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Udnyttelse af 2. sal i raekkehusene i Ngddeboparken 16.07.2008

Grundejerforeningen og flere beboere har forespurgt om muligheden for at indrette be-
boelse i loftrummet over den udnyttede tagetage og sdfremt muligheden er til stede, er
der stillet spgrgsmal til hvilke krav der lovgivhingsmaessigt skal opfyldes. P8 den bag-
grund har Bygge, Plan & Miljg udarbejdet fglgende redeggrelse.

Rakkehusbebyggelsen, der omfatter 441 raekkehuse, er opfgrt som en samlet bebyggel-
se i sidste halvdel af 1970. Bygningerne er opfgrt som traditionelt byggeri med en udnyt-
tet tagetage udfgrt med standard hanebdndsspaer.

Bebyggelsen omfatter 2 hustyper, hvor den lille type har en bygningsdybde pa 10,31 m
og den store type en dybde pd 10,91 m. De store husdybder bevirker, at rummet over
hanebandet far en paen starrelse, der indbyder til en eller anden form for udnyttelse.

Et hanebdndsloft forudsaettes kun anvendt til lettere oplag og hanebandet i bebyggelsen
er styrkemaessigt kun beregnet til at baere egenvaegt, isolering og loftbeklsedning. Bae-
rende konstruktioner i stueetagen, dragere i facade, er ikke beregnet til at baesre last fra
haneband udover hanebdndets egenvaegt. Bygningerne er samtidig opfgrt efter brand-
maessige bestemmelser for enfamiliehuse i hgjst 2 etager.

En eventuel udnyttelse af hanebandsloftet til beboelse vil kraeve, at der udstedes en byg-
getilladelse. Inden en byggetilladelse kan udstedes, skal Kommunalbestyrelsen undersg-
ge om byggearbejdet er i strid med bestemmelser i bygge- og plangrundlag. I det aktuel-
le tilfselde skal en udnyttelse af hanebandsloftet overholde gaeldende bestemmelser i
Bygningsreglement for Sméhuse 1998 (efter 1. august 2008 dog det nye bygnmgsregle-
ment, BR0O8) og Byplanvedtaegt nr. 11.

I det fglgende er naevnt de vaesentligste de bestemmelser, der skal overholdes.

Byplanvedtaegt nr. 11
§ 5 stk. 1.1 bestemmer, at bebyggelsen skal veere 2-etagers raekkehuse. En udnyttelse
af loftrummet til beboelse vil vaere i strid med byplanvedtaegtens bestemmelse.

Bygningsreglement for Smahuse 1998

o Afsnit 2.4.1, Bebyggelse ma ikke opfsres med mere end 2 etager, med bemaerkning
om,-at en tagetage medregnes som en etage.

o Afsnit 3.4.1, Beboelsesrum skal vaere udformet pa en sadan made og de enkelte rum
have en sadan stgrrelse og udformning, at boligen som helhed og det enkelte rum er
hensigtsmaessig under hensyn til den tilsigtede brug.



¢ Afsnit 3.4.2, Hgjden i beboelsesrum skal veere mindst 2,3 m. I beboelsesrum med
skravaegge skal der vaere en rumhgjde pa mindst 2,3 m over mindst 3,5 m? af gulv-
arealet.

o Afsnit 3.5.1, Beboelsesrum skal have redningsabning direkte til det fri.

e Afsnit 4.2.1, Baerende konstruktioner skal dimensioneres og overholde normkrav.

o Afsnit 4.3.1, Brandmaessige krav geelder for enfamiliehuse i hgjst 2 etager. Regle-
mentet har ikke specifikke krav til bygninger med mere end 2 etager. Der naevnes, at
Kommunalbestyrelsen kan stille yderligere krav f.eks. i enfamiliehuse med mere end
2 etager. Baerende konstruktioner, etageadskillelse, skal med bygninger i 2 etager og
keelder udfgres som BD-bygningsdel 60.

e Afsnit 4.3.5. (9.7.2) Brandmaessig adskillelse til nabobygning. Ved bygninger med
tagudhaeng ma branden ikke kunne sprede sig uden om den brandadskillende kon-
struktion via tagudhaenget,

e Afsnit 4.3.10, Hver bolig skal udfgres med rggalarm, som er tilsluttet stremforsynin-
gen og med batteribackup.

s Afsnit 5.4.2, Indretning af beboelse i tagetagen betragtes som en tllbygnmg og skal
overholde gaeldende regler til varmeisolering. U- vaerdl for skrdvaegge ma ikke over-
stige 0,15 og vinduer/ovenlys skal have en u- -veerdi pa max 1,8.

e Afsnit 6 1.1, enfamiliehuse skal opfgres, sa der under normal brug af bygningerne
kan opretholdes et sundheds- og sikkerhedsmaessigt tilfredsstillende indeklima.

e Afsnit 9.8.1 og 9.8.2, luftlydisolationen mellem boliger skal vaere mindst 55 dB og
trinlydsniveauet ma hgjst vaere 53 dB.

Bestemmelserne | bygningsreglementet er fastsat efter byggelovens § 6 hvorefter der
bl.a. kan fastseettes regler til varetagelse af sikkerheds-, brand- og sundhedsmeessige
hensyn.

Muligheden for godkendelse af et boligareal pd hanebandsloftet skal fgrst vurderes i for-
hold til reglementets bestemmelser i afsmt 3.4.1 om hensigtsmaessig stsarrelse og ud-
formnmg og afsnit 3.4.2 om rumhgjde pa mmdst 2,3 m over mindst 3,5 m? gulvareal.

I de sma huse skgnnes det, at rumhgjden, pa det hgjeste sted, efter udfgrelse af isole-
ring, vil veere mindre end 2,3 m og i de store huse skgnnes det, at hgjden vil blive ca.

2,5 m. Kravet om mindste rumhgjde pa 2,3 m over mindst 3,5 m? gulvareal kan ikke
overholdes

Skgnnes det, at der kan indrettes et beboelsesrum der opfylder bestemmelserne i byg-
ningsreglementets afsnit 6.1.1, og at der kan opnas dispensation fra lokalplanens og
bygningsreglementets bestemmelser om byggeri i max. 2 etager samt fra bestemmelser-
ne om rumhgjde og areal, skal der udarbejdes statiske beregninger der efterviser, at
eksisterende konstruktioner kan bzere den forpgede vaegt, alternativt hvilke tiltag der
skal udfgres for at forstaerke de baerende konstruktioner. Der skal sendes dokumentation
for, at de resterende krav til udfarelse og indretning kan overholdes.

Det kan oplyses, at der normalt ikke dispenseres fra bestemmelser der omhandler sik-
kerhed - herunder specielt brandmeaessige bestemmelser - og varmeisolering.

Endvidere henledes opmaerksomheden pa, at det er den t|I enhver tid veerende ejer, der
er ansvarlig for og_forpligtet til at sgrge for, at byggeri pa ejendommen er loviigt.
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