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Osen kommune 
Utvikling og Miljø 

 
 
 
John Einar Høvik 
 
Strandaveien 258 
7740  Steinsdalen 
 
 

MELDING OM VEDTAK 

 
 
Deres ref. Vår ref. Dato 
 5301/2017/1633/14/62/4RBR 24.11.2017  
 
 
 
Saksnr: 118/17 
 
1633/14/62 - JOHN. E. HØVIK - SØKNAD OM BRUKSENDRING FRA 
KJELLER TIL SOKKELLEILIGHET.  
 
 
Eiendom:   Gnr/bnr. 14/62 
Saksopplysninger: Det søkes om bruksendring fra kjeller til sokkelleilighet 65,0 m2 

(BRA). 
Planstatus:   Boligbebyggelse 
Tiltakshaver:   John Einar Høvik, Strand 
Ansvarlig søker:  John Einar Høvik, Strand 
 
De underrettes herved om at det er fattet følgende vedtak: 
I medhold av plan- og bygningslovens §§ 19-2 og 20-1 pkt. a, jfr. § 31-2 fjerde ledd, samt 
Osen kommunes delegasjonsreglement gis det dispensasjon fra TEK 17, med en romhøyde 
på 215 cm og tillatelse til ombygging / bruksendring fra kjeller til egen bruksenhet / leilighet 
med et bruksareal på 65,0 m2 BYA samt oppføring av nytt takoverbygg ved eiendommen gnr. 
14/62 som omsøkt. 
 
Begrunnelse: 
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Konsekvensene med å fravike kravene om romhøyde i TEK 17, ved å tillate en romhøyde på 2,15 
m vil ikke gå ut over helse, miljø, sikkerhet og tilgjengelighet i leiligheten. 
 
Tillatelsen gis under følgende forutsetninger: 
 

 Det forutsettes at ansvarlig foretak benytter seg av personer/firma som innehar 
nødvendig kompetanse for gjennomføring av prosjektet 

 Det forutsettes at det kan sannsynliggjøres at selvbygger og innleide foretak har 
tilstrekkelig kompetanse for det arbeidet som skal utføres. Kommunen kan ved tilsyn 
be om dokumentasjon på at så er tilfellet. 

 Det forutsettes at foretak som har erklært ansvarsrett og er godkjent med ansvarsrett 
for flere fagområder benytter kvalifiserte utøvere for de oppgaver de ikke utfører selv.  

 At ombyggingen gjøres iht. gjeldende krav i teknisk forskrift, TEK 17. 
 Det skal foretas nødvendig kontroll av radon i bygget. Hvis verdiene er for høy, skal 

det iverksettes tiltak som reduserer radoninnholdet. 
 At bygning ikke tas i bruk til annet enn det den er godkjent for. 
 Det skal monteres godkjent brannslokningsapparat (min 6 kg ABE ) eller 

husbrannslange som rekker inn i alle rom 
 Det skal monteres godkjent røykvarslere, min 1 stk. i etasjen 
 Før det gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest skal kontrollansvarlig for 

utførelsen sørge for sluttkontroll iht. plan- og bygningslovens (Pbl) § 21-10, og 
forskriftens SAK § 14-8. 

 Anmodning om ferdigattest skal sendes kommunen etter at kontroll av prosjektet er 
gjennomført. 

I tillegg vil vi minne om følgende: 
 Tiltakshaver og ansvarlig foretak må selv påse at arbeidet ikke er i strid med 

gjeldende Plan- og bygningslov med forskrifter, kommunens vedtekter, 
reguleringsplan med bestemmelser eller annet regelverk (for eksempel jordlov, 
veilov, konsesjonslov etc.) 

 Reglene om minsteavstand til veg, nabogrense, kraftledninger, kabler, vann- og 
avløpsledninger etc. må overholdes Kommer tiltaket for nære disse, kan dette føre til 
krav om omlegging, evt. flytting/riving. 

 Er tiltaket ikke satt i gang senest 3 år etter at tillatelsen er gitt, faller tillatelsen bort. 
Det samme gjelder hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn 2 år, jfr. Pbl § 21-9. 

 Endring i forhold til innsendte tegninger må ikke forekomme uten at reviderte 
tegninger først er forelagt bygningskontoret og godkjent. 

 Bygning eller del av bygning må ikke tas i bruk til annet formål enn det denne 
tillatelsen forutsetter, jfr. Pbl. § 20-1 

 Tiltakshaver og ansvarlig foretak skal på en forsvarlig måte foreta håndtering av alt 
bygningsavfall fra tiltaket iht. TEK 17, § 9-6, Avfallsplan og kapittel 15 jfr. Forskrift 
om gjenvinning og behandling av avfall (avfallsforskriften). 

 
 
Vedtaket kan påklages til kommunen. Klagefristen er 3 uker regnet fra den 
dagen da brevet kom fram til påført adressat. Det er tilstrekkelig at klagen 
er postlagt inne fristens utløp. 
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Klagen skal sendes skriftlig til den som har truffet vedtaket, angi vedtaket 
det klages over, den eller de endringer som ønskes, og de grunner du vil 
anføre for klagen. Dersom du klager så sent at det kan være uklart for oss 
om du har klaget i rett tid, bes du også oppgi når denne melding kommer 
frem. 
 
Sakens bakgrunn og innhold: 
John Einar Høvik søker om tillatelse til tiltak for bruksendring av sokkeletasje ved 
eiendommen gnr. 14/62 i Osen kommune. Tiltaket har et BRA (bruksareal) på 65,0 m2. I 
tillegg søkes det satt opp et nytt takoverbygg til sokkelleiligheten. 
Sokkeletasjen er tidligere benyttet som vanlig kjeller med vaskerom, soverom og boder, og 
ønskes nå ombygd / innredet som en selvstendig bruksenhet/leilighet.  
Ny planløsning inneholder stue, kjøkken, 2 soverom, vaskerom/bad og bod. 
Rom for varig opphold har nødvendig rømningsvindu jfr. TEK 17. 
Planløsningen har innvendig bod med et areal på 3,0 m2.  Det skal opparbeides eget 
parkeringsareal foran sokkelinngangen. Det opplyses at som følge av begrenset takhøyde på 
2,15 m, vil det benyttes dører med størrelse 80 x 200 cm. 
I tillegg opplyses det at sokkelleiligheten er tenkt benyttet til utleie i noen år hvis markedet 
etterspør dette, for deretter å bli en del av huset på sikt. Det vil da bli laget en trappeløsning 
fra 1. etasjens stue og ned til stue i sokkeletasjen. 
 
Ansvarsrett 
Det er oversendt en gjennomføringsplan som beskriver alle fagområder som er ansvarsbelagt. 
John Einar Høvik søker om personlig ansvarsrett som selvbygger for egen bolig, 
prosjektering. 
Øverdal og Bye AS har levert erklæring om ansvarsrett for innredningsarbeider/ tømrer- og 
våtromsarbeider 
Hermann & Weie AS har levert erklært om ansvarsrett for VVS – arbeider. 
Odd Petter Hosen AS har levert erklæring om ansvarsrett for uavhengig kontroll av 
fuktsikring. 
 
Planstatus 
Omsøkt bygning ligger i et område som i kommuneplanens arealdel er avsatt til 
boligbebyggelse. 
 
Adkomst 
Adkomst til parsellen vil være via kommunal vei. Ingen endring i adkomsten. 
 
Nabovarsel 
Det har ikke kommet merknader til nabovarslet. 
 
Kommunens vurdering: 
Vurdering etter plan- og bygningsloven (pbl.) 
Ved ombygging / bruksendring fra kjeller til selvstendig leilighet stilles det en del tekniske 
krav til de ulike rommene. Det ble i 2016 vedtatt en del lempinger i forhold til tidligere 
tekniske krav.  
Ved alle rom for varig opphold skal minst ett vindu ha tilfredsstillende utsyn.  
Minste romhøyde skal ikke være under 2,2 m. Ved lavere romhøyder enn 2,2 m må det evt. 
dispenseres fra TEK 17. 
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Kommunen kan jfr. pbl. § 31-2 (Tiltak på eksisterende byggverk) gi bruksendring og 
nødvendig ombygging og rehabilitering av eksisterende byggverk også når det ikke er mulig 
å tilpasse byggverket til tekniske krav uten uforholdsmessige kostnader, dersom 
bruksendringen eller ombyggingen er forsvarlig og nødvendig for å sikre hensiktsmessig 
bruk. Kommunen kan stille vilkår i tillatelsen.  
Det er anledning til å gi dispensasjon fra tekniske krav i samsvar med krav i pbl. kap 19, § 
19-2. Det skal legges særlig vekt på dispensasjonens konsekvenser for helse, miljø, sikkerhet 
og tilgjengelighet 
Dispensasjon fra bestemmelsens kan kun gis dersom tiltaket ikke fører til at hensynene bak 
formålet blir ”vesentlig tilsidesatt”. 
Etasjen innredes med dører som er innenfor minstekravet på 2,0 m høyde. Jfr. mottatte 
planløsning er leiligheten vurdert til å være forholdsvis oversiktlig og tilgjengelig, og at det 
samtidig finnes 2 rømningsmuligheter fra alle varige rom tilsier at selv om romhøyden er 5 
cm lavere enn kravet, vil hensynet bak formålet ikke bli vesentlig tilsidesatt.  
I omsøkte tilfelle kan en ikke se at konsekvensene med å dispensere fra TEK 17 vil gå ut over 
helse, miljø, sikkerhet og tilgjengeligheten.  
 
Konklusjon blir da at det kan fravikes TEK 17 med tanke på romhøyde, og det godkjennes en 
romhøyde på 2,15m. 
 
Nye boenheter skal, i tillegg ha oppbevaringsplass for mat og klær, ha innvendig 
oppbevaringsplass eller bod på min. 3,0 m2 BRA. Inngangsdør skal ha en fri bredde på 0,9 m. 
 
Ved etablering av ny boenhet, skal kravene til maksimum radoninnhold i leiligheten være det 
samme som ved bygging av en ny bolig. Hvis det ikke legges radonsperre i grunnen, må det 
foretas kontroll av radoninnholdet i sokkeletasjen. Ved evt. for høyt nivå, må det foretas 
tiltak som bekjemper problemet.  
Etasjeskillet mellom leilighetene skal sikres med 2 lag gips. Ellers skal kravene om sikker 
rømning være oppfylt, dvs. 2 rømningsveier fra rom for varig opphold. 
Hvis sokkeletasjen på sikt ønskes tatt i bruk som tidligere, må dette søkes godkjent på 
forhånd.  
  
Vurdering etter naturmangfoldloven (nml.) 
Tiltaket er vurdert etter nml. § 7, jf. prinsippene i nml. §§ 8-12. Det er ikke registreringer i 
Naturbase eller Artsdatabankens kart som er til hinder for omsøkte bruksendring.  
 
Vurdering etter kulturminneloven (kml.) 
Det er registrert automatisk fredede kulturminner jf. kml. § 4 i området. Dette området ligger 
imidlertid bak eksisterende bygning, og omsøkte tiltak vil ikke være til hinder for dette 
området. 
 
Vurdering av samfunnssikkerhet 
Det skal ikke foretas utvendige arbeider, og har således ikke noen innvirkning på området. 
 
Vurdering av folkehelse 
Tiltaket fører ikke til endringer i fysisk miljø som vurderes å ha negativ helsekonsekvens. 
Tiltaket påvirker ikke livsstilsfaktorer i negativ retning og har ingen innvirkning på sosiale 
miljøfaktorer. 
 
Ellers vil vi ønske lykke til med byggearbeidet. 
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Med hilsen 
 
 
 
Hanne Skjæggestad 
Sektorleder 

Ronald Bratberg 
Avdelingsingeniør 

 
 


