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Klage over avslag pé seknad om fradeling av boligtomt fra "Sjeiyst"
gnr 342, bhnr 3 Levanger kommune - kommunens vediak stadfestes

Det viges tj] Innherred samkommunes ekspedis_i on hit av 25.0] .05, hvor ovennevnte sak ble
oversendt Fylkesmannen tj] endelig klagebchandling. Fylkesmannens myndighet som
klageinstang felger av plan- 0g bygningsioven (pbl) § 15 og delegering fra Kommuna]- og
I‘egionaldepartementet og Mi] jmvemdepaﬂememet. K.lagesalisbehandlingen har drayd fra var
side i pavente av er Statieskriv til klagen fig klagers advokat sam avklaring av ev. usaklig
f‘orskjel]sbehandling.

Sakens bakgrung
50m en oversikt over saken gjengis folgende fia kommunens saksframlegp i forbindelse med
klagesak sbehandlingen-

"Sa!{supplysninger:

Seknaden gjelder fradeling av parsel pé ca. 1800 m2 fig eiendommen Sjelyst. enr. 342 by, 3, Yteray. Parsellen
tenkes benytiel som boligtomi.

Eiendommen Sielyst er pa totalt | 1.7 daa. og ble fradeli fra gar. 342 bor 2§ 1970, 1 197] ble det fradelt § tomter
fra eiendommen Sjelyst i hht, dispasisjonsplan vediatt av Levanger bygningsrad. Tome nr. 4 0g 51 planen er
Senere sammenfiryd 08 utgjor eiendommen &r. 3492 bar. 7 op er bebyed med bolig. Denne eiendommen grenser
P ost mot omsgkt parsel],

Eiendommen Sjelvst har en strandlinje pa ca. 270 meter. Pa eiendommen or det i dag oppfar eieholig, hyie og
naust. Fiendommen ligger i sin heliet innenfor T00-metershebter langs sjeen og innenfor sone BS i
Kommuneplanens bestemmelser, dys. LNF-omrade hvor dey i hht. kommuneplanens bestemmelser Lan tillates
spredt bebyggelse i planperioden (2000 2001 innentor en pyre grense pa 10 bolipenheter.

En Tradeling krever dispensasjon bade fiu kommuneplanens bestermmelser (avstand ) sjokant skal ikke varc
mindre enn |0 meler) o fra Plan- ug bveningsloy enis & 17-2 sgm nedlegger forbud mot byguing og tradeling i

H00-metershetier i@ngs sjoen. Yor ag dispensasjon kan gis skal det fo cligge saeriige grunne; (PB1 & 7).

Seknaden hle behandlet av Plan. ug bygeesakssiclen | mete 17.06.2004 sak 13904 hvor saknaden ble aysla
med begrunnejse 4 detikke forela sa seerlite orunner (pR| & 7) at det kunne gis dispensasjon fra
Kommureplanens bestemmelser 0g fra Plan- og bveningsloven,

Soker fremily Klage dater 22062004 py avelag pz soknaden. Soinaden ble oversend landbrukssietes i
Innherred samkommune for behandling i hht. loy om ford- og skogvern, samq FyIkeskommunens avd. for
RHI‘J]HJF‘I]?S!JH'H\HHS “g miliv og Fylkesmannens J'\/Iiljm-mm\'deﬁng tor uttalelse,

Landbrukssjefen jar I meite 24.11.2004 sak 070704 godkjen fradeling av parsel] P& ca. 1.8 daa. (il boligienmal
S omsokt. Vediale begrunnes med a ciendommen ikke betrakics som landbrukseiendam 0g at en mindre
dyrkbar teig ay omsokt parsell yurderes 4 ha N marginal nytieverdi som dyrka jord,
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Fylkeskommunen har i sin uttalelse datert 03.12.2004 sagt falgende vt fra Plan- og frilufislivsforhold;

“Vi stotter kommunens syn pa at det i denne saken ikke Joreligger serlige grunner jor dispensasjon etter Plan-
og bygningsioven og at ubebygde restomrader i strandsonen bor beholdes ubebygd Dersom kommunen skulle
vurdere d gi fradelingstillatelse i denne saken, md de omsokte tomiegrensene trekkes vekk fra selve strandsonen,
tilsvarende grensene pa nabotomta. Dette for & beholde selve strandsonen som utmark med fri ferdsel for

allmennheten™,

I forhold ti] kulturminner har Fylkeskommunen ingen spesielle merknader til fradelingen, men minner likevel
om akisomhets- og meldeplikten etter kulturminnelovens § 8 dersom noen treffer pé slike kulturminner under det
videre arbeidet med planforslaget elier byggearbeidene.

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

Miljgvernavdelingen: "De siste drene har det vaert et press pd Yteray nar det gielder bygging i strandsonen,
0g alt tvder pa at denrie urviklingen vil fortsette. 1 tillegg har Yiteraya et verneverdig kulturmiljo som det er
vikiig & forvalie pa en barelraftig og riktig mate. Det er derfor nodvendig ar bl.a. iangrep i strandsonen pa
Yiteroya avklares i en overordnet planieggingsprosess g af del ikke gis aksept for en bit-for-bit nedbygging av
o1as strandsone,

Kommunens avslag pa seknaden om fradeling av boligtomt pé eiendommen Sjelvst er begrunnet med at der ikke
Joreligger seerlige grunner i saken og at tomten ligger innenfor 100-meterssonen langs sje. Videre er dei vekilagt
ai wbehygde restomrdder langs sioen ikke bor bebygges, men holdes apen og tilgjengelig for allmennheten,
Miljovernavdelingen stotter kommunens vurderinger i denne saken. Vi ber om d bli orientert ant kommiunens

vedtak i saken.

Landbruksavdelingen: "Landbruksavdelingen har ut fra regionale jordvernhensyn ingen merknader til
voknaden. Landbruksavdelingen minner likevel om at en Jorutsetning for & kunne godkjenne delingen, etier
Jfordlovens hestenmmelser, ma delingen enten vere forsvarlig ul fra eiendommens avkastning, eller at dei ma
Jorcligge samfunnsinteresser av sior vekt. Ved vurdering mda det agsd tas hensyn til plansituasjonen i omrédet
samt til kulturlandskaper,

Vurdering:

I klagen har saker anmerket bl.a. fulgende: at allmennhetens itfgang ikke blir berart da sjpen kan nds via dyrket
mark eller bebygde tomter, bratt adkomst, fradeling av to tomter for hytter og en tomt for balighus i samme
omrade, innenfor maksgrense pa ti boenheter innenfor planperioden, konklusjonen er at avslag er gitt pa feil
grunnlag,

Plan- og bypgesakssjefen kan ikke se at det fereligger nye momenter som tilsier at kiagen skal tas ti} foslge. Plan-
og bygningslovens § 17-2 nedlegger bygge- og delingsforbud i 100-metersheltet langs sjo.

Fra tor er omradet byed med en blanding av bolig- og fritidsbebyggelse. Plan- og byggesakssjefen er tostsatt ay
den formening at ubebyvude restomrader 1 strandsonen har beholdes ubebygd og tilgiengelig for allmennheten
Fradeling av yiterligere en tomt i samme omrade vil medfore at allmennheten vil f efida vanskeligere tilzang ti
strandsonen. Om omradet er benytiet av allmennheten i stor grad er ikke sikkert. men alie dispensasjoner ove
tid vil gi en bit-for-hit nedbygging av standsonen Det vises ogsa til at Fylkesmannens uttalelse som static
hommunens syn i saken. Fylkesmannen har bedi om 4 bli orientert um kommunens vediak ™

I'klagen er det ogsi vist til at det er sokt i 1997, uten at dette er nzermere kommentert as
kommunen.

Ftter dette opprettholdt PUK administrasjonens vedtak av 17.06.05. Saken ble deretier
oversendt Fylkesmannen for behandling,

Ved brev av 16.03.05 kommer advokat Dehli med tilleggsanfaorsler til klagen. Kort
oppsummert er disse:



¢«  Kommunen har giennom planleggingen allerede gjort unntak frg §17-2. da omradet er
apnet for bygging gjennom bestemmelgene om spredt bol igbygging etier § 20-4 (2) c).

Fylkesmannen prove farsteinstansens skwnnsut@velse, om vedtaket bygger pa rikii g faktum

[ fv). § 34 annet ledd siste punktum, er det imidlerig bestemt at statlig organ som er
klageinstans for kommunale vedtak, skal legge vekq pa hensynet 1] det kommunaje selvstyret
ved pravingen av det fije skjonnet.

metersbeltet mot sja. Det har ingen beiydning 1 denne Sammenheng at dep faktiske
adkomstvegen ] sjeen blir lenger enn 100 meler,

Da det omsokte ares) 1 sin heihet er opplyst 4 ligge innenfor 100-metershe] et er det klart g
iradeling av den omsekte tomta ey betinget ay a¢ det i medhold av pbl. § 7 gis djspcnsasjgn fra
fc‘um:r:?Jmc'pfmrm.v arealdel. Nar det gielder plan- 0g bygningsiaven FI7-2 ances den forisat 4
gielde, da de bestemmelsene ti I\'mmnuneplaﬂenb arealdel likeye] ikke apner for spredi
I_mfigh_\-'gging i 100-metersbelier. Da det altsg ¢, det samme vurderingstemaet som'gfcldr:rj
forhold ti] begue bestemmelsene, behandles de undey eft,

Lovens vilkar for a1 dispensasjon kan gis er at de forelipger “sarlipe grunner™,

AV forarbeidene i pbL jf. Ot prp. nr. 56 (1984.85). fremgar det o tttrvkket s@riige grunner
ma ses i forhold ;] offentlige hensyn piunfm‘girningcn skal ivareta, De serlige grunner som
han begrunne en dispensasjon er i fprste rekke Knytiet (] areal- og l'essur‘sdis‘pm]cringshem_\'n.
Som eksempel kan nevnes titfeller der vurderingen gy arealbruken er endyet etier at det hle
utarbeidet plan, elley a1 tidsfaktoren tilsier a1 en ikke bor avyene €h planendring. | hejy
spesielle tilfelier v 0gsa forhold vedrorende sekerens Person kunne angseg Som seerlig orunn,
men normalt vi] verken vkonomiske hensyn eller personlige forholg kunne tillegpes ;;n::n velkd
ved vurderingen av om serlige grunner foreligper., -

Det ma imidlerid bemerkes at de ikke er ment 4 skulle varre Kurant 4 oppi dispensasjuner
fra vediatte planer, som har blitt til etier epy Omfaitende hl:‘SJUI]IiI}gSp]‘USUSS . Vediatte planer
ber ikke gjennom dispensasjoner misie sin beiydning Som informasjons. og

wsimningsgmnnlng. Videre bemerkes at hensynet (] or‘fifntlighet. samrad op mcd\firkning 1
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planprosessen ikke m4 undergraves gjennom dispensasjoner. Dertil kommer de foringer som
er gitt i rikspolitiske retningslinjer. Selv om retningslinjene ikke i seg selv har rettsvirkninger
inneberer de en konkretisering og synliggjering av prioriterte nasjonale mal, som det vil vare
relevant 4 trekke inn i skjennstemaet ved vurderingen av en dispensasjonsseknad.

I utgangspunktet m alle dispensasjonssaker undergis en individuell behandling og en konkret
vurdering, der de offentligrettslige hensyn, forst o g fremst de hensyn som er fremmet
giennom planen, blir avveid i forhold til de serlige grunner sekeren anforer. Serlipe grunner
foreligger fortrinnsvis der de interesser planen og lovbestemmelsene ivaretar. ikke blir
skadelidende ved at dispensasjon gis. Er det en overvekt av hensyn som taler for dispensasjon,
vil lovens krav til seerlige grunner veere oppfylt, og det er adgang til 4 dispensere etier en
skjennsmessig vurdering. Dersom dispensasjon blir innvilget, mé& begrunnelsen for dette
framgd av dispensasjonsvedtaket.

De szrlige grunner som oppgis mé naturligvis Ii gge innenfor rammene av loven. Dersom
tiltaket umiddelbart strider mot offentligretislige hensyn, foreligger derimot ikke sarlige
grunner. Det er da ikke adgang til & gi dispensasjon.

Om lovens vilkar for dispensasjon er oppfylt i dette tilfellet ma siledes avgjeres 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
bestemmelsene til denne.

Gjennom kommuneplanens arealdel m/bestemmelser er det altsa apnet for 4 bygge 10 boliger
innenfor LNF-sone B5. Selv om B3 strekker seg helt til sjakanten, har en likevel ikke dpnet
for bygping i 100-metersbeltet. | tillegg til byggeforbudet gjennom planbestemmelsene.
gjelder § 17-2 fortsatt. Det er dermed tatt et bevisst standpunkt til at en fortsatt ensker & holde
dette heltet fritt for bebyggelse.

iKommuneplanens arealdel ble vedtatt 27.09.00. Etterlevelse av en ny plan vil ikke innebere
at det er usaklig forskjellsbehandling a avsla soknad om tiltak som en i1t tidligere. Pa
foresporsel finner kommunen at det ikke siden kommuneplanens arealdel ble vedtatt har vaeri
sakt om fradelingstillatelse til en “vanljg™ bolig. De sakene vedrorende fradeling til
boligformal som kommunen har behandlet, har v fradeling av allerede bebyved tomt eller til
karbolig. T iillegg har det hlitt fradelt fire hyttetomter i 2002 og to i 2003.

Bortsett fra to tomter pa samme eiendom i 2002, har Fylkesmannens miljovernavdeling s art
hort. og ikke hatt noen innvendinger. Tomtene har delvis ligget pa oversiden av veg eller
bak/mellom eksisterende bebyggelse. e to tomtene fra 2002 som Miljovernavdelingen ikke
har uttalt seg (il. vurderte kommunen slik at allmennhetens interesser ikke ble tilstrekkelia
berart. Fyvlkesmannens miljovernavdeling motiok den 21 .06.02 gienpart av Fylkeskommunens
uttalelse til denne fradelingssaken. Miljovernavdelingen har ikke kapasitet til a “oppspore”
saker avdelingen skulle hatt pa hering. selv om det kan tyde pa at den skulle hatt saken
vedrorende fradeling av to fiitidsboliger fra eiendommen Myra pa hering 1 2002, Uansett kan
tkke 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 saerlige. men noksa generelle.
Ofte blir det i disse sakene anfort at allmennhetens ferdsel ikke blir hindret as tHliaket.
Byggeforbudet i 100-metersheltet har imidiertid ikke bare som oppgave a sikre at
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allmennheten ikke blir hindret tilgang il arealene, det er o gs4 et poeng i seg selv & holde
denne sonen fii for bebyggelse ut fra hensynet bl.a. til landskap og verneinteresser.

Etter det ovenstdende er Fylkesmannen enig med kommunen i at de grunuene som er opplyst i
denne saken ikke kan karakteriseres som “sarli ge”. Vi har dermed ingen innvendinger til
kommunens standpunkt i denne saken.

Videre er det i klagen vist til at det er sekti 1997. P4 forespersel opplyser kommunen at det |
arkivet kun finnes en seknad. Dvs. ingen purringer pd manglede svar eller ev. notat fra
muntlig avtale om at saken er stilt i bero eller lignende. Det er derfor ikke mulig a si hva som
ligger til grunn for at denne saken ikke er ferdigbehandlet. En atte & gammel seknad som det
ikke er purret skrifilig p4, kan uansett ikke medfare at denne saken vurderes gunstipere enn
det dagens regelverk tilsier.

Pé grunnlag av ovenstiende og sakens opplysninger fatter Fylkesmannen folgende

Vedtak:
Levanger kommunes vedtak av 17.06.04. i sak 139/04 siadfestes.
Klagen har ikke fort fram.

Pylkesmannens vedtak er endelig og kan ikke paklages videre i forvaliningen, jf.
forvaltningsloven § 28.
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