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Klage over avslag pa seknad om fradeling av boligtomt fra "Sjelysi
gnr 342, bnr 3 i Levanger kommune - kommunens vediak stadfestes

oversendt Fylkesmannen tj] endelig Idagebehandling. Fylkesmannens myndighet som
klageinstang felger av plan- og bygningsloven (pblL) § 15 og delegering fra Kommunal- o g
I'egionaldepartementet og Mﬂ_igverndepartementet. Klagesaksbehandlingen har drayd fra var
side i pAvente av et statteskriv til klagen fra klagers advokat samt avklaring av ev. usaklig
forskjellsbehandling.

Sakens bakgrunn
Som en oversikt over saken gjengis folgende fra kommunens saksframlegg i forbindelse med

klagesalcsbehandlingen:
"Saksnppi_vsninger:

Seknaden gjelder fradeling av parsel] pé ca. 1800 m2 fa eiendommen Sjalyst. enr. 342 by, 3. Ytteroy. Parsellen
tenkes benyttet som baligtam:

Eiendommen Sielyst er pé totali 117 daa. og ble fradell fra &hr. 342 bor 2§ 1970, 1 197] ble det fradelt 5 tomter
fra elendommen Sjelyst i hht. disposisjonsplan vedtaty av Levanger bygningsrad. Tomt nr. 4 0g 51 planen er
Senere sammenfoyd og utgjor eiendommen gor. 342 b, 7 og er bebyed med bolig. Denne ciendommer grenser
o8t mot omsplky parsel].

Eiendommen Sielyst har en strandlinje pd ca. 270 meter. Pa eiendommen er det i dag oppfart encholig, hytie og
naust. Eiendommen Ireger i sin helhet innenfor 100-metersheltet langs sjaen og innenfor sone B3
i‘x'urnmuneplanens bestemmelser, dyvs, LNF-omride hvor dey i hht. kKommuneplanens bestemmelser kan tiltates
spredi bebypgelse i Planperioden (2000 3¢ DY innenfor en ovre grense pa 10 boligenheter.

i'n tradeling krever dispensasjon bade fia konmmneplanens hestemmelser {avstand 1l sjokant skal thke yvasre
mindre ¢an {00 meter) og fra Plap- ou,,bw\jgr_;jg;.\i_uygp §.17-2 som nedlegper forbud mot bBygging og fradeling
100-metersheliet fangs sjoen. For ag dispensasjon kan gis skal deg foreligge sailige grunner (PBL § 7).

Soknaden ble behandlet av plan- og by sgesakssiefen | mate |7 (16.2004 suk 139/04 hvor saknaden ble avelan
med begrunnelse as dei ikke forela sa seerlige grunner (PR § 7) at det kunne gis dispensasjon fru
!mmn‘.um.—planem bestemmelser og fia Plan- og byeningsloven

Soker fremia klage daier 29.06.2004 pa avslag pa soknaden. Soknaden ble oversends landbrukssjeten i
Innherred samkommune for behandling i hht. foy om jord- og skogvern. sumy Fylkeskommunens avd. for
samﬁmmu?vikiin;_g_ eg mifjo og Fylkesmannens !\/Iiijmwmavdeling for unalelse,

I,tmdbru};ss‘icfen har i mote 24.11.2004 sak 070.04 godkjen: [radeling av parsell pa ca. 1.8 daa. (i baligiormal
*0m omsakl. Vedtaker begrunnes med gy ciendommen ikke betraktes som landbrukseiendom 0g al en mindre
dyrkbar teig av omsoki parsell vurderes a ha en marginal nytteverd; som dyrka jord.
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Fylkeskommunen har i sin uttalelse datert 03.12.2004 sagt tolgende ut fra Plan- og frilufislivsforhold;

Vi stotter kommunens syn pa at dei i denne saken ikke Joreligger serlige grunner for dispensasjon etter Ply
og bygningsloven og at ubebygde restomrdder i strandsonen ber beholdes ubebyed Dersom komniunen skl
viirdere i gi fradelingstillateise i denne saken, ma de omsokie lomtegrensene trekkes vekk fra selve sirandsa
tilsvarende grensene pa nabotomta. Detie for & beholde selve strandsonen som wimark med fri ferdsel for
allmennheten”.

I forhold ti] kulturminner har Fylkeskommunen ingen spesielle merknader til fradelingen, men minner likeve
om ekisomhets- og meldeplikten etter kulturminnelovens § 8 dersom nocn treffer pé slike kulturminner unde;
videre arbeidet med planforslaget eller bygsearbeidene.

Fylkesmannens Miljavernavdeling og Landbruksavdeling har i sin uttalelse datert 10.12.2004 falgende
metrknader:

Miljevernavdelingen: "De siste arene har det vart et press pa Yiteray nar det gielder bygging i strandsonen
0g ait tyder pa at denne utvikiingen vil fortsette. | tillegg har Ytteroya et verneverdig kulturmiljo som det er
vikiig d forvalte pa en bearckrafiig og riktig mate. Det er derfor nodvendig at bl.a. inngrep i strandsonen pé
Yiteraya avklares i en overordnet planleggingsprosess og at det ikke gis aksept for en bit-for-bit nedbygging ¢
&yas strandsone.

Kommunens avslag pa soknaden om fiadeling av boligtomt pé eiendommen Sjalvst er begrunnet med at det ik
Joreligger serlige grunmer i saken og at tomten ligger innenfor 100-meterssonen langs sjo. Videre er det vekil
at ubebygde restomiider langs sjoen ikke bor bebygges, men holdes apen og tilgjengelig for allmennheten.
Miljovernavdelingen stotter kommunens vurderinger i denne saken. Vi ber om & bli orientert om kommunens
vediak i saken.

Landbruksavdelingen: "Landbruksavdelingen har ut fia re gionale jordvernhensyn ingen merknader tif
soknaden. Landbruksavidelingen minner likevel om at en forutseining for @ kunne godkjenne delingen, etter
Jordlovens bestemmelser, md delingen enten vere forsvarlig ut fra eicndommens avkastning, eller at det ma
Joreligge samfunnsinteresser av stor vekt. Ved vurdering mé det ogsa tas hensyn til plansituasjonen i omrader
sami i kadturlandskaper.

Yurdering:

| klagen har seker anmerket bl.a. folgende: at allmennhetens titgang ikke blir berert da sjgen kan nas via dyrke,
mark eller bebygde tomter. bratt adkomst, fradeling av to tomter for hytter og en tomt for bolighus i samme
omrade, innenfor maksgrense pa ti boenheter innenfor pianperioden, konklusjonen er at avslag er gitt pa feil
grunnlag,

Plan- og bypgesakssjefen kan ikke se at det foreligger nyve momenter som tilsier at klagen skal tas ti] fizige. Pla
og bygningslovens § 17-2 nedlegger bygge- og delingsforbud i 100-metersbelte! langs sjo.

Fra for cr omradet bygd med en blanding av bolig- og fritidshebyagelse. Plan- og byegesakssjefen er tortsati ay
den formening at ubebvgde restomrader i strandsonen bar heholdes ubebygd og tilgiengelig for allmennheten
Fradeling av ytterligere en 1omt i samme omrade vil medfere at allmennheten vil [ eiida vanskeligere tilgang t
strandsonen. Om omrdet er benytiet av allmennheten i stor grad er ikke sikkert, men alie dispensasjoner over
id vil gi en bit-for-bit nedbygging av strandsonen Det vises ngsi (il al Fylkesmannens uttalelse som statter
sormmunens syn i1 saken. Fylkesmannen har bedt om a bli orientert om kommunens vedtak ™

klagen er det ogsa vist il at det er sokt i 1997, uten at dette er nermere kommentert as
Lomimunen.

tter dette opprettholdt PUK administrasjonens vediak av 17.06.05. Saken ble deretier
wersendt Fylkesmannen for behandling.

/ed brev av 16.03.05 kommer advokat Dehli med tillegasanforsier til klagen. Kort

ot

'ppsummert ¢r disse:
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Fylkesmanpen bemerker:
Fylkesmannens myndighet som klageinstans fremgar av forvaltningsloyen (fvl) § 34, 08 av
andre ledd folger det at v; kan preve alle sider av saken og herunder ta hensyn ti] nye
omstendigheter. Med detie Menes at vi kan preve o vedtaket er iJmhoIdsmessig loviig, om
det er truffet av refte myndighet, og om det ey blitt til p3 lovlig mate, tillegg kan
Fylkesmannen prove forsteinstansens skjgnnsutgvelse, om vedtaket bygger pa riktig faktum
Og om det kommer i strid med ulovfestede regler for saksbehandlingen. Med dette meneg om
vedtaket inneberer s k. ”myndighetsmisbruk”, dvs om vedtaket ef motivert ut fin
utenforliggende eller usaklige hensyn, om avgjerelsen barer Preg av vilkarlighet eller oni den
innebzerer usaklig forskjellsbehandling.

[TV]. § 34 annet ledd siste punktum, er det imidleriid bestemt at statlig Organ som ey
klageinstans for kommunale vedtak, ska] legge vekt pa hensynet 1] det kommunaje selvstyret
ved pravingen ay det frie skjonnet.
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idere star det i bestemmelsene ¢ de 10 boligene ikke skal ligge i 1().
metersbeltet mot sjo. Det har ingen betydning i denne sammenheng at dep faktiske
adkomstvegen (] sigen blir lenger enn 100 meter.

tl LNF-omride sone B5, hvor det er apnet for Spredt boligbyggino maksimalt 10
ioden. V

Da det omsokie areal i sin helhet er opplyst 4 ligge innenfor 100~metersbeilei er det klar g
fradeling av den omsekie tomta er betinget av at dey I medhold ay pbl. § 7 pis dispcnsasjon fra
/’mmmwch?anm.v arealdel. Nar det gjelder plan- og b}.fgnjngsim'en § 172 anses den forisatt 4
gielde, da de hestemmelscne (] kommuneplanens arcaldel likeve] jike apner for spredi
bolighygging ; 100-metersbeltet. Da det altsa er dey SAMME vurderingstemae; som gjelder j
forhold ti] begge bestemmelsene, behandles de under efr.

Lovens vilkar for at dispcnszlsjun kan pis ey a det f'ﬂrcligger '*se&n‘ige grunner”.

AV forarbeidene 1i] pbl. i Ot Prp.nr. 56 (1984-85). fremgar det a1 uttrvidert serlige grunper
ma ses i forhold {j] offentlige hensyn planim'givnmgen skal ivareta, De s&rlige grunner som
kan begrunne en dispensasjon er i lorste rekke Knytteq 1j] areal- og ressursdis;pcmeringshens_\'l).
Som eksempel kan nevnes tilfeller der vurderingen ay arealbruken e endret etier af det ble
Warbeidet plan, eller 4 tdsfakioren tilsier ay en ikke bor ay vente en pianendring. [ helt
spesielle tilfelier vi] 0gsa forhold vedrorende sokerens persop Kunne anseg SOm seerlig grypy,
hen normalt vil verken okonomiske hensyn eller Personlige forhold kunne tillegges noen velt
ved vurderingen ay om sarlige grunner foreligger.

Det ma imidlergig bemerkes at det ikke er meng 4 skulle vare Kurant 4 Oppna dispensasjorm
fra vediaite planer, som hay blitt til etfer ep omiattende heslumingspmsess . Vedtatie planer
bar ikke giennom dispensasjoner miste Sin beiydnjng Som informasjons. ¢
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hesfmningsgrunnlag. Videre bemerkes at hensynet ¢j] of‘femfigher_ samrad og mcdvirkning i



v LMLEL L ULEGE SULL UPPRIS 1Ha Latu g VLS IZEE mentor rammene av loven. Dersom
tiltaket umiddelbart strider mot offentli gretislige hensyn, foreligger derimot ikke ssrlige
grunner. Det er da ikke adgang til 4 gi dispensasjon.

Om lovens vilkér for dispensasjon er oppfylt i dette tilfellet ma saledes avgjores ut fra en
konkret vurdering av hvorvidt hensikten med fradelingen, som er & bygge en bolig, kan sies 4
veie tyngre enn de hensyn som ligger til grunn for kommuneplanens arealdel og
besteminelsene til densne.

Gjennom kommuneplanens arealdel m/bestemmelser er det altss apnet for 4 bygge 10 boliger
innenfor LNF-sone B5. Selv om BS strekker seg helt til sjokanten, har en likevel ikke dpnet
for bygging i 100-metersbeltet. I tillegg til byggeforbudet gjennom planbestemmelsene,
gjelder § 17-2 fortsatt. Det er dermed tatt et bevisst standpunkt til at en fortsatt ansker 4 holde
dette beltet friti for bebypgelse.

Kommuneplanens arealdel ble vedtatt 27.09.00. Etterlevelse av en ny plan vil ikke innebaere
at det er usaklig forskjellshehandling a avsla seknad om tltak som en tillot tidligere. Pa
foresporsel finner kommunen at det ikke siden kommuneplanens arealdel ble vedtatt har vaert
sakt om fradelingstillatelse til en “vanlig” bolig. De sakene vedrerende fradeling 1i]
boliglormal som kommunen har behandiet. har vart fradeling av allerede bebygd tomt eller 1l
Karbolig. I tillegg har det blitt fradelt fire hyttetomter i 2002 og to i 2003.

Borisett fra to tomter pa samme eiendom i 2002, har F ylkesmannens miljovernavdeling var
hert. og ikke hati noen innvendinger. Tomiene har delvis ligget pa oversiden av veg eller
bak/mellom eksisterende bebyggelse. De (o womtene fra 2002 som Miljovernavdelingen ikke
har uttalt seg til, vurderte kommunen slik at allmennhetens interesser ikke ble tilstrekkelig
berort. Fyikesmannens miljpvernavdeling motiok den 21.06.02 gienpart av Fytkeskommunens
uttalelse til denne fradelingssaken. Miljovemnavdelingen har ikke kapasitet til a “oppspore”
saker avdelingen skulle hatt pa horing, selv om det kan tvde pa at den skulle hatt saken
vedrorende fradeling av to fritidsholiger fra eiendomimen Myra pa haring 1 2002. Uansett kan
ikke ev. feil i saksbehandlingen i en tidligere sak gi noen en rett en ellers ikke har.

De grunner som en ellers har oppgitt. fremstar heller ikke som seerlige, men noksa generelle.
Ofte blir det i disse sakene anfart at allmennhetens ferdsel ikke blir hindret av tiltaket.
Byggeforbudet i 100-metersbeltet har imidlertid ikke bare som oppgave a sikre at






