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Utvalssak Utval Mgtedato

Utval for areal, plan og miljg

KOMMUNEDIREKT@REN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK

Klagen, ifra tiltakshavar pa avslag pa sgknad om dispensasjon fra arealfgremal i
reguleringsplan for bruksendring av bygg, datert 25.04.2025, vert ikkje teke til fglgje.

Vedtaket som vert staande lyd slik:

«Alver kommune avslar spknad om dispensasjon fra arealfgremalet neaering, jf.
feresegn 2.1.1, for bruksendring av bygg pa gbnr 137/760 fra lagerbygg til
daglegvarehandel.

Grunngjevinga for vedtaket gar fram av saksutgreiinga og vurdering.

Vedtaket er fatta med heimel i plan- og bygningslova § 19-2, jf. pbl § 12-4
(rettsverknad av reguleringsplan).»

Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga. Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33.
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SAKSUTGREIING
Administrativt saknr. 2025/690

Paklaga vedtak Avslag pa spknad om dispensasjon fra arealfgremal i reguleringsplan
for bruksendring av bygg — gbnr 137/760, datert 04.04.2025

Tiltak: Dispensasjon fra arealfgremalet naering for bruksendring av bygg fra
lagerbygg til daglegvarehandel - gbnr 137/760

Sgknadstype: Dispensasjon

Eigedom: Gbnr. 137/760

Adresse: Galterasen 3, 5916 Isdalstg

Tiltakshavar: GALTERASEN AS

Klagar: Tiltakshavar med hjelp av Wikborg Rein Advokatfirma AS

v/partner og advokat Ingrid Seevold Moe

Vurderingstema for APM
APM ma vurdera om vilkara for mellombels eller permanent dispensasjon fra arealfgremalet
neering for bruksendring fra lagerbygg til daglegvarehandel pa gbnr 137/760 er oppfylt.

Dersom APM vurderer at vilkara for dispensasjon er oppfylt, sa ma APM vurdere om dei
gnskjer a gi mellombels eller permanent dispensasjon for bruksendringa. Dersom APM vil
gje dispensasjon, sa kan det settast vilkar for dispensasjonen. Krav til parkeringsplassar
folgjer av reguleringsplanen. Statsforvaltaren har samtidig bedt kommunen om a sette vilkar
om fortau samt at tal parkeringsplassar ma vere i samsvar med fgresegn 2.6.5 i
kommunedelplan Knarvik-Alversund med Alverstraumen 2019-2031. Det kan vera
ngdvendig a sgkja om utvida bruk av avkgyrsla. Dette vert handsama i ein eventuelt
byggesak.

Fylkeskommen og Plan og utvikling frarar dispensasjon. Kommunedirektgren presiserer at
Statsforvaltaren i Vestland frarar ikkje direkte dispensasjon, slik det gar fram av kommunen si
vurdering i avslaget, datert 04.04.2025. Statsforvaltaren er av den vurdering at omsgkt
bruksendring primaert ma skje giennom endring av planen, slik klagar viser til.
Kommunedirektgren viser til at denne presiseringa har ikkje hatt verknad for avslaget.

Klage, klagerett, klagefrist og tidlegare handsaming i APM

Kommunen har mottatt klage fra tiltakshavar med hjelp av Wikborg Rein Advokatfirma AS
v/partner og advokat Ingrid Saevold Moe. Klagar har som part klagerett i saka. Vedtak i saka
er sendt ut den 04.4.2025. Klagen er mottatt den 25.04.2025 og er mottatt innan fristen.

Saka har ikkje vore handsama av APM tidlegare.

Planstatus

Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor det som i reguleringsplanen for Galtardasen gnr.
137, planid. 4631 1263-200903, er definert som byggjeomrade for naering/kontor/industri,
N/K/1 2:
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https://plnstoragejbyz5.blob.core.windows.net/alver4631/1263-201701/Dokumenter/Bestemmelser_5_1.pdf?sv=2025-05-05&se=2025-08-10T21%3A10%3A33Z&sr=b&sp=r&sig=Kp7dS8%2F91JmK1AaOnQKCdE2VKbctAhehoC%2BcmN3Aurk%3D
https://plnstoragejbyz5.blob.core.windows.net/alver4631/1263-201701/Dokumenter/Bestemmelser_5_1.pdf?sv=2025-05-05&se=2025-08-10T21%3A10%3A33Z&sr=b&sp=r&sig=Kp7dS8%2F91JmK1AaOnQKCdE2VKbctAhehoC%2BcmN3Aurk%3D
https://plnstoragejbyz5.blob.core.windows.net/alver4631/1263-200903/Dokumenter/Bestemmelser_5_1.pdf?sv=2025-05-05&se=2025-08-10T21%3A28%3A28Z&sr=b&sp=r&sig=JOFXcNOD0ejE0C4hjfbMPGoiqmR4DqZ9LC5TF3T%2B000%3D
https://plnstoragejbyz5.blob.core.windows.net/alver4631/1263-200903/Dokumenter/Bestemmelser_5_1.pdf?sv=2025-05-05&se=2025-08-10T21%3A28%3A28Z&sr=b&sp=r&sig=JOFXcNOD0ejE0C4hjfbMPGoiqmR4DqZ9LC5TF3T%2B000%3D

§ 2 BYGG OG ANLEGG

(pbl § 12-5nr 1)

2.1 Neering/kontor/industri — NKI

2.1.1 Innanfor felta kan det fgrast opp industri, kontor, varehandel for
plasskrevjande varer, handverkverksemd, lagerverksemd, netthandel.
Detaljvarehandel er ikkje tillete med unntak av sal som har direkte tilknyting til
produksjons-, handverk- eller serviceverksemd. Med plasskrevjande varer meiner ein
t.d. forretningar med sal av bilar, motorkjgretgy, lystbatar, landbruksmaskiner,
trelast og andre byggevarer og sal fra planteskule/hagesentra.

Det gar fram av kommunedelplanen for Knarvik — Alversund med Alverstraumen 2019 -
2031, planid. 4631 1263-201701, at reguleringsplanen er vidarefgrt uendra, jf. feresegn 4.4.

Kart og foto

Fra sgknaden:
Kartutsnittene under viser at eiendommen er den farste eiendommen ved innkjaringen til naringsparken.
Nzeringsparken er markert med lilla pa kartet til venstre, og bygget er i begge kartene markert med radt.
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Se bildene og illustrasjonene under som viser eksisterende bebyggelse til venstre og forelgpige tegninger
av bebyggelsen etter bruksendring og tilbygg til hayre:

[Fota av eksisterends bygg fro byggedr 2019, [Uteomradet er asfaltert | dag). Mustrasfonsbilder
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https://plnstoragejbyz5.blob.core.windows.net/alver4631/1263-201701/Dokumenter/Bestemmelser_5_1.pdf?sv=2025-05-05&se=2025-08-10T21%3A27%3A40Z&sr=b&sp=r&sig=OuAsaWD6ROV7Snt5ss0RpMmzfno53xYGALGoBIKw3b0%3D
https://plnstoragejbyz5.blob.core.windows.net/alver4631/1263-201701/Dokumenter/Bestemmelser_5_1.pdf?sv=2025-05-05&se=2025-08-10T21%3A27%3A40Z&sr=b&sp=r&sig=OuAsaWD6ROV7Snt5ss0RpMmzfno53xYGALGoBIKw3b0%3D

Tekniske teikningar vedlagt sgknaden - Plan for avkgyrsel og fortau
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Vedlagt klagen

med grant

Figur 1 Eiendom markert med redt og boligomrade

1137844
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Oversikt — Norge i bilder — gbnr 137/760
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Norge i bilder 2025 — gbnr 137/760

Uttale fra andre mynde

Sgknaden har vore send pa hgyring til Vestland fylkeskommune, Statsforvaltaren i Vestland
og Alver kommune si avdeling for Plan og analyse og Samferdsel, veg, vatn og avigp
forvaltning.

Statsforvaltaren i Vestland har gitt slik uttale i brev datert 20.02.2025:

«Kommunen kan som kjent berre dispensere dersom omsynet bak fgresegna det
vert dispensert ifrd, omsyn til plan- og bygningslova sine formal eller nasjonale eller
regionale interesser, ikkje vert vesentleg tilsidesette. | tillegg ma fordelane ved a gi
dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene, jf. plan- og bygningslova (pbl.) § 19-2
andre ledd.

Statsforvaltaren er samd med kommunen at om ein skal opne for daglegvarehandel
her bgr dette i utgangspunktet skje igjennom ein planendring, slik at ein kan gjere
heilskaplege vurderingar.

Bruksendringa ma vurderast opp mot nye statlege planretningslinjer for areal og
mobilitet.

Vi vil ogsa peike pa at det er teikna inn fleire parkeringsplassar enn det
kommunedelplan for Knarvik-Alversund med Alverstraumen 2019-2031 opnar for. Vi
gjer merksam pa at det er teikna inn over 50 parkeringsplassar pa tekniske
teikningar, medan trafikknotatet ser ut til a legge 30 parkeringsplassar til grunn for
vurderinga.
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Statsforvaltaren rar primaert til at endringar vert vurdert i ein planprosess. Om
kommunen vurderer at det er grunnlag for dispensasjon i saka, er det viktig at det
vert sett vilkar om fortau. Tal parkeringsplassar ma ogsa vere i samsvar med fgresegn
2.6.5 i kommunedelplan Knarvik-Alversund med Alverstraumen.

Vi ber om 3 fa eit eventuelt positivt vedtak til klagevurdering.»
Vestland fylkeskommune har gitt slik uttale i brev datert 28.02.2025:

«Vestland fylkeskommune, ved Infrastruktur og veg, er samde med kommunen si
vurdering. Vi meiner at etablering av detaljhandel innanfor planomradet ikkje bgr
skje gjennom ein dispensasjon, men bgr vurderast gjennom ei endring av planen der
tiltaket kan bli vurdert i ein st@rre samanheng.

Vestland fylkeskommune, ved Infrastruktur og veg rar i fra a gje dispensasjon etter
plan- og bygningslova.

Vi uttalar oss som forvaltar av fylkesveg i denne saka. Dersom andre avdelingar har
merknader til saka, vil dei sende det i eige brev. Vi ber om a fa oversendt
dispensasjonsvedtaket til klagevurdering.»

Plan og utvikling i kommunen har gitt slik uttale i brev datert 05.03.2025:

«Viser til sgknad om dispensasjon fra arealfgremal i reguleringsplan for Galtarasen
knytt til bruksendring fra lager til detaljhandel - Matbutikk.

Avdeling for plan og utvikling er negativ til tiltaket. Grunngjevinga er at vi ynskjer at
matbutikkar vert etablert i omrade med hgg bustadkonsentrasjon og ikkje i spreidde
naeringsomrade utanfor definerte senteromrade i kommunen. Desse fgringane for
arealplanlegging gar fram av regional plan for attraktive senter i Hordaland 2015 -
2026. Alver kommune sin samfunnsdel skildra ogsa kor vi skal etablera detaljhandel i
kommunen, der dette skal primaert vera knytt til dei ulike senteromrada. Les meir
om dette under kapitel 6.»

Nabovarsel

Tiltaket er nabovarsla, men Vestland fylkeskommune som eigar av fylkesveg 565, er ikkje
varsla. Varsel er send Statens vegvesen. Vestland fylkeskommune har fatt sgknaden
oversend for uttale. Vi vurderer at tiltaket er tilstrekkeleg varsla. Det ligg ikkje fgre
merknader fra nabo.

Nordhordland Nzeringslag st@ttar i brev datert 04.10.2024 det planlagde tiltaket. Det same
gjer feretaka Hella Betong AS, H. Sandvik Eiendom AS, Mgn Transport AS/Mgn Holding,
Nortrans AS/Entreprengrparken AS og Terje Romarheim AS, jf. mottatte erklaeringar.

Vatn og avigp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlgp ved tilknyting til kommunalt vass- og
avlgpsanlegg.

Tilkomst, avkgyrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg veg.
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Avkgyrsla til offentleg veg er godkjend i samband med Igyve til oppf@ring av lagerbygg. Det
kan vera ngdvendig a sgkja om utvida bruk av avkgyrsla. Krav til parkeringsplassar fglgjer av
reguleringsplanen. Sja ogsa Statsforvaltaren si uttale om at tal parkeringsplassar ma vere i
samsvar med fgresegn 2.6.5 i kommunedelplan Knarvik-Alversund med Alverstraumen
2019-2031.

Dispensasjon
Daglegvarehandel er definert som detaljhandel. Arealfgremalet naering/kontor/industri
opnar ikkje for detaljhandel, jf. feresegn 2.1.1 til planen.

Spknaden om dispensasjon er i hovudsak grunngjeven med at etablering av
daglegvareforretning pa eigedomen vil vera positivt for omradet og styrka naeringsparken
gjennom auka aktivitet, auka verdiskaping og eit betre servicetilbod. Det er i sgknaden
mellom anna lagt vekt pa at

e Eigedomen si plassering i inngangsportalen til naeringsomradet er unik

eAktgrane i naeringsparken og aktuelle nye aktgrar gnskjer auka synlegheit.
eDaglegvarehandel er eit naturleg supplement til naeringsparken

eTiltaket vil gje auka kundemasse inn i naeringsparken og pa den maten styrka
naeringsomradet som eit attraktivt naerings- og handelsomrade.

eTiltaket omfattar berre ein mindre del av naeringsarealet

*Oppfaring av tilbygg for kontor vil medfgra at tiltaket berre delvis er i strid med
arealfgremal.

eEigedomen ligg i gangavstand til bustadomrade og vil medfgra at arbeidstakarar og kundar
i naeringsparken, kgyrande langs fylkesvegen og bebuarar i naeromradet far eit betre
daglegvaretilbod enn dei har i dag

eTrafikkanalyse viser at infrastrukturen taler trafikkbelastninga og tiltaket vil berre medfgra
mindre tiltak for a sikra trygt gangsamband fram til butikk

Avslutningsvis viser ansvarleg sgkjar til at tiltaket ikkje vil gje presedens for andre saker pa
grunn av eigedomen si plassering, at etablering av detaljhandel i kombinasjon med
plasskrevjande varer er godkjend i andre kommunar og at tiltaket har stor samfunnsnytte.
Sekjar skriv vidare at dersom kommunen ikkje finn @ kunne innvilga sgknaden, vert det
subsidizert spkt om mellombels dispensasjon i fem ar eller inntil det ligg fgre ein ny

detaljplan for omradet.

Det vert elles vist til ssknaden om dispensasjon i sin heilskap.
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Klagegrunnar
Klagen er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:

«Klage pa avslag — Galterasen 3 — sak 205/2025

1 INNLEDNING

Viser til deres avslag pa sgknad om permanent og midlertidig dispensasjon fra arealformal
i reguleringsplan for bruksendring av bygg pa eiendommen gnr. 137 bnr. 760, Galterasen
3.

Wikborg Rein representerer tiltakshaver Galterasen AS i saken.

Vedtaket paklages herved jfr. fvl. §§ 29 jfr. 33. Var vurdering er at kommunen feilaktig
legger til grunn at hensynene bak arealformalet og statlige og regionale interesser blir
vesentlig tilsidesatt, og at det derfor ikke er hjemmel til a innvilge dispensasjon. | det
felgende vil vi dokumentere at de to rettslige vilkarene for dispensasjon er oppfylt. Det
anmodes derfor om at avslaget omgjgres til en tillatelse, slik at det innvilges permanent
eller midlertidig dispensasjon til 3 etablere dagligvarehandel i bygget.

2 KORT OM SAKENS FAKTUM

Eiendommen er i dag bebygget med et godkjent lagerbygg. Tiltakshaver gnsker a ta
bygget i bruk til dagligvareforretning. Arealet utgjgr ca. 1200 m2.

Eiendommen inngar i kommunedelplanen for Knarvik-Alversund med Alverstraumen
2019-2031 (KDP), planid. 4631_1263-201701. | plankartet er eiendommen avsatt til
arealformal "Forretninger", men inngar ogsa i en hensynssone (200903), som fastsetter at
reguleringsplan skal fortsatt gjelde.

| reguleringsplan for Galtarasen gnr. 137, planid. 4631_1263-200903, er eiendommen
avsatt til byggeomrade for naering/kontor/industri der fglgende bruk er tillatt:

“Innanfor felta kan det fgrast opp industri, kontor, varehandel for plasskrevjande varer,
handverkverksemd, lagerverksemd, netthandel. Detaljvarehandel er ikkje tillete med
unntak av sal som har direkte tilknyting til produksjons-, handverk- eller serviceverksemd.
Med plasskrevjande varer meiner ein t.d. forretningar med sal av bilar, motorkjgretgy,
lystbatar, landbruksmaskiner, trelast og andre byggevarer og sal fra
planteskule/hagesentra." jfr. pkt. 2.1.1.

Dette innebaerer at tiltaket er avhengig av dispensasjon fra arealformalet for a8 kunne
godkjennes.

3 RETTSLIG UTGANGSPUNKT

De rettslige vilkarene for dispensasjon fremgar av § 19-2 annet ledd:
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"Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra,
hensynene i lovens formadlsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, blir
vesentlig tilsidesatt.

Fordelene ved a gi dispensasjon skal vaere klart stgrre enn ulempene. Det kan ikke
dispenseres fra saksbehandlingsregler"

4 VILKARENE FOR DISPENSASJON ER OPPFYLT
4.1 Hensynene bak arealformalet blir ikke vesentlig tilsidesatt
Vi viser til begrunnelse for sgknad om dispensasjon datert 19.12.24.

Hensynene bak arealformalet i reguleringsplanen fremgar av planbeskrivelsens pkt. 7.1
der fglgende fremgar:

"Det ligg i kommunedelplanen eit gnskje om endring av naeringsaktivitet i senteromrddet i
Knarvik tilpassa ei bymessig utvikling i struktur og innhald. Neeringsverksemder som er
arealkrevjande, har trong for store lagerareal, har karakter av produksjon, og har store
behov for transport av gods og tenester skal leggjast utanfor senteromradet. Galtardsen
ligg neer riksveg, er skjerma mot bustadomrade, men samtidig sG naert Knarvik at omrddet
kan ta opp den endringa i naeringsstruktur som over tid vil skje i Knarvik. Planframlegget
opnar for etablering av lettare industri, kontor og service. Det er tillate med utsal knytt til
produksjonsverksemd og handel av plasskrevjande varer som til dgmes bilar og trelast.
Viser til opplisting i foresegnene pkt 2.1.1. Dette vurderer vi G vere i samsvar med
kommunedelplanen sine mal for naeringsutvikling i omradet. "

Formalet var altsa i hovedsak a tilrettelegge for den bymessige utviklingen til Knarvik, ved
a tilfgre et omrade der blant annet plasskrevende varehandel kunne lokaliseres.

Spgrsmalet blir derfor om en dagligvarehandel pa 1200 m2 vil vesentlig tilsidesette
hensynene bak bestemmelsen, samt nasjonale og regionale interesser og lovens formal.

Som det fremgar av dispensasjonssgknaden er var vurdering at en dagligvarehandel i det
aktuelle omradet ikke tilsidesetter disse hensynene i vesentlig grad.

For det f@rste vil detaljvarehandelen pa 1200 m2 kun utgjgre 0,75% av det totale
bruksarealet innenfor naeringsparken som totalt utgjgr 160 000 m2. Med andre ord vil
kun en marginal andel av arealet vaere i strid med arealformalet. Hovedhensynet om 3
tilrettelegge for neering, kontor, lager og plasskrevende varehandel, vil derfor i hgyeste
grad fremdeles ivaretas innenfor planomradet.

For det andre er var vurdering at en dagligvarehandel vil veere et ngdvendig supplement
til et slikt omrade. En naerbutikk gir et viktig og ngdvendig tilbud til alle arbeidsplassene
og kundene/brukerne av naeringsomradet. | tillegg vil ogsa dagligvarehandel vaere et
trekkplaster inn i naeringsomradet, som kan bidra til gkt aktivitet, og ikke minst et enda
mer attraktivt omrade for naeringsvirksomheter a etablere seg. Pa denne maten vil ogsa
hovedformalet om a flytte denne type virksomhet fra Knarvik fremmes. Eksempler fra
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andre naeringsparker viser at slike etableringer styrker omradet ved a gke aktivitet og
synlighet, samt generere kundetilgang.

For det tredje vil dagligvarehandel i dette omradet ikke vaere i strid med regional plan for
attraktive senter i Hordaland 2015-2026, som samsvarer med fgringer som fremgar av
samfunnsdelen til kommuneplanens arealdel som na er under arbeid, slik kommunen
antyder i avslaget. Det er korrekt at kommuneplanens samfunnsdel pkt. 6.2 angir
prinsipper for senter utvikling, der det er definer syv sentrumsomrader, naermere definer
som regionsenter, lokalsenter og naersenter. Formalet er at disse omradene skal
inneholde de viktigste funksjonene som innbyggerne trenger i hverdagen, men med

ulike tilbud i de ulike nivaene for senterstruktur. Likevel dapnes det for at
dagligvarehandel, pa inntil 3000 m2 kan lokaliseres ogsa utenfor disse
sentrumsomradene. Dette gjelder for det f@grste i omrader med hgy boligkonsentrasjon og
i tilknytning til bygdene. Med andre ord kan konkrete forhold tilsi at det er riktig a dpne
for dagligvarehandel ogsa utenfor senteromradene. Etter var vurdering er Galterasen
typisk et sted der det er riktig a dpne for dagligvarehandel, pa grunn av dens sentrale
plassering langs en viktig ferdselsare til bygdene og tett pa et stort boligomrade i sgr og
sgrvest. Vi kan derfor ikke se at regionale hensyn knyttet til hvor denne type virksomhet
skal etableres blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon i denne konkrete saken.

Nar det gjelder kommunens henvisning til uttalelser fra Statsforvalteren i Vestland og
Vestland fylkeskommune, er vi ikke enig i at disse utelukker dispensasjon.

Statsforvalteren papeker at dersom det skal tillates detaljhandel skal dette i
utgangspunktet skje gjennom en planendring. Statsforvalteren rader primaert om at dette
blir vurdert i en planprosess. Hvis det innvilges dispensasjon papeker SFVL viktigheten av
a stille vilkar om et fortau.

Som kjent har tiltakshaver ogsa sgkt om midlertidig dispensasjon, og uttrykt positivitet til
en parallell planprosess. Pa denne maten vil tiltakshaver sikre at den leietaker som na
gnsker a etablere seg i omradet ikke lar veer a etablere seg i Alver, parallelt vil
planprosessen sikre en helhetlig vurdering.

Vi kan etter dette ikke se at hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra eller
regionale hensyn og lovens formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.

4.2 Fordelene er klart stgrre enn ulempene

Ettersom Alver kommune kom frem til at hensynene bak arealformalet var vesentlig
tilsidesatt, tok kommunen i avslaget ikke stilling til om fordelene var stgrre enn
ulempene.

| seknad om dispensasjon datert 19.12.24, har tiltakshaver gitt en utfyllende begrunnelse
for at fordelene er klart stgrre enn ulempene, vi vil likevel fremheve og supplere tidligere
argumentasjon i det fglgende.

Nar det gjelder ulempene ved a innvilge dispensasjon, er var vurdering at disse er
marginale. En bruk i strid med arealformalet vil alltid kunne karakteriseres som en
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ulempe. | denne konkrete saken er det likevel en klar overvekt av allmenne fordeler som
taler for a tillate en dagligvarebutikk pa den aktuelle tomten.

For det fgrste vil en dagligvarehandel etablert pa denne konkrete tomten vaere sveaert
fordelaktig for Galterasen naeringsomrade. For a utvikle en attraktiv neeringspark, er det
viktig @ ha virksomheter som trekker kunder inn. Naeringsparken mangler i dag synlighet,
og dette har skapt usikkerhet blant lokale aktgrer innen plasskrevende handel og industri,
som derfor har veert tilbakeholdne med a etablere seg der. Det er derfor et klart behov for
gkt synlighet. Den omsgkte eiendommen er den mest fremtredende fra fylkesvei 565, og
dagens bruk som lager oppfyller ikke omradet sitt behov for synlighet eller
kundetilstromming. En dagligvarehandel vil forbedre disse forholdene betydelig,

tiltrekke kunder, og gi positive ringvirkninger for naeringsparken med mer aktivitet.
Responsen fra neeringen viser at en dagligvare skaper attraktivitet og kan veere
katalysatoren som fgrer til flere etableringer i omradet, som ogsa vil redusere
handelslekkasje til omliggende kommuner. Nordhordland naeringslag har uttrykt positiv
stptte for dagligvarehandel, som nevnt i brev datert 04.10.24, vedlagt sgknaden som
vedlegg 1.

For det andre vil etablering av en dagligvarebutikk styrke dagligvaretilbudet i kommunen.
Arbeidstakere, kunder og brukere av naeringsparken vil fa mulighet til 8 kombinere sitt
@rend i naeringsparken med dagligvarehandel. Dette er ogsa positivt for miljget, da det
kan bidra til a redusere bilbruken. Reduksjon av lokal trafikkbelastning er i trad med
byvekstavtalen og nasjonal transportplan (NTP). Dagligvarebutikken vil ogsa ligge i
gangavstand til alle boligene som ligger tett pa i s@r som karet til hgyre viser. |

regional plan for attraktive senter, fremgar det at "Neaerbutikken med daglegvarer er ein
viktig miljgskapande faktor bade i distrikta og i sentrale omrade. Butikken er ein
mgteplass og bidrar til trivsel i lokalsamfunnet, samstundes som den reduserer
transportbehovet. (...) Daglegvarehandel bgr som hovudregel lokaliseres i senter etter
vedtatt senterstruktur, eller neere der folk bur". Det er derfor klart at den omsgkte
dagligvareforretningen er strategisk plassert i umiddelbar nzerhet til hvor folk bor, i
henhold til den regionale planen.

| tillegg vil dagligvarebutikken vaere et naturlig stoppested for de som skal videre nord-
vest i retning Radgy.

For det tredje er det eksisterende veinettet godt dimensjonert for & handtere
belastningen av en dagligvarehandel pa tomten. Sgknaden inkluderer en rapport fra
sivilingenigr Helge Hopen, som viser at rundkjgringen fra FV 565 har en kapasitetsreserve
pa 15 % etter endringen til dagligvareforretning. Regionale og statlige veimyndigheter har
ikke kommet med negative tilbakemeldinger om dispensasjonssgknaden. For a ivareta
myke trafikanter tilstrekkelig, er tiltakshaver positiv til at dispensasjon gis med betingelse
om etablering av fortau i henhold til teknisk plan. Avkjgrselen til eiendommen vil ogsa
forbedres, hvilket vil bidra til bedre trafikkhandtering inn og ut fra omradet, og

dette vil innga som en del av rammesgknaden.

For det fjerde vil vi fremheve at dagligvarebutikk i tilknytning til naeringspark er en
suksessfaktor.
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Dette stgttes av eksemplene fra «Kiwi, Storebotn Nezeringspark, Askgy», «Rema 1000 og
Coop Extra, Digerneset Naeringspark, Alesund» og «Spar og Kiwi, Hylkje Naeringspark,
Bergen», som alle har opplevd positive resultater ved a kombinere dagligvarehandel med
naeringsparkenes tilbud.

For det femte stenger ikke arealformalet i KDP for dagligvarehandel, ettersom
eiendommen i kartet er vist med areaformal forretning. Denne ble vedtatt i 2019 — 9 ar
etter detaljreguleringsplanen.

For det sjette vil godkjenningen ogsa medfgre en estetisk forbedring av eksisterende
bygg, noe som illustrasjonene under viser; [sja kart/foto].

Gjennomgangen over viser at det er en kvalifisert overvekt av fordeler for allmenne
interesser som taler for dispensasjon i dette tilfellet.

Vi har med dette dokumentert at de rettslige vilkarene for dispensasjon er oppfylt, og at
kommunen derfor har hjemmel til 3 innvilge dispensasjon etter pbl. § 19-2.

For a sikre at dispensasjonen samsvarer med overordnet plangrunnlag, kan eksisterende
arealformal i KDPen — Forretning — viderefgres i ny arealdel til kommuneplanen.

Etter var vurdering gir dispensasjonssgknaden et solid beslutningsgrunnlag for a
godkjenne permanent bruk til dagligvareforretning. Tiltakshaver er imidlertid positiv til at
dispensasjon kan gis tidsbegrenset, i fem ar eller frem til en detaljreguleringsplan som
tillater dagligvarehandel er vedtatt. | sa fall vil tiltakshaver samtidig starte en planendring
eller detaljregulering. Dette vil ogsa etterkomme de signalene som er gitt fra statlige og
regionale myndigheter. Den midlertidige dispensasjonen vil sikre at
dagligvareforretningen etableres i Alver.

5 AVSLUTNING

Vi har dokumentert at de rettslige vilkarene for dispensasjon er oppfylt, og vi ber derfor
om at avslaget omgjgres til en tillatelse jfr. fvl. § 33, slik at det innvilges dispensasjon til
dagligvareforretning med hjemmel i pbl. § 19-2.

Vi forbeholder oss retten til 3 ettersende oppdaterte illustrasjoner og informasjon.»

Det vert vist til klagen i sin heilskap som fglgjer vedlagt.

KOMMUNENES VURDERING | KLAGEOMGANGEN

Administrasjonen viser til vurderinga som vart gjort ved handsaminga av sgknaden og legg
denne til grunn forutan presisjonen i hgve Statsforvaltaren sin uttale. Det vart gjort
fglgjande vurdering:

«Dispensasjon

Det er to vilkar som begge ma vera oppfylt for at kommunen skal kunne gje
dispensasjon. For det fgrste ma dei omsyna som ligg bak fgresegna det vert
dispensert i fra ikkje verta vesentleg sett til side, og for det andre ma fordelane ved a
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gje dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene, etter ei samla vurdering. | tillegg
kan ikkje kommunen gje dispensasjon dersom omsyna bak lova sin fgremalsregel
eller nasjonale eller regionale interesser blir vesentleg sett til side.

Ved dispensasjon fra planar skal det leggjast seerleg vekt pa nasjonale og regionale
rammer, og det bgr ikkje gjevast dispensasjon fra planar nar ei direkte raka statleg
eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale til sgknaden.

Ved dispensasjon fra lov og forskrift skal det leggjast saerleg vekt pa dispensasjonen
sine konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan setja vilkar for dispensasjonen. Vilkara ma liggja innafor ramma av
dei omsyn lova skal ivareta, og det ma vera ein naturleg samanheng mellom
dispensasjon og vilkar, til demes slik at vilkar sa langt som mogleg kompenserer for
ulemper dispensasjon kan medfgra.

Det er ikkje opna for detaljhandel innanfor planomradet. Intensjonen bak
reguleringsplanen for Galtarasen har vore a leggja til rett for arealkrevjande
naeringsverksemder utanfor senteromradet Knarvik slik at det kan leggjast til rette
for ei bymessig utvikling bade nar det gjeld struktur og innhald i senteromradet.

Det er heller ikkje lagt til rette for detaljhandel i tilgrensande reguleringsplanar.
Dette gjeld reguleringsplanane for Galterasen naeringsomrade gbnr 137/804 og
137/832, planid. 4631202102, og Alver naeringsomrade, gnr. 137, bnr. 325 og 469
m.fl, planid. 4631 _1263-201206. Planane utgjer samla sett eit stgrre samanhengande
naeringsomrade.

Prinsippet om & leggja til rette for detaljhandel i senteromrada og omrade med hgg
bustadkonsentrasjon gar fram av regional plan for attraktive senter i Hordaland
2015-2026 og samsvarar ogsa med fgringane som er lagt for arbeidet med ny
kommuneplan for Alver kommune, jf. vedtatt samfunnsdel til kommuneplanen der
det gar fram at etablering av detaljhandel primaert skal skje i senteromrada.

Bade Statsforvaltaren i Vestland og Vestland fylkeskommune rar fra at det vert gjeve
dispensasjon. Det same gjeld kommunen si avdeling for plan og utvikling.

Kommunen vurderer ut fra dette at etableringa av daglegvareforretning/detaljhandel
pa eigedomen vil setja omsynet bak reguleringsplanen vesentleg til side. Det er var
vurderinga at dette gjeld bade varig og mellombels dispensasjon. Etablering av
detaljhandel i dette omradet ma etter, kommunen si vurdering, skje giennom plan
der ein far vurdert tiltaket i ein stgrre samanheng. Dette gjeld bade tiltaket sine
verknadar for det aktuelle naeringsomradet og tiltaket sett i forhold til
prinsipp/fgringar for naeringsutvikling i overordna plangrunnlag.

Nar omsynet bak bestemmelsen det vert sgkt om dispensasjon fra vert vesentleg sett
til side er ikkje vilkara for a gje dispensasjon oppfylt. Det er da ikkje grunnlag for a
vurdera fordelar og ulemper, jf. pbl § 19-2.»
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Spgrsmalet er om vilkara for mellombels eller permanent dispensasjon for bruksendringa fra
lagerbygg til daglegvarehandel er oppfylt, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

| denne saka ma tiltaket szerleg vurderast opp mot verknaden eit positivt vedtak vil kunne
gje for andre saker, den framtidige utviklinga av regionsenteret Knarvik og ei framtidig
utvikling av senteromradet Alversund.

Hovudargumentet for sgknaden er behovet for a etablera ein daglegvarehandel i dette omradet.
Kommunedirektgren anser derimot at hovudargumentet for sgknaden er ringverknadane av
tiltaket og den positive effekt det er forventa at tiltaket vil gje pa aktiviteten i naeringsomradet.

| omradet Isdalstg — Alver er det allereie etablert 2 daglegvarehandlar langs fv. 570g fv.565 i
kort avstand til naeringsomradet. | tillegg er det kort avstand til Knarvik Sentrum med fleire
daglegvarehandlar.

Feremalet med naeringsomradet i Galterasen er a tilrettelegge for plasskrevjande
naeringsverksemd og industri. Dette er i trad med overordna fgringar i kommunedelplanen
og gjeld for fleire av naeringsomrada som er etablert utanfor Knarvik Sentrum. Pa denne
maten kan det leggjast til rette for ei bymessig utvikling bade nar det gjeld struktur og
innhald i Knarvik.

Kommunedirektgren legg til grunn at bruksendring fra lager til daglegvarehandel pa gbnr
137/760 ma skje gjennom plan og ikkje som mellombels eller permanent dispensasjon. Eit
positivt vedtak om dispensasjon i denne saka kan medfgra ein uheldig presedens som kan
uthola og svekka arealplanen som overordna styringsverktgy samt gje darleg forutsigbarheit
for vidare arealutvikling. Kommunedirektgren kan ikkje sja at det i denne saka er sarskilde
argument som ikkje kan nyttast i andre liknande saker bade innanfor Galterasen
naeringsomrade og andre samanliknbare naeringsomrade i kommunen. Presedensverknaden
er overhengande.

Gjennom ein planprosess vil ein sikra ein demokratisk prosess der alle interessert vert
ivaretatt og verknad av tiltaket vert vurdert i ein stgrre samanheng, jf. plan- og bygningslova
si feremalsbestemmelse § 1-1 fjerde ledd. At bruksendringa bgr skje giennom ei planendring
vert stgtta av Statsforvaltaren slik at det kan gjerast heilskaplege vurderingar.

Statsforvaltaren stadfestar at bruksendringa skal vurderast opp mot «Statlige
planretningslinjer for arealbruk og mobilitet». Alver kommune tilhgyrer kategori 1, der det
er gjeve retningslinjer for regionar med st@rre byer.

Feremalet med retningslinjene er a kunne «sikre en samordnet og baerekrafig bustad-,
areal- og transportplanlegging og bidra til meir effektive planprosesser», sja pkt. 1. Formal
farste ledd forste punktum.

Under pkt. 3.3 Handel og tjenester, sa vert det sagt fglgjande:

«Prinsippet om rett virksomhet pa rett sted med hensyn til besgkstall, antall
arbeidsplasser og transportgenerering skal legges til grunn for planleggingen. Det
skal legges til rette for at handelsvirksomhet, store arbeidsplasser og
publikumsrettede private og offentlige tjenestetilbud lokaliseres med god
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tilgjengelighet for kollektivtransport, sykkel og gange. Det bgr legges til rette for at
handelsvirksomhet og andre besgks- og arbeidsplassintensive virksomheter
lokaliseres ut fra en regional helhetsvurdering tilpasset eksisterende og planlagt
senterstruktur. Det bgr settes av tilstrekkelige arealer til etablering av hurtiglading
og fyllestasjoner for hydrogen og biodrivstoff for bade lette og tunge kjgretgy.»

Dei statlege planretningslinjene tydeleggjer behovet for ein planendring med fokus pa rett
virksomheit pa rett stad med god tilgjenge for kollektivtransport, sykkel- og gangsti, der det
vert lagt vekt pa ein regional heilskapleg vurdering tilpassa eksisterande og planlagt
senterstruktur.

Fylkeskommunen har interesse i ein regional heilskapleg vurdering. Fylkeskommunen rar
ifra dispensasjon fra bruksendringa da tiltaket krev planendring slik at tiltaket kan vurderast
i ein stgrre samanheng.

Plan og utvikling i kommunen frarar dispensasjon:

«Avdeling for plan og utvikling er negativ til tiltaket. Grunngjevinga er at vi ynskjer at
matbutikkar vert etablert i omrade med hgg bustadkonsentrasjon og ikkje i spreidde
naeringsomrade utanfor definerte senteromrade i kommunen. Desse fgringane for
arealplanlegging gar fram av regional plan for attraktive senter i Hordaland 2015 -
2026. Alver kommune sin samfunnsdel skildra ogsa kor vi skal etablera detaljhandel i
kommunen, der dette skal primaert vera knytt til dei ulike senteromrada. Les meir
om dette under kapitel 6.»

Nar overordna fgringar for daglegvarehandel bade i regional plan for attraktive senter i
Hordaland og samfunnsdelen til kommunedelplanen for Alver seier at daglegvarehandel
primaert skal skje i senteromrada, sa stgttar opp under argumentet om at etablering av
daglegvare slik det er sgkt om ma skje gjennom plan der behovet for ny daglegvarehandel
vert vurdert i ein stgrre samanheng.

Vidare vert det vist til den eldre Hgyesterettsdommen «Trallfa» fra 2007 da dei faktiske
forholda har sterk likskap med noverande sak. Pa Forus i Sandnes i naerleiken av Stavanger
var det gnskeleg a fgre opp eit forretningsbygg for lager, sal en gros og detaljhandel. Bygget
var tiltenkt stormarked pa 3000m? for sal av sportsutstyr. Det var sgkt om dispensasjon fra
gjeldande regulering. Det var vist i spknaden at TOYS'RUS var gitt dispensasjon aret fgr for &
oppfare eit tilsvarande bygg.

Det var gitt administrativt avslag da tiltaket krevde dispensasjon eller reguleringsendring.
Administrasjonen fremja at reguleringsendring var rett Igysing i saka. Avslaget vart paklaga
av tiltakshavar og politikarane snudde saka og gav dispensasjon. Fylkesmannen
(Statsforvaltaren) paklaga vedtaket. Vedtaket vart oppretthalden av politikarane.
Settesfylkesmann vart oppnemnt, omgjorde det politiske vedtaket og gav ikkje dispensasjon
til tiltaket etter den tidlegare plan- og bygningslova § 7 da det ikkje 13 fgre «seerlege
grunnar» for a kunne gi dispensasjon.
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Fgrstevoterande i Hgyesterettsdommen «Trallfa» viste til fglgjande:

(50) Fylkesmannens vedtak av 9. desember 2003 oppsummerer innledningsvis kommunens
grunner for a g1 dispensasjon. Jeg har idhigere sitert disse grunnene. Over de neste sidene
av vedtaket analyseres kommunens grunner og de holdes opp mot sentrale offentlige
hensyn: Etableringen av senteret for salg av sportsutstyr vil generere ikke ubetydelig
privat bilbruk til og fra elendommen. Dette strider mot overordnede hensyn og
rikspolitiske retningshinjer for samordnet areal- og transportplanlegging. Etableringen
strider videre mot intensjonene 1 fylkesdelplanen og ensket om a styre detaljhandelen til
definerte sentra 1 kommunen, blant annet for 4 bygge opp om miljevennlige og
ressursbesparende transportlesninger. Fylkesmannen konkluderer med at

"... Sandnes kommune i sin gitte tillatelse ikke [har] anfort spesifiserte, klare og
relevante grunner som etter en konkret vurdering er av en slik karakter og har slik
tyngde at de slir igjennom overfor de hensyn reguleringsplanen og overordnede
planhensyn skal ivareta. Etter Fylkesmannens klare vordering tilfredsstiller ikke utvalg
for byutviklings begrunnelse for dispensasjon de materiell krav som stilles etter pbl.
§1.”

(51) Fylkesmannen har altsa etter en konkret og meget grundig gjennomgaelse klart funnet at
overordnede hensyn har veiet tyngre enn kommunens argumenter for 4 mnvilge
dispensasjon. Fylkesmannen har ikke vart 1 tvil om avgjerelsen. Det har veert en klar
overvekt av hensyn mot dispensasjon, slik fylkesmannen har vurdert det.

(52) Den begrunnelse fylkesmannen gir, er etter min vurdering fullt ut tilfredsstillende.

Hgyesterett oppretthaldt lagmannsrettens vedtak om at settefylkesmannen sitt vedtak var
gyldig. Vilkara for dispensasjon var ikkje oppfylt, jf. den tidlegare plan- og bygningslova § 7.

Hgyesterettsdommen er til stgtte for kommunedirektgren sitt standpunkt om at tiltaket
ikkje oppfyller vilkara for dispensasjon samt at planendring for permanent tiltak er rett
Igysing i saka.

Pa denne bakgrunn er ikkje vilkara for verken mellombels eller permanent dispensasjon for
bruksendringa fra lagerbygg til daglegvarehandel oppfylt og kommunen kan ikkje gje
dispensasjon, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Konklusjon
Det er kommunedirektgren si vurdering at det ikkje har komen fram nye opplysningar i
klagesaka som tilseier at klagane skal takast til fglgje og vedtaket gjerast om.

Pa denne bakgrunn rar kommunedirektgren til at klagen ikkje vert tatt til fglgje.

GENERELL INFORMASJON

Vidare sakshandsaming
Om klagen ikkje vert teke til fglgje vert saka sendt Statsforvaltaren i Vestland for endeleg
avgjerd.
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Om klagen vert teke til fglgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som partane kan klaga pa.
Vedtaket skal sendast til Statsforvaltaren i Vestland til klagevurdering.

Nytta lovverk

Den som er part eller som har rettsleg klageinteresse har rett til 3 klage over vedtaket, jf.
forvaltningslovens § 28.

Klagefristen er tre veker fra den dag underretninga om vedtaket kom frem til parten. Det
er tilstrekkeleg at klagen er postlagt innan fristens utlgp. Dersom klagen kjem inn etter
fristens utlgp, vil den bli avvist. Klagen kan likevel tas under behandling nar det ligg fgre
seerlege grunner eller klager ikkje kan lastast for forseinkinga, jf. forvaltningslovens §§
29, 30 og 31.

Dersom ein part meiner at vedtaket ikkje er grunngjeven, kan det settast frem krav om
dette innan klagefristen utlgp, jf. forvaltningslovens §§ 24 og 25.

Klagen ma nemne det vedtaket det klagast over, kva som gnskes endra og vere
underteikna av klagaren eller hans fullmektig. Klagen bgr grunngjevast, jf.
forvaltningslovens § 32.

Vedtaket kan gjennomfgrast sjglv om det er paklaga. Klager kan likevel be om a fa utsatt
iverksettinga av vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort.
Statsforvaltaren kan pa sjglvstendig grunnlag ta stilling til spgrsmalet om utsatt
iverksetting av vedtaket, jf. forvaltningslovens § 42.

Med visse begrensningar har partane rett til 3 sja dokumentane i saka, jf.
forvaltningslovens § 11.

Kommunen vil kunne gje ngdvendig veiledning for at alle partar skal kunne ivareta sine
interesser pa best mogleg mate, jf. forvaltningslovens § 11.

Kommunen sin frist for a saksfgrebu klagesaka for klageorganet er 8 veker, jf. plan- og
bygningslova § 21-8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 c.

Der Statsforvaltaren i Vestland er klagar, vert klagesaka vidaresendst til departementet
for oppnemning av setjestatsforvaltar. Sakshandsamingsfrist for oppnemning av
setjestatsforvaltar er 6 veker, jf. plan- og bygningslova § 21-8, jf. byggesaksforskrifta § 7-
le

Der vedtaket er endra til gunst for klager i klagesaken, er det adgang til 3 kreve dekning
for ngdvendige og vesentlige kostnader til advokat eller utgifter til annen juridisk
bistand. Kravet ma vere framsett innan tre veker etter at underretning om det nye
vedtaket er kome frem til klager, jf. forvaltningslovens § 36.

Sgksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som fglgje av vedtaket,
kan ikkje reisast utan at ein har brukt sin adgang til 3 klage pa vedtaket og klagen er
avgjort av hggste klageinstans. Sgeksmal kan likevel reisast nar det er gatt 6 manader fra
klage fyrste gang ble framsett og det ikkje skyldast forssmmelse fra klagars side at
klageinstansens avgjerd ikkje ligg fgre, jf. forvaltningsloven § 27 b.

Vedlegg
1 e Sgknad om dispensasjon - Dispensasjon for bruksendring av bygg - gbnr. °
137/760 - Galterasen 3
2 e Epost-Sgknad om dispensasjon - Galterasen 3, gbnr. 137/760 °
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Uttalelse fra Nordhordland Neeringslag.pdf

Kvittering nabovarsel

Gjenpart nabovarsel

Stgtte fra naboer

Trafikknotat fra Sivilingenigr Helge Hopen AS.pdf

Tekniske tegninger for myke trafikanter.pdf

Folgebrev til spknad om dispensasjon - gbnr 137/760

Uttale - dispensasjon - Alver 137_760 - Galterasen 3 - bruksendring.pdf

Uttale - dispensasjon - bruksendring - gnr. 137 bnr. 760 - Alver
kommune.pdf

Avslag pa spknad om dispensasjon fra arealfgremal i reguleringsplan for
bruksendring av bygg - gbnr 137/760 Galterasen 3

Uttale til spknad om dispensasjon fra arealfgremal i reguleringsplan - gbnr.
137/760 Galterasen 3

E-postdialog om mgte m.m. - gbnr. 137/760 Galterasen 3

Klage pa avslag - Galterasen 3(22862824.1).pdf
Klage pa avslag - gbnr. 137/760 Galterasen 3

Stadfestar mottatt klage - gbnr 137/760 Galterasen 3
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