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Avslag på søknad om dispensasjon for oppføring av 4-
mannsbustad - gbnr 134/348 Hilland 

Administrativt vedtak.  Saknr: 145/17 
 
Tiltakshavar: Dan Stephan Kaland 
Ansvarleg søkjar: Kaland Trelast AS 
Søknadstype:  
  
 

Søknad om dispensasjon etter plan- og bygningslova (pbl.) § 19-1   

Saksutgreiing: 
 
Tiltak 
Saka gjeld søknad dispensasjon frå reguleringsplan Hilland vest for oppføring av 4-mannsbustad på 
eigedom gbnr. 134/348. Det er i søknad opplyst om at 4-mannsbustaden vil ha eit bruksareal (BRA) på om 
lag 292 m² i tillegg kjem bodareal og bygd areal (BYA) er opplyst til om lag 206 m². Utnyttingsgrad er opplyst 
til 27,7 % BYA. 
 
Det vert elles vist til søknad motteken 19.10.16 og supplert 27.01.17. 
 
Sakshandsamingsfrist 
Søknaden var ikkje komplett då han var motteken. Trong for tilleggsdokumentasjon vart meldt til ansvarleg 
søkjar ved brev av 07.12.16. Dokumentasjon vart motteken ved brev frå ansvarleg søkjar 27.01.17. 
  
Planstatus 
Eigedommen ligg i regulert område innanfor det som i reguleringsplanen for Hilland. Gnr. 134 bnr. 4 og 37 
endre/ plainid.: 1263-02051985 er definert som bustad-føremål. 
 

Tillete grad av utnytting er ikkje talfesta, men plankartet viser byggningsplassering på tomta.  Jf. Planjuss 
2012/1, kapittel om «Spørsmål vedrørende tolkning av reguleringsplaner hvor bestemmelser om grad av 
utnytting mangler», er det dette «fotavtrykket» for bygga på kvar eigedom som skal leggast til grunn for 
utnyttingsgrad. 
 
Dispensasjon 
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Tiltaket krev dispensasjon frå reguleringsplanen for bustadtype, eigedomen  er i arealplankartet sett av til 
bustadområde med ein bustad. Det vert søkt om oppføring av 4-mannsbustad. 
  
Det er søkt dispensasjon for oppføring av omsøkt tiltak, for dispensasjonssøknad med grunngjeving viser vi 
til søknad om dispensasjon datert 13.10.2016 samt supplerande skriv datert 27.01.17. 
 

Uttale frå anna styresmakt 
Det er ikkje henta inn uttale frå anna styresmakt. 
 
Nabovarsel 
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3.  
 
Det ligg føre slik merknader frå eigar av gbnr.134/301 ved brev av 05.09.16: 
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Ansvarleg søkjar har kommentert nabomerknad ved brev datert 27.01.17. Ansvarleg søkjar opplyser at:  
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Plassering 
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 10.01.17 rev C. På situasjonsplanen er minsteavstand frå 
4-mannsbusstad til nabogrense vist til å vere 4 meter. 
 
Eigar av gbnr. 134/213 har i dokument datert 28.01.17 samtykka til at tiltaket kan plasserast 2,4 meter frå 
nabogrensa. 
 
Tiltaket er i hovudsak plassert innanfor byggegrense i plan, men 4 av 8 parkeringsplassar er plassert utanfor 
regulert byggegrense og vil krevje søknad om dispensasjon frå nemnde.  
 
Avstand til offentleg veg er opplyst å vere 28,8 meter.  
 
Det er søkt om topp golv på kote ca. + 40,1 og mønehøgde på kote ca. + 47,2.  
 
Vatn og avløp (VA) 
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup i samsvar med pbl. §§ 27-1 og 27-2.  
Det er opplyst at tiltaket er planlagt påkobla offentleg vatn- og avlaupsnett. Det ligg føre uttale frå Teknisk 
drift jf. epost datert 27.01.17 det det går fram at Teknisk drift ikkje har merknad til at det vert etablert 4-
mannsbustad på eigedomen.  
 
Tilkomst, avkøyrsle og parkering 
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentlig veg via privat veg i samsvar med pbl. § 27-4. 
 
Avkjørsle til offentleg veg følgjer av godkjent reguleringsplan. 
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Situasjonsplanen viser oppstillingsplass for 8 bilar, 4 av oppstillingsplassane er plassert i strid med regulert 
byggegrense mot veg, slik plassering krev søknad om dispensasjon.  
 
Terrenghandsaming 
Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, gangtilkomst, parkering/garasjeplassering og avkøyrsle. 
Teikningar/snitt viser eksisterande og nytt terreng, og plassering i høve terreng. 
 
Visuelle kvalitetar 
Tiltaket skal prosjekterast og utførast slik at det etter kommunen sitt skjønn har gode visuelle kvalitetar 
både i seg sjølv, og i høve til tiltaket sin funksjon, bygde og naturlege omgjevnader og plassering, jf. pbl. § 
29-2. 
 
VURDERING: 
Nabomerknad 
Heimelshavar av gbnr. 134/301 har komme med merknad til varsla søknad om dispensasjon. Merknadane 
går i hodusak ut på privatrettslege tilhøve, samt forhold knytt til gjeldande reguleringsplan og utvikling i 
området.  
 
Når det gjeld privatrettslege tilhøve med omsyn til tilkomst til eigedom gbnr. 134/301 og gbnr 134/348 over 
gbnr. 134/368 so eig gbnr. 134/301 og gbnr. 134/348  kvar sin ideelle halvpart i gbnr. 134/368. Gbnr. 
134/348 har rett til tilkomst via gbnr. 134/368 utover dette går ikkje kommunen inn og vurderer 
privatrettslege tilhøve jf. plan- og bygningslova § 21-6. 
 
Vi forstår merknad frå nabo til å omhandle tilhøve som i stor grad gjeld kva reguleringsplanen i området 
opnar for og vert vurdert i dispensasjonsvurderinga. 
 
Dispensasjon  
Det er to vilkår som må vere oppfylt for å gje dispensasjon etter pbl. § 19-2. 
For det første må dei omsyna som ligg bak føresegna det vert dispensert frå ikkje verte vesentleg sett 
tilside. For det andre må fordelane ved å gje dispensasjon vere klart større enn ulempene, etter ei samla 
vurdering. 
 
Ved dispensasjon frå planar skal det leggjast særleg vekt på nasjonale og regionale rammer, og det bør ikkje 
gjevast dispensasjon frå planar når ei direkte råka statleg eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale 
til søknaden, jf. pbl. § 19-2 (4). 
Ved dispensasjon frå lov og forskrift skal det leggjast særleg vekt på dispensasjonen sine konsekvensar for 
helse, miljø, tryggleik og tilgjenge. 
 
Kommunen kan setje vilkår for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkåra må liggje innafor ramma av dei omsyn 
lova skal ivareta, og det må vere ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkår, til dømes slik at 
vilkår så langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjonen kan medføre, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-
85) s 102. 
 
Det er søkt om dispensasjon frå gjeldande reguleringsplan Hilland. Gnr. 134 bnr. 4 og 37 endret/ plainid.: 
1263-02051985. For etablering av 4-mannsbustad på einebustadtomt avsett som D4 på plankartet.  
 
Føresegna til reguleringsplanen opnar for at bygga på eigedomane i planområdet kan plasserast slik som 
synt på plankartet, men gjev ikkje eit juridisk bindande krav med omsyn til plassering av bygg på 
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eigedomane. Kommunen forstår planjuss 2012/1 slik at reguleringsplanen er gyldig med omsyn til 
vurderingskriteria for grad av utnytting.  
 

Med omsyn til grad av utnytting for den omsøkte eigedomen er det på plankartet synt plassering av 
einebustad som omtrentleg har måla 15*8 meter, eit bygd areal på om lag 120 m2.  
 
Planområdet er til dels ferdig utbygd, det ligg att eit restareal som er sett av til bustad samt ei ubebygde 
bustadtomt, ut over den aktuelle omsøkte eigedomen i denne saka.  
 
Gjeldande kommunedelplan og reguleringsplan for området inneheld ikkje talfesta storleik på krav til 
uteopphaldsareal. Kommunen har i tidlegare vurderingar i området nytta kommuneplanen sitt krav på 200 
m2 uteoppholdsareal pr. hovudbueinig som retningsgjevande for kva som er tilstrekkeleg.  
Administrasjonen er usikker på om det på eigedommane er tilstrekkeleg med uteoppholdsareal for 4 
bueiningar.  
 
Kommunal praksis for området tilseier at ein i realiteten kunne fått to bueiningar (einebustad med 
sokkelleilighet evt. tomannsbustad) på tomt D4, med krav til minimum 400 m2 uteopphaldsareal og 4 
parkeringsplassar. Kommunen har i området godkjent oppføring av fleire einebustadar med sokkelleilighet, 
og har vore av den oppfatning av at det er i tråd med reguleringsplanen og ikkje kravd søknad om 
dispensasjon.  
Grad av utnytting for eigedomen dersom ein førte opp einebustad med sokkelleilighet inkludert parkering 
ville verte om lag  14 %-BYA, medan omsøkt tiltak er opplyst å ha ei grad av utnytting på om lag 27,7% .  
 
Oppføring av 4-mannsbustad på tomt D4, er meir enn ei dobling av det bebuarar i området kunne forvente 
ved utbygging av eigedomen. 
 
Kommunen er av ei slik oppfatting at denne type fortetting bør skje gjennom  regulering og ikkje gjennom 
dispensasjon. Moment som som ein planprosess skal i vareta som til dømes infrastruktur og  
trafikktryggleik, er moment som nabo har påpeika og som ville verte løyst gjennom ei regulering av 
området .  
 
Ansvarleg søkjar har i sin søknad vist til tidlegare gjeve dispensasjonar og løyve til fortetting utover det 
gjeldande plan opnar for. 
Siste fortettingssak innan planområdet der det vart gjeve dispensasjon og påfølgjande løyve til etablering 
av 4-mannsbustad er administrativ sak 14/3464 som omhandlar tidlegare eigedomar gbnr. 134/342 og 343, 
no samanføyd til gbnr. 134/342.  
Slik kommunen ser det, er det ikkje klare parallellar mellom godkjent 4-mannsbustad på noverande gbnr. 
134/342 og omsøkt tiltak på eigedom gbnr. 134/348.  
 
Vurdering som vart lagt til grunn i sak 14/3464 var at det her var snakk om to einebustadtomter, tomt B5 
og B6. Desse tomtane vart samanføyd til ein eigedom. På bakgrunn i kommuen sin praksis i området, ville 
utbygging av dei to tomtane kvar for seg, ville dei samla sett kunne hatt tilsvarande tal bueiningar med ei 
langt høgar utnytting enn det som faktisk vart tilfelle etter dei vart samaføyd. Ein vurderte det og slik at 
sjølv om bruken av tilkomstveg fram til tomt B5 og B6 ville verte høgare som følgje av at ein etablerte 4-
mannsbustad mot to einebustadar med utleige del, så fekk ein gjennom tiltaket redusert tal avkøyrsler frå 
området tomt B5 og B6,  frå to til ein avkøyrse og fekk då eit meir oversikteleg trafikkbilete. 
 



 
 

 
Side 7 

16/2830 - 7 

 
 

Moment i dispensasjonssøknad som omhandlar økonomi og etterspørsel vert ikkje tillagt vekt ved 
administrasjonen si handsaming.  
 
Etter ei samla og konkret vurdering  finn kommunen  at vilkåra for å gje dispensasjon for etablering av 4-
mannsbustad på eigedom gbnr. 134/348 ikkje er tiltstade. Omsyna reguleringsplanen skal ivareta vert sett 
til side som føljge av omsøkt tiltak. Etter gjennomgang av søknaden, har vi ikkje kunne sjå at det ligg føre 
overvekt av positive grunnar som vil kunne få betydning for saka. 
 
VEDTAK: 
Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon frå reguleringsplan Hilland 
gnr. 134 bnr. 4 og 37/planid.: 1263-02051985 for oppføring av 4-mannsbustad på eigedom gbnr. 134/438 
(tomt D4). 
 
 
Mynde 
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. kommunelova § 23 nr. 4 og 
gjeldande delegeringsreglement. 
 
Klage 
Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i lov om offentleg forvaltning (fvl). Vedtaket kan klagast på til 
kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker frå melding om vedtak er motteke. Det er nok at klagen 
er postlagt innan fristen går ut. Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. I klagen skal det gå fram kva det 
vert klaga på i vedtaket, og kva endringar ein ønskjer. Klagen skal grunngjevast.  
Føretak som har fått avslag på søknad om ansvarsrett har særskilt rett til å klage over dette vedtaket. 
Før det kan reisast søksmål om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, må høve til å klage på vedtaket 
vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.  
 
Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: 16/2830 
 
 
Med helsing 
 

 

Siril Sylta  Eilin Houlison Molvik 
avdelingsleiar rådgjevar 
 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur. 
 
 

Kopi til: 
Dan Stephan Kaland Hamangskogen 23 1338 SANDVIKA 

 

Mottakarar:    
Kaland Trelast AS Keilevegen 45 5953 FONNES 
 


