


Der er interesse for at omdanne lokaler i kaeldre i eksiste-
rende etageejendomme til beboelse. Men hvor det ofte
er praktisk at have lokaler i keelder til en raekke funktioner
i tilknytning til en bolig, f.eks. til varme- og ventilations-
anleg, opbevaring, vaske- og tarrerum, hobbyrum, veerk-
sted m.m., er lokaler i kzeldre ofte uegnede til ophold og
overnatning. Det er ulovligt og ofte usundt.

Det skyldes, at der i kaelderlokaler er gget risiko for vand-
og fugtskader, opstigende grundvand eller kloakvand,
forurening fra undergrunden i form af radon m.m. Der
er darligt luftskifte og svagt dagslys. Det er derfor ikke

et sundt sted at opholde sig i lengere tid, og sa kan det
ogsa vaere svaert at redde sig ud ved brand.

Kun gode lokaler i keeldre i etageejendomme vil derfor
undtagelsesvist kunne godkendes af kommunen til
beboelse.

Muligheden for at indrette kaelderbeboelse sigter kun
pa lokaler, der er egnede til formalet. Det vil typisk veere
eksisterende, opvarmede lokaler i kaeldre, der kun ligger
lidt under terreen, har gode lysforhold og god adgang til
det fri, f.eks. tidligere kontor- og forretningslokaler.

Muligheden sigter ikke til at inddrage eksisterende keel-
derlokaler, der anvendes f.eks. som vaske- og tarrerum,
cykel- og barnevognsrum, depotrum o. lign., som ikke vil
kunne opfylde betingelserne.

Med disse retningslinjer beskrives de vejledende ram-
mer for at fa godkendt kaelderbeboelse. Retningslinjerne
skal sikre, at lokalerne giver gode rammer for sikkerhed,
sundhed og livskvalitet.

Indretning af keelderbeboelse skal i gvrigt altid ske
under hensyn til det eksisterende plangrundlag for
ejendommen og bygningsreglementets regler, bl.a. krav
til anvendelse, etageantal, bebyggelsesprocent m.m.,
samt brandmeessige krav til materialer, konstruktioner,
flugtveje m.m.

BYGNINGSREGLEMENTETS KRAV

Keelderlokaler er rum, hvor gulvet ligger helt eller delvist
under jordhgjde (det omgivende terraen), uanset hvor
lille niveauforskel der er mellem gulvet indvendig og
terreenet udenfor.

Efter Bygningsreglement 2018 (BR18) § 206 ma gulvet i
beboelsesrum og kakken ikke ligge lavere end det natur-

lige terreen udenfor.

Der kan undtagelsesvist ses bort fra kravet ved serlige

terreenforhold, hvis gulvet ligger over terraenet langs
mindst en vinduesvaeg.

Terraenet skal vurderes i forhold til det tidspunkt, hvor
der gives byggetilladelse. Man kan saledes ikke efterfol-
gende lave @ndringer i terrenforholdene for at sikre, at
kravet er opfyldt.

Bygningsreglementet tillader ud over dette tilfeelde ikke
at etablere ny beboelse i kaelderlokaler. Kaelderbeboelse
kreever herefter altid en dispensation fra bestemmelsen
efter byggelovens § 22.

Kommunen kan pa baggrund af en konkret og individuel
vurdering meddele en dispensation til keelderbeboel-

se, hvis det skannes foreneligt med de hensyn om en
tilfredsstillende boligstandard, der ligger til grund for
bestemmelsen, herunder byggelovens formal, og hvis de
tekniske forhold kan opfyldes.

KRAV OM BYGGETILLADELSE

Indretning af keelderbeboelse er omfattet af byggelo-
vens § 2C. Der skal derfor seges om byggetilladelse hos
bygningsmyndigheden med en fyldestgarende projektbe-
skrivelse.

Ansggningen skal indeholde en begrundet dispensati-
onsansggning fra BR18 § 206, jf. byggelovens § 22, dvs.
ansggning om at fravige terraenkravet med begrundelse
herfor.

Projektet skal vise, at betingelserne for kaelderbeboelse
kan opfyldes, herunder de gvrige tekniske krav af betyd-
ning for boligens samlede kvalitet.

Byggearbejdet ma ikke pabegyndes, for der er givet en
byggetilladelse.

| visse tilfeelde kan der blive tale om en orientering af
ejendommens beboere.

NAR LOKALERNE STAR FZARDIGE

Nar indretning af keelderbeboelse er afsluttet, skal der
ske en feerdigmelding af byggearbejdet. Lokalerne ma
forst tages i brug, nar der er givet en ibrugtagningstilla-
delse.

Kommunen kan vaelge at fgre tilsyn pa ejendommen for
at kontrollere, om betingelserne for kaelderbeboelse i
byggetilladelsen er opfyldt.

Den godkendte kaelderbeboelse skal registreres i BBR.
Arealet bliver medregnet i ejendommens boligareal.



BETINGELSER

1. FORHOLD TIL OMGIVENDE TERRZAN

Keelderlokalets egnethed til beboelse haenger forst og
fremmest sammen med niveauforskellen mellem gulvet
indvendig og terraenet udenfor. Der vil kun kunne god-
kendes mindre fravigelse fra terraenkravet i BR18 kap. 9
§ 206.

Vurderingen af gulvets niveau i forhold til omgivende
terraen vil blive vurderet i sammenhang med de gvrige
vilkar i pkt. 2-11. Der vil som udgangspunkt ikke kunne
godkendes en starre niveauforskel end o,5 meter mellem
gulvet indvendigt og terreenet udenfor.

Ved serlige terreenforhold kan der vaere grundlag for at
godkende en lidt starre niveauforskel, men det geelder
kun for sekundare lokaler, dvs. de lokaler der anvendes
til bade- og we-rum, gang og depot eller lign.

2. STORRELSE OG INDRETNING

Der skal tilvejebringes tidssvarende beboelser af en
rimelig starrelse og med en rimelig og hensigtsmaessig
indretning i forhold til det samlede areal, der seges ud-
nyttet. Der henvises til BR18 kap. 9 §§ 199-205.

Der skal veere en fornuftig disponering af beboelsesrum.
Beboelsesrum skal have et gulvareal p4 minimum 7 m2.
Soverum og kekken ma ikke etableres i samme rum.

Beboelsesrum og kekken skal udformes med en tilfreds-
stillende loftshgjde. Loftshejden skal fastszttes i forhold
til boligens rumdybder, rumstarrelser og vinduers place-
ring. Der henvises til BR18 kap. 9 § 205.

Der vil ikke kunne godkendes en rumhgjde under 2,3 m.

Keelderrum er ofte fedt med en lavere i lofthgjde end
overliggende lejlighed. Dette kan veere en seerlig udfor-
dring for omdannelse, hvor etageadskillelsen skal forsy-
nes med ekstra lydisolering. Der henvises til pkt. 6.

3. ADGANGSFORHOLD

Der skal veere gode adgangsforhold til beboelsen. Til
enhver boligenhed skal der veere adgang direkte fra det
fri eller via feelles adgangsvej fra det fri. Der henvises til
BR18 kap. 2 §§ 48-56

4. KOKKEN OG BADE- OG WC-RUM

Hvis boligen skal godkendes som beboelseslejlighed,
skal den indeholde kokken og bade- og wc-rum. Enkelt-
vaerelser skal have adgang til kekken og bade- og wc-
rum. Der henvises til BR18 kap. 9 § 200 og § 201.

5. LYSFORHOLD

Beboelsesrum og kekken skal veaere velbelyste. Beboelses-
rum skal have et glasareal pd mindst 10 procent af gulva-
realet. Det anses for at veere tilstraekkeligt under normale
omstaendigheder. Der henvises til BR18 kap. 18 § 379.

Det kan vaere nedvendigt at forgge glasarealet forholds-
meessigt, hvor der er skyggevirkning fra f.eks. overliggen-
de altaner eller omkringliggende bebyggelse, og hvor der
er risiko for parkerede biler, cykler og andre genstande
ved vinduerne.

6. FUGT-, VARME- OG LYDISOLERING

Der skal udferes konstruktive lgsninger, si vand og fugt
ikke medfarer skader og brugsmaessige gener, herunder
sundhedsmaessige forhold. Der henvises til Fugt og
Vadrum: BR18 kap. 14 §§ 334-339.

Et firma, f.eks. et radgivende ingenigrfirma eller Teknolo-
gisk Institut, der har saerlig ekspertise med fugtmaling,
skal gennemga og udarbejde en rapport om lokalernes
egnethed til boligformal til brug for vurdering af, om der
kan meddeles byggetilladelse.




Pa baggrund af rapporten kan der vaere behov for, at
kommunen stiller krav i byggetilladelsen om, at ansgger
efter indretning af keelderbeboelse skal dokumentere lo-
kalernes egnethed hertil, forinden ibrugtagningstilladel-
se, dvs. typisk en genbesigtigelse og rapport fra samme
firma som har lavet den forste rapport om lokalernes
egnethed.

Der skal veere varmeisoleret. Der henvises til BR18 kap.
11 §§ 250-282 og §§ 293-298.

Vaegge og etageadskillelser mod andre beboelses- og
erhvervslejemal skal normalt forsynes med ekstra lydiso-
lering. Der henvises til BR18 kap. 17 §§ 368-376.

7. BRANDFORHOLD

Der skal veere redningsabninger direkte til det fri i alle
beboelsesrum og kakken. Abningen kan f.eks. vaere et
oplukkeligt vindue, der overholder mindstemalene. Der
henvises til BR18 kap. 5 §§ 97-98.

Der ma ikke veere risiko for parkerede cykler og andre
genstande ud for redningsabningerne.

Boligen skal forsynes med rggalarm. | hver boligenhed,
herunder enkeltveerelse, skal der installeres rggalarm-
anleaeg, der tilsluttes bygningens stremforsyning med bat-
teribackup. Der henvises til BR18 kap. 5 § 93, stk. 1, nr. 4.

8. VENTILATION

Beboelsesrum, kakken og bade- og we-rum skal ventile-
res pa en made, sa der kan opretholdes et sundheds- og
sikkerhedsmeessigt tilfredsstillende indeklima. Det bety-
der bl.a., at kaelderboligens luftskifte skal opnas med et
ventilationsanleeg med varmegenvinding. Der henvises
til BR18 kap. 22 §§ 443-446.

9. RADONSIKRING

Boligen skal vaere sikret mod radon. Bygningskonstruk-
tioner mod undergrunden skal udfgres lufttaette, sa der
ikke traenger radon gennem kaeldergulve og kaelderyder-
vaegge.

Hvis det ved maling dokumenteres, at radon-indholdet
ikke overstiger 100 Bq/m3, er det ikke ngdvendigt at
foretage en yderligere sikring. Der henvises til BR18 kap.

13 § 332.

10. UDENDQRS OPHOLDSAREAL

Der skal veere tilstraekkeligt udenders opholdsareal. Der
skal veere et opholdsareal i passende starrelse i forhold
til bebyggelsens benyttelse, omfang og beliggenhed. Der
henvises til BR18 kap. 20 § 393.

11. PLADS TIL OPBEVARING

Der skal veere tilstreekkeligt og aflukket opbevaringsplads
til sterre brugsgenstande, sdsom cykler, barnevogne
o.lign. samt mulighed for vask og terring af tgj for den
nye kaelderbeboelse. Der henvises til BR18 kap. 9 {f

212 og 213. Der er derimod ikke krav om, at der i eller i
tilknytning til lokalerne til beboelse skal veere plads til
individuel opbevaring af mindre brugsgenstande (depo-
trum m.v.).

Hvis dele af kaelderboligen tidligere er blevet benyttet til

at sikre depotrum m.v. for ejendommens gvrige boliger,

vil indretning af lokalerne forudsaette, at der bade findes
en anden lgsning for ejendommens eksisterende beboel-
ser samt for den nye beboelse.

Det kan medfere indhug i felles opholdsarealer i form af
nye skure m.v. i garden, og det samlede opholdsareal for
ejendommen skal vurderes.

Det vil kun i serlige tilfeelde kunne godkendes, at depot-
rum m.v. flyttes fra keelderrum til gardrum.

Ved etablering af ny kaelderbeboelse skal det pa planteg-
ningen vises, at evt. eksisterende boliger i ejendommen
ogsa fortsat har pulterrum.
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