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Klagebehandling - reguleringsplan for Ramsvikhaugen hytteomrade - Indre
Fosen kommune - kommunens planvedtak oppheves

Saken gjelder klage pd vedtatt reguleringsplan. Fylkesmannen har giennomgatt saken og er kommet til at
reguleringsbestemmelse punkt 1.4 ikke er tilstrekkelig begrunnet og utredet jf fvl 88 17 og 25. Dette
medferer at planvedtaket mé oppheves grunnet ugyldighet, jf prinsippet i fvl § 41.

Vi bemerker ogsa at planen mangler byggegrense mot sjgen (pbl § 1-8 andre ledd).

Fylkesmannens vedtak er endelig og kan ikke pdklages.

Vi viser til oversendelse av klagesak fra Indre Fosen kommune 26. august 2019 og ettersending av
dokumenter 5. november 2019, 21. november 2019 og 16. desember 2019.

Bakgrunn

Kommunestyret i Indre Fosen vedtok reguleringsplan for Ramsvikhaugen hytteomrade i mgte den
9. april 2019, sak 16/19. Tiltakshaver og grunneier er Vares eiendom Fosen AS v/Kristian og Hjerdis
Stamnes.

Vedtaket ble paklaget av Fosen naturvernforening 10. juli 2019.

6. august 2019 kommenterte Kystplan pa vegne av Vares Eiendom klagen.

Klagen ble behandlet av Arealutvalget i mgte 20. august 2019. Klagen ble ikke tatt til folge og saken
ble oversendt Fylkesmannen i Trgndelag for endelig avgjorelse 26. august 2019.
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Fylkesmannen etterspurte 4. november 2019, 15. november 2019 og 10. desember 2019 manglende
dokumenter, og fikk de oversendt 5. og 21 november 2019 og 16. desember 2019.

Klagen

Fylkesmannen har laget et sammendrag av klagen:

e 100-beltet: planforslaget forholder seg ikke til statlige planretningslinjer, det er planlagt en
storstilt utbygging i 100-metersbeltet.

e 7av 15 tomter ligger innenfor 100-metersbeltet. 8 av 15 er helt/delvis innenfor arealformalet
fritidsbebyggelse i kommuneplanen.

e F1,F2, F3 og F12 ligger innenfor 100-metersbeltet og er ikke forankret i kommuneplanens
arealdel. Det er ikke riktig at hyttetomtene og planen i stor grad er i trdd med overordnet
plan.

e Nye reguleringer pa mer enn 15 dekar som omfatter nye omrader til utbyggingsformal skal
konsekvensutredes.

e Ved vurdering av naturmangfoldloven sies det (side 14) at det er ingen ting som tyder pa at
omradet som er foreslatt bebygget er vesentlig viktig for noen arter, naturtyper eller
kulturlandskap. Denne pastanden er ikke dokumentert. Nar deler av arealet er fulldyrka
mark tyder ikke det pa at dette er et omrade med spesielt skrinn jord.

e Ingen dokumentasjon pa at omradet er kartlagt er lagt frem. Det vi finner pa artskart er at
det i 2018 er observert oter der det planlegges bayehavn i sj@. Oteren er registrert som
sarbar pa den norske rgdliste for arter. Videre er det observert vipe, alke, sjgorre, hettemak,
svartand, aerfugl, gjek, fiskemake og havelle pa en lokasjon kalt Serfjorden pa artskart. Alle
disse er ogsa redlistearter. Naturmangfoldloven § 8 (kunnskapsgrunnlaget) ikke er oppfylt.

e Rapport fra IPBES viser at vi gar en merk fremtid i mate dersom vi ikke gjer store endringer i
hvordan vi forbruker naturressursene.

e Kommunen argumenterer med at siden haydeforskjellen fra sjgen til byggeomradene er
stor, sa oppleves avstanden som stor. Vi stetter ikke denne argumentasjonen - 100-meteren
er uansett av nasjonal interesse. | tillegg vil landskapsbildet pavirkes i starre grad nar
terrenget er bratt. Hyttene blir lett svaert dominerende i landskapet noe Fylkesmannen er
sveert opptatt av i sine merknader til planen.

Viviser ellers til klagen i sin helhet.
Fylkesmannen bemerker:

Fylkesmannens kompetanse som klageinstans

Departementet er klageinstans for vedtak etter plan og bygningsloven (pbl), jfr. lovens § 1-9.
Departementets myndighet er i rundskriv T-2/09 av 23. juni 2009 delegert til Fylkesmannen.

Fylkesmannen kan som klageinstans prgve alle sider av saken, jf fvl 8 34. Ved pregving av det frie
skjgnnet skal det legges stor vekt pa hensynet til det lokale selvstyret, jf. forvaltningsloven (fvl) § 34

andre ledd.

Klagefrist og rettslig klageinteresse

Vedtak om reguleringsplan kan paklages, jf pbl § 12-12 tredje ledd, jf & 1-9.
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Planen ble kunngjort 6. juni 2019, skriftlig orientering til partene og «de som hadde engasjert seg»
ble sendt 17. juni 2019. Vedtaket ble paklaget 10. juli 2019.

Klager har rettslig klageinteresse og klagen er rettidig, jf. fvl § 28 og § 29.

Rettslig utgangspunkt

En reguleringsplan er et arealplankart med tilhgrende bestemmelser som angir bruk, vern og
utforming av arealer og fysiske omgivelser, jf. plan- og bygningsloven (pbl) § 12-1. Kommunestyret
har ledelsen av den kommunale planlegging og skal serge for at plan og bygningsloven falges, jf
pbl & 3-3. Kommunestyret skal serge for at det blir utarbeidet reguleringsplan for de omrader i
kommunen hvor dette fglger av loven eller av kommuneplanens arealdel, samt der det ellers er
behov for det.

Plan- og bygningsloven har i 88 12-8 til 12-15 saksbehandlingsregler for utarbeidelse og vedtakelse
av reguleringsplaner. Gjennom en planprosess skal ulike lgsninger utredes og konsekvenser for
omradet kartlegges. Det endelige vedtak fattes pa bakgrunn av denne prosessen, men er likevel
underlagt et betydelig skjgnn fra kommunens side. Den planprosessen som ligger bak den vedtatte
planen fremgar av sakens dokumenter, vi viser til dette.

Lovlige arealformal, hensynssoner og bestemmelser for reguleringsplaner fremgar av 8§ 12-5-12-7.

Hva som er hensiktsmessig arealbruk innenfor rammene av plan og bygningslovgivningen er en
vurdering som er underlagt kommunens frie reguleringsskjgnn. Som nevnt skal Fylkesmannen da
legge vekt pa de lokale vurderingene som er gjort, jf. fvl § 34. Det er opp til kommunestyret hvordan
de ulike hensyn skal avveies, under forutsetning at hensynene som er vektlagt er saklige ut fra
regulerings- og forvaltningsmessige krav. Ingen har krav pa at et omrdde skal reguleres og/eller at en
eiendom skal utnyttes til et bestemt formal i plansammenheng. Det er selvsagt et krav at kommunen
holder seg innenfor plan- og bygningslovens formalsrammer og at vurderingen av fremtidig bruk er
saklig og forvaltningsrettslig forsvarlig. Det er utviklet enkelte normer for skjgnnet. Overveielsene ma
ikke vaere mangelfulle eller vilkarlige, og heller ikke vaere motivert fra utenforliggende hensyn. Det
ma ikke fremsta som sterkt urimelig eller uforholdsmessig overfor den enkelte grunneier, og
vedtaket ma ikke innebaere at noen av grunneierne blir forskjellsbehandlet uten at det er tilstrekkelig
saklige grunner for det, se SOMB/2011/40.

Forvaltningsloven gjelder for behandling av saker etter plan og bygningsloven jf pbl § 1-9. Selv om
arealer som skal inngd i planen og hva de skal brukes til er opp til kommunestyret, sa skal det pases
at saken er «sa godt opplyst som mulig fer vedtak treffes», jf fvl § 17, og vedtaket ma begrunnes i
trdd med fvl § 24 og § 25. § 25 sier at begrunnelsen skal vise til de regler vedtaket bygger pa, og
nevne de faktiske forhold som vedtaket bygger pa, og de hovedhensyn som har veert avgjerende ved
uteving av forvaltningsrettslig skjgnn.

Fylkesmannens vurdering

Kort om planen

Indre Fosen kommune v/kommunestyret vedtok reguleringsplanen for Ramsvikhaugen 9. april 2019:

1. Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtar Indre Fosen kommune
framlagte detaljregulering for Ramsvikhaugen hytteomrdde med kommunedirektegrens
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foreslatte endringer.

a) Omrade for U/N1 flyttes til et omrade der det far faerre negative effekter for
omgivelsene.

b) Byggegrensen pa tomt F13 mot gbnr 163/19 endres til minimum 30 m, samt at det
ikke tillates 3 etasjer pa denne tomta.

¢) Det tas inn rekkefglgekrav som sikrer at ny, samlokalisert avkjgrsel bygges i
henhold til reguleringsplanen og Statens vegvesens retningslinjer for
hytteomradet bygges ut.

d) Det tas inn bestemmelse som sikrer hensynet til stay og stev i anleggsfasen.

e) Reguleringsbestemmelsene pkt 1.4 endres slik at tillatte hgyder gjelder for
menehgyder eller gesims slik at hgyden angir hgyeste takniva uavhengig av
takform.

2. Planbestemmelsene endres for saken legges fram for kommunestyret for vedtak.

3. Etter kommunestyrets vedtak kunngj@res planen i samsvar med plan- og
bygningslovens bestemmelser.

Hensikten med planen er legge til rette for bygging av fritidsboliger pa eiendommen 162/33.
Ramsvikhaugen ligger ved Serfjorden, ca. 2 km fra Rakvag sentrum. Eiendommen 162/33 er ca. 50
daa, det er ingen eksisterende bebyggelse pa eiendommen. Omradet ligger i eksisterende
reguleringsplan for Ramsvik hytteomrade, og er satt av til landbruk. | kommuneplanens arealdel er
omradet delvis avsatt til nytt omrade for fritidsboliger, delvis LNF.

Planforslaget bestar av 15 hytter og ligger i naer tilknytning til Ramsvik hytteomrade. Vi hitsetter
plankartet:
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Konsekvensutredning

Klager spgr om planbeskrivelsen ikke burde har hatt en konsekvensutredning av planens virking for
miljg og samfunn.

| plan og bygningsloven § 4-2 fremgar det at for reguleringsplaner som kan fa vesentlig virkning for
miljg og samfunn, skal planbeskrivelsen gi en sarskilt vurdering og bekrivelse -
konsekvensutredning - av planens virkinger for miljg og samfunn.

Etter bestemmelses tredje ledd er det gitt forskrift om konsekvensutredninger. Gjeldende forskrift
om konsekvensutredninger (FOR-2017-06-21-854) tradte i kraft 1. juli 2017. |
overgangsbestemmelsen § 39 fremgar det at planer tatt til behandling etter de to tidligere
forskriftene om konsekvensutredning, skal den nye forskriften legges til grunn i den videre
behandlingen av saken. Forskriftens kapittel 2 omhandler hvilke planer og tiltak som omfattes av
forskriften. 8 6 og 8 7 sier hvilke planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes. § 6 fgrste ledd
bokstav b viser til vedlegg | som sier at nye bolig og fritidsboligomrader som ikke er i samsvar med
overordnet plan skal konsekvensutredes. Unntatt er reguleringsplaner der det konkrete tiltaket er
konsekvensutredet i en tidligere plan (og der reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere
planen), jf § 6 forste ledd bokstav b. Det fremgar i kommunal- og moderniseringsdepartementets
veieldningsnotat fra juli 2017 i forbindelse med ny forskrift at unntaket for planer som er i «<samsvar
med» tidligere plan, betyr at reguleringsplanen da ma i hovedtrekk vaere innenfor de rammene som
er gitt i overordnet plan. Det fremgar at det legges til grunn at det kan gjgres mindre endringer fra
overordnet plan i reguleringsplanen uten at planen ma behandles etter forskriften. Hva som menes
med mindre endringer ma vurderes konkret i den enkelte sak med utgangspunkt i mulige virkninger,
det fremgar at det i slike tilfeller er det viktig at det i planbeskrivelsen gis en redegjgrelse for
endringer sett i forhold til tidligere vedtatt plan, og at virkningene av endringene blir beskrevet.
Fylkesmannen i Trgndelag har lagt til grunn at i tidligere gjeldende forskrift om konsekvensutredning
§ 2 forste ledd bokstav d gjelder ogsa et unntak for tiltak i samsvar med tidligere plan som er
konsekvensutredet tidligere.

| planbeskrivelsen fremgar det tydelig hvilke endringer planen gjer i forhold til det som i
kommuneplanens arealdel er avsatt til fremtidig fritidsbebyggelse. Planbeskrivelsen med disse
opplysningene er lagt frem for sektormyndighetene. Vi hitsetter en illustrasjon fra planbeskrivelsen
der gul stiplet linje angir omrade som er avsatt til fremtidige fritidsboliger i kommuneplanens
arealdel. Det smarutete feltet er 100-metersbeltet. De nummererte tomtene viser hvor tomtene skal
vaere (som er avsatt til fritidsbebyggelse):

NSl
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Kommunen opplyser ved vedtakelsen av planen at omradet ble konsekvensutredet i forbindelse
med utarbeidelsen av kommuneplanens arealdel for Rissa i perioden 2008-10.

Fylkesmannen kan ikke se at planen krever en planbeskrivelse som ma inneholde en sarskilt
vurdering og beskrivelse av planens virkning for miljg og samfunn, jf pbl & 4-2.

Vi understreker at alle planer skal ha en planbeskrivelse som beskriver formal, hovedinnhold og
virkning etc etter 8 4-2 forste ledd, det har denne planen ogsa. Det er ogsa utarbeidet risiko- og

sarbarhetsanalyse jf pbl § 4-3.

Naturmangfoldloven

Naturmangfoldloven stiller krav til saksbehandlingen ved uteving av offentlig myndighet.
Prinsippene i 88 8 til 12 i naturmangfoldloven skal legges til grunn som retningslinjer ved ut@ving av
offentlig myndighet, jf naturmangfoldloven § 7. § 7 andre setning sier at vurderingen skal fremga av
beslutningen.

Om vurderingen som skal tas etter § 7 andre setning fremgar det i Ot.prp. nr. 52 (2008-2009) p3 s.
378:
«§87 innebaerer ogsa at begrunnelsen for offentlige myndighetsbeslutninger skal vise hvordan
prinsippene er kommet inn i den konkrete saken og hvilken vekt de er tillagt, jf. annet punktum. Dette
gjelder selv om det etter alminnelige forvaltningsrettslige regler ikke skulle foreligge begrunnelsesplikt.

Offentlig myndighetsuteving er fgrst og fremst vedtak av forskrifter eller enkeltvedtak. ... Ordlyden
omfatter myndighetsuteving bade etter naturmangfoldloven og etter andre lover som bergrer
naturmangfoldet. For & bidra til at den samlede forvaltningen er i trad med prinsippene, og at
tolkningen av prinsippene blir mest mulig ensartet, er den nevnte begrunnelsesplikten saerskilt viktig.»

| planbeskrivelsen punkt 6.7, jf vedlegg 3 fremgar hvordan prinsippene, jf naturmangoldsloven 88§ 8-
12, er vurdert. Kommunen kommenterer klagers anfgrsler om mangler ved
naturmangfoldlovvurderingen slik:
«Planforslaget er vurdert iht naturmangfoldloven §§ 8-12. Dette er dokumentert i
planbeskrivelsen. Vurderingene ble gjort ut fra eksisterende kunnskapsgrunnlag.
Planbeskrivelsen dokumenterer hvilke databaser som er benyttet i vurderingen.
Kommunen mottok ikke hgringsuttalelser fra lokale eller regionale miljg-
/naturvernmyndigheter som tilsa at den utfarte vurderingen ikke var god nok eller
bygde pa for spinkelt kunnskapsgrunnlag. Kommunen vurderer fortsatt at det er gjort
en tilstrekkelig vurdering iht naturmangfoldloven, og at kunnskapsgrunnlaget som la
til grunn for vurderingen var tilstrekkelig i forhold til planens sterrelse/omfang. Denne
vurderingen er blant annet gjort i forhold til pbl 8 3-1, 3. ledd Planleggingen skal
bygge pé ekonomiske og andre ressursmessige forutsetninger for giennomfaring og
ikke veere mer omfattende enn nadvendig.»

Kommunen har ved sitt vedtak vedtatt plankartet, planbeskrivelsen og planbestemmelsene for
Ramsvikhaugen, og dermed fremstar vurderingen etter naturmangfoldloven § 8-12 jf§ 7 av
kommunens beslutning.

Nar det gjelder innholdet i vurderingen av prinsippene fremstar det som tilstrekkelig utredet og i
samsvar med naturmangfoldloven 8 7 andre ledd innholdsmessig.
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Om bygging i 100-meterssonen

Byggegrensen i § 1-8 andre ledd gjelder s langt ikke annen byggegrenser er fastsatt i kommuneplan
eller reguleringsplan, jf § 1-8 tredje ledd.

Deler av planomradet, for eksempel tomtene F1, F2, F3, F 9, F10, F11 og F12 ligger helt eller delvis
naermere enn 100 meter fra sjgen. Planen mangler byggegrense mot sjg. Det har ingen betydning
for planens gyldighet, men det betyr at byggeforbudet i § 1-8 andre ledd gjelder for nye tiltak selv
om arealet er avsatt til fritidsbebyggelse, og eventuelle tiltak innenfor denne sonen vil vaere i strid
med 8 1-8 andre ledd.

Fylkesmannen antar at det har vaert meningen a fastsette en annen byggegrense enn den som
fremgar i § 1-8 annet ledd, og anbefaler kommune a endre dette jf § 1-8 tredje ledd.

Om hayden pd bebyggelsen og hoydebestemmelser

Nar planen ble sendt pa hering hadde den en bestemmelse om maksimal mgnehgyde (moh) pa hver
tomt. Denne bestemmelsen ble, blant annet, kommentert av fagavdelingene hos Fylkesmannen i
heringsuttalelsen:

«Planomrddet, som ligger pd en hayde ved sjoen, gjor at ny bebyggelse fort vil bli synlig fra store avstander.
Hayeste punkt pd Ramsvikhaugen er kote 44 m.o.h. og hayeste bygg tillates til kote 48,5 m.o.h. Etter vér
vurdering vil dette gi god utsikt for enkelttomtene, men potensielt pdvirke landskapsverdien negativt for en
langt starre brukergruppe. Bebyggelsen bar ha lavere tillatt byggehayde oppover i terrenget, slik at den ikke
overstiger det hayeste punktet pd haugen, og det bar sokes formkrav som legger opp til mer skdnsom
bebyggelse enn det bestemmelsene gjor i dag. Naturlige landskapsformasjoner som koller og forheyninger
bar sokes bevart.

Det er i bestemmelsene definert maksimal tillatt menehayde etter kotehayde pd hver enkelt tomt, hvilket er
positivt, men dette forutsetter bruk av saltak. Bestemmelsene legger ikke begrensninger pd taktype og det er
ikke definert maksimalt tillatt gesimshayde ved bruk av for eksempel flate tak eller pulttak. Det er heller ikke
definert krav til hayeste tillatte fasade i den sammenhengen, noe som kan ha negativ betydning for
landskapet. | omrader som F1-F3 vil dette kunne bli problematisk og lite forutsigbart, ettersom
haydeforskjellen pa disse tomtene er stor (10-15 meter). Planbeskrivelsen gjar rede for at tomtene F1 - F3 skal
etableres med 40% BYA pd 1 - 1,5 daa store tomter med gulv pd kote 27 m.o.h, men laveste gulvniva er ikke
sikret i bestemmelsene. Bestemmelsene sier kun at menehgyden ikke tillates over kote 31 m.o.h. Slik planen
er utformet i dag legger man dermed opp til at det kan etableres sveert dominerende bebyggelse i omradet. Vi
anbefaler derfor kommunen 4 foreta en ny vurdering av byggehaydene innenfor planomrddet og definere
bestemmelser om hayeste tillatte fasade.»

| kommunens kommentarer til hgringsuttalelsen sa ble fglgende sagt:

«Pkt. 2. Reguleringsbestemmelsene foreslds
endret slik at tillatte hayder under pkt 1.4
endres til G gjelde manehayder eller gesims
slik at hayden angir hayeste takniva
uavhengig av takform.»

Planen ble vedtatt med fglgende endring:

e) Reguleringsbestemmelsene pkt 1.4 endres slik at tillatte hayder gjelder for manehayder eller
gesims slik at hayden angir hayeste takniva uavhengig av takform.
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Den vedtatte bestemmmelsen 1.4 har en tabell som viser «maksimalt tillatt mgnehayde eller
gesimshayde avhengig av valgt takform». Planen har ingen bestemmelser om takform eller takvinkel,
eller bestemmelse om gulvniva. Falgen av en slik bestemmelse som i 1.4 er at bebyggelsen kan ha
flatt tak med en gesimsheyde som er like hey som mgnehgyden pa et hus med saltak. Et bygg med
flatt tak har en annen fremtoning enn et med saltak, dette har blant annet gitt seg utslag i plan- og
bygningsloven § 29-4 som angir en maksimal gesimshgyde en meter lavere enn maksimal
mgnehgyde.

Bestemmelsen om hgyde, som indirekte er en bestemmelse om utforming og omfang av
bebyggelsen, fremstar som lite utredet og begrunnet med den utformingen den har fatt. Etter
Fylkesmannens oppfatning ma hgringsuttalelse tolkes slik at de sier at man begr ha bestemmelser
som gir tydeligere krav til bebyggelses utforming og terrengtilpasning. Giennom kommunens
kommentarer til hgringsuttalelsene gir de uttrykk for at endringen av hgydebestemmelsen har til
intensjon a styre at hgyden og utformingen tilpasses terrenget. Vi stiller imidlertid spersmal ved om
konsekvensene av hgydebestemmelsen slik den na fremstar har vaert kommunens intensjon.
Uansett hva som var kommunens @nske eller intensjon, sa fremstar ikke konsekvensene av
haydebestemmelsen 1.4 (der man tillater bebyggelse der gesimshgyde og menehgyde kan vare den
samme) som tilstrekkelig utredet eller begrunnet, jf fvl 88 17 og 25, noe som er saksbehandlingsfeil
ved planvedtaket.

Konklusjon

Mangelfull utredning og begrunnelse av hgydebestemmelsen 1.4 er saksbehandlingsfeil ved
planvedtaket, som i utgangspunktet medfgrer ugyldighet, jf prinsippet i fvl § 41. | dette konkrete
tilfellet vurderer vi at feilen kan ha virket inn pa vedtakets innhold og planvedtaket er derfor ugyldig
og ma oppheves.

Fylkesmannen har vurdert om vi kan stadfeste planen uten hgydebestemmelsen. Siden planen er
utredet med grunnlag i spesifiserte hayder pa de ulike tomtene, og haydene er ment a vaere
tilpasset terreng og omrade, sa vurderer vi at mangler ved hgydebestemmelsen medfgrer at planen
heller ikke kan stadfestes delvis, da planen uten hgydebestemmelsen vil gi ugnskede konsekvenser.
Vi bemerker imidlertid at utover mangler ved haydebestemmelsen 1.4, sa kan vi ikke se at det
foreligger saksbehandlingsfeil eller lovanvendelsesfeil som har betydning for vedtakets gyldighet.

Vi minner imidlertid om vare bemerkninger rundt pbl § 1-8 andre ledd.

Fylkesmannen fatter etter dette, i medhold av pbl. § 1-9 og delegering fra departementet, fglgende

vedtak:

Reguleringsplan for Ramsvikhaugen hytteomrade vedtatt av Indre Fosen kommunestyre
9. april 2019, sak 16/19, oppheves.

Klagen er delvis tatt til fglge. Partene anses underrettet ved gjenpart av dette brev.
Fylkesmannens vedtak er endelig og kan ikke paklages videre i forvaltningen, jfr. fvl. § 28.

Fylkesmannen gjer oppmerksom pa at nar et vedtak blir endret til gunst for en part, kan
vedkommende sgke om & fa dekket vesentlige sakskostnader som har veert nedvendige for a fa
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endret vedtaket, jf. fvl. § 36. Kravet ma settes frem for Fylkesmannen senest 3 uker etter at dette
vedtaket er mottatt.

Med hilsen

Kjetil Ollestad (e.f.) Ingrid Gjelten

seksjonsleder juridisk seniorradgiver

Kommunal- og justisavdelingen Kommunal- og justisavdelingen

Dokumentet er elektronisk godkjent

Kopi til:

Kystplan AS v/Berit Moen
Vares Eiendom, Fosen AS
Fosen Naturvernforening

Likelydende brev sendt til:



