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DISPENSASJON FRA KOMMUNEPLANENS AREALDEL FOR FRADELING AV
VANINGSHUS OG LAVE PA LANDBRUKSEIENDOM - 5015/64/32 -
GJERDSGARDEN

Radmannens innstilling
@rland kommune ved planutvalget innvilger dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 19-2
for fradeling av parsell med vaningshus og ldve pd landbrukseiendommen gnr. 64 bnr. 32.

Dispensasjon gis pd felgende vilkér:

1. Vaningshuset pé& fradelte parsell kan ikke benyttes til boligformél sé& lenge
steysituasjonen tilsier det.

2. De regionalt verdifulle bygningene skal holdes i en slik stand at de kan tas i bruk
igjen dersom den st@gy- og planmessige situasjonen tillater det. Eier eller den
ansvarlige skal foreta jevnlig tilsyn og vedlikehold, b&de inn- og utvendig, av
bygningene.

3. Fradelt tomt sikres rett til & bruke tilstatende areal til & utfere nedvendig vedlikehold,
samt adgang til & ordne/legge drenering.

Sakens bakgrunn og innhold

Forsvarsbygg seker dispensasjon for fradeling av véningshus og lave p& Gjerdsgérden, gnr.
64 bnr. 32, pé Grande. Det omsgkte arealet er avgrenset rundt véningshuset og ladven, og
utgjer en starrelse pd 781,5 m2. | tillegg skal Forsvarsbygg sikres tinglyst veirett til huset.




Deler av driftsbygningen pd& gdrden er inkludert i det omsgkte arealet. Det er i e-post fra
Forsvarsbygg av 04.09.2019 vist til at badde véningshus og figs/l&ve er omfattet av vern i
kommuneplanens arealdel. | tillegg er bygningene fysisk bygd sammen. Den vernede delen
av laven oppgis & veere vegnet til moderne landbruk og at den ikke benyttes i dagens drift.
Den nyere figsdelen nord for omsgkte parsell skal ikke fradeles, men forbli p& gnr. 64 bnr.
32. Det er anskelig fra béde Forsvarsbygg og hjemmelshavers side at den vernede
bygningsmassen samles p& samme eiendom med samme hjemmelshaver. Lasningen anfgres &
veere best egnet med hensyn til bevaring og forvaltning av den vernede bygningsmassen,
samtidig som det er mest rasjonelt for videre gdardsdrift pd gnr. 64 bnr. 32.

Omsgkte parsell er vist som LNFR-formal i kommuneplanens arealdel. Eiendommen ligger i
red steysone, og formdlet med fradelingen er & legge til rette for at dagens eier skal f&
mulighet til & reetablere bofunksjonen for bygningen p& et mindre steyutsatt sted. Av
sgknaden gér det fram at fradeling og oppretting av egen matrikkelenhet er nedvendig for
at innlgsning og overdragelse til staten skal kunne gjennomfares.

Begrunnelsen for seknad om dispensasjon er at det omsgkte tiltaket er egnet til, og
nadvendig for, & oppfylle andre bestemmelser i arealplanen enn LNFR-reguleringen. Det er i
den forbindelse vist til felgende:

1. Hensynet til de stgybergrte
Fradeling vil bidra til at boligdelen av driftssenteret pd gdérden flyttes ut av red stgysone og
vekk fra stey som er helsemessig skadelig, jf. kommunens arealplan og Fylkesmannens
avgjerelse i sak 2018/16211.

2. Steysoner i arealplanen
Vdaningshuset ligger i et omrdde som i kommuneplanens arealdel er omfattet av hensynssone
red steysone, herunder omrdde som ikke er egnet til stayfalsomme bruksformdl, slik som
beboelsesformdl. Arealplanen, gjennom bruk av hensynssone rgd staysone, har ogsa til
formadl & legge fil rette for steyavbgtende tiltak, det vil si tiltak som medferer at steyfalsom
bruk i red steysone opphgrer. Forsvarsbygg viser ogsd til utdrag fra Fylkesmannens sak
2018/16211, der Fylkesmannen legger til grunn at det er et overordnet mél at feerrest
mulig skal bo i red staysone.

3. Viderefgring av landbruksvirksomhet
Kommunens arealplan bestemmer at landbruksvirksomhet skal kunne drives videre til tross for
det nye stgybildet.

4, Statens etterlevelse av sin plikt til & tilby innlgsning
Det er en klar forbindelse mellom reguleringsplanen for @rland flystasjon og
kommuneplanens arealdel som tilsier at den ene planen ikke kan vcere til hinder for
gijennomfering av den andre. | red staysone har staten en plikt til & tilby innlgsning.

Forsvarsbygg viser til at dispensasjon til omsgkte fradeling muliggjer innlgsning fra statens
side, og at dette er et forhold som ber tillegges betydelig vekt, jf. Fylkesmannens sak
2018/16211.

Hering
Saken er sendt p& haring til Trendelag fylkeskommune og Fylkesmannen i Trendelag.



Trendelag fylkeskommune skriver i sin uttalelse av 11.09.2019 at de anbefaler omsgkte
fradeling under forutsetning av at verneformdlet i hensynssonen ivaretas, slik at
kulturlandskapet ivaretas av den som eier kulturminnet.

Fylkesmannen i Trendelag pépeker i sin uttalelse av 25.09.2019 at fradeling av véningshus
pd en landbrukseiendom er en svcert kontroversiell sak. Selv om dette i utgangspunktet er en
nei-sak, er omstendighetene meget spesielle i dette tilfellet, med etablering av kampflybase,
utfordringer knyttet til rad staysone, regionalt vern av bygninger, samt statens plikt il
innlgsning av boliger i red steysone. Seknaden innebcerer et sveert krevende sakskompleks,
og viser til Fylkesmannens avgjerelse i tilsvarende sak av 25.01.2019, sak 2018/16211.

Fylkesmannen som landbruksmyndighet vurderer det & fradele vaningshuset pa
landbrukseiendommen som krevende, men i lys av de spesielle omstendighetene, vil de ikke
ha ytterligere innvendinger til seknaden. Fylkesmannen legger imidlertid til grunn at
dispensasjonsvedtaket klargjer et vilkér om at den fradelte parsellen/véningshuset ikke skal
benyttes til boligformél /beboelse, if. dispensasjonsvedtaket for eiendommen 74 /6.

Administrasjonens vurdering

Kommunen har etter plan- og bygningsloven (pbl) § 19-2 anledning til & gi dispensasjon, s&
fremt vilkdrene etter samme bestemmelse er oppfylt. Etter pbl. § 19-2 kan det ikke gis
dispensasjon dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i
lovens formdlsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved & gi
dispensasjon veere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering, if. pbl. § 19-2 annet
ledd.

Arealformélet LNFR omfatter areal og gdardstilknyttet nceringsvirksomhet basert p& gdardens
ressursgrunnlag. Fradeling av bygninger pd en landbrukseiendom, nar delingen innebcerer at
bruken endres til annet formdl enn landbruk, vil i utgangspunktet bety en formalsendring i
strid med planformdlet. Det er derfor sgkt dispensasjon fra arealformalet LNFR i
kommuneplanens arealdel. Omsgkte fradeling innebcerer at bygningens funksjon og formal
oppherer, og landbrukseiendommen mister et bolighus som i utgangspunktet inngdr som en
del av ressursgrunnlaget til eiendommen. En slik fradeling vil vanligvis regnes som en
vesentlig tilsidesettelse av LNFR-formdlet.

Foruten arealformdlet LNFR, er eiendommen omfattet av hensynssone rgd st@ysone, herunder
omrdde som pd grunn av det haye stgynivdet er lite egnet til stayfalsomme bruksformdl, slik
som bolig. Dispensasjonssgknaden har sammenheng med Forsvarets ansvar for & tilby
innlzsning av boliger i red staysone i henhold til reguleringsplanen for @rland flystasjon.

Den sentrale begrunnelsen i seknaden fra Forsvarsbygg er at fradeling og oppretting av
egen matrikkelenhet er ngdvendig for at innlgsning og overdragelse til staten skal kunne
gjennomfgres.

Det er i ssknaden oppgitt at parsellen skal benyttes til «landbruk /fiske» og «annet» med
beskrivelsen «(Rad staysone, jf. kommuneplan). Formdlet med fradelingen er i all hovedsak &
muliggjere giennomfgring av innlgsning og overdragelse til staten, og med det sikre at
vaningshuset ikke lenger kan benyttes til beboelsesformal. Det foreligger ingen planer om
framtidig bruk, i likhet med dispensasjonssaken for 74 /6. | den saken foretok Fylkesmannen
felgende vurdering:



Fylkesmannen finner det tilstrekkelig for & behandle dispensasjonsseknaden at det er
klarlagt at huset ikke skal benyttes til beboelse. Vi understreker samtidig at arealformdlet
p& eiendommen vil forbli uendret, slik at ethvert framtidig tiltak p& eiendommen som ikke
har tilknytning til landbruket, fortsatt vil veere i strid med arealformalet i
kommuneplanens arealdel og betinget av dispensasjon. Boligens status som bolighus vil
heller ikke bli endret selv om boligen ikke lenger er i bruk. Det vil derfor vcere nadvendig
med sgknad om bruksendring av boligen dersom denne skal tas i bruk til annet formdil.
(Fylkesmannens sak 2018/16211, s. 8)

Administrasjonen slutter seg til denne vurderingen, men ser samtidig at omsgkte parsell har en
plassering, avgrensning og sterrelse som vanskeliggjer framtidig bruk til andre formadl.

Fylkesmannen pdpeker i sin uttalelse av 25.09.2019 at omstendighetene i dette tilfellet er
meget spesielle, og viser til Fylkesmannens behandling av tilsvarende fradeling p& 74/6. |
den saken vurderte Fylkesmannen det slik at véningshusets bruk og funksjon uansett ville
veere tapt etter innlgsning, og séledes ikke lenger utgjgre en betydelig del av
ressursgrunnlaget for landbruksdrifta pd eiendommen. Det ble videre vektlagt av
Fylkesmannen at det var snakk om et ubetydelig areal for landbrukseiendommen rent
sterrelsesmessig, og at det faktum at huset ikke kan bebos innebar at det ikke ville fere ftil
drifts- og miligmessige ulemper for eiendommen 74 /6. Fylkesmannen kom til at dispensasjon
til fradeling ikke ville medfgre at hensynet bak LNFR-formdlet ble vesentlig tilsidesatt.
Administrasjonen finner at de samme hensyn og vurderinger gjer seg gjeldende i
herveerende sak. Omsgkte fradeling innebcerer pd flere mater en tilsidesettelse av LNFR-
formdlet, men omstendighetene tatt i betraktning finner administrasjonen at andre
tungtveiende hensyn tilsier at arealformdlet ikke settes vesentlig til side.

Nar det gjelder sparsmalet om fordelene ved dispensasjon som omsgkt vil veere klart stgrre
enn ulempene, if. vilkérene i plan- og bygningsloven § 19-2 annet ledd, er det farst og
fremst den formelle delen, med overdragelse og tinglysning av ny matrikkelenhet, ved
innlgsning som muliggjeres med fradeling. Det felger av lovforarbeidene til plan- og
bygningsloven § 19-2 annet ledd (Prop. 149 L (2015-2016)) at det er «overordnete behov
av samfunnsmessig karakter som kan tillegges vekt ved dispensasjonsvurderingen», og at
forhold som utelukkende ivaretar hensyn som gagner tiltakshaver ikke er tilstrekkelig for &
innvilge dispensasjon. Isolert sett er vanligvis ikke eierskifte et tungtveiende argument. | dette
tilfellet inngdr eierskifte som et ledd i en innlgsningsprosess, der fradeling er anfart som
ngdvendig for at staten skal kunne gjennomfere kjgp av boligen og utbetale
innlgsningssummen. Fradeling vil derfor, av de scerskilte grunner og planmessige
omstendigheter som foreligger i denne saken, kunne regnes som en fordel som kan tillegges
vekt. For den enkelte grunneier gir innlgsning mulighet til & bosette seg utenfor det mest
steybelastede omrddet rundt kampflybasen. Dette er forhold som innebcerer miljg- og
helsemessige fordeler for driveren av landbrukseiendommen. P& bakgrunn av Fylkesmannens
sak 2018/16211 vurderes fordelene med & unngd beboelse i rad steysone som mer
tungtveiende enn ulemper for landbruket.

Som Fylkesmannen ogsé& bemerker i sak 2018/16211, men som ikke er nevnt i sgknaden fra
Forsvarsbygg, er bakgrunnen for behovet om fradeling at bolighuset er underlagt regionalt
vern i kommuneplanens arealdel. Det framgdr av kommuneplanens bestemmelse pkt. 0.9 at

regionalt verdifulle bygninger i red staysone skal bevares, og tillates ikke revet eller flyttet.



Innlgsning ma derfor skje gjennom fradeling av bolighuset og grunnen det stér p4, til forskjell
fra evrige boliger i red staysone som blir revet etter innlgsning.

Det er ikke nevnt noe om mulig framtidig bruk av bygningen, utover at gardbruker far
anledning til & leie tilbake huset under forutsetning av det ikke benyttes til stayfalsomt
bruksformal. Fylkesmannen konkluderte i sak 2018/16211 at det var tilstrekkelig for
behandling av saken at huset ikke skulle benyttes til beboelse. En vernet bygning er dog
avhengig av bruk og vedlikehold for & unngé forfall. Administrasjonen viser i den forbindelse
til Fylkeskommunens uttalelse til saken av 11.09.2019, der Fylkeskommunen anbefaler
omsgkte fradeling under forutsetning av at verneformdlet ivaretas, slik at kulturlandskapet
ivaretas av den som eier kulturminnet. Det forventes at staten som ny eier er seg bevisst sitt
ansvar for & foreta tilsyn og nedvendig vedlikehold av de regionalt vernede bygningene.

| Forsvarsbyggs seknad om samtykke til deling etter jordloven, st@r det at Forsvarsbygg er
villig til & tilby gdrdbrukeren & leie vaningshuset tilbake til bruk i drifta. Administrasjonen
finner det positivt at muligheten for & leie vaningshuset er lagt inn i avtalen, skjgnt det
forutsetter at driver av gdarden faktisk har nytte og interesse av det. | tillegg er det opplyst
at n&veerende og fremtidige hjemmelshavere av 64 /32 fér en tinglyst forkjgpsrett til det
omsgkte arealet med bolighuset, i fall en fremtidig endring i steybildet skulle tilsi det. Dette
er i utgangspunktet privatrettslige forhold, som ligger utenfor kommunens
forvaltningsomréde, men som likevel har relevans i dispensasjonsvurderingen.

Huset p& Gjerdsgdrden har, foruten bruksverdi og funksjon, en samfunns- og
historiefortellende verdi i form av & speile den scerskilte gdrdens status og historie, samt den
regionale og lokalt tilpassede byggeskikken, og utgjer med det en viktig del av et sterre
kulturlandskap som det er vedtatt at skal tas vare pd. Ved & fjerne vaningshusets funksjon og
forby den bruken som huset er bygd for, i tillegg til & overdras til en annen eier, vil man
samtidig fierne en viktig dimensjon ved bygningens verdi i kulturlandskapet. Dette er en
betydelig ulempe ved fradelingen. Stua har stétt i over 100 ar, og det er grunn til & tro at
dets levetid kan vare i mange ar til dersom det holdes i stand. Det er i samfunnets interesse
at det vernede vdaningshuset tas vare pd og holdes i en slik stand at det kan tas i bruk til
bolig igjen den dagen stgysituasjonen muliggjer dette. Det stilles derfor vilkédr om vedlikehold
av bygningen, béde inn- og utvendig. | dette ligger ogsé tiltak for & hindre skadedyr fra &
trenge inn i huset og gjere skade, samt tiltak for & hindre at vegetasjon vokser inn fil
bygningene.

Den omsgkte parsellen er begrenset til kun nadvendig areal under vaningshuset og laven, og
vil derfor utgjgre en tomt som blir liggende som en avsondret gy midt i en landbrukseiendom.
Det bar sikres rett til & foreta ngdvendig vedlikehold og eventuelt drenering pé tilstetende
areal.

Adkomst til den fradelte parsellen skal skje via eiendommen 64 /32, som vist med skravur i
situasjonskart vedlagt seknaden. Veiretten sikres frem til offentlig vei.

Samlet vurdering

Omsgkte dispensasjon for fradeling innebcerer pd flere mater en tilsidesettelse av LNFR-
formdlet, men omstendighetene tatt i betraktning finner administrasjonen at andre
tungtveiende hensyn tilsier at arealformdlet ikke settes vesentlig til side.

Fordelene med dispensasjonen er at g&rdbruker gis mulighet til & innlase bofunksjonen,
samtidig som staten f&r anledning til & sikre erverv av eiendommen og med dette etterleve



sin plikt til & gjennomfegre staytiltak /innlasning i henhold til reguleringsplanen for @rland
flystasjon. Ulempene med fradelingen er blant annet at bygningene overtas med vilkér som
ikke tiener kulturminnehensynet. Det er i et langsiktig perspektiv i samfunnets interesse at
vdningshuset tas vare p& og holdes i en slik stand at det kan benyttes til beboelse igjen,
dersom stgysituasjonen en dag gjer det aktuelt & benytte forkjgpsretten om tilbakefaring til
landbrukseiendommen. Driftsbygningen ber likeledes holdes i forsvarlig stand. Dispensasjon
gis derfor pé vilkar som bidrar til & redusere ulempene i en slik grad at fordelene med
fradeling samlet sett vil vecere starre enn ulempene. Det stilles vilkédr om at eier av de
regionalt verdifulle bygningene foretar jevnlig tilsyn og vedlikehold bé&de inn- og utvendig,
og at bygningene holdes i en slik stand at den kan tas i bruk igjen den dagen
omstendighetene tillater det.

Etter ovenstdende vurderinger finner administrasjonen at vilk&rene etter plan- og
bygningsloven § 19-2 er oppfylt. Dispensasjon gis p& grunnlag av de spesielle
omstendighetene i saken, samt den betydning dispensasjon vil ha for de bergrte partene og
deres behov for avklaring. Det stilles vilkar som beskrevet over, og som lagt til grunn i
Fylkesmannens uttalelse til saken.

Vedlegg:

1 Kart

2 Begrunnelse for fradeling

3  Fylkesmannens uttalelse - dispensasjon fra kommuneplan - fradeling av véningshus og
lédve pé landbrukseiendom - Nordgrandveien 100 - 5015/64/32

4  Fylkeskommunens uttalelse til ssknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for
fradeling av véningshus og lave pé& landbrukseiendom Nordgrandveien 100 -
5015/64/32



