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Ragnhild Brun INNHERRED SAMKOMM

Innstrandvegen 3 NARS 2008
8020 Bods

Astrid Stubbe
Hyllavegen 37
7670 Indersy

Klage pa avslag pa seknad om fradeling, 1719/363/4 i Levanger
kommune — kommunens vedtak stadfestes

Det vises til Innherred samkommunes ekspedisjon hit av 19. oktober 2007 hvor ovennevnte
sak ble oversendt Fylkesmannen til endelig klagebehandling. Fylkesmannens myndighet som
klageinstans falger av plan- og bygningsloven (pbl.) § 15 og delegering fra Kommunal- og
regionaldepartementet og Miljeverndepartementet.

Sakens bakgrunn:

—_Ragnhild Brun og Astrid Stubbe {tiltakshavere) sekte den 11. mai 2007 om deling av - =
grunneiendom, gnr. 363 bnr. 4 i Levanger kommune. Det ble samtidig sekt om dispensasjon.
Eiendommen er p4 totalt 10-11 dekar og pr. i dag bebygd med bolighus, uthus og naust.
Eiendommen ligger mellom sjoen og fylkesveg 135 i en lengde av ca. 200 meter. Bredden
mellom fylkesvegen og sjgen varierer mellom 45 og 80 meter

I soknaden opplyses det at eiendommen er deres barndomshjem, og at den i dag benyttes til
fritidsform4l. Bakgrunnen for seknaden er at de ensker & fi hver sin fritidsbolig.
Tiltakshaverne ensker & bygge en fritidsbolig ca. 25 meter fra fylkesvegen som grenser mot
eiendommen i ser. i

Tiltakshaverne opplyser i seknaden at naboeiendommen i est er oppdelt og teft bebygd med
hytter helt ned til sjeen. Videre opplyses det at det for noen 4r siden pd nabociendommen mot
vest ble bygd ut et serviceanlegg med bétoppsett for smdbéter. Selve servicebygget er oppfert
helt nede i fjeresteinene. For dette omridet er det nd utarbeidet et forslag til reguleringsplan
som forutsetter en vesentlig utvidelse av virksomheten, bl.a. med smébéthavn for 100 biter og
et industriomréde.

Videre stir det i seknaden at:

...... Vér eiendom er derfor allerede inneklemt mellom sterkt utbygde eiendommer pd
begge sider langs stranda, bade mot ost og vest.

Slik vi har observert situasjonen er strandomrddet pd vir eiendom i dag ikke benyttet
av almenheten eller eiendomsbesitter i omrddet. Dette skyldes nok bade det forhold at
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stranda er gjenbygd pd begge sider av vir eiendom, men ogsd det forhold at den ikke
er sarlig innbydende for almenheten. Stranda er stort sett steinete og brattlends...”

Eiendommen betyr mye for oss som er vokst opp her og det er for oss viktig & kunne ha
hvert virt husveere pd eiendommen.”

Kommunen sendte saken pd hering 6. juni 2007. Av heringsinstansene er det bare
Fylkesmannen i Nord-Trendelag v/Miljevernavdelingen som har merknader. I brev datert
6. juli 2007 gér Miljevernavdelingen i mot at det gis dispensasjon. I brevet skrives det bl.a. at:

"o Ytteraya, beliggende i Trondheimsfiorden, har betydelige natur- og
kulturlandskapskvaliteter som har stor regional og dels nasjonal verdi. Kvalitetene er
kmyttet til en rekke gardsbruk i drift, der gdrdsbebyggelse, dyrkamark, beitemark og
skogsmark danner en mosaikk som har store biologiske kvaliteter, samtidig som en
rekke kulturminner er bevart i sine naturlige omgivelser.

Den opprinnelige gards- og husmannsplassbebyggelsen er etablert med 2-300 meters
innbyrdes avstand, langs med fiorden. De er egne enheter med en mosaikk av natur-
og kulturlandskap mellom seg. Fradeling av areal for fritidshus og hytter mellom
disse enhetene vil bidrva til en uheldig fortetting av bebyggelsen, som over tid vil kunne
endre landskapskvalitetene pd aya.

Yiterayas kvaliteter setter store krav til hvordan man planlegger og tilrettelegger for
en okende ettersporsel etter areal for fritidsbebyggelse. Apner man for en fortetting
“som omsokte vil en eventuell dispensasjon skape presedens for senere saker som giore
senere saker vanskeligere & hdndtere. Miljovernavdelingen kan ikke se at det
Joreligger seerlige grunner for 4 gi dispensasjon...."

Saken ble behandlet av kommunen 21. august 2007, sak 612/07, og det ble gitt avslag pa
seknaden om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel og bygge- og deleforbudet i pbl.

§ 17-2. Videre ble spknaden om fradeling avsldtt. Kommunen konkluderer med at det ikke
foreligger en overvekt av grunner for dispensasjon i forhold til grunner som taler mot
dispensasjon. Det legges bl.a. vekt pd at det bide fra statlig og lokalt hold er innskjerpet
praksis i forhold til bygging og deling i strandsonen, at Fylkesmannens Miljevernavdeling gir
i mot at det gis dispensasjon og at deler av de oppgitte grunnene i seknaden til tiltakshaverne
anses som generelle.

Vedtaket ble paklaget av tiltakshaverne i brev datert 10. september 2007. 1 kiagen anfores det
bl.a. at:

s det i dette tilfelle er et sporsmél om 4 bygge i et omride som allerede er nedbygd pi
begge sider langs stranda, og som vil bli ytterligere nedbygd med kommunens og
Fylkesmannens velsignelse.

o omrddet aldri har veert brukt av allmennheten, verken til rekreasjonsformal eller andre
formal. Det egner seg ikke og er ikke attraktivt for allmenn bruk.

e det forventes at konkrete og spesifikke forhold ved seknaden deres blir vurdert, og at
de ikke bare fir en summarisk behandling basert pd henvisning til generelle politiske
erkleringer og henvisning til at deres sak muligens vil skape presedens for eventuelle
fremtidige saker.
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s Innherred samkommune i sin avgjerelse har lagt betydelig vekt pa at det foreligger
innsigelse mot dispensasjon fra Fylkesmannen i Nord-Trendelag, den samme
Fylkesmannen som ni er klageinstans. Dette gir ikke tiltakshaverne mye reell
klageadgang, og er i heyeste grad en trussel mot rettssikkerheten: til tiltakshaverne.

o det foreligger usaklig forskjellsbehandling. Like vest for tiltakshavernes eiendom ble
det for ikke s8 lenge siden etablert et serviceanlegg med bétoppsett for smébater. Né er
dette anlegget planlagt videre utbyd med en smébathavn for ca. 100 béter, et anlegg
som helt vil utestenge allmennheten. Dette anlegget har Fylkesmannen gitt sin fulle
anbefaling til. Videre ble det for kort tid siden vedtatt en reguleringsplan med
hyttebebyggelse langs stranda noen f& hundre meter vest for tiltakshavernes eiendom.
Tiltakhaverne anfarer at det ikke kan veere avgjerende hvilken planform sakene
behandles etter.

Klagen ble behandlet av kommunen 10. oktober 2007 og tidligere vedtak i saken ble
opprettholdt. Kommunen kan ikke se at det er framfert nye argumenter som er av en slik art at
vedtaket om nektelse av dispensasjon og avslag pd seknad om fradeling av tomt til
fritidsform4l ber endres.

Saken ble den 19. oktober 2007 oversendt Fylkesmannen for endelig klagebehandling,

I telefonsamtale med Fylkesmannen v/Elin Linkan 14. mars 2008, presiserer tiltakhaver
v/Ragnhild Brun at dersom det hadde veert mulig & bygge utenfor 100-metersbeltet, hadde de
sekt om dette. Hele deres eiendom ligger imidlertid innenfor 100-metersbeltet, og det er
folgelig ikke mulig & bygge utenfor. Videre presiseres det at eiendommen deres er bratt og lite
__ tilgjengelig for allmennheten, at det ikke finnes verdifulle biotoper i omrédet og atdeter .

rimelig af de fir dispensasjon i og med at det er gitt tillatelse p& naboeiendommen for bygging
av smibithavn m.m.

Fylkesmannens vardering:

Fylkesmannens myndighet som klageinstans fremgéar av forvaltningslovens (fvl.) § 34. Av
andre ledd folger det at vi kan preve alle sider av saken og herunder ta hensyn til nye
omstendigheter. Med dette menes at vi kan preve om vedtaket er innholdsmessig lovlig, om
det er truffet av rette myndighet, og om det er blitt til pd lovlig mite.

I tillegg kan Fylkesmannen prove forsteinstansens skjennsutevelse, om vedtaket bygger pa
riktig faktum og om det kommer i strid med ulovfestede regler for saksbehandlingen. Med
dette menes om vedtaket innebeerer sdkalt "myndighetsmisbruk” dvs. om vedtaket er motivert
ut fra utenforliggende eller usaklige hensyn, om avgjerelsen beerer preg av vilkérlighet eller
om den innebxrer usaklig forskjellsbehandling.

I fvl. § 34 annet ledd siste punktum, er det bestemt at statlig organ som er klageinstans for
kommunale vedtak skal iegge vekt pd hensynet til det kommunale selvstyret ved previngen av
det frie skjennet.

Dispensasjon:

Omrédet som sekes fradelt omfattes av kommuneplanens arealdel for Levanger kommune,
vedtatt 27. september 2000 av Levanger kommunestyre. I planen er omridet regulert til
landbruks-, natur- og frilufisomride (LNF-omréde) sone B5, hvor spredt fritidsbebyggelse
kan tillates i et omfang som m4 fastlegges gjennom bebyggelsesplan. Videre gir det fram av
planbestemmelsene at avstanden til sjekant eller vassdrag ikke skal vaere mindre enn
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100 meter. Det gir ogsd fram av pbl. § 17-2 at det er bygge- og deleforbud i 100-metersbeltet
langs sjgen. I den foreliggende saken er det ingen bebyggelsesplan og det er videre tale om &
fradele i 100-metersbelte langs sjeen. Fradeling av den omsekte tomta er felgelig betinget av
at det i medhold av pbl. § 7 gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel samt fra pbl.

§ 17-2. Lovens vilkdr for at dispensasjon kan gis er at det foreligger "seerlige grunner”, jf,
pbl. § 7.

I forarbeidene til pbl. § 7 (Ot.prp. nr. 56 1984-85) er det blant annet uttalt at uttrykket
“seerlige grunner” mé ses i forhold til offentlige hensyn planlovgivningen skal ivareta. De
serlige grunner som kan begrunne en dispensasjon er i forste rekke knyttet til areal- og
ressursdisponeringshensyn. Som eksempel kan nevnes tilfeller der vurderingen av arealbruken
er endret etter at det ble utarbeidet plan, eller at tidsfaktoren tilsier at en ikke ber avvente en
planendring. Nér det gjelder pbl. § 17-2 er bygge- og deleforbudet i strandsonen begrunnet
med at kyst- og strandstrekningene er sveert attraktive for allmennhetens ferdsel og frilufisliv.
Disse omridene er definert som av nasjonal interesse, og det er siledes svart viktig 4 holde
omridene mest mulig dpne og tilgjengelig for allmennheten. I en dispensasjonsvurdering i
forhold til pbl. § 17-2 m4 det vurderes om de grunner som tilsier dispensasjon er s mye
sterkere enn de hensyn som ligger bak bygge- og deleforbudet at et unntak er forsvarlig,
Normalt vil verken ekonomiske hensyn eller personlig forhold tillegges noen vekt i
vurderingen av om s&rlige grunner foreligger.

Foreligger en overvekt av hensyn som taler for dispensasjon, vil lovens krav vare oppfylt og
dispensasjon kan gis. I motsatt fall er lovens krav ikke oppfylt og dispensasjon kan ikke gis.
De sarlige grunner som taler for dispensasjon mé ligge innenfor rammen av loven. De ulike
bestemmelser og planer har som oftest blitt til gjennom en-emfattende beslutningsprosess: Det
skal derfor ikke veere en kurant sak & fravike disse. Kommunen mé heller ikke bruke sin
dispensasjonsmyndighet pi en slik méte at den undergraver planene som informasjons- og
beslutningsgrunnlag, Ut fra hensynet til offentlighet, samrdd om medvirkning i planprosessen
er det viktig at endringer i planene av betydning ikke skjer ved dispensasjon, men behandles
etter reglene for kommuneplanens arealdel og reguleringsplan.

Ut fra nyere rettspraksis legges det til grunn at vurderingen av om det foreligger s=rlige
grunner herer inn under forvaltningens frie skjenn, jf. dom av Hayesterett av 15. februar
2007. Dette fr rikiignok ingen umiddelbar betydning for Fylkesmannens
overprevingsadgang, Imidlertid betyr det at hensynet til det kommunale selvstyret kommer
inn som et relevant moment nir Fylkesmannen skal vurdere vilkaret, jf. fvl. § 34 andre ledd,
siste punktum.

Ved avgjerelsen om det foreligger sarlige grunner skal det foretas en konkret og reell
vurdering av de faktiske forhold i saken.

Tiltakshaverne anferer som serlige grunner at eiendommen er deres barndomshjem og at det
er viktig for dem & ha hver sin fritidsbolig der. Videre anferes det at ciendommen er lite
attraktiv for allmennheten bl.a. pd grunn av at den er bratt, at det ikke foreligger verdifulle
biotoper i omridet og at det ikke er mulig 4 bygge utenfor 100-metersbelte pd grunn av at hele
eiendommen ligger innenfor. Det anfares ogsd at det er rimelig at de fir dispensasjon i og
med at det er gitt tillatelse pd naboeiendommen i vest for bygging av smibathavn m.m.

Etter Fylkesmannens vurdering stir naturinteressene sterkt pa Ytteroy, det vises i den
sammenheng til uttalelsen fra Fylkesmannens Miljevernavdeling av 6. juli 2007. Vi kan ikke
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se at de serlige grunnene som er anfort er av en slik vekt at vilkaret for dispensasjon, verken
fra kommuneplanens arealdel eller pbl. § 17-2, er oppfylt. Fylkesmannens konklusjon er
folgelig at det ikke foreligger serlige grunner i den foreliggende saken. I vurderingen har vi
ogsé lagt vekt pd at Miljeverndepartementet har uttalt at dersom statlige eller
fylkeskommunale etater gér i mot at det skal gis dispensasjon, ber det faste utvalg for
plansaker ikke gi dispensasjon. Som alminnelig antakelse foreligger det da ikke serlige

grunner,

Usaklig forskjellshehandling:
Tiltakshaverne anfarer at det foreligger usaklig forskjellsbehandling. Like vest for

tiltakshavernes eiendom ble det for ikke s4 lenge siden etablert et serviceanlegg med
bétoppsett for smébéter. N3 er dette anlegget planlagt videre utbyd med en smibathavn for ca.
100 béter, et anlegg som helt vil utestenge allmennheten. Deite anlegget har Fylkesmannen
gitt sin fulle anbefaling til. Videre ble det for kort tid siden vedtatt en reguleringsplan med
hyttebebyggelse langs stranda noen {3 hundre meter vest for tiltakshavernes eiendom.
Tiltakhaverne anfarer at det ikke kan veere avgjerende hvilken planform sakene behandles
etter.

Béde nér det gjelder smdbithavn m.m. og hyttefeltet er det vedtatt reguleringsplaner. Det er

med andre ord ikke tale om dispensasjonssaker, og de er folgelig ikke sammenlignbare med

den foreliggende saken.

P2 bakgrunn av det ovenstdende fatter Fylkesmannen folgende
- s e ¥edtak:

Levanger kommunes vedtak av 21. august 2007, sak 612/07, stadfestes.

Klagen tas ikke til folge.

Vedtaket er endelig og kan ikke piklages videre i forvaltningen.

Med hilsen

Sumll/ O,
Sissel E. Slapgérd (1))
bygg- og justisleder

L Vv
Elin Linkan
Kopi til:

Innherred samkommune, PBOM  Pb. 130 7601 Levanger

Saksbehandlers telefon: 74 16 80 32
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