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DISPENSASJON FRA KOMMUNEPLANENS AREALDEL FOR FRADELING AV 
TOMT TIL BOLIGFORMÅL FRA 1621/78/11

Rådmannens innstilling

I henhold til plan- og bygningsloven § 19-2 innvilges dispensasjon fra kommuneplanens 
arealdel for fradeling av en tomt på cirka 0,88 daa til boligformål fra eiendommen gnr. 78 
bnr. 11 med vilkår:

- Boligbebyggelsen plasseres minst 10 meter fra Biskopbekken.

Begrunnelse: Kjøper er støyberørt og i saker som gjelder fradeling av boligtomt i LNF –
områdene skal eiere av eiendommer som blir innløst av Forsvarsbygg tillegges stor vekt. 

Sakens bakgrunn og innhold
Gudrun Hvitsand, Rannveig Brekstad og Terje Brekstad søker i søknad av 09.06.2015 om 
tillatelse til fradeling av en parsell på 0,88 daa til boligformål fra sin landbrukseiendom på 
gnr. 78 bnr. 11. Kjøper er Solveig Karin Brekstad som eier en eiendom som er/blir berørt av 
flystøy i rød støysone med den følge at boligen blir innløst av Forsvaret, kjøper er altså en 
«støyflykning». Boligtomten er også tiltenkt areal på 0,144 daa fra boligtomten på gnr. 78 
bnr. 80 som eies av kjøpers sønn. Denne parsellen er vist som boligformål i kommuneplanen 
og vil bli omsøkt hvis parsell fra gnr. 78 bnr. 11 blir godkjent.

Tomten ligger ved Biskopbekken og adkomst går gjennom gnr. 78 bnr. 79 og gnr. 78 bnr. 
80. Området har en klynge med fire boligeiendommer, som er hovedsakelig sentret rundt 
hovedvegen. Tomten ligger utenfor støysonen. Det er ingen kjente naturverdier som blir 
berørt av fradelingen. Området i enden av Biskopbekken er derimot del av RAMSAR 
området.

Omsøkt parsell er vist som LNFR- område i kommuneplanens arealdel og betinger da 
dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for å kunne blir fradelt til boligformål. 
Saken ble oversendt til Fylkesmannen i Sør-Trøndelag for uttalelse da fradelingen berører 
sektorinteressene. 

Uttalelse fra Fylkesmannen i Sør-Trøndelag (01.10.2015):
Fylkesmannen har som sektormyndighet mottatt ovennevnte sak til uttalelse.
Det foreligger følgende merknader fra fagavdelingene.
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Landbruk og bygdeutvikling
Det er søkt om fradeling av ei bolig tomt på 0,88 dekar fra gnr. 78 bnr. 11 i Ørland kommune. 
Saken er ikke særskilt opplyst med tanke på landbruksinteressene i området. Etter det vi kan se 
av tilsendt kartmateriale og flyfoto, består det aktuelle arealet av fulldyrket jord. Tomta er søkt 
fradelt inntil eksisterende bebyggelse, men området preges av sammenhengende
jordbruksarealer som er i drift og relativt lite spredt bebyggelse fra før.

Etter vår vurdering er det uheldig med tanke på jordvernet og landbruksinteressene å åpne for 
spredt boligbygging her. I tillegg til det direkte areal tapet, vil boliger i typiske 
jordbruksområder kunne føre til konflikter på grunn av gjødsling, bruk av jordbruksmaskiner o.l. 
Slike forhold vil på sikt kunneføre til krav om restriksjoner på jordbruksdriften.

Erverver av tomta er blant de som må flytte fra sin eiendom på grunn av flystøy.
Vi har forståelse for at denne situasjonen er krevende, og at en da gjerne vil velge nytt bosted
på fritt grunnlag. Etter vår vurdering er imidlertid denne boligetableringen i strid med 
sektorinteressen jordvern/landbruk, og vi vil derfor frarå at det dispenseres i dette tilfellet. Vi 
ber om å bli holdt orientert om kommunens videre behandling av saken, og vil vurdere å 
påklage et eventuelt positivt dispensasjonsvedtak.

Miljøvern
Det søkes om dispensasjon for fradeling av parsell til boligformål i område avsatt til LNFR i 
kommuneplanens arealdel.

Fylkesmannen påpeker at det er uheldig dersom kommunen åpner for utbygging i områder som 
ikke er vurdert i overordnet plan og påpeker at ny bebyggelse bør plasseres i områder avsatt til 
utbygging. Fylkesmannen viser til at en bit-for-bit utbygging av boliger er uheldig fordi det 
over tid fører til undergraving av gjeldende arealplaner og kommunens helhetlige 
utbyggingsstrategi. Sumeffekten av en slik bit-for-bit-utbygging kan ha negative konsekvenser 
for både biologisk mangfold, friluftsliv og kulturlandskap. Fylkesmannen fraråder derfor 
fradeling av tomt som omsøkt og ber kommunen vurdere om ny tomt kan lokaliseres til et
område avsatt til formålet.

Konklusjon
Fylkesmannen vil med bakgrunn i det nevnt over fraråde at det gis dispensasjon som omsøkt. 
Fylkesmannen som landbruksmyndighet ber om å bli holdt orientert om kommunens videre 
behandling av saken og vil vurdere å påklage et positivt vedtak.

Saken er også forelagt Sør-Trøndelag fylkeskommune som ut fra de interesser de skal ivareta 
ikke har merknader til dispensasjonssøknaden.
Fylkeskommunen har av kapasitetsmessige årsaker ikke hatt mulighet til å vurdere saken med 
henblikk på kulturminner. Vi ber derfor tiltakshaver vise ekstra oppmerksomhet, og minner om 
den generelle aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. Dersom en under opparbeidingen 
skulle støte på noe spesielt i grunnen (mulig fredet kulturminne), må en stanse arbeidet og varsle 
fylkeskommunen. Vi ber om at dette formidles til den som skal gjennomføre arbeidet.

Parsellen er omsøkt fra en landbrukseiendom og er på dyrka mark. Saken ble da oversendt 
til Landbrukskontoret Ørland/Bjugn for jordlovsbehandling.
Saken ble behandlet i Landbruksnemnda i Ørland/Bjugn som sak 15/16 den 25.11.2015 
med følgende vedtak:
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Med hjemmel i jordlovens § 12 avslår Landbruksnemnda i Ørland/Bjugn den omsøkte 
fradelingen av 0.88 dekar fulldyrket areal til boligformål på landbrukseiendommen gnr 78,
bnr 11 i Ørland.

Det legges vekt på at arealet vil ta «hull på» et fulldyrkaareal som er del av et større 
sammenhengende jordbruksareal, og at en bit-for-bit oppdeling er uheldig. En fradeling vil
kunne medføre miljø- og driftsmessige ulemper. Dette kan legge begrensninger i driften av
jordbruksarealene som følge av støy, støv og lukt m.m. Kommunen har dessuten nettopp hatt
en større gjennomgang av arealer for boligbygging ifm. rullering av kommuneplanens
arealdel, hvor aktuelle arealer til boligformål ble plukket ut.

Vedtaket ble påklaget av kjøper Solveig Karin Brekstad. Klagebehandlingen i sak 16/2 i 
møte 11.02.2016 gav medhold til klager og vedtaket ble omgjort til klagers gunst.

I henhold til jordloven ble det gitt tillatelse til omdisponering av 0,88 daa fulldyrket areal til 
boligformål og det ble innvilget fradeling av 0,88 daa til boligformål fra eiendommen gnr. 
78 bnr. 11. Begrunnelsen var at det legges vekt på at samfunnsinteresser av stor vekt gjør at 
hensynet til jordvernet må vike i dette tilfellet.

Administrasjonens vurdering

Den ene merknaden fra Fylkesmannen går på landbruksforhold og dyrka mark problematikk 
og er såpass tungtveiende at de vurdere å påklage et eventuelt positivt 
dispensasjonsvedtak. Dette forholdet ble behandlet av Landbruksnemda Ørland/Bjugn som 
gav tillatelse til omdisponering av dyrka marka til boligformål med bakgrunn i at 
samfunnsinteressene var av så stor betydning. Det legges vekt på å tilrettelegge for de som 
må reetablere seg grunnet at de må flytte ut av rød støysone. Lokal landbruksmyndighet har 
således tatt en vurdering av fordeler og ulemper ved etableringen og har kommet fram til at 
samfunnsinteressene for etableringen er såpass tungtveiende at jordvernet må vike og 
omsøkt tomt godkjennes som omsøkt. 

Den andre merknaden fra Fylkesmannen går på at det er uheldig at det kommunen åpner 
for utbygging i områder som ikke er vurdert i kommuneplanen og at ny bebyggelse bør 
plasseres i områder som det ble avsatt til utbygging i kommuneplanen. Fylkesmannen 
fraråder fradelingen som omsøkt og ber om kommunen kan vurdere om ikke områder som er 
avsatt til boligformål kan benyttes istedenfor omsøkte plassering. 

Området ble ikke vurdert i kommuneplanens areal for utbyggingsområde da det er blant 
annet et sammenhengende landbruksareal, men Bruholmensjordet som ligger sør for omsøkt 
tomt ble godkjent i november 2015 som boligområdet i kommuneplanen etter at KMD gav 
tillatelse til det. Området er slikt sett ikke så «uberørt» som det var når Fylkesmannen kom 
med sin uttalelse.
Landbrukskontoret hadde gjennom sin behandling foreslått en annen plassering foran boligen 
til nabotomten ved bruk av noe av hagen og parkeringsplassen, men det var ikke en aktuell 
løsning for partene. 

I beskrivelsen til bestemmelsene for kommuneplanens arealdel punkt 4.1.5 Boligtomter for 
støyberørte at det skal legges til rette for boligtomter for støyberørte og i saker som gjelder 
fradeling av boligtomt i LNF – områdene skal eiere av eiendommer som blir innløst av 
Forsvarsbygg tillegges stor vekt. Kommunen vil strekke seg langt så fremt det ikke kommer i 
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konflikt med særskilt viktige sektorinteresser. I denne saken er sektorinteressen i stor grad 
landbruksinteressene og de er avklart ved Landbruksnemda Ørland/Bjugn sitt vedtak. 
Etter en total vurdering i forhold til samfunnsinteressene for å legge til rette for 
«støyflykninger» og at forholdet til landbruk og dyrka mark er avklart er det forsvarlig å 
innvilge dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av omsøkte tomt til 
boligformål.

Ørland kommune setter som vilkår at boligen plasseres minst 10 meter fra Biskopbekken for 
å sikre at det ikke skjer skader eller minimalisere konsekvensene som kan komme ved 
eventuell stor vannføring i bekken. Dette også for å sikre bekken mot tiltak som kan påvirke 
den.

Vedlegg:
1 Situasjonsplan
2 Følgebrev
3 Særutskrift Klage på avslag om fradeling av boligtomt til Solveig Brekstad på gnr 78, 

bnr 11 i Ørland


