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VEDTAK OM RAMMETILLATELSE - BRUKSENDRING TIL BARNEHAGE 
1621/78/86- HUSTAD ANN ELISABETH OG ROAR 
 

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

2017/1009 
Ryggaveien 30, 7140 
OPPHAUG gnr:78 bnr: 86 
17/159 
Trond Tangen-Langseth  

Ans. søker: 
Tiltakshaver: 
Søknadsdato:  
Komplettdato: 

ROJO ARKITEKTER AS 
ANN E. OG ROAR HUSTAD 
24.11.2017 
24.11.2017 

 
 
Avdelingsleder PBO har etter Ørland kommunes delegasjonsreglement behandlet og fattet 
vedtak i følgende sak: 
 
Saksopplysninger: 
 

Vi viser til søknad om bruksendring mottatt 24.11.2017. Det ble i tlf.samtale 28.11.2017 
opplyst fra søker at det søkes om rammetillatelse, og at søknad om igangsettingstillatelse 
blir sendt inn når vedtak fra Arbeidstilsynet foreligger.  
 
Forhåndskonferanse er ikke avholdt.  
 
Søknaden gjelder bruksendring fra våningshus (registrering i matrikkelen) til kombinert 
barnehage og bolig. Barnehagen skal være i stort sett hele 1. etasje, og ca. 1/3 av 2. etasje 
(der det skal være rom for personalet). Søker skriver følgende: 
 
Dagens bygningsmasse er i matrikkelen definert som "våningshus, vertikaldelt tomannsbolig", 
men må ansees som kombinert bolig/tjenesteyting (offentlig) da det ikke er registrert noen 
bruksendring siden bygningens oppførelse. Bygningen ble benyttet som sorenskriverkontor 
helt frem til 1960-tallet, da denne funksjonen flyttet til andre lokaler. 
 
Det foreligger ingen originaltegninger av prosjektet, men en oppmåling antatt utført på 30- 
tallet hentyder til hva som var arealformålet da bygget fungerte som sorenskrivergård. Ut fra 
disse tegningene kan man anslå at halvparten av første plan var forbeholdt offentlig 
tjenesteyting (sorenskriverkontor), med en glidende overgang til boligfunksjon. Andre etasje 
var boligformål, mens kjeller og loft var tilleggsdeler. 
 



Det er i søknaden ikke angitt BRA for henholdsvis barnehage- og boligformål. Ut fra 
plankartene, har en beregnet følgende bruksarealer: 
Barnehage: 243,8 m2 i 1. etasje og 78,8 m2 i 2. etasje (kontor og personalrom) 
Leilighet: 23,9 m2 i 1. etasje (Gang) og 159,7 m2 i 2. etasje.  
BYA er i søknaden oppgitt til 180 m2.  
 
Det er ikke foretatt varsling av naboer og gjenboere, i samråd med kommunen. Søker mener 
at «nabovarsling ikke er nødvendig, da omfang og varsling ble ivaretatt ved fradeling og 
dispensasjon fra kommuneplanens arealdel».   
 
Det redegjøres for avvik fra TEK10: 
§ 10-2 Konstruksjonssikkerhet – bjelkelag har større nedbøying enn hva dagens krav angir 
§ 12-3 Krav om heis 
§ 12-9 Toalett i 2. etg. vil ikke tilfredsstille krav til universell utforming 
§ 12-15 Innvendige dører tilfredsstiller ikke krav til 1 meters bredde 
§§ 12-16 og 17 Trapper og rekkverk tilfredsstiller ikke dagens krav.  
§ 12-21 Skilt, styrings- og betjeningspanel etc.  
§§ 14-2 og 2 Krav til energieffektivitet 
Det er i TEK10-matrise også angitt avvik når det gjelder Radon, § 13-5. Her angis det at 
målinger utføres, tiltak gjennomføres ved behov.  
 
Brannforskriftene vil bli oppfylt, i henhold til Brannkonsept utarbeidet av Firesafe.  
 
Når det gjelder lyd/akustikk, er det ifølge søknaden «vanskelig å anslå hvordan 
lydforholdene vil oppleves ved bruk og hvilke tiltak som vil bli nødvendig. Med forutsetning 
at bruksendringen blir godkjent, vil det først søkes om midlertidig brukstillatelse. Dette vil gi 
rom for å utføre lydmålinger og gjøre tiltak før ferdigattest omsøkes».  
 
ROJO arkitekter har levert erklæring om ansvarsrett for SØK og PRO.  
 
Det søkes også om diverse arbeid utomhus: bygging av ny adkomstvei og opparbeidelse av 
parkeringsplasser. Det er tidligere avklart at fasadeendringer i forbindelse med 
bruksendringen ikke er søknadspliktige (men at kommunen ønsker å være i dialog vedr. 
konkrete løsninger).  
 
Det er søkt Arbeidstilsynet om samtykke etter arbeidsmiljøloven. Arbeidstilsynet har 
28.11.2017 gitt tilbakemelding om manglende dokumentasjon, som må leveres inn før saken 
kan behandles.  
 
Planstatus 
Kommuneplanens arealdel, LNFR-område. Dispensasjon fra arealformålet er gitt.  
 
Vurdering: 
Det er levert en svært grundig søknad om bruksendring. Rådmannen slutter seg til søkers 
vurderinger når det gjelder de ulike avvikene fra dagens regelverk. Mange av avvikene kan 
ikke oppfylle dagens krav fordi dette vil gå hardt ut over ivaretakelse av de antikvariske 
verdiene ved bygget.  
 
Når det gjelder brannsikkerheten, kan det ikke godtas avvik som går ut over 
personsikkerheten. Først og fremst vil dette gjelder rømningsveier her. Innvendige dører 
tilfredsstiller ikke krav til 1 meters bredde (10M). Alle hoveddører i første etasje, samt 



inngangsdører og dører til viktige rom vil imidlertid oppfylle kravet om 10M. Avviket gjelder 
dører til sekundære rom, som ha 9M bredde. Rådmannen er enig med søker om at dette ikke 
vil gi en vesentlig endring av personsikkerheten.  
 
Når vedtaket fra Arbeidstilsynet foreligger, kan det søkes om igangsettingstillatelse.  
 
 
 
VEDTAK: 
Med hjemmel i plan- og bygningslovens §§ 21-4 og 31-2, gir Ørland kommune ved 
rådmannen rammetillatelse for bruksendring av våningshus på gnr. 78, bnr. 86 til kombinert 
barnehage og bolig, som omsøkt.  
 
 
Vedtaket innebærer ingen avklaring av privatrettslige forhold.  
 
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. 
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. 
 
Bortfall av tillatelse 
Er tiltaket ikke satt i gang senest 3 år etter at tillatelse 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 
 
Trond Tangen-Langseth 
saksbehandler 
 
 
Dette er et elektronisk godkjent dokument. 
 
 
 
 
 
 


