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Løyve til bruksendring frå fritidsbustad til bustad - gbnr 38/19 Hodne

Administrativt 
vedtak:

Saknr: 516/23

Tiltakshavar: Mathias Davidsen
Ansvarleg søkjar: Nhb Vest As
Søknadstype: Søknad om løyve til tiltak med ansvarsrett.

VEDTAK
Det vert gjeve dispensasjon frå arealføremål LNF og plan- og bygningslova (pbl.) §1-
8 for bruksendring frå fritidsbustad til bustad. Vedtaket er heimla i pbl.§19-2.

Med heimel i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3 vert det gjeve løyve til 
igangsetting av bruksendring på eigedom gbnr.38/19. Løyvet vert gjeve på 
følgjande vilkår:

1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 22.03.2023 med heimel i 
pbl. § 29-4, jf. SAK § 6-3.

2. Tiltaket skal knytast til kommunalt vassverk/kloakkanlegg. Det må søkjast om 
påkopling til avdeling for samferdsle-, veg-, vatn-, og avløp – forvaltning i 
Alver kommune.

3. Tiltaket får tilkomst til offentleg veg i samsvar med løyve datert 20.02.2023. 

Vedtaket er heimla i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3.

Det vert gjeve fritak frå byggteknisk forskrift (TEK17) § 12-4, 12-7 og § 14-3 med 
heimel i pbl.§31-4. Sjå saksutgreiing.

Søknad om fråvik frå TEK17 § 13-5 og 13-2 vert avslått.
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SAKSUTGREIING
Tiltak
Saka gjeld søknad om bruksendring frå fritidsbustad til bustad. Bygning er opplyst 
med storleik på 135 m2 bygd areal (BYA) samt ytterlegare 36 m2 BYA i 
parkeringsareal. Utnyttingsgrad er opplyst til 6,95 % BYA.

Saka omfattar søknad om dispensasjon frå arealføremål LNF og pbl.§1-8. 

Det vert elles vist til søknad motteken 23.03.2023 og supplert 28.04.2023.

Sakshandsamingsfrist
Søknaden var ikkje komplett då han var motteken. Følgjande dokumentasjon vart 
etterspurt 28.04.2023 og 10.07.2023:

1. Situasjonsplan
2. Snitteikningar

Søknaden var komplett og klar for handsaming den 28.04.2023 og frist for 
sakshandsaming er 12 veker frå denne dato. Sakshandsamingsfrist er forlenga med 
ytterlegare fire veker for den tid saka har vore på uttale. Frist i sak er den 18.08.2023.

Planstatus
Eigedomen ligg i uregulert område innanfor det som i kommunedelplanen for Lindås 
sin arealdel er definert som LNF. Eigedom ligg med status som LNF spreidd 
fritidsbustad per i dag.

Det er ikkje sett tillat grad av utnytting innanfor arealføremål LNF. 
Kommunedelplanen har vist til maksimalt 30% BYA og 400 m2 BRA i område som er 
sett av til bustad. 

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon frå arealføremål LNF og pbl.§1-8.

Det er søkt dispensasjon med slik grunngjeving: 
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Uttale frå anna styresmakt
Det er ikkje kome merknader frå anna styresmakt

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.
 
Det ligg føre slik merknader frå eigar av gbnr.38/22 ved brev av 21.03.2023:
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Ansvarleg søkjar har kommentert nabomerknad ved brev datert 22.03.2023. 
Ansvarleg søkjar opplyser at: 

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 22.03.2023.

På situasjonsplanen er minste avstand til nabogrense vist til å vere 9 meter. 

Vatn og avløp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup. Det er opplyst at eigedom skal 
koplast på offentleg vatn og avløp. 

Det må søkjast om påkopling til avdeling for samferdsle-, veg-, vatn-, og avløp – 
forvaltning i Alver kommune.

Tilkomst, avkøyrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg veg via privat veg. Det er vedlagt 
vegrett over gbnr.38/6. Alver kommune har vidare gjeve løyve til endra bruk av 
avkøyrsle den 20.02.2023. 
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Visuelle kvalitetar
Tiltaket skal prosjekterast og utførast slik at det etter kommunen sitt skjønn har gode 
visuelle kvalitetar både i seg sjølv, og i høve til tiltaket sin funksjon, bygde og 
naturlege omgjevnader og plassering.

Flaum, skred og andre natur- og miljøtilhøve
Ansvarleg søkjar har erklært at tiltaket ikkje skal plasserast i eit område der det er fare 
for flaum, skred eller andre natur- og miljøtilhøve som krev særskilte undersøkingar 
eller tiltak. Kommunen legg denne vurderinga til grunn for vedtaket.

Tekniske krav til byggverk
Det er søkt om fråvik frå tekniske krav TEK for tiltak på eksisterande bygg. Fråviket 
gjeld krav sett i TEK17 §§12-4, 12-7, 13-2, 13-5, 14-2 og 14-3. Det er søkt fritak med 
følgjande grunngjeving:
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VURDERING
Dispensasjon 
Det er to vilkår som må vere oppfylt for at kommunen skal kunne gje dispensasjon. 
For det første må dei omsyna som ligg bak føresegna det vert dispensert frå ikkje 
verte vesentleg sett tilside. For det andre må fordelane ved å gje dispensasjon vere 
klart større enn ulempene, etter ei samla vurdering.

I tillegg kan ikkje kommunen gi dispensasjon dersom omsyna bak lovas formålsregel 
eller nasjonale eller regionale interesser blir vesentleg tilsidesett.

Ved dispensasjon frå planar skal det leggjast særleg vekt på nasjonale og regionale 
rammer, og det bør ikkje gjevast dispensasjon frå planar når ei direkte råka statleg 
eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale til søknaden. 

Ved dispensasjon frå lov og forskrift skal det leggjast særleg vekt på dispensasjonen 
sine konsekvensar for helse, miljø, tryggleik og tilgjenge.

Dispensasjon frå arealføremål LNF
Det går fram av pbl.§11-7 nr.5 at arealføremål LNF syner til tiltak som er naudsynte for 
landbruk og reindrift og gardstilknytt næringsverksemd basert på garden sitt 
ressursgrunnlag.
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Vidare går det fram av Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s.215 at arealføremålet dekkjer 
områder som skal nyttast til å sikre landbruksproduksjon, eller bli liggjande som 
naturområde med spesiell betyding for friluftslivet. Dette er areal som i det 
vesentlege skal vere ubygd, eller berre bygd ut i tilknyting til landbruk og reindrift.

I førearbeidet er det vidare presisert at det er ein føresetnad at gardstilknytt 
næringsverksemd kjem som eit tillegg og supplement til ei elles igangverande 
landbruksdrift, og at det er denne som er hovudverksemda på arealet/eigedomen.

Det er på det reine at tiltak ikkje er i samsvar med arealføremål LNF. Eigedom har 
status som LNF spreidd fritidsbustad i KDP.

Spørsmålet er først om omsynet bak arealføremål LNF vert sett vesentleg til side som 
følgje av tiltak.

Ansvarleg søkjar har ikkje gått i detalj inn på fordelar knytt til tiltak sett mot 
arealføremål LNF. Det er vist til at eigedom er bygd ut med ein fritidsbustad, og på 
generelt grunnlag til at omsyn til friluftsinteresser og naturinteresser ikkje i vesentleg 
grad vert øydelagd som følgje av tiltak.

Kommunen viser til omsyn bak LNF ovanfor. I det konkrete tilfellet er det ikkje tale om 
å gjere tiltak på ein eigedom som er i aktiv gardsdrift, ettersom eigedom i dag er 
bebygd med ein fritidsbustad, der eigedom har status som LNF spreidd fritidsbustad. 
Tiltak vil følgjeleg ikkje medføre ei ulempe for ei eksisterande landbruksdrift på 
eigedomen. 

Det går vidare fram av gardskart at største del av eigedom ligg definert som 
bebygd, medan ein mindre del er definert som produktiv skog. Det vil følgjeleg ikkje 
vere tale om tap av fulldyrka mark og liknande. Desse forholda tilseier at om omsynet 
bak arealføremål LNF ikkje står særleg sterkt i det konkrete tilfellet.

Omsynet bak arealføremål LNF vert ikkje sett vesentleg til side som følgje av tiltaket. 

Spørsmålet er vidare om fordelane med tiltaket er vesentleg større enn ulempene, jf. 
pbl.§19-2 andre ledd.

Viser til vurdering som er gjort ovanfor. Kommunen vurderer som utgangspunkt at 
omsynet bak arealføremålet ikkje står særleg sterkt i den konkrete saka.

Det vert lagt vekt på at eigedom har hatt ein etablert bruk som fritidsbustad, og at 
tiltak ikkje har negative verknadar for eksisterande gardsdrift. Eigedom ligg i nærleik 
til eksisterande bustadfelt. Det er vidare vist til at veg, vatn og avløp er sikra for 
eigedom.

Kommunen kan ikkje sjå at tiltaket medfører seg nemneverdige ulemper. Etter ei 
samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkåra for å gje dispensasjon frå 
arealføremål LNF er oppfylt. 
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Dispensasjon frå pbl.§1-8

Føremålet bak byggjegrense mot sjø er først og fremst meint å sikre fri ferdsel i 
strandsona for allmenta.

Søknaden omfattar bruksendring av fritidsbustad til heilårsbustad, og inneberer difor 
ingen endring av plassering av eksisterande bygg. Det er omtrent 50 meter til sjø frå 
fritidsbustad på heile eigedommen, slik at fri ferdsel til sjø for almenta fortsatt kan 
oppfyllast.

Kommunen kan ikkje sjå at omsynet bak byggegrense mot sjø blir satt vesentleg til 
side i denne saka. 

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkåra for å gje dispensasjon 
frå byggegrense mot sjø er oppfylt. 

Tekniske krav til byggverk
Kommunen har vurdert søknaden om fråvik frå tekniske krav sett i byggteknisk 
forskrift.

§14-2(energieffektivitet) Det går fram av pbl. § 31-2(4) at kommunen kan gje løyve til 
bruksendring der det ikkje er mogleg å tilpasse byggverket til tekniske krav utan 
uforholdsmessige kostnader, dersom bruksendringa er forsvarleg og naudsynt for å 
sikre omsynsmessig bruk. 

I eksempelsamling for TEK17 med døme på fråvik etter pbl. § 31-2 er det lagt til grunn 
at å oppfylle krav til energieffektivitet(tetthet og varmeisolasjon) ved bruksendring frå 
fritidsbustad til bustad ofte vil innebere uforholdsmessig høg kostnad. Ansvarleg søkjar 
opplyser sjølv ved vesentleg tiltak er det ikkje mogleg å oppfylle dagens krav, pga. 
dette gjeld eit eldre bygg med ikkje nok isolasjon i veggar og bustaden konstruksjon 
med tømmerveggar

Kommunen finn at vilkåra for å fråvike minstekrava knytt til tettheit og varmeisolering 
etter TEK17 § 14-3 er oppfylt. Det vil innebere ein uforholdsmessig høg kostnad å 
oppfylle minstekrava knytt til U-verdi i yttervegg, tak, golv, samt lekkasjetala. 

Det gjevast ikkje fritak knytt til varmegjenvinning og U-verdi på vindauge og dør da 
det ikkje inneberer ein uforholdsmessig kostnad. Dette krevs som eit minimum for å 
sikre at ombygginga tilfredsstiller forsvarleghetskravet i pbl. § 31-2(4).

Krav til forsvarleg energibruk gjeld fortsatt. 
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§13-2 (ventilasjon) 
God luftkvalitet kan ivaretas med naturlig og mekanisk ventilasjon. Ettersom det er 
krav om opnings- vindauge i opphaldsrom og soverom, vil krava til god luftkvalitet 
kunne varetekest med naturleg ventilasjon. I følgje eksempelsamlinga inneberer ikkje 
oppfyllelese av krav til god luftkvalitet uførehaldsmessige kostnadar. 

Det vert ikkje gitt fritak frå krava i TEK §13-2.

 §13-5 (radon) 
Det kan ikkje gjevast fråvik frå TEK17 § 13-5 knytt til radon. Tiltaket skal tilfredsstille 
krava i loven. Dersom årsmiddelverdi ikkje overstig 200Bq/m3, krev TEK17 ikkje aktive 
tiltak jf. § 13-5(3). Tekniske krava til i så fall vere tilfredsstilt utan aktive tiltak. Søkjar har 
ansvaret for vurderinga av om det krevjast aktive tiltak. 

Det vert ikkje gitt fritak frå krava i TEK §13-5. 

§ 12-4 og § 12-1 (universell utforming)
Planløysinga har stor betydning for byggverkets funksjonalitet, brukbarhet, innemiljø, 
sikkerheit, moglegheit for vedlikehald og reinhald og liknande. Når planløysinga for 
byggverket utarbeidast er det viktig å tenke gjennom forventa persontrafikk til de 
ulike romma. Likestilt åtkomst til romma vil innebere at hovudløysing er brukbar for 
alle målgruppene som byggverket er berekna for. 

Det er ikkje krav om universell utforming for bustadhus, men tilrettelagt løysningar for 
alle brukarar.

Plassering av tiltaket
Tiltaket vert godkjent plassert slik det går fram av søknaden. 

Visuelle kvalitetar
Tiltaket har etter kommunen sitt skjønn gode visuelle kvalitetar, både i seg sjølv og i 
høve til si funksjon, og dei bygde og naturlege omgjevnader og plassering. 

Nabomerknad
Ansvarleg søkjar har kommentert nabomerknader og vi kan ikkje så at merknader 
påverkar bruksendringa.
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Tiltaksklasse
Kommunen legg søkjar si vurdering av tiltaksklasse til grunn.

Vurdering etter naturmangfaldslova
Kommunen har mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og 
www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing frå Statsforvaltaren. Kommunen kan ikkje 
sjå at tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova. 

GENERELL INFORMASJON
Regelverk

 Tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1 er søknadspliktig etter § 20-2. 
 Krav om ansvarleg føretak er gitt i plan- og bygningslova § 20-3. 
 Søknad om dispensasjon vert handsama etter plan- og bygningslova § 19-1.
 Kommunen sine fristar for handsaming av søknad etter pbl følgjer av pbl § 21-

7. 
 Nabo og gjenbuarar skal ha varsel om tiltak i samsvar med plan- og 

bygningslova § 21-3.
 Krav om tilgang til vatn og avlaup finn du i plan- og bygningslova §§ 27-1 og 

27-2. 
 Krav til tilkomst til offentleg veg finn du i plan- og bygningslova § 27-4. 
 Tiltak etter pbl skal utformast i samsvar med pbl §§ 29-2, jf. 29-1. 
 Kommunen skal godkjenne plassering av tiltaket, jf. pbl § 29-4.
 Tiltak etter pbl skal oppførast i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK),  jf. pbl § 

29-5, med mindre det er gitt fritak etter søknad, med grunnlag i pbl § 31-2.
 Tiltaket krev avfallsplan etter TEK § 9-6.
 Tiltaket krev skildring av miljøsanering etter TEK § 9-7.
 Kommunen kan gi dispensasjon viss vilkåra i pbl § 19-2 andre ledd er oppfylt, 

men bør ikkje gi dispensasjon viss ei direkte råka statleg eller regional 
styresmakt har gjeve negativ uttale til søknaden.

 Det kan setjast vilkår for ein dispensasjon, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. Ot.prp. 
nr. 56 (1984-85) s 102.

 Kommunen skal ikkje ta stilling til privatrettslege tilhøve ved handsaming av 
byggesøknaden, jf. pbl § 21-6. 

 Ved handsaming av søknaden skal kommunen vurdere søknaden  opp mot 
prinsippa i §§ 8 – 12 i naturmangfaldslova.

Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. 
kommunelova § 5-3, 3.ledd og gjeldande delegeringsreglement.

Klage
Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i lov om offentleg forvaltning (fvl). 
Vedtaket kan klagast på til kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker frå 
melding om vedtak er motteke. Det er nok at klagen er postlagt innan fristen går ut. 
Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. I klagen skal det gå fram kva det vert 
klaga på i vedtaket, og kva endringar ein ønskjer. Klagen skal grunngjevast. 

http://www.naturbase.no/
http://www.artsdatabanken.no/
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Føretak som har fått avslag på søknad om ansvarsrett har særskilt rett til å klage over 
dette vedtaket. 

Før det kan reisast søksmål om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, må høve til 
å klage på vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b. 

Ansvar
Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppført i tråd med føresegner gjeve i 
eller i medhald av plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om søknaden er i 
strid med offentlege føresegner gjeld føresegnene før løyvet. Vedtak etter plan- og 
bygningslova inneber ikkje avgjerd i privatrettslege tilhøve, jf. pbl. § 21-6.

Kopi av dette vedtaket, samt andre saksdokument, skal alltid vere tilgjengeleg på 
byggeplassen.

Bortfall av løyve
Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 år etter at dette løyvet er gitt, eller 
vert innstilt i lengre tid enn 2 år, fell løyvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld også 
dispensasjonsløyvet.

Avfall
Alt avfall som tiltaket fører med seg skal leverast til mottak godkjent av 
forureiningsstyresmakta. 

Ferdigstilling
Tiltaket skal avsluttast med ferdigattest, jf. pbl. § 21-10 og SAK § 8-1. Ingen delar av 
byggverket må takast i bruk før ferdigattest eller mellombels bruksløyve ligg føre.

Ved all vidare kontakt i denne saka, referer til saknr.: 23/2633

Med vennleg helsing
Alver kommune

Are Frøysland Grande Lars Ottar Sagstad
Avdelingsleiar Rådgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:
Snittegning 
Situasjonsplan 
TegningEksisterendeFasade_Ark2_3.pdf 
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Mottakarar:
Mathias Davidsen Nordnesveien 
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