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Vedtak i klagesak - dispensasjon - fradeling av boligtomt - Giske
- Mgre og Romsdal fylke - settesfylkesmannsak

Fylkesmannen i Spr-Trandelag har som settesfylkesmann for Fylkesmannen i
Mgre- og Romsdal, handsama klage over vedtak av Giske kommune. I vedtaket
godkjende kommunen fr8deling av ei boligtomt etter dispensasjon fré&
reguleringsforema8let (LNF) i kommuneplanen arealdel. Fylkesmannen har kome
til at vedtaket m8 opphevast og spknaden avsias.

Ba ak
Kommunen qodkjende den spknad om fradeling av ein boligtomt fra
gnr/bnr Tomta er reguiert til landbruk-, natur- og friluftsomrade (LNF) i

kommuneplanen. Den skal vere ca. 1390 m? stor. Det vart sgkt om og innvilga
dispensasjon fra reguleringsferemalet. Vedtaket har vorte paklaga.

For & kunne fridele boligtomta krevst dg Ipyve etter jordlova. Landbruksnemnda
i kommunen vedtok den 3 innvilge seknad om omdisponering av jord
og frédeling til boligtomt etter jordlova §§ 9 og 12.

Klaga
Vedtaket er i brev av paklaga av Fylkesmannen i Mgre- og Romsdal

(klagar). Klagen gjeld vedtaket etter plan- og bygningsiova.

I ei ferehandsfrasegn til dispensasjonssgknaden rddde Fylkesmannen ifrd deling,
og varsla at dei ville vurdere & paklage eit eventuelt positivt vedtak.

Klagar syner til kommuneplanen, som ikkje opnar for fortetting i omradet. Dei
peiker pg at tomtearealet | saka ligg p& fulldyrka mark. Dei hevdar ei fradeling
av ein omsetteleg bustadtomt i dette utprega landbruksomridet, som kan fare til
meir utbygging og fortetting av bustadhus, vil kunne vere til ulempe for
landbruket. Klager hevdar dessutan at det vil vere uheldig omgd den grundige
prosessen ein planhandsaming inneber, ved en dispensasjon. Dei syner til at
kommuneplana for tida vert rullert. Klager hevdar at vilkara for dispensasjon i
lova ikkje er til stades. Sja heile klagen.

Klagar har klagerett og klagen er levert i tide, jfr. forvaltningslova (fvl.) §§ 28 og
29,
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Fylkesmann merknadar

Fylkesmannens kompetanse
Fvi. § 34 utgjer det rettslege utgangspunktet for Fylkesmannens kompetanse i

klagesakar. Fylkesmannen kan prove alle sider av saka, og kan 6g ta omsyn til
nye omstende. Fylkesmannen skal vurdere synspunkta klageren kjem med, og
kan 6g ta opp tithgve som ikkje er nemnd av klagaren. Det skal leggjast vekt pa
omsynet til det kommunale sjglvstyre ved praving av det frie skjgnn.
Fylkesmannen kan stadfeste, oppheve eller fatte nytt vedtak i saka.

Fylkesmannen i Sgr-Trondelag er i brev fra Kommunal- og modermserlngs-
departementet av 30.3.2016, oppnemnd som settesfylkesmann for 3 handsame
klagen i saka. Bakgrunnen er at Fyikesmannen i Mgre- og Romsdat er ugild som
klageinstans fordi dei er klagar.

Fylkesmannen skal i vedtaket her handsame klagen etter plan- og bygningslova.
Kommunens vedtak etter jordlova er ikkje paklaga. Dette heng likevel saman
med vurderinga etter plan- og bygningslova, og vert omtala nedanfor.

Rettsgrunnlag
Oppretting og endring av tomtar skal vere godkjende av kommunen, etter

sgknad, jfr. pbl. § 20-1 m). Oppretting og endring av eigedomar er regulert i
plan- 0g bygningslova (pbl.) § 26-1. Tomtars storleik, utforming og plassering,
ma ikkje vere i strid med gjeldande planar eller lova.

Gnr/bnr ar regulert til landbruk-, natur- og friluftsfgremal (LNF) i
arealdelen til kommuneplanen (2008- 2020) Planen er bindande for
fradelingstiltak, Jfr pbl. § 11-6 og § 1-6. Fradeling til bustadtomt kjem ikke inn
under LNF-faremalet.

Dispensasjon fra ein bindande plan eller fra lfovkrav kan gjevast i einskilde
tilfelle, jfr. pbl. § 19-2, Dette skal vere en streng unntaksregel Dispensasjon kan
ikkje gjevast dersom omsyna bak regelen det dispenserast fra, eller omsyna |
lovens foremalsregel, vert satt vesentleg til side. I tillegg ma faremonnane ved
dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene etter ei samla vurdering.

Planane har vorte til gjennom ein omfattande prosess og er vedteke av
kommunens gvste folkevalte organ, kommunestyret. Planane gjer at bygging
skjer etter grundige vurderingar der det enkelte tiltak sjdast i ein storre
samanheng. Planprosessen skal sikre at alle interesserte mottek informasjon

om- og mulighet til 8 delta med sine meiningar ved utbygging av eit omrade. Nar
planen er vedteke kan en forutseie om kva som kan ventast bygd.

Dette ligg bak at vitkarene for dlSpEl‘lsaS]On er strenge. Lovgjevar har uttrykt at
det ikkje skal vere ein kurant sak & fré’wuke gjeldande plan. Normalt vil det ikkje
vere hgve til 3 mnvnige dispensasjon ndr omsyna bak regelen det spkast
dispensasjon fra fortsatt gjer seg gjeldande med styrke.

Etter pbl. § 19-2 4. Ieden gjeld som retnlngsllne at kommunen ikkje bor
dispensere fra planar nar ein direkte raka statieg eller regional myndigheit har
gjeve negativ frisegn til dispensasjonssgknaden.



Etter jordlova § 9 1. leden ma ikkje dyrka jord brukjast til faremal som ikkje tek
sikte p& jordbruksproduksjon. Etter § 9 2. leden kan departementet i serlege
hove dispensera fra dette dersom dei etter ei samla vurdering av tilhava finn at
jordbruksinteressene ber vika. Etter § 12 ma deling av eigedom som er nytta
eller kan nyttast til jordbruk godkjennast av departementet. Myndigheita til
departementet etter desse reglane har vorte delegert til kommunen.

Vedtak skal vere grunngjeve, og grunngjevinga skal syne til dei reglar 0g nemne
dei faktiske tilhgve vedtaket byggjer pa, jfr. fvl. § 25. Hovudfgremalet med
kravet il grunngjeving for forvaltningsvedtak jfr. fvl. § 24 og 25 er at partane
skal forsta vedtaket og kunne gjere seg opp ein mening om det er rettmessig.
Kor grundig grunngjevinga ma vere avheng av kor omfattande og viktig saka er.

Vurdering
Fylkesmannen har sett pd klagen og vurdert om kommunens vedtak har

tilstrekkeleg heimel i lova, narmare bestemd dispensasjonsregelen i pbl. § 19-2.
Kommuneadministrasjonen radde i si innstilling til saka ifra dispensasjon.
Dei skriv mellom anna (i utgreiinga til vedtaket):

«Gjeldande kommuneplan opnar ikkje for fortetting i det aktuelle omrddet. Som del av eit storre
samanhengande fulldyrka areal — utpeikar det aktuelle arealet seg helier ikkje som eit restareal eller
pd annan mdte «skrapmark» som skulle kunne rettferdiggiere omdisponering. Etter
landbrukskontorets vurdering er dette del av eit storre samanhengande kjerneomrdde for
landbruksdrift. Ei slik fortettings-betrakining ville i sd fall foregripe resultatet av den no pagidande
rulleringa av kommuneplanens arealdel.»

Vidare:

«Sokjars argument om overtakars/dotiera sin sterke tilkmyting 1il garden er fullt ut forstdeleg, men er
reinl personlege tilhave som etter lova ikkje kan vektleggast. Deltaking i noverande drift eller for sd
vidt framtidige planar om deltaking i slik drift, kan heller ikkje tilleggast vekt i denne frddelingssaka.»

Kommuneadministrasjonen synar elles til at Fylkesmannen, Fylkeskommunen og
Riksantikvaren alle har radt ifrd fradeling. De to sistnemnde grunngjev dette
med at den omspgkte tomta ligg neer Giske mellomalderkyrkje. Eit szerlig omsyn
der er ivaretaking av kulturlandskapet kyrkja hgyrar til i. Innstillinga konkluderar
med at ein ikke kan sj& at sekjar har godtgjort at vilkara for dispensasjon, jfr.
pbl. § 19-2, er oppfylte.

1 strid med innstillinga meinte komité for miljg og tekniske saker at vilkdra for
dispensasjon er oppfylte. Grunngjevinga frd komitéen er kort:

«komiteen grunngjev dette med at det blir ei naturleg fortetting langs veg.»

Fradeling av el bustadtomt fra landbruksareal krev lgyve fra landbruks-
myndigheita etter jordlova, forutan godkjenning etter plan- og bygningslova. Sj3
jordlova §8§ 9 og 12. Landbruksnemnda i kommunen har handsama ein sgknad
etter reglane i jordlova.

Administrasjonen fann ikkje at det fantes saerlege forhold som tilsa fradeling i
den konkrete saka. Dei radde i fra fradelinga med slik grunngjeving:



«Giske kommune er i aukande grad omfatta av pressomrdde rundt Alesund, samstundes som
kommunen har mykje godt landbruksareal. Dersom kommunen skal greie a ta omsyn til
landbruksneringa og unngd nedbygging og fragmentering av matproduserande areal, ma det visast ei
ristriktiv haldning til d dispensere frd kommuneplana. I denne saka fir ein eit tap av om lag 1.2 dekar
Sulldyrka jord, etter landbrukskontoret si vurdering kan ein ogsd f& en negativ effekt pa kringliggjande
areal. Fritt omsettelege bustader i eit landbruksomrdde kan fore til drift og miljemessige ulemper.
Tiltaket kan ogsd opne opp for ein praksis som gir fragmentering og nedbygging av jord pd Giske.»

I strid med innstillinaa aodkjende Landbruksnemnda sgknaden etter jordiova
Vedtaket vart treft . Grunngjevinga var identisk med grunngjevinga for
godkjennmg etter plan- og bygnlngslova, utforma av komité for milje og tekniske
sakar (sja sitatet ovanfor).

Fylkesmannen peikar pa at kommuneplanen er retts!eg bindande o6g for
kommunen, 0g at det ikkje kan gjevast dispensas;on fra LNF-reguleringa utan at
begge vilkara i pbl. § 19-2 er oppfylte. Korvidt vilkara er oppfylte, beror pa ei
rettsleg vurdering. Politisk skjgn skal ikke vere avgjerande.

Slik Fylkesmannen ser det, er det vanskeleg 3 kome utanom at omsynet bak
reguleringa av omradet til landbruk- natur- og friluftslivsfaremal vert sett
vesentleg til side ved fradeling av den omsgkte bustadtomta, slik pbl. § 19-2
skal forstaast.

Det er fordi omradet skal reknast som eit verdifulit landbruksomrade. Det falger
av kva kommunen sjolv, og Fylkesmannen i Mgre- og Romsdal som har klaga,
har sagt i saka. Komitéen har ikkje teke avstand frd ein slik vurdering av arealet.

Det kan sjelvsagt vere faremoner med ein fradeling. Kanskje er det eit moment
som isolert sett kan tale til faremon for sgkjar at ein bustad pa staden vil hamne
naer veg og nokre eksisterande bustadar Men ein kan ikkje sja vekk ifra at
omsynet til Iandbruket har stor vekt pa staden, jamfer utgreiinga. Ei fradeling
kan gjere at fleire ma f3 dispensasjon, etter krav om likehandsaming. Difor vert
omsynet bak reguleringa sett vesentlig tii side ved ein dispensasjon i saka.

Etter dette er ikkie det ferste vilkdret i pbl. § 19-2 for a a kunne dispensera,
oppfylt Byggesaksmyndtghefta har ikkje lovheimel til 3 vedta dispensasjon. Dei
er saleis rettsleg forplikta til & avsla sgknaden.

Det er for pvrig andre moment som talar mot drspensaSJon Det gjeld ivaretaking
av kulturlandskapet naer Giske Kyrkje, som peika pa av lesantlkvar og
Fylkeskommune. Sjd deira brev av hhv. 7.9.2015 og 10.7.2015. Sja 6g breva fra
begge etatar av 4.1.2016. Vidare gjeld det dei meir konkrete omsyna til jordvern
som kjem fram i utgreiinga av jordlovsaka, sj& ovanfor.

Kommuneadministrasjonen har korrekt peikt pd at reint subjektive feremoner for
sokjar ikkie skal ha stor vekt i ein dispensasjonsvurdering, slik pbl. § 19-2 skal
tolkast. Se lovforarbeida: Ot.prp nr. 32 (2007-2008), i merknaden t|I regelen I
falge kommuneplankartet er areal satt av til bustadfaremal ikkje s3 langt fra
omsgkte tomt. Dette kan vere til hjelp for sgkjar.



For ovrig finn Fylkesmannen det ikke naudsynt & g3 naermare inn i ein vurdering
om faremonene med en eventuell dispensasjon klart overstig ulempane, det vil
sele det andre vilkdret for 8 kunne dispensera, jfr. pbl. § 19-2. Nar ikkje begge
vilkdr i regelen er oppfylte, kan sgkjaren i alle have ikkje fa innvilga spknaden.

Fylkesmannen har ikkje funne det naudsynt 8 synfare staden. Saka er godt
opplyst ved sakspapir, kart, m.v., i samsvar med fvi. § 17.

Fytkesmannen har kome til at eit grunnvilkar for 3 kunne dispensera jfr. pbl. §
19-2, ikkje er oppfylt i saka. Det er fordi omsynet bak regulering av arealet til
landbruk-, natur-, og friluftsferemal vert sett vesentleg til side ved fradeling av
en bustadtomt fré gnr/bnr 127/22, som sgkt om den 20.5.2015.

Byggesaksmyndigheita har dermed ikkje heimel til 3 vedta dispensasjon. Ein er
rettsleg forplikta til 8 avsi8 sgknaden. Heimel er arealdelen til kommuneplanen
og pbl. § 11-6. Sjd elles vurderinga ovanfor.

Vedtak
Giske kommune sitt vedtak av * om & godkjenne sgknad om fradeiing
av ein boligtomt frd gnr/bnr tter plan- og bygningslova, opphevast.
Spknaden om dispensasjon datert vert avslatt.

Klagar har fatt medhald.

Dette vedtaket er endeleg og kan ikkje paklagast vidare | forvaltninga, jfr. fvl. §
28.

Med helsing
Kjetil Ollestad Trond Flydal (e.f.)
direktar ass. direktor

Dette dokumentet er elektronisk godkjend og har derfor ikkje signatur.







