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Behandling av klage over vedtak om dispensasjon til oppfering av
bolighus pa eiendommen i Surnadal kommune - kommunens
vedtak omgjores og dispensasjonsseknaden avslas

Fylkesmannen i Mare og Romsdal har paklaget Surnadal kommunes vedtak om & gi
dispensasjon fra LNF-formalet i kommuneplanens arealdel for oppforing av bolighus.
Fylkesmannen har foretaft en selvstendig vurdering av vilkarene for dispensasjon i
plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd og kommet til at vilkarene ikke er oppfyit.
Dispensasjon til oppfering av bolig pa den omsgkte eiendommen vil medfare at
hensyn til landbruket og hensyn i lovens formalsbestemmelse blir «vesentlig
tilsidesatt». Fylkesmannen omgjor derfor kommunens vedtak og avslar seknaden.

Fededk

Kommunal- og moderniseringsdepartementet oppnevnte den 30. januar 2018
Fylkesmannen i Trendelag som settefylkesmann til & behandle og avgjare den
foreliggende klagesaken. Fylkesmannens myndighet som klageinstans fglger av
plan- og bygningsloven § 1-9 femte ledd og delegasjon fra Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

Saksgangen
Tiltakshaver 1 sgkte den 1. juli 2017 om dispensasjon fra LNF-formalet i
kommuneplanens arealdel til oppfaring av bolighus pa eiendommen i Surnadal

kommune. | seknaden ble det vist til at det tidligere hadde statt bolighus pa
eiendommen, men at dette brant ned pa begynnelsen av 1990-tallet. Den aktuelle
eiendommen hadde ikke blitt benyttet til annet formal enn boligtomt. Eiendommen
hadde allerede tilkobling til vann og kloakk, og vei var ogsa lagt fram til eiendommen.
Vegrett ville for evrig bli sikret. Eiendommen skulle selges til tiltakshavers soster,
som drev landbruksvirksomhet i naerheten. Det var gnskelig med bolig i tilknytning til
sesterens landbruksdrift og etter a ha vurdert alternative lesninger, mente
tiltakshaver at oppfering av bolig pa den aktuelle eiendommen var mest
hensiktsmessig.

Kommunen sendte seknaden pa haring til Mare og Romsdal fylkeskommune,
Fylkesmannen i More og Romsdal, Statens vegvesen og NVE.

Postadresse: Besoksadresse: Telefon: Saksbehandler:
Postboks 2600 Steinkjer: Strandveien 38 7416 8000 | Elisabeth Mara Holand
7734 Steinkjer Trondheim: Prinsensgt 1 Org.nr.: Telefon:
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Ved hgringsuttalelse av 19. september 2017 fraradet Fylkesmannen i Mare og
Romsdal at dispensasjon ble gitt. Det ble samtidig opplyst at fylkesmannen ville
vurdere a klage pa et positivt vedtak. Plasseringen av den aktuelle eiendommen,
med fulldyrket mark pa alle sider, gjorde det svaert paregnelig med miljgmessige
ulemper som stev, stay og luktplager for beboer av tomta. Videre var det ogsa
paregnelig med driftsulemper for driver av landbrukseiendommen rundt tomta, og
ofte ville en konfliktsituasjon innebaere at landbruket matte tilpasse sin drift. For avrig
ble det vist til at jordbruksarealet i Nedre Surnadal var sa viktig at det hadde bade
regicnal og nasjonal verdi og at et positivt vedtak ville medfere presedensvirkninger.
Fylkesmannen i Trendelag bemerker at det i hgringsuttalelsen fra Fylkesmannen i
Mgre og Romsdal vises til planiagte «fradeling» av eiendommen, mens det i
realiteten er tale om dispensasjon for oppfaring av bolig pa ei tomt som allerede er
fradelt.

Ved e-post av 9. oktober 2017 kom tiltakshaver med merknader til
Fylkesmannens hgringsuttalelse. For hans del var det viktig & papeke at tomta ikke
hadde noen verdi slik den var og at den heller ikke hadde framtidig verdi som
landbruksareal. Den omsgkie eiendommen var liten og oppdyrking av arealet ville
ikke veere skonomisk forsvarlig. Arealet var dekket av grus og for evrig la
grunnmuren fra den nedbrente boligen der.

Hovedutvalg for teknikk, miljg og naering behandlet ssknaden i mgte den

jf. utvalgssak | saksopplysningen viste kommunen til at det var mottatt
spknad fra tiltakshaver om salg av eiendommen med formal om boligbygging.
Den omspgkte parsellen skulle bebygges av tiltakshavers saster, som var avhengig av
a ha bolighus naer grisefjgset pa eiendommen . Eiendommen var fradelt
i 1950 og hadde aldri veert en del av dyrkajorda pa garden Videre var sgsteren
oppvokst pa garden og innforstatt med hva det ville si a ha bolighus midt i et
landbruksomrade. Konflikt mellom landbruksdrift og boligformal ble derfor ikke ansett
som et stort problem. Fra kommunens dispensasjonsvurdering hitsettes:

«Radmannen er i utgangspunktet positiv til boligbygging i kommunen dersom det
ikkje er konflikt med sektorinteresser. | denne sake er det fra eit landbruksfagleg syn
akseptabelt med boligbygging sjolv om tomta grensar til dyrka mark. Ein
dispensasjon farer ikkje til endre arealbruk og med at det tidlegare har vore bolig pa
tomta. Det er viktig a tilrettelegge for at sekar far bolig i nasrheten av grisefjoset. Det
er ingen andre boligtomter tilgjengeleg i naerheten.

Etter radmannen si samla vurdering er fordelane med tiltaket sterre enn ulempene
ved at det blir tilrettelagt for nytt bolighus i omradet. Radmannen tilrar derfor & gi
dispensasjon fra kommuneplana sin arealdel i denne saka.»

For gvrig viste kommunen til at deling av eiendom ogsa matte godkjennes etter pbl.
§ 20-1 bokstav m og at slik tillatelse skulle gis.

Fra vedtaket hitsettes:

«Med heimel i § 19-2 i plan- og bygningslova far sekar » dispensasjon fra
arealdel i kommuneplanen for salg av gnr/bnr til boligformal. Omsyna
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arealdelen i kommuneplana skal ivareta, blir ikkje sett vesentleg til side gjennom
dispensasjon. Ulempane med liltaket blir vurdert som mindre enn fordelane.

Med heimel i jordlova § 12 godkjenner Surnadal kommune seknaden om fradeling av
bustadtomt pa eigedommen.

Med heimel i plan- og bygningslova § 20-1, m blir seknaden fra om salg av
gnt/bnr “ til boligformal innvilga.»

Fylkesmannen i Mgre og Romsdal paklaget vedtaket i brev av 27. november 2017.
Det ble anfart at etablering av bolig midt inne pa dyrka mark var uheldig. Omradet
var et svaert godt landbruksareal med jordkvalitet som tilsa at det kunne dyrkes bade
korn og grennsaker og omradet var etter deres vurdering av stor verdi, bade
regionalt og nasjonalt. Plasseringen av tomta gjorde det svaert paregnelig at
framtidige beboere pa tomta ville bli uisatt for miljigmessige ulemper som stev,- stoy-
og luktplager fra drift av arealet. Tomtas plassering ville ogsa medfare driftsulemper
for landbruket, da plasseringen av- og starrelsen pa tomta tilsa at bolig og
biloppstillingsplass ville komme i kontakt med dyrkajord pa alle sider av
eiendommen.

Fylkesmannen var enig med tiltakshaver i at det var vanskelig a fa omgjort arealet til
matproduserende areal, men ulempene ved etablering av bolig pa eiendommen ville
ikke tjene landbruksformalet, verken pa kort eller lang sikt. Dispensasjon ville ogsa
undergrave kommuneplanen som styringsverktay og fylkesmannen var bekymret
over presedensvirkningen og signaleffekten ved dispensasjonsvedtaket.
Fylkesmannen kunne ikke se at det forela relevante arealmessige fordeler ved
dispensasjon. Dette, i tillegg til ulempene for drift av jordbruksarealet rundt, var i strid
med de hensynene som landbruksformalet i kommuneplanen skulle ivareta. |
konklusjonen viste fylkesmannen til at fradeling ville utfordre landbruksinteressene og
at kommunen kunne ivareta bosettingshensyn gjennom kommuneplanens arealdel.

Hovedutvalget behandlet klagen i mate den jf. utvalgssak
Klagen ble ikke tatt til falge. Kommunen kunne ikke se at det var kommet inn nye
momenter i saken som tilsa at vedtaket skulle endres. Tomta var ei tidligere boligtomt
og fordelene med tiltaket var starre enn ulempene. Det var flere boliger i naerheten
som hadde tilsvarende avstand til dyrkamark og hensynene bak planen ville ikke bli
satt til side som folge av 4 tiliate salg av eiendommen til boligformal.

Klagesaken ble oversendt til Fylkesmannen i Mere og Romsdal som ved brev av 12.
januar 2018 ba om oppnevning av settefylkesmann.

Fylkesmannen i Trendelag mottok klagesaken den 1. februar 2018.

Fylkesmannen bemerker
Fylkesmannens myndighet som klageinstans framgar av forvaliningsloven § 34. Etter

bestemmelsens annet ledd kan vi prave alle sider av saken, herunder ta hensyn til
nye omstendigheter. Med dette menes at vi kan prave om vedtaket er
innholdsmessig lovlig, om det er truffet av rette myndighet, og om det har blitt til pa
lovlig mate. | tillegg kan Fylkesmannen preve fersteinstansens skjgnnsutevelse, om
vedtaket bygger pa riktig faktum og om det kommer i strid med ulovfestede regler for
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saksbehandlingen. | dette ligger preving av om vedtaket innebasrer sakalt
myndighetsmisbruk, det vil si om vedtaket er motivert ut fra utenforliggende eller
usaklige hensyn, om avgjerelsen bazrer preg av vilkarlighet eller om den innebaerer
usakliig forskjellsbehandling.

Den ovennevnte bestemmelsen, jf. § 34(2) siste pkt. fastsetter samtidig at statlig
organ som er klageinstans for kommunale vedtak, skal legge stor vekt pa hensynet til
det kommunale selvstyret ved pravingen av det frie skjgnnet.

Vilkar for klage
Det er pa det rene at Surnadal kommunes vedtak av eret

«enkeltvedtak» og at klagen pa vedtaket er rettidig framsatt innenfor klagefristen, jf.
forvaltningsloven §§ 28 og 29. Videre er det klart at Fylkesmannen i Mare og
Romsdal, som berert statlig organ, har «reftslig klageinteresse», jf. forvaltningsloven
§ 28 forste ledd og plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-9 tredje ledd.

Fylkesmannen finner etter dette at vilkarene for & behandle klagen fra Fylkesmannen
i Mare og Romsdal foreligger, jf. forvaltningsloven § 34 farste fedd.

Innledende presisering av faktum

Fylkesmannen bemerker at bade Surnadal kommune og klager Fylkesmannen i
Mare og Romsdal ved flere anledninger omtaler saken som en fradelingssak.
Surnadal kommune fatter blant annet vedtak om tillatelse til fradeling med hjemmel i
pbl. § 20-1 bokstav m og i haringsuttalelsen og klagen fra fylkesmannen omtales
saken ved flere anledninger som sak vedrgrende «fradeling til bustadfaremal».

Fylkesmannen finner grunn til & papeke at eiendommen } ble fradelt fra
eiendommen allerede den 11. juli 1950, jf. opplysninger i grunnboken. Den
foreliggende saken omhandler altsa ikke fradeling, men ssknad om dispensasjon til &
oppfere bolig pa ei allerede fradelt tomt. Kommunen skulle dermed ikke gi noen
fradelingstillatelse etter pbl. § 20-1, og anfarsler i klagen fra fylkesmannen
vedrarende fradeling anses heller ikke som relevant i saken.

Videre vil vi understreke at salg av eiendommen ikke er sgknadspliktig etter plan- og
bygningsloven. Vi viser til kommunens vedtak hvor det framgar at kommunen, med
hjemmel i pbl. § 18-2, gir tiltakshaver dispensasjon fra kommuneplanens arealdel
«for salg av gnr/bnr til boligformal», Seknaden fra tiltakshaver gjelder sgknad
om dispensasjon til a fare opp bolig pa eiendommen . Det var kun dette
kommunen skulle ta stilling til ved sin behandling av seknaden.

Planstatus

Surnadal kommunestyre vedtok den 9. november 2017 ny kommuneplanens
arealdel. For Fylkesmannens klagebehandling er det plangrunnlaget som gjaldt pa
kommunens vedtakstidspunkt, altsa den som er det avgjerende.

Eiendommen er i kommuneplanens arealdel for Surnadat kommune/delplan for
Nedre Surnadal, vedtatt den 8. mars 2007, vist som omrade for LNF-formal. Innenfor
slikt formalsomrade er det kun tillatt med byggevirksomhet som har direkte titknytning
til stedbunden neering. Med dette menes bygninger som det av hensyn til driften av
nzeringen er ngdvendig a plassere pa stedet.
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Fylkesmannens vurdering er at oppfaring av bolig pa den aktuelle eiendommen ikke
kan anses a ha «tilknytning til stedbunden naering.» Dette gjelder uavhengig av at
tiltakshaver saster, som potensiell framtidig eier av den omsgkte eiendommen, selv
driver landbruksdrift i naerheten. Vi viser til at det er tale om en fradelt og selvstendig
boligeiendom som senere vil vaere fritt omsettelig og uten direkte tilknytning til noen
form for landbruksdrift.

Fylkesmannen er etter dette enig med Surnadal kommune i at oppfering av bolighus
pa eiendommen vil «i strid med (...) arealformal» i kommuneplanens arealdel, jf. pbl.
§ 11-6 andre ledd.

Tillatelse til a fore opp bolig pa eiendommen er da betinget av det med hjemmel i pbl.
§ 19-2 gis dispensasjon fra LNF-formalet.

Reitslig grunnlag for dispensasjon

Det falger av pbl. § 19-2 ferste ledd at kommunen «kan» gi varig dispensasjon fra
bestemmelser fastsatt i biant annet kommuneplanens arealdel. Bestemmelsen gir
kommunen hjemmel for etter en skjgnnsvurdering a innvilge dispensasjon.

Denne skjgnnsutovelsen er etter pbl. § 19-2 andre ledd underlagt begrensninger.
Etter pbl. § 19-2 andre ledd farste punktum kan dispensasjon ikke gis dersom
«hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.» Videre ma fordelene med
dispensasjon vasre «klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering», jf. pbl.
§ 19-2 andre ledd andre punktum.

Ordlyden i pbl. § 19-2 andre ledd trekker pa generelt grunnlag i retning av at
terskelen for & gi dispensasjon fra vedtatte planer skal vazre hay. Dette bekreftes i
bestemmelsens forarbeider, jf. Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s. 242, hvor det framgar at
det ikke skal veere en kurant sak a fravike gjeldende plan. Fra forarbeidene hitsettes:

«Awvik fra arealplaner reiser seerlige sporsmal. De ulike planene er som oftest blitt til
gjennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtalt av kommunens everste
folkevalgte organ, kommunestyret. Planene omhandler dessuten konkrete forhold.
Det skal ikke vaere en kurant sak a fravike gjeldende plan.

Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informasjons- og
beslutningsgrunnlag. Ut fra hensynet til offentlighet, samrad og medvirkning i
planprosessen, er det viklig at endringer i planer av betydning ikke skjer ved
dispensasjoner, men behandles efter reglene om kommuneplaniegging og
reguleringsplaner. Innstrammingen er likevel ikke til hinder for at det f.eks.
dispenseres fra eldre planer som ikke er fullt utbygget, og der
reguleringsbestemmelsene er til hinder eller direkte molvirker en hensiktsmessig
utvikling av de gjenstaende eiendommene.»

Vurderingen av om lovens vilkar for & kunne dispensere er oppfylt, vil veere et
rettsanvendelsesskjenn som kan overpreves av domstolene. Forvaltningslovens
regel om a legge stor vekt pa det kommunale selvstyret kommer séledes i
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betraktning kun ved interesseavveiningen om dispensasjon skal gis nar lovens
formelle vilkar for & gi dispensasjon er oppfylt.

Dispensasjonsvurdering
Det ferste Fylkesmannen ma ta stilling til er om oppfering av et bolighus pa den

omspkte eiendommen vil medfare at hensyn bak LNF-formalet i kommuneplanens
arealdel, eller hensyn i lovens formalsbestemmelse, blir «vesentlig tilsidesatt», jf. pbl.
§ 19-2 andre ledd ferste punktum.

Pa generelt grunnlag er hensynene bak arealforméalet LNF & fremme og legge til rette
for landbruks-, natur- og friluftsinteresser. Fylkesmannen oppfatter det slik at det
mest tungtveiende hensynet bak LNF-formalet for dette omradet er landbrukshensyn.
Vi viser til opplysninger i klagen hvor det framgar at det aktuelle landbruksomradet er
av stor verdi, bade regionalt og nasjonalt.

| den foreliggende saken er det tale om en eiendom som tidligere er godkjent fradelt
til boligformal. Tiltakshaver opplyser at jorda er lite egnet til nydyrking og vi oppfatter
det slik at klager ogsa er enig i dette. Vi kan dermed ikke se at hensynet til dyrka og
dyrkbar jord gjer seg sterkt gjeldende i saken. Klager anferer imidlertid at det er
drifts- og miligmessige ulemper med dispensasjonen som gjar seg sterkest
gjeldende.

Eiendommen hvor bolighuset skal oppfares er omringet av landbruksareal pa alle
kanter. Det er etter var oppfatning klart at man i dag ikke hadde tillatt fradeling av
denne eiendommen. Bakgrunnen for dette er at et bolighus pa den omsgkte
eiendommen vil vaere utfordrende bade for landbruksdrifta rundt og for beboere av
den aktuelle boligen. Plasseringen av eiendommen gjer det svaert paregnelig med
miljgmessige ulemper som stev-, stay- og luktplager. Fylkesmannens vurdering er at
det vil kunne vasre vanskelig @ oppna god bokvalitet i en bolig pa denne tomta.

[
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Videre er det ikke tvilsomt at den omsgkte dispensasjonen ogsa vil medfare
utfordringer for landbruksnzeringa rundt. Konflikter mellom drivere av en
landbrukseiendom og de som eier en bolig er ikke uvanlig, og som klager framhever,
er det erfaringsmessig landbruksnzeringa som ma vike i slike konfliktsaker og som
ma tilpasse seg eller legge restriksjoner pa landbruksdrifta. Pa denne maten vil et
bolighus pa eiendommen kunne medfere stor ulempe for landbruket.

Kommunen har ved sin behandling av seknaden lagt avgjgrende vekt pa at
tiltakshaver er oppvokst pa garden og innforstatt med hva det vil si & ha et bolighus
midt i et omrade hvor det spres gj@dsel og foregar steyende landbruksvirksomhet.

Fylkesmannen bemerker at dette forholdet ikke kan tillegges avgjerende vekt i denne
saken. Av forarbeidene til pbl. § 19-2 framgér det uttrykkelig at personlige hensyn og
individuelle forhold normalt ikke har avgjgrende vekt i dispensasjonssaker etter plan-
og bygningsloven. | juridisk teori, jf. Plan- og bygningsrett del 2 (2. utgave 2011),
skriver Pedersen m.fl. pa side 210-211 at slike hensyn bare i begrenset utstrekning
kan tillegges vekt. Bakgrunnen for dette er at arealbruk fastlegges i et livslangt
perspektiv, mens eierforholdene pa stedet vil vaere skiftende. | den foreliggende
dispensasjonsvurderingen kan man altsa ikke vektlegge at det er tiltakshaver eller
hans s@ster som skal bebo boligen.

Videre er Fylkesmannen enig med klager i at sterrelsen pa den aktuelle tomta ogsa
ma vektlegges i vurderingen. Tomta har et areal pa ca. 800 m?, og med bolighus,
parkeringsareal, uteoppholdsareal og potensiell garasje, vil det vasre sveert liten
avstand mellom bygninger og areal til boligformal og tilstatende landbruksareal.
Dette tilsier ytterligere potensiale for konflikt. Vi kan for gvrig ogsa slutte oss til
klagers anfarsler vedrerende signaleffekien og potensiell presedensvirkning ved et
positivt vedtak.

Etter ovennevnte samlede vurdering kommer Fylkesmannen til at den omsokte
dispensasjonen vil medfare at landbrukshensyn blir «vesentlig tilsidesatt», jf. pbl.
§ 19-2.

Videre er var oppfatning at hensyn bak lovens formalsbestemmelse ogsa vil bli
«vesentlig lilsidesatt» dersom det gis dispensasjon som omsgkt. Vi viser til at et
bolighus pa denne eiendommen med stor sannsynlighet vil fa utfordringer knyttet til
bokvalitet grunnet omkringliggende landbruksdrift.

Fylkesmannen finner at den ovennevnte vurderingen ogsa er i trad med pbl. § 19-2
fierde ledd ferste punktum hvor det er fastsatt at statlige og regionale rammer og mal
skal tillegges szerlig vekt ved vurderingen om det skal gis dispensasjon. Kommunen
bar ikke gi dispensasjon nar en direkte berart statlig eller regional myndighet har
uttalt seg negativt om dispensasjonsseknaden.

Med bakgrunn i at Fylkesmannen har kommet til at det farste vilkaret for
dispensasjon ikke er oppfylt, er det ikke n@dvendig for oss a foreta noen neermere
vurdering av fordelene og ulempene med omsegkte dispensasjon. Dispensasjon kan
uansett ikke gis. Vi vil imidlertid bemerke at vi har forstaelse for at tiltakshaver snsker
a utnytte den aktuelle eiendommen. | denne saken ma imidlertid samfunnets
interesse i & opprette gode boliglesninger og hensynet til a ivareta landbruket veie
tyngre enn tiltakshavers individuelie behov og ensker.
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Pa bakgrunn av det ovennevnte og med hjemmel i forvaltningsloven § 34 fatter
Fylkesmannen fglgende

vedtak:

Surnadal kommunes vedtak av omgjeres og sgknaden om
dispensasjon avslas.

Klagen har fart fram.

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

Med hilsen

Trond Flydal(e.f.) Elisabeth Mara Holand
Seksjonsleder juridisk Senijorradgiver

Kommunal- og justisavdelingen Kommunal- og justisavdelingen

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen underskrift

Kopi til:

Fylkesmannen i More og Romsdal Fylkeshuéet 6404 MOLDE



