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Vedtak - 3/274, Austre Lurane - Avslag pa sgknad om dispensasjon og arealoverfering
fra 63/471

Tiltak: Arealoverfgring fra 63/471
Byggestad: Gbnr: 63/471 Austre Lurane 23
Tiltakshavar: Kjell Ole Sperrevik

Ansvarleg sgkjar:

Delegasjonssak nr.: 657/2026

Vedtak avslag pa seknad om dispensasjon

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2, blir det gitt avslag pa sgknad om dispensasjon
fra foresegn § 3.3.2 (Park o_PA2) for arealoverfgring av eit areal til bustadfgremal slik det
gar fram av sgknad.

Grunngjevinga for vedtaket gar fram av saksutgreiinga.

Vedtak om avslag pa sgknad om arealoverfering

Med heimel i plan- og bygningslova § 26-1, jf. §§ 20-1, bokstav m, 20-2 og 20-4, bokstav d
blir det gitt avslag pa seknad om arealoverfering av eit areal fra formal park, o_PA2, til
bustadfgremal fra gbnr. 63/441 til gbnr. 63/274 slik det gar fram av sgknad.

Grunngjevinga er at vilkara for dispensasjon ikkje er vurdert oppfylt, og arealoverfgringa er i
strid med gjeldande plan.

1. Saksopplysningar

1.1. Tiltak
Sweknaden gjeld arealoverfgring av om lag 385 m? fra gbnr. 63/471 til gbnr. 63/274.
Gbnr. 63/274 er pa 1185 m? og er bygd med ein einebustad

Det blir elles vist til sgknad motteke 18.05.2026, med tilleggsinfo motteke 27.05.2026,
30.5.2026 og 15.6.2026.

1.2 Planstatus
Omsgkt areal ligg i regulert omrade innanfor det som i reguleringsplan for Hauge er regulert
til, Park, o_PAZ2. Denne planen er godkjent 5.5.2024.

Eigedomen, 63/274 ligg i regulert omrade innanfor det som i reguleringsplan for Haugsneset
Lurane er regulert til, Bustad, B1. Denne planen er godkjent 17.4.1990

Motstrid plangrunnlag
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Det er motstrid fra gjeldande reguleringsplan for Hauge der arealet er regulert til, Park o_PA2
og i KDPA der arealet er sett av til bustadferemal.

Faresegner til KDPA § 1.2 viser til at planar vedtatt etter 01.01.2020 har forrang.
Reguleringsplan for Hauge er vedtatt 5.5.2024 og er difor gjeldande plan for omsgkt tiltak

1.2.1. Plankrav
Eigedomane er alt regulert og ligg innafor kvar sin reguleringsplan. Det ligg ikkje fare nytt
plankrav pa omsgkt arealoverfering.

1.3. Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3. Det ligg ikkje fare merknader fra nabo.

1.4. Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 18.05.2026.

1.5. Vatn og avigp (VA)
Ikkje relevant.

1.6. Tilkomst, avkoyrsle og parkering
Ingen endring

1.7. Flaum, skred og andre natur- og miljstilhove
Ansvarleg sgkjar har erkleert at tiltaket ikkje skal plasserast i eit omrade der det er fare for
flaum, skred eller andre natur- og miljgtilheve som krev sezerskilte undersgkingar eller tiltak.

Kommunen legg denne vurderinga til grunn for vedtaket.

1.8. Uttale fra anna mynde
Sweknad om arealoverfaring og dispensasjon er sendt pa uttale til Vestland fylkeskommune
og Statsforvaltaren i Vestland. Det er ikkje mottatt uttale innan fastsett frist.

2. Dispensasjon
Omsgkt arealoverfaring krev dispensasjon fra faremalet, park, o_ PA2.

2.1. Grunngjeving:
Sekjar har sendt inn fglgjande sgknad om dispensasjon:

e Grensejusteringa gjeld berre eigarskifte av eit mindre grentareal og medfgrer verken
nedbygging, terrenginngrep eller endring av arealfgremalet. Omradet vil framleis
framsta som grentomrade i trad med intensjonen i reguleringsplanen og KDPA.

e Sameige Lyngheim gnskjer sjalv a overfere omradet til eigedom 63/274.
Reguleringsstatusen vart i si tid endra av kommunen utan at dette skjedde etter
gnskje fra grunneigar.

o Tiltaket vil fare til betre skjgtsel av omradet giennom rydding av kratt, fijerning av
framande artar som rynkerose og landgyda, samt etablering av naturtilpassa
vegetasjon med lokale artar. Dette vil styrkje naturmangfaldet og gi betre levevilkar
for insekt og fugl enn dagens situasjon.

e Arealet vil bli vedlikehalde som ein integrert del av eigedomen, noko som gir ei
estetisk oppgradering av omradet og sikrar langsiktig skjgtsel av vegetasjonen.
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¢ Innlemming av arealet i eigedom 63/274 vil gi betre tryggleik ved at bratt og lite stelt
terreng blir rydda og halde ved like. Dette reduserer risikoen for fall og gir ein tryggare
overgang mot skraninga for bebuarar og besgkande.

e Tiltaket vil ikkje redusere allmenn tilgang til grantomrade. Det finst ikkje nokon
etablert sti nedanfor 63/274 i dag, og eventuell tidlegare ferdsle har vore borte sidan
omradet vart utbygd pa 1950-talet.

e Den regulerte sti traseen framstar som lite gjennomfagrbar p& grunn av topografien og
fordi han i praksis endar i private hageareal. Stien har derfor ingen reell funksjon som
offentleg gjennomgangsrute.

e Samla sett vil tiltaket ta vare pa det grgne preg og feremalet for omradet, samstundes
som det gir betre skjgtsel, styrkt naturmangfald og auka tryggleik og allmenne
interesser blir ikkje vesentleg raka.

e Deter og relevant a leggje vekt pa likebehandling, da Bjgrnafjorden kommune har gitt
dispensasjon i ei tilsvarande sak (sak 25/142950, vedtak 04.06.2025, gnr. 63 bnr.
224).

Sja elles vedlagt sgknad.

2.2. Regelverk:
Det er to vilkar som ma vere oppfylt for a gi dispensasjon etter pbl. § 19-2.

For det farste ma dei omsyna som ligg bak faresegna det blir dispensert fra, plan- og
bygningslova sin formalsparagraf eller nasjonale eller regionale interesser ikkje bli vesentleg
sett til side. For det andre ma fordelane ved a gi dispensasjon vere klart stgrre enn
ulempene, etter ei samla vurdering. Ved dispensasjon fra lov og forskrift skal det leggast
seerleg vekt pa konsekvensane dispensasjonen har for helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan sette vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkara ma ligge innanfor
ramma av dei omsyn lova skal ivareta, og det méa vere ein naturleg samanheng mellom
dispensasjon og vilkar, til demes slik at vilkar sa langt som mogleg kompenserer for ulemper
dispensasjonen kan medfare, jf. Ot.prp. nr. 56 (198485) s 102.

2.3. Vurdering:

Omsyna bak feremalet park er at det kan det etablerast parkar. Desse skal vere offentlege
og tilgjengelege for rekreasjon, opphald og leik. Areala skal opparbeidast tilpassa parken sin
funksjon. Forutan vanleg vedlikehald av skog og vegetasjon, leik og stiar, er tiltak som kan
endre parkomrada sin karakter ikkje tillate.

Spersmalet er farst om dispensasjon vil fare til vesentleg tilsidesetting av omsyna bak
foresegn § 3.3.2 om areal regulert til parkfgremal, formalsparagrafen eller nasjonale eller
regionale interesser.

Det er sgkt om dispensasjon for & arealoverfgra om lag 385 m? fra regulert formal,
Park, o_PAZ2, sett i reguleringsplan for Hauge til gbnr. 63/274, regulert til bustadfaremal i
reguleringsplan for Haugsneset Lurane.

Sokjar viser til at omradet vil framleis bli eit grantareal. Tiltaket vil fgre til betre skjatsel av
omradet gjennom rydding av kratt, fierning av framande artar som rynkerose og landgyda,
samt etablering av naturtilpassa vegetasjon med lokale artar. Dette vil styrkje
naturmangfaldet. Dette aukar tryggleiken mellom bustadomrada og det bratte stupet mot
naboeigedom pa Lyngheim. Reguleringsplanen viser ein planlagt sti gjennom omradet, men
denne traseen er lite eigna. Det er bratt terreng i omradet og stien endar i dag midt inne i ein
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privat hage. A flytte stien til sgrsida av eigedomen vil og vere lite hensiktsmessig grunna det
bratte terrenget i omradet.

Desse argumenta syner at arealoverfgringa vil privatisera omrade regulert til parkfaremal.
Sjolv om det ikkje er etablert sti i omradet vil dette arealet fungere som ein buffer mellom
bustadomradet pa Austre Lurane og Lyngheim og det vil i framtida vere mogleg a sja pa ei
laysing for etablering av sti mellom bustadomrada. Eigedomen til sgkjar er pa 1185 m? og
har tilfredsstillande areal til hage og uteopphaldsareal slik den er i dag. Sekjar sine argument
om rydding av kratt er av privat karakter og styrkar vare argument om at omradet regulert til
park vert privatisert.

Etter administrasjonen si vurdering vil ein dispensasjon fra regulert formal klart tilsidesette
viktige vurderingar for omrade regulert til grgn struktur. Formal, park skal sikre eksisterande
parkanlegg, gangstiar, terrengformer, vegetasjon og buffer mellom bustadomrada som er
viktig for omradet sin karakter, og i hgve til landskap og kulturmiljget som omradet er ein del
av. Reguleringsplanen for Hauge er nyleg vedtatt og vidarefgrer formalet fra tidlegare plan
for omradet, Lyngheim, med a fortsett behalda omradet som friomrade mellom bustadfelta i
omradet. Omradet fram star ferdig utbygd og vert det gitt Iayve til dispensasjon i denne saka
vil det uthole ein nyleg vedtatt plan og skape presedens og forventningar for tilsvarande
saker for andre i omradet.

Pa bakgrunn av momenta over vurderer vi at omsynet som ligg til grunn for regulert formal
vert vesentleg sett til sides ved ein dispensasjon. Dispensasjon kan etter dette ikkje gjevast.

Det er da ikkje naudsynt for kommunen & ta stilling til om fordelane med dispensasjonen er
klart starre enn ulempene, da begge vilkara i plan- og bygningsloven § 19-2 méa veere oppfylt
for & kunne gje dispensasjon.

Subsidieert, faresett at farste vilkar er oppfylt, er spgrsmalet er om det er «klart» starre
fordelar enn ulemper med a gje dispensasjon.

Administrasjonen forstar at det kan vere ein privat fordel & utvida hagen og eit starre privat
omrade. Dei fleste argumenta som er vist til i saka vil vere ein fordel for den private
eigedomen og kan ikkje tilleggjast avgjerande vekt. Eigedomen har god storleik, og treng
isolert sett saleis ikkje arealet. Nar ein ser meir overordna pa tiltaket, vil det vere klart i strid
med nyleg vedteke reguleringsplan. Ein dispensasjon som omsgkt vil bidra til uthole planen,
og den kan skape presedens for nzerliggande eigedomar i same situasjon. Administrasjonen
meiner at det er ein fordel at omradet er sett av til grentomrade, at natur og terreng skal
ivaretakast, og at omradet skal vere offentleg tilgjengeleg. Arealfgremalet vil bidra til at
omradet forblir eit grantomrade.

Administrasjonen kan ikkje sja at fordelane ved tiltaket er klart sterre enn ulempene, jf. pbl. §
19-2

3. Andre vurderingar

3.1. Presedens

Sokjar viser til at det er relevant a leggje vekt pa likebehandling, da Bjgrnafjorden kommune
har gitt dispensasjon i ei tilsvarande sak pa gnbr 63/224.

Administrasjonen har lagt vekt pa at ein dispensasjon vil bero pa ei konkret vurdering av dei
stadeigne tilhgva og vil ikkje utan vidare kunne danne presedens for andre eigedomar.
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Likebehandling er eit grunnleggjande forvaltningsrettsleg prinsipp. Prinsippet inneber at
forvaltninga skal handsame like saker likt, og ikkje forskjellsbehandle utan sakleg grunn. Nar
det gjeld dispensasjonar fra reguleringsplan, gjeld prinsippet om likebehandling, men med
viktige avgrensingar. Likebehandling betyr ikkje at tidlegare dispensasjonar ma gjentakast.
Det er eit fast rettsleg utgangspunkt at kommunen star fritt til & endre praksis og innskjerpe
dispensasjonslinja.

Sivilombodet har ved fleire hgve presisert at tidlegare dispensasjonar med mangelfull fagleg
eller juridisk vurdering ikkje bind kommunen i framtidige saker. Lik handsaming krev heller
ikkje likt resultat, men lik vurdering. Det sentrale her vil veere at kommunen vurderer kvar sak
konkret, nytter same juridiske terskel og byggjar pa same regelverk. Det er og have til &
stramme inn ein eldre praksis for a gjenreise planens styringseffekt. Ulikskap i faktiske
tilheve som storleik, bygningsvolum, visuell verknad, terrengtilpassing, plassering, paverknad
for nabotomter etc. kan og gje grunnlag for ulikt resultat.

Gjennomgang av planregisteret viser at det er behandla 1 dispensasjon fra formal park,
innafor planomradet sidan 2024. Denne saka vart avslatt av administrasjonen, men godkjent
av plan-, bygg og miljgutvalet.

Administrasjonen kan ikkje sja at det er grunnlag for & hevde at planen er fraviken i sa stor
grad at det ikkje lenger er mogleg a ivareta formalet, park. Vi ma derfor legge til grunn at
omsyna bak parkfgremalet sett i reguleringsplanen fortatt gjeld, og at omradet i
utgangspunktet skal nyttast slik feresegnene legg opp til.

3.2. Vurdering etter naturmangfaldslova

Kommunen har vurdert prinsippa i §§ 8—12 i naturmangfaldslova. Kommunen har mellom
anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og www.artsdatabanken.no og nytta
rettleiing fra sektormynde. Kommunen kan ikkje sja at tiltaket vil kome i konflikt med
naturmangfaldslova.

Kunnskapsgrunnlaget er funnet & vere tilstrekkeleg, jf. § 8.

3.3. Vurdering av pbl. § 26-1

Oppretting eller endring av grunneigedom er eit sgknadspliktig tiltak etter pbl § 20-2, jf. pbl §
20-1 farste ledd bokstav m). Det felger vidare av pbl § 26-1 at oppretting/endring av eigedom
ikkje ma skje pa ein slik mate at det oppstar forhold i strid med lova, forskrift, vedtekt eller
plan, eller slik at det blir oppretta tomtar som ikkje er eigna til bygging pa grunn av storleik,
form eller plassering.

Omsgkt arealoverfering er ikkje er i samsvar med reguleringsplan for Hauge der arealet er
regulert til, Park, o_PA2. Det er i saka gitt avslag pa dispensasjon for desse tilhgva.
Administrasjonen kan difor ikkje godkjenne sgknad om arealoverfgring slik den ligg fare.

4. Andre opplysningar
4.1. Mynde

Saka er behandla og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. kommunelova
§ 23 nr. 4 og gjeldande delegeringsreglement.

4.2. Klage
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Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i forvaltningslova (fvl). Du kan klage pa vedtaket. jf.
fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker frd du mottar melding om vedtak. Det er nok at klagen
din er postlagt innan fristen gar ut.

Du ma sende klagen skriftleg til kommunen. | klagen skal det ga fram kva det blir klaga pa i
vedtaket, og kva endringar du gnsker. Du ma grunngi klagen.

Far det kan reisast sgsksmal om vedtaket er gyldig, eller krav om erstatning, ma hgve til
klage pa vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.
Med vennleg helsing

Andrea Heitman Olsen Monica Moberg
Leder - Byggesak Ingenigr - Byggesak

Brevet er godkjent elektronisk og har derfor inga underskrift.

Kopi til:
Sameiet Lyngheim Steinneset 40 5200 Os
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Sendar (stemplet til forvaltningsorganet)

Melding om rett til & klage over

forvaltningsvedtak
(Forvaltningslova § 27 tredje leddet)

Dato

@ Mottakar (namn og adresse)

@ Klageinstans

Denne meldinga gjev viktige opplysningar dersom De vil klage pa eit vedtak De er gjord kjend med.

Klagerett
Kven kan De klage til?

Klagefrist

Rett til 4 krevje
grunngjeving

Innhaldet i klaga

Utsetjing av gjennom-
feringa av vedtaket

Rett til 4 sja saksdoku-
menta og til 4 krevje
rettleiing

Kostnadene med klagesaka

Klage til
Sivilombodsmannen

De har rett til 4 klage pa vedtaket.

Klaga sender De til oss, dvs. det organet som er fert opp i rubrikk . Dersom vi
ikkje endrar vedtaket vért som felgje av klaga, sender vi klaga over til klage-
instansen, jf. rubrikk ®.

Klagefristen er tre - 3 - veker frd den dagen dette brevet kom fram. Det er nok at
klaga er postlagd fer fristen gir ut. Dersom De klagar sé seint at det kan vere uklart
for oss om De har klaga i rett tid, ber De oppgje datoen for nar De fekk dette brevet.
Dersom De klagar for seint, kan vi sja bort fra klaga. De kan sekje om a fa lengre
klagefrist, og da ma De nemne grunnen til at De enskjer det.

Dersom De meiner at vi ikkje har grunngjeve vedtaket, kan De krevje ei slik
grunngjeving for fristen gar ut. Ny klagefrist blir da rekna fra den dagen De far
grunngjevinga.

De mé presisere

— kva for eit vedtak De klagar p&

— A4rsaka til at De klagar

— den eller dei endringar De enskjer

— eventuelt andre opplysningar som kan ha noko & seie for vurderinga av klaga
Klaga mé underskrivast.

Jamvel om De har klagerett, kan vedtaket til vanleg setjas i verk med det same.
Men de kan sekje om 4 fa utsett gjennomferinga av vedtaket til klagefristen er ute
eller til klaga er avgjord.

Med visse unntak har De rett til 4 sja dokumenta i saka. Reglane om dette finst i

§ 18 og § 19 i forvaltningslova. De mi i tilfelle ta kontakt med oss, jf. rubrikk

De vil da fa nermare rettleiing om retten til 4 klage, om framgangsméten og om
reglane for saksgangen.

De kan sekje om a fa dekt utgifter til den advokathjelpa De treng, etter reglane
om fritt rettsrid. Her gjeld det visse grenser for inntekt og eige. Fylkesmannen
eller advokaten Dykkar kan gje nermare opplysningar om dette. Dersom ved-
taket er endra til Dykkar fordel, kan De etter forvaltningslova ha krav pa 4 fa
dekt store kostnader som har vore naudsynte for 4 fa endra vedtaket. Klage-
instansen (jf. rubrikk @) vil orientere Dykk om retten til & krevje slik dekning.

Dersom De meiner at De har vore utsett for urett frd den offentlege forvaltninga,
kan De klage til Stortingsombodet for forvaltninga (Sivilombodsmannen).
Sivilombodsmannen kan ikkje sjelv endre vedtaket, men kan gje si vurdering av
korleis den offentlege forvaltninga har handsama saka, og om dei har gjort feil
eller forsemt noko. Dette gjeld likevel ikkje i saker som er avgjorde av Kongen i
statsrad. Dersom De no far klaga Dykkar avgjord i statsrad fordi Kongen er
klageinstans, kan De sleis ikkje seinare fere saka inn for Sivilombodsmannen.

Seerlege opplysningar

0073 N (Godkj. 05-95) Elektronisk utgave
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