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Klage på byggesak vedrørende  bruksendring av brygge -  eiendom  170/8 i 
Indre Fosen - Vedtaket stadfestes  

Det ble søkt om tillatelse til oppføring av veranda og fasadeendring av brygge. Det ble også søkt om 
bruksendring fra brygge til rorbu til utleie. Tillatelsen var avhengig av dispensasjon fra pbl. § 1-8, og 
fra plankrav i KPA. Kommunen godkjente søknaden, og ga de nødvendige dispensasjonene. Nabo 
klagde på tillatelsen, og anførte blant annet en rekke uavklarte privatrettslige forhold, og at det 
burde utarbeides reguleringsplan for området. Fylkesmannen har vurdert kommunens vedtak, og 
kommet til at vilkårene for dispensasjon er oppfylt, jf. pbl. § 19-2. Kommunens vedtak stadfestes av 
Fylkesmannen. 
 

*** 
 
Vi viser til Indre Fosens kommunes oversendelse hit av 13.01.2020 hvor klagesaken ble oversendt 
Fylkesmannen for endelig klagebehandling. Fylkesmannens myndighet som klageinstans følger av 
plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-9 og delegering fra overordnet departement.  
 
Sakens gjelder 
Saken har lang historikk, og kommunens vedtak er opphevet, og senere returnert av Fylkesmannen 
ved to tidligere anledninger. Sakens tidligere vedtak antas kjent for partene, og gjengis ikke her. 
 
Det påklagede vedtaket i saken ble fattet den 25.05.2019. Til grunn for vedtaket lå en søknad fra 
2016. Det var søkt bruksendring fra rorbu til utleieformål, endring av fasade og oppføring av 
veranda. 
Søknaden ble sendt på høring fordi det var søkt dispensasjon fra byggeforbudet i strandsonen, jf. 
pbl. § 1-8 og krav om reguleringsplan i KPA.  
 
Av høringsinstansene var Kystverket under tvil positive til at dispensasjon kunne gis, Sør-Trøndelag 
Fylkeskommune viste til at det måtte settes høye krav til en eventuell dispensasjon, jf. 
Fylkeskommunens regionale plan for kulturminner, og Fylkesmannen i Sør-Trøndelag frarådet 
dispensasjon dersom kommunen kom til at tiltaket utløste en reguleringsplikt. 
 
Det vedtatte forslaget til vedtak siteres: 
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I tillegg fremgår det av vedtakets begrunnelse at det dispenseres fra plankrav i KPA. 
 
Vedtaket ble påklaget av Wiggo H. Johansen per epost av 02.05.2019.  Klagen kom altså inn før 
vedtaket formelt var fattet. Fylkesmannen har ikke problematisert dette videre, da det er klart at 
klager har ment å klage på vedtaket som ble fattet, med det innholdet det hadde.  
Klagens innhold gjennomgås nærmere nedenfor under punktet «Klagen». 
 
Kommunen behandlet klagen og kom til at den ikke skulle tas til følge den 13.01.2020. Saken ble da 
oversendt til Fylkesmannen for avgjørelse. 
 
Klagen 
Eposten av 02.05.2019 siteres: 
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Det vises til Fylkesmannens oppsummering av klagen i forbindelse med vedtak av 11.07.2018: 
«Wiggo Johansen har i klagen blant annet anført at tiltaket strider med eiendomsgrensene mellom 
eiendommene. Det er videre anført at rorbua er tatt ulovlig i bruk og det er ikke er gjort tilstrekkelig 
nabovarsling. Klager peker også på tidligere byggesak for eiendommen hvor det anføres manglende 
varsling. Til sist påpeker klager at det er foretatt moring på klagers eiendom.» 
 
Fylkesmannen har ikke funnet noe dokument i oversendelsen som er datert 19.09.2018 (som klager 
henviser til). Vi har funnet ett brev datert 19.09.2017, og ett datert 14.09.2019. 
 
Da det er usikkert hvilket brev/hvilken klage som menes, oppsummerer Fylkesmannen de anførslene 
som er funnet i de oversendte materialet: 
Fra brev i 2017: 
- Grensene i sjøen utenfor 170/8 bestrides av søker, og saken bør stoppes inntil grensene er avklart 
og kai rives og flyttes. 
- Ulovlig bruk av rorbu siden 15. januar 2017, og kaia har vært i bruk siden 15. februar 2017 
Utleid uten ferdigattest 
- Tiltaket har mangelfulle tegninger, ikke godkjente rømningsveier i 2. etg, ikke egen grunn ned til 
vannspeilet. 
- Ifølge tegninger blir kaie/veranda liggende på min grunn 
Fra brev av 15.09.18: 
- Ønsker regulering slik at «gjennomgang kun på min eiendom 170/113 er mulig». 
- Krever regulering for situasjonen hvor eiendom 170/309 har veirett over eiendom 170/24 
- Påstår at veien blir sperret av eier av 170/24 
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Fra brev av 14.09.2018: 
- Eiendom 170/8 har veirett over eiendom 170/24, men kjører over klagers eiendom 170/113. 
- Ber om reguleringsplan for kjøring og parkering i området.   
 
Fylkesmannen bemerker 
 
Fylkesmannens kompetanse som klageinstans 
Forvaltningsloven (fvl) § 34 danner det rettslige utgangspunktet for Fylkesmannens kompetanse i 
klagesaker. Fylkesmannen kan prøve alle sider av saken, og kan også ta hensyn til nye 
omstendigheter. Fylkesmannen skal vurdere de synspunkter klageren kommer med, og kan også ta 
opp forhold som ikke er berørt av klageren.  
 
Der Fylkesmannen er klageinstans for vedtak truffet av en kommune eller fylkeskommune skal det 
legges stor vekt på hensynet til det kommunale selvstyre ved prøving av det frie skjønn. 
Fylkesmannen kan stadfeste, oppheve eller fatte nytt vedtak i saken. 
 
Klagefrist og rettslig klageinteresse  
Klageren har rettslig klageinteresse og klagen er rettidig, jf. fvl § 28 og § 29. 
 
Planstatus 
Tiltak kan bare iverksettes dersom de ikke er i strid med plan- og bygningslovens bestemmelser med 
forskrifter, kommuneplanens arealdel og reguleringsplan, jf. plan og bygningsloven (pbl) § 1-6 og 
kapittel 20 om søknadsplikt og tillatelse.   
 
Eiendommen med gnr/bnr 170/8, hvor omsøkte tiltak skal gjennomføres er i kommuneplanens 
arealdel for Rissa kommune, vedtatt den 23. september 2010, avsatt som byggeområde etter plan- 
og bygningsloven av 1985, dennes § 20-4 nr. 1, med underformålet eksisterende «senterområde», 
merket med brun farge i plankart.  
 
Bruksendring til utleieformål vil innebære at tiltaket er til «næringsformål». Spørsmålet blir om 
næringsformål kan tolkes inn under «senterområde», slik at bruksendringen er i tråd det bestemte 
arealformålet.  
 
Planen utdyper ikke innholdet i underformålet «senterområde» nærmere, men Fylkesmannen 
forstår planen slik at det er tale om en åpen formålskategori, hvor det i alle fall må anses å være 
åpnet for boligbebyggelse. Vi viser til at det aktuelle området ved høring av kommuneplanens 
arealdel var benevnt som «tettbygd strøk», men at dette senere ble endret til senterområde.  
 
Det legges til grunn at det er ment at området skal anses som et «sentrumsområde» som 
underformål til «bebyggelse og anlegg», jf. pbl. § 11-7 nr.1, selv om denne betegnelsen ikke er 
benyttet. Innenfor sentrumsområde tillates næringsbebyggelse og fritids- og turistformål. 
Fylkesmannen legger til grunn at bruksendringen ikke er i strid med arealformålet i gjeldende plan.  
 
Imidlertid har kommuneplanens arealdel bestemmelser hvor det er fastslått krav om regulering for 
byggetiltak i byggeområder. Det gjelder derfor et krav om reguleringsplan før tiltak kan igangsettes 
på eiendommen.  
 
Eiendommen ligger innenfor 100-metersbeltet langs sjøen, og det er ikke fastsatt egne byggegrenser 
mot sjøen i kommuneplanens arealdel. Hovedregelen i pbl. § 1-8 kommer til anvendelse og det er i 
utgangspunktet forbudt med tiltak innen 100-metersbeltet.  
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Tiltakshavers eiendom markert i blått 

   
Illustrasjon av omsøkte tiltak 

Den omsøkte bruksendringen og oppføring av kai er avhengig av dispensasjon fra KPAs krav om 
reguleringsplan, og pbl. § 1-8 for byggeforbudet i 100-metersbeltet.  
 
Oppføringen av kai medfører en fasadeendring, og er årsaken til at fasadeendring krever 
dispensasjon fra § 1-8. Fasadeendringen ville ellers kun krevd dispensasjon fra plankravet.  
 
Fylkesmannens vurdering 
 
Rettslig grunnlag for dispensasjon  
Etter pbl. § 19-2 første ledd «kan» kommunen gi varig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i 
reguleringsplan. Bestemmelsen gir kommunen hjemmel for etter en skjønnsvurdering å innvilge 
dispensasjon.  
 
Denne skjønnsutøvelsen er etter pbl. § 19-2 andre ledd underlagt begrensninger. Etter pbl. § 19-2 
andre ledd første punktum kan dispensasjon ikke gis dersom «hensynene bak bestemmelsen det 
dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.» Videre må 
fordelene med dispensasjon være «klart større enn ulempene etter en samlet vurdering», jf. pbl.  
§ 19-2 andre ledd andre punktum. 
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Ordlyden i pbl. § 19-2 andre ledd trekker på generelt grunnlag i retning av at terskelen for å gi 
dispensasjon fra vedtatte planer skal være høy. Dette bekreftes i lovens forarbeider, jf. Ot.prp.nr.32 
(2007-2008) s. 242, hvor det framgår at det ikke skal være en kurant sak å fravike gjeldende plan. Fra 
forarbeidene hitsettes: 
 
«Avvik fra arealplaner reiser særlige spørsmål. De ulike planene er som oftest blitt til gjennom en 
omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens øverste folkevalgte organ, kommunestyret. 
Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal ikke være en kurant sak å fravike gjeldende plan.  
Dispensasjoner må heller ikke undergrave planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag. Ut fra 
hensynet til offentlighet, samråd og medvirkning i planprosessen, er det viktig at endringer i planer av 
betydning ikke skjer ved dispensasjoner, men behandles etter reglene om kommuneplanlegging 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 motvirker en 
hensiktsmessig utvikling av de gjenstående eiendommene.» 
 
Når det gjelder dispensasjon fra byggeforbudet i pbl. § 1-8 andre ledd uttales det i forarbeidene at: 
«Det er et nasjonalt mål at strandsonen skal bevares som natur- og friluftsområde tilgjengelig for alle. 
Regjeringen ønsker en strengere og mer langsiktig strandsoneforvaltning. Det er derfor nødvendig med en 
streng praksis ved behandlingen av dispensasjoner i 100-metersbeltet langs sjøen. Forbudet i § 1-8 mot 
bygging i 100-metersbeltet langs sjøen veier tungt. Det skal svært mye til før dispensasjon kan gis til 
bygging her, spesielt i områder med stort utbyggingspress.» 
 
Fylkesmannen bemerker at spørsmålet om vilkårene for dispensasjon i plan- og bygningsloven § 19-
2 andre ledd er oppfylt eller ikke, er et rettsanvendelsesskjønn som kan overprøves av domstolene, 
jf. Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s. 242. Forvaltningslovens regel i § 34 andre ledd, herunder at 
Fylkesmannen skal vektlegge hensynet til det kommunale selvstyret ved prøving av det frie skjønn, 
kommer således i betraktning først etter at lovens formelle vilkår for dispensasjon, jf. plan- og 
bygningsloven § 19-2 andre ledd, er funnet oppfylt. 
 

I den foreliggende saken er det snakk om et område som er relativt tettbebygd innenfor 
strandsonen. I den grad det fortsatt er deler av strandsonen i området som er egnet til å gi 
allmennheten tilgang, ligger ikke det aktuelle tiltaket i et slikt område. Dette vises ved utklipp fra 
kommunens kartløsning (tiltak markert i rosa): 

https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gOT32z2E08z2DUP1z2D8
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Kommunen mente i denne saken at første vilkår i § 19-2 var oppfylt fordi en bruksendring ville få 
«liten eller ingen innvirkning på eksisterende naturmiljø, ut ifra det opprinnelige bruksområdet som bygget 
hadde». Videre var det lagt vekt på at allmennhetens interesser og landskap i området ikke vil bli 
påvirket negativt av et slikt tiltak. Tiltaket ble heller ikke ansett å tilsidesette lovens 
formålsbestemmelse. 

Fylkesmannen er enig i kommunens vurdering av at hensynene bak pbl. § 1-8 ikke settes «vesentlig til 
side» ved det omsøkte tiltaket. Tiltaket har slik kommunen skriver, begrenset innvirkning på det 
fysiske naturmiljøet, og tilgangen til strandsonen, sammenlignet med dagens brukssituasjon. Første 
vilkår for dispensasjon fra pbl. § 1-8 er oppfylt. 

Kommunen vurderte deretter om andre ledd i pbl. § 19-2 var oppfylt. 

Det ble vektlagt som en fordel at bryggen gjøres attraktiv for bruk, i stedet for å stå til forfall. 
Kommunen pekte ikke på konkrete ulemper, og viste til at aktiviteten i tilknytning til bygget i dag 
(som sjøbu) også har medført noe overnatting, og at bruken ikke nødvendigvis blir mer omfattende 
ved endret bruk til utleie av rorbu. Det ble vist til at utstyr og aktivitet tilknyttet tradisjonelt fiske 
faller bort, og erstattes med opphold av personer i noe større grad.  

Fylkesmannen er enig i kommunens fordel/ulempe-vurdering. Bruksendringen vil sannsynligvis ikke 
kunne privatisere området rundt bryggen mer enn det som følger av dagens bruk, og de strukturelle 
endringene på bygget utgjør en liten ytterligere hindring i allmennhetens tilgang til strandsonen. 
Fylkesmannen vurderer at også andre vilkår i pbl. § 19-2 er oppfylt for å dispensere fra pbl. § 1-8.  

Vilkårene for dispensasjon fra pbl. § 1-8 er således oppfylt i saken. Videre må det vurderes om det er 
anledning til å gi dispensasjon fra gjeldende plankrav. 

Dispensasjon fra plankrav  
Av bestemmelsene til kommuneplanens arealdel, jf. plankartet, følger det at «Arbeid og tiltak som 
nevnt i lovens §§ 84, 86a, 86b og 93 (arbeid som krever byggetillatelse og visse andre varige konstruksjoner 
og anlegg) samt fradeling og bortbygsling til slike formål, kan ikke finne sted før området inngår i 
reguleringsplan jfr. PBL § 20-4, annet ledd pkt. a.»  
 



  Side: 8/9 

Fylkesmannen forstår den ovennevnte bestemmelsen slik at det for samtlige områder avsatt til 
utbyggingsformål i kommuneplanens arealdel, herunder også senterområdene, gjelder et krav om 
utarbeiding av reguleringsplan, jf. 85-lovens § 20-4 andre ledd bokstav a.  
 
Fylkesmannen legger til grunn at det aktuelle plankravet er satt for å gi kommunen hjemmel til å 
styre utviklingen innenfor senterområdene. Underformålet «senterområde» er en svært åpen 
formålskategori og uten slikt plankrav vil kommunen ha svært begrenset mulighet til å styre 
arealutviklingen i de aktuelle områdene.  
 
Med bakgrunn i at det her er tale om bruksendring og bygging av veranda i et område vist som 
senterområde, og det ikke er utarbeidet reguleringsplan, må omsøkte tiltak anses å være «i strid med 
planens (…) generelle bestemmelser», jf. pbl. § 11-6 andre ledd.  
 
Kommunen har begrunnet dispensasjonen fra plankravet med at eiendommen allerede er bebygd, 
at endringen ikke vil medføre store konsekvenser, og at hensynene som plankravet skal ivareta 
derfor ikke blir vesentlig tilsidesatt ved at tiltaket godkjennes uten plan. 
 
Videre har kommunen ikke kunnet identifisere noen ulemper med tiltaket, men ser fordeler med at 
tiltaket øker overnattingskapasiteten i området. Råkvåg som reiselivsmål har ifølge kommunen 
større overnattingsbehov enn det som kan tilbys i dag. Kommunen anser derfor den endrede 
bruken og de omsøkte endringen som å føre med seg «klart større» fordeler enn ulemper.  
 
Utgangspunktet er som nevnt at det ikke skal være kurant å fravike plankrav. Plankravet er i denne 
saken generelt utformet, og gir i utgangspunktet ikke differensierte regler for tiltakene ut ifra hvor 
omfattende de er. 
Likevel er Fylkesmannen enig i kommunens vurdering av at dette konkrete tiltaket ikke er egnet til å 
påvirke de hensynene som plankravet er satt for å verne. Hensynene bak plankravet anses ikke å bli 
«vesentlig tilsidesatt» ved tiltaket. 
 
Fordelene kommunen viser til er relevante og aktuelle i området. Av aktuelle ulemper, mener 
Fylkesmannen at en eventuell presedens ved lignende mulige utleieobjekter må vurderes. 
Kommunen har imidlertid knyttet vurderingen til denne konkrete bygningens status som sjøbu, mot 
ny status som rorbu med utleie.  Videre er plasseringen av tiltaket noe særegen, ved at det er så 
tettbygd at en eventuell planprosess bare i begrenset utstrekning kunne «styrt arealbruken» til noe 
helt annet enn det kommunen her har gitt dispensasjon til. Presedensvirkningen av dispensasjonen 
anses dermed som en ulempe med begrenset vekt i saken.  
 
Fordelen det er vist til, anses på grunn av områdets betydning som reiselivsmål, som «klart større» 
enn ulempene. Andre vilkår for dispensasjon fra plankravet anses som oppfylt, jf. pbl. § 19-2.  
 
Vilkårene for dispensasjon fra plankrav i KPA er følgelig oppfylt, j. pbl. § 19-2. 
 
Øvrige klagepunkter 
Tidligere er anførsler om ulovlig bruk, manglende nabovarling, bygging i strid med eiendomsgrenser 
og moring på klagers eiendom svart ut i vårt vedtak av 11.07.2018.  
 
Vi har gjennomgått oversendte saksdokumenter denne gangen, og finner ikke aktuelle opplysninger 
som gir grunnlag for en ny vurdering av disse punktene. 
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Konklusjon og vedtak 
Fylkesmannen ikke mangler ved kommunen saksbehandling av den ovennevnte saken, og vedtaket 
stadfestes, jf. fvl. § 34. På bakgrunn av ovenstående og sakens opplysninger fatter Fylkesmannen 
følgende  
 

v e d t a k : 
 
Indre Fosens kommunes vedtak i sak med referanse 2018/428, datert 25.05.2019 stadfestes, jf. fvl.  
§ 34. 
 
Klagen har ikke ført frem.  
 
Fylkesmannens vedtak er endelig og kan ikke påklages videre i forvaltningen, jf. forvaltningsloven  
§ 28. 
 
 
 
 
Med hilsen 
 
 
Ingrid Gjelten (e.f.) 
seniorrådgiver 

  
 
Victoria Sakshaug Wheeler 
seniorrådgiver 

Kommunal- og justisavdelingen  Kommunal- og justisavdelingen 
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