SKIEN KOMMUNE

Byggesakskonsulenten AS
Finn Tveit

Oscarsgate 2B

3725 SKIEN

Deres ref. Var ref. Dato
25/22372 -5 30.01.2026

Administrativt vedtak etter delegert myndighet, sak nr.: 95/26

Rammetillatelse og dispensasjon - Gbnr 217/713 - Solumgata 38 - bruksendring
Seknaden gjelder bruksendring av loft fra tilleggsareal til hoveddel. Fra lager til boareal for de 4
leilighetene E, F, G og H.

Tiltaket er avhengig av dispensasjonen fra krav om energilgsninger for bygning med over 1 000 m?
oppvarmet bruksareal, herunder krav om felles varmesentral.

VEDTAK:
Vi gir rammetillatelse i medhold av plan- og bygningsloven (pbl) § 20-2, jf. § 21-4.
Dere kan ikke sette i gang byggearbeidene for dere har fatt igangsettingstillatelse.

Det gis dispensasjon fra byggteknisk forskrift (TEK17) § 14-4 — bruksendring av loft fra
tilleggsareal til hoveddel i medhold av plan- og bygningsloven §19-2.

Tillatelsen er gitt pa felgende vilkar:

1. Vi stiller krav om uavhengig kontroll av prosjektering og utfagrelse av branntekniske tiltak, jf. pbl §
24-1 forste ledd bokstav b. Uavhengig foretak som patar seg ansvar for dette ma erkleere ansvar
ved sgknad om igangsettingstillatelse. Vedlagt forventningsdokument for sluttrapport uavhengig
kontroll.

2. Solcelleanlegget har pavirkning pa branncelleinndelinger og brannsmittefare fra solcelleanleggets
kabler/ledninger til takkonstruksjon for alle leilighetene i bygningen. Ved sgknad om
igangsettingstillatelse ma det dokumenteres i brannkonseptet at fare for spredning av brann
mellom branncellene via solcelleanlegget er ivaretatt, dette ma dokumenteres ved tegninger av
brannskillene pa loftet.

3. Ved sogknad om igangsettingstillatelse ma det sendes inn en tegning pa hvordan batterirommet
skal bygges. Dette ma ogsa ivaretas i brannkonseptet. Batterirom ma ogsa tydelig merkes for
brannvesenets mannskap.

Alle parter kan klage pa vedtaket innen 3 uker. Informasjon om hvordan du gar frem for & klage,
folger vedlagt.

Byggesak og
eiendomsskatt

TIf: 35 58 10 00
post@skien.kommune.no
Post: Pb. 158, 3701 Skien
Besgk: Henrik Ibsens gt. 2
Bank: 2680.07.01049
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Behandlingsgebyr ma betales i henhold til kommunens forskrift om gebyr for byggesaker.

Med hilsen

Jorid Heie Saetre
Byggesakssjef

Morten Hustvedt
radgiver

Brevet er godkjent elektronisk og har derfor ingen underskrift.

Vedlegg

Melding om rett til & klage pa forvaltningsvedtak

Situasjonskart
Tegninger
Gjennomfgringsplan

Forventningsdokument for sluttrapport uavhengig kontroll

Kopi til

Anne Beate Andersgard
Havard Ole Holstaa
Marianne Sgrensen
Knutshaug

Ove Sigmund Hidle
Yngve Gundersen

Solumgata 66
Solumgata 62
Solumgata 32

Solumgata 32
Solumgata 34a

3733
3733
3733

3733
3733

Skien
Skien
Skien

Skien
Skien
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SAKSOPPLYSNINGER OG VURDERINGER

Saksopplysninger

Ansvarlig sgker: Byggesakskonsulenten AS
Tiltakshaver: SG Utvikling AS
Soknad mottatt dato: 26.09.2025
Situasjonskart sist datert: 26.09.2025
Byggetegninger sist datert: 26.09.2025
Gjennomfgringsplan sist datert: 26.09.2025
Bruksareal (BRA): 212 m?
Bebygd areal (BYA): Uendret

Planstatus

Omradet omfattes av reguleringsplan Et omrade syd for Klosterskogen travbane, planIiD 2011005,
vedtatt 01.11.2012. Eiendommen er regulert til boligbebyggelse-blokkbebyggelse.

Tiltaket er i samsvar med reguleringsplan/kommuneplan.

Ansvarsrett
Ansvarlige foretak har erklaert ansvar i byggesaken i henhold til pbl § 23-3 andre ledd.
Gjennomfgringsplan er vedlagt.

Tilleggsbemerkning
Viser til utklipp av planlgsning som falger innsendt sgknad i byggesaken. Dette arealet er ulovlig tatt i
bruk til bolig. Rommene ma tilbakefares til det opprinnelige.

Byggesaksenheten fglger opp saken som avvik og mulig ulovlighet. Det vil bli sendt ut et eget brev
vedrgrende dette.

Nabovarsling
Det er innkommet merknader fra Yngve Gundersen og Eli Usterud Gundersen som bor i Solumgata
34A, se vedlegg.

Ansvarlig sgkers vurdering av merknadene:

«Dette gjelder kun for nabovarsel sendt 9/9-25.

De @vrige nabovarslene pa listen er sendt tidligere og gjelder tidligere soknader som er sendt inn
analogt pa denne adressen.

Den eneste klagen vi har fa na er fra Yngve Gundersen og Eli Usterud Gundersen som bor i
Solumgata 34A og er gjenboere pa astsiden av gaten.

Som man ser av tidligere merknader, har de klaget pa omtrent alle tidligere nabovarsel pa denne
eiendommen.

De skriver at det er utfart mange tiltak uten godkjenning pa bygget og de synes ikke at det skal gjores
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mer for alt er ferdig behandlet. Na er det vel stort se det at denne loftsetasjen har vaert brukt som
boligformal som ikke har veert godkjent, og det er det som er nabovarslet og omsgkes na.

Loftet har veert omsakt far, men sgknaden ble ikke behandlet /avslé da solcelleanlegget som er en
forutsetning for & kunne fa omsgkt dispensasjon, da ikke enna var bygget.

Solcelleanlegget er na under montering.
Verandaene/innganger/inngangspartier/trapper/parkering/trafikk som han skriver er utfart uten
nabovarsling/godkjenning, er tiltak som etter var vurdering ikke er sgknadspliktige.

Det som er der i dag er verandaer med levegger som er bygget pa en oppfylt terrasse pa egen
eiendom. Dette arealet er markert pa reguleringsplanen som gult for bebyggelse.

Pa opprinnelig godkjent situasjonskart var det markert parkeringsplasser her. Det er bygget innenfor
regulert byggegrense. Det ble tidligere sgkt om & bygge en stgttemur her, slik at det skulle bli mer
vegareal, men denne naboen klaget pa det ogsé, og det ble avsla av byggesak. Han skriver at
vinduene i 2. etasje mangler

barnesikring, at de er dominerende og de vil ha dem fjernet. Dette med barnesikring vil selvsagt bli
sjekket

opp.

At vinduene er dominerende er vel ogsa noe overdrevet. Foravrig sa har klageren en hay tujahekk
mot gaten, de har ogsé kun innvendig haytplasserte sma vinduer mot denne gaten. Klagerens bolig
er ogsa plassert neere gaten, slik at klagerens uteomrade delvis er vendt bort fra tiltaket mot nord og
gst. De godtar ikke takvinduene som er omsgkt heller. Vi mener at de omsgkte endringene er noe
som man ma paregne nar man bor i tettbygd

strgk. Han ser ogsa ut til & ha glemt at dette var en nedlagt barneskole med tilhgrende trafikk, og
aktiviteter fra tidlig morgen til kveld. Det er nadvendigvis veldig mye roligere der na.

Vi kan ikke se at klagerens argumenter er hjemlet i noe gjeldende regelverk, slik at de bar
etterfolges»

Kommunens vurdering av habomerknadene:
Kommunen har ingen merknader utover det som ansvarlig sgker har kommentert.

Vurdering av tiltakets utforming

Alle tiltak skal prosjekteres og utfgres slik at det etter kommunens skjgnn innehar gode visuelle
kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og
plassering, jf. plan- og bygningsloven § 29-2. Etter var vurdering er bestemmelsen tilstrekkelig
ivaretatt for tiltaket dere har sgkt om.

Sokers begrunnelse for dispensasjon
Ansvarlig sgker har sendt inn dispensasjonssgknad med fglgende begrunnelse:

«Swoknad om dispensasjon fra TEK§ 14-4 etter PBL § 19-1 og 2 for bruksendring av loft fra
tilleggsareal til hovedareal i Skien Kommune. GNR 217 BNR 713.

Bakgrunn: Bygget fikk ferdigattest den 05.02.24. Loftene ble ikke omsakt eller godkjent til boligformal
for & unnga og overskride en 1000 m2 BRA grense som utl@aser noen krav ift. felles energilasninger.
Dette ma man kanskje sgke om dispensasjon fra. Det antas at solcelleanlegg og batteribank som
oppvarmingskilde ogsa tilfredsstiller hensikten med kravet TEK 17 §14-4 selv om
solcelleanlegg/batteribank ikke er spesielt nevnt. Det skyldes nok mest den raske teknologiske
utviklingen.

Med hjemmel i Plan-og bygningsloven § 19-1, s@kes det derfor for sikkerhets skyld om dispensasjon
fra folgende bestemmelser:

§14-4 Krav til lasninger for energiforsyning. (2) Bygning med over 1 000 m oppvarmet BRA skala) ha
energifleksible varmesystemer som dekker minimum 60 prosent av normert netto varmebehov
beregnet etter Norsk Standard NS 3031:2014 Beregning av bygningers energiytelse - Metode og
data, og b) tilrettelegges for bruk av /avtemperatur varmelgsninger, og c) ha felles varmesentral.
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Begrunnelse for dette er at bygget ble (etter eget forslag) palagt & etablere et solcelleanlegg pé taket
for & kompensere for at det ikke er hensiktsmessig & ha skorsteiner i bygget. Leilighetene er for godt
isolerte for forbrenningsovner. Da har man faktisk pa grunn av et annet krav fatt et energifleksibelt
varmesystem. Men man mangler et eget rom for varmesentral. Solenergien blir omgjort direkte til El,
som kan benytte eksisterende ledningsnett. | stedet for en varmesentral vil det bli et teknisk rom som
skal inneholde en batteribank, som sgrger for stram til oppvarming om natten.

Vi mener at fordelene ved en slik dispensasjon er vesentlig starre for tiltakshaver enn ulempene for
omgivelsene generelt, etter en samlet vurdering. Vi kan heller ikke se at dispensasjonen egentlig er i
vesentlig strid med noen statlige eller regionale rammer. Vi hdper dette er tilstrekkelig begrunnelse til
at kommunen kan dispensere overfor de aktuelle bestemmelsene.

Vi hdper omsgkt er tilstrekkelige til at det kan gis dispensasjon som er som kommunen finner det
ngdvendig.»

Dispensasjon

Omsgkt bruksendring medfarer at byggets samlede oppvarmede bruksareal overstiger 1 000 m?, og
utlgser dermed krav etter TEK17 § 14-4 annet ledd. Tiltaket oppfyller ikke kravene fullt ut, og
forutsetter derfor dispensasjon.

Kapittel 19 i plan- og bygningsloven (pbl.) apner for at kommunen kan gi varig eller midlertidig
dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av loven. Kommunen gis ogséa anledning til &
sette vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2 forste ledd.

| pbl. § 19-2 heter det:

«Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene i
lovens formalsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt.
Fordelene ved a gi dispensasjon skal veere klart starre enn ulempene. Det kan ikke dispenseres fra
saksbehandlingsregler.

Ved dispensasjon fra loven og forskriften til loven skal det legges seerlig vekt pa dispensasjonens
konsekvenser for helse, miljg, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet.»

Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale rammer og mal
tillegges seerlig vekt. Kommunen bar heller ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om
planer og forbudet i § 1-8 nar en direkte bergrt statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt
om dispensasjonssgknaden.

| hver enkelt dispensasjonssak ma de faktiske forholdene i saken vurderes konkret og veies mot
intensjonene bak den aktuelle bestemmelsen. Personlige gnsker og behov gir ikke tilstrekkelig
grunnlag for & kunne gi dispensasjon fra bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og
bygningsloven.

Det er to vilkar som begge ma vaere oppfylt for & kunne gi dispensasjon i henhold til pbl. § 19-2.

Det kreves for det farste at hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i
lovens formalsbestemmelse, ikke blir vesentlig tilsidesatt.

Det andre vilkaret for & kunne gi dispensasjon etter pbl. § 19-2 er at fordelene ved a gi dispensasjon
skal veere klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det ma da foretas en
interesseavveining der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene, jf. Ot.prp.nr.32 (2007-
2008) s. 242. Det er fgrst og fremst samfunnsmessige hensyn (allmenne interesser) som skal
tilegges vekt ved denne vurderingen.
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Konkret vurdering

Hensynene bak bestemmelsen

Hensynet bak TEK17 § 14-4 er & sikre energieffektive og fleksible energilasninger i starre bygninger,
samt a legge til rette for bruk av fornybare energikilder og redusert belastning pa energisystemet.

| foreliggende sak er bygget oppfart med hay isolasjonsstandard og lavt varmebehov. Det er etablert
solcelleanlegg med tilhgrende batterilagring, som gir lokal produksjon og lagring av fornybar energi.
Lasningen gir i praksis et energifleksibelt system og vurderes a ivareta hensynet bak bestemmelsen,
selv om kravene i TEK17 § 14-4 ikke oppfylles fullt ut etter sin ordlyd. Hensynene bak bestemmelsen
anses derfor ikke a bli vesentlig tilsidesatt.

Fordeler og ulemper
Lasningen med solceller og batteribank gir hgy grad av fleksibilitet og kan tilpasses fremtidig
teknologiutvikling. Dette bidrar til robuste energilgsninger over byggets levetid.

Dispensasjonen medfgrer ingen gkt belastning for naboer, ingen visuelle eller miljgmessige ulemper,
og ingen negative konsekvenser for sikkerhet, helse eller tilgjengelighet.

Dispensasjonen gjer det mulig & unnga etablering av et eget rom for felles varmesentral, noe som
ville veert arealkrevende og teknisk ungdvendig. Dette gir bedre arealutnyttelse og mer rasjonell
bygningsutforming.

Ulempene ved dispensasjon knytter seg i hovedsak til avvik fra forskriftens presise krav til
energilgsninger, herunder kravet om felles varmesentral. Ulempene vurderes som begrensede og av
teknisk karakter, og medfgrer ingen negative konsekvenser for naboer, miljg eller allmenne
interesser.

Etter en samlet vurdering etter plan- og bygningsloven § 19-2 anses fordelene ved a gi dispensasjon
som klart stgrre enn ulempene. Ulempene er av begrenset og teknisk karakter, og dispensasjonen
medfarer ingen vesentlige negative konsekvenser for naboer, miljg eller allmenne interesser.
Dispensasjonen vurderes heller ikke & veere i vesentlig strid med statlige eller regionale faringer.

Vilkarene for dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 19-2 anses dermed som oppfylt.

Skjgnnsvurdering

Selv om vilkarene for & gi dispensasjon er oppfylt, er det ingen automatikk i at
dispensasjonssgknaden innvilges. Kommunen ma vurdere om dispensasjonsadgangen skal benyttes,
jf. pbl. § 19-2 forste ledd. | dette tilfellet vurderer vi at det er hensiktsmessig a gi dispensasjon, pa
bakgrunn av momentene som er vist til i vurderingene ovenfor.

Konklusjon

Lovens vilkar for & kunne gi dispensasjon i medhold av pbl § 19-2 for omsgkte forhold er oppfylt.
Kommunen gir rammetillatelse til tiltaket i traéd med de opplysningene som er gitt i seknaden.
Vedtak fremgar av sakens forste side.
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GENERELLE KRAV

Krav fer vi kan gi igangsettingstillatelse

1.

2.

3.

Tilknytningsavgift for vann og kloakk ma vaere betalt, jf. forskrift for vann og avigpsgebyr,
Skien kommune, kapittel 2.

Det ma utarbeides tekniske planer for nye VA-anlegg. Planene ma innsendes for godkjenning
senest ved sgknad om igangsettingstillatelse.

Saniteeranlegg ma segkes seerskilt for godkjenning hos kommunens enhet for vann- og avlgp
(VA-enheten). Meldingen skal inneholde kartskisse som viser hvordan vann- og/eller
avlgpsledning er tenkt utfart og tilknyttet. Avigpsanlegg som ikke kobles til kommunalt nett
krever utslippstillatelse fra VA-enheten.

Generelle opplysninger/forutsetninger

1.

Dersom tiltaket ikke fysisk er satt i gang senest 3 ar etter at rammetillatelse er gitt, faller
tillatelsen bort. Det vil si at igangsettingstillatelse ma vaere sgkt om og gitt, og tiltaket
igangsatt, innen 3 ar fra rammetillatelsens vedtaksdato. Tillatelsen faller ogsa bort dersom
tiltaket innstilles i mer enn 2 ar. Disse bestemmelser gjelder tilsvarende for dispensasjon.
Fristene kan ikke forlenges, jf. pbl § 21-9.

Ansvarsrett oppstar fra det tidspunktet erkleering om ansvar er sendt til kommunen. Erklaering
om ansvarsrett kan enten sendes direkte til kommunen med kopi til ansvarlig saker, eller
sendes til ansvarlig sgker som videreformidler denne til kommunen.

Hver gang et nytt foretak erkleerer ansvar i byggesaken, skal kommunen motta oppdatert
gjennomfgringsplan fra ansvarlig saker.

Side 7 av 8



MELDING OM RETT TIL A KLAGE PA FORVALTNINGSVEDTAK
jf. forvaltningsloven § 27 tredje ledd

Klagerett:
Dere har rett til & klage pa vedtaket.

Hvem kan du klage til?

Klagen sendes til:

Skien kommune, byggesaksenheten
Postboks 158

3701 Skien

eller til
post@skien.kommune.no

Dersom byggesaksenheten ikke tar klagen til fglge, blir den sendt til Utvalg for teknisk sektor (UTS) i
Skien kommune og behandlet der. Dersom UTS ikke tar klagen til falge, sendes den til
Statsforvalteren i Vestfold og Telemark for endelig avgjarelse.

Klagefrist

Klagefristen er 3 uker fra du mottar vedtaket. Dersom det kan vaere uklart for oss om dere har klaget i
rett tid, ma datoen for nar dere mottok vedtaket oppgis. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen
fristen. Dersom dere klager for sent, kan vi se bort fra klagen. Det gar an & sgke om a fa forlenget
fristen. | sa fall ma dere oppgi arsaken til at dere gnsker det.

Rett til a kreve begrunnelse
Dersom dere mener at vedtaket ikke er begrunnet tilstrekkelig, kan dere kreve en slik begrunnelse far
fristen for & klage gar ut. Ny klagefrist blir da regnet fra den dagen dere mottar begrunnelsen.

Innholdet i klagen

Klagen skal veere skriftlig. Klagen skal inneholde informasjon om hvilket vedtak dere klager pa,
arsaken til at dere klager, og eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurdering av
klagen.

Klagen méa undertegnes.

Utsettelse
Selv om det er klagerett, kan byggeprosjektet vanligvis settes i gang straks. Dere kan imidlertid sgke
om a fa utsatt igangsetting til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort, jf. forvaltningsloven § 42.

Rett til & se saksdokumentene og til & kreve veiledning

Med visse begrensninger har dere rett til & se dokumentene i saken. Dere ma i tilfelle ta kontakt med
byggesaksenheten i Skien kommune. Her kan dere ogsa far naermere veiledning om adgangen til &
klage, om framgangsmaten og om reglene for saksbehandling.

Kostnader ved klagesaken

Dere har mulighet til & fa dekket vesentlige kostnader i forbindelse med klagesaken. Forutsetningen
er da vanligvis at klagen blir tatt til falge. Reglene om erstatning for sakskostnader finnes i
forvaltningsloven § 36.
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