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Levanger kommune P r étOl‘

7600 Levanger

Vir ref.: Deres ref.: Trondheim,
10029-002 B@ 13, mars 2006

FOLGEBREYV TIL SOKNAD OM DELING AV GRUNNEIENDOM
GNR. 342 BNR. 3, YTTERGY

Pretor Advokat AS, v/ undertegnede, bistar Ola Norum i forbindelse med seknad
om deling av ovenfor nevnte grunneiendom.

1. Innledning

Jeg viser til utfylt soknadsskjema for deling av grunneiendom undertegnet av Ola

Norum den 2. mars d.4. Det sgkes om fradeling av tomt for oppfering av
fritidshus.

Den aktuelle parsellen som enskes fradelt ligger i sin helhet innenfor *100-
metersbeltet” langs sjgen. Det sgkes pd denne bakgrunn om dispensasjon fra plan-
og bygningsloven § 17-2 med hjemmel i plbl § 7. Det vil nedenfor gjeres rede for
de "scerlige grunner” som taler for 4 tillate fradeling i denne saken, jf. plbl § 7.

For evrig bemerkes at den aktuelle parséllen ligger innenfor omrade B5 i
kommuneplanens bestemmelser, dvs. et LNF-omrade hvor det kan tillates spredt
bebyggelse innenfor en gvre grense pa 10 boligenheter i planperioden 2000-2011.

Norum har tidligere sekt om fradelig av en noe sterre tomt til bolighus, med
grense nermere sjgen. Denne seknaden ble avslatt av Fylkesmannen i Nord-
Trendelag den 07.06.05. Det er nedvendig & si noe behandlingen av tidligere
seknad og sakens bakgrunn, fer argumentene for & godkjenne na&rvaerende seknad
utdypes fra denne side.

2. Sakens bakgrunn

Allerede i 1997 sgkte Ola Norum om fradeling av den aktuelle parsellen fra gnr.
342 bor. 3. Seknaden som ble fremmet i 1997 gjaldt fradeling til oppfering av

ADVOKAT




hytte. Jeg viser til brev fra Levanger kommune, v/ Ola Lagran, datert 23.12.97,
hvor det fremgéar at seknaden er mottatt.

Bilag 1: Brev fra Levanger kommune datert 23.12.97.

Jeg viser videre til brev fra Nord-Trendelag Fylkeskommune, Regional
utviklingsavdeling, datert 20.01.98, hvor blant annet folgende fremgar:

"I og med at seknaden gjelder oppforing av hytte i umiddelbar neerhet til
eksisterende bebyggelse, vil vi ikke ha innsigelse til et eventuelt vedtak i
kommunen om a gi tillatelse som omsokt.”

Bilag 2: Brev fra Nord-Trendelag Fylkeskommune, Regional
utviklingsavdeling, datert 20.01.98

Etter dette herte ikke Ola Norum fra kommunen pa lang tid. Han purret muntlig
flere ganger, men ingenting skjedde. Pi et tidspunkt i 2004 nektet Norum
bokstavelig talt 4 forlate kommunens kontorer for han fikk en redegjorelse for
status i saken. Det kom da frem at kommunen ikke kunne finne papirene tilknyttet
Norums sgknad fra 1997. Norum hadde imidlertid sine sakspapirer, og disse ble
utlant for kopiering til kommunen. Videre behandling av seknaden kom etter dette

i gang.

Det fremgér av den péfelgende saksbehandlingen at Norums seknad ble behandlet
som en spknad fra 2004. Dette er altsa feilaktig. Bakgrunnen for feilen mé vare at
kommunen fikk registrert inn Norums pa nytt i 2004. Norum har ikke fremmet
noen ny sgknad etter 1997. Etter tilrAdning fra en ansatt i kommunen endret
Norum seknaden til 4 gjelde bolighus istedenfor fritidshus i 2004.

Seknaden om fradeling til bolighus ble avslatt av Plan- og byggesakssjefen den
17.06.04, og avslaget ble i siste forvaltningsinstans opprettholdt av Fylkesmannen
i Nord-Trendelag gjennom vedtak av 07.06.05.

2.1 Tilsvarende saker

I perioden fra Ola Norum ferst sekte om fradeling i 1997 og frem til i dag er det
godkjent fradelt flere parseller i samme omrade, bade til bolighus og til fritidshus.

Det vises eksempelvis til seknad fra Monica Bjervik av 20.12.01 om fradeling av
to hyttetomter fra eiendommen Bergser (gnr. 342 bnr. 2). Disse tomtene er
“narmeste nabo” til den aktuelle parsellen, og begge tomtene ligger innenfor
100-metersbeltet fra sjoen. Bjerviks seknad ble i ferte omgang avslatt, men hennes
klage ble senere tatt til folge. Teknisk komité behandlet saken den 03.10.01 og av
vedtaket hitsettes falgende:




Faktum er séledes et annet enn det Fylkesmannen hadde som grunnlag for sitt
avslag av 07.06.05. Slik som grensen er tegnet inn pa de vedlagte kartene vil
allmennhetens adgang til strandsonen vare fullstendig upévirket. Hytten er
planlagt 4 ligge ”pa linje” med bebyggelsen for avrig (342/7 og 342/2, vest og st
for parsellen). Den planlagte hytten vil ikke vaere visuelt sjenerende sett fra noen
synsvinkel.

3. ”Seerlige grunner”, jf. plbl § 7

Den omsgkte parsell ligger som nevnt i 100-metersbeltet, og det sekes derfor om
dispensasjon fra fradelingsforbudet i plbl § 17-2, med hjemmel i plbl § 7. I plbl § 7
kreves det “sarlige grunner” for at kommunen skal kunne gi dispensasjon. Fra
Norsk Lovkommentar hitsettes falgende om ”serlige grunner”:

"Innebcerer en konkret vurdering og saklig behandling ut ifra seknaden som
Joreligger. Vurderingen ma ta utgangspunkt i den bestemmelsen det ev. skal
dispenseres fra og begrenses av vanlige forvaltningsrettslige prinsipper om
likhet og rimelighet. I mange tilfelle er det nadvendig a vurdere de stedlige
forhold, bl.a. virkninger for nabolaget av en dispensasjon, jf. NOU 1982: 13 s.
16.”

Det mé vurderes i hvilken grad formalet bak byggeforbudet i 100-metersbeltet gjer
seg gjeldende i denne saken. Videre mé det ved vurderingen legges vekt pa
prinsipper om likhet og rimelighet i forvaltningen. Til slutt skal virkninger for
nabolaget vurderes.

Hovedformalet bak forbudet mot bygging i 100-metersbeltet er bevaring av
strandsonen og allmennhetens adgang til strandsonen. Som det fremgar av de
vedlagte tegninger foreslas tomtens grense ned mot stranden trukket vesentlig
lenger opp fra vannkanten enn tilfellet var ved tidligere seknad. Stranden vil pa
denne méten fortsatt tilhere 342/3, og dagens reguleringsstatus (LNF) beholdes. Pa
naboens eiendom (342/7) er grensene trukket pa tilsvarende maéte, og grensen til
den omsekte parsell foreslas trukket som en viderefering av naboeiendommens
grense mot stranden.

Slik tomten na er tegnet inn ligger den mellom bebygd eiendom béde i vest, nord
og est. Den aktuelle hytten er planlagt mellom, og pé linje med, bebyggelse i vest
og ost. Jeg kan pa denne bakgrunn ikke at hensynet til 4 bevare strandsonen taler
for nektelse av den omsgkte fradeling. Det forslas avholt en befaring for &
klarlegge de faktiske forhold, dersom det skulle vare tvil om tomtens beliggenhet
i terrenget og eventuell innvirkning pa strandsonen.

Videre er det slik at kommunens forvaltningspraksis og skjennutevelse skal vare
rimelig og rettferdig. Likebehandling er vesentlig. Jeg henviser i denne
sammenheng til tilsvarende saker som er behandlet i samme omréadet i den senere




P
tid. Som beskrevet over under pkt. 2.1 er flere seknader om fradeling med
tilsvarende faktum innvilget etter at Norum sgkte om fradeling i 1997. I
foreliggende sak, hvor hensynet bak forbudet i plbl § 17-2 ikke gjor seg sterkt
gjeldende, ber det legges szrlig stor vekt pa hensyn til rimelighet og
likebehandling. '

Til slutt vises det til at en dispensasjon ikke vil ha negativ innvirkning pé
nabolaget for ovrig. Bebyggelsen er planlagt i trdd med eksisterende bebyggelse,
og den planlagte hytten vil ikke ha en sjenerende effekt i forhold til naboer eller
nermilje. Hytten vil tvert imot foye seg inn i det bebyggelsesmenster som allerede
er etablert pa stedet.

Pa ovenstﬁendé bakgrunn anfores det at "sarlige grunner” taler for at nervarende
seknad om fradeling til fritidseiendom innvilges, jf. plbl § 7, jf. § 17-2.

4. Videre saksbehandling
Ta gjerne kontakt dersom det skulle vare spersmal eller behov for mer
informasjon. Til tross for at prosessen forut for denne seknaden fremstér som noe

uryddig, hdper Norum p4 en positiv dialog i denne omgang.

Deres tilbakemelding imeteses.

Kopi: Klient
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Klage over avslag p& seknad om fradeling av boligtomt fra "Sjelyst
gnr 342, bnr 3 j Levanger kommune - kommunens vedtak stadfestes

oversendi Fylkesmannen til endelig klagebehandiing. Fylkesmannens myndighet som
klageinstans folger av plan- 0g bygningsloven (pbl.) § 15 og delegering fra Kommunal- og
regionaldepanementet og Mﬂ_igvemdepaﬂementet. Klagesaksbehandlingen har drayd fra var
side | pavente av e stotteskriv til klagen fig klagers advokat samt avklaring av ev. usaklig
ﬁ)rskjellsbehandling.

Sakens bakgrunn
Som en oversikt over saken gjengis felgende fra kommunens saksframlegy forbindelse med

klagesal{sbehandlingen:
"Saksnppiysninger:

Seknaden gjelder fradeling av parsel] Phca. 1800 m2 fia eiendommen Sjelyst. gnr. 342 ppr. 3. Yiterav. Parsellen
tenkes benyttet som boligtomt,

Eiendommen Sielyst er p total 117 daa. og ble fradeli frg gor. 342 bor 2 § 197¢. [ 197 ble det fradeir 5 tomter
fra efendommen Sjelyst i hht, disposisjonsplan vediat av Levanger bygningsrid. Tomt nr. 4 og 5iplanen er
Senere sammenfoyd go utgjor eiendommen gnr. 342 hpr, 7 0g er bebyed med bolig. Denne ciendommer grenser

Eiendommen Sjetyst har en strandlinje pé ca. 270 meter. Pa eiendommen or det i dag oppfort enebolig, hytte g
naust. Eiendommen ligger i sin helhet innenfor 100-metersbelter tangs sjaen og innenfor sone BS i
kmmf'luneplanens bestemmelser, dvs. LNF-omride hvor deg i hht. kommuneplanens besiemmelser kan Ulates
spredt bebypoelse j planperiaden (2000 2011y innenfor en avre grense pa 10 boligenheter.

In fradeling krever dispensasjon bade fia kommuneplanens bestemmelser (avstand til sjokant skal ikie VATe
mindre enn {00 meter) og fra Plap- um,,b};ggiugshl}-’gﬂs §17-2 som nedlegger torbud mot bygging og fradeling ;
100-metersheleg fangs sjoen. For o dispensasjon kan gis skal det forelizge serlige grunner (PRL § 7).

Saknaden ble behandlet av plan- og by ggesakssjefen | mate |7 06.2004 suk 139/04 hvor saknaden ble avslatt
med begrunnclse gy det ikke forela sa s@rlige grunner (PR § 7) at det kunne ais dispensasjon fra
!\ﬂ)i'n[]‘.l_lﬂtplé‘l!]@i'}‘ bestemmelser og fra Plan- 0g byveningsloven

Soker fremig klage daier 29.06.2004 pa avslag pd soknaden. Soknaden ble oversendi landbrukssjeten
Innherred samnkommune for behandling i hht. Jav om jord- og skogvern. samy Fylkeskommunens avd. for
samfunnsury ikiing ogp miljer og Fylkesmannens !\/!if_javcnm‘.'deling lor uttalelse,

]'_.mdbru};ss_[cfen har i mete 24,11 2004 sak (37004 godkjen; fradeling av parsell pa ca. 1.8 daa. ii] bofigiformal
S0m omsekl. Vedtaket begrunnes med at ciendommen ikke betraktes som landbruksciendom 0g at en mindre
dyrkhbar teig av omspk( parscil vurderes 4 ha en marginal nytteverdi som dyrka jord.

Telefon: 74 168000 t';)u,‘i{m(\l[ii]-;: postmottakig fmng no

Besoksadresse:
Statens hus
7734 Steinkjer Strandveion 26

Postadresse:




Fylkeskommunen har i sin uitalelse datert 03.12.2004 sagt folgende ut fra Plan- og frilufislivsforhold;

Vi statter kommunens syn pa at det | denne saken ikke Joreligger swrlige grunner for dispensasjon etter Pla
og bygningsloven og at ubebygde restomrader i strandsonen bar beholdes ubebygd Dersom kommunen skul
vitrdere d gi fradelingstillatelse i denne saken, mé de omsokte lomtegrensene trekkes vekk fra selve strandso
tilsvarende grensene pa nabotomta. Dette for & beholde selve strandsonen som wimark med i ferdsel for
allmennheten”.

I forhold til kulturminner har Fylkeskommunen ingen spesielle merknader til fradelingen, men minner likeve
om aktsombhets- og meldeplikten etter kulturminnelovens § 8 dersom noen treffer pd slike kulturminner unde;
videre arbeidet med planforslaget elier byggearbeidene.

Fylkesmannens Miljovernavdeling og Landbruksavdeling har i sin uttalelse datert 10.12.2004 folgende
merknader:

Miljgvernavdelingen: “De siste drene har det vart et press pd Yitergy nar det gielder bygging i strandsoner
0g alt tyder pa at denne wviklingen vil fortseite. 1 tillegg har Yiteraya et verneverdig kulturmiljo som det er
viktig d forvalie pa en barekraftig og rikiig mate. Det er derfor nodvendig ar bl.a. inngrep i strandsonen pé
Viteraya avklares i en overordnet planleggingsprosess og at det ikke gis aksept for en bit-for-bit nedbygging ¢
oyas strandsone.

Kommunens avslag pa soknaden om fradeling av boligtomt pd eiendommen Sjalvst er begrunnet med at det ik
Joreligger s@rlige grunner i saken og at tomten ligger innenfor 100-meterssonen langs sjo. Videre er det velul
at ubebygde restomrader langs sjoen ikke bor bebygges, men holdes apen og tilgjengelig for allmeniheten.
Miljovernavdelingen storter kammunens virderinger i denne saken. Vi ber om 6 bli orientert om Rommunens
vedtak i saken.

Landbruksavdelingen: "Landbruksavdelingen har ut fra regionale jordvernhensyn ingen merfnader tif
soknaden. Landbruksavdelingen minner likevel om at en jorutseining for a kunne godkjenne delingen, etter
Jordlovens besiemmelser, md delingen enten veere forsvarlie ut fra eiendommens avkastning, eller at det ma
Joreligge samfunnsinteresser av stor vekt. Ved vurdering mé det ogsa tas hensyn til plansituasjonen i omrader
sami il kudturlandskaper.

Yurdering:

| klagen har seker anmerket bl.a. folgende: at allmennhetens titgang ikke blir berert da sjsen kan nés via dyrke
mark eller bebygde tomter. bratt adkomst, fradeling av to tomter for hytier og en tomt for bolighus i samme
omride, innenfor maksgrense pa i boenheter innenfor planperioden, konklusjonen er at avslag er gitt pa feii
arunnlag,

Plan- og bypgesakssjefen kan ikke se at det foreligger nve momenter som tilsier at klagen skal tas ti] flge. Plar
og bygningslovens § 17-2 nedlegger bygge- og delingsforbud i 100-metersheltet langs sjo.

Fra for ¢r omradet bygd med en blanding av bolig- og fritidsbebyggelse. Plan- og by geesakssjefen er tortsati ay
den formening at ubebygde restomrader i strandsonen har beholdes ubebygd og tilgjengelig for allmennheten
Fradeling av ytterligere en tomt i samme omrade vil medfore at allmennheten vil [ enda vanskeligere tilgang ti
strandsonen. Om omrédet er benyter av allmennheten i stor grad er ikke sikkert, men alle dispensasjoner over
id vil gi en bit-for-bit nedbygging av strandsonen Det vises ogsé ti] at Fylkesmannens vitalelse som stotter
sommunens syn i saken. Fylkesmannen har bedt om a bli orientert om kommunens vedtak ™

klagen er det ogsé vist iil at det er sekt i 1997, uten at dette er nermere kommentert as
Lanmunen.

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

7ed brev av 16.03.035 kommer advokat Dehli med tilleggsanforsier til klagen. Kort
'ppsummert er disse:




TTemenelnact S0m grelder
memenl, UCHANALES de under e,

Lovens vilkar for a1 dispensasjon kan RIS er at det foreligger “seertige prunner™

AV forarbeidene 1i] pbL i Ot prp. nr. 56 (1984.-85). fremgar det g utirvkker s
ma ses j forhold 1 offentlige hensyn planfm'gh-'nmgen skal ivareta, De seerlige grunner som
kan begrunne en dispensasjon er i lorste rekke Knytiet 1i] areq)- 0g rexsursdisponeringshens_x'l1.
Som eksempel kan nevnes titfeller der vurderingen ay ures bruken er endye; ctier at det hle
tHarbeidet plan, eller gt tidsfakioren tilsier at en tkke har avvente en p]anendring. [
spesielle tilfelier vi] 0gsa forhold vedrorende sokerens persop kunne anseg SOm sz
hen normalt vil verken okonomiske hensyn eljer Personlige forhold kunne tj]le
ved vurderingen ay om sarlige grunner foreligger.

@rlige grunner

helt
rlig grunn,
£8¢5 noen vel

Det ma imidlersg bemerkes at det ikke of Ment a skulle vaere kurapg 4 0ppna dispensasjoner
fra vedtate planer. som har blig til etter ep Omiattende heg) utningsprosess | Vedtatte planer
bear ikke giennom dispensasjoner miste sin beiydning som infomaasjons» 0g

hesfz.ttningsgrunnlag. Videre bemerkes g hensynet ¢ offentlighe. samrad og medvirkning
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