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Byggeret

Beregninger og anvisninger

Behyggelsesregulerende hestemmelser.

e Grundens stgrrelse.

e Afstandsforhold.

o Etageareal og bebyggelsesprocent.
e Etageantal.

¢ Hgjdeforhold.
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1 Indledning
Omhandler bygningsreglement 2010 kapitel 2.7 og beregningsreglerne i bilag 1.

Er der fx i en lokalplan fastsat bebyggelsesregulerende bestemmelser, er disse geeldende forud for
bygningsreglementets bestemmelser.

Bebyggelsesregulerende bestemmelser:
De bebyggelsesregulerende bestemmelser fastsatter krav til de ydre forhold for en bygning, fx:
e Hvor stor en bygning ma veere i forhold til grundens stgrrelse.

e Hvor hgj en bygning ma vere.
e Hvor pa grunden den ma placeres.

Bebyggelsens samlede omfang og indvirkning pa omgivelserne reguleres med hensyn til:

Grundens stgrrelse.
Afstandsforhold.

Etageareal og bebyggelsesprocent.
Etageantal.

Hgjdeforhold.

De ubebyggede arealer.

O AW =

Punkt 6 er behandlet i sarskilt vejledning om ubebyggede arealer.

De bebyggelsesregulerende forhold fastsaettes efter bestemmelser i bygningsreglement 2010 kapi-
tel 2.2 — 2.6 eller regler om byggeret i kapitel 2.7. Dette sammenholdt med politisk beslutning af
den 04.06.2009, der danner grundlag for helhedsvurderingen i kommunen, dvs. ved afdeling
Byg’'s sk@nsudgvelse efter de generelle kriterier i kapitel 2.1.1.

Helhedsvurdering:

Helhedsvurderingen er indfgrt for at skabe en stgrre fleksibilitet i byggesagsbehandlingen og for at
indfgre et tilladelsessystem i stedet for et dispensationssystem.

De bebyggelsesregulerende bestemmelser er bygget op om funktionsbaserede krav, som kommu-
nen skal anlaegge et helhedssyn pa. Dette ved en skgnsudgvelse af byggeprojektets samlede om-
fang og indvirkning pa omgivelserne efter de generelle kriterier i bygningsreglement 2010 kapitel
2.1.1.

Kommunen fastsaette derved hvilke bebyggelsesregulerende forhold, der skal galde for ansggte,
dvs. en form for lokal-"bygge”-plan. Der kan ikke ved en helhedsvurdering fastsaettes krav, der er
darligere end byggeretten.

Byggeret:

Byggeretten er med enkelte undtagelser ikke en fritagelse for at sgge om byggetilladelse eller for
anmeldelse efter byggelovens bestemmelser. Men kommunen kan som udgangspunkt ikke nagte
en tilladelse, hvis byggeriet overholder kravene i bygningsreglement 2010 kapitel 2.7 og byggeri-
ets omfang ud fra planlaegningen for omradet er hensigtsmaessig. Dvs. man har som ansgger
umiddelbart ret til at bygge, hvis:

e En raekke standardkrav er opfyldt.
e Byggeriets omfang antager "normale” dimensioner.

Sgnderborg Kommune (X
Afdeling Byg = 1. januar 2011 Side 3 af 25



Byggeretten kan opdeles i:

e Generel byggeret.
e Byggeret for konkret bebyggelse.

Hvor der i kapitel 2.7 er angivet en byggeret, er dette gengivet pa efterfglgende sider. Bemaerk:

e Der fx ikke en byggeret for de ubebyggede arealer.
e Der ikke er angivet evt. brandkrav til konstruktioner og adskillelser.

Beregningsregler og anvisninger:

Bagerst i denne vejledning er gengivet bygningsreglement 2010 bilag 1,
samt bilag 1 fra SBi-anvisning 230, Anvisninger om Bygningsreglement 2010.

Kommunens hjemmeside:

Yderligere oplysninger, herunder om helhedsvurdering, partshgring, politisk grundlag, ansggning
mv. fremgar af kommunens hjemmeside: www.sonderborgkommune.dk.

2 Generel byggeret

2.1 Bebyggelsesprocent

Bygningsreglement 2010 kapitel 2.7.1 og 2.7.9.

Stk. 1. Ejendommens etageareal ma ikke ved opfgrelse af bebyggelsesprocenten ikke overstige:
1. 60 for etagebebyggelse i et omrade, der i kommuneplanen er udlagt hertil.

2. 40 for helt eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse, herunder dobbelthuse, raekkehuse,
kaedehuse og lignende teet/lav bebyggelse.

3. 30 for fritliggende enfamiliehuse og 2-familiehuse med vandret lejlighedsskel beliggende i
parcelhusomrade.

4. 15 for sommerhuse i sommerhusomrader.
45 for anden bebyggelse.

6. b0 for anden bebyggelse, grunde med sarlige beliggenhed, der var bebygget fgr den
01.02.1977.

o

Ved grunde med sarlig beliggenhed forstas:

1. Hjgrnegrunde

2. Grunde beliggende ved veje med en bredde pa 15 m eller derover.

3. Grunde med en dybde, der ikke overstiger 25 m regnet fra grundens greense mod vej.

2.2 Etageantal og hgjdeforhold

e FEtageantal, generel byggeret, max. 2.
e Vandret hgjdegraenseplan, generel byggeret: Hgjde max. 8,5m.
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De 8,5 m og 2 etager er helt enkelt hgjde og
normalt etageareal i et anonymt enfamiliehus.
Sadan har det veeret de sidste 200 ar.

Langt det meste byggeri holder sig under den-
ne graense. Det gaelder bade for boligbyggeri
og erhvervsbyggeri.

i“ax.1,25m

Medregnes som etage, hvis over 1,25 m

2 etage eksisterer lkke. Er efter beregningsreglierne en fuld etage

2.3 Fritliggende enfamiliehuse og tofamiliehuse med vandret lejlighedsskel

2.3.1 Grundens stgrrelse

e Fritliggende enfamiliehuse, min. 700 mZ2.
o 2-familiehuse med vandret lejlighedsskel, byggeret ej fastsat.

2.3.2 Afstandsforhold
e Mindste afstand til vej, sti og skel, min. 2,bm.

Geelder ogsa for haevede opholdsarealer over 30 cm i det fri, udestuer, udvendige trapper, altaner,
skorstene, tagterrasser og lignende, samt svgmmebassiner.

Vej Skel Overkgrsel
R E—
Skelbraammen I 25m
RFEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESR lllllllllllllllllll.

Fritliggende enfamiliehus
eller

2-familiehus

N
&
a

25m

|
|

Bebyggelsesprocent: Max. 30 25m

Skel
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2.3.3 Etageareal og bebyggelsesprocent.

Fritliggende enfamiliehuse, max. 30.

2-familiehusemed vandret lejlighedsskel, max. 30.

Bebyggelsesprocent = (Etageareal/Grundens areal) x 100

2.3.4 Etageantal.

Generel byggeret, max. 2.

2.3.5 Hgjdeforhold.

Vandret hgjdegreenseplan, generel byggeret: Hgjde max. 8,5m.
Skra hgjdegraenseplan: Hgjde max. 1,4 x afstanden til naboskel og sti.

Mod nabo- eller stiskel:

I’IIIIIIIIIIIIIIIIIII/
3 .

Vandret hejdegrmnseplan

N
-0x 0

..IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
4

Gavitrekant, skorsten, kvist mrv. kan tillades
:' fort over det skra hg]degrssnseplan

I

25m  25m Udheeng Indtll 0,5 m medregnes
Max. 2 etager e ke ti bygningslengde eller bredde
Mod vejskel:
Vandret hejdegranseplan
I"IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII: :IIIIIIIIIIIIIIIIIII
8,5m E .
= 2m 2m
" Vea)] | |
= -
25m 25m "
e | Udhseng indtll 0,5 m medregnes
Max. 2 etager Ikke i bygningskengde eller bredde
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2.4 Avls- og driftsbygninger

2.4.1 Etageareal og bebyggelsesprocent
e Anden bebyggelse, max. 45.
Bebyggelsesprocent = (Etageareal / Grundens areal) x 100

2.4.2 Etageantal
e Generel byggeret, max. 2.

2.4.3 Hgjdeforhold

e Vandret hgjdegraenseplan, generel byggeret: Hgjde max. 8,5m.

Under forudsaetning af, at der ikke kraeves tilladelse efter lov om planlaegning:

e Vandret hgjdegraenseplan, avls- og driftsbygninger: Hgjde max. 12,5m.

e Vandret hgjdegraenseplan, siloer med et tvaersnit pa hgjst 80m2 som del af stgrre avls- og
driftsbygning: Hgjde max. 20m.

e Vandret hgjdegraenseplan, fritstaende siloer, der opfgres som en del af et fodersystem, forbun-
det med driftsbygningen via et transportsystem: Hgde max. 20m.

Vandrette hgjdegrssnseplaner Max.20 m

f

Max. 125 m

[
Ej silo
eller Avls- og drift
avls- og
drift
A 4

Hver sllo, tveersnit max. 80 m2
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2.5 Garager, carporte, udhuse mv. v/helarsbeboelse, erhverv mm.

Garage, carporte, udhuse og lignende mindre bygninger kan opfgres narmere vej, sti og skel end
2,5m, dvs. i skelbremmen, under visse betingelser. Dvs. at byggeretten omfatter:

e Byggeret, hvis betingelser ikke er opfyldt.

e Byggeret, hvis betingelser er opfyldt.

Generelt er fglgende galdende:

2.5.1 Etageareal og bebyggelsesprocent:

| tilknytning til:

Etagebebyggelse, max. 60.

Sammenbyggede enfamiliehuse, tat/lav, max. 40.
Fritliggende enfamiliehuse, max. 30.

2-familiehuse med vandret lejlighedsskel, max. 30.
Anden bebyggelse, der ikke er sommerhuse, max. 45.

Anden bebyggelse, for grunde med saerlig beliggenhed, der var bebygget fgr den 01.02.1977,
max. 50.

Bebyggelsesprocent = (Etageareal/Grundens areal) x 100

2.5.2 Etageantal:
e Generel byggeret, max. 2.

2.5.3 Hgjdeforhold:

e Vandret hgjdegraenseplan, generel byggeret: Hgjde max. 8,5m.
e Skra hgjdegraenseplan: Hgjde max. 1,4 x afstanden til naboskel og sti.

2.5.4 Byggeret, hvis betingelser ikke er opfyldt:

Afstandsforhold:
e Afstand til vej, sti og skel, 2,5m.

Byggeretten er tilsvarende som angivet under "Fritliggende enfamiliehuse og 2-familiehuse med
vandret lejlighedsskel”.

Bebyggelsesprocent dog afhangig af byggeriets tilknytning.

2.5.5 Byggeret, hvis betingelser er opfyldt:

Afstandsforhold:
e Afstand til vej, sti og skel, indtil Om.

Betingelser:

1. Ingen del af bygningens ydervaegge eller tag, inklusiv eventuel brandkam, ma inden for en af-
stand af 2,5m fra skel vaere hgjere end 2,5m over terren eller det for bygningen fastsatte ni-
veauplan.

2. De sider, der vender mod skel, ma ikke have en stgrre samlet l&engde end 12,0m. Kun bygnin-
gernes langst side mod skel medregnes.

3. Der ma ikke udfgres vinduer, dgre eller lignende abninger imod skel.

4. Tagvand skal holdes inde pa egen grund.

)
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Laengdeforhold:

Hvis byggeri narmere vej, sti og skel end 2,5m, dvs. i skelbremmen. Dette under visse betingel-

ser.
Vej skel Overkgrsel
—
Skelbreseammen I 25m
fEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESR lllllllllllllllllll.
. Betingeiser | skelbrssmmen: = 2,5
A L}
- Samlet lzangde A+B max. 12,0 m :' ’
v helarsbeboelse E
. eller .
n A
. Carport
" erhverv eller
. garage :
2,5ni eller B
«—>n udhus
I EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEN EEEEEEEEEEDR mv_ v
Iz,Sm
Bemezerk:

e Arealet af en garage eller et udhus er efter ydervaegges afgraensning. Udhaeng over 0,5m med-
regnes i l&ngde og bredde.

e Arealet af en carport er efter tagfladens areal.

e Langden af en carport males 0,5m inden for tagfladens begraensning.

Hgjdeforhold, nabo- eller stiskel:
Hvis byggeri narmere sti og skel end 2,5m, dcs. | skelbremmen. Dette under visse betingelser.

Vandret hejdegrasnseplan S
P d
I"IIIIIIIIIIIIIIII/‘ n‘ : .CIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
I :' Betingelser | skelbrssmmen:
8,5m A 3 - Tagvand holdes pa egen grund
*
“‘ = Ingen vinduer, dere mv. mod skel
“
35m M
25m -
A
v v
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Hgjdeforhold, vejskel:

Hvis byggeri naermere sti og skel end 2,5m, dvs. i skelbremmen. Dette under visse betingelser.

Vandret hejdegrmnseplan

I"IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

25m

2,5m

2,5m

Betingelser | skelbraammen:

- Tagvand holdes pi egen grund
= Ingen vinduer, dere mv. mod skel

2.6 Smabygninger pa hgjst 10 m2 v/helarsbeboelse, erhverv mm.
Smabygninger kan opfgres indtil O m fra nabo-, sti- og vejskel under visse betingelser. Dvs. bygge-

retten omfatter:
e Byggeret, hvis betingelser ikke

er opfyldt.

e Byggeret, hvis betingelser er opfyldt.

Generelt er fglgende gaeldende:

2.6.1 Etageareal og bebyggelsesprocent:
e Smabygninger med en grundflade pa indtil 10m2 medregnes ikke i etagearealet og dermed ik-

ke i bebyggelsesprocenten.

Byggeret, hvis betingelser ikke er opfyldt:
Byggeretten er tilsvarende som anfgrt under "Garage, carporte, udhuse mv. v/helarsbeboelse, er-

hverv mm.”

Byggeret, hvis betingelser er opfyldt:
Pa hver matrikelnummer kan der opfgres indtil 2 smabygninger, safremt:

1. Arealet af den enkelte bygning hgjst er 10m2.
2. Afstanden til anden bygninger pa samme matrikelnummer er mindst 2,5m.
3. Ingen del af bygningens ydervaegge eller tag er hgjere end 2,5m over terraen.
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Afstands- og hgjdeforhold:

Anden

EEEE bygning EEEEEEEEEEEEEEEEENEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEENEEEEEEEEEEEEESR L]

pa ma-
triklen

Min.2,5m Min.25m

Grundfiade max. 10 m2 Grundfiade max. 10 m2
udhseng mwv. over 0,5 m medregnes | grundfiaden

Afstands- og laengdeforhold:

Vej skel Overkgrsel
P e—
Skelbrsemmen I 25m
pf EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEN,
:E Max. 10 m2 Betingeiser | skelbresmmen: : 5
A - Samlet lsangde max. 12,0 m ~—»>
% Min.2,5m ' .
i|" L :
. helarsbeboelse .
. eller .
. Carport
. erhverv eller
. garage
2,5Ili eller
<% udhus
:IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII EEEEEEEEEER mv.
Iz,."m
Bemaerk:

o FEtagearealet af en smabygning er bestemt af arealet i stuegulvets plan, dvs. grundfladens ud-
vendige afgrensninger. De beskedne krav til stabilitetsfremmende konstruktioner kan medfgre
bygningsudformninger, der afviger vaesentligt fra det traditionelle.

e Udhang mv. over 0,5m medregnes i grundfladens udvendige afgransning.

e Langden af en smabygning i skelbor&emmen indenfor 0-2,5m medregnes ikke i den samlede
lengde pa max. 12,0m, safremt betingelserne er opfyldt.

e Mindste afstand pa 2,5m mellem bygninger er ligeledes indbyrdes mellem smabygninger.

Er betingelser opfyldt og byggearbejdet ikke er i strid med anden lovgivning, deklarationer mv.,
kan byggearbejdet ske uden byggetilladelse og anmeldelse. Byggearbejderne skal overholde de re-
levante krav for byggearbejdets udfgrelse i bygningsreglement 2010. Kan dette ikke ske, skal der
sgges om dispensation hos kommunalbestyrelsen, og byggearbejdet ma ikke pabegyndes fgr di-
spensation er givet.

Sgnderborg Kommune
Afdeling Byg = 1. januar 2011 Side 11 af 25




2.7 Sommerhuse i sommerhusomrader

Tilpasning af ny bebyggelse efter omradets karakter kan veaere aktuel ved helhedsvurderingen, sa-
fremt eksisterende bebyggelse i omradet overvejende er opfgrt pa anden made end anfgrt under
afstandsforhold, etageantal og hgjdeforhold. Fx sommerhuse med udnyttelig tagetage.

2.7.1 Grundens stgrrelse:
e Sommerhuse i sommerhusomrade, min. 1.200m?2.

2.7.2 Afstandsforhold:
e Afstand til vej, sti og skel, min. 5,0m.

Skel Overkgrsel

+—>

Skelbraammen 50m

0000000000000 0000000000000000000000 .............‘ '

Sommerhus
50m
>
Bebyggelsesprocent: Max. 15 50m

2.7.3 Etageareal og bebyggelsesprocent:
e Sommerhuse i sommerhusomrader, max. 15.

Bebyggelsesprocent = (Etageareal / Grundens areal) x 100

2.7.4 Etageantal:
e Max. 1.
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2.7.5 Hgjdeforhold:
e Tag: Hgjde max. 5,0m.
e Ydervaeg langs mindst en langside: Hgjde max. 3,0m.

Mod nabo-, sti- eller vejskel:

Hejdegraenseplan, udvendige hejder, max:
~Tag 5,0 m s
= Ydervaag, langs min. 1 langside, 3,0 m k
e
".x.s,omlIIllllllllllll. I IIllllllllllllllllllllms,om

50m 50m Udhseng indtil 0,5 m medregnes
Max. 1 etage > " ke tll bygningsimngde eller bredde

2.8 Garage, carporte, udhuse mv. v/sommerhuse i sommerhusomrader

Garage, carporte, udhuse og lignende mindre bygninger kan opfgres mindst 2,5m fra vej, sti og
skel, dvs. i skelbreemmen indenfor 2,5 — 5,0m, under visse betingelser. Dvs. at byggeretten omfat-
ter:

e Byggeret, hvis betingelser ikke er opfyldt.
e Byggeret, hvis betingelser er opfyldt.

Generelt er fglgende geeldende, som anfgrt under "Sommerhuse i sommerhusomrader”:

e [Etageareal og bebyggelsesprocent.
e [Etageantal.
e Hgjdeforhold.

Byggeret, hvis betingelser ikke er opfyldt:
Afstandsforhold:
e Afstand til vej, sti og skel, min. 5,0m.

Byggeretten er dermed tilsvarende som angivet under "Sommerhuse i sommerhusomrader”.

Byggeret, hvis betingelser er opfyldt:
e Afstand til vej, sti og skel, min. 2,5m.
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Betingelser:

1. Ingen del af bygningens ydervaegge eller tag, inklusive eventuel brandkam, ma inden for en af-
stand af 2,5m til 5,0m fra skel vaere hgjere end 2,5m over terran eller det for bygningen fast-
satte nivauplan.

2. De sider, der vender mod skel, méa ikke have en stgrre samlet l&engde end 12,0m. Kun bygnin-
gernes laengste side mod skel medregnes.

3. Der ma ikke udfgres vinduer, dgre eller lignende abninger imod skel.

4. Tagvand skal holdes inde pa egen grund.

Laengdeforhold:

Hvis byggeri mindst 2,5m fra vej, sti og skel, dvs. i skelbr&emmen indenfor 2,5 — 5,0m.
Dette under visse betingelser.

Skel Overkgrsel
—
Skelbrsammen 0,0-2,5 m: Ingen bebyggelse
.IIIIIIIIIIIIIIIIIIIII Skelbrammen IIIIIIIIIIIIIIIIIIII‘
E Skelbrsammen 2,5-5,0 m: Samlet lssngde A+B max. 12,0 m E
A : 00..00..00..00..0..........O...O...O...O...O...: :
Al ¢ :
v : :
= Sommerhus s =
. . A
50m Carport .
> eller .
2,5|I; . garage .
; . eller .
: :0.......0..O...00..00..00..0...0.......0..0. UthS :
: 50 m — :
A EE NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN EEEEN EEEEEEEEEEEEEEEEEnnnnl
Bebyggelsesprocent: Max. 15 I 25m i
’ «—>

Bemaerk:

e Arealet af en garage eller udhus er efter ydervaegges afgraensning. Udhang over O,5m medreg-
nes i leengde og bredde.

e Arealet af en carport er efter tagfladens areal.

e Langden af en carport males 0,5m inden for tagfladens begraensning.
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Hgjdeforhold, nabo-, sti- eller vejskel:
Hvis byggeri naermere sti og skel end 2,5m, dvs. i skelbremmen, under visse betingelser.

Hejdegrasnseplan, udvendige hejder, max: Betingelser | skelbrssmmen:
-Tag50m S = Tagvand holdes pi egen grund
= Ydervseg, langs min. 1 langside, 3,0 m k = Ingen vinduer, deve mv. mod skel
e
ms'omlllllllllll- I “.x.s'amlllllll—
ms'o"‘ lml . mmn‘oooooo:
IIIII.A II.A
1 2,5m s 285m
Ve)
'y 'y
25m 25m 25m 25m
“——>e+—» “—P>e—»
50m 50m
«— “«—>

2.9 Smabygninger pa hgjst 10m2 v/sommerhuse i sommerhusomrader

Smabygninger i sommerhusomrader kan opfgres indtil 2,5m fra nabo- eller stiskel, dvs. i skel-
breammen indenfor 2,5 — 5,0m, under visse betingelser. Det er afdeling Byg’s opfattelse, at nabo-
skel tillige omfatter vejskel. Dvs. byggeretten omfatter:

e Byggeret, hvis betingelser ikke er opfyldt.
e Byggeret, hvis betingelser er opfyldt.

Generelt er fglgende gaeldende:

Etageareal og bebyggelsesprocent:
e Smabygninger med en grundflade pa indtil 10m2 medregnes ikke i etagearealet og dermed ik-
ke i bebyggelsesprocenten.

Byggeret, hvis betingelser ikke er opfyldt:

Byggeretten er tilsvarende som anfgrt under "Garage, carporte, udhuse mv. v/sommerhuse i som-
merhusomrader”.

Byggeret, hvis betingelser er opfyldt:
Pa hver matrikelnummer kan der opfgres indtil 2 smabygninger, safremt:

1. Arealet af den enkelte bygning hgjst er 10m2.
2. Afstanden til andre bygninger pa samme matrikelnummer er mindst 2,5m.
3. Ingen del af bygningens ydervaegge eller tag er hgjere end 2,5m over terraen.

Laengde- og afstandsforhold:

Hvis byggeri mindst 2,5m fra vej, sti og skel, dvs. i skelbremmen indenfor 2,5 — 5,0m.
Dette under visse betingelser.
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Skel Overkgrsel

+“—>

Skelbreemmen 0,0-2,5 m: Ingen bebyggeise

Skelbrssmmen 2,5-5,0 m: Samlet lssngde max. 12,0 m

$ a: :
® n Max. °
® =) 10m :
vl L]
E :Illn.z,Sm Sommerhus Min.2,5m E
5,0m: Carport
‘ . > eller
25m Min. 2,5 m e
: :0..........O.......0...0...0..............0. Udhus
u mv.
. 50m
A EE NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN EEEEN EEEEEEEEEEEEEEEEEnnnnl
IZ,Sm

Bemeerk:

o FEtagearealet af en smabygning er bestemt af arealet i stuegulvets plan, dvs. grundfladens ud-
vendige afgraensninger. De beskedne krav til stabilitetsfremmende konstruktioner kan medfgre

bygningsudformninger, der afviger vaesentligt fra det traditionelle.

e Udhang mv. over 0,5m medregnes i grundfladens udvendige afgransning.
e Langden af en smabygning i skelbreemmen indenfor 2,5 — 5,0m medregnes ikke i den samle-

de lzengde pa max. 12,0m, safremt betingelserne er opfyldt.

e Mindste afstand pa 2,5m mellem bygninger er ligeledes indbyrdes mellem smabygninger.

Er betingelser opfyldt og byggearbejdet ikke er i strid med anden lovgivning, deklarationer mv.,
kan byggearbejdet ske uden byggetilladelse og anmeldelse. Byggearbejderne skal overholde de re-
levante krav for byggearbejdets udfgrelse i bygningsreglement 2010. Kan dette ikke ske, skal der
sgges om dispensation hos kommunalbestyrelsen, og byggearbejdet ma ikke pabegyndes fgr di-

spensation er givet.
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3 Bygningsreglement 2010 Bilag 1
3.1 B.1.1.1 Beregning af bebyggelsesprocent
Stk. 1. Ved bebyggelsesprocent forstas etagearealets procentvise andel af grundens areal.

(B.1.1.1, stk. 1) Der kan ikke dispenseres fra bygningsreglementets beregningsregler, ligesom en
lokalplan eller byplanvedteaegt ikke ma leegge andre beregningsregler til grund.

3.2 B.1.1.2 Beregning af grundens areal
Stk. 1. Grundens areal omfatter det areal, der er angivet for det pagaldende matrikelnummer.

(B.1.1.2, stk.1) Hvad der forstas ved en samlet fast ejendom fremgar af udstykningsloven.

Ved beregning af grundens areal med henblik pa fastseettelse af bebyggelsesprocent skal vejareal,
eller areal, der skal holdes ubebygget som fglge af hjgrneafskaering eller byggeliniepalag til sikring
af vejanleeg medregnes, nar de omhandlede arealer i matriklen er angivet som en del af den sam-
lede faste ejendom.

Stk. 2. Til grundens stgrrelse medregnes:

1. grundens andel i et selvsteendigt matrikuleret areal sikret som feelles friareal for flere ejen-
domme. Andelene i det selvstaendigt matrikulerede friareal fordeles ligefremt proportionalt ef-
ter de enkelte grundes stgrrelse, medmindre kommunalbestyrelsen i hvert enkelt tilfeelde be-
stemmer andet, herunder en anden delingsnorm, eller at andele i det falles friareal ikke kan
medregnes, og

2. arealer, der fgr 1. februar 1977 er afgivet til vej, men uanset dette er tilladt medregnet til
grundarealet. Sddanne arealer medregnes i overensstemmelse med de vilkéar, der er fastsat for
tilladelsen.

3. Det samlede areal for flere matrikelnumre, nar de udggr en samlet fast ejendom og granser op
til hinanden.

(B.1.1.2, stk. 2, nr. 1) Bestemmelsen om, at kommunalbestyrelsen kan bestemme en anden de-
lingsnorm eller at andele i faelles friareal ikke medregnes, kan ske ved en konkret angivelse herom
i lokalplan.

(B.1.1.2, stk. 2, nr. 2) Bestemmelsen sikrer, at tidligere givne rettigheder til at medregne vejareal
til grundens areal opretholdes, uanset arealet er afgivet til vejformal. De indgaede aftale mellem
kommune og grundejer foreligger bade som tinglyste deklarationer pa de enkelte ejendomme og
som notering i matrikelprotokollen, og antages mest at veere anvendt i Kgbenhavn og pa Frederiks-
berg, typisk nar der er tale om veje, som har en bredde over 20m.

Stk. 3 Til grundens stgrrelse medregnes ikke:
1. arealer af grunden, der er beliggende i en anden zone end den, hvori der bygges, og

2. matrikelnumre, der er en del af en samlet fast ejendom, men som ikke graenser op til hinan-
den.

(B.1.1.2, stk. 3) Areal, der er en del af en samlet fast ejendom, og som ved vej er adskilt fra det
areal, der gnskes bebygget, kan medregnes til grundens stgrrelse, nar adskillelsen alene skyldes
gennemskeering af vej eller sti. Mere fjerntliggende matrikler vil derimod ikke kunne medregnes.
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\ (B.1.1.2, stk. 3, nr. 1) Vedrgrende zoneinddeling henvises til lov om planlaegning.

3.3 B.1.1.3 Beregning af etageareal

Stk. 1. Etageareal beregnes ved sammenlagning af bruttoarealerne af samtlige etager, herunder
kaeldre og udnyttelige tagetage samt altanlukninger, udestuer, forbindelsesgange og lignende.

Stk. 2. Rum, der gar gennem flere etager, medregnes kun til den etage, i hvilken gulvet er belig-
gende. Bade udvendige og indvendige trapper, trapperum, altangange og elevatorskakter medreg
nes dog for hver etage.

] (B.1.1.3, stk. 2) Installationsskakter medregnes for hver etage.

Stk. 3. Til etageareal medregnes ikke:

1. Den del af kaelderen, hvor det omgivende terraen ligger mindre end 1,25m under loftet i kael-
deren.

Abne altaner.
Sma bygninger med en grundflade pa indtil 10m2.
Affaldsrum i terreenniveau.

Sikringsrum til sikringsrumspligtige bygninger med forskriftsmaessig stgrrelse samt offentlige
beskyttelsesrum, der er myndighedsgodkendte.

Hemse med et areal pa indtil 4,5m?
Udvendige trappers og altanganges projektion pa terraen.
8. Udvendige brandtrapper (flugtvejstrapper).

ok wb

~N o

B.1.1.3, stk.3, nr.3) Opfgrelse af flere end 2 smabygninger, med en grundflade pa under 10m2,
skal medregnes til etagearealet.

(B.1.1.3, stk. 3, nr. 5) Om sikringsrum og offentlige beskyttelsesrum henvises til lov om beskyt-
telsesrum, reglement for indretning af sikringsrum og murgennembrydninger samt reglement for
projektering og opfgrelse af offentlige beskyttelsesrum.

(B.1.1.3, stk. 3, nr. 6) Til gulvet i hemse medregnes kun det areal der i et vandret plan 1,5 m
over faerdigt gulv ligger inden for planets skaering med tagbeklaedningens udvendige side. Der kan
indrettes 2 eller flere hemse med et areal pa 4,5 m2, men hvis de ikke skal medregnes i etageare-
alet, er det en betingelse, at de ikke er internt forbundne, herunder at adgang til hemsene foregar
separat.

Stk. 4. For garager, carporte, udhuse, drivhuse, skure, abne overdaekninger, herunder abne over-
dakkede terrasse og lignende bygninger medregnes kun den del af arealet, der overstiger:

1. 20m2 pr. bolig ved etageboligbebyggelser og ved samlede boligbebyggelser med bade lodret og
vandret lejlighedsskel samt ved raekkehuse, kaedehuse, gruppehuse og lignende former for helt
eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse.

2. 3bm2 pr. bolig ved fritliggende enfamiliehuse, dobbelthuse med lodret lejlighedsskel og som-
merhuse og

3. 25 pct. Af bebyggelsens gvrige etageareal ved andre bebyggelser, dog medregnes garage- og
udhusarealer i kalder eller gardkalder ikke.
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(B.1.1.3, stk. 4) Overdaekninger og overdaekkede terrasser anses for abne, nar mindst en vag er
helt eller delvist aben og ikke kan lukkes med vindue, dgr, port eller lignende. Teknikhuse til elek-
troniske kommunikationsnet eller tjenester er ikke omfattet af bestemmelsen.

(B.1.1.3, stk. 4, nr. 1) Dobbelthuse med lodretlejlighedsskel skal behandles efter bestemmelsens
nr. 2.

\ (B.1.1.3, stk. 4, nr. 1 og nr. 2) fradragene beregnes uanset de matrikulaere forhold.

(B.1.1.3, stk. 4, nr. 3) Keeldre defineres ved at kaelderloftet er mindre end 1,25 m over terreen.
Ved andre bebyggelser forstas erhverv eller institutioner.

Stk. 5. Etagearealet males i et plan bestemt af overside af feerdigt gulv til yderside af de begraen-

sende yderveegge med fglgende afvigelser:

1. i udnyttelige tagetager medregnes det areal, der i et vandret plan 1,5m over feerdigt gulv ligger
inden for planets faerdigt gulv ligger inden for planets skaering med tagbeklaedningens udven-
dige side.

2. abne etager, porte, luftsluser og lignende medregnes til den linje, som bygningens ydervaegge i
gvrigt angiver, og

3. ved fealles veegge mellem rum, der skal medregnes til hvert sit etageareal, males til midten af
vaeggen, idet der dog ved feelles veegge placeres over skel males til skellinien.

(B.1.1.3, stk. 5, nr. 1) En tagetage regnes for udnyttelig, nar der uden vasentlige indgreb i tag-
konstruktionen kan indrettes opholdsrum.

3.4 B.1.1.4 Beregning af hgjdeforhold

Stk. 1. Hgjder males lodret fra naturligt terreen. For bebyggelser pa skranende terraen eller terraen
med stgrre niveauforskelle males fra et eller flere niveauplaner, der fastsaettes af kommunalbesty-
relsen. Niveauplanernes beliggenhed skal pa entydig made fremga af byggetilladelsen, normalt ved
angivelse af planernes koter. Der kan efter behov fastleegges flere niveauplaner for samme grund.
Ved fastlaeggelse af niveauplaner skal kommunalbestyrelsen tage hensyn til:

1. terrenforholdene pa de tilstgdende grunde og karakteren af den omliggende bebyggelse, og

2. at der skal skabes rimelige bebyggelsesmuligheder og adgangsforhold for den pagaeldende
grund.

Stk. 2. Antenner, hvis gverste punkt ikke er mere end 5,5m over tagfladen, tagkviste, skorstenspi-
ber, ventilationshaetter, gavltrekanter og tagudhang medregnes ikke bed beregning af en byg-
ningshgjde, safremt de er sa&dvanligt omfang. Ved fastlaeggelse af bebyggelsens hgjde kan kom-
munalbestyrelsen endvidere beslutte at se bort fra trappehuse, elevatorskakter, ventilationsanlaeg,
skilte og lysreklamer.

3.5 B.1.1.5 Beregning af afstandsforhold

Stk. 1. Afstande males vandret uden hensyn til terreenforskelle. Afstanden males vinkelret pa den
pageeldende modstaende linje (vejlinje, naboskel) eller bebyggelse, men kan af hensyn til lysfor-
holdene eller for at begraense indbliksgener males som den mindste fri afstand mellem bygning el-
ler bygningsdel og modstaende vejlinje, naboskel eller anden bebyggelse pd samme grund. Ved
bygninger uden begreensende ydervaegge males fra tagfladen.
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Stk. 2. Ved bestemmelse af bebyggelsens afstand til vej, naboskel og sti ses bort fra:
1. keaelder, keeldertrapper, tanke, ledninger og lignende under terraen og

2. tagudhang, vindskeder, lzetage over dgre samt gesimser og lignende mindre bygningsdele med
et fremspring pa hgjst 0,5m.

Stk. 3. Ved beregning af bebyggelsens afstand til vejskel ses bort fra bygningsfremspring anbragt
ud over vejskel | det omfang, som er angivet i lov om offentlige veje og i lov om private faellesveje
med nedennavnte lempelser og begraensninger:

1. Mellem kgrebane eller cykelsti og bygningsfremspring skal der altid vaere en fri passage pa
mindst 1,3m.

2. Indtil 2,8m over terren kan bygningsfremspring udfgres indtil 0,3 m ud over vejskel.

3. Lyskasser, fundamenter og lignende, der placeres i eller under terreenhgjde, kan udfgres indtil
0,8m ud over vejskel.

4. Skilte samt markiser af lettere konstruktion, hvis underside er haevet mindst 2,2m over terraen,
kan opseettes indtil 1,0m fra kgrebane eller cykelsti.

5. Trapper skal altid have en fri passage pa mindst 1,3m mellem kgrebane eller cykelsti og trap-
pe.

] (B.1.1.5, stk. 3) Der henvises til §103, stk. 1 i lov om offentlige veje.

3.6 B.1.1.6 Beregning af etageantal

Stk.1. Hver af bygningens etager inklusiv stueetage medregnes i etageantallet sadan som det
fremgar af BBR-registret. Til etageantallet medregnes desuden:

1. udnyttelige tagetager og
2. keeldre, hvor loftet ligger mere end 1,25m over terraen.

(B.1.1.6, stk. 1, nr.1) En tagetage regnes for udnyttelig, nar der uden vasentlige indgreb i tag-
konstruktionen kan indrettes opholdsrum. Jf. kap. B.1.1.3, stk. 5, nr. 1.

Stk. 2. Ved bygninger med forskudte etager eller indskudte etage og lignende skal kommunalbe-
styrelsen efter et konkret skgn i det enkelte tilfeelde fastlzegge etageantallet. Ved opholdsarealer i
bygningers tagetage eller pa bygningers tag kan kommunalbestyrelsen efter et konkret skgn i det
enkelte tilfaelde beslutte, at en hems med et stgrre areal end 4,5m?2 samt altaner, udestuer, terras-
ser og lignende opholdsarealer skal medregnes som en etage.

(B.1.1.6, stk. 2) Ved opggrelse af etageantallet kan bl.a. leegges vaegt pa de omtalte bygningsfunk-
tioners stgrrelse og anvendelsesmulighed i forhold til byggeriets samlede stgrrelse og anvendelse.
Ligeledes kan laegges vaegt pa bebyggelsens ydre fremtraden, hvor for eksempel antal og stgrrelse
af vinduer til den pagzldende bygningsfunktion kan fa byggeriet til at fremsta med en ekstra etage
i forhold til omradet, hvor byggeriet er placeret, jf. kap. 2.4. vaesentlige indbliksgener som fgle af
den pagaldende bygningsfunktion kan ogsa vaegtes i forhold til omradet, hvor byggeriet er place-
ret. Der ma for eksempel forvendes en stgrre tolerance overfor indbliksgener i hgjere, teettere og
mere bynar bebyggelse end i lavere og mere fritliggende parcelhusbebyggelser.
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4 SBi-anvisning 230

Kildeangivelse: SBi-anvisning 230: Anvisning om Bygningsreglement 2010.
Denne anvisning forklarer og fortolker bestemmelserne i Bygningsreglement 2010 (BR10)

Anvisningen har samme kapitelstruktur som BR10, SBi-anvisningstekst af den fulde reglements-
tekst samt Erhvervs- og Byggestyrelsens vejledningstekster.

Endvidere henviser anvisningen til relevante standarder, andre anvisninger og andet baggrundsma-
teriale med mere uddybende information.

Anvisningen omhandler de samme emner som BR10, herunder bebyggelsesregulering, indretning,
konstruktioner, brandforhold, indeklima, energiforbrug og installationer.

4.1 Beregning af bebyggelsesprocent
Stk. 1:
Bebyggelsesprocent = (Etageareal/Grundens areal) x 100

e FEtageareal er det samlede etageareal, dvs. summen af bruttoarealet af samtlige etage (Se kapi-
tel B.1.1.3).
e Grundens areal er grundstykkets areal og svarer til grundens stgrrelse. (Se kapitel B.1.1.2)

4.2 Beregning af grundens areal
Stk. 1:
Matriklens samlede areal kan findes pa Kort- og Matrikelstyrelsens hjemmeside: www.kms.dk

Stk. 3:

Grundens stgrrelse omfatter som udgangspunkt ejendommens areal, som det er angivet i matrik-
len. Det er ofte et matrikelnummer, men det kan ogsa veere flere matrikelnumre, der ifglge matrik-
lens angivelse skal noteres som samlet ejendom.

Arealer i anden zone:

Til grundens areal kan ikke medregnes arealer, der ligger i en anden zone (byzone, sommerhusom-
rader eller landzone) end den, hvori der bygges, jf. planlovens §35 (Bekendtggrelse nr. 813,
2007). Matrikler som er en del af en fast ejendom, men som ikke granser op til hinanden, kan
heller ikke medregnes.

Friarealer

Til grundens areal kan til gengaeld medregnes en forholdsmaessig andel i et selvsteendigt matriku-
leret areal, der er sikret som falles friareal for flere ejendomme, fx gennem en lokalplan. Andelen
i friarealet fordeles proportionalt med de tilhgrende grundstgrrelser.

Kommunen kan dog i det konkrete tilfeelde bestemme:

e En anden fordeling af fallesarealet til de tilhgrende grunde.
o At feellesarealet ikke kan medregnes i grundstgrrelsen.

Vejarealer, der er indrettet som stilleveje med opholdsmulighed mv., kan ikke medregnes som fri-
arealer.

En szrlig tilladelse kan medfgre, at areal afgivet til vej stadig kan medregnes i grundstgrrelsen
(Disse tilladelser er historiske, forholdsvis sjeeldne og forekommer mest i Kgbenhavn).
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4.3 Beregning af etagearealet
Stk. 1:
| etagearealet indgar samtlige etager, herunder:

e Keldre, hvor loftet er mere end 1,25m over terreen.

e Udnyttelige tagetager, herunder tagetager hvor der uden vaesentlige indgreb i tagkonstruktio-
nen kan indrettes opholdsrum. Det vil i praksis sige, at alle tagrum, hvori der anvendes spaer-
typer (hanebandsspaer, saksespaer m.m.), som muligggr indretning af rum, skal medregnes i
etagearealet — ogsa hvis arealet ikke anvendes. Det har ofte vist sig, at tagetager med tiden
udnyttes, hvis muligheden er til stede. Beregning af arealet af en tagetage er praciseret under
stk. 5.

e Lukkede overdakninger til personophold, dvs. udestuer, lukkede altaner, lukkede overdakkede
garde, lukkede terrasseoverdakninger, forbindelsesgange og lignende, som kan indrettes til
personophold. Det drejer sig typisk om arealer med indendgrs funktioner i forbindelse med bo-
liger og erhverv.

Langt de fleste bygningers etageareal svarer til bygningens ydre mal (l&ngde x bredde) ganget med
antallet af anvendelige etager. Der er imidlertid en raekke undtagelser, som skal tages i regning.
Disse undtagelser er angivet i stk. 2-5. Bestemmelsen af etagearealet er sggt illustreret.

Det er vaesentligt at bemaerke, at dbne altaner ikke medregnes, mens altangange medregnes for
hver etage.

=mmm Medtages i arealberegningen

Hems mindre
. end 4,5 m?

)
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mme Medtages i arealberegningen

El»‘} 1,25 meter under loft

P

4.4 Beregning af hgjdeforhold

Stk. 1:

Hgjden af en bygning males lodret fra naturligt terreen. | langt de fleste tilfeelde er grunden til-
straekkeligt plan til, at der ikke er tvivl om fastlaeggelsen af udgangspunktet for naturligt terrzen.
For bebyggelsen pa skranende terraen eller terreen med stgrre niveauforskelle males fra et niveau-
plan, som fastlaegges af kommunen. Der kan efter behov fastlaegges flere nivauplaner for samme
grund.

Ved fastleeggelsen af nivauplan skal kommunen tage hensyn til terreenforholdene pa de tilstgdende
grunde og karakteren af den omliggende bebyggelse. Endvidere skal der skabes rimelige bebyggel-
sesmuligheder og adgangsforhold for den pagaldende grund.

Der findes forskellige metoder til indleegning af nivauplaner, som skal vurderes i forhold til den ak-
tuelle situation. Det afggrende er, at behovet for rimelige byggemuligheder pa den enkelte grund
afvejes i forhold til et mal om at undgéa en alt for afvigende og generende bebyggelse for de omlig-
gende grunde.

Nivauplanet er alene udgangspunktet for maling af udvendige hgjder, og siger saledes ikke noget
om hvor bebyggelsens gulvkote eller etageadskillelse skal veare.

Indlaegning af nivauplaner skal ske inden byggeriet pabegyndes, og skal entydigt fremga af bygge-
tilladelsen, fx ved angivelse af koter. Indlaegning af nivauplan kan foretages af kommunen, uden at
der skal foretages nabohgring.

Nivauplaner kan endvidere med fordel fastlaegges i en loaklplan. En lokalplan kan foruden be-
stemmelser om bygningshgjder fastsaettes bestemmelser om koter for terraen, sokkel og gulv, samt
niveauplaner.
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Stk. 2:
Antenner, tagkviste, skorstenspiber mm. medregnes normalt ikke i bygningens hgjde.

Bygningens
hgjde

4.5 Beregning af afstandsforhold

Stk. 2:
Bestemmelsen af afstand til vej, naboskel og sti.

Afstand -+

-
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Fri passage mellem bebyggelse og vejskel.
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1,0m
(GD
Mindst Fri
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E &
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4.6 Beregning af etageantal

Stk. 1:

Til etagearealet medregnes udnyttelige tagetager, samt kaldre, hvor loftet er mere end 1,25m over
terraen.

Ved sarlige bebyggelsestyper kan kommunen beslutte, hvordan fx forskudte planer eller szerlige
konstruktioner ved tagetagen skal regnes. Da en tagetage regnes for udnyttelig, nar der uden vae-
sentlige indgreb i tagkonstruktionen kan indrettes opholdsrum, vil det i praksis sige, at mange tag-
etager med mere end 40 graders hzldning skal taelle med i et etageantallet — uanset om de fak-
tisk udnyttes eller ej. Det geelder ogsa selvom krav til lofthgjde i beboelse efter bygningsreglement
2010 kapitel 3.3.1 ikke kan opfyldes.

I mange kommune- og lokalplaner anvendes betegnelsen "% etage”, som efter administrativ prak-
sis er synonym med udtrykket "udnyttelig tagetage”. Begrebet "V2 etage” anvendes imidlertid ikke
i bygningsreglementets beregningsregler. En sadan "%z etage” vil derfor altid blive regnet som en
fuld etage.

Det er op til kommunalbestyrelsen at afggre, om en kaelder placeret ved nivauspring i terraen skal
regnes som en etage eller ej. Som hovedregel geelder dog, at keelderen ikke regnes som en etage

hvis der er tale om en mindre frileegning i naturligt terraen, mens en stgrre frilaegning af kaelderen
evt. som fglge af en udgravning i terranet vil regnes som en etage.

//,r\
NS
/
/ §§ \m
A Y/ VAN

1 etage 2 etager 3 etager

)

Sgnderborg Kommune
Afdeling Byg = 1. januar 2011 Side 25 af 25



	1  Indledning
	2 Generel byggeret
	2.1 Bebyggelsesprocent
	2.2 Etageantal og højdeforhold
	2.3 Fritliggende enfamiliehuse og tofamiliehuse med vandret lejlighedsskel
	2.3.1 Grundens størrelse
	2.3.2 Afstandsforhold
	2.3.3 Etageareal og bebyggelsesprocent.
	2.3.4 Etageantal.
	2.3.5 Højdeforhold.

	2.4 Avls- og driftsbygninger
	2.4.1 Etageareal og bebyggelsesprocent
	2.4.2 Etageantal
	2.4.3 Højdeforhold

	2.5 Garager, carporte, udhuse mv. v/helårsbeboelse, erhverv mm.
	2.5.1 Etageareal og bebyggelsesprocent:
	2.5.2 Etageantal:
	2.5.3 Højdeforhold:
	2.5.4 Byggeret, hvis betingelser ikke er opfyldt:
	2.5.5 Byggeret, hvis betingelser er opfyldt:

	2.6 Småbygninger på højst 10 m² v/helårsbeboelse, erhverv mm.
	2.6.1 Etageareal og bebyggelsesprocent:

	2.7 Sommerhuse i sommerhusområder
	2.7.1 Grundens størrelse:
	2.7.2 Afstandsforhold:
	2.7.3 Etageareal og bebyggelsesprocent:
	2.7.4 Etageantal:
	2.7.5 Højdeforhold:

	2.8 Garage, carporte, udhuse mv. v/sommerhuse i sommerhusområder
	2.9 Småbygninger på højst 10m² v/sommerhuse i sommerhusområder

	3 Bygningsreglement 2010 Bilag 1
	3.1 B.1.1.1 Beregning af bebyggelsesprocent
	3.2 B.1.1.2 Beregning af grundens areal
	3.3 B.1.1.3 Beregning af etageareal
	3.4 B.1.1.4 Beregning af højdeforhold
	3.5 B.1.1.5 Beregning af afstandsforhold
	3.6 B.1.1.6 Beregning af etageantal

	4 SBi-anvisning 230
	4.1 Beregning af bebyggelsesprocent
	4.2 Beregning af grundens areal
	4.3 Beregning af etagearealet
	4.4 Beregning af højdeforhold
	4.5 Beregning af afstandsforhold
	4.6 Beregning af etageantal


