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Søknadstype: Søknad om endring av tiltak

VEDTAK
Det vert gjeve dispensasjon frå §1-8 byggjegrense mot sjøen i kommunedelplan for 
Knarvik- Alversund – Alverstraumen og dispensasjon frå PBL §29-4 avstandskrav for 
oppføring av fasadeendring i form av 4 nye altanar på gbnr 137/259 Alver. 
Dispensasjonen er gjeve på følgjande vilkår:

1. 3 altanar mot vest skal ha breidde på 1 meter frå fasadelivet og skal oppførast 
utan søyler.

Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova § 19-2.

Søknad om endring av rammeløyve, datert 24.06.22, vert godkjent på vilkår ovanfor. 
Nye teikningar med situasjonskart skal sendast inn. Endring inneheld fasadeendring i 
form av 4 nye altanar. 

Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova §§ 20-1 c) , jf. § 20-3.

Tiltak
Saka gjeld søknad om endring av gitt rammeløyve til bruksendring av fabrikkbygget 
til bustad med 7 bueiningar med fasadeendringar, jf. vedtak datert 24.06.22. 
Endringa gjeld fasadeendring i form av 4 nye altanar: 3 altanar i fasade vest og 1 i 
fasade nord.
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Det vert elles vist til søknad mottatt 19.01.23. 

Sakshandsamingsfrist
Søknaden var komplett og klar for handsaming den 19.01.23 og frist for 
sakshandsaming er 12 veker frå den dato pluss 4 veker for høyring. Fristen er 11.05.23.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert område innanfor det som i reguleringsplanen for Isdalstø 
kai er definert som B/F/K1-føremål (bustad, forretning, kontor). Kommunedelplan for 
Knarvik- Alversund- Alverstraumen skal supplere reguleringsplanen for manglande 
punkta i reguleringsplanen. Altanar i fasade vest kjem i konflikt med avsatt 
byggjegrense i KDP Knarvik – Alversund - Alverstraumen og krev dispensasjon. Altanar 
ligg i område regulert for konsentrert småhusbygging BKS2 i reguleringsplanen for 
Alvarneset 1263-201402.

Tillatt grad av utnytting etter gjeldande plan for isdalstø kai er 253 m2 BYA.
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Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon frå både §1-8 byggjegrense mot sjøen i kommunedelplan 
for Knarvik - Alversund – Alverstraumen og dispensasjon frå PBL §29-4 avstandskrav for 
oppføring av fasadeendring i form av 4 nye altanar. Det er søkt dispensasjon med slik 
grunngjeving: 
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Uttale frå anna styresmakt
Saka ble sendt til uttale til anna styresmakt. Saka om fasadeendringar måtte sendast 
på høyring til Vestland kulturmynde og Kulturavdelinga i Alver kommune i tråd med 
§2.1 reguleringsplanen. Det kjem ingen uttale i saka innafor høyringsfristen. 
Statsforvaltaren i Vestland får vedtaket til klagevurdering.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.

Nabomerknad
Det ligg føre 1 merknad frå nabo. 
Eigar av gbnr. 137/800 s.7, 137/798, 137/33, 137/476 ved brev av 02.12.22 har 
kommentert følgjande:



Side 7
22/2069 - 35



Side 8
22/2069 - 35



Side 9
22/2069 - 35



Side 10
22/2069 - 35



Side 11
22/2069 - 35



Side 12
22/2069 - 35



Side 13
22/2069 - 35



Side 14
22/2069 - 35

Tiltakshavar har kommentert nabomerknaden med følgjande den 12.01.23:
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VURDERING
Kommentarar til nabomerknader

Det ligg føre merknader frå eigar av gbnr 137/800 s.7, 137/798, 137/33, 137/476 ved 
brev av 02.12.22 i følgjande punkter:

1. Ingen moglegheit å vedlikehalde på eigen grunn, reduksjon av gangrett.
2. Mangla privat rett på disponering av areal og må avvisast.
3. Negative verknader for naboar ved dispensasjon frå PBL §29-4.
4. Estetikk omsyn.
5. Verknad for allment badeplass langs kyststi (innsyn , privatisering).
6. Strandsonavern omsyn.

Tiltakshavar har kommentert nabomerknad ved brev datert 12.01.23.
Merknaden er delvis teke til følgje.

Vurdering av vedlikehalds mogelegheit
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Administrasjonen kan sjå utfordringa knytte framtidig vedlikehald av 3 altanar mot 
vest og setter vilkår om å redusere breidde frå 2,0 til 1,0 meter frå fasadelivet. Det gir 
mogelegheit å setje stillaset og vedlikehalde altanar på eigen grunn.
Merknaden er delvis teke til følgje.

Vurdering av privatrettslege tilhøve
Det er reist spørsmål om kommunen skal handsame søknad grunna privatrettslege 
forhold. Dette spørsmålet er særleg knytt til usemje mellom tiltakshavarar og eigar av 
gbnr. 137/800 s.7, 137/798, 137/33, 137/476 knytt til retten til gangveg under omsøkte 
altanar.

Utgangspunktet for vurdering av privatrettslege tilhøve følgjer av pbl.§21-6. Det går 
her fram at dersom ikkje anna følgjer av lova, skal byggingsmynde «ikke ta stilling til 
privatrettslige forhold» ved handsaming av søknad om løyve. Vidare går det fram at 
ein søknad skal avvisast dersom det verkar «åpenbart» for byggingsmynde at 
tiltakshavar ikkje har dei privatrettslege rettane søknaden føreset. Ordlyden 
«åpenbart» indikerer ein høg terskel for avvising. Denne høge terskelen får støtte i 
prop.99 L s.103 der det går fram at endring av ordlyden i lova frå «klart» til «åpenbart» 
skulle indikere ein høgare terskel for å avvise søknad, og er meint å tydeleggjere at 
byggingsmynde ikkje skal bruke tid på å avklare privatrettslege spørsmål.

Det går fram av prop.99 L (2013-2014) s.87 at dersom tiltakshavar legg fram ei avtale, 
eit tinglyst dokument eller liknande som tilseier at tiltakshavar på ein eller anna måte 
kan ha rett til å bygge på ein annan manns eigedom, er utgangspunktet at søknad 
skal takast under realitetshandsaming. Det presiserast vidare at det ikkje er 
tilstrekkeleg å avvise på grunnlag av at det er uklårt om tiltakshavar har dei 
naudsynte privatrettslege rettane. I dette tilfellet har eigar av gbnr 137/259 kjøpt 
areal på gbnr 137/826 for å realisere fasadeendring som er omsøkt her.

Tiltakshavar legg her fram ei tinglyst avtale frå 12.03.20 som syner at det ligg ein 
gangrett over gbnr 137/826 og delar av gbnr 137/259 til eigare på gbnr.137/800 s.1-7, 
137/795, 137/796, 137/797, 137/798 . Det er klår usemje mellom partane knytt til 
plassering av altanar og storleik.

Tiltakshavar skrivar følgjande om gangrett 12.03.23:
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Kommunen har vurdert at det ikkje er grunnlag for å avvise saka etter plan- og 
bygningslova. Det blir her lagt særleg vekt på den høge terskelen for avvising etter 
ordlyd i lov og førearbeid. Det er i tillegg vedlagt kart som tyder på at tiltakshavar har 
ein rett til å etablere altanar på eigen grunn, samstundes er administrasjonen samd 
med eigar av gbnr 137/798 m.fl. i at altanar må vedlikehaldast på eigen grunn og at 
søylar kan hindre gangrett. Administrasjonen vurderer at gangrett vert ikkje sperre 
eller redusert av 3 altanar mot vest i 2. og 3.etasjar, då søyler vert fjerna og breidde 
på altanar vert redusert. Søknad blir tatt til handsaming.

Pbl.§21-6 set vidare ei viktig avgrensing ved at løyve gitt etter plan- og bygningslova 
ikkje inneber avgjerd av privatrettslege forhold. Byggingsmynde kan dermed 
handsame søknad, utan at dette inneber at ein avgjer privatrettslege forhold 
gjennom vedtak etter plan- og bygningslova. Handsaming av den føreliggjande sak 
tek i dette tilfellet ikkje stilling til utfall av privatrettsleg tvist. Eventuell tvist knytt til 
omtalte rettar må løysast mellom partane privat.

Merknaden er delvis teke til følgje.

Estetikk
Administrasjonen kan ikkje sjå at endringar på bygget er vesentleg og gir 
dominerande utrykk frå sjøen. Altanar vert redusert frå 2,0 m til 1,0 m utifrå veglivet 
og søyler vert fjerna. Saka ble sendt til både Vestland fylkeskommune og 
Kulturavdelinga i Alver kommune. Mynde har ikkje vurdert fasadeendringar i form av 
4 nye altanar som negative, då ingen uttale kom i saka.

Merknaden er delvis teke til følgje.

Verknad på strandsona, badeplass
Administrasjonen har vurdert verknad på strandsona under dispensasjonsvurderinga 
nedanfor. Når det gjeld innsyn og privatisering av badeplass kan ikkje 
administrasjonen sjå vesentlege endringar og meiner at det skal påreknast private 
uteopphaldsareal på altanar i område regulert til BKS2 - småhusbygg.

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan motteke 19.01.23 og reviderte teikningar 
datert 14.11.23, motteke 19.01.23.

På situasjonsplanen er minste avstand til nabogrense vist til å vere 0 meter. Eigare av 
gnr. 137 bnr. 800 seksjonar 1-4 har i dokument datert 23.02.23 samtykka til at tiltaket 
kan plasserast 0 meter frå nabogrensa. Eigare av gnr. 137 bnr. 800 seksjonar 5 og 7 
har ikkje samtykka til avstand på 0 meter. Det er gjeve dispensasjon frå §29-4 på 
vilkår om reduksjon av altanar og fjerning av søyler. Råka naboar får vedtaket til 
klagevurdering.

Merknaden er delvis teke til følgje.

Tiltaket er plassert ikkje i samsvar med byggegrense mot sjøen i kommunedelplan. 
Dispensasjon frå §1-8 er gjeve på vilkår.
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Vatn og avløp (VA)
Ingen endringar i forhold til gitt løyve. 

Tilkomst, avkjørsle og parkering
Ingen endringar i forhold til gitt løyve. 

Terrenghandsaming
Ingen endringar i terrenghandsaming.

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 tiltakshavar opplyst at: 

3 av 4 altanar går ikkje utover 1,0 m utifrå veglivet.  Administrasjonen har satt vilkår i 
dispensasjonen slik at altanar gir ikkje ulempa for naboar.
Fasadeendringar strider ikkje med heiltaleg fasadeuttrykk eller karakteren på bygget.

Tekniske krav til byggverk
Tiltaket skal prosjekterast og førast opp i samsvar med byggteknisk forskrift. 

Avfallsplan
Tiltaket har ikkje krav til avfallsplan.
Det er krav til skildring av miljøsanering for tiltaket.

VURDERING
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 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.

Dispensasjon frå byggegrense mot sjø 
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Omsynet bak bestemmelsen er at den nære strandsona skal haldast fri for inngrep ut 
ifrå dei sterke interessene som generelt er knytt til strandsona. Det kan til dømes vere 
friluftsinteresser, naturvern og biologisk mangfald. Vidare er det eit nasjonalt mål at 
strandsona ikkje skal utbyggast og at den såleis skal vere open for ålmenta. 

Det vil normalt ikkje vere høve til å gje dispensasjon når omsyna bak føresegna det 
vert søkt dispensasjon frå framleis gjer seg gjeldande med styre.

Søknaden er vurdert opp mot omsynet bak føresegnene det vert søkt dispensasjon 
frå. Sentralt i administrasjonen si vurdering har vore:

- Å gje strandsona eit særskilt vern
- Omsynet til helse, miljø, tryggleik og tilgjenge

Byggjeforbodet i strandsona er gjeve ut ifrå målsettinga om at den nære strandsona 
skal haldast fri for inngrep ut ifrå dei sterke interessene som generelt er knytt til 
strandsona. 

Vernet av strandsona er skildra generelt i pbl.§1-8, samt i kommunedelplan for 
Knarvik -Alversund -Alverstraumen føresegn 2.6.1. Pbl.§1-8 viser til at det skal takast 
særskilt omsyn til natur- og kulturmiljø, friluftsliv, landskap og allmenne interesser 
innanfor 100-metersbeltet mot sjø. I det konkrete tilfellet fråvik byggegrensa det 
generelle forbodet på 100 meter etter pbl.§1-8, og er lagt om lag ca.6 meter frå sjø. 
Kommunedelplanen har følgjeleg tatt konkret stilling til kvar byggegrensa er lagt i det 
gjeldande området og lagt byggjegrense langs eksisterande byggets kropp. 
Utgangspunktet er at det ikkje opnast for tiltak i strid med fastsett byggegrense.

Administrasjonen si vurdering er at omsyna bak byggegrensa mot sjø jf. føresegn 
2.6.1 i kommunedelplan for Knarvik -Alversund -Alverstraumen ikkje vert sett vesentleg 
til side som følgje av etablering av 3 nye altanar i fasade vest. Det er opning i 
reguleringsplanen for Isdalstø kai å oppføre altanar nærare sjøen og 1 meter breiare 
enn omsøkt -i fasade sør. 3 altanar i fasade vest er ikkje meir synleg frå sjøen enn 
andre godkjente altanar i samsvar med reguleringsplanen i fasade sør. 

Saka ble sendt på høyring til både Statsforvaltaren, fylkeskommune og 
Kulturavdelinga i Alver kommune og det kjem ingen negative innspel i saka.
Endringar går på 3 altanar i fasade vest og 1 altan i fasade nord, kun tre altanar i 
fasade vest krev dispensasjon frå avsatt byggegrense mot sjøen. Altan i 2.og 3.etasje 
kan ikkje privatisere strandsona på bakkeplan som er meint å ivaretas i KDP. Søyler 
på bakkenivå kan, etter vår meining, hindre allmenta å bevege seg fritt til strand og 
eigedommar difor ble det satt vilkår i dispensasjon om fjerning av søyler og reduksjon 
av breidde på 3 av altanar mot vest.
Sjølv om topografi på tomten gbnr 137/826 dannar naturleg avgrensing på kven kan 
nytte denne snarvegen, vil etablering av 3 søyler til altanar i fasade vest verke 
privatiserande i strandsona. Administrasjonen meiner at fjerning av søyler vil hindre 
stenging av gangvegrett.
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Vidare er det administrasjonen si vurdering er at fordelane ved å gje dispensasjon frå 
byggegrense mot sjø er større enn ulempene på satt vilkår.  

I vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen særleg lagt vekt på at det er 
tale om eit mindre tiltak som vil ikkje gi negative verknader for bruk av strandsona av 
allmenta. Det er vurdert at tiltak vil ha lita grad av landskapspåverknad. 

Det er i området rundt mange mogelegheiter for rekreasjon og tilkomst til sjø. 
Administrasjonen vurderer på denne bakgrunn at tiltak i svært lita grad medfører 
ytterlegare privatisering av området, sett mot dagens situasjon.

Det er vektlagt i dispensasjonssøknad at det er her tale om ingen inngrep i tilknyting 
til land i strandsona. Det er vurdert at tiltak ikkje vil medføre negative følgjer for natur, 
friluftsliv, ferdsle og fiske. 
Kommune er samd med søkjar at bokvalitetar for 4 leilegheiter aukar ved etablering 
av omsøkte altanar.
Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkåra for å gje dispensasjon 
frå byggegrense mot sjø etter føresegn 2.6.1 i kommunedelplan for Knarvik -
Alversund -Alverstraumen. 
Vidare vil ikkje tiltak få verknad for kulturmiljøet sin heilskaplege verdi, og opplevings- 
og kunnskapskvalitetar frå sjøen.

Tiltaket får ikkje verknader for miljø- og naturkvalitetar på staden, jf. 
Naturmangfaldslova §§ 8 og 9.

Dispensasjon frå avstandskrav

Saka omfattar dispensasjon frå avstandskravet på 4 meter mot nabogrense i pbl. § 
29-4 for oppføring av altanar på avstand  0 meter frå gbnr 137/798 og 137/800 og 2,0 
meter frå gbnr 137/476.

Omsyna bak avstandskravformålet er i hovudsak å verne nabointeresser knytt til 
branntryggleik, utsyn, lysforholda, utsikt, etc.

Søknaden har vore vurdert opp mot omsyna bak føresegnene det er søkt om 
dispensasjon frå. Sentralt i administrasjonen si vurdering har vore:

 Omsynet til eigedoms grensar
 Omsynet til eigedoms verdi og nabointeresser

Administrasjonen er samd med søkjar og tolkar tilhøve slik at framføring av omsøkt 
tilbygg i form av altanar på avstand minst 0 meter frå grense mot gbnr 137/798 og 
137/800 skal ha ikkje betydeleg verknad for evt. framtidig byggjetiltak på nabotomt.

Næraste bygg – fritidsbustad på gbnr 137/798 ligg 6,0 meter frå veglivet på 
eksisterande bygg på gbnr 137/259.
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Etter kommune sin vurdering er det kurant med dispensasjon frå §29-4 - avstandskrav 
i denne saka på vilkår at breidde på 3 altanar mot vest vert redusert til 1,0 meter og 
søyler skal fjernast. Altanar skal plasserast slik at de skal ikkje utløysa brannspreiing i 
større grad enn i dag. Det er lagt fram branntryggleik notat frå fagkyndig revidert 
24.10.19.

I forhold til naboomsyn som lys og utsikt meiner administrasjonen at utbygginga av 
altanar i 2. og 3. etasjar utan søyler er innanfor det som er pårekneleg ved utnytting 
av naboeigedomane og at utbygging har ingen konsekvensar for miljø, sikkerheit og 
tilgjengelegheit.

Plassering
Tiltaket vert godkjent plassert slik det går fram av søknaden. 

Regelverk
 Endring av tiltak er søknadspliktig etter plan- og bygningslova (pbl) §§ 20-3/20-

4, jf. 20-2, jf. 20-1. 
 Kommunen sine fristar for sakshandsaming går fram av byggesaksforskrifta 

(SAK) § 7-1, jf. § 7-1 første ledd bokstav b). 
 Tiltak skal nabovarslast i samsvar med pbl. § 21-3. 
 Krav til visuelle kvalitetar i tiltaket går fram av pbl. § 29-2.
 Tiltak skal oppførast i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK), jf. pbl. § 29-5.
 Krav til avfallsplan følgjer av TEK § 9-6. 
 Krav til skildring av miljøsanering følgjer av TEK § 9-7.
 Kommunen kan gi dispensasjon, jf. 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. 

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, jf. fvl § 
29 (1).  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. 

Ansvar
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Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppført i tråd med føresegner gjeve i 
eller i medhald av plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om søknaden er i 
strid med offentlege føresegner gjeld føresegnene føre løyvet. Vedtak etter plan- og 
bygningslova inneber ikkje avgjerd i privatrettslege tilhøve, jf. pbl. § 21-6.

Kopi av dette vedtaket, samt andre saksdokument, skal alltid vere tilgjengeleg på 
byggeplassen.

Bortfall av løyve
Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 år etter at rammeløyvet er gitt, eller 
vert innstilt i lengre tid enn 2 år, fell løyvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld også 
dispensasjonsløyvet.

Avfall
Alt avfall som tiltaket fører med seg skal leverast til mottak godkjent av 
forureiningsstyresmakta. 

Ferdigstilling
Tiltaket skal avsluttast med ferdigattest, jf. pbl. § 21-10 og SAK § 8-1. Ingen delar av 
byggverket må takast i bruk før ferdigattest eller mellombels bruksløyve ligg føre.

Ved all vidare kontakt i denne saka, referer til saknr.: 22/2069

Med vennleg helsing
Alver kommune

Are Frøysland Grande Larissa Dahl
Avdelingsleiar Rådgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:
Gjennomføringsplan 
Brannprosjektering av altaner i gavlvegg 
Fasadeendringer 

Kopi til:
Reigstad Bygg Og Eigedom As Osterfjordvege

n 124
5914 Isdalstø

Rolf Dieseth Isdalstøbakken 
79e

5916 Isdalstø

Rønnaug Ingrid Tennebø 
Dieseth

Isdalstøbakken 
79e

5916 Isdalstø
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Nyhammer Eiendom Kubbaleitet 18 5916 ISDALSTØ


