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SOKNAD OM DISPENSASJON FRA KOMMUNEPLANENS AREALDEL FOR
FRADELING AV FESTETOMT - 5015/74/27 - SIGNHILD STORLIEN LUND

Radmannens innstilling
@Drland kommune ved Planutvalget gir ikke dispensasjon fra arealformélet LNFR og
deleforbudet i plan- og bygningslovens § 1-8.

Sakens bakgrunn og innhold

Seknaden

Seknad om deling av grunneiendom for opprettelse av festetomt datert 11.04.2018 er
mottatt fra eier av gnr. 74 bnr. 27, se vedlegg nr. 1. | fglge seknaden er formdlet med
opprettelse av feste bruk som fritidshus. Seknaden er begrunnet med «Fradeling av festetomt
rundt eksisterende hytte /sjghus for & sikre restaurering /vedlikehold og bruk.»

Tiltaket

Omsgkt areal fremkommer ikke av sgknaden, men potensiell fester har i sitt brev, se vedlegg
2, angitt at festet som omsgkes er 40 m2. Han beskriver ogsd enske om litt starre
bygningsmasse enn i dag, med platting foran utgangen og en do (Porta Pottilgsning som
fraktes heim) — dette er ikke omsgkt og skal ikke vurderes konkret i forbindelse med
delingssgknaden.

Faktisk og juridisk utgangspunkt
Bygningen er plassert pd ei gy uten annen bebyggelse, pd areal satt av til arealformalet
LNFR i kommuneplanens arealdel, mindre enn 100 meter fra strandlinja.

Bygningen er registrert i matrikkelen som bygningsnummer 183427318 med bygningstype
seterhus sel rorbu og lignende. Bygningen er ifalge SEFRAK-registrering fra 1990 ei bu som
er «blast i land fra Litj-Juldan», bua var ifglge denne registreringen ikke i bruk og i sterkt
forfall, men var tidligere brukt i forbindelse med skjellsanking og fiske.

Dette har ikke veert en fritidsbolig, og omsgkte fradeling til dette formdlet er derfor i strid
med arealformdlet LNFR og i strid med delingsforbudet i strandsona jf. pbl. § 1-8. Deling
kan derfor ikke tillates uten planendring eller dispensasjon. Dispensasjon fra arealformalet
og delingsforbudet er omsgkt og skal realitetsbehandles.

Ingen har krav pd dispensasjon, dette er avhengig av kommunens frie forvaltningsskjenn —
forutsatt vilkdrene i pbl. § 19-2 andre ledd er oppfylt:



«Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formdlsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg md fordelene ved da gi
dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke dispenseres
fra saksbehandlingsregler.»

Dispensasjonshjemmelens tredje og fierne ledd sldr fast at det ved vurderingen skal legges
vekt p& konsekvenser for helse, milig, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet og at statlige og
regionale rammer og mal skal tillegges scerlig vekt.

Det fremstd@r som klart at denne bygningen ikke har veert brukt pd mange ér, og ikke kan tas
i bruk til noe formdl uten en totalrehabilitering. Enhver ombygging, tilbygg eller bruksendring
av denne bygningen er sgknadspliktig jf. pbl. § 20-2 jf. 20-1 ferste ledd bokstav a), b) ¢)
og/eller d). Totalrehabilitering, tilbygg og endret bruk til fritidsbolig krever ogsé en
dispensasjon fra arealformdlet LNFR og byggeforbudet i pbl. § 1-8. Dette gjelder
uvavhengig av om det er ndveerende eller fremtidig grunneier som gnsker & gjennomfgre
disse tiltakene.

Behandlingen av saken — habilitet

Da potensiell fester /erverver er medarbeider/kollega pé& enheten som p& vegne av
rdédmannen behandler delingssaker, er saksforberedelsen til politisk utvalg forestétt av
arealbruksavdelingen i Bjugn kommune.

Hering av regionale myndigheter
Fylkesmannen og fylkeskommunen har gitt uttalelse til saken, i henhold til plan- og
bygningslovens § 19-1.

Fylkesmannen
For & bevare omrddets kvaliteter for sjgfugl er det viktig & ikke tilrettelegge for gkt aktivitet

i omrddet. Det er ogsd viktig & tilse at arealet p& holmen forblir naturlig, slik at omradet
fortsatt kan benyttes av sjgfugl.

Fylkesmannen viser til erfaringer med at slik fradeling kan medfare nye behov béade pé
hovedbglet om pd/for det fradelte festet. Fylkesmannen er av den oppfatning at det er
uheldig for naturverdiene og allmenhetens tilgang til omrddet dersom det &pnes for &
etablere en fritidsbolig der.

Strandsonen i @rland er under press, og det vil veere sveert uheldig & legge opp til en
praksis der gamle rorbuer, seterbygninger og lignende kan fradeles til fritidsboliger.

Fylkesmannen frardder & innvilge sesknaden om dispensasjon, og ber om & bli informert om
kommunens vedtak i saken og varsler samtidig at de vurderer & pdklage vedtaket dersom
ssknaden om dispensasjon innvilges.

Fylkeskommunen

Det finnes mange gamle bygg p& trendelagskysten som tidligere har veert benyttet i
nceringssammenheng. Fylkeskommunen mener det er uheldig & &pne for en praksis der slike
bygg/omréder blir fradelt til fritidsformdl uten at det er vurdert i overordnet plan.
Fylkeskommunen fraréder denne fradelingen, og ber om & bli informert om kommunens
vedtak i saken. Dersom dispensasjon blir gitt vil fylkeskommunen vurdere & péklage
vedtaket.




Potensiell festers tilsvar

Potensiell fester anfgrer i brevet i vedlegg nr. 2, at «(tbygget stér der allerede, og ndveerende

eller fremtidig hjemmelshaver star vel fritt til G sette dette i stand hvis hun sG snsker.» og til sist i
brevet gjentar han dette nér han skriver at «(Det vil si at hytta kan bli satt i stand med eller uten

min hjelp.»

Han beskriver ogsé hvordan bdde han og grunneier gnsker at hytta/sjgboden skal settes i stand
og han begrunner sitt gnske og hjemmel til tomta/hytta slik:

((Hvis jeg skal bruke masse tid og masse penger pé & sette i stand en hytte /sjgbu s vil
jeg gjerne forsikre meg om at jeg har bruksrett til hytta/sjgboden selv om det i fremtiden
skulle bli en endring av eiendomsforholdene p& grunneiendommen.»

Ved 4 tillate en liten festetomt s& vil man heller begrense eventuell videre utvikling av
eiendommen da det ikke vil veere plass for s& mye». Han anferer ogsd at bdde han og
tiltakshaverdeler bekymring for allmenhetens tilgang til omrddet, og har avtalt at festet ikke
skal veere til hinder for allmenhetens bruk av Juldagan som fritidsomréade. Han anferer at
planlagt bétutlegg vil ske allmenhetens tilgang til omradet og &pner ogsd for at
festekontrakten kan sikre at hytta skal veere tilgjengelig for almen bruk og std uldst.

Folkehelsevurdering
Ikke relevant

Administrasjonens vurdering

Infratruktur
Bruken av bygningen forutsetter atkomst med bét. Atkomst over hovedbglet ma i tilfelle
sikres med tinglyste avtalte rettigheter.

Det er ikke drikkevann pd holmen, dette m& man ta med seg fra fastlandet. Brevet i vedlegg
nr. 2 beskriver planlagt privet, en lgsning som fordrer at dette tas med til fastlandet for
temming. Rddmannen legger til grunn at dette nok er gjennomferbart, og at plan- og
bygningslovens regler om nadvendig infrastruktur ikke er til formelt hinder for denne
lzsningen. R&dmannen finner likevel grunn til & bemerke at dette ikke fremstér som gode
lzsninger, og at det er konkret risiko for forurensing knyttet til den valgte privetlgsning, dette
blir scerlig utfordrende dersom dette skal veere et ((Gpent hus» der det er liten kontroll pé&
hvordan dette h&ndteres.

Kulturhistoriske verdier

Gamle bygg kan ha kulturhistorisk verdi, som kan sikres ved rehabilitering i henhold til
tidligere utforming og bruk. R&dmannen kan ikke se at en ombygging til fritidsbolig kan
bidra til & bevare kulturverdier for denne bygningen.

Naturverdier

Det er registrert flere viktige naturtyper pd @ya, og de grunne omrddene omkring gya. Disse
omrddene er ogsd viktige for sjgfugl, se fylkesmannens vurdering og konkrete angivelse av
arter m.v. R&dmannen er enig med fylkesmannen i at det vil veere uheldig & legge til rette
for gkt belastning av disse omradene.

Naturmangfoldloven §§ 8-12




Vi har kunnskap om naturverdier i naturkart og artskart.no, kunnskapsgrunnlaget vurderes
som tilstrekkelig.

Dispensasjonsvurdering

Plan- og bygningslovens formdlsparagraf og naturmangfoldloven
Av pbl. § 1-1 fremkommer det av fgrste og andre ledd at:

«Loven skal fremme beerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige
generasjoner.

Planlegging etter loven skal bidra til d samordne statlige, regionale og kommunale oppgaver og gi
grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser.»

Det er ikke lett & f& oversikt over mulige lokale konsekvenser av dette tiltaket fordi det
ligger i et s@rbart omrdade. | slike omré&der begr fgre-var-prinsippet i naturmangfoldloven
medfere at ny utbygging/bruk ikke tillates uten planendring, slik at grundige prosesser sikrer
at kunnskapsgrunnlaget er godt nok og mulige konsekvenser er tilstrekkelig avklart. En
dispensasjon basert pd den ssknaden som er mottatt vil etter rddmannens vurdering i
vesentlig grad tilsidesette plan- og bygningslovens formélsparagraf.

LNFR og pbl. § 1-8
Radmannen kan ikke se at hensynet til reindrift og landbruksinteresser vil bli tilsidesatt om
det gis en dispensasjon, da det ikke er slik arealbruk pd gya.

Radmannen kan ikke se at hensynet til friluftslivet og bygge- og deleforbudet i pbl. § 1-8
blir vesentlig tilsidesatt dersom fritidsboligen blir Gpen for allmenheten slik potensiell fester
dpner for i brevet i vedlegg nr. 2. Dette kan eventuelt sikres ved dispensasjon med vilkar.

Etter en konkret vurdering av naturtyper og arter i omradet finner rédmannen at hensynet
bak naturformélet vil bli vesentlig tilsidesatt om det gis en dispensasjon.

Samlet vurdering

Radmannen kan ikke se at denne bua har kulturelle verdier som kan eller begr sikres for
ettertiden ved at eieren av bua fér dispensasjon som omsgkt. Om bygningen hadde veert
verneverdig ville ikke en totalrehabilitering/ombygging og bruksendring til fritidsbolig veert
vegen & gd for & oppnd dette.

Potensiell fester gnsker & rehabilitere og bruksendre denne bygningen og ta den i bruk som

fritidsbolig. Han er ogsé& d&pen for at allmenheten kan f& bruke den. Dette stedet kan nok bli
positivt for friluftslivet i omrédet, men rddmannen kan ikke se at dette kan vektes tyngre enn
hensynet til den sdrbare naturen i omradet. Det ber ikke legges til rette for gkt ferdsel rundt
og pd& denne @yaq, og rddmannen kan ikke se at en dispensasjon har klart sterre fordeler enn
ulemper.

Konklusjon:
Vilkérene i pbl. § 19-2 er ikke oppfylt, dispensasjons kan ikke gis.
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