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Klagebehandling - dispensasjon fra kommuneplan og § 1-8 - Sykkylven

Saken gjelder godkjenning av spknad om dispensasjoner fra kommuneplanens
arealdel og pbl. § 1-8 for oppforing av fritldsbolig. Sykkylven kommune avslo i
forste omgang dispensasjonsspknadene. Tiltakshaver p8klaget avsiaget, og i
klagebehandlingen ble avsiaget omgjort og dispensasjoner ble innvilget p8 visse
vilk8r. Fylkesmannen i Mgre og Romsdal p8klaget vedtaket.

Fylkesmannen i More og Romsdal var inhabil til 8 behandle klagesaken, og | brev
av 22.09.2017 fra KMD ble Fylkesmannen i Spr-Trendelag oppnevnt som
settefylkesmann.

Fylkesmannen i Spr-Trendelag har kommet til at kommunens vedtak skal
omgjeres og at dispensasjonsseknadene avsliés.

a
Fritidsboligen er planlagt plassert pd eiendommen som er en teig pa ca
33 717 kvm. beliggende pa . , ved Sykkylvsfjorden. Ifgige

NIBIO gérdskart er jorda registrert innenfor falgende kategorier: fulldyrka jord:
17,5 dekar, jorddekt fastmark: 5,8 dekar, uproduktiv skog: 4,8 dekar, bebygd
areal/samferdsel/vann mm: 3,5 dekar, skog med hgy/saers hgy bonitet 2,2
dekar.

1eretter «sgker») fremsatte sgknad datert 10.06.2015 og
22.08.2016 om dispensasjoner. Vedlagt var illustrasjon og plantegning av gnsket
fritidsbolig. Anslatt stgrrelse var 80 kvm. pd ett plan/etasje. Teigen
beskrives av tiltakshaver som et nedlagt smabruk hvor en del av garden blir slatt
med plentraktor og en del blir brukt som beitemark for Greip Samdrift.
Fritidsboligen er planlagt plassert hovedsakelig pa fulldyrka jord. Ansidtt
avstaelse av dyrkamark til fritidsbolig var 100 kvm., men ved & legge om
eksisterende grusveg anslo sgkeren det reelle tapet av dyrkbar mark til neermere
50 kvm. Sgkeren ansa plasseringen av fritidsboligen & vaere ideell, siden den
kom minst mulig i konflikt med dyrka mark og samtidig 60 meter fra sjgen. Det
var forgvrig eksisterende bebyggelse narmere sjekanten som bestod av 5 naust,
fabrikk og et kommunait bygg, samt fritidsboliger i nzerheten.

Dispensasjonene gjaldt for det fgrste Kommuneplanens arealdel som i plankartet
avsetter arealet til landbruks-, natur- og friluftsomrade (LNF) og som i
planbestemmelsene pkt. 4 setter forbud mot fritidsutbygging og annen
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utbygging som ikke er tilknyttet stedbunden naering. For det andre var
plasseringen av fritidsboligen ca 60 meter fra sjg (senere opplyst a vaere 75
meter), og dermed innenfor 100-metersgrensen med byggeforbud, jfr. pbl.
§ 1-8.

Spknaden ble sendt pad hegring tit Fylkesmannen i Mgre og Romsdal og Mare og
Romsdal Fylkeskommune, jfr. hgringsbrev av 12.01.2017. Hegringssvar foreld
hhv. 14.02.2017 og 08.02.2017. Fylkeskommunen krevde arkeologiske
registreringer forut for byggesaksbehandling. Fylkesmannen i Mgre og Romsdal
kom med en sterk frardding om 3 innvilge dispensasjoner pd bakgrunn av en
helhetlig vurdering av samfunnssikkerheten (§ 28-1 og fare for kvikkleire samt
fare for havnivastigning/stormflo), landbruksinteresser {(omdisponering av
matjord) og natur- og miljgverninteresser.

Sykkylven kommune siuttbehandlet sgkpaden i vedtak av vedtaksnr,

. Begge dispensasjonene ble avslitt. Kommunen konkluderte med at
vilkarene for 3 innvilge dispensasjoner var ikke oppfylt, jfr. pbl. § 19-2 annet
ledd.

Spker paklaget avslaget i brev (udatert) mottatt kommunen 17.03.2017. I
overskriften het det «Klage p8 vedtak om avslag p8 bygging av hus p8 gard

». Spker opplyser om at gard er et nedlagt smabruk, der
driften bestdr i at en nabo far lov til 3 sl deler av girden. Det er to hus; et eldre
trehus fra ca 1940 og et hus fra 1984. For & sikre bosettinga gnsket sgker a
overlate huset fra 1984 til sine barn og bygge seg et nytt, mindre
«hus/hytte/k8rbolig». 1 de siste arene var det kommet mange nye hus og hytter
i strandsona pa Riksheim og Erstad, og & nekte bygging i 100-metersbeltet
virker urimelig for sgker, Dersom bygningen plaseres bak 100-metersbeltet blir
den langt inn p8 dyrka mark. Omradet rundt smabathavna og strandsona blir
ikke brukt til bading, telting eller rasting. Havna eies av spkeren og to andre, og
eierne vil aldri nekte noen adgang til omradet. Oppmalinger viser at avstanden
til sjg er ca 75 meter. Kotehgyden pa gulv er 4 meter. Det er ikke riktig at
Riksheim star pa8 marin leire. Ved reguleringsarbeid pd 90-taliet ble det
konkludert med at grunnen bestar av ren stpypesand ned til kote -50. Sgker vil
ta kontakt med fylkeskommunens kulturminneavdeling ndr byggetillatelse er
gitt. Vedlagt klagebrevet var ny situasjonselan/kart som viste planlagte bygning.
Nar det gjaldt dyrkamark s3 gnsket sgker a ta matjord fra der bygningen
plasseres og flytte jorda noen meter lengre nord, med tanke pa @ opparbeide ny
dyrkbar mark. Dette tiltaket ga ogs3 gode arronderingsmessige forhold for
bebyggeisen.

Kommunen fant at klagen etteriot noe tvil om hva sgkeren mente med
sgknaden: byggespknad kontra dispensasjonssgknad: Ogsd med tanke pd
formalet med planlagte bebyggelse: «hus/hytte/k8rbolig». Kommunen presiserte
| klagebehandlingen at de ansa sgknaden som en dispensasjonssgknad, ikke
byggesgknad, og at det gjaldt for formalet fritidsbolig, ikke bolig. Radmannen
forberedte klagesaken | saksfremlegg til Nerings- og utviklingsutvalet,
Raddmannen innstilte pd & opprettholde avsiaget og avsia klagen.



Nzerings- og utviklingsutvalet behandlet klagen i mpgte
og fattet folgende vedtak:

Herings- of wtvikdingsulvatel har Satla olgjens vedak i potiish sak . _ehantiing av klage
om avsiag pd dispensasjon til tygping | LNF-omiddée 6g 100 meters baiet ma 5)p»;

1. NU gir klagar medhald og gie dispeasasion e plan og bygaingsiove p. 1 - 8 til bygging av ein
Hritidsbustad

2, Viixdr:

- Det skal etablerast ry s'ctemarh | navlanes, lisyannds eler smeTe £3n oet areal som bl
Uruke O fritidsbustaden

- Golvisagd pl frinidsustaden bie ol kote 4

- Det skaf utfrrast arkeolognske reaistrevingar for Byppesoknad bitr beliandia

- Faghugink) rappac som: viser &t det ikkje er ustabile asmasser i omeddet skal egaast fram

3. NI g dispensas)on Eif bygging | LKT onrddet, Det er Ixhegere Qitt bygoeioyve th same forml i
n@vieken av sigedomen. Omrdtet son er okt brukt L [ritkisbustad sigg skk 1) at oan ikkie vi
plvirke allmenta sit bruk | vesentieg grad, Fritidsbustaden vi Fkje bl utskit 8 bruket og vit
difor pd sikt kunne bRt ein resswes for framtidipe eigarar

Fylkesmannen | Mgre og Romsdal paklaget vedtaket i brev av 26.06.2017.
Kiagen var hovedsakelig begrunnet i at vilkarene for 3 dispensere fra
Kommuneplanens arealdel for & bygge p& dyrka mark, ikke var oppfylt.

Sykkvlven kommune ved Neerings- og utviklingsutvalet behandlet klagen | mgte

Klagen ble ikke tatt til faige. Saken ble i brev av 14.09,2017
oversendt Fylkesmannen i Mgre og Romsdal for overpraving (heretter «FMMR>»).
Fylkesmannen i Mgre og Romsdal meldte seg inhabile til 8 behandle klagesaken
siden de var part i klagesaken. Kommunal- og moderniseringsdepartementet
oppnevnte i brev av 22.09.2017 settefylkesmann; Fylkesmannen i Sgr-
Trendelag.

Klagen
I sitt heringssvar av 14.02.2017 frarddet FMMR sterkt en dispensasjon og varslet

om klage pd positivt vedtak. Det vises til innholdet i hgringssvaret.

Det er i forste rekke areal- og ressursdisponeringshensyn som er relevante i
dispensasjonsvurderingen, jfr. Ot.prp. 32 (2007-2008) s. 135. Det skal ikke
legges vekt pd privatakonomiske hensyn eller andre personlige hensyn slik som
tilknytningen mellom sgker og den som skal bo pa tomta. Sykkylven kommune
har klassifisert arealet til kjerneomrade landbruk og viktig kulturlandskap.
Nasjonal jordvernstrategi har som mal at det ikke skal omdisponeres mer enn

4 000 dekar dyrka mark, og Fylkestinget i Mgre og Romsdal har nylig vedtatt
«Landbruksmeldinga 2017-2021» der det er satt mal om mindre nedbygging enn
200 dekar per 8r. Kommunene ma fglge opp nasjonale og regionale mal.

Plasseringa gjor at fremtidige beboere sannsynligvis vil bli utsatt for stgv-, stgy-
og lukt fra drift av arealet. Det er ogsa pdregnelig med driftsulemper siden
plasseringa av fritidsboligen vil endre arronderingen av teigen.

Kommunen har stilt vilkar om erstatningsareal for tap av matjord. Ofte er det
det beste arealet som omdisponeres, og dyrkingspotensialet i de beste omradene
er allerede tatt i bruk. Selv om nydyrking gir nytt jordbruksareal s& vil det
allikevel bli en netto reduksjon av potensielt matproduserende jordbruksareal.

Kommuneplanen har 3pnet for bygging av 3 boliger i omradet, men ikke
fritidsboliger. I forutsetningene for b&de bolig- og fritidsbebyggelse er det sagt at



fulldyrka jord skal unngds. FMMR er bekymret for presedensvirkninger og
signaleffekter som en tillatelse vil gi.

Kommunen har ikke vist til arealmessige fordeler. Det er i tillegg er ulemper for
drift av jordbruksarealer, og tiltaket kommer i strid med nasjonal og regional
jordvernstrategi. FMMR ber om at tillatelsen blir omgjort til avslag.

Fylkesmannen bemerker

Fylkesmannens kompetanse
Forvaltningsloven (fvl.) § 34 danner det rettslige utgangspunktet for

Fylkesmannens kompetanse i klagesaker. Fylkesmannen kan prpve alle sider av
saken, og kan ogsa ta hensyn til nye omstendigheter. Fylkesmannen skal
vurdere de synspunkter klageren kommer med, og kan ogsé ta opp forhold som
ikke er bergrt av klageren. Der Fylkesmannen er klageinstans for vedtak truffet
av en kommune eller fylkeskommune skal det legges pa vekt pd hensynet til det
kommunale selvstyre ved preving av det frie skjgnn. Fylkesmannen kan
stadfeste, oppheve eller fatte nytt vedtak i saken.

Klagefrist og r: ig klageinteresse
Klager har rettslig klageinteresse i kraft av a vaere bergrt sektormyndighet, jfr.
pbl. § 1-9, og klagen er fremsatt innenfor fristen, jfr. fvl. § 29.

Rettslig utgangspunkt
Plan- og bygningsloven er en sakalt «rettighetslov». Med det menes at

tiltakshaver har krav pé & f3 tillatelse dersom det man sgker om ikke er i strid

med materielle bestemmelser eller plangrunnlag. Planlagte fritidsbolig er ikke i
trad med intensjonene i gjeldende kommuneplan eller i plan- og bygningsloven
§ 1-8. Dette innebzaerer at tiltaket forutsetter to dispensasjoner.

Plangrunn

I Kommuneplanens arealdel (2013-2025, vedtatt 27.05.2013) er eiendommen
avsatt til landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF). I bestemmelsene til
arealdelen er det i pkt. 4 nedlagt forbud mot bebyggelse til annet formal enn
stedbunden neering.

Kommuneplanen har ogsa omrade LNF med 8pning for spredt bolig-, fritids- eller
naeringsbebyggelse. Skillelinjen mellom disse to arealformélene gar like vest for
omsgkte tiltak. Utkiipp fra plankartet:

Fylkesmannens vurdering
Sparsmalet som Fylkesmannen skal ta stilling til er om vedtaket i Naerings- og

utviklingsutvalet er gyldig. Gyldigheten beror pa om vilkarene for
dispensasjon fra bade byggeforbudet i strandsonen etter § 1-8 og byggeforbudet



til fritidsformal etter Kommuneplanens arealdel, er oppfylt. Klager FMMR mener
at s3 ikke er tiifelle. Fylkesmannen finner grunn til 3 presisere at selv om klagens
innhoid og argumentasjon i all hovedsak gjelder landbruksdrift og
jordvernhensyn s forst3s den som en klage p innvilgelse av begge
dispensasjoner - jamfgr at pastanden i klagen gjelder utfallet av saken;
omgjering til avslag. Videre vil Fylkesmannen presisere at man - i likhet med
kommunen - anser spknaden fra Hole som en dispensasjonssgknad og ikke en
byggesgknad, og at formalet med bebyggelsen er fritidsbruk.

Etter pbl. § 19-2 kan det dispenseres fra bestemmelser i eller | medhold av
loven. Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra, elier hensynene i lovens formalsbestemmelse, biir vesentlig
tilsidesatt. I tillegg ma fordelene ved 3 gi dispensasjon vaere klart stgrre enn
ulempene etter en samiet vurdering. Begge vilkdrene ma vaere oppfylt.

Fylkesmannen vil farst bemerke at begrunnelsen for vedtaket fremstér som
svart sparsommelig. Utvalget har ikke tatt stilling til om de to vilkarene som
loven oppstiller er oppfylt. Dette er en rettsanvendelsesfeil som i seg selv
medfarer at vedtaket er ugyldig. Den knappe begrunnelsen synes a ha sin
sammenheng med at saksfremlegget sammenfalt med administrasjonens
innstilling som var & avsld@ spknaden, mens Naering- og utviklingsutvalet derimot
fant grunnlag for 3 innvilge begge dispensasjoner (enstemmig). Fylkesmannen
finner imidlertid saken tilstrekkelig opplyst til & vurdere dispensasjonsvilkarene
oqg ta stilling til saken, jfr. § 19-2. De to dispensasjonene gjennomgas i det
felgende;

- Dispensasjon fra Kommuneplanens arealdel: arealbruk LNF
Det er nylig vedtatt en endring av dispensasjonsbestemmelsen, jfr. lov nr. 20 av
28.04.2017. Jordvern ble tatt inn i regelen som et hensyn det skal legges szerlig
vekt pa. Endringen tradte | kraft 01.06.2017. Nytt tredje ledd i § 19-2 iyder:
«Ved dispensasjon fra loven og forskriften til loven skal det legges saerlig vekt p§
dispensasjonens konsekvenser for helse, milje, jordvern, sikkerhet og
tilgiengelighet.» (Fylkesmannens understrekning). Dette er et uttrykk for
lovgivers gnske om skjerping av jordvernhensynet i dispensasjonssaker.
Jordvern er et nasjonalt hensyn. Dette understreker at regionale og nasjonale
myndigheters syn pa en eventuell dispensasjonssak der jordbruksareal
beslaglegges, er viktig. Det vises her til § 19-4 siste pkt.

Det er pa det rene at sgkeren gnsker en fritidsbolig plassert hovedsakelig pa det
som i NIBIO’s gardskart er kategorisert som fulldyrka mark, det vil si verdifull
landbruksjord. Ifglge sgkeren sa benyttes jorda til gras og beite.
Kommuneplanen har en egen arealkategori innenfor LNF hvor det 3pnes opp for
bebyggelse som ikke er stedbunden naaring. Et slikt omrade er avsatt ved
Riksheim, i et belte like ovenfor/vest for eiendommen Her har kommunen
pa planfaglig niva foretatt et valg om & apne for mer bebyggelse, og bestemt
hvor denne kan plasseres. Selv innenfor omrade med apning for boliger er det
en forutsetning at man unngar plassering pa dyrka jord innenfor kjerneomride
landbruk, jfr. Kommuneplanen pkt. 4. Etter Fylkesmannens syn sa vil dette tilsi
at hensynet bak LNF-omrddet uten 8pning for bebyggelse vil bli vesentlig
tilsidesatt ved 3 tillate fritidsbebyggelse.



Fylkesmannen ser hen til at garden er av relativt beskjeden sterrelse og ikke er
sjelvberga, og er leiejord/tilleggsjord til annen gardsdrift (Greip Samdrift). Dette
taler i retning av at inngrepet i LNF-omradet er mer beskjedent i dette tilfellet.
Samtidig s3 er det snakk om jord som er i aktiv drift og er registrert med en hgy
verdi som landbruksjord; henholdsvis beite og grasproduksjon.

Den planlagte fritidsboligen er opplyst a veere 80 kvm. grunnflate, Dette arealet
er ikke mye i seg selv, men en naturlig arrondering rundt byg;get vil gi en
avstdelse som er noe stgrre. Det vil i prinsippet vaere mulig @ sgke fradeling av
tomt rundt fritidsboligen pa et senere tidspunkt. Dette vil gjgre fritidsboligen fritt
omsettelig. Det vil ogsa ha betydning for saken om det finnes andre alternative
plasseringer av bebyggelse. Siden det er en fritidsbolig - i motsetning til en
karbolig ~ s3 vil ikke naerhet til driftssenteret pa garden ha noen betydning.
Dette vil tilsi at spkeren stér fritt til 3 sgke plassering, og kan p& denne bakgrunn
klart ha forutsetninger om 8 unngd jordbruksareal med stor verdi. Kommunen
har i saksfremlegget til klagebehandlingen (s. 5) pekt pa at plasseringa er |
utkanten av et omrade med dyrka mark, noe som er positivt. FMMR har pa sin
side presisert at det allikevel blir en nedbygging av god jordbruksjord, og at
kommunene ma fglge opp nasjonale og regionale mal om minst mulig
omdisponering av matjord.

Det er satt 4 vilkar for tillatelsen/dispensasjonene. Det vilkaret som er ment &
virke avbgtende pd dispensasjonen fra kommuneplanen, er vilkar nr. 1; om at
tilsvarende eller starre sldttemark skal etableres i naerheten. I forhold til vilkaret
om reetablering av tilsvarende eller mer sl3ttemark s& har FMMR stilt seg kritiske
til merverdien av dette vilkdret. Dette fordi resultatet etter FMMR sin mening blir
netto reduksjon av potensielt matproduserende jordbruksareal. P3 bakgrunn av
FMMR sine faglige vurderinger anser Fylkesmannen at vitkdret har en lav verdi |
dispensasjonsvurderingen,

Det folger som nevnt av § 19-2 fjerde ledd at det skal legges betydelig vekt pa
statlige og regionale faringer, og at nar en regional myndighet har frarddet
dispensasjon sa ber det ikke dispenseres. I denne saken er det nettopp kommet
sterke fraradinger fra FMMR pa bakgrunn av en vurdering av jordas kvalitet, og
med krav om at kommunen folger opp statlige og regionale mal. Hvis flere
liknende saker kan forventes, vil dispensasjon undergrave kommunens plan.
Dermed oppnér man ikke den kontroll og forutberegnelighet for utbygging i
kommunen som er malsettingen. FMMR viser til uro for signaleffekten av en
tillatelse.

Fylkesmannen har etter en helhetsvurdering kommet til at ingen av
dispensasjonsviikarene er oppfylt, jfr. § 19-2 annet ledd. Hensynet bak LNF-
formalet vil bli tilsidesatt, og fordelene med & dispensere er ikke klart sterre enn
ulempene. Vilkaret om reetablering av dyrkbar jord kan ikke fullt ut veie opp for
dette. Konklusjonen er at dispensasjonssgknaden avslds, jfr. § 19-2.

- Dispensasjon fra pbl. § 1-8: byggeforbud i 100-meterssonen mot sjo
Seker gnsker fritidsboligen plassert 75 meter fra sj@. Etter sgkers oppfatning vil
ikke fritidsbolig virke privatiserende pa strandsona eller gdelegge for ferdsel ned
til sjgen og smabathavna. Det er for gvrig ikke utstrakt bruk av fjaera til
rekreasjon, bading, telting osv.



Til vurderingen vil Fylkesmannen vise til saksfremiegget til Naering- og
utviklingsutvales klagebehandling av FMMR sin klage, hvor administrasjonen (s.
3-5) vurderer dispensasjon fra § 1-8. Det legges vekt p8 «Statlige retningslinjer
for differensiert forvalting av strandsonen langs sjeen» hvor det aktuelle
omrédet er beskrevet som omrade med mindre arealpress. Fylkesmannen
merker seg ogsa at FMMR i sitt hgringssvar ikke har hatt konkrete innvendinger
til bygging i strandsonen i dette tiifellet. Kommunen har ogsad avveid hensynene
til verdien for friluftsliv og allmenn ferdsel, kulturlandskap, tilrettelegging for
naust/smabathavn, privatisering, og gnsket plassering. Alt dette er relevante
momenter etter Fylkesmannens syn. Hva angar sgkerens henvisning til flere
tillatelser (usaklig forskjellsbehandling) s3 redegjeres det for at byggetillatelsen
som tidligere er gitt ligger tilbake til 2004. P& tidspunktet for tillatelsen og
dispensasionen fra byggeforbudet i strandsonen var det et annet syn pa
arealpresset langs sjgen. Det har ogsd kommet nye faringer for
dispensasjonspraksis i 2011, jfr. Statlige retningslinjer. Det ligger riktignok
annen bebyggelse | fjaara, men dette er naust og industri.

Fylkesmannens konklusjon samsvarer med administrasjonens innstilling;
hensynet bak byggeforbudet i strandsonen er ikke vesentlig tilsidesatt. Dermed
er det ene vilkaret oppfylt. Men det er ikke funnet en klar overvekt av fordeler
som veier opp for de paviselige ulempene. De fordelene som er trukket frem er i
hovedsak spkerens personlige, og slike hensyn har liten betydning i forhold til
dispensasjonsvilkarene. I forhold til byggeforbudet i strandsonen er det heller
ikke satt avbgtende vilkdr i vedtaket, slik Fylkesmannen ser det. Ut i fra
kommunens redegjgrelse sa finner ikke Fylkesmannen grunnlag for usaklig
forskjellsbehandling.

Siden det ene vilkaret i § 19-2 annet Jedd ikke er oppfylt, kan dispensasjon fra
§ 1-8 ikke gis.

- Avsluttende bemerkninger
Etter dette har ikke kommunen hjemmel til 3 innvilge dispensasjon | saken.
Saken vurderes 8 vere tilstrekkelig opplyst til at en kan treffe et nytt
realitetsvedtak og sgknaden avsids.

Fylkesmannen vil bemerke at dersom sgker om en plassering av bebyggelse
innenfor LNF-omr3de med &pning for bebyggelse og i titlegg utenfor 100-
meterssonen, sa vil de rettslige forutsetningene for 8 behandle sgknaden vasre
annerledes. Det vil 0gsd vaere et annet utgangspunkt for vurderingene dersom
det spkes om en karbolig tif gdrden - forutsatt at eksisterende bebyggelse (hus
fra 1940 eller hus fra 1984) ikke lengre ivaretar karboligfunksjonen.

Vedtak

Sykkylven kommune v/Nzrings- og utviklingsutvalet sitt vedtak av
oppheves. Spknad om dispensasjoner avslas,

Klagen har fart fram.

Fylkesmannens vedtak er endelig og kan ikke paklages videre i forvaltningen, jfr.
fvl. § 28.



Med hilsen

Kjetil Ollestad Trond Flydal (e.f.)
direktor ass. direkter

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur.

Kopi:

Fylkesmannen i Mare og  Postboks 2520 6404 MOLDE
Romsdal

Kommunal- 0g Postboks 8112 Dep 0032 OSLO

moderniseringsdepartementet



