktivt er en del af enfamiliehuset,
kan garagen opfares uden ansagning om byggetilladelse.

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

Havde der vaeret eksisterende sekundaer bebyggelse pa grunden, saledes at det
samlede areal ville overstige 50,0 m?, ville det kraeve 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 vaaret krav om byggetilladelse ved opfarelsen.

Sekundaer bebyggelse, der ikke er integreret i den primaere bebyggelse, kan nedrives
uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen, nar den enkelte bygning har et areal pa hgjst
50,0 m2.

Nedrivning af bebyggelse skal meddeles til Bygnings- og Boligregistret (BBR). Bemaerk,
at der kan vaere andre regler end dem, der fglger 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

| titknytning tif et enfamiliehus ensker man at nedrive en garage pa 30 m2. Dette kan
ske uden tilladelse, da sekundser bebyggelse, der ikke er integreret, ikke kraever
tilladelse ved nedrivning uanset sterrelsen af det samlede areal af den sekundaere
bebyggelse.

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

Eksempel 2:

| tilknytning til et enfamiliehus @nsker man at nedrive en integreret garage pa 30 m2.
Dette kan ikke ske uden tilladelse. Nedrivhing af integreret sekundaer bebyggelse
kraever altid tilladelse at opfere, og kraever ligeledes altid tilladelse at nedrive.

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

3.0. Anden lovgivning

For man bygger, skal man altid veere opmaerksom pa, at der foruden de nasvnte krav i
bygningsreglementet, ogsa kan vaere regler i anden lovgivning, som har betydning for,
hvad og hvor meget, man ma bygge pa sin grund.
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https://www.bygningsreglementet.dk/historisk/version-17/administrative-bestemmelser/brv/sekundaer-bebyggelse/7_0_nedrivning/#09ec927a-17b8-4edf-bf73-c70c429e3f6a
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opferelse af sekundaer bebyggelse. Lokalplaner geelder for afgreensede omrader |
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 pagseldende
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 szerlige materialer eller farver, der passer med den bebyggelse, der i
gvrigt er i omradet.

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

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

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

Man kan sage efter lokalplaner pa Plan- og Landdistriktsstyrelsens hjemmeside, 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 begreensninger i form af deklarationer og servitutter pa
ejendommen. Deklarationer og servitutter kan vaere forskellige begreensende rettigheder
pa en ejendom. Deklarationer og servitutter kan bade veere 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. Du kan lsese
mere om servitutter pa www.tinglysning.dk

9.0. Hvad skal man huske?

Foruden ovenstaende, er der ogsa andre forhold, som man skal vaere opmaerksom pa,
far man pabegynder et byggeri. Sekundezer bebyggelse ma ikke anvendes til beboelse.

En aendring i anvendelse, fx fra udhus til bolig eller terrasseoverdaekning til udestue,
kraever byggetilladelse.

Nar man har opfgrt sekundaer bebyggelse, der ikke kraever 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 tvivi om, hvorvidt der ma bygges uden tilladelse, er det altid en god ide at
kontakte kommunen, inden byggeriet pabegyndes, da man kan risikere at skulle rive en
ulovligt opfgrt bygning ned.

L=es mere | Vejledning om lovliggarelse af ulovligt byageri.
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