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Indledning

Politisk behandling

Administrationsgrundlaget er de retningslinjer, Sore Kommunes Natur, Teknik og Planudvalg
har vedtaget, at byggesagsbehandlingen m.v. skal forega efter.

Udvalget har derfor samtidig vedtaget at bemyndige Fagcenter Teknik, Miljo og Drift til at
treffe afgarelser, herunder tilladelser og afslag, samt stille vilkar i henhold til byggeloven og
bygningsreglementet indenfor de naevnte sagsomrader og -typer, der er naevnt i
administrationsgrundlaget, herunder Lov om midlertidig regulering af boligforholdene.
Afgorelserne foretages pa baggrund af en konkret vurdering i1 hver enkelt sag.

Folgende sager foreleegges for udvalget:
e Sager der indeholder principielle og/eller serlige forhold.
e Sager der ligger udenfor administrationsgrundlagets rammer.
e Sager hvor der i heringsperioden er kommet saglige indsigelser mod det ansogte.

Klager over afgerelser vil administrativt blive sendt til Statsforvaltningen og/ eller
Planklagenavnet. Natur, Teknik og Planudvalget bliver orienteret pr. mail om klager og
afgerelser i sager, der har veret behandlet:

1) iudvalget

2) administrativt, men er blevet omgjort.

Udvalget bemyndiger Fagcenter Teknik, Miljo og Drift til at foretage redaktionelle @ndringer i
administrationsgrundlaget 1 forbindelse med afrapportering, uden at disse @ndringer skal
forelegges udvalget. Ved redaktionel @ndring forstas en opdatering, &ndring eller tilfojelse, der
hverken @ndrer pd den hidtidige praksis eller pa kompetencefordelingen mellem det politiske og
det administrative niveau.

Administrationsgrundlaget afrapporteres og opdateres som udgangspunkt en gang indenfor hver
valgperiode.

Praksis

Administrationsgrundlaget indeholder endvidere administrative forhold 1 forbindelse med
byggesagsbehandling og ansegninger samt prioritering af byggesager.

Horing
Der foretages horing 1 folgende sager:

e [ sager hvor der er tale om sarlige forhold, principielle forhold eller politiske temaer. En
orienterede mail sendes til udvalget, nar der foretages nabohering i disse sager.
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e For sager, der i henhold til administrationsgrundlaget kreever politisk behandling,
gennemforer Fagcentret som hovedregel nabohering forinden den politiske behandling.

e [ sager der ikke kreever politisk behandling foretages nabohering inden der treffes
afgerelse 1 sagen.

Generelle bemaerkninger

Der kan i helhedsvurderingen af den enkelte sag vare forhold til anden planleegning, anden
lovgivning, landskabelige hensyn eller andre hensyn, der gor, at sagen kan fa et andet udfald
eller der kan stilles serlige vilkar for en tilladelse.

Der leegges stor vaegt pa dialog med borgerne og virksomhederne. Enhver afgerelse skal baseres
pa en konkret vurdering, og der skal altid tages hensyn til de almindelige forvaltningsretlige krav
om proportionalitet, lighed, pligtmessigt skon m.v.

Byggeloven

Byggeloven skal bl.a. sikre, at bebyggelse udferes og indrettes séledes, at den frembyder
tilfredsstillende tryghed i1 brand-, sikkerheds- og sundhedsmeessig henseende. (§ 1)

Byggeloven fastlegger endvidere, at kommunen skal pése, at loven og de regler, der er fastsat
med hjemmel i loven overholdes. (§ 16)

Helhedsvurdering

Folgende generelle kriterier skal indgd som parametre 1 bedemmelsen 1 forbindelse med
byggesagsbehandling jfr. Bygningsreglement 2018 §187 og §188

Kommunalbestyrelsen skal foretage en helhedsvurdering, séfremt der er forhold ved et byggeri,
der hverken helt eller delvist er reguleret af eller opfylder bestemmelserne om byggeretten 1 §§
168-186. Kommunalbestyrelsens helhedsvurdering skal foretages under hensyn til de generelle
kriterier 1 § 188 samt de bebyggelsesregulerende forhold med hensyn til grundens sterrelse,
afstandsforhold, etageantal, hejdeforhold, bebyggelsesprocent og de ubebyggede arealers
indretning, jf. kapitel 20.

De generelle kriterier, som skal indgd i kommunalbestyrelsens helhedsvurdering, er folgende:

1) Bebyggelsens samlede omfang skal vaere hensigtsmaessig i forhold til dens anvendelse og
svare til det seedvanlige 1 karreen, kvarteret eller til det, der tilstrebes i omradet.

2) Der skal under hensyn til bebyggelsens anvendelse sikres tilfredsstillende lysforhold for
bebyggelsen og nabobebyggelse samt sikres mod vesentlige indbliksgener i forhold til
anden bebyggelse pad samme grund og pa nabogrunde.

3) Der skal vere tilfredsstillende friarealer 1 forhold til bebyggelsens anvendelse, herunder
opholdsarealer for beboere, brugere og beskeaftigede, jf. § 393.
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4) 4) Der skal under hensyn til bebyggelsens anvendelse vare tilfredsstillende adgangs- og
tilkerselsforhold for bebyggelsens brugere, herunder redningsberedskabet, jf. § 393.

5) 5) Der skal vare tilstrekkelige parkeringsarealer, jf. §§ 399-402.

6) Ved bebyggelse i randen af taet bebyggede byomrader, der steder op til et ikke
lokalbelagt areal, til et parcel-, sommerhus- eller kolonihaveomrade, eller et omrdde med
teet/lav bebyggelse, skal bebyggelsens samlede omfang fastleegges under hensyn til
karakteren af de tilstedende arealer og omfanget af eventuel bebyggelse.

Naér en sag skal helhedsvurderes efter bygningsreglementet, er det kriterierne der skal vurderes
ud fra. Andre hensyn er ikke en del af vurdering, for eksempel er udsigt ikke et kriterie 1
bygningsreglementet og der kan derfor ikke gives afslag pa en ansegning, for at sikre udsigt.

Lokalplan, deklaration og kommuneplan

Ved dispensationer og vurderinger i forhold til lokalplaner, deklarationer og kommuneplanen
henvises der til administrationsgrundlaget for lokalplaner m.m.

Ved byggeri der er i strid med kommuneplanen kan der nedlagges § 12, stk. 3, forbud efter
planloven, se administrationsgrundlaget for lokalplaner m.m.

Praksis ved byggesagsbehandling

Prioritering og sagstyper

I dag ses sagerne igennem umiddelbart efter de er kommet ind, og der bedes om supplerende
materiale, hvor det er nedvendigt. I mangelfulde sager gives der en frist pd 3 méaneder til at
fremkomme med de enskede oplysninger, hvorefter sagen ellers vil blive henlagt.
Dispensationsansggningerne sendes til hering hos aktuelle parter og sager, der kreever anden
myndighedsbehandling; eksempelvis landzonetilladelse, skovbyggelinje, fredningssager mv.
sendes videre til relevante myndigheder.

Lovliggerelsessager behandles pd nuverende tidspunkt i et selvstendigt projektforleb. Er der
tale om sikkerhedsmessige mangler sdsom manglende branddere osv. prioriteres denne
opfelgning dog hejt.

Sagstyper

e Byggesager sdsom udhuse, carporte, garager, overdekninger og lignende smabygninger
samt enfamiliehuse, nybyggeri, om/tilbygning, udestuer, lovliggerelser mv. Malet er at
behandle disse sager inden 6 uger.

e Etagebolig og erhverv, nybyggeri, om/tilbygning, mv., med et mél pé hejst 6 ugers
sagsbehandlingstid.

e I perioder med spidsbelastning, kan det vaere nedvendigt, at foretage en prioritering af de
indkomne byggesager.

Malet er, at alle byggesager behandles inden 6 uger. Den aktuelle sagsbehandlingstid kan ses pa
hjemmesiden. Undtaget herfra er geokodnings sager og lovliggarelsessager.
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Byggesagsbehandlingstiden for erhvervsbyggeri varierer en del ath@ngig af kompleksiteten i
byggeriet. Vi bestraber os pa at overholde det politiske mél pa 6 uger, hvilket i langt de fleste
sager overholdes.

Dog kan der blive tale om at opprioritere f.eks. nybyggeri, bade bolig og erhverv, da der er
okonomiske interesser, der spiller ind, bl.a. beldning ved opferelse af nyt enfamiliehus og
arbejdspladser i forbindelse med erhvervsbyggeri.

Gebyr

Fagcenter Teknik, Miljo og Drift har siden 1. januar 2015 til 31. marts 2023 ikke opkravet
byggesagsgebyr for sager der vedrerer boliger (enfamiliehuse, dobbelthuse med lodret
lejlighedsskel, sommerhuse og tilbygninger hertil) og udhus, carport garage, drivhus, overdaekket
terrasse eller lignende.

Fagcenter Teknik, Miljo og Drift har siden 1. april 2023 opkraevet byggesagsgebyr sager der
vedrerer boliger (enfamiliehuse, dobbelthuse med lodret lejlighedsskel, sommerhuse og
tilbygninger hertil) og udhus, carport garage, drivhus, overdaekket terrasse eller lignende.
Byggesagsgebyret udger 1.124, kr. pr. sag.

Ovrige sager samt lovliggerelsessager opkraves der fortsat gebyr for. Gebyret opkraeves som
timebetaling der 1 2023 udger 580,- kr. pr. time for gvrige sager og 1.044, - kr. pr. time for
Geokodningsager.

Sagsbehandlingen registreres efter hvert pabegyndt kvarter. Antal kvarter anvendt pa
sagsbehandlingen noteres pa sagen, som dokumentation for det udferte arbejde. Screening /
modtagelse registreres pa alle sager med 45 minutter for almindelige sager og 60 minutter for
store sager. Ved sarlig store sager (udover 60 minutter) registreres screeningen / modtagelsen
for hvert pabegyndt kvarter.

Prioriteringsraekkefolge

1. Erhvervssager

2. Byggesager

3. Geokodningssager

4. Indeklimasager

5. Opfolgning (pa sager hvor der er givet tilladelse, men hvor de mangler at indsende

dokumentation. BBR er ikke opdateret).
6. Lovliggerelsessager

Manglende oplysninger

Naér der gives byggetilladelse er det pé vilkar af, at en reekke "at" punkter opfyldes, f.eks. at der
fremsendes en kloakplan, statiske beregninger, ferdigmeldingsblanketten m.v.

Da det er ressourcekraevende at sikre, at vilkarene opfyldes, far borgeren ved indsendelsen af
feerdigmeldingen en frist pa 3 maneder til at komme med de manglende oplysninger. Séfremt
oplysningerne ikke er fremkommet, nér fristen er overstaet, lukkes BBR-sagen og BBR péfores,
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at der er ulovligt byggeri pd ejendommen. Dette gaelder kun for sekundert byggeri (garage,
carport, udhus, drivhus, overdekning) idet der ved etablering af bolig — og erhvervsareal skal
sikres, at oplysningerne er fremkommet.

Fra 2015 har vi indfert en uge 1 november, som vi bruger koncentreret pd opfoelgning og
afslutning af sager.

Varsler og pabud

I sager hvor fagcentret bliver bekendt med et ulovligt forhold, eller der mangler veesentlig
dokumentation i en byggesag kan der varsles et pabud og efterfolgende udstedes et pabud.

Skriftlig anmodning:

Fagcenter Teknik, Miljo og Drift vil som udgangspunkt gere borgeren skriftligt opmarksom pd
det ulovlige forhold eller manglende dokumentation. I den skriftlige henvendelse vil der vare en
tidsfrist for udbedring af forholdene eller fremsendelse af dokumentationen.

Varsel:
Hvis borgeren ikke reagerer inden tidsfristens udleb, vil der blive varslet et pdbud om at bringe
forholdet i orden inden en fastsat frist.

Pabud:

Hvis borgeren ikke reagerer pd varslet inden tidsfristens udleb fremsendes et pdbud. Dette pabud
indeholder ogsé en frist om at bringe forholdene i orden eller fremsende den enskede
dokumentation. Pabuddet skal kvalitetstjekkes af en anden byggesagsbehandler, siledes at sagen
sikres fuldt oplyst.

Politianmeldelse:
Hvis borgeren heller ikke reagerer pa pabuddet inden tidsfristens udleb overdrages sagen til
politiet ved hjzlp af en politianmeldelse.

Ovrigt:

Fra pabuddet og frem til eventuel politianmeldelse orienteres ledere, chefer og Teknik og
Miljoudvalget jf. Fagcenter Teknik, Miljo og Drifts interne retningslinjer for hindtering af disse
sager.

Tilfejelser til afgorelser

I sager der har vaeret behandlet i udvalget, samt ved afslag, og giver anledning til dialog om
@ndret projekt eller nedrivning, ber der 1 brevet om afgerelsen meddeles en frist p4 3 méneder
for at komme med revideret projekt. Mange sager vil derfor kunne afsluttes, hvis kommunen far
tilbagemelding om, hvorvidt ansgger vil frafalde projektet.

Boligreguleringsloven

Efter § 46 1 boligreguleringsloven kraver hel eller delvis nedlaeggelse af en bolig samtykke fra
kommunen. Efter § 46 stk. 2 kan kommunen ikke naegte samtykke, ndr ingen af de boliger, der
tilvejebringes bliver sterre end 130 m? og at boligerne skal vaere ledige uden at det skyldes
opsigelse fra udlejes side.
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Byfornyelsesloven

Kommunen skal efter § 75 1 byfornyelsesloven fastsatte retningslinjer for det tilsyn, der skal
fores for at vurdere om ejendomme ved deres beliggenhed, indretning eller andre forhold er
sundhedsfarlige eller brandfarlige.

Fagcenter Teknik, Miljo og Drift foretager de indledende undersegelser. Hvis der konstateres
skimmelsvamp eller fagcenteret er i tvivl om bygningens sundhedsmaessige tilstand, tages der
kontakt til en konsulent for udarbejdelse af en indeklimarapport.

Indeklimarapporten sendes til embedslegen til udtalelse, sdfremt der er sundhedsforhold der skal
tages stilling til.

Indeklimarapporten (og evt. embedslegens) udtalelse sendes 1 haring hos lejer og udlejer.

Hvis sagen udvikler sig til en pabudssag, legges den til behandling i Natur, Teknik og
Planudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen, som tager beslutning om evt.
kondemnering, genhusning og/eller pabud om udbedring.

Fagcenter Teknik, Miljg og Drifts bemyndigelse
Byggeloven

Sager til Natur, Teknik og Planudvalget.

Afgorelser om dispensationer fra byggeloven som Fagcenter Teknik, Milje og Drift ikke er
bemyndiget til at afgere samt afgarelser af principiel art forelaegges til behandling 1 Natur,
Teknik og Planudvalget. Dette galder ogsa afgerelser, hvor der i forbindelse med
naboorientering indkommer veasentlige indsigelser mod det ansogte - medmindre indsigelserne
omhandler forhold, som kommunen i henhold til lovgivningen ikke ma tillegge betydning.

Fagcenter Teknik, Miljo og Drift bemyndiges til at afgere helhedsvurderinger fra
byggelovgivningen, vedrerende,
= Sager om overskridelse af leengde af udhus, garage/carport i skel, udover
bygningsreglementets bestemmelse om maksimalt 12 m,
Sager om bygningshejde 1 2,5 m-zonen langs naboskel og ve;j.
Sager om overskridelser af bebyggelsesprocenten.
Sager om overskridelser af hgjdegraenseplan

Fagcenter Teknik, Miljo og Drift bemyndiges til at kunne give dispensation til forhold af mindre
betydning.

Fagcenter Teknik, Miljo og Drift bemyndiges til at kunne dispensere fra parkeringsnormen,
safremt det vurderes at der ikke er et se@rligt behov, eller hvor det loses pd en anden méde.

Inden afgerelse 1 sager med helhedsvurdering gennemfores, laves der partshering nar det
vurderes at kunne vare til gene for parter i sagen, forvaltningsloven § 19.
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Boligreguleringsloven

Fagcenter Teknik, Miljo og Drift bemyndiges til at meddele samtykke i sager om

sammenlaegning og nedlaeggelse af boliger efter reglerne 1 boligreguleringsloven vedrerende,
sammenlagninger af boliger indtil 250 m? under forudsatning af at boligerne er ledige,
samtykke til at helt eller delvist at nedlaegge boliger ved nedrivning eller ved helt eller
delvist at tage boligen i brug til andet end boliger - typisk erhverv.

Byfornyelsesloven

Fagcenter Teknik, Miljo og Drift kan ikke bemyndiges til at treeffe afgerelser efter
byfornyelsesloven, pga. de skonomiske konsekvenser. Jfr. Byfornyelsesloven § 81.

Byfornyelsesloven § 81

Boligkommission

§ 81. Kommunalbestyrelsen kan nedscette en boligkommission til helt eller delvis at udove
kommunalbestyrelsens virksomhed efter dette kapitel. (kapitel 9 — kondemnering af sundheds- og
brandfarlige boliger eller opholdsrum)

Opfelgning og revision
Administrationsgrundlaget opdateres som udgangspunkt hvert fjerde ar umiddelbart efter
tiltreedelse af ny Kommunalbestyrelse.

Udvalget bemyndiger Fagcenter Teknik, Miljo og Drift til at foretage redaktionelle @ndringer i
administrationsgrundlaget 1 forbindelse med opdateringen hvert fjerde &r, uden at disse
@ndringer skal foreleegges udvalget. Ved redaktionel @ndring forstas en opdatering, &ndring
eller tilfgjelse, der hverken @ndrer pd den hidtidige praksis eller pa kompetencefordelingen
mellem det politiske og det administrative niveau.
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