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TILLATELSE TIL TILTAK - BRUKSENDRING FRA LEILIGHETSHOTELL TIL 
LEILIGHETER - GNR. 67, BNR. 30 - KAFFEBAKKEN AS

Saksnr.:
Byggest.:
Vedt.nr.:
Saksb.h.:

2011/3445
Skolegata 5, 7130 BREKSTAD  Gnr:677,  Bnr:30
12/1
Kari-Anne Rørstad

Ans. søker:
Tiltakshaver:
Søknadsdato: 
Komplettdato:

Einar Brekstad AS
Kaffebakken AS
16.12.2011
21.12.2011 (mottatt)

Virksomhetsleder PBO har etter Ørland kommunes delegasjonsreglement, behandlet og fattet 
vedtak i følgende sak:

Saksopplysninger:

Deres søknad om tillatelse til tiltak, ett-trinns søknadsbehandling, er mottatt av kommunen
den 21.12.2011.

Tegninger og øvrig dokumentasjon mottatt samme dato ligger til grunn for behandling av 
søknaden.

Forhåndskonferanse er ikke avholdt. 

Søknaden gjelder bruksendring av del av bygg fra leiligheter for leilighetshotell til ordinære 
leiligheter (bolig). Dette gjelder 4 leiligheter i 1. etasje. En av leilighetene er tidligere 
godkjent til boligformål. Søknaden om bruksendring gjelder derfor 3 leiligheter.

Det er ikke funnet grunn til å varsle naboer i forbindelse med bruksendringen.

I utgangspunktet skal alle søknadspliktige tiltak på byggverk - herunder bruksendring -
tilfredsstille dagens lov- og forskriftskrav. 

I denne saken søkes de om dispensasjon fra følgende krav: 

- Krav i kap. 8 (ikke "Ytre miljø" - slik anført i søknad)- krav til trinnfri gangatkomst til 
byggverk



- Krav i kap. 11 - § 11-11. Krav om at det skal tas hensyn til personer med 
funksjonsnedsettelse ved prosjektering av rømningsveg.

- Krav til energi - kap. 14. Isolasjonstykkelser og tetthet er basert på eldre krav. Det er ikke 
installert anlegg for varmegjenvinning.

- Krav til ventilasjon - § 13-2

Med byggesøknaden følger søknad om ansvarsrett fra Einar Brekstad AS som søker 
ansvarsrett for funksjonen SØK og PRO for alle ansvarsområder i forbindelse med tiltaket.

Planstatus: Reguleringsplan for Brekstad sentrum
Planformål: Forretning

Dispensasjon fra reguleringsplan for bruk av eiendom til kombinert bolig/forretning ble 
innvilget ved vedtak i planutvalget 24.5.2011

Vurdering:

Endring for deler av bygg fra leilighetshotell til rene leiligheter (boligformål) er en 
bruksendring, og dagens lov - og forskriftskrav skal som nevnt legges til grunn for 
prosjekteringen. Fravik må omsøkes som dispensasjon.

I følge plan- og bygningslovens § 31-2, 4. ledd kan kommunen gi tillatelse til bruksendring 
også når det ikke er mulig å tilpasse byggverket til tekniske krav uten forholdsmessige 
kostnader, dersom bruksendringen eller ombyggingen er forsvarlig og nødvendig for å sikre 
hensiktsmessig bruk. 

Den bruksendring som her skal foretas er såpass marginal at det vil være rimelig å se 
lempelig på søknader om dispensasjon. Dette i lys av at det ikke skal gjennomføres 
bygningsmessige endringer på bygget. Videre er sikkerhetsnivået i bygget med hensyn til
brann- og rømming ivaretatt ved ombygginger i 2007, og da prosjektert ut fra bruk som hotell
som ligger i en høyere risikoklasse. Bruksendringen anses derfor forsvarlig jfr. ovenfor. 

Ombyggingen i 2007 medførte ikke oppgradering i forhold til de mangler som forelå med 
hensyn til universell utforming og tilgjengelighet, f.eks. krav til ramper, snusirkler og 
terskelløsninger. Dette gjelder også energikravene. Dette fordi ombyggingen ikke ble ansett 
som en hovedombygging jfr. da gjeldende plan- og bygningslov (1985). Det anses ikke 
rimelig å kreve utbedring av disse avvik opp mot dagens krav da det som nevnt ikke skal 
gjennomføres andre bygningsmessige tiltak i forbindelse med denne saken. 

Ved eventuelle senere ombygginger vil kommunen vurdere i hvilken grad dagens 
forskriftskrav må legges til grunn i forbindelse med prosjektering og utførelse.

VEDTAK:

Med hjemmel i plan- og bygningslovens (PBL) §§ 19-1 og 20-1 gis herved dispensasjon fra 
tekniske krav jf. ovenfor, med tilhørende tillatelse til bruksendring av omsøkte 3 leiligheter. 



I henhold til PBL § 23-1 tildeles Einar Brekstad AS ansvarsrett for omsøkte funksjoner i
forbindelse med tiltaket. 

-------------------------------------------------------------------------------------------------

Ansvarlige foretak skal påse at arbeidene blir gjennomført i samsvar med bestemmelsene gitt 
i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

Kontroll
Det forutsettes at kontroll foretas i samsvar med foretakets eget system og eventuelle 
kontrollplaner for viktige og kritiske områder. Kontrolldokumentasjon skal oppbevares i 
foretaket og fremstilles på en måte som gjør den lett tilgjengelig ved kommunens tilsyn.

Ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse
Tiltaket må ikke tas i bruk før det foreligger ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse, jfr. plan-
og bygningslovens § 21-10. Da vi er kjent med at leielighetene allerede er tatt i bruk til 
boligformål, må anmodning om ferdigattest oversendes umiddelbart. 

Bortfall av tillatelse
Er tiltaket ikke satt i gang senest 3 år etter at igangsettingstillatelse er gitt, faller tillatelsen 
bort, jfr. plan- og bygningslovens § 21-9. Det samme gjelder hvis tiltaket innstilles i lengre 
tid enn 2 år.

Gebyrer og avgifter
Faktura for saksbehandlingsgebyr vil bli utsendt fra kommunens økonomiavdeling. 

Med hilsen

Kari-Anne Rørstad
byggesaksbehandler


