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5068 BERGEN

Alver kommune gbnr. 428/178, Margyvegen 156B. Klage pa avslag om
dispensasijon til bruksendring.

Vi viser til Alver kommunes oversendelse av klagesaken i brev datert 25.09.2023.

Vedtak
Statsforvalteren stadfester Alver kommunes vedtak datert 30.06.2023, saksnr. 23/3289.

Sakens bakgrunn

Alver kommune har avslatt tiltakshavers sgknad om dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan med
arealformal fritidsbebyggelse, for & gjennomfare bruksendring til heldrsbolig for leilighetsseksjon 4 i
Sameiet Margyvegen 154-156. Vedtaket er datert 30.06.2023. Det rettslige grunnlaget for avslaget er at
vilkérene for dispensasjon i plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2 ikke er oppfylt.

P& vegne av tiltakshaver Pal Eirik Woldseth, klaget Sivilingenigr Atle Sundal pd avslaget i brev datert
20.07.2023. Det vises til at tiltakshaver var i kontakt med Alver kommune f@r sgknaden ble innsendt og
da fikk inntrykk av at det ville vaere «kurant» 3 fa tillatelse. Tiltakshaver anfgrer at kommunen la altfor
stor vekt pd at det kreves dispensasjon fra arealformdlet fritidsbebyggelse, ettersom det ikke er noen
begrensing pé hvor lang tid en eier kan bo i fritidsboligen sin. Hen kan altsd bo der s3 ofte og sa lenge
som gnskelig i Igpet av et r. Videre fremheves det at tiltakshaver ikke har eller kommer til & f& barn i
barnehage eller skolealder, at han har solgt leiligheten sin i Bergen og derfor trenger ny fast bopel, og at
Alver kommune vil motta skatteinntekter hvis dispensasjon gis.

Kommunen har ikke tatt klagen til fglge, jf. vedtak med saksnr. 120/23, datert 20.09.2023. Saken er
derfor sendt til Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.
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__ [TEGNFORKLARING

AREALFORMAL oL g1z

BEBYGGELSE OG ANLEGG PEL512.5m,1
Fritidsbebyggelse (1120)
[IIBSEIN] Smabétaniegg i sje og vassdrag (1587)
Uteopphaldsareal {1800)
BT  Leikeplass (1610)

Kombineri bebyggelse og anleggsformal (1800)
el (1170

Utklipp fra situasjonskart Utklipp fra reguleringsplankart. Bla pil indikerer tiltakshavers eiendom.

Regelverk

Statsforvalterens kompetanse som kilageinstans

Statsforvalteren er delegert myndighet til 3 avgjgre klagesaker etter plan- og bygningsloven (pbl.).
Forvaltningsloven (fvl.) gjelder for Statsforvalterens saksbehandling.? Vi kan «prave alle sider av saken og
herunder ta hensyn til nye omstendigheter», jf. fvl. § 34 andre avsnitt. Vi «skal vurdere de synspunkter
som klageren kommer med, og kan ogsa ta opp forhold som ikke er berart» av klageren. Statsforvalteren
kan stadfeste kommunens vedtak, omgjgre vedtaket eller oppheve det og sende saken tilbake til
kommunen for helt eller delvis ny behandling, jf. fvl. § 34 fjerde avsnitt.

Plansituasjon

I kommuneplanens arealdel for gamle Radgy kommune (2011-2023)3 er omrédet regulert til fritids- og
turistformadl. I detaljreguleringsplanen Kvalheimsneset fritidsbustad og serviceomréde, er eiendommen
regulert til fritidsbebyggelse.*

Vilkdr for dispensasjon

Pbl. § 19-2 fgrste avsnitt slér fast at «kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser fastsatt i eller i medhold av» plan- og bygningsloven. Kommunens adgang til & gi
dispensasjon er likevel begrenset. Det fglger av pbl. § 19-2 andre avsnitt at dispensasjon ikke kan gis
«dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene i lovens formélsbestemmelse eller
nasjonale eller regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt». Videre skal «fordelene ved & gi dispensasjon
[...] vaere kiart starre enn ulempene», if. § 19-2 andre avsnitt.

De to vurderingene er selvstendige vilkdr, som begge ma veere oppfylt for at kommunen 4an gi
dispensasjon. Vilkarene er rettslige vurderingstema, ikke et kommunalt skjgnn, og kan derfor overprgves
fullt ut.> Dersom begge vilkdrene er oppfylt, m& kommunen gjgre en vurdering av om det skal innvilges
dispensasjon, jf. ordet «kan»i § 19-2 forste avsnitt. Det er folgelig ingen som har krav pd a fa
dispensasjon.®

Statsforvalterens vurdering

Tiltakshavers eiendom er regulert til arealformélet fritidsbebyggelse. Det fglger av pbl. § 12-4 at en
reguleringsplan er rettslig bindende og at fremtidig arealbruk i omradet ikke ma vaere i strid med planens
arealformdl og bestemmelser.” Bruksendring av fritidsboligen til en heldrsbolig er i strid med arealformélet
i planen. Nar noen sgker om et tiltak i strid med det som falger av lov- eller plangrunnlag, er
utgangspunktet at sgknaden skal avslds.® Unntaket er hvis de rettslige vilkdrene for & dispensere er

1 Se pbl. § 1-9 femte avsnitt og rundskriv T-2/09 side 8.

2 Se pbl. § 1-9 fgrste avsnitt.

3 Vedtatt i kommunestyret 20.06.2019.

4 Plan id. 126020170001000, vedtatt i kommunestyret 03.10.2019.
5 Se Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242.

6 Se Prop. 169 L (2020-2021) s. 25.

7 )f. § 12-4 andre avsnitt.

8 Jf. pbl. § 21-4 fgrste avsnitt.
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oppfylt, og kommunen etter konkret vurdering finner & kunne innvilge slik dispensasjon. Spgrsmalet er
derfor om vilkdrene for & kunne gi dispensasjon er oppfylt, jf. pbl. § 19-2.

Innledningsvis, nér det gjelder tiltakshavers oppfatning etter samtalen med kommunen om at det var
«kurant» 3 fa dispensasjon, er vi enig med kommunen i at man aldri kan forskuttere utfallet av en
dispensasjonssgknad. Man kan ikke behandle en sak fgr den er sendt inn og fullstendig, jf. pbl. § 21-4.

Det forste som ma vurderes, er om hensynene bak arealformalet fritidsbebyggelse vil bli «vesentlig
tilsidesatt» hvis det gis dispensasjon til & endre bruken til heldrsbolig.

Formalet med reguleringsplanen var & «leggje til rette for vidare utvikling av eksisterande omréde med
private fritidsbustader med frivillig utleiedel, samt restaurant, felles anlegg og konferansesenter».® Ingen
arealer i reguleringsplanen er avsatt til boligbebyggelse. Intensjonen var fglgelig & utvikle et omrade for
fritidsboliger, ikke for heldrsboliger. Dette tilsier at en bruksendring til heldrsbolig vil vesentlig tilsidesette
hensynene bak arealformalet i reguleringsplanen.

I forarbeidene understrekes det at plan- og bygningsloven bygger pé et prinsipp om at arealbruk skal
styres gjennom de rammer som vedtas i arealplaner.1? Endringer skal derfor fortrinnsvis skje gjennom
endring av plan, ikke gjennom 3 gi dispensasjoner.!! Det skal ikke vaere en kurant sak & fravike gjeldende
plan.!2 En dispensasjonspraksis som gar for langt i & avvike fra vedtatte planer, vil nemlig kunne
vanskeliggjgre en helhetlig arealdisponering og samordning gjennom planverket.!3

Arealformadlet for heldrsboliger utlgser andre krav og innebaerer andre vurderinger enn arealformalet
fritidsbebyggelse. Blant annet fordi kommunen da m& vurdere om beboerne har tilstrekkelig tilgang til
kollektivtransport, offentlige tjenester og handelsmuligheter, og fordi heldrsboliger innebaerer en annen
belastning pa naermiljget og naturen enn fritidsboliger. Det er ogsd andre tekniske krav som kan tre inn
for heldrsbolig. Dette tilsier at endret arealbruk bgr skje gjennom en planprosess og ikke gjennom
dispensasjoner, slik at man far vurdert konsekvensene, hensynene og interessene som gjgr seg gjeldende
pd en helhetlig mate. Vi er enig med kommunen at det ikke kan tillegges vekt at eiere av fritidsboliger i
teorien kan benytte seg av fritidsboligen pa en méte som strider mot arealformalet.

Etter en samlet vurdering, finner vi at hensynene bak arealformalet fritidsbebyggelse vil bli «vesentiig
tilsidesatt» dersom det gis dispensasjon for bruksendring til heldrsbolig. Det farste ngdvendige vilkaret for
& kunne gi dispensasjon, er dermed ikke oppfylt. Dispensasjon kan falgelig ikke gis, jf. § 19-2.

Selv om det ikke har vaert ngdvendig for var konklusjon, bemerker vi at det heller ikke er «klart storre»
fordeler enn ulemper ved a gi dispensasjon. I vurderingen av fordeler og ulemper, er relevante fordeler
begrenset til forhold som ivaretar generelle, samfunnsmessige areal- og ressursdisponeringshensyn.
Personlige og menneskelige hensyn skal som utgangpunkt ikke tillegges vekt ved vurderingen.14 Dette
fordi arealbruk og bygninger fastlegges og oppfares i et livslangt perspektiv, mens eierforholdene pa
stedet vil veere skiftende.

Dersom fritidsboligen endres til en heldrsbolig, vil denne vaere fritt omsettelig. Neste eier kan vaere en
person med andre behov enn tiltakshaver. Tiltakshavers personlige forhold og gnsker om bosetting kan
derfor ikke tillegges vekt i denne vurderingen. Samtidig vil en dispensasjon tilsidesette det vedtatte
arealformadlet og svekke reguleringsplanen som styringsverktgy, noe som utgjer klare ulemper. Dermed er
ikke fordelene ved dispensasjon «k/art storre» enn ulempene, jf. pbl. § 19-2 andre avsnitt andre setning.

Oppsummering
Klagen har ikke fgrt frem. Statsforvalteren stadfester kommunens avslag datert 30.06.2023.

9 Jf. planvedtaket i Radgy kommunestyre, saksnr. 028/2019.

10 Se Innst. 606 L (2020-2021) s. 10 og Prop. 169 L (2020-2021) s. 22.

11 Se Prop. 169 L (2020-2021) s. 25 og Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242.
12 Se Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242.

13 Se Prop. 169 L (2020-2021) s. 22.

14 Se Prop. 169 L (2020-2021) s. 55.
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Vilkarene for & kunne gi dispensasjon fra reguleringsplanen etter pbl. § 19-2 er ikke oppfylt. En
bruksendring til heldrsbolig vil fgre til at hensynene bak arealformalet fritidsbebyggelse blir «vesentiig
tilsidesatt». Det er heller ikke «k/art storre» fordeler enn ulemper ved 3 gi dispensasjon.

Vart vedtak kan ikke paklages, jf. fvl. § 28 tredje avsnitt.

Med hilsen
Ida Loftesnes Kvéle Ida Victoria Lergy Jobarteh
seniorradgiver radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent
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