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Kommunedirektgrens innstilling

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 innvilger @rland kommune ved Planutvalget
spknad om dispensasjon fra LNF-formalet i kommuneplanens arealdel for bruksendring av
eldre, vernet bygning med bygningsnr. 183397931 fra bolig til lager/naeringsformal pa
eiendommen gnr. 164 bnr. 75 pa Flatneset.

Dispensasjon gis pa fglgende vilkar:
e Det tillates ikke skjemmende innretninger, utendgrs lagring eller endringer som har
negativ innvirkning pa kulturmiljg, landskap og bygning.

Begrunnelse:
Planutvalgets samlede vurdering er at dispensasjon fra LNF-formalet for bruksendring fra bolig

til lager/naeringsformal ikke vil tilsidesette hensynet bak LNF-formalet i vesentlig grad.
Omsgkte bruksendring vil til en viss grad sikre at bygningen tas vare pa og at den nyttiggjgres
fremfor a sta tom og ubrukt til uviss tid. Samlet sett vurderes fordelene med tiltaket som klart
stgrre enn ulempene. | tillegg legges det vekt pa at verken Statsforvalteren eller
fylkeskommunen har innvendinger til dispensasjonen som sadan, og at dispensasjon for
bruksendring vurderes som hensiktsmessig for ivaretakelse av den vernede bygningen.

Sakens bakgrunn og innhold
Wang Elektro AS sgker om dispensasjon fra LNF-formalet i kommuneplanens arealdel for
bruksendring av bolig til lager/naeringsformal pa gnr. 164 bnr. 75 pa Flatneset.

Boligen ligger i rgd st@ysone og er underlagt regionalt vern i Kommuneplanens arealdel 2014-
2026 (rev. 2016, stadfestet 2018) i tidligere @rland kommune. | henhold til planbestemmelse
pkt. 0.9 tillates ikke regionalt vernede bygninger revet eller flyttet, og det kan heller ikke
gjennomfgres endringer som hindrer formalet med bevaring.

Eiendommen og garasjen pa 164/75 er eid av hjemmelshavere (Vidar Wang og Maria Norset
Wang) av naboeiendommen Jogarden, gnr. 164 bnr. 120, mens omhandlede bolig er innlgst og
eid av Forsvarsbygg. Det er inngatt avtale mellom bedriften Wang Elektro AS (som er heleid av



Vidar Wang) og Forsvarsbygg om kj@p av bygningen. Avtalen er betinget av at det gis
permanent bruksendring til lager.

Det ble spkt om tilsvarende bruksendring av bygningen pa 164/75 i 2018, der kommunen gav
tillatelse til midlertidig bruksendring i to ar, pa grunn av uavklarte eierforhold. Bedriften Wang
Elektro AS har etablert et kontor pa 164/120 og gnsker a viderefgre lagerfunksjonen i
bygningen pa 164/75. Det spkes om permanent bruksendring til lager, herunder lagring av
elektroutstyr for bedriften Wang Elektro AS. Dette regnes som naringsformal som ikke er i
trad med LNF-formalet, og som ikke kan tillates uten dispensasjon.

Sgknaden om dispensasjon, mottatt 17.01.2021, er begrunnet med at tiltaket ikke vil veere
ulempe for omkringliggende landbruksdrift. Hemmelshaverne av tomta gnsker at bygningen
tas vare pa og nyttiggjeres slik at kulturmiljget pa Flatneset blir bevart. Det er i sgknaden
forsikret om at bygningen vil bli vedlikeholdt, og at omsgkte bruksendring ikke vil medfgre
fasadeendringer utover et gnske om pa sikt a tilbakefgre dagens husmorvinduer til smarutete
vinduer. Bygningen vil ikke se ut som et lagerbygg utvendig, men vil fortsatt fremsta som en
bolig med tilhgrende garasje, og som en del av det opprinnelige gardsbruket pa 164/120.

Det er i dispensasjonssgknaden ogsa anfgrt at omsgkte bruk vil vaere bedre enn at huset rives
eller flyttes, og at eiendommen uansett ikke kan tilbakefgres til dyrkamark ettersom arealet
rundt og inntil bygget bestar av beplantet plenareal og en bilgarasje.

Planstatus

Bygningen (bygningsnr. 183397931) er omfattet av bestemmelsesomrade for regionalt
verdifulle bygninger og kulturmiljg innenfor rgd stgysone, mens eiendommen er vist som LNF-
formal og ligger i r@d stgysone i Kommuneplanens arealdel 2014-2026 (rev. 2016, stadfestet
2018).

| kommuneplanens bestemmelser pkt. 5.1 for LNF-omrader fremgar at det kun er tillatt med
ngdvendig bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden naering. | retningslinjene til samme
bestemmelse star det at hensynet til landbruk, natur og allmenn rekreasjon skal legges til
grunn for kommunens forvaltning. Der det er ngdvendig for a sikre og vedlikeholde bygninger
og tun, kan bruksendring til annen virksomhet vurderes, sa fremt endringen ikke er i konflikt
med landbruksvirksomheten i omradet.

Kommuneplanens bestemmelse pkt. 0.8 angir at det i LNF-omrader i rgd stgysone ikke er tillatt
med utendgrs lagring til annet enn landbruksrelatert virksomhet.

| rod stgysone er det ikke tillatt 3 oppfgre ny steaygmfintlig bebyggelse, jf. kommuneplanens
bestemmelse pkt. 7.1.2. Forbudet omfatter ogsa bruksendring til slike formal, samt utvidelser
som gker antall boenheter. Unntak gjelder fra bolig til fritidsbolig.

Det fremgar av kommuneplanens bestemmelse pkt. 0.9 at regionalt verdifulle bygninger i red
stgysone skal bevares, og tillates ikke revet eller flyttet. Det kan ikke gjennomfgres endringer
pa bevaringsverdige bygninger som hindrer formalet med bevaring. Ved tiltak som innebaerer
endring eller oppussing av fasade, skal husets takform, fasader, vinduer, dgrer og materialbruk
opprettholdes eller tilbakefgres.
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Utsnitt fra kommuneplanens arealdel

Flyfoto (norgeibilde.o) som viser 164/75 og Huset pa 164/75, skjermdump fra Google Stretvi
164/120
Hgring

Saken har veert pa hgring hos Statsforvalteren i Trgndelag og Trgndelag fylkeskommune. Det er
i tillegg innhentet uttalelse fra Landbrukskontoret i @rland.

Trandelag fylkeskommune skriver i uttalelse av 11.02.2021 at de har ingen innvendinger til
bruksendring fra bolig til lager sa fremt vernebestemmelsene i kommuneplanens arealdel
etterleves, bade na og i fremtiden. Fylkeskommunen presiserer at endret bruk ikke med tyngde
vil kunne anvendes som argument for a tillate bygningsmessige tiltak i strid med
planbestemmelsene i fremtiden. Videre papeker de at det ma pases at endret bruk ikke fgrer
til skade pa bygget, som vil fgre til forringet kulturhistorisk verdi av bygningen og dermed ogsa
det regionalt vernede kulturmiljget pa Flatneset.

Statsforvalteren i Trgondelag uttaler i brev av 19.02.2021 at de har ingen merknader til tiltaket.
Landbrukskontoret i @rland skriver i e-post av 21.02.2021 at deres landbruksfaglige vurdering
er at omsgkte tiltak er en god Igsning. Med denne overtakelsen gar de ut fra at vedlikeholdet

av bygningen blir minst like godt som av Forsvarsbygg, og at hensynet til kulturlandskapet
dermed blir ivaretatt.

Sensitivity: Internal 3




Administrasjonens vurdering

Det fglger av plan- og bygningsloven § 19-2 at kommunen kan gi dispensasjon sa fremt
vilkarene etter samme bestemmelse er oppfylt. Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene
bak bestemmelsen det dispenseres fra eller hensynene i lovens formalsparagraf blir vesentlig
tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a gi dispensasjon vaere klart stgrre enn ulempene etter en
samlet vurdering. Kommunen bgr ikke dispensere fra planer nar en direkte bergrt statlig eller
regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssgknaden.

Spknaden gjelder dispensasjon fra LNF-formalet i kommuneplanens arealdel for bruksendring
fra bolig til lager/naeringsformal av en regionalt vernet bolig pa Flatneset. Formalet med
omsgkte bruksendring er knyttet til kjgp og salg av bygningen, samt bedriftens behov for lager i
nzaerheten av kontoret.

Landbruk, natur og friluftsliv

Landbruks-, natur- og friluftsliv (LNF) benyttes som arealformal for omrader som skal benyttes
eller sikres til landbruksproduksjon, og/eller som skal bevares som naturomrader eller omrader
med spesiell betydning for friluftslivet. Dette er arealer som i det vesentlige skal vaere
ubebygd, men hvor det kan tillates bebyggelse som fremmer arealformalet, for eksempel
bebyggelse i tilknytning til landbruksvirksomhet. Det fremgar av retningslinjene til
kommuneplanens bestemmelse pkt. 5.1 at hensynet til landbruk, natur og allmenn rekreasjon
legges til grunn for kommunens forvaltning i LNF-omrader, og det ma derfor gjgres en
vurdering av hvilke konsekvenser tiltaket vil fa for hensynet til disse interessene. Videre star
det i retningslinjene til bestemmelsen: «Der det er ngdvendig for a sikre og vedlikeholde
bygninger og tun, kan bruksendring til annen virksomhet vurderes. Endringen ma ikke vaere i
konflikt med landbruksvirksomheten i omradet».

Eiendommen 164/75 eies av naboeiendommen, og inngar som en del av hageanlegget, til
Jogarden pa 164/120. Selve boligen pa 164/75 ble ervervet av Forsvarsbygg i 2015 og overtatt i
2018. Tomta og garasjen pa 164/75 eies av hjemmelshaverne til naboeiendommen Jogarden
pa 164/120, og inngar som en del av et felles hageanlegg pa de to eiendommene. Bygningen pa
sin side planlegges kjgpt av bedriften Wang Elektro AS, som er heleid av hjemmelshaver til de
to eiendommene.

Boligen pa 164/75 ligger pa en eiendom som tidligere var vist som boligtomt i
kommuneplanens arealdel. De fleste boligtomtene innenfor rgd stgysone ble omgjort til LNF-
formal ved revisjon av planen i 2016. Ved innlgsning og riving av bygningsmassen sikret man at
eiendommene kunne tilbakefgres til landbruksformal. Ettersom tomta eies av
naboeiendommen og det ikke er tillatt a rive boligen, jf. vernebestemmelsen i
kommuneplanen, vil slik tilbakefgring til landbruksjord ikke vaere aktuelt i dette tilfellet.

Omsgkte bruk innebeerer lagring av lett elektroutstyr for bedriften. Det er oppgitt i sgknaden
at det er etablert kontor pa naboeiendommen, og det er ingen grunn til & tro at lagerformalet
vil medfgre kundetrafikk eller behov for skilting eller annet. Tiltaket er svaert begrenset i
omfang, da det kun gjelder bruk av bygningen og ikke selve eiendommen med arealformal.
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Forutsatt at omsgkte bruk ikke medfgrer utendgrs lagring som ikke er landbruksrelatert, sa kan
administrasjonen ikke se at omsgkte tiltak medfgrer vesentlig tilsidesettelse av hensynet bak
LNF-formalet i kommuneplanens arealdel.

Fordeler vs. ulemper

Det ma foretas en interesseavveining mellom fordelene og ulempene ved tiltaket. Det er fgrst
og fremst fordeler som har sammenheng med de hensynene plan- og bygningsloven er ment a
ivareta som kan vektlegges, det vil si areal- og ressursdisponeringshensyn og samfunnsmessige
hensyn i et langsiktig perspektiv. Personlige forhold og behov kan som regel ikke vektlegges i
denne vurderingen, ogsa fordi eierforhold vil veere skiftende over tid.

Fordelene med omsgkte bruksendring er at den vernede bygningen fortsatt kan nyttiggjgres til
annet formal enn bolig. At noen har et personlig eierskap til bygningen, og at den fortsatt har
en funksjon og nytte, er avgjgrende i et bevaringsperspektiv. Man ma samtidig ta i betraktning
at behovet kan endres pa sikt, og det kan ikke utelukkes at bedriftens behov for lagerplass
endrer seg om noen ar. Det er imidlertid en fordel at eiendommen 164/75 ligger tett inntil, og i
praksis inngar som en del av, eiendommen 164/120. Det er i sgknaden gitt uttrykk for at
hjemmelshaverne av begge eiendommer har et gnske og en intensjon om a ta vare pa
bygningen og hageanlegget. Dette regnes som fordeler for den vernede bygningen sa vel som
kulturmiljget og landskapet det er en del av.

Bruksendring til lagerformal innebzerer at bygningen far en bruk. Samtidig ma det tilkjennegis
at enhver bruk ikke ngdvendigvis gir like gode vilkar for bevaring. Eldre vaningshus er bygget
for a bli oppvarmet og brukt, og det er generelt ikke optimalt for slike bygninger a sta
uoppvarmet og lukket over lengre tid. Dette aspektet anses som en mulig ulempe ved tiltaket,
selv om det ikke utlgses eller forverres som fglge av bruksendringen. Det er et forhold som vil
veere til stede, trolig i stgrre i grad, uten omsgkte bruksendring.

Etter ovenstaende gjennomgang av fordeler og ulemper ved tiltaket, kommer
administrasjonen til at det er en klar overvekt av fordeler.

Drgfting av andre forhold

Til LNF-formalet i kommuneplanen er det knyttet en retningslinje som apner for bruksendring
til annen virksomhet enn landbruksformal, i de tilfeller det er ngdvendig for a sikre og
vedlikeholde bygninger, og under forutsetning av at det ikke er i konflikt med
landbruksvirksomheten i omradet.

Det er begrenset hva slags bruk innlgste boliger i den stgybelastede sonen kan fa, og det er
begrenset hva en eldre bolig kan benyttes til utover bolig- eller fritidsboligformal. Bruksendring
til lager/naeringsformal vil sikre at bygningen ikke benyttes til boligformal, ettersom det i rgd
stgysone er nedfelt forbud mot bruksendring til boligformal (stgygmfintlige bruksformal) i
kommuneplanen. Alternativet til omsgkte bruksendring er at boligen forblir i Forsvarsbyggs
eie, men blir stdende tom og ubrukt. Bruksendring vil saledes sikre at bygningen nyttiggjgres
og tas vare pa, samtidig som bruksformalet ikke endrer eller medfgrer ulemper for
landbruksvirksomhet i omradet.
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Selv om det er viktig at vernede bygninger har en bruk, bgr det ogsa veere en formalstjenlig
bruk. Det vil si en bruk som ikke gar pa bekostning av vernet, eller som fordrer store
ombygginger og endringer for & oppna den funksjonen man gnsker. A benytte en eldre bolig til
lagerformal er trolig ikke ideelt med hensyn til bevaring. Situasjonen etter omsgkte
bruksendring vil likevel gi bedre forutsetninger enn nullalternativet - at bygningen blir staende
tom og ubrukt - ettersom det da vil veere noen som jevnlig bruker bygget og har tilsyn med det,
i tillegg til 3 ha generell interesse av a ta vare pa bygget. Samlet sett vil bruksendringen vaere
fordelaktig for bade bygningen, kulturmiljget og kulturlandskapet.

Fylkeskommunen papeker i sin uttalelse til saken at endret bruk ikke med tyngde kan benyttes
som argument for a tillate endringer pa bygget ved senere anledning, og at omsgkte bruk ikke
medfgrer skade pa bygningen og dermed ogsa det regionalt vernede kulturmiljget pa
Flatneset. Dette er naturligvis et viktig moment i saken. Bruksendring som omsgkt vil imidlertid
ikke endre verken arealformal pa eiendommen eller vernet som bygningen omfattes av.

Det er i sgknaden angitt at det ikke vil gjgres endringer og tilpasninger til ny bruk som fglge av
bruksendringen, og tiltakshaver synes a veere innforstatt med kommuneplanens bestemmelse
pkt. 0.9 om bevaring av regionalt vernede bygninger og kulturmiljg innenfor rgd stgysone, og
at det vil veere vanskelig a fa giennomslag for senere fasadeendringer som ikke er i trad med
vernet.

Samlet vurdering

Administrasjonens samlede vurdering er at dispensasjon fra LNF-formalet for bruksendring fra
bolig til lager/naeringsformal ikke vil tilsidesette hensynet bak LNF-formalet i vesentlig grad.
Omsgkte bruksendring vil til en viss grad sikre at bygningen tas vare pa og at den nyttiggjgres
fremfor a sta tom og ubrukt til uviss tid. Samlet sett vurderes fordelene med tiltaket som klart
stgrre enn ulempene. | tillegg legges det vekt pa at verken Statsforvalteren eller
fylkeskommunen har innvendinger til dispensasjonen som sadan.

Administrasjonen finner etter dette at vilkarene for dispensasjon etter plan- og bygningsloven
§ 19-2 er oppfylt, og at dispensasjon kan gis. Selv om vilkarene vurderes som oppfylt, er det
ikke dermed sagt at dispensasjon ma eller skal gis. Det ma foretas en skjgnnsmessig vurdering
av hvor vidt det er hensiktsmessig a gi dispensasjon i dette tilfellet.

Saken reiser prinsipielle spgrsmalet ved a tillate bruksendring av vernede, innlgste boliger til
lager og naeringsformal. Det kan skape presedens for en uheldig utvikling, der tidligere bolighus
i rgd stgysone omgjgres til lager eller andre bruksformal knyttet til privat naering. Dette er i
utgangspunktet ikke en gnsket utvikling i landbruksomrader. Det er imidlertid spesielle forhold
i denne saken som tilsier at dispensasjon ikke vil medfgre ulemper for landbruksvirksomheten i
omradet, ei heller nevneverdige ulemper for den vernede bygningen som ellers ikke vil vaere til
stede uten bruksendring. Administrasjonen vurderer presedensvirkningen som liten, da
forekomsten av slike tilfeller antas a veere lav.

Pa kort sikt vurderes det som hensiktsmessig a gi dispensasjon fra LNF-formalet for
bruksendring i dette tilfellet. Det knyttes noe usikkerhet til tiltakets betydning i et langsiktig
perspektiv, ferst og fremst med tanke pa bedriftens framtidige behov for lagerplass, og med
tanke pa bygningens begrensede bruk sett opp mot behovet for vedlikehold. Samlet sett finner
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administrasjonen at forholdene ligger til rette for at dispensasjon i dette konkrete tilfellet er
hensiktsmessig, og administrasjonen tilrader planutvalget a innvilge dispensasjon som omsgkt.

Vedlegg

1 |Sgknad om omregulering - 164/75

2 |Sgknad om dispensasjon fra LNF-formalet 17.01.2021

3 |Kommunens vedtak av 31.5.2018

4 | Uttalelse vedrgrende spknad om bruksendring av regionalt vernet bolig i rgd st@ysone -
164/75

5 | Uttalelse - dispensasjon fra kommuneplan - bruksendring av regionalt vernet bolig i rgd
stgysone - Flatnesveien 325 - 164/75

Saksprotokoll i Planutvalget - 23.03.2021
Behandling:

Votering
Kommunedirektgrens innstilling enstemmig vedtatt.

Vedtak:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 innvilger @rland kommune ved Planutvalget
spknad om dispensasjon fra LNF-formalet i kommuneplanens arealdel for bruksendring av
eldre, vernet bygning med bygningsnr. 183397931 fra bolig til lager/naeringsformal pa
eiendommen gnr. 164 bnr. 75 pa Flatneset.

Dispensasjon gis pa fglgende vilkar:
e Det tillates ikke skjemmende innretninger, utendgrs lagring eller endringer som har
negativ innvirkning pa kulturmiljg, landskap og bygning.

Begrunnelse:

Planutvalgets samlede vurdering er at dispensasjon fra LNF-formalet for bruksendring fra bolig
til lager/naeringsformal ikke vil tilsidesette hensynet bak LNF-formalet i vesentlig grad.
Omsgkte bruksendring vil til en viss grad sikre at bygningen tas vare pa og at den nyttiggjgres
fremfor a sta tom og ubrukt til uviss tid. Samlet sett vurderes fordelene med tiltaket som klart
stgrre enn ulempene. | tillegg legges det vekt pa at verken Statsforvalteren eller
fylkeskommunen har innvendinger til dispensasjonen som sadan, og at dispensasjon for
bruksendring vurderes som hensiktsmessig for ivaretakelse av den vernede bygningen.
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