
Søknad om llatelse i e trinn
e erplan-ogbygningsloven (pbl)§20-3,jf.§20-1

Prosjektnavn: Hellebrekkene 36

Søknaden gjelder

EIENDOM/BYGGESTED

Gnr Bnr Festenr Seksjonsnr

38 19 0 0

Kommune ALVER

Adresse Hellebrekkene 36, 5957 Myking

VILKÅR FOR 3 UKERS SAKSBEHANDLING
Tiltaketoppfyllerikkekravenefor3ukerssaksbehandling,jf.§21-7annetledd.

TILTAKETS ART OG BRUK

Tiltakstype: Bruksendring

Bygningstype: 161 Hy er,sommerhusogfri dsbygg

Formål: Annet

Beskrivelseavbruk: Bruksendring

TILTAKSHAVER
Navn: Mathias Davidsen

Telefon: 91604919

91604919

E-postadresse: mathias.davidsen@tv2.no

Adresse: Nordnesveien42,5005 BERGEN

ANSVARLIG SØKER

Navn: NHB VESTAS

Telefon: 90848034

E-postadresse: postvest@nhb.no

Adresse: Hagellia6,5914ISDALSTØ

Organisasjonsnummer: 913601742

Kontaktperson
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Navn: Lasse Wicklund Kris�ansen

Telefon: 90848034
90848034

E-postadresse: lasse@norskehus.no

VARSLING
Er �ltaket unnta� nabovarsling? Nei

Foreligger det merknader fra naboer eller gjenboer? Ja
 
Hvor mange merknader foreligger? 1

Ansvarlig søkers vurdering av merknadene:

Tilsvar på merknader �l nabovarsel av 07.03.2023.

Svaret �l nabomerknaden er sendt via postgang da det ikke er muligheter for å svare opp merknaden via Al�nn.
De�e fordi vi ikke er pålagt å svare på merknader. I nabovarslet du du mo�ok via Al�nn var det en mulighet for å
legge igjen e-postadressen din. Da de�e ikke ble gjort sendes svaret via vanlig postgang.
1. Alver kommune ga 20.02.2023 løyve �l utvidet bruk av eksisterende avkjørsel �l kommunal vei. De�e løyvet vil
bli vedlagt søknad om bruksendring.
2. Tiltakshaver har ikke u�ørt fasade endring på baksiden av huset annet enn å se�e inn et vindu mot sørøst,
samt å se�e inn noen små takvinduer som vender mot øst. På denne siden av huset er det ikke naboer slik at
disse vinduene vil være �l sjenanse og gi innsyn �l naboer.
3. Vi må forholde oss �l at Alver kommune har gi� gbnr. 38/19 �llatelse �l utvidet bruk av eksisterende avkjørsel
�l kommunal vei, og om det pågår en avtaleforhandling er de�e noe vi ikke rår over.
4. De�e var en jobb som ble u�ørt i 2015, og her har det vært rikelig med �d �l å få entreprenør som u�ørte
jobben �l å ordne opp i de�e. Vi ser ikke de�e som en relevant merknad �l søknad om bruksendring.
5. Sindre Hodne, eier av gnr. 38 bnr. 6 ga i 2015 veire� �l gnr. 38 bnr. 19. Denne veire�en er �nglyst, og de�e er
det vi forholder oss �l.
Mvh.
Elisabeth H. Sleire
NHB Vest

FØLGEBREV
KORT BESKRIVELSE AV TILTAKET:
Bruksendring av våningshus brukt som fri�dsbolig �l bolig.

REDEGJØRELSE:
Eier av gnr. 38 bnr. 19, Hellebrekkene 36 ønsker å bruksendre våningshuset brukt som fri�dsbolig
(bygningskode 163), �l bolig (bygningskode 111) da familien ønsker å bose�e seg der fast.
Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra Kommuneplanens arealdel, LNF-spreidd fri�dsbustad, og fra PBL -
avstandskrav �l sjø. Det er også søkt om unntak fra noen punkter i TEK 17.

Eiendommen er har en god størrelse der utny�elsesgraden, parkeringskrav og størrelsen/kvaliteten på MUA
ikke kommer i konflikt med kommuneplanens arealdel. 

Boligen er fra �dlig 1900 - tallet, men har vært igjennom en renovering der isolering har vært vesentlig. Boligen
har få� ny og bedre isolasjon både i gulv, vegger og tak samt nye vinduer. Boligen har beholdt si� originale preg
fra �den det ble bygget, men rommer gode, moderne kvaliteter. Renoveringen har ikke medført økning i BYA
eller BRA.

Tiltaket er nabovarslet sammen med dispensasjoner og unntak fra TEK 17. Det er mo�a� en merknad �l
�ltaket. Merknaden er svart opp, og både merknad og svar ligger vedlagt søknaden. 
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Alver kommune har godkjent endret bruk av avkjørsel �l offentlig vei, samt godkjent rørleggermelding. Tiltaket
har �nglyst erklæring om veire� over gbnr 38/6. Det samme gjelder plassering av vann- og avløpsledninger
over annen eiers grunn. Alle disse godkjenningene og erklæringene ligger vedlagt søknaden.

FORHÅNDSKONFERANSE
Forhåndskonferanse er avholdt.

 

SØKNAD OM DISPENSASJON
Det søkes om dispensasjon fra:

Arealplaner

Beskrivelse:

Søknad om dispensasjon fra LNF- spreidd fri�dsbustad § 2.5.1 i Kommuneplanen sin arealdel 2019 - 2031.

Begrunnelse:

Eier av gnr. 38 bnr. 19 ønsker å bruksendre fra fri�dsbolig �l bolig. 
Eiendommen som fri�dsboligen er oppført på ligger i område for LNF- spreidd fri�dsbustad. Eiendommen som
grenser �l gnr. 38 bnr. 5, som er i KPA er avsa� �l LNF-formål. En bruksendring vil ikke føre �l dri�s- og
miljømessige ulemper for området. 

Fordeler ved å gi dispensasjon:

1. Eiendommen er allerede bebygd med et våningshus brukt som fri�dsbolig. Dvs. at fri�dsboligen �dligere var
en bolig, 
2. Eiendommen grenser �l et regulert område der formålet er boliger. De�e gjør at ikke bruksendringen vil gi
presidens i området.

Ulemper ved å gi dispensasjon:

1. Eiendommen ligger i område som er sa� av �l LNF-spreidd fri�dsbustad. Om søknaden innvilges vil det være
en bolig som ligger på eiendommen.

Eiendommen har ikke verdier i forhold �l natur- og frilu�slivs interesser som i vesentlig grad vil ødelegges. En
bruksendring av de�e omfanget mener vi ikke vil gå ut over de landskaps- og verneinteressene som LNF-området
skal ivareta. 
Vi kan derfor ikke se at �ltaket vesentlig �lsidese�er de hensyn bestemmelsene skal ivareta.
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SØKNAD OM DISPENSASJON
Det søkes om dispensasjon fra:

Plan- og bygningsloven

Beskrivelse:

SØKNAD OM DISPENSASJON FRA PLAN- OG BYGNINGSLOVA § 1.8 - FORBUD MOT TILTAK MV. LANGS SJØ OG
VASSDRAG.

Begrunnelse:

Ang. bruksendring fra fri�dsbolig �l bolig.

Eiendommen, gnr. 38 bnr. 19, omfa�es av Kommuneplanen sin arealdel 2019-2031, Lindås kommune, id.nr. 1263-
201805, og ligger i området for LNF - spreidd fri�dsbustad. Tiltaket krever dispensasjon fra Plan- og
bygningsloven § 1.8 - forbud mot �ltak mv. langs sjø og vassdrag.
Det ligger i dag et våningshus brukt som fri�dsbolig på eiendommen. Tiltakshaver ønsker å u�øre en
bruksendring fra fri�dsbolig �l bolig. Det ligger flere eiendommer mellom omsøkte eiendom og sjøen. Det er 66
meter fra bolig �l sjø.

Fordeler ved å gi dispensasjon:

1. Eiendommen er allerede bebygd med en fri�dsbolig, 
2. Det går vei privat bilvei forbi boligen frem �l snuplass og noen nøst ved sjøen. Dvs. at �lgjengeligheten �l
strandsonen vil ikke endres ved en bruksendring. 

Ulemper ved å gi dispensasjon:

1. Bygging nær vassdrag vil virke priva�serende, og gjøre det mindre e�ertraktet for allmennheten. 

Området har ikke verdier i forhold �l natur- og frilu�slivs interesser som i vesentlig grad vil ødelegges. Vi kan
derfor ikke se at �ltaket vesentlig �lsidese�er de hensyn bestemmelsene skal ivareta.
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SØKNAD OM UNNTAK
Det søkes om unntak fra:

Byggteknisk forskri� (TEK) for �ltak på eksisterende bebyggelse, jf. pbl § 31-2

Beskrivelse:

SØKNAD OM UNNTAK FRA TEK 17.

Punkter det søkes om unntak fra i TEK 17

E�er vår vurdering av �ltaket mener vi at �ltaket utløser søknad om unntak fra følgende bestemmelser i TEK 17:

§12-4 trinnfri� inngangspar�
§12-7 romhøyde
§13-2 ven�lasjon
§13-5 radon
§14-2 og §14-3 energi

Begrunnelse:

Bakgrunnen for søknad om unntak fra TEK 17 er bruksendring fra våningshus brukt som fri�dsbolig �l bolig.

Viser �l PBL § 31-4. Kommunens adgang �l å gi helt eller delvis unntak fra krav.

Tiltakshaver kjøpte i 2015 en fri�dsbolig med ukjent byggeår. Boligen er bygget e�er da�dens standard og
tekniske kvalitet. Boligen var bebodd frem �l slu�en av 1970 tallet. E�er de�e ble den brukt som fri�dsbolig.
Boligen har nok ha� få� nødvendig vedlikehold frem �l ny eier overtok i 2015. Han startet umiddelbart en
renovering av fri�dsboligen. Renoveringen har ikke medført økning i boligens BRA eller BYA. Det er et betydelig
antall �mer og kostnader som har gå� med for å få den eldre boligen i god stand. 
Boligen har, slik den fremstår i dag, en god bruksverdi ( e�er renoveringen). Isolasjonsevnen har økt betydelig, og
dermed begrenset energiforbruk og varmetap. En bygning av denne alderen og med de konstruksjoner den
innehar vil aldri kunne oppfylle dagens forskri�skrav ( TEK 17), men med de kvaliteter som er �lført boligen de
siste årene er heller ikke riving et alterna�v.
Boligen fremstår i dag som en funksjonell bolig med sjarm der det originale preget er ta� vare på.

Om �ltaket

Tomten er på 2464 m², og �lfredss�ller kravet i KPA �l utny�elsesgrad og uteoppholdsareal.

Eiendommen �lfredss�ller kommunens parkeringsnorm, dvs. 2 plasser. 

Eiendommen et �lkny�et offentlige vannledninger. Nå det gjelder avløp, er eiendommen �lkny�et offentlig
avløpsledninger frem �l slamavskiller.

Eiendommen har sikret veire� på privat vei frem �l offentlig vei.

Punkter det søkes om unntak fra i TEK 17

E�er vår vurdering av �ltaket mener vi at �ltaket utløser søknad om unntak fra følgende bestemmelser i TEK 17:

§12-4 trinnfri� inngangspar�
§12-7 romhøyde
§13-2 ven�lasjon
§13-5 radon
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§14-2 og §14-3 energi

Formålet med TEK 17 er å sikre at �ltaket planlegges, prosjekteres og u�øres ut fra hensyn �l god visuell kvalitet,
universell u�orming og slik at �ltaket oppfyller tekniske krav �l sikkerhet, helse og energi, jfr. TEK 17 § 1-1.

§ 12-4 Inngangspar�
Det søkes unntak fra bestemmelser om trinnfri� inngangspar�. Dagens løsning har støpt trapp opp �l
hovedinngangsdøren. De�e fungerer godt, og er ikke med på å gjøre bygget mindre egnet �l boligformål.
Eventuelle �ltak ville være uforholdsmessig store å gjennomføre opp mot det en oppnår. De�e ville være å heve
utearealet ved å �lføre betydelige masser for å utjevne nivåforskjellene som er rundt bygget. Det kan nevnes at
det er en dør på baksiden av huset som gir trinnfri �lkomst.

§ 12-7 Romhøyde
Takhøyden er gjennomgående ca 220 cm i hovedetasjen. I denne etasjen finner en bad, stue, kjøkken, soverom
og inngangspar�.I kjeller etasjen er det ulik høyde. Det er to rom i kjelleretasjen. Det er en kjellerstue der
takhøyden er 205 cm, og et rom som brukes som gang/oppbevaring der takhøyden er 215 cm. Takhøyden
forringer ikke bruken av rommene som alle er ak�vt i bruk. Vi ser ikke at de�e avviket bør få avgjørende
betydning for bruksendringssaken da det ikke kny�er seg �l liv og helse, og således ikke er i strid med vesentlige
forutsetninger i TEK 17. 

§ 13-2 Ven�lasjon
Da det ikke er ven�lasjonsanlegg i boligen søkes det unntak fra de�e kravet. Det s�lles krav i TEK om ven�lasjon
som sikrer �lstrekkelig god lu�kvalitet. Det er ven�l i 4 av boligens vinduer. Da boligen har en BRA 110 m² på vil
mye av lu�en by�es ut bare ved og åpne et vindu eller to. Å montere et ven�lasjonsanlegg vil gi u�ordringer i et
så gammelt hus. Husets tømmervegger, takbjelker og taksperr er synlige. Pga. husets konstruksjon er det derfor
vanskelig å komme frem med rørføringer �l alle rom uten at de�e vil bli svært skjemmende og hindre full
takhøyde. Tiltakshaver ønsker å fly�e inn i boligen om det vil bli gi� løyve �l bruksendring. Da vil varmepumpe
(lu� �l lu�) bli montert for å sikre en jevn varme i huset. En slik varmepumpe gir god sirkulasjon av lu� i boligen.

§ 13-5 Radon
Boligen ble oppført lenge før radonsperre var noe som ble brukt. Grunnmuren på boligen er en meter tykk,
rammeverket på huset er bygd oppå y�erkant av grunnmur. Dvs at om �ltakshaver hadde lagt ned radonduk i
kjellergulv vil radonen likevel kunne sive inn i boligen fra grunnen under grunnmuren. 

§ 14-3 og § 14-3 Energieffek�vitet og minimumskrav �l energieffek�vitet
Bygget vil ikke klare dagens krav �l energieffek�vitet i TEK 17 § 14-2 eller minimumskravene e�er kravene § 14-3.
Bygget har ikke nok isolasjon i vegg, tak og gulv �l at en oppnår �lstrekkelig U-grad. 
Hvor stort avviket fak�sk er, er vanskelig å si. Men e�er befaring på bygget av byggmester vil det uanse� ikke
være mulig å oppfylle dagen krav.
Bygget har pr. dags dato energikilde i form av vedovn og varmekabler. Pga. boligens konstruksjon med
tømmervegger vil mer isolasjon enn hva situasjonen er i dag vil kunne gi sopp- og råteskader.

Det bør nevnes at det finnes atskillige boliger i dag som ikke �lfredss�ller dagens energikrav.

Konklusjon
Ingen av de overnevnte punktene er �l fare for liv eller helse. Vi mener derfor at et unntak fra TEK 17 kan gis med
trygg forvisning om at en ikke avviker vesentlig med det som er hovedmålet i TEK; nemlig å sikre at bygg er
forsvarlig med hensyn �l sikkerhet, helse og energi. I denne sammenheng mener vi at energikravene ikke kan
kreves på samme måte som �ltak kny�et �l å sikre liv og helse.

Arealdisponering
PLANSTATUS MV.
Gjeldende plan:  

Type plan: Arealdel av kommuneplan

Navn på plan: Kommuneplanen sin arealdel Lindås kommune 2019-2031. Plan ID: 126
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Reguleringsformål: LNF - spreidd fri�dsbustad
 
Beregningsregel angi� i gjeldende plan Prosent bebygd areal (%BYA)

Grad av utny�ng iht. gjeldende plan 30 %

TOMTEAREALET
 Byggeområde/grunneiendom 2 463,7 m²

- Ev. areal som trekkes fra iht. beregningsregler 0 m²

= Beregnet tomteareal 2 463,7 m²

 
BEBYGGELSEN
 Beregnet maksimalt byggeareal iht. plan 739,11 m²

 Areal eksisterende bebyggelse 135,02 m²

- Areal som skal rives 0 m²

+ Areal ny bebyggelse 0 m²

+ Parkeringsareal 36 m²

= Sum areal 171,02 m²

 
GRAD AV UTNYTTING
Beregnet grad av utny�ng 6,94 %
 

Krav �l byggegrunn
Skal byggverket plasseres i område med fare for:

Flom (TEK § 7-2) Nei

Skred (TEK § 7-3) Nei

Andre natur- og miljøforhold e�er pbl § 28-1 (for
eksempel forurenset grunn eller kvikkleire):
 

Tilknytning �l vei og ledningsne�
ADKOMST
Skal �ltaket gi ny/endret adkomst? Nei

VANNFORSYNING
Tilknytning Offentlig vannverk

Krysser vann�lførsel annens grunn? Nei

 

AVLØP
Tilknytning Offentlig avløpsanlegg
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OVERVANN
Blirtakvann/overvannført lterreng? Ja

Erklæring om ansvarsre fra ansvarlig søker og signering
Tiltaksklasse 1

Foreligger sentral godkjenning? Ja

Ansvarligsøkerbekre erathele ltaketbeleggesmedansvar,ogdekkerkraveneiplan-og
bygningsloven.

Vi forplikter oss l å s lle med nødvendig kompetanse i ltaket, jf. byggesaksforskri en kapi el 10 og 11.

Vi er kjent med reglene om stra og sanksjoner i plan- og bygningsloven kapi el 32 og at urik ge opplysninger kan
medføre reaksjoner.

SIGNERT AV

ELISABETH HOSØY SLEIRE på vegne av NHB VEST AS

De e dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Al nn
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