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Avslag på søknad om dispensasjon og rammesøknad om riving av 
hytte og oppføring av bustad med utleigedel - gbnr 318/72 
Sagstad øvre

Administrativt vedtak.  Saknr: 1223/22
Tiltakshavar: Per Leonhard Søfteland
Ansvarleg søkjar: Villanger & Sønner As
Søknadstype: Søknad om løyve til tiltak [med ansvarsrett]

VEDTAK
Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 andre ledd, jf. pbl § 11-6 første ledd, vert 
det ikkje gjeve dispensasjon frå plankravet i føresegn 1.2.1 til kommunedelplan for 
Meland for riving av hytte og oppføring av bustad med utleigedel på gbnr. 318/72.
Søknad om rammeløyve til riving av hytte og oppføring av bustad med utleigedel 
vert avslått. Vedtaket er hjemlet i plan- og bygningslova § 20-1.

Grunngjeving går fram av saksutgreiinga.

SAKSUTGREIING
Tiltak
Saka gjeld søknad om dispensasjon frå pbl § 11-6 første ledd, jf. plankravet i føresegn 
1.2.1 til kommunedelplan for Meland og rammesøknad for riving av hytte og 
oppføring av bustad med utleigedel på gbnr. 318/72.
Saka gjeld søknad om riving av hytte med bruksareal (BRA) opplyst til å vere ca. 50 
m² og oppføring av bustad med utleigedel med bruksareal (BRA) opplyst til å vere 
ca. 157,2 m²  og bygd areal (BYA) ca. 137 m². Utnyttingsgrad er opplyst til 15,54 % 
BYA og 21,91 % BRA.
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Søknaden omfattar grunn- og terrengarbeid, leidningsnett og støttemurar, samt 
opparbeiding av avkøyrsle, vegtilkomst, ny avkøyrsle og parkering. Andre tiltak som 
kan vere vist på innsendte teikningar er ikkje omfatta av dette vedtaket.

Saka omfattar søknad om dispensasjon frå plankrav. Det er ikkje søkt om 
dispensasjon frå byggjegrense mot kommunal veg. 

Det vert elles vist til søknad motteken 19.07.22. Søknaden er ikkje komplett og ved 
evt. klage på avslag skal det liggje føre følgjande opplysningar:

1. Dispensasjon frå byggjegrense mot kommunal veg for nærare plassering enn 
15 meter.

2. Godkjent løyve til utvida bruk av avkøyrsle frå kommunal veg for 2 bueiningar.
3. Samtykkje frå eigare av gbnr 318/73, 18, og 74 for plassering av veg, skjeringar, 

evt. murar nærare enn 4 meter frå nabogrensa.
4. Samtykkje frå eigar av gbnr 318/73 for tilkopling til kommunalt VA-system via 

private leidningar på denne eigedommen.
5. Nytt situasjonskart som visar 4 parkeringsplassar for 2 bueiningar med ny 

utrekninga av tomteutnytting.
Sjølv om gbnr 318/18, 72 og 73 har same eigar – tiltakshavar i saka- skal det formelt 
liggje samtykkje for vegrett, bruk av private VA-leidningar, avstandskrav regel §29-4 
når det gjeld veg, terrenginngrep og tiltak på anna manns grunn etc.

Sakshandsamingsfrist
Søknaden var ikkje komplett då han var motteken. Kommunen har ikkje etterspurt 
dokumentasjon då det er ikkje kurant med dispensasjon frå plankravet og ber om 
manglande opplysningar ved evt. klage på avslag.

Sakshandsamingsfristen er 16 veker for dispensasjonssøknad inklusiv 4 veker for 
høyringsrunde. Fristen er 08.11.22.

Planstatus
Eigedomen ligg i uregulert område innanfor det som i kommunedelplanen sin 
arealdel for Meland  er definert som B_9 framtidig bustadføremål, men eigedomen 
gbnr 318/72 er registrert i matrikkelen som fritidseigedom med areal på ca. 881,4 m2. 
Bustadoppføring som omsøkt er difor i samsvar med arealformålet i kommunedelplan 
for Meland, men tiltaket krev utarbeiding av reguleringsplan for gjennomføring.

Kartutsnitt av KDP for Meland:                            
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Tillatt grad av utnytting etter gjeldande plan er 30 % BYA.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon frå pbl § 11-6 første ledd, frå plankravet i føresegn 1.2.1 til 
kommunedelplan for Meland for oppføring av bustad med utleigedel på gbnr 
318/72. 

Det er søkt dispensasjon med grunngjeving nedanfor: 
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Uttale frå anna styresmakt
Det er henta inn uttale frå Samferdsel-, veg vatn og avløpsavdelinga her, som 
uttalde seg slik til saka den 27.09.22:
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Det er henta inn slik uttale frå Plan og analyse her den 27.09.22:

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.
Det ligg føre merknader frå eigar av gbnr 318/74 ved brev av 05.07.22.

Ansvarleg søkjar har kommentert nabomerknad ved brev datert 
16.07.22. Ansvarleg søkjar opplyser at:

Plassering
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Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan av den 19.06.22 mottatt 19.07.22.
På situasjonsplanen er minste avstand til nabogrense vist til å vere ca. 1 meter frå 
veg. Eigar av gbnr 318/73, 318/18 og 318/74 må samtykkje for tiltak som ligg nærare 
enn 4 meter frå grense inklusiv veg, grøft, murar, fyllingar eller skjeringar. 

Tiltaket er plassert utanfor byggegrense i plan når det gjeld kommunal veg.

Avstand til midten av offentleg kommunal veg er opplyst å vere 12,86 meter. 
Vegstyresmakta har ikkje gjeve dispensasjon til plassering 12,86 frå kommunal veg. 
Søknaden er ikkje mottatt.

Det er søkt om mønehøgde på kote ca. + 45,8 moh. Det er søkt om planeringshøgde 
på kote + 38,5 moh.

Vatn og avløp (VA)
Eigedomen er ikkje sikra lovleg vassforsyning og avlaup i privat avtale.

Det er opplyst at tiltaket skal knytast til offentleg vassverk og avlaup via private 
leidningar. Signert privat avtale skal sendast inn i evt. klage på vedtaket.

Det er ikkje søkt om løyve til tilknyting til kommunalt vatn og avlaup foreløpig. Det skal 
krevjast før evt. løyve til igangsetjing kan utstedast.

Tilkomst, avkøyrsle og parkering
Det er ikkje søkt eller gitt løyve frå Samferdsel-, veg, vatn og avløp avd. om utvida 
avkøyrsle for to bueiningar frå kommunal veg 2112.

Ved evt. klage på vedtak må det liggje føre samtykkje for plassering av vegtrase 
som omsøkt nærare nabogrenser enn 4 meter, jf. PBL §29-4.

Det er kun vist 2 parkeringsplassar, men det skal vere 4 plassar for 2 bueiningar.
Ved evt. klage på vedtak må det liggje føre nytt situasjonsplan med 4 
parkeringsplassar.

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.

Når det gjeld visuelle kvalitetar har ansvarleg søkjar opplyst at:
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Terrenghandsaming
Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, gangtilkomst, parkering for 2 bilar og 
avkøyrsle. Teikningar/snitt viser eksisterande og nytt terreng, og plassering i høve 
terreng.

Flaum, skred og andre natur- og miljøtilhøve
Ansvarleg søkjar har erklært at tiltaket ikkje skal plasserast i eit område der det er fare 
for flaum, skred eller andre natur- og miljøtilhøve som krev særskilte undersøkingar 
eller tiltak. Kommunen legg denne vurderinga til grunn for vedtaket.

VURDERING
Dispensasjon 
Det er to vilkår som må vere oppfylt for å gje dispensasjon. For det første må dei 
omsyna som ligg bak føresegna det dispenserast i frå ikkje verte vesentleg tilsidesett. 
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.

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. 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 dispensasjon kan medføre.
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Eit viktig moment i vurdering av dispensasjon i Alver kommune var at området skal 
regulerast før det skal søkjast om oppføring av bustad med to bueiningar på 
eigedommen. I stade for å vente på at eigedomen vert regulert, søkjer tiltakshavar 
om dispensasjon frå plankravet i denne saka.

Det var tidlegare gjeve fleire avslag i dette aktuelle området på søknader om 
dispensasjon frå plankrav i liknande saker. Det er område med stor byggepress, kor 
ble tillatt berre erstatningstiltak som å rive bustad og oppføre et nytt bustad. 
Kommune vil halde på streng praksis i handsaming av dispensasjonar frå plankrav i 
påventing av vedtatt områdereguleringsplan Dalstø-Mjåtveitstø. Utval for areal, plan 
og miljø har gjeve nokon få dispensasjon frå plankravet etter klage på avslag i dette 
området.

Ved utarbeiding av reguleringsplan for område ivaretek ein omsynet til dei samla 
miljø-og samfunnsinteressene i bustadområdet som sikrar gode løysingar for eit godt 
bustadmiljø. Slik kommune vurderer i denne saka i område der ein skal leggje opp til 
høg utnytting er det særleg viktig at ein legg vekt på gode fellesareal, universell 
utforming, estetikk, barn-og unge sine interesser, slik at ein får eit godt samfunn å leve 
i for folk i alle aldrar.
Det omsøkte området er del av eit større område som er sett av med bustadformål 
med plankrav i arealdelen av kommunedelplanen. I eit område som er sett av til 
bustad, skal det ikkje berre førast opp tilfeldige bustader.
Dispensasjon frå plankrav for bustader, kan vere aktuelt i bustadområdet som er 
nesten ferdig utbygd. Innanfor bustadområde B_9 er det i dag store områder som 
ikkje er bygde ut og ein dispensasjon her kan gjere det vanskelegare å krevje plan i 
området i framtida og kan føre til ein bit for bit utbygging av område utan plan. I 
tillegg ligg det fleire eldre hytter som grenser til eigedommen gbnr 322/72 som vil 
kunne søke om bruksendring til bustad eller riving av hytte og oppføring av bustad – 
akkurat same tiltak som omsøkt her.

 Kommunen si vurdering er at det er viktig at det vert utarbeida ei reguleringsplan for 
området, som tar omsyn til felles løysing for alt infrastruktur. 

Arealdelen av kommunedelplanen har vore gjennom ein omfattande prosess, og er 
vedteken av kommunestyret. Det skal såleis ikkje vere kurant å gjera unntak frå 
gjeldande plan. Ut ifrå omsynet til offentlegheit, samråd og medverknad i prosessen 
er det viktig at endringar ikkje skjer ved dispensasjonar, men at endringane vert 
handsama etter reglane om kommuneplanlegging og reguleringsplanlegging, jf. Ot. 
prp. 32 (2007-08) s. 242. 
Etter det vi kan sjå utifrå uttale frå Plan og analyse, datert 27.09.22, 
kan omsøkte bustadplassering med tilkomst skape konflikt med framtidig felles 
vegtilkomst og anleggsveg trase i planen for områderegulering for Dalstø-Mjåtveitstø, 
som er under arbeid. Vi stiller spørsmål ved om det er fornuftig å tillate bustad med 
utleigedel i evt. konflikt med framtidig vegen. Alternativt kan framtidig veg-
anleggsveg regulerast som ny veglinje langs sørsida av Mjåtveit industriområde-
lengre nord frå omsøkte eigedommen Gbnr 318/72, då utløysar ny vegtrase ingen 
konflikt med omsøkte tiltaket. Vi vil tilrå tiltakshavar å vente med tiltaket til 
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områderegulering Dalstø-Mjåtveitstø er vedtatt. Ein legg opp til 1.gongs handsaming 
av områdeplanen vinteren 2022/23.

Administrasjonen si vurdering er at omsyna bak plankravet vert sett vesentleg til side 
som følgje av tiltaket det er søkt om dispensasjon for. Det er søkt om oppføring av 
bustad med utleigedel i staden for hytte utan reguleringsplan. Eigedommen gbnr 
318/72 er en del av eit stort område som ikkje er regulert. Eksisterande infrastruktur på 
gbnr. 318/72 med fleire hytter rundt, medrekna veg, vatn og avlaup er ikkje regulert. 

Ein dispensasjon i denne saka vil dermed kunne skape presedens for liknande 
eigedomar i området og gi utfordringar knytt til pågåande planprosess i området. 

I vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen særleg lagt vekt på at 
infrastrukturen for eigedommen er ikkje er løyst i felles plan og at tilkomsten til 
eigedommen skal skje via kommunal veg utan at utvida bruk av eksisterande 
avkøyrsle til 2 bueiningar er omsøkt eller godkjent. Bustad er i tillegg omsøkt i strid 
med byggjegrense mot kommunal veg på 15 meter.

Vidare vil ein dispensasjon skape presedens for liknande saker i området, og 
kommunen mister sitt verktøy for å styre utvikling av området i planprosessar. Vilkåra 
for å gje dispensasjon frå plankravet for oppføring av bustad med utleigedel er ikkje 
oppfylt. Søknad om dispensasjon vert avslått. 
 
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.

Når det gjeld visuelle kvalitetar har kommune ikkje merknader i saka.

Vurdering av nabomerknad
Det kjem merknad i saka 5.07.22 frå eigar av gbnr 318/74. Merknaden går på 
plassering av tiltaket i terrenget og mogelegheit å behalde utsikt.

Ansvarleg søkjar har svart den 16.07.22 at bustad skal plasserast lågare i terrenget 
enn eksisterande hytte for å tilfredsstille krav frå naboen. Generelt kan ikkje 
kommune pålegge utbyggjar å redusere høgde på bygget når det er ikkje definert i 
planføresegn. I plan - og bygningslova §29-4 er det bestemt at maksimal mønehøgd 
kan vere på 9 meter og gesimshøgd på 8 meter, viss ikkje anna bestemt i planen.
Merknaden vert delvis teke til følgje.

Begge eigare av gbnr 318/74 får kopi av vedtaket.

Privatrettslege forhald
Sjølv om gbnr 318/18, 72 og 73 har same eigar – tiltakshavar i saka- skal det formelt 
liggje samtykkje for vegrett, bruk av private VA-leidningar, avstandskrav regel §29-4 
når det gjeld veg, terrenginngrep og tiltak på anna manns grunn etc.
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Samt samtykkje frå eigar av gbnr 318/74 frå avstandskrav §29-4 skal innhentast ved 
klage.

Vurdering etter naturmangfaldslova
Kommunen har mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og 
www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing frå Statsforvaltaren. Kommunen kan ikkje 
sjå at tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova. 

Regelverk
 Tiltak etter pbl § 20-1 er søknadspliktig etter pbl § 20-2. 
 Søknad om tiltak skal nabovarslast etter pbl § 21-3.
 Krav til privatrettsleg sikra tilgang til vatn og avlaup følgjer av pbl. §§ 27-1 og 

27-2.
 Alle eigedomar må ha sikra tilkomst til offentleg veg, jf. pbl § 27-4.
 Alle tiltak etter pbl skal ha gode visuelle kvalitetar i samsvar med pbl §§ 29-2, jf 

29-1.
 Krav til skildring av miljøsanering følgjer av TEK § 9-7.
 Kommunen kan gi dispensasjon med grunnlag i pbl § 19-2 andre ledd, men 

bør ikkje gi dispensasjon når ei direkte råka statleg eller regional styresmakt har 
gjeve negativ uttale til søknaden, jf. pbl § 19-2 fjerde ledd. 

 Kommunen kan setje vilkår for ein dispensasjon, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s 
102.

 Kommunen skal ikkje ta stilling til  privatrettslege tilhøve, jf. pbl § 21-6. 
 Tiltaket må ikkje kome i konflikt med prinsippa i §§ 8-12 i naturmangfaldlova. 

Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. 
kommunelova § 5-3, 3.ledd 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.: 22/5714

Med vennleg helsing
Alver kommune

http://www.naturbase.no/
http://www.artsdatabanken.no/
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Are Frøysland Grande Larissa Dahl
Avdelingsleiar Rådgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:
Gjennomføringsplan 
Situasjonsplan 
Tegning Ny Fasade 
Tegning Ny Fasade 
Tegning Ny Fasade perspektiv 
Ny snittegning 

Kopi til:
Elin Sofie Hidle Tertnesflaten 47 5114 Tertnes
Per Leonhard Søfteland Dalstøvegen 54 5918 FREKHAUG
Tina Margrethe Thorsen Flatevad 16 5118 Ulset

Mottakarar:
Villanger & Sønner As KNARVIK 5914 ISDALSTØ


