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Sakens bakgrunn og innhold

Rannveig Brekstad, Terje Brekstad og Gudrun Hvitsand sekte 09.06.2015 om fradeling av
0.88 dekar fulldyrket jord til boligtomt for Solveig Karin Brekstad fra landbrukseiendommen
gnr 78, bnr 11 1 Orland. I tillegg vil det bli sekt om fradeling av ca 0.144 dekar plen fra
boligeiendommen gnr 78, bnr 80 hvis den forste seknaden blir innvilget. Denne eiendommen
eies av Ketil og Lisa M Brekstad, som er henholdsvis senn og svigerdatter til Solveig Karin
Brekstad.

Arealet som er omsekt ligger delvis i forlengelsen av de eksisterende boligeiendommene som
ligger 1 tilknytning til landbrukseiendommen. Jordbruksarealet er en del av et storre
sammenhengende jordbruksareal, kun delt av avlingsveien til fjorden. Omsekt tomt ligger
ved en kanal. Planmyndighetene 1 Orland sier at det vil bli satt krav om at boligbebyggelsen
ma ligge minst 10 meter fra kanalen/bekken. Kanalen har til tider heg vannstand. Forslaget til
plassering av boligtomten innebarer at en er nedt til & flytte deler av avlingsveien som gar
ned til fjorden.

Den omsekte landbrukseiendommen Biskopvoll gnr 78, bnr 11 bestér i folge gardkartet av
68.9 dekar fulldyrket jord, 6.1 dekar apen fastmark og 0.5 dekar bebygd areal.
Jordbruksarealet er utleid til en melkeprodusent. Det finnes ikke hus pé eiendommen.



Det omsekte dyrkaarealet er i kommuneplanens arealdel utlagt som LNFR-omréde. Det ma
derfor sekes om dispensasjon ved fradeling av areal fra landbrukseiendommen. Plenarealet er
betegnet som boligforméal i kommuneplanenes arealdel.

Saken har blitt oversendt til regionale sektormyndigheter til uttalelse 1 forbindelse med at
saken skal behandles etter plan- og bygningsloven. Forutsetningen for at den behandles etter
dette lovverket er at fradelingen blir godkjent etter jordloven. I uttalelsen fra Fylkesmannen 1
Ser-Trendelag har landbruksavdelingen papekt at omradet preges av sammenhengende
jordbruksarealer som er i drift, og hvor det er lite spredt bebyggelse fra for. De mener det er
uheldig & apne for spredt boligbygging her. Ut over arealtapet padpekes det konflikter som kan
oppstd som folge av jordbruksdriften, og som kan legge restriksjoner for denne. Det blir
videre papekt at denne boligetableringen er i strid med sektorinteressene jordvern/landbruk,
og de vil derfor frarade at det dispenseres for dette. Fylkesmannen vil vurdere og evt. paklage
et positivt dispensasjonsvedtak.

Miljevernavdelingen pa sin side papeker at det er uheldig dersom kommunen &pner for
utbygging i omrader som ikke er vurdert i overordna plan. Ny bebyggelse ber plasseres i
omrader avsatt til utbygging. En bit-for-bit utbygging undergraver gjeldende arealplaner og
kommunens helhetlige utbyggingsstrategi. Det kan ogsa ha negativ konsekvenser for bade
biologisk mangfold, friluftsliv og kulturlandskap. Oppsummert: Fylkesmannen frarader at det
gis tillatelse til tiltaket.

Solveig Karin Brekstad eier eiendommen gnr 66, bnr 12 pa Flatneset. Brekstad er en av de
som er/blir berart av flystay, og hvor boligen blir innlgst/sanert av Forsvaret som folge av at
eiendommen ligger i rod stoysone. Advokat Vidar A. Olsen opplyser pr telefon 28.01.16 at
det kun er bolighuset som skal overtas av Forsvaret, og at det dermed kun er bolighuset som
blir sanert. Resten av bygningene, inkl. en garasje, samt oppholdsrom/kontor og lager skal
benyttes til sennens naeringsvirksomhet. I folge gérdskartet bestar eiendommen pa Flatneset
av 7.5 dekar fulldyrket jord, 1.0 dekar grunnlendt fastmark og 2.6 dekar bebygd areal inkl.
plen. Dyrkajorda er bortleid til en melk- og kjettprodusent.

I tillegg eier Solveig Karin Brekstad boligeiendommene gnr 68, bnr 162 og gnr 66, bnr 238
som ligger pé Brekstad. Hun bor pé sistnevnte eiendom.

Bakgrunnen for seknaden er at Solveig Karin Brekstad ensker & komme lengre vekk fra
flystayen, og at hun ensker storre plass og utsikt rundt seg etter & ha bodd pa Flatneset i
mange ar. Eiendommen pé Flatneset har vaert samlingspunkt for familien. N& ensker hun 4 ha
barn og barnebarn i nerheten, som ved en innvilgning av seknaden, vil bo 1 nabohusene.

Saken ble behandlet 1 Landbruksnemnda 1 Orland/Bjugn som sak 15/16 den 25.11.15 med
folgende vedtak:

Med hjemmel i jordlovens § 12 avslar Landbruksnemnda i Orland/Bjugn den omsokte
fradelingen av 0.88 dekar fulldyrket areal til boligformdl pa landbrukseiendommen gnr 78,
bnr 11 i Orland.

Det legges vekt pa at arealet vil ta «hull pay» et fulldyrkaareal som er del av et storre
sammenhengende jordbruksareal, og at en bit-for-bit oppdeling er uheldig. En fradeling vil
kunne medfore miljo- og driftsmessige ulemper. Dette kan legge begrensninger i driften av
Jjordbruksarealene som folge av stoy, stov og lukt m.m. Kommunen har dessuten nettopp hatt
en storre gjennomgang av arealer for boligbygging ifm. rullering av kommuneplanens
arealdel, hvor aktuelle arealer til boligformdl ble plukket ut.



Radmannens innstilling ble vedtatt 4 mot 3 stemmer (Nina Aune (Sp), Roar Hegvik (Ap) og
Ole Martin Hagard (H)).

Solveig Karin Brekstad paklaget vedtaket 1 brev datert 14.12.15. Klagen gjengis 1 sin helhet:

«l saksfremlegg stdr det at eiendommen gnr.66/22 som fraflyttes, det er gnr 66/12 som
fraflyttes.

Soknaden avslaes med bakgrunn i §12 i jordloven.

Tomta det er snakk om, blir et sammenhengende bolig/tomteareal da den begynner inne pa
min sonns eiendom. Det er da ikke a ta hull pa et sammenhengende jordbruksareal. Begynner
i en kile mellom avlingsvei og biskopbekken, derfor er det kun enden/en side som grenser til
dyrka mark. At dette vanskeliggjor arronderingen for driver av landbruksjorden greier jeg
ikke d se.

Jeg gir 7.5 dekar til disposisjon for landbruk og mere blir det ndr bolighuset blir
revet.

Dette avslaget er et han mot meg som har ofret min heim mot min vilje og mad
finne meg et annet sted d bo p.g.a stoy. Jeg har bodd hele mitt voksne liv pd
Flatneset, er vant med bade gjodselspredning, stov og stoy fra landbruk uten at
det har veert noe problem.

Vi har bodd to generasjoner pd gdrden/heimplassen til min avdode mann i alle de
dr. Jeg ble enke i 2012. At jeg fortsatt onsker d bo i den samme ncerhet til
familien/barn og barnebarn er min trygghet.

At landbruksnemnda i Orland/Bjugn skal odelegge denne muligheten til fortsatt d
fad bo i et flerfamilie generasjons miljo, foles trist umulig og meningslost.

Ndr en leser i kommunens arealplan punkt 4.1.5 Boligtomter til stoyberorte og
punkt 5.2.2. stoy. Kan jeg ikke se at landbruksnemnda har tatt noe hensyn til dette
i denne saken.

4.1.5 Boligtomter for stoyberorte

Det er en klar politisk foring at det skal legges til rette boligtomter for stoyberorte.
Gjennom d legge ut sa mye boligareal som det foreslds, mener vi langt pad vei d ha
imatekommet dette. Det aller meste av de nye boligomradene er private forslag.
Kommunen kan ikke kreve at disse skal forbeholdes stoyberorte med mindre
kommunen inngadr avtale om kjop. Gjennom a legge ut sdapass store areal til
boligformal, bor det veere likevel veere godt med boligtomter d velge imellom for de
stoyberarte som velger d flytte.

Det er ogsd vanskelig d vite hvilke preferanser de som takker ja til tilbud om
innlosing har med hensyn til ny bolig. Det loses gjennom at det legges ut
boligareal som vil kunne gi ulik type utbygging. Fra tett bebyggelse med leiligheter
til storre tomter for eneboliger mer perifert. Sa det vil bli et variert tilbud.

For d ivareta de stoyberorte, mad vi ogsa regne med en god del enkeltsaker. Av
retningslinjene til LNF-omrddene (se planbestemmelser) gdr det fram at hensynet
til eiere av eiendommer som blir innlost av Forsvarsbygg som folge av



kampflybasen, skal tillegges stor vekt i forbindelse med soknad om fradeling av
tomter i LNF-omrdder. Her vil kommunen strekke seg langt sa fremt det ikke
kommer i konflikt med scerskilt viktige sektorinteresse.

5.2.2 Sentrale tema Stoy

Stoybildet som folger av etablering av ny kampflybase er godt dokumentert og
redegjort for gjennom stoysonekart og konsekvensutredninger som folger
reguleringsplan for OHF. Stoysonene innarbeides som hensynssoner i arealdelen
med tilhorende bestemmelser og retningslinjer. Planbestemmelsene folger i all
hovedsak anbefalingene i T 1442 med tilhorende veiledning. Dette gjelder bdde
mht. hva som tillates i tiltak i stoysonene og krav til dokumentasjon. Planlagte
boligomrader ligger i all hovedsak utenfor stoysonene, men man har enkelte
omrdder i nedre del av gul sone - et omrade med forholdsvis lav stoybelastning.
Planforslaget vurderes samlet sett a ivareta hensynet til stoybelastning pa en
Forsvarligmdte. Som folge av etablering av kampflybasen vil mange huseiere og
gardsbruk fa tilbud om innlosning. Dette gir kommunen en stor utfordring mht a
kunne sikre tomteareal til alle som md flytte. Denne konsekvensen er sokt ivaretatt
ved d legge ut varierte og tilstrekkelig boligomrdder. Alle med eiendom i forventet
sone for innlosning bor i dag i landlige omgivelser. Det vil derfor veere en del som
ikke onsker d etablere seg i boligfelt. Det er vanskelig for kommunen d lose dette
gjennom omrdder for spredt boligbygging da man er lite kjent med preferansene,
og fordi kravene til kartfesting av tomter i LNF omrdder med spredt bolighygging
er sdpass strenge. En har derfor valg a lage en retningslinje til
dispensasjonssoknader der hensynet til stoyberorte skal tillegges vekt ved
dispensasjonsvurderingy.

Rettslig utgangspunkt

Jordloven

§ 9: Bruk av dyrka og dyrkbar jord

Dyrka jord ma ikkje brukast til feremal som ikkje tek sikte pd jordbruksproduksjon. Dyrkbar
jord ma ikkje disponerast slik at ho ikkje vert eigna til jordbruksproduksjon 1 framtida.
Departementet kan i s@rlege hove gi dispensasjon dersom det etter ei samla vurdering av
tilhegva finn at jordbruksinteressene ber vika. Ved avgjerd skal det mellom anna takast omsyn
til godkjende planar etter plan- og bygningslova, drifts- eller miljemessige ulemper for
landbruket 1 omradet, kulturlandskapet og det samfunnsgagnet ei omdisponering vil gi. Det
skal 0g takast omsyn til om arealet kan forast attende til jordbruksproduksjon. Det kan
krevjast lagt fram alternative loysingar.

Samtykke til omdisponering kan givast pa slike vilkdr som er nedvendige av omsyn til dei
foremala lova skal fremja.

Dispensasjonen fell bort dersom arbeid for & nytta jorda til det aktuelle foremélet ikkje er sett
igang innan tre ar etter at vedtaket er gjort.

Formélet med forbudet mot omdisponering er & verne produktive arealer og jordsmonnet. Det
grunnleggende formélet med bestemmelsen er jordvern, det vil si & sikre matproduserende
areal.

§ 12 deling

Deling av eigedom som er nytta eller kan nyttast til jordbruk eller skogbruk ma godkjennast
av departementet. Det same gjeld forpakting, tomtefeste og liknande leige eller bruksrett til
del av eigedom nar retten er stifta for lengre tid enn 10 ar eller ikkje kan seiast opp av eigaren
(utleigaren). Med eigedom meiner ein 0g rettar som ligg til eigedomen og partar i sameige.
Skal dyrka jord takast 1 bruk til andre formal enn jordbruksproduksjon, eller skal dyrkbar jord
takast 1 bruk slik at ho ikkje vert eigna til jordbruksproduksjon i framtida, kan samtykke til



deling ikkje givast utan at det er gitt samtykke til omdisponering etter § 9.

Ved avgjerd av om samtykke til deling skal givast, skal det leggjast vekt pa om delinga legg
til rette for ein tenleg og variert bruksstruktur i landbruket. I vurderinga inngér mellom anna

omsynet til vern av arealressursane, om delinga forer til ei driftsmessig god loysing, og om
delinga kan fore til drifts- eller miljemessige ulemper for landbruket i omradet. Det kan
leggjast vekt pd andre omsyn dersom dei fell inn under formélet i jordlova.

Sjelv om det etter tredje ledd ikkje ligg til rette for & gi samtykke til deling, kan samtykke
givast dersom deling vil vareta omsynet til busetjinga i omradet.

Samtykke til deling kan givast pd slike vilkdr som er nedvendige av omsyn til dei foremala
som lova skal fremja. Faresegnene gjeld utan omsyn til om ein eigedom har fleire
registernemningar ndr eigedomen eller ideell del av han er pa same eigarhand og etter
departementet sitt skjonn ma reknast som ei driftseining.

Samtykke til deling er ikkje nedvendig nér sarskild registrert del av eigedom vert seld pa
tvangssal. Det same gjeld dersom det i samband med offentleg jordskifte er nedvendig a dela
eigedom. Dersom deling ikkje er rekvirert innan tre ar etter at samtykke til deling er gitt, fell
samtykket bort.

Naturmangfoldloven (forkortet)

§ 8. (kunnskapsgrunnlaget)

Offentlige beslutninger som bererer naturmangfoldet skal sd langt det er rimelig bygge pa
vitenskapelig kunnskap om arter ..., samt effekten av pavirkninger. Kravet til
kunnskapsgrunnlaget skal sta i et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade pa
naturmangfoldet. Myndighetene skal videre legge vekt pd kunnskap som er basert pé
generasjoners erfaringer gjennom bruk av og samspill med naturen.

§ 9. (fere-var-prinsippet)

Nér det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke
virkninger den kan ha for naturmiljeet, skal det tas sikte pd & unngé mulig vesentlig skade pa
naturmangfoldet.

§ 10. (ekosystemtilnzerming og samlet belastning)
En pévirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning pa ekosystemet.

§ 11. (kostnadene ved miljeforringelse skal baeres av tiltakshaver)

§ 12. (miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder)

For 4 unngé eller begrense skader pa naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike
driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut i fra ndverende og fremtidig bruk av
mangfoldet og ekonomiske forhold, gir de beste samfunnsmessige resultater.

Administrasjonens vurdering

Omsekt tomt ligger delvis i forlengelsen av eksisterende boligomrade, men plasseringen er
sveert uheldig da den strekker seg inn i et sammenhengende jordbruksareal. Kjoper er spurt
om en annen plassering av tomta. Bla. er det foresltt foran boligen til Ketil og Lisa Brekstad
ved at noe av hagen og parkeringsplass blir tatt med, men dette var ikke aktuelt.
Arronderingsmessig hadde dette vert en mye bedre lgsning enn slik som sgknaden foreligger
nd. Den nye tomta blir som en kile inn i et omrdde med dyrkajord pa 3 sider inkl. en kanal.
Dette kan skape press pa resten av dyrkajorda.



Den omsekte fradelingen pé ca 0.88 dekar vurderes ikke som forsvarlig ut fra hensynet til
jordvernet. Plassering av boligtomter pd dyrkajord er uheldig i1 utgangspunktet, da det ogsé
medforer driftsmessige ulemper. Det kan medfere at driver ma legge begrensninger pa drifta
av jorda. I dette tilfellet vil arronderingen bli darligere, noe som vanskeliggjor drifta av
omkringliggende arealer.

Administrasjonen betviler ikke at kjoper av boligtomta er vant til bdde gjodselspredning, stov
og stey fra landbruket uten at det har vaert noe problem. Vanligvis gar det greit for forste
boligeier, men det er ofte nar det kommer nye eiere, som ikke har tilknytting til landbruket, at
problemene oppstér.

I klagen blir det nevnt at kjeper gir 7.5 dekar til disposisjon for landbruk og mere blir det nar
bolighuset blir revet. Dyrkajorda det refereres til er dyrkajorda pa eiendommen gnr 66, bnr 12
pa Flatneset. Som eier av dyrkajord har man en driveplikt sd lenge en er eier av jorda.
Dyrkajorda pa eiendommen gnr 66, bnr 12 blir pr i dag drevet med utleie til en melk- og
kjettprodusent. Nar Forsvarsbygg né innleser boligen vil kun denne bli kjept av dem. Hvor
mange kvadratmeter saneringen av bolighuset vil gi, er ikke kjent. I og med at det er plen
rundt huset er det ingen selvfolge at arealet til boligtomta blir tilbakefort til dyrkajord. Hvilke
krav (beskaffenhet, kvalitet pa jorda osv.) som stilles ift. tilbakeforing av arealer nar
Forsvarsbygg innlgser bygninger ol., er ikke vedtatt 1 @rland kommune. Spersmalet skal opp
til politisk behandling, men nér det skjer er uvisst. Slik som det ligger ann na er det ikke
sikkert at bolighusarealet vil bli tilbakefort til dyrkajord. Landbruksnemnda har heller ikke
anledning etter jordloven til & palegge en 3. part, i dette tilfellet Forsvarsbygg, & tilbakefore
boligtomtarealet til dyrkajord. Dette selv om det kan virke rimelig, all den tid Forsvaret er
arsaken til at kjoper av omsekt boligtomt ma flytte fra eiendommen pga. stoy.

Det er stort behov for boligtomter i Orland kommune ifm. utbyggingen av kampflybasen.
Landbruksnemnda har de siste rene vert restriktive med & fradele fulldyrket jord til
boligformal. Det er dessuten stor etterspoarsel etter dyrkajord i Orland, og nedbyggingen som
skjer som folge av utbyggingen av kampflybasen, gjor ikke saken enklere. Det er 1
utgangspunktet lite enskelig at dyrkajord fradeles til et slikt formal som skissert, selv om
formalet 1 seg selv er godt. Det er i siste revisjon av jordloven gitt noe sterre adgang til &
tillate fradeling av landbruksarealer til boligformal i omrdder med synkende folketall, men
dette er ikke et relevant argument i tilknytting til Brekstad. Vi vurderer det som positivt at det
etableres attraktive boligeiendommer, sé lenge det ikke skjer pé fulldyrket jord.

Administrasjonen har forstéelse for at stoyberorte som ofte bor i landlige omgivelser ensker
tilsvarende eiendommer som det de ma forlate som folge av stoy. Dette gjor at mange derfor
ikke ensker & bosette seg i1 boligfelt. I dette tilfellet er det vanskelig ut fra jordvernhensyn & gi
tillatelse til fradelingen. Kjoper av tomta har dessuten allerede 2 boligeiendommer, 1 tillegg
til smabruket pa Flatneset. Det blir videre anfort at soker ensker 4 bo 1 nerheten til familien:
barn og barnebarn, da de er hennes trygghet. Pa smabruket pd Flatneset har det bodd 2
generasjoner. Administrasjonen har forstaelse for dette, men dette er ikke et relevant
argument for fradeling av boligtomt.

I klagen blir det referert til kommuneplanens arealdel. Det stemmer at det er lagt politiske
foringer for at kommunen skal legge til rette for boligtomter for stoyberorte. Det er ogsa sagt
at hensynet til eiere av eiendommer som blir innlgst av Forsvarsbygg, skal tillegges stor vekt
ifm. seknad om fradeling av tomter i LNF-omrdder. Det er lagt ut mye boligtomteareal i
kommuneplanen til ulik type bosetting. Fra tett bebyggelse med leiligheter til storre tomter
for eneboliger mer perifert. Gjennom 4 legge ut sapass store areal til boligformal, har en
forsekt & fa til ulike typer boligtomter for de stoybererte som velger & flytte. Kommunen vil
strekke seg langt for eiere av eiendommer som blir innlgst av Forsvarsbygg som ensker



boligtomter i LNF-omréder. Som det nevnes i klagen, sakset fra kommuneplanens arealdel,
er forutsetningen at det ikke kommer 1 konflikt med serskilt viktig sektorinteresser.
Landbruk er en viktig sektorinteresse. I forbindelse med utvidelsen av kampflybasen er det
avgitt store dyrkaarealer til ulike formal til Forsvaret, industri og bolig.

Det er strenge krav til fradeling/nedbygging av dyrkajord i LNF-omradene ved spredt
boligbygging. Planen har derfor vert at det skal lages retningslinjer for dispensasjons-
soknader der hensynet til stoyberarte skal tillegges vekt ved dispensasjonsvurderingen. Dette
er bebudet, men sa langt foreligger det ikke slike retningslinjer.

Ut fra et landbruksfaglig stdsted er plasseringen av tomta meget darlig pga. at den
vanskeliggjor drifta av omkringliggende jordbruksarealer. Administrasjonen har allikevel stor
forstaelse for den vanskelige situasjonen stoyofre stir i dersom de mé forlate hjemmene sine.
Kommunen ensker selvfolgelig at de som ma flytte fra hjemmene sine i1 red staysone velger &
bosette seg pd GOrlandet. Ut fra samfunnsmessige hensyn mener administrasjonen at det er
riktig & foreta en mer romslig vurdering av steyofrene nar det gjelder fradeling til
boligformal.

Det som har kommet inn som et nytt moment i saken siden den ble behandlet i november er
at Bruholmsjordet som ligger nord for Brekstad sentrum, er lagt ut til boligformél. Arealet er
oppgitt til & vaere 66 dekar. Her har statsrdd Jan Tore Sanner i brev datert 17.12.2015 etter
innsigelse fra Fylkesmannen 1 Ser-Trendelag ift. kommuneplanens arealdel for Orland 2014-
2026, gitt tillatelse til at deler av omradet kunne legges ut til boligforméal. Dette omradet
ligger 1 nerheten av omsekt parsell, og er sd langt ikke regulert. I begrunnelsen til KMD blir
det lagt vekt pa hensynet til lokaldemokratiet og kommunens enske om & legge til rette for
sentrumsnere boliger 1 trdd med nasjonale méalsettinger om samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging. Realisering av omradet kan redusere behovet for mer bilbaserte
boligomrader utenfor sentrum. Ved utarbeidelse av reguleringsplan for omrddet mé
kommunen foreta en risiko- og sérbarhetsvurdering av omradet. Kommunen mé ogsa sikre
adkomst til det statlig sikrede friomradet Bruholmen.

Seknaden er ikke 1 trdd med kommuneplanens arealdel for dette omradet. Dersom
fradelingen skal kunne gjennomfores kreves det ogsé at den godkjennes etter plan- og
bygningsloven.

Réidmannens innstilling

Landbruksnemnda i Orland/Bjugn har pd bakgrunn av nye opplysninger i saken kommet
fram til at vedtaket av 18.11.2015 ma omgjores, og at soknaden om fradeling av tomt til
boligformal innvilges:

Med hjemmel i jordlovens § 9 omdisponerer Landbruksnemnda i Orland/Bjugn den omsokte
fradelingen av 0.88 dekar fulldyrket areal til boligformal pa landbrukseiendommen gnr 78,
bnr 11i Orland.

Med hjemmel i jordlovens § 12 innvilger Landbruksnemnda i Orland/Bjugn den omsokte
fradelingen av 0.88 dekar fulldyrket areal til boligformal pa landbrukseiendommen gnr 78,
bnr 11i Orland.

Det legges vekt pa at samfunnsinteresser av stor vekt gjor at hensynet til jordvernet md vike i
dette tilfellet.



