ALVER

KOMMUNE

Plan og byggesak

Navar Takst Og Eiendom As
Bustglvegen 40
5919 FREKHAUG

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Josep Gayrbekov 02.12.2022
Var: 22/6971 - 22/77999 josep.gayrbekov@alver kommune.no

Layve til bruksendring - gbonr 323/138 Frekhaug

Administrativt vedtak: Saknr: 1120/22

Tiltakshavar: Catherine Bakke Ulvik

Ansvarleg sgkjar: Navar Takst Og Eiendom As
Seknadstype: Seknad om lgyve fil filtak med ansvarsrett.
VEDTAK

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra kravet til grad av
utnytting for bruksendring fra ncering til bustad.

Det vert gjeve lgyve for bruksendring fra ncering til bustad og fritak frd byggteknisk forskrift
(TEK17) §§ 12-7 og delvis fra 14-3 pa felgjande vilkar:
1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 17.10.2022 med heimel i pbl. §
29-4, jf. SAK § 6-3.
2. Tiltaket skal nytte eksisterande offentleg VA-lgysning.
3. Tiltaket far tilkomst til offentleg veg. Veg og avkgyrsle skal opparbeidast i samsvar
med lgyve fra vegstyresmakta datert 23.11.2022 i sak 22/8042.

Seknad om fravik frad TEK17 § 13-2 vert avslatt.

Fer det vert gjeve ferdigattest/mellombels bruksigyve for tiltaket skal felgande ligge fore:
1. Godkjent rayrleggjarmelding for endring i vassforbruk iht. uttale frad Alver kommune
Samferdsel, veg-, vatn-, og avigpsforvaltning i sak 22/8039.

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

SAKSUTGREIING

Tiltak

Saka gjeld sgknad om bruksendring frd fritidsbustad til bustad. bruksareal (BRA) er opplyst il &
vere ca. 60 m2 Utnyttingsgrad er opplyst fil 28 % BRA.
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Saka omfattar saknad om dispensasjon frd krav til grad av utnytting.
Det vert elles vist til sgknaden.

Sakshandsamingsfrist
Seknaden var komplett og klar for handsaming den 26.10.2022 og frist for sakshandsaming er
12 veker fr& denne dato.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert omréde innanfor det som i reguleringsplanen for Frekhaug senter |
Grgnland er definert som bustader.

Tillate grad av utnytting etter gjeldande plan er 25 % BRA.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon fr& kravet tillate grad av utnytting.

Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving:

Dispensasjons fra arealkravet i reguleringsplan som er BRA pi 25 % av tomtearealet.

Saken gjelder seknad om dispensasjon, knyttet til ekning arealutnyttelse til 28% av eiendommen til
boligformal og parkering.

Det er ingen endringer i arealutnyttelse i henhold til tidligere vedtak og viser ogsa til godkjent tiltak og
ferdigattest datert datert 19.01.2009 og vedtak i planutvalget 17.09.2008

Planlagt tiltak,er bruksendring fra naering til bolig. Bygget er som nevnt, har godkjent plassering i 2009,
med en avstand fra bygget til byggegrense pa 7,28 meter og 9,5 meter fra bygg til midte kommunal vei
(malt 17.10.202) ingen endringer i avstander til byggegrense og midte vei.

og 0,73 meter fra nabogranse til gbnr 323/4 Alver kommune.

Areal okte til 28% BRA 12009

Det sekes endring av BRA fra 25% til 28%.

Begrunnelse for dispensasjon for gkning av BRA areal. Byggene pa eiendommen ble ferdigstilt i 2009
og det er ingen endringer av bygningsmasse (fotavtrykk) siden 2009.

Saken gjelder seknad om bruksendring fra neringseiendom til helarsbolig. Endringen i boligen er
tilpasset universell utforming er innenfor eksisterende branncelle.

Omsokt tiltak vil ikke tilfere endringer pa eiendommen. Fotavtrykkene for navearende bygg pé
eiendommen, er i henhold til godkjente tiltak 2009

Det er forstéelse av at tiltaket slik det er omsekt, vil tilfredsstille kriteriene for at det kan vurderes & gi
bruksendring.

En gjennomfering av tiltaket slik det sekes, vurderes ikke 4 komme i konflikt med areal- og
resursdisponeringen for omradet. eller i konflikt med allmenhetens interesser.

Uttale frd anna styresmakt
Det er henta inn slik uttale fr& Alver kommune Samferdsel, veg-, vatn- og avigpsforvaltning
den 14.11.2022:
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Samferdsel, veg-, vatn- og avlgp forvaltning har ingen innvendingar mot at det vert gitt bruksendring fra
neering til bustad pa Gbnr 323/138.

Da det ved bruksendring fra naering (dyrlegekontor) til bustadfgremal vert ei vesentleg endring i vassforbruk,
skal reyrleggar sende inn r@gyrleggarmelding pa endringa. Med reyrleggarmelding skal det leggast ved
situasjonsplan som viser rgyrfering fra veggliv av bygga og fram til tilknytingspunkt pa kommunale leidningar.
Stoppekraner og stakekummer til kvart bygg skal ogsa veere vist.

Ved bruksendring ma ein ogsa sekje om endra bruk av eksisterande avkgyrsle. Vi gjer merksam pa at
dersom avkeyrsla ikkje stettar tekniske krav til geometrisk utforming (svingradius, sikt med meir) vil det verte
sett krav om utbetring av denne.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.

Det ligg ikkje fare merknader fré& nabo.

Plassering
Plassering av filtaket er vist i situasjonsplan datert 17.10.2022.

P& situasjonsplanen er minsteavstand til nabogrense vist til & vere 1 meter. Eigar av gnr. 323
bnr. 4 har i dokument datert 01.12.2022 samtykka fil plasseringa.

Avstand til offentleg veg er opplyst & vere 9,5 meter. Vegstyresmakta har opplyst at bygg
som tidlegare har vore godkjent ikkje krev ny dispensasjon ved bruksendring.

Vatn og avlgp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og aviaup.

Samferdsel, veg-, vatn- og avigpsforvaltninga har uttalt at bruksendringa fré& ncering til bustad
krev at det sendast in reayrlieggarmelding pd endringa jf. uttale i sak 22/8039. Det setjast vilkér
at dette er avklart innan det sgkjast om FA/MB.

Tilkomst, avkeyrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg veg.

Avkgyrsle fil offentleg veg er godkjent av vegstyresmakta i sak 22/8042.
Situasjonsplanen viser oppstillingsplass 3 bilar.

Visuelle kvalitetar

Tiltaket skal prosjekterast og utfarast slik at det etter kommunen sitt skjignn har gode visuelle
kvalitetar bd&de i seg sjalv, og i have il tiltaket sin funksjon, bygde og naturlege omgjevnader
og plassering.

Flaum, skred og andre natur- og miljetilheve

Ansvarleg sekjar har ikkje erklcert at tiltaket ikkje skal plasserast i eit omréde der det er fare for
flaum, skred eller andre natur- og miljgtilh@gve som krev scerskilte undersgkingar eller filtak.
Kommunen minn om at tiltaket skal prosjekterast og utfgrast i samsvar med tekniske krav pd
omrdder det ikkje er gjedd frévik frd.

Tekniske krav til byggverk
Det er sgkt om frdvik fr& tekniske krav TEK for tiltak pd eksisterande bygg. Fréviket gjeld krav
setti
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e § heimel: 12-7 (krav filrom), 13-2 (ventilasjon), 14-2 og 14-3 (krav til energieffektivitet)

skildring:

1. Beliggenhet for bolig pd eiendommen: Hovediasade ligger mot sor, gode solforhold. Uleareal og terrasse
mot ser/vest pd 30 m2 og 20 m2 grentareal, til sammen 530 m2 areal _ .

3. Brann-slukning og remaingsveier: boligen tilfredsstiller kravene for remning. Varsling anlegg Avam
Security far brann og innbrudd med sensorer. 6 kg I:ra.nnsluknmg;mppamtl ABC _

3. Saniter, privat vannledning og avlopsledning til koblingspunkt pd ut_'t'enﬂlg ledningsnett. .
Varmvannshereder med smartstyring. Automatisk overvannsikring til vask og vaskemaskin, )

4. Ventilasjon, naturlig avtrekk med ventiler i vegg. Avtrekksvifte for komfyr pa kjekken. Bad har elekirisk

vifte med fuktindikator )

< il:;amt_j!:kkcn, tilpasset for brukere av boligen. Innredet med tanke pd funksjonell utforming med god plass
mellom kokesone, kjoleskap og vask. og kjokkenoy har spiseplass med hevde og bredde som passer
rullestol

6. Vinduer med 2-lags energiglass

7. Innvendige derer er uten terskel.

8. Varmekilder; Elektrisk med smartstyring av termostatpanel. Varmekabler er termostatstyrt.

8, Takhewde: 2,37 meter netto _ )

|0. Vegger er isolert med 20 em isolasjon, guly med 20 cm palystyren og tak 30 em isolasjon.

Det blir sokt avvik fra TEK17 pa folgende punkt:
1. Kravuilromi§ 12-7
2. Krav til ventilasjon i § 13-2
3. Krav til energieffektivitet i §14-2 og §14-3

Endring fra neeringsbygg til helérsbolig i henhold til seknad og avvik fra TEK 17 ligger det til retie til for
bruksendring som omsekt for boligen. _ _ ) . . -
Bolig er tilpasset universell utforming, tilgang fra parkeringsplass utvendig og innvendig. Boligen er ikke
tilbygget og det er ingen endringer i utvendig fasade. . ) .
Kosrﬁ%ﬁme til opperadering av boligene til dagens forskrifter er bade \'3._I13|it1|g og blir u_Eo@rldsmesmg store
kostnader. Selv om boligen er oppgradert, boligen fortsatt ikke tilfredsstille alle kravene 1 T_I:.I‘C_ 17

Bad er oppgardert i henhold til dagens forskrifter. Badet har samme romplassering som tidligere.

VURDERING
Dispensasjon
Det sgkjast om dispensasjon frd kravet til utnyttingsgrad.

Det er to vikdr som mad vere oppfylt for at kommunen skal kunne gje dispensasjon. For det
farste m& dei omsyna som ligg bak faresegna det vert dispensert frd ikkje verte vesentleg sett

tilside. For det andre ma fordelane ved & gje dispensasjon vere klart starre enn ulempene,
etter ei samla vurdering.

Ved dispensasjon frd planar skal det leggjast scerleg vekt p& nasjonale og regionale rammer,
og det ber ikkje gjevast dispensasjon fré planar ndr ei direkte réka statleg eller regional
styresmakt har gjeve negativ uttale til sgknaden.

Ved dispensasjon frd lov og forskrift skal det leggjast scerleg vekt pd dispensasjonen sine
konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan setje vilkar for dispensasjonen. Vilké&ra maé liggje innafor ramma av dei omsyn
lova skal ivareta, og det mé vere ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, fil

dames slik at vilkér sé langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjonen kan
medfere.

Omsynet bak utnyttingsgrad er & tilretteleggije for Iuft, lys og rom mellom busetnaden. Kravet i
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reguleringsplanen er maksimum 25 %. Det sgkjast om 28 %. Det er dllereie ein bustad og
garasje pd eigedommen. Godkjenning ev ein separat bustad kan gje ein tettbygd eigedom.
P& ein anna side er bygget allereie bygga, riktig nok godkjent som eit nceringsbygg.
Bruksendringa vil derimot ikkje fere til endring i eksisterande BYA. Avviket fr& maksimumskravet
til det det sgkjast om er dessutan berre 3 %.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkéra for & gje dispensasjon fré
utnyttingsgraden er oppfylt.

Tekniske krav til byggverk
Kommunen har vurdert sgknaden om frévik fré tekniske krav sett i byggteknisk forskrift TEK.

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

§ 14-2 og 14-3 energieffektivitet:

| eksempelsamling for teknisk forskrift med deme pd fravik etter pbl. § 31-2 er det lagt til grunn
at & oppfylle krav fil energieffektivitet (tetthet og varmeisolasjon) ved bruksendring fré
fritidsbustad til bustad ofte vil innebere uforholdsmessig hag kostnad.

Kommunen finn at vilkéra for & frévike minstekrava knytt fil tettheit og varmeisolering etter
TEK17 § 14-3 er oppfylt. Det vil innebere ein ufornoldsmessig hag kostnad & oppfylle
minstekrava knytt til U-verdi i yttervegg, tak, golv, samt lekkasjetala.

Det gjevast ikkje fritak knytt til varmegjenvinning og U-verdi p& vindauge og dar da det ikkje
inneberer ein uforholdsmessig kostnad. Dette kravs som eit minimum for & sikre at
ombygginga tilfredsstiller forsvarlighetskravet i pbl. § 31-2(4).

§ 14-3. Minimumsniva for energieffektivitet

(1) Felgende minimumsniva skal alltid vasre oppfylt:

a. Alle bygminger, unntatt boligbygning og fntidsbolig med laftede yitervegger, skal ha

Tabell: Minimumsniva

U-verdi yttervegg |U-verdi tak Wim  U-verdi gulv pa U-verdi vindu og der, | Lekkasjetall ved 50
Wi(m2K)] 2y grunn og mot det fri inkludert Pa trykkforskjell
Mf{m2K)] karm/ramme [W/{m |{luftveksling per
)] time)
<0,22 =0,18 <0,18 1,2 <15

Det gjevast delvis fravik frd minimumsnivd for energieffektivitet TEK17 § 14-3.

Krav til forsvarleg energibruk gjeld fortsett.

§ 13-2 ventilasjon:

| fglgje eksempelsamlinga inneberer ikkje oppfyllelese av krav til god luftkvalitet
uferehaldsmessige kostnadar. God luftkvalitet kan varetekest med naturlig og mekanisk
ventilasjon. Ettersom det er krav om opningsbere vindauge i opphaldsrom og soverom, vil
krava fil god luftkvalitet kunne varetekest med naturleg ventilasjon.

Det gjevast ikkje fravik fré krava i TEK17 § 13-2

§ 12-7 romh@gde:
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Sekjar opplys at romhagde er 2,37 m. Ved ombygging vil det ikkje vere mogleg & oppfylle
krav til romhagd (2,4m) utan uforholdsmessige kostnadar. Eit avvik pd& 3 cm vurderast ikkje &
vere & vere i strid med kravet om forsvarleg sikkerheit. | falgje eksempelsamlinga vil rom over
2,2 m antakast & oppfylle kravet fil forsvarleghet.

Det gjevast fravik fr& krava i TEK17 § 13-2

Plassering
Tiltaket vert godkjent plassert slik det gér fram av saknaden.

Tiltaksklasse
Kommunen legg sekjar si vurdering av filtaksklasse til grunn.

Regelverk

o Tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1 er sgknadspliktig etter § 20-2. Dette tiltaket set
krav om ansvarleg saekjar, jf. pbl § 20-3.

e Dispensasjon er sgknadspliktig etter pbl § 19-1.

o Kommunen sine fristar for handsaming av sgknad etter pbl fglgjer av pbl § 21-7.
Seknad om tiltak etter plan- og bygningslova skal nabovarslast i samsvar med pbl §
21-3.

Alle eigedomar md ha lovleg tilgang til vatn og avliaup etter pbl §§ 27-1 og 27-2.

Alle eigedomar md ha sikra tilkomst til offentleg veg etter pbl § 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 oppferast i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK), jf. pbl § 29-5,

med mindre det er gitt fritak etter ssknad, med grunnlag i pbl § 31-2.

Tiltaket krev avfallsplan etter TEK § 9-6.

o Tiltaket krev skildring av miljgsanering etfter TEK § 9-7.

e Kommunen kan gi dispensasjon viss vikéra i pbl § 19-2 andre ledd er oppfylt, men bar
ikkje gi dispensasjon viss ei direkte rdka statleg eller regional styresmakt har gjeve
negativ uttale fil sgknaden.

¢ Det kan setjast vilkdr 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 tilhgve ved handsaming av
byggesgknaden, jf. pbl § 21-6.

e Ved handsaming av sgknaden skal kommun vurdere sgknaden opp mot prinsippai
§§ 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 etfter reglane i lov om offentleg forvalining (fvl). Vedtaket kan
klagast pd til kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker fr&d melding om vedtak er
motteke. Det er nok at klagen er postlagt innan fristen gér ut. Klagen skal sendast skriftleg til
kommunen. | klagen skal det g& fram kva det vert klaga pd i vedtaket, og kva endringar ein
anskjer. Klagen skal grunngjevast. Fgretak som har fatt avslag pd seknad om ansvarsrett har
scerskilt rett til & kloge over dette vedtaket.

Far det kan reisast sgksmdal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, md have til & klage
pd vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.
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Ansvar

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfert i trdd med faresegner gjeve i eller i
medhald av plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om sgknaden er i strid med
offentlege feresegner gjeld faresegnene fer lgyvet. Vedtak etter plan- og bygningslova
inneber ikkje avgjerd i privatrettsiege filhave, jf. pbl. § 21-6.

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

Bortfall av loyve
Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 &r etter at dette layvet er gitt, eller vert innstilt i
lengre tid enn 2 ér, fell lgyvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld ogsd dispensasjonslgyvet.

Avfall

Alt avfall som tiltaket farer 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 md takast i bruk fer ferdigattest eller mellombels brukslgyve ligg fere.

Ved all vidare kontakt i denne saka, referer til saknr.: 22/6971

Med vennleg helsing
Alver kommune

Are Frgysland Grande Josep Gayrbekov
Avdelingsleiar R&dgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Mottakarar:

Catherine Bakke Ulvik Grgnlandsvegen 5918 FREKHAUG
6a

Erik Ulvik Grgnlandsvegen 5918 FREKHAUG
6a

Navar Takst Og Eiendom As Bustalvegen 40 5919 FREKHAUG
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