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Kar møy kommune
Rådhuset
4 250 Koper vik 21.0 3.20 22

117/30 Skr evegen 400A

K lage på vedt ak i sak 21/ 11264 - 11

Det vises t il Kar møy kommunes avslag på søknad om br uksendr ing f r a
f r it idsbolig t il enebolig f or eksist er ende, godkjent f r it idsbolig på
eiendommen, mot t at t 28.02.20 22. Det gjøres oppmer ksom på at søknaden
ikke omf at t er noen t ilbygg eller påbygg. Disse er godkjent og gjennomf ør t i
20 0 9.

På vegne av t ilt akshaver ne klages det her ved på vedt aket .

Bakgr unn f or søknaden
Bakgr unnen f or søknaden er de f ir e eier nes ønske om å t ilr et t elegge f or en
hensikt smessig f r emt idig f or valt ning av eiendommen hvor de deler på br uk,
dr if t og vedlikehold. Tr e av eier ne har st if t et f amilie og minst t o er , og vil i
f r emt iden vær e bosat t ut enbys/ ut enlands. For disse vil eiendommen f unger e
som en bolig nr . 2.

Med hyt t e og anneks på t il sammen 80 m2 BYA, har eiendommen aller ede maks
ut nyt t else i henhold t il kommuneplanens best emmelse. Selv om hovedhuset er
godt ut nyt t et og sat t i god t eknisk og f unksjonell st and gjennom en
omf at t ende oppr ust ning i 20 0 9, vil det vær e en klar ar ealknapphet set t i
sammenheng med den f or vent ede f r emt idige br uken. Annekset som er et
enkelt bygg i en et asje og i dår lig t eknisk f or f at ning, kan ha et pot ensiale t il å
dekke noe av ar ealbehovet . Det vil imidler t id f or ut set t e at bygningen kan r ives
og er st at t es med et nybygg som gir en bedr e t ot al ar ealut nyt t else innenf or de
git t e begr ensningene i kommuneplanen.

Naust anlegg og kai ble oppr ust et og ut videt i 20 16, og ble t ildelt Kar møy
kommunes byggeskikkpr is f or 20 21.

I henhold t il kommuneplanens best emmelse 5.16 f or eksist er ende f r it ids-
boliger som ligger i omr åder som ikke er r eguler t t il f or målet , kan disse
omdisponer es t il helår sboliger under f or ut set ning av at det kan et abler es
kjør bar adkomst , par ker ingsplass i henhold t il kommunal norm og
avløpsanlegg som t ilf r edsst iller kommunens kr av. I t illegg kommer kr av om
maks avst and t il bar ne- eller ungdomsskole på 4 km.

Da omsøkt eiendom t ilf r edsst iller alle disse bet ingelsene, ønsket t ilt akshaver
å søke om br uksendr ing f r a f r it idsbolig t il helår sbolig og et t r inns søknad ble
sendt inn 17.11.20 21

Kommuneplanens ar ealbegr ensing f or enebolig i LNF- omr åde i st r andsonen
er 200 m2 BYA. Eier ne har ingen ambisjoner om å ut vide eksist er ende
bygningsmasse opp mot maks ut nyt t else f or enebolig, men ønsker seg noe
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mer f leksibilit et enn det som best emmelsene f or f r it idsbolig gir . Det vil si å
kunne ut vide annekset med 10 - 15 m2 BYA og ha mulighet t il å bygge en
f r emt idig gar asje.
Komm unens saksbehandling
Fr a kommunens saksf r emst illing er f ølgende moment er hent et :

Tilt aket er i st r id med plan- og bygningsloven §§ 1- 8 og 11- 6 og er avhengig av
dispensasjon f or å kunne f å t illat else.
Det f ølger av pbl. § 19- 2 at «kommunen kan gi var ig eller midler t idig
dispensasjon f r a best emmelser f ast sat t i eller i medhold av denne lov.» Det
f ølger vider e av pbl. §19- 2 at dispensasjon ikke kan gis der som hensynene bak
best emmelsen det dispenser es f r a, eller hensyn i lovens f or målsbest emmelse
blir vesent lig t ilsidesat t . I t illegg må f or delene vær e klar t st ør r e enn
ulempene et t er en samlet vur der ing.

Dispensasjonssøknad med søker s begr unnelse:
Pbl. § 1- 8
«Fr it idsboligen ligger innenf or 10 0 met er sbelt et i st r andsonen og det søkes
om dispensasjon f r a plan- og bygningslovens byggef or bud da t ilt aket ikke
endr er på f or holdet t il sjøen.»
For mål LNF
«Søknad om br uksendr ing gjelder eksist er ende f r it idsbolig som er plasser t i
et LNF omr åde med spr edt f r it idsbebyggelse. En br uksendr ing t il bolig vil ikke
medf ør e andr e endr inger som kommer yt t er liger e i konf likt med
kommuneplanens ar ealf or mål.»

Kommunens over sendelse t il St at sf or valt er en:
Kar møy kommune over sendt e søknaden t il St at sf or valt er en i Rogaland f or
ut t ale 0 4 .0 1.20 22. I over sendelsesbrevet st ilt e kommunen seg posit iv t il å gi
br uksendr ing med nødvendige dispensasjoner . I br evet het er det :

Kommunens begr unnelse f or å gi dispensasjon
Hensynet bak best emmelsen er ikke vesent lig t ilsidesat t :

I st r andsonen skal det et t er pbl. § 1- 8 f ør st e ledd t as sær lig hensyn t il nat ur -
og kult ur miljø, f r iluf t sliv, landskap og andr e allmenne int er esser . Disse
hensynene skal ikke bli skadelidende om dispensasjon gis. St r andsonen er
def iner t som omr åde av nasjonal ver di. Kar møy kommune er blant de
kyst kommuner i Rogaland med st or t pr ess på ar ealene.

De gener elle hensyn bak at et omr åde avset t es t il LNF- f or mål er å ivar et a
landbr ukspr oduksjon og /eller sikr e nat ur omr åder med spesielle
nat ur kvalit et er og/eller spesiell bet ydning f or f r iluf t slivet . (Det t e er ar ealer
som i det vesent lige skal vær e ubebygget , eller bar e bebygget i t ilknyt ning t il
landbr uket og f or br uk av omr ådet t il f r iluf t sliv.)

Eiendommen er en aller ede pr ivat iser t og bebygd f r it idsboligeiendom i 100
met er sbelt et langs sjø. Omsøkt e t ilt ak gjelder kun br uksendr ing i f or m av
påbygg og t ilbygg. Det er ikke t ale om et nybygg i st r andsonen, og inngr ep i
landskapet er der med minimal. Ut nyt t elsesgr ad er innenf or best emmelsene i
kommuneplanen. Fr it idsboligen ligger i en avst and på ca. 35 met er f r a sjøen
med et gr ønt ar eal mellom eiendommen og st r andlinjen. Det er ingen
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f r iluf t sint er esser som går t apt som f ølge av omsøkt t ilt ak, og t ilgangen t il og
f er dsel i st r andsonen vil vær e uendr et . Hensynet bak best emmelsene anses
ikke vesent lig t ilsidesat t .
For delene ved å gi dispensasjon er klar t st ør r e enn ulempene:
Ulempene ved dispensasjon f r a byggef or budet i 100 met er sbelt et et t er pbl. §
1- 8 er i hovedsak pr ivat iser ing, pr esedens og negat iv innvir kning på nat ur .
Omsøkt t ilt ak vil i svær t lit en gr ad påvir ke nat ur en yt t er liger e et t er som det
er t ale om br uksendr ing. Omsøkt t ilt ak anses ikke å gi noen st ør r e
pr ivat iser ende vir kning av st r andlinjen enn hva eiendommen har i dag.
Adkomst , f er dsel t il sjø og f r iluf t somr åder endr es ikke som f ølge av t ilt aket ,
ikke mer enn økt br uk av omr ådet .

Ulempene ved pr esedens vur der es vider e som små et t er som det er t ale om
mindr e t ilt ak på eksist er ende f r it idsbolig og aller ede oppar beidet ar eal. Det t e
vil i lit en gr ad danne pr esedens f or gener elle t ilt ak/nye bygg i st r andsonen.
Br uksendr ingen er vur der t konkr et , kommuneplanen åpner f or br uksendr ing
av eksist er ende f r it idsboliger beliggende i omr åder som ikke er r eguler t t il
f or målet t il helår sbolig under ulike f or ut set ninger . Omsøkt t ilt ak f ølger disse
f or ut set ningene.

For delene er , f or t ilt akshaver , å f å en oppgr ader t og hensikt smessig
løsning på boligen. Kommuneplanen åpner som nevnt opp f or slik
br uksendr ing og i r eal it et en vil ikke omsøkt t i lt ak endr e sær lig på dagens
sit uasjon. Kommunen mener med det t e at f or delene ved å gi dispensasjon
er st ør r e enn ulempene.
Kommunen mener at vilkår ene f or dispensasjonen er oppf ylt , jf . pbl. § 19-
2, og anbef aler at det gis dispensasjon.

Ut t alelse f r a St at sf or valt er en.
St at sf or valt er en i Rogaland f r ar åder imidler t id i sin ut t ale av 27.0 1.20 22 at
det gis dispensasjon baser t på over or dnede og gener elle vur der inger av
f or hold knyt t et t il allmenne int er esser i 10 0- met er sbelt et langs sjø, gener elt
bygge- og delef or bud i LNF omr åde, økt f ar e f or dr if t s- eller miljømessige
ulemper f or landbr uksdr if t , samt over or dnede f ør inger f or en samor dnet
bolig, ar eal- og t r anspor t planlegging.

Kommunens avslag.
Et t er at St at sf or valt er ens ut t ale f or elå, snudde kommunen på helen og
gjor de f ølgende vedt ak i saken:

Kommunens begr unnelse f or å ikke gi dispensasjon f r a pbl. § 1- 8 og 11- 6:
Hensynet bak best emmelsen er vesent l ig t i lsidesat t :

I st r andsonen skal det et t er pbl. § 1- 8 f ør st e ledd t as sær lig hensyn t il nat ur -
og kult ur miljø, f r iluf t sliv, landskap og andr e allmenne int er esser . Disse
hensynene skal ikke bli skadelidende om dispensasjon gis. St r andsonen er
def iner t som omr åde av nasjonal ver di. Kar møy kommune er blant de
kyst kommuner i Rogaland med st or t pr ess på ar ealene.

De gener elle hensyn bak at et omr åde avset t es t il LNF- f or mål er å ivar et a
landbr ukspr oduksjon og /eller sikr e nat ur omr åder med spesielle
nat ur kvalit et er og/eller spesiell bet ydning f or f r iluf t slivet . (Det t e er ar ealer
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som i det vesent lige skal vær e ubebygget , eller bar e bebygget i t ilknyt ning t il
landbr uket og f or br uk av omr ådet t il f r iluf t sliv.)

Eiendommen er en bebygd f r it idsboligeiendom i 100- met er sbelt et langs sjø.
Omsøkt e t ilt ak gjelder br uksendr ing i f or m av påbygg og t ilbygg. Inngr ep i
landskapet er minimal og BYA f or f r it idsboligen er innenf or best emmelsene i
kommuneplanen. Fr it idsboligen ligger i en avst and på ca. 35 met er f r a sjøen
med et gr ønt ar eal mellom eiendommen og st r andlinjen. Omsøkt br uksendr ing
vil f ør e t il en helt annen br uk av eiendommen, i t illegg t il mulighet en f or
yt t er liger e ut bygging da angit t BYA i kommuneplan øker f r a 80 m2 t il 200
m2. Det t e vil bidr a t il å svekke st r andsoneint er essene samt idig som en mer
hyppig br uk av boligen vil f ør e t il økt pr ivat iser ing. Og selv om omsøkt t ilt ak
oppf yller kr it er ier sat t i kommuneplan pkt . 5.16 så er det t e en «kan»
best emmelse og kommunen mener at plasser ing av helår sbolig på
eiendommen vil vær e svær t uheldig.

Eiendommen ligger i et vikt ig jor dbr uksomr åde og br uksendr ing t il helår sbolig
vil gi st ør r e pot ensiale f or konf likt mellom landbr uksint er esser og
boligeiendommen. At komst t il eiendommen er vider e gjennom t unet t il et
akt ivt landbr uk. Samlet vil en dispensasjon her vesent lig t ilsideset t e både
hensyn t il st r andsonen og hensyn bak omr åde L NF.

For delene ved å gi dispensasjon er ikke klar t st ør r e enn ulempene:
Ulempene ved dispensasjon f r a byggef or budet i 100 met er sbelt et et t er pbl. §
1- 8 er i hovedsak pr ivat iser ing, pr esedens og negat iv innvir kning på nat ur . Og
f or et omr åde avsat t t il LNF vil en dispensasjon klar t svekke landbr uket i et
omr åde hvor landbr uket skal ha f or t r inn. Omsøkt t ilt ak vil helt klar t f ør e t i l
økt pr ivat iser ing og hyppiger e br uk samt idig som det t e vil f å svær t
negat ive konsekvenser f or landbr uket . Vider e vil f ar en f or pr esedens vær e
bet ydelig i et omr åde hvor det i dag er spr edt f r it idsbebyggelse.

For delene er , f or t ilt akshaver , å f å en oppgr ader t og hensikt smessig løsning
på boligen. Det t e er likevel ikke noe som kommunene kan legge f or st or vekt
på.
Kommunen mener at vilkår ene f or dispensasjonen ikke er oppf ylt , jf . pbl. § 19-
2, og det gis der f or ikke dispensasjon.

Klagen
For det f ør st e mener t ilt akshaver at kommunens saksbehandling hvor en på
samme gr unnlag kommer f r em t il t o vidt f or skjellige konklusjoner f or
søknaden, dokument er er at vedt aket skjer på en over or dnet vur der ing av
spør smålet om dispensasjon, og ikke konkr et f or omsøkt t ilt ak.

Vider e mener t ilt akshaver at det i vur der ingen om det skal gis dispensasjon,
må r edegjør es konkr et f or hvilke landbr uks- eller f r iluf t sint er esser som
denne eiendommen r epr esent er er . Det t e må kommunen gjør e f or å kunne
gjennomf ør e den vur der ingen som plan og bygningsloven § 19- 2 beskr iver .

Av § 19- 2 f r emgår det at det skal gjør es en avveining av f or deler og ulemper
ved t ilt aket , og det må vur der es om hensynene bak best emmelsene det
dispenser es f r a eller hensynene i lovens f or målsbest emmelse, blir vesent lig
t ilsidesat t .
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Slik en ser det er det umulig å gjennomf øre denne vur der ingen ut en å
kvalif iser e landbr uks- og f r iluf t sint er essene på eiendommen. Vur der ingen
kan ikke gjøres helt gener elt og f r ist ilt f r a hvor dan denne konkr et e
eiendommen er , og hvordan t ilt aket påvir ker de hensynene best emmelsene
det skal dispenser es f r a, skal ivar et as.

Br uken av eiendommen
Kommunen hevder i sit t avslag at omsøkt br uksendr ing vil f ør e t il en helt
annen bruk av eiendommen enn i dag.

En vur der ing eier ne mener bygger på en gener ell ant akelse og ikke på det
f akt um at det er et sameie best ående av 4 br ødr e i et abler ingsf asen, delvis
bosat t ut enbys, som er dimensjoner ingskr it er iet f or br ukshyppighet en,
uavhengig av om det er en hyt t eeiendom eller en helår sbolig. Et t er eier nes
vur der ing ut gjør det t e kun mar ginale f or skjeller i br uk.

Fr iluf t sint er esser og pr ivat iser ing
Vider e hevdes det i avslaget at en br uksendr ing med mulighet f or yt t er liger e
ut bygging, vil svekke st r andsoneint er essene samt idig som en hyppiger e bruk
av boligen vil f øre t il økt pr ivat iser ing.

Fr it idseiendommen har i st or gr ad vær t oppar beidet som pr ivat hage med
pr ivat kai og naust anlegg siden den ble bebygd på 1930 - t allet . St randsonen
er kun t ilgjengelig f or allmennhet en f r a st r andsonen på naboeiendommene
hvor det er åpent f or f r i f er dsel. All f erdsel f r a veiadkomst og øvr e del av
eiendommen t il kai og naust skjer gjennom pr ivat , oppar beidet hage hvor
allmennhet en i pr insippet ikke har adgang. Det t e ar ealet er å r egne som
innmar k et t er f r iluf t sloven § 1a hvor allemannsr et t en et t er § 2 ikke gjelder .
Pr ivat iser ingen av det t e ar ealet skjedde igjennom den ar ealbr uken som
kommunen alt har godkjent f or eiendommen, og t ilt akshaver kan vanskelig se
at eiendommens st r andsone kan bli mer pr ivat iser t enn den aller ede er , selv
med en mindr e ut videlse av det bebygd ar ealet . I den gr ad disse hensynene
er vesent lige, var de det i f or bindelse med at t omt en oppr innelig ble bebygd,
ikke ved det omsøkt e t ilt aket .

Konf l ikt med landbr uksint er esser
If ølge kommunen vil omsøkt br uksendr ing ha svær t negat ive konsekvenser
f or landbruket med et st or t pot ensiale f or konf likt mellom landbr uks-
int er esser og boligeiendom.

Ver ken bonde eller hyt t eeier e kjenner seg igjen i denne beskr ivelsen av en
f r emt idig sit uasjon som jo må ha sit t ut spr ing i dagens vir kelighet . Da
omsøkt eiendom ble skilt ut f r a hovedbr uket på 1930 - t allet , var det et
upr odukt ivt ar eal ut en pot ensiale f or dyr king på gr unn av kr evende
t opogr af iske f or hold på t omt a. Det t e har ikke endret seg med år ene med
over gang t il t ungt maskinelt ut st yr .

I dag er det ikke selvst endig akt iv dr if t på går den, og ver ken våningshus eller
dr if t sbygning er i br uk. J or da blir pakt et bor t t il en akt iv bonde på nabogår d
i nord som gjødsler og slår og har noe sau på beit e. Dagens dr if t som svær t
sannsynlig også vil bli f r emt idens, ut løser ingen konf likt er mellom
landbr uket s br uk av t unet og hyt t eeier nes behov f or å kjøre gjennom t unet
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f or å komme f r em t il sine f r it idseiendommer . Å påst å at en slik konf likt vil
ut løses gjennom en br uksendr ing av en av f r it idsboligene t il helår sbolig, f aller
på sin egen ur imelighet .

Se eller s r edegjør else f r a Åse Nor heim og Sigbjør n Nysæt her .

Pr esedens
En er kjent med at det har blit t git t noen br uksendr inger f or f r it idsboliger i
området Aksnes – Kolnes i løpet av et par t iår . Blant annet gjelder det t e en
naboeiendom i nor d som har adkomst gjennom det samme t unet som omsøkt
eiendom; gnr . 117, bnr . 24 . Det er ikke gr unnlag f or å si at disse godkjent e
br uksendr ingene har dannet noe pr esedens f or andr e søker e i omr ådet , og
det er heller ikke noe mer gr unnlag f or å si at en br uksendr ing på omsøkt
eiendom, vil danne f remt idig pr esedens.

For holdet t il komm uneplanens pkt . 5 .16
Kommuneplanens pkt . 5.16 åpner f or at man i LNF omr åder skal kunne
omdisponer e f r it idsboliger t il helår sboliger der som t ekniske kr av blir
ivar et at t . Ant ageligvis er bakgr unnen f or det t e at det er et polit isk mål, og
en f or del, med f ast boset t ing i kommunen.

Slik t ilt akshaver f or st år or dlyden i pkt . 5.16, og int ensjonene bak denne, må
hovedr egelen her vær e at det skal gis t illat else t il omdisponer ing der som de
t ekniske kr avene som er beskr evet der blir oppf ylt . Slik t ilt akshaver leser
best emmelsen må kommunen påvise at det gjør seg gjeldende sær lige
f or hold, ut over de gener elle ef f ekt ene av en slik omdisponer ing, f or å nekt e
en slik omdisponer ing som eller s er i t r åd med pkt . 5.16. Det har kommunen
ikke gjor t i denne saken og t ilt akshaver kan helle r ikke se at det gjør seg
gjeldende slike sær lige f or hold i denne saken. T ilt akshaver mener der f or at
behandlingen av søknaden ikke er i t r åd med pkt . 5.16, og det polit iske ønsket
om å øke andelen helår sboliger som kommer t il ut t rykk igjennom denne
best emmelsen.

Med vennlig hilsen

A t le E. St r ønst ad
Daglig leder , HOLON Haugesund

Vedlegg: Kommunes over sendelsesbrev t il St at sf or valt er en
Bondens r edegjørelse f or dr if t av landbr ukseiendom.


