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Ørland kommune Arkiv: 1621/60/1-
2014/3238
Dato: 30.04.2015

SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Arne Nordgård

Saksnr Utvalg Møtedato

Planutvalget - Ørland kommune

Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel og 100- metersbeltet for 
brygge med flytebrygge, naust og ombygging gartneri på 1621/60/1 -
Storfosen Gods

Vedlegg:
1 Storfosen Gods, revidering
2 14-0315 A-22.01 Naust planer og snitt rev A
3 14-0315 A-22.02 Naust fasader rev A
4 14-0315 A-23.01 Brygge rev A
5 14-0315 A-24.01 Gartneri rev A
6 14-0315 A-24.02 Gartneri Illustrasjoner rev A
7 A-24.03 Gartneri situasjonsplan
8 Uttalelse - dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for brygge- naust og ombygging 

av gartneri - 1621/60/1
9 Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for brygge, naust og ombygging av gartnert 

Storfosen gods 60/1 - Ørland kommune

Sakens bakgrunn og innhold
Norgeshus AS søker for Storfosen Gods AS i søknad mottatt den 30.10.2014 om 
rammetillatelse for oppføring av naust, brygge og ombygging av gartneri til anneks på 
eiendommen gnr. 60 bnr. 1. Tiltakene betinger dispensasjon fra kommuneplanens arealdel i 
forhold LNFR-formålet og fra plan- og bygningsloven § 1-8 for tiltak i 100 - metersbeltet sjø 
for å kunne gjennomføres.

Søknad om dispensasjon fra Norgeshus AS (12.11.2014):
I forbindelse med søknad om tiltak på 1621/60/1 Storfosen Gods søkes det herved 
dispensasjon for oppføring av brygge, naust samt ombygging og tilbygg til delvis nedfalt 
gartneri – innenfor 100m beltet og delvis i sjø samt nær fylkesvei. Tiltakene har vært 
presentert i møte hos Ørland Kommune 18.06.2014 og hos Fylkesmann 25.06.2014. Det ble 
der avklart at tiltak som vist ikke vil kreve omregulering av området da de følger opp om 
aktiviteter som tradisjonelt tilfaller godset.

Begrunnelse:

En av hovedadkomst til godset har vært og vil fortsatt være via sjøveien. Et servicebygg i 
forbindelse med dette synes derfor påkrevd. Vi finner spor av et større naust på eiendommen 
på gamle tegninger. Tidligere eier har gjort store inngrep med mudring, og det er mest 
hensiktsmessig å fullføre dette arbeidet med tanke på plassering av brygge. Derfor ønskes 
også naustet/servicebygget plassert her. Vi mener at tiltakene vil gjenskape kvaliteter som i 



2

dag mangler ved godset. Formspråket vil ha moderne trekk, men samtidig bygge på 
tradisjonell byggeskikk for å knytte det til det historiske ved stedet.

Gartneriet har ingen opplagt bruksområder slik det står i dag. Det ønskes derfor å ombygges 
til anneks/gjestebolig, slik at den særegne bygningsmassen kan bevares. Også dette ligger 
innenfor 100m-grensen, samt nærmere fylkesvei enn 50m. Tilbygget vil ligge lenger fra vei 
enn eksisterende bygningsmasse, og vi kan ikke se at det skal være til noe hinder i forhold til 
veien for øvrig. Bygningen er ikke fredet, men vi mener planlagt ombygging vil være et 
positivt tiltak for eiendommen der nytt og gammelt knyttes sammen. På sikt tenkes det at 
lagerbygning liggende mellom gartneri og vei skal rives og bygges om. Utforming og innhold 
er ikke avklart, men vi håper at dette tiltaket kan dispenseres på dette grunnlaget. 

I kommuneplanens arealdel som ble ferdigbehandlet etter at tiltaket ble omsøkt er 
byggeavstand til fylkesveg som tiltaket berører satt til 20 meter. Eksisterende gartneri er cirka 
35 meter fra vegmidte fylkesveg.

Saken ble sendt på høring til Fylkesmannen i Sør-Trøndelag. Fylkesmannen (07.01.2015) og
Fylkeskommunen (17.12.2014) frårådet de omsøkte tiltakene. Ansvarlig søker ble opplyst om 
dette og de valgte da å gå i dialog med høringsinstansene og dermed reviderte de sin søknad. 

Revidert søknad av 19.02.2015 ble sendt på høring til Fylkesmannen i Sør-Trøndelag: 

Uttalelse fra Sør-Trøndelag fylkeskommune (20.03.2015):

Sør- Trøndelag fylkeskommune har mottatt søknad om dispensasjon fra kommuneplanens 
arealdel og 100metersbeltet sjø med nye reviderte tegninger som viser gartneriet og naustet 
med stolpe- og flytebrygge på Storfosen gods.

Vi har hatt prosjekteringsmøter med forvalter og arkitekt i etterkant av opprinnelig 
dispensasjonssøknad. Utformingen av gartneriet og naustet som om-/tilbygging og nybygging 
er nå godt i samsvar med de kulturhistoriske interesser vi har ansvar for.

Når det gjelder utforming av begge de omsøkte bygningene er det noen små avklaringer som 
helst burde ha vært utredet før søknaden endelig behandles:

Gartneribygget
Den nye drivhusdelen i gartneribygget burde tegnes som vertikalsnitt.
For at denne delen kan brukes til opphold må den nok legges dypere i grunn.
Per i dag ser det ut at det er ca. 175 cm takhøyde ca. 50cm utenfor bad- og soveromdøren.
Å senke ned gulvet kan ev. ha betydning for arkeologien.

Det er fortsatt tegnet en noe uheldig løsning innvendig for bygget i forhold til etterisolering.
Vi vurderer gartneriet som et bevaringsverdig 20. århundre kulturminne.
I så fall gjelder TEK 10 § 14.1 (4).
Da gjennomføres alle energieffektiviseringstiltak i samsvar med bevaringsformål og 
antikvariske prinsipper.
Vi anbefaler at arealet innvendig ikke reduseres gjennom isolert vegg mot steinmuren.
Vi anbefaler å legge f. eks. kalkbasert Thermopuss på innsiden, etablere gulvvarme/isolert 
gulv og isoler taket, samt bruke vedovn som oppvarming i den kaldeste tiden av året.
Gartneribygget som kulturminne er ellers godt ivaretatt i den foreslåtte løsningen.

Oversiktskart
Vi mener det er viktig for å vurdere inngrep samlet at et oppdatert situasjonskart som viser 
ferdsel fra naustet til gården og gartneriet er vedlagt revidert søknad.
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Dette med hensyn til forutsigbarhet for arkeologisk undersøkelse.

Alle tiltak som medfører inngrep i bakken skal vurderes av fylkeskommunen,
Vitenskapsmuseet eller Riksantikvaren avhengig av beliggenhet, i forkant av utføring.

Flytebrygge og platting
Reetablering av et naust i et kulturhistorisk perspektiv er akseptabelt hvis det ivaretar det 
opprinnelige formålet og privatiserer strandsonen minst mulig.
Det er dokumentert et liknende historisk naust lengre øst. På grunn av dagens 
eiendomsgrense er det ikke mulig å reetablere naustet på sin opprinnelige beliggenhet.

Vi mener at et naust som utelukkende brukes til fiskeriformål, i dette tilfelle fritidsfiske. (der 
gjester/turister f. eks. kan lagre fiskeutstyr og sløye fisken osv.) slik det er utformet i de 
reviderte tegningene er akseptabelt.
Det er strengt tatt ikke nødvendig med den inntegnede plattingen.
En løsning for tradisjonell bruk av naustet kan være at gjesten trekker opp båter til 
fritidsfiske, fortrinnsvis tradisjonelle trebåter, som man gjorde det i gamle dager.
Dette konseptet kan helt klart ha en unik attraksjonsverdi og markedsføre Storfosen gods som 
et særskilt historisk sted i norsk sammenheng.
Vi anbefaler at naustet trekkes så langt østover mot eiendomsgrensen som mulig og at 
plattingen fjernes i sin helhet.
Etablering av stolpebrygge og flytebrygge er i så fall ikke nødvendig. Et tradisjonelt opptrekk 
i tre vil være tilstrekkelig.
Vi er enige med fylkesmannen om at inngrepet i dette verdifulle sjøbunnområde er uheldig og 
vurderer likedan at transport på sjøveien i utgangspunktet kan organiseres via etablert 
småbåthavn.
Slik blir naustet til et sjøhus som driftes fra landsiden mot sjøen til sitt tradisjonelle formål, 
fiske og lagring av fiskeredskap/båt.

Vi konkluderer med at vi støtter formålet med å revitalisere dette svært verdifulle kulturmiljø.
Stedet har en unik og lang historie som middelalder kirke- og forvaltningssted.

Vi vil berømme tiltakshaver og arkitekt for sin gode samarbeidsvilje til å finne en best mulig
løsning som balanserer vern og utvikling på best mulig måte.
Vi anmoder derfor tiltakshaver og arkitekt å innarbeide vårt innspill i sin søknad og ev.
revidere søknaden slik at tiltaket er i samsvar med sektormyndighetenes vurderinger og
anbefalinger.
Vi mener at reetablering av kulturhistorisk interessante bygninger i strandsonen ikke skal
være i konflikt med naturverdier utover det som er nødvendig for å reetablere tradisjonell
ferdsel.
Vi minner om at alle tiltak som medfører inngrep i bakken skal vurderes av fylkeskommunen, 
Vitenskapsmuseet eller Riksantikvaren avhengig av beliggenhet, i forkant av utføring.

Uttalelse fra Fylkesmannen i Sør-Trøndelag (20.03.2015):

Landbruk og bygdeutvikling
Ingen merknad.

Miljøvern
Det søkes om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel og fra pbl § 1-8 for oppføring av 
brygge, flytebrygge, naust i tilknytning til brygge, og omdisponering og utbygging av et 
gartneri til gjestebolig. Alle tiltakene ligger i et område avsatt til formålet LNFR i 
kommuneplanens arealdel og innenfor 100-metersbeltet til sjøen. Området i sjø er avsatt til 
natur-/friluftsområde.
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I tillegg ligger områdene i sjø innenfor kandidatområde for marint vern. For disse områdene 
gjelder «midlertidige retningslinjer for behandling av saker som kan berøre 
kandidatområder ti/ plan for marine beskyttede områder».
http://www.miliodirektoratet.no/GlobaI/dokumenter/temaLhav og kyst/Midlertidige 
retningslinjer marin verneplan.pdf

Fylkesmannen viser til sin uttalelse av 07.01.15, og opprettholder sin argumentasjon i saken. 
Fylkesmannen har ingen merknader til omdisponering og utvidelse av gartneri til gjestebolig. 
Når det gjelder de resterende tiltakene påpeker Fylkesmannen at den eneste endringen fra 
den opprinnelige søknaden er en begrensning av arealet på naustet og fjerning av funksjoner 
innvendig som ikke er relevante i et naust.

Utover dette er Fylkesmannen skeptisk til utbyggingen av naust og brygge i området. Hele 
100-metersbeltet langs sjøen er i utgangspunktet definert som et område av nasjonal 
interesse med bygge- og deleforbud (plbl § 1-8).
Bakgrunnen for dette forbudet er at den nære strandsonen normalt bør holdes fri for 
bebyggelse ut fra allmennhetens interesser og av landskaps- og naturfaglige hensyn.

Fylkesmannen viser også til de statlige planretningslinjene for differensiert forvaltning av 
strandsonen langs sjøen. Ørland kommune er i disse retningslinjene vurdert som en 
kommune med stort arealpress. I retningslinjene står det at byggeforbudet i strandsonen som 
hovedregel skal praktiseres strengt.

Fylkesmannen kan ikke se at det finnes et behov for de omsøkte tiltakene, da det ligger en 
småbåthavn i umiddelbarnærhet til eiendommen. Fylkesmannen er av den oppfatning at det 
ikke foreligger tungtveiende grunner for å gi dispensasjon til omsøkte tiltak, og at faren for 
presedens er stor dersom man åpner for å gi tillatelse til slike enkeltanlegg. Fylkesmannen
fraråder at det gis dispensasjon til oppføring av naust og brygge med bakgrunn i 
strandsonevernet - allmennhetens tilgang til strandsonen og de viktige naturverdiene i
strandsonen.

Konklusjon
Fylkesmannen viser til det ovenfornevnte og fraråder at det gis dispensasjon til oppføring av 
naust og brygge og flytebrygge. Dersom kommunen gir tillatelse til tiltakene ønsker 
Fylkesmannen å bli underrettet for å vurdere å påklage vedtaket.

Fylkesmannen har ingen merknader til omdisponering og utvidelse av gartneri.

Saken er også forelagt Sør-Trøndelag fylkeskommune som sender eget brev i saken.

Vurdering av prinsippene i naturmangfoldloven
Fylkesmannen minner om at alle saker som berører natur- og miljø skal vurderes etter 
prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 (jf nml § 7). Før det fattes vedtak i saken må det 
skriftlig redegjøres for hvordan prinsippene §§ 8-12 er vurdert. Manglende synliggjøring av 
dette vil regnes som en saksbehandlingsfeil.

Ansvarlig søker har gjort en vurdering i forhold til naturmangfoldloven (utdrag brev av 
19.02.2015):
Fylkesmannen minner også om redegjørelse for prinsippene i § 8-12 i naturmangfoldloven. I 
veileder til Naturmanfoldloven kapittel II står det:

«Der det vil være forbundet med store kostnader å innhente eksisterende og tilgjengelig 
kunnskap, vil også rimelighetsvurderingene få betydning. Her kan tiltakets karakter og risiko 
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for skade på naturmangfoldet tilsi at all tilgjengelig informasjon hentes inn og legges til 
grunn for vurderingen og vektleggingen. I saker hvor det ikke berøres naturmangfold av 
betydning, vil det normal være tilstrekkelig å innhente kunnskap fra Naturbasen, Artskart og 
annen lett tilgjengelig informasjon»

I Naturbasen er Storfosna gitt fler kartlagt. For strandsonen gjelder særlig to hensyn: 
Helhetlig kulturlandskap: KF00000303 og viktige naturtyper: BN00052731 –
Bløtbunnsområder i strandsonen. Kulturlandskapet er gitt en feltverdi Svært interessant mens 
bløtbunnsområdet har feltverdi Svært viktig. Slik sett kan det sees som en interessekonflikt- vi 
mener at en adkomst til stedet via sjøveien må sees som en del av det helhetlige i 
kulturlandskapet og at dette kan veie for en løsning med flytebrygge i denne konteksten. Ved 
graving generelt vil det måtte utøves aktsomhet iht Kulturminnelovens § 8.

Administrasjonens vurdering

Både Fylkesmannen og Fylkeskommunen fraråder å gi dispensasjon for brygga og 
flytebrygga med bakgrunn i de hensyn som skal tas i forbindelse med at strandsonen bør 
holdes fri for bebyggelse. Det gir også en veldig signaleffekt i forhold til andre på Storfosna 
som kunne tenke seg et enkeltanlegg i sjø ved sin eiendom for å øke sin fritidsopplevelse og 
tilgang til sjøen. Fylkesmannen fraråder også naustet også med tanke på strandsonen, mens 
Fylkeskommunen ønsker å flytte naustet østover og fjerne plattingen.

De omsøkte tiltakene må derfor ses i en større sammenheng med den framtidige driften på 
Storfosen Gods der det legges opp til et konsept med at gjestene skal ankomme godset via båt 
og se selve godset fra sjøen for så å gå rett opp til hovedhuset. Det er bakgrunnen for 
etableringen av brygge og naust på omsøkte plassering. Å bruke småbåthavn i nærheten for 
så å bli kjørt til godset vil ikke bli det samme, da kunne de likså godt ankomme med ferja og 
bli kjørt til godset. 

Selve plattingen mellom naustet og brygga er strengt tatt ikke nødvendig for denne bruken og 
gir inntrykk av privatisering av strandsonen da den tilrettelegger for annen bruk enn det naust 
skal brukes til. Anbefaler derfor at den tas bort med hensyn til allmenhetens interesser og 
landskapshensyn da plattinger i forbindelse med naust øker privatiseringen av strandsonen.

Omgjøring av gartneriet til anneks har Fylkesmannen ingen merknader til, mens 
Fylkeskommunen har noen kommentarer til hvordan arbeidene bør utføres både i forhold til 
byggets tidligere bruk og arkeologien. Ørland kommune har heller ingen motforestillinger til 
omgjøringen av et forfallent gartneri til et anneks. Det er heller ikke i strid med de forhold 
som skal i varetas i kommuneplanens arealdel i forhold til LNFR – formålet. Det er derfor 
forsvarlig å innvilge dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for ombyggingen til anneks 
da de kulturhistoriske interessene blir godt ivaretatt ved ombyggingen.  

Med bakgrunn i at tiltakene har bakgrunn i øke tilgjengeligheten og revitalisere Storfosen 
Gods finner Ørland kommune det forsvarlig å innvilge dispensasjon fra kommuneplanens 
arealdel og 100-metersbeltet for etableringen av naust, stolpebrygge og flytebrygge som 
omsøkt.

Rådmannens innstilling

I henhold til plan- og bygningsloven § 19-2 innvilges dispensasjon fra kommuneplanens 
arealdel og fra plan – og bygningsloven § 1-8 Forbud mot tiltak mv. langs sjø og vassdrag for 
omgjøring av gartneri til anneks, oppføring av naust, etablering av stolpebrygge og 
flytebrygge på eiendommen gnr. 60 bnr. 1.
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Begrunnelse:
Tiltakene vil øke tilgjengeligheten til Storfosen Gods og åpne området for allmennheten. 
Bygningene er i samsvar med de kulturhistoriske interessene for området.

I henhold til plan- og bygningsloven § 19-2 avslås dispensasjon fra kommuneplanens arealdel 
og fra plan – og bygningsloven § 1-8 Forbud mot tiltak mv. langs sjø og vassdrag for 
anleggelse av platting mellom naust og stolpebrygge.

Begrunnelse:
Platting ved naust har ingen funksjon i forhold til naustbruken og vil privatisere nærområdet 
på en negativ måte.


