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Jærstrendene landskapsvernområde - avgjørelse i klagesak 
vedr. plassering av erstatningshytte ved Einarsviga

Miljødirektoratet gir tillatelse til riving av eksisterende hytte og oppføring av ny 
hytte med endret plassering. Klagen tas således til følge.

Klagen gjelder Fylkesmannen i Rogalands vedtak av 20.november 2013 hvor det ble gitt dispensasjon

til riving av eksisterende hytte på gnr/bnr 55/42 samt oppføring av ny hytte på tilgrensende tomt

55/44 med samme eier.  

Bakgrunn

Søknad om riving av eksisterende hytte og oppføring av ny hytte ble oversendt Fylkesmannen fra 

Randaberg kommune i brev av 5.november 2013, da den aktuelle eiendommen ligger innenfor 

Jærstrendene landskapsvernområde med tilhørende fuglefredning. Hytta ligger om lag 40 meter fra 

sjøen i et åpent landskapsrom. Den skal ha blitt satt opp rundt 1957. Det opplyses at hytta etter 

dette har fått diverse tilbygg, og at opprinnelig garasje er omgjort til hytte uten at dette er 

omsøkt. Det foreligger ikke opplysninger om når disse utvidelsene har funnet sted, og hvilken 

størrelse hytta hadde på vernetidspunktet. Hyttas areal er i dag på 93m² BRA, med tillegg av en 

garasje/uthus/anneks på 8m²; totalt 101m² BRA. Målt i BYA er arealet oppgitt til 106,2m². Det er 

fra Fylkesmannens side lagt til grunn at hyttas areal fra langt tilbake har vært i overkant av 100m². 

På eiendommen finnes i tillegg et naust på 42m² BRA oppført i 2006, som ligger litt lengre vekk fra 

de øvrige byggene, nærmere sjøen. 

Av byggesøknaden fremgår at ny hytte vil ha et areal på 106,2m² BYA, og ha tilnærmet samme 

utforming og farge som eksisterende. Bakgrunnen for søknaden er at eksisterende hytte er i så 

dårlig forfatning at det ikke anses formålstjenlig å restaurere den. Ny hytte ønskes oppført ca. 45 

meter lenger vekk fra sjøkanten, nærmere øvrige hytter i området. Oppføringen på omsøkte sted vil 

kun kreve lett graving i terrenget. Det opplyses i søknaden at eksisterende område for dagens hytte 

vil bli ryddet av tiltakshaver og tilbakeført til naturlig tilstand. Ny plassering medfører at hytten 

flyttes fra gnr/bnr 55/42 til 55/44. Tiltakshaver er eier av begge eiendommene og vil søke om 

sammenslåing av disse.
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Fylkesmannens vedtak

Fylkesmannen har i sitt vedtak av 20.november 2013 gitt dispensasjon for riving og bygging av ny 

hytte på 100 m2 med plassering 20-25 m lenger mot sørøst enn omsøkt. Fylkesmannens begrunnelse 

for endret plassering er at ny hytte bør plasseres nærmest mulig tilførselsveg og eiendomsgrense 

mot øst. Omsøkt plassering vurderes som relativt arealkrevende og vil føre til tap av et område med 

kystlynghei under gjengroing.

Klagens innhold

I klage av 27.januar 2014 vises til at søknaden i realiteten gjelder flytting av hytte med likt 

utseende og størrelse som eksisterende hytte. Ny hytte vil bli liggende lengre vekk fra sjøen og 

landskapsvirkningen av hytta vil bli dempet av terreng og vegetasjon. Klager mener omsøkt

plassering krever mindre endring og rydding av terrenget enn den plasseringen Fylkesmannen har 

fastsatt i sitt vedtak. Videre hevdes at Fylkesmannens plassering vil være unaturlig i forhold til 

nabohyttenes plassering, og føre til dårligere sikt samt mindre parkeringsplass. Ny prosjektering vil 

videre kreve økte utgifter. Det vises også til referat fra kulturminnemyndighetenes befaring, der det 

konkluderes med at omsøkt plassering av hytta i mindre grad vil virke inn på de tidligere registrerte 

gravhaugene øst og nordøst for omsøkte tiltak enn dagens plassering.

Fylkesmannens forberedende klagebehandling

Fylkesmannen viser i sin oversendelse av 17. februar 2014 til at det er gitt utsettelse på klagefristen 

etter søknad fra klager, slik at klagen anses rettidig.

Når det gjelder klagers anførsler vedrørende ny hyttes plassering og utforming, viser Fylkesmannen 

til gjeldende verneregler og forvaltningsplanen del 1 side 47 som gir retningslinjer for aktuelle 

tiltak: «Bebygd areal etter oppføring av eventuelt påbygg/tilbygg skal som hovudregel ikkje vera 

større enn samla 60m²… Ved riving av hytte for nybygg (erstatningshytte) skal ein ta utgangspunkt i 

opprinnelig storleik, utsjånad (tidstypisk kulturutrykk) og landskapstilpasning. Eventuelle endra 

plassering og utsjånad skal kunne tillatast dersom dette er til fordel for landskapsbilde eller andre 

verneverdiar».

For at omsøkte tiltak skal tjene eller i det minste ikke medføre noen økt belastning for 

verneområdet, anser Fylkesmannen det som viktig at ny hytte plasseres nærmest mulig eksisterende 

tilkomstvei og eiendomsgrense i øst, og slik kommer nærmere øvrige hytter i området. Samtidig må 

utformingen av hytta tilpasses ny plassering, avgrenses i størrelse og holdes lavt i terrenget. Det 

anses også viktig at eksisterende hytte/gårdsplass tilbakeføres til kystlynghei, noe som vil være 

positivt i forhold til fuglefredningsområdet. Fylkesmannens plassering av hytta vil videre ikke være i 

konflikt med de registrerte gravhaugene i området. Fylkesmannen opprettholder derfor sitt vedtak 

av 20.november 2013.

Direktoratets vurdering

Saken gjelder hvorvidt Rune Håkon Hetland skal gis tillatelse til riving av eksisterende hytte og 

oppføring av ny i henhold til søknad, idet Fylkesmannens vilkår om plassering og hyttas størrelse er 

påklaget.

Jæren landskapsvernområdet ble første gang opprettet 2.september 1977, og deretter vernet på 

nytt ved kronprinsens res. 12.desember 2003. Det aktuelle området i denne saken ligger innenfor 
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den del av Jærstrendene landskapsvernområde som også har tilhørende fuglefredning. Formålet 

med vernet fremgår av forskriftens § 2. For landskapsvernområdet er dette «…å ta vare på det 

egenarta natur- og kulturlandskapet på Jærstrendene med sine særmerkte strandtypar og dei 

geologiske, botaniske, zoologiske og kulturhistoriske element som medverkar til å gje området eit 

særpreg», jf 1.ledd. For fuglefredingsområdet er formålet «… å ta vare på fuglelivet som er knytt 

til områda og nyttar desse som trekk-, hekke- eller overvintringsplassar, vidare å ta vare på 

fuglane sitt livsmiljø i områda», jf § 3, 2.ledd.

Søknaden innebærer riving av eksisterende hytte, lett graving på ny tomt, samt oppføring av ny 

hytte. Disse tiltakene er ikke tillatt etter forskriftens § 3A nr 1, idet «…uttak eller utfylling av 

masse…» og «…oppføring av bygningar, herunder tilbygg…» er forbudt. Vanlig vedlikehold av 

eksisterende bygninger er tillatt etter forskriftens § 4 nr 4. Riving av hytte og oppføring av ny faller 

imidlertid klart utenfor vedlikeholdsbegrepet, også om dette skjer på samme grunnmur. Tiltaket 

krever således dispensasjon.

Den generelle dispensasjonsbestemmelsen i forskriftens § 6 er etter vedtakelsen av 

naturmangfoldloven (nml) erstattet av nml § 48, jf nml § 77. Av nml § 48 følger at dispensasjon bare 

kan gis dersom tiltaket verken påvirker verneverdiene nevneverdig eller er i strid med 

verneformålet. I vurderingen etter nml § 48 skal de miljørettslige prinsippene i nml §§ 8-12 legges 

til grunn som retningslinjer, jf § 7.

Tilgjengelig kunnskap, jf. nml § 8, om verneområdet og verneverdiene er god, og finnes bl.a. i 

forarbeidene til vernevedtaket, i forvaltningsplan for området og i offentlige databaser som 

Naturbase og Artskart. Jærstrendene landskapsvernområde er et område med stor variasjon i 

naturtyper og artsmangfold. Området for tiltaket er et kulturlandskap med åpen bergstrand. Her 

finner vi bl.a. kystlynghei som er en truet naturtype. Fuglefredningsområdet er spesielt viktig for

trekkende og overvintrende vannfugl, og inngår i Jæren våtmarkssystem med internasjonal status 

som Ramsarområde. Viktige bevaringsmål er å ivareta området sin verdi som fuglebiotop og å sikre 

landskapskarakteren som tradisjonsrikt kystlandskap. Det er relativt mange hytter i området med 

variasjon i størrelse, utseende, geografisk fordeling og alder. Området er populært, og presset for å 

modernisere og utvide eksisterende bygningsmasse er stort. Forvaltningsplanen gir derfor detaljerte

retningslinjer for bl.a. riving av hytte for nybygg, som gjengitt over under Fylkesmannens 

forberedende klagebehandling. 

Området der eksisterende hytte har stått vil bli tilbakeført til kystlynghei. Miljødirektoratet er enig 

med Fylkesmannen i at det er positivt for verneverdiene at hytta flyttes lengre inn i landet, vekk fra 

sjøen og nærmere øvrig bebyggelse. Dette gjelder både når det gjelder fuglelivet og 

landskapsbildet.  Ny beliggenhet vil på grunn av trærne i nordøst og terrengets utforming redusere 

landskapsvirkningen. Det er videre positivt at det tidligere bebygde området tilbakeføres til naturlig 

tilstand. Omsøkt plassering (A) vil kreve mindre grunnarbeid, men legger samtidig beslag på et noe 

større areal med kystlynghei enn Fylkesmannens plassering (B). Arealet ved plassering A er også 

mindre preget av gjengroing enn arealene ved plassering B. 

For landskapets art og karakter isolert sett anses det ikke å ha noen avgjørende betydning hvorvidt 

man velger alternativ A eller B. Direktoratet har forståelse for Fylkesmannens argumentasjon om at 

plassering B gir en plassering nærmere vei og øvrig bebyggelse, samtidig som dette alternativet ikke 
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påvirker mer «uberørt» kystlynghei. Avstanden mellom de to stedene er imidlertid liten – kun 20-25 

meter. Direktoratet legger derfor i mindre grad enn Fylkesmannen vekt på disse momentene. Vi

legger større vekt på at ny plassering lengre vekk fra sjøen er positivt for verneverdiene, og at 

området på sikt får tilbakeført areal med kystlynghei ved restaurering av det areal nåværende hytte 

står på.

Det framgår av saken at hytta er mye større enn de 60 m² som er forvaltningsplanens hovedregel for 

bebygd areal på en eiendom. Hyttas størrelse på vernetidspunktet er ikke kjent. Fylkesmannen 

legger imidlertid til grunn at hyttas areal fra langt tilbake har vært i overkant av 100m². 

Direktoratet finner det derfor riktig å legge dagens størrelse til grunn for oppføring av ny hytte, noe 

som også er i tråd med retningslinjene i forvaltningsplanen: ” Ved riving av hytte for nybygg 

(erstatningshytte) skal ein ta utgangspunkt i opprinnelig storleik…”.

Det er fra Fylkesmannens side argumentert med at omsøkt utforming er for arealkrevende. Vi 

mener at ny hytte med samme areal som dagens kan oppføres på omsøkt sted uten at dette er i 

strid med vilkårene i nml § 48. Fordelen av en mer arealeffektiv utforming i dette konkrete tilfellet 

står etter vårt syn ikke i forhold til ulempene dette medfører for klager. Direktoratet finner derfor 

at ny hytte kan oppføres i henhold til de tegninger som ligger til grunn for søknaden. 

Direktoratet gir etter dette dispensasjon til oppføring av ny hytte i henhold til søknad, i det denne 

verken anses å være i strid med verneformålet eller å påvirke verneverdiene nevneverdig, jf nml § 

48. En forutsetning for dispensasjonen er riving av eksisterende hytte, samt at eksisterende 

tomt/område ved dagens hytte vil bli ryddet av tiltakshaver innen rimelig tid og tilbakeført til 

kystlynghei. Det må derfor settes vilkår til dispensasjonen.

Vedtak

Miljødirektoratet gir dispensasjon til riving av eksisterende hytte og oppføring av ny hytte med 

omsøkt utforming, størrelse og plassering. Det er knyttet følgende vilkår til dispensasjonen:

1) Ny hytte oppføres etter de tegninger og med den plassering som er oversendt Fylkesmannen i 

brev av 5.november 2013 fra Randaberg kommune.

2) Eksisterende hytte skal rives, og alt rivingsavfall skal leveres til godkjent avfallsmottak.

3) Eksisterende hyttetomt skal i sin helhet tilbakeføres til kystlynghei, med praktisk utføring i 

samråd med Fylkesmannen i Rogaland.

4) Frist for utføring av pkt 1)-3) settes til 1.august 2016.
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Direktoratets vedtak er fattet med hjemmel i forvaltningsloven § 28 jf § 34, jf nml § 48 jf § 77, og 

forskrift om vern av Jærstrendene landskapsvernområde. Vedtaket er endelig og kan ikke påklages 

ytterligere etter forvaltningslovens bestemmelser.

Hilsen

Miljødirektoratet

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Berit Lein Knut Fossum

Direktør, Naturavdelingen Seksjonsleder
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