
Arkiv:  2021/1176-16 
Dato:  10.05.2021 
Saksbehandler:  Svein Erik Morseth

 
 

SAKSFRAMLEGG 
 
Saksnr Utvalg Møtedato 
21/32 Planutvalget 25.05.2021 

 
 

 
SØKNAD OM DISPENSASJON FRA LNFR-FORMÅL FOR OPPFØRING AV ENEBOLIG 
- 73/149 
 
Kommunedirektørens innstilling 
Ørland kommune gir dispensasjon fra arealformålet LNFR i kommunedelplan for Bjugn 
kommune for oppføring av enebolig på eiendommen gnr. 73 bnr. 149. Dispensasjonen 
begrunnes med at hensikten bak arealformålet ikke settes vesentlig til side og at fordelene er 
større enn ulempene. Det vises for øvrig til saksvurderingen. Dispensasjonen er gitt med 
hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2. 
 
Dispensasjonen er gitt på følgende vilkår: 

1. Tiltaket kan ikke igangsettes før tillatelse til tiltak er gitt. 
2. Før tillatelse til tiltak kan gis, må det sendes detaljplan på håndtering av overvann som 

kommuneadministrasjonen kan godkjenne. 
3. Før tillatelse til tiltak kan gis, må det sendes plan for hvilke tiltak som blir gjort for å 

dempe det visuelle av terrengarbeidene som kommuneadministrasjonen kan 
godkjenne. 

4. Det skal settes ut rystelsesmålere ved eksisterende bygninger på nabotomter ved 
sprenging. 

5. All øvrige vilkår gitt i dispensasjon av 23.06.2020 gjelder fult ut. 
 
 
Sakens bakgrunn og innhold 
Søknaden gjelder oppføring av enebolig i en etasje på eiendommen gnr. 73 bnr. 149. Boligen 
blir på totalt 304,6 m2 BYA, hvorav boligen utgjør m2, garasjen 49,9 m2 og trening/sportsbod 40 
m2. Samlet BRA blir 270,6 m2. I tillegg blir det bygd en veranda på 88,7 m2 rundt bolighuset. 
Tiltakshaver er Thomas Ingdal Larsen og Anja Hansen Moen. Ansvarlig søker er Kyst Bygg AS 
 
Planstatus: 
Eiendommen er ikke detaljregulert og er i kommunedelplan for Bjugn kommune avsatt til 
LNFR-formål. 
 
 
 
Tidligere vedtak: 
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Planutvalget behandlet i møte 23.06.2020 dispensasjon til fradeling av tomta (sak 2020/4577). 
Planutvalget fattet følgende enstemmig vedtak: 
 

«Ørland kommune ved Planutvalget gir dispensasjon fra arealformålet LNFR for 
fradeling av boligtomt.  

 
Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven §§ 19-2 og 21-4, samt 
kommunens delegasjonsreglement.  

 
Vedtaket er fattet med følgende vilkår:  
 Skjæringer ved veien skal begrenses til et minimum, dette må dokumenteres 

nærmere i byggesaken  
 Huset skal ha jordfarge eller gråfarge.  

 
Vedtak er fattet med følgende begrunnelse:  
 Hensikten bak LNFR formål blir satt til side men ikke vesentlig, fordi tiltaket ikke 

berører dyrka jord eller driften på omliggende landbrukseiendommer  
 Fordelene ved å gi dispensasjon anses å være klart større enn ulempene. Ulempen er 

at tiltaket påvirker landskapsbildet. Planutvalget mener at boligen er prosjektert på 
en måte som minimere dette. Ulempen er dermed ikke ansett som stor. Fordelen 
med tiltaket er at det styrker bosettingen i Lysøysundet, og vil være med å holde 
skole, butikk og øvrige samfunnsfunksjoner åpen.» 

 
 
Nabomerknad 
Dispensasjonen og tiltaket er nabovarslet til berørte naboer og gjenboere. Det er mottatt 
følgende nabomerknader: 

 23.03.2021 fra Brit og Geir Moen: Deres hus har dårlige murer og det å tas hensyn til 
disse murene på en forsvarlig måte ved sprenging av tomta. De krever rystelsesmåler 
blir satt opp. 

 28.03.2021 fra Siri og Kjell Rosvoldaunet: Bekymret for sprekkdannelser/setningsskader 
i forbindelse med sprengning på tomta. Krever at rystelsesmåler blir satt opp. Betenkt 
over at grunnarbeid er satt i tiltaksklasse 1 da det ser ut til å være omfattende 
sprengningsarbeider som må til. 

 13.04.2021 fra Brit og Geir Moen: Tilnærmet samme ordlyd som ved nabomerknad av 
23.03.2021. I tillegg opplyses at strømast må flyttes før sprengning slik at de ikke blir 
strømløs. De aksepterer at ikke at det blir sprengt inn til deres tomt (gnr/bnr. 73/72). 

 14.04.2021 fra Kjell Arne Rosvoldaunet: Kun ene ½-part av gnr/bnr. 73/20 er 
nabovarslet. Bekymret for grunnmur på eget hus og rystelsesskader. Krever at det 
settes opp rystelsesmåler. Forutsetter at ansvarlig søker tar fulle ansvar for dekning av 
evt. skader på deres hus og eiendom. Etterspør hvordan overflatevann håndteres. 

 05.05.2021 fra Siri Rosvoldaunet: Etterspør plan for håndtering av overvann. 
 
 
 
Ansvarlig søkers kommentarer til nabomerknader 



 

3 Sensitivity: Internal

Nabomerknad av 23.03.2021 kom etter at fristen i nabovarslet var utløpt. 
Ansvarlig søker opplyser at de muntlig har fått tilbakemelding på at boligen er større enn på 
tegningene under fradelingsprosessen av tomten. Dette pga. boligen nå er på ett plan i stedet 
for to, slik som illustrert ved tomtefradelingen. Boligen er nå bedre tilpasset tomten og 
grunnarbeid vil gi mindre inngrep i terrenget og mindre behov for sprengning enn tidligere 
tenkt. BYA ved fradeling var ca. 327 m2 og utnyttelsesgraden på ca. 24 %. På nye tegninger er 
boligen på 304,6 m2 BYA og utnyttelsesgraden på 22,7 %. Omsøkt bolig, med garasje og 
utvendig sportsbod blir mindre enn tegninger utsendt i forbindelse med fradeling av tomten. 
Nabovarling til andre ½-part av 73/20 ble sendt jf. nabomerknad av 14.04.2021. Overvann vil 
bli ledet bort via drenering/overledning og vil bli lagt i veitrase og ledet bort fra eiendom. 
Gjølgaseter Maskin har i skriv datert 17.04.2021 informert at det vil bli sprengt små salver. 
Skyteretningen på salvene blir mot boligen til Arne Kristiansen (73/27). Det vil bli satt opp 
rystelsesmålere mot de to boligene som har krevd dette. Sikkerheten vil bli ivaretatt av 
Gjølgaseter Maskin. 
 
 
Høring 
Det ble sammen med høringen for søknad om dispensasjon for fradeling av tomten vedlagt 
relativt detaljert situasjonskart og tegninger av boligen. Det ble mottatt følgende 
høringsuttalelser: 
 
Trøndelag fylkeskommune 
Fylkeskommunen bemerker blant annet at:  

 atkomsten fremstår som krevende  
 veien kommer i konflikt med steinutgard  
 det må foretas et større terrenginngrep på tomta  
 området er omkranset av kulturminner, fra steinalder og opp mot jernalder  

 
LNFR-områder har som formål å ivareta interessene for landbruk, natur og friluftsliv, tiltak i konflikt 
med disse skal normalt ikke tillates. Fylkeskommunen mener det er uheldig dersom det åpnes for 
en praksis det det planlegges utbygging i områder som ikke er vurdert i overordnet plan, dette vil 
over tid undergrave gjeldende arealplaner og kommunens helhetlige utbyggingsstrategi. 
Fylkeskommunen anbefaler at det ikke gis dispensasjon for omsøkte tiltak. 
 
Statsforvalteren (Fylkesmannen) 
Fylkesmannen bemerker blant annet at:  

 Ut fra kartet er det bratt terreng og det må vesentlige terrenginngrep til for å etablere en 
boligtomt i dette området.  

 Tomta ligger mellom etablerte eiendommer, men boligen vil bli liggende noe høyere i 
terrenget enn eksisterende, som kan føre til silhuettvirkning og endringer i landskapets 
karakter  

 Det er registrert kystlynghei sørøst for tomta. Kystlynghei er naturtype som er kategorisert 
som sterkt truet. Det er i kartet indikasjon på at det er kystlynghei også i området der 
tomten ønskes plassert, fylkesmannen ber kommunen vurdere om kunnskapsgrunnlaget er 
tilstrekkelig.  

 Tomta ligger i område som er kartlagt som svært viktig friluftsområde med hensyn til 
nærturterreng. Området brukes aktivt av Fagerenget skole til undervisning og aktiviteter.  
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 Området er et attraktivt turområde som er mye brukt av lokalbefolkningen.  
 
LNF-områder har som formål å hindre utbygging i strid med de landbruks, natur og 
friluftslivsinteressene som gjør seg gjeldende. Fylkesmannen mener at det er uheldig dersom det 
åpnes for en praksis hvor det tillates utbygging i områder som ikke er avklart i overordnet plan. En 
slik praksis vil over tid føre til undergraving av gjeldende arealplaner og kommunens helhetlige 
utbyggingsstrategi. 
 
Statens vegvesen 
Ingen merknader til at det gis dispensasjon fra LNFR-formålet. Sammen med høringsuttalelse 
ga Statens vegvesen tillatelse til utvidet bruk av eksisterende avkjørsel etter veglova. 
 
 
Administrasjonens vurdering 
I delesaken ble det kun gitt dispensasjon fra LNFR-formålet til fradeling av tomta. Siden tomta 
ikke er detaljregulert, må det også gis dispensasjon fra samme arealformål for bygging oppå 
den fradelte tomta. Dispensasjon for fradeling av tomta er av nyere dato og 
kommunedirektøren legger Planutvalget sitt vedtak av 23.06.2020 til grunn for den videre 
behandlingen. Siden det er sammen med fradeling av tomten var vedlagt relativt detaljerte 
tegninger for hvordan terrengarbeidene og boligen på tomta ville bli seende ut, og at det er 
gjort endringer i etterkant, velger kommunedirektøren å framlegge saken på nytt for 
Planutvalget. 
 
Dispensasjonssøknaden er godt nok opplyst til å kunne behandles. Søknad om dispensasjon for 
fradeling av tomten ble sendt på høring til eksterne sektormyndigheter. Sammen med 
høringsbrevet var det vedlagt tegninger av planlagt bygning på tomta. Selv om det er gjort 
endringer at selve bygget, er disse av mindre betydning for sektormyndigheters interesse og 
kommunedirektøren har vurdert at ny høring ikke er nødvendig. Tidligere høringsuttalelse er 
yngre enn 3 år legges til grunn for vurdering av denne dispensasjonssøknaden. 
 
Plan- og bygningsloven (pbl.) sier at dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak 
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig 
tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en 
samlet vurdering. 
 
I LNFR-områder legges hensynet til landbruk, natur, reindrift og allmenn rekreasjon til grunn 
for kommunens forvaltning. Det tas særlig hensyn til langsiktig forvaltning av natur- og 
kulturlandskapet. I Planutvalget sin behandling av delesaken ble det vurdert hensikten bak 
LNFR formål blir satt til side men ikke vesentlig, fordi tiltaket ikke berører dyrka jord eller 
driften på omliggende landbrukseiendommer. Fordelene ved å gi dispensasjon anses å være 
klart større enn ulempene. Ulempen er at tiltaket påvirker landskapsbildet. Planutvalget mener 
at boligen er prosjektert på en måte som minimere dette. Ulempen er dermed ikke ansett som 
stor. Fordelen med tiltaket er at det styrker bosettingen i Lysøysundet, og vil være med å holde 
skole, butikk og øvrige samfunnsfunksjoner åpen. Dispensasjon ble gitt på grunnlag av denne 
vurderingen. Dispensasjonen er av nyere dato og kommunedirektøren kan ikke se at 
situasjonen eller vurderingen er endret vesentlig. Ut i fra dette kan dispensasjon fra LNFR-
formålet gis for oppføring av enebolig med tilhørende uthus og garasje. 
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Kommunen har anledning til å sette vilkår til dispensasjon, jf. pbl. § 19-2, 1. ledd. Vilkårene må 
være relevante og direkte knyttet til dispensasjonen for å redusere de negative effektene ved å 
gi dispensasjon. Tomten er ikke spesielt egnet til boligbygging med tanke på at det medfører 
mye terrengarbeider og fjellsprenging for å kunne plassere en bolig på. Fjellsprenging skaper 
varige sår i landskapet som her blir godt synlig på lang avstand. Det samme gjelder 
massefyllinger dersom de ikke tilpasses og vegetasjon ikke reetableres på fyllingen. I søknaden 
er det ikke beskrevet i detalj hvordan dette er tenkt løst. Det må derfor settes vilkår om at det 
må utarbeides en plan for dette som kommunen kan godkjenne før tillatelse til tiltak kan gis. 
Dette er en videreføring av vilkår Planutvalget satte at skjæringer ved veien skal begrenses til 
et minimum og at dette må dokumenteres nærmere i byggesaken. Av samme årsak bør det 
også settes vilkår om plan for håndtering av overvann fra tomten og adkomstveien. 
 
Nabomerknader 
Slik kommunedirektøren tolker nabomerknadene, er ingen av merknadene som indikerer mot 
at det blir gitt dispensasjon fra LNFR-formålet. Men heller en bekymring for rystelser, 
potensielle skader på eksisterende bebyggelse tilknyttet fjellsprenging og håndtering av 
overflatevann. På grunn av tomtens beskaffenhet og at tiltaket medfører en god del 
sprengingsarbeider, ser kommunedirektøren naboers bekymring. En dispensasjon kan derfor gi 
negative konsekvenser for eksisterende bygninger i området og at ansvarlig foretak må ta 
hensyn til dette. Utplassering av rystelsesmålere vil ikke redusere de negative konsekvensene 
av en dispensasjon i seg selv, men vil bidra til dokumentasjon i ettertid. Å sette ut 
rystelsesmålere har ingen stor ekstrakostnad og kommunedirektøren mener det i denne saken 
er relevant å sette vilkår om at slike plasseres ut. 
 
Kulturminner  
Gammel steingard blir negativt berørt av tiltaket, da veg legges over denne. Det er ikke andre 
kulturminner på tomt etter vegareal. Vi har ikke kunnskap om steingardens alder eller verdi 
som kulturminne, men, vi kan ikke se at steingarden som sådan er til formelt hinder for tiltaket. 
At veg må legges gjennom en steingard vurderes som negativt for kultur/natur-landskapet. 
 
Naturmangfold  
Det er gjort utsjekk i Miljødirektoratets sin Naturbase uten at funn er gjort inne på tomta. 
Fylkesmannens høringsuttalelser påpeker at det er kystlynghei i området, og det kan ikke 
utelukkes at det også er forekomster som kan bli berørt av tiltaket. På bakgrunn av dette er 
eiendommen befart. Eiendommen og planlagt vei befinner seg i et område med naturtypen 
kystlynghei, med vegetasjon bestående av bl.a. røsslyng, mose og blåbærlyng, samt innslag av 
einer, bjørk og furu. Røsslyng og mose er dominerende i den sørlige delen av eiendommen, 
med gradvis større innslag av blåbærlyng og trær mot nord. Basert på flyfoto fra 1969 var 
området tidligere ren kystlynghei uten innslag av trær, som i ettertid har blitt noe utsatt for 
noe gjengroing. Kystlynghei er en utvalgt naturtype, og i offentlig forvaltning skal det tas 
særskilt hensyn til forekomster av utvalgte naturtyper for å unngå forringelse. Vedtak som 
berører utvalgte naturtyper må registreres i miljøvedtaksregisteret, og skal kunngjøres i minst 
en lokal avis, jf. naturmangfoldloven §§ 53 og 56, 1. ledd. Ved opparbeiding av vei og tomt vil 
naturtypen bli fjernet. Omfanget av tapet er avhengig av om lyngpartier blir tilbakeført til 
utenomhusarealet etter opparbeiding. Per i dag mangler en plan for utenomhusarealet. 
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Ut over kystlynghei er det ikke registrert sårbare arter eller naturtyper som kan bli negativt 
berørt av tiltaket. Dersom det blir gitt dispensasjon bør det stilles vilkår om at vegetasjonen på 
tomta og arealet langs veien blir reetablert med kystlynghei. En reetablering av stedegen 
vegetasjon på steinfyllinger vil også dempe det visuelle inntrykket tiltaket vil gi i naturområdet. 
Det må framlegges en plan for utenomhusarealet og hvordan reetablering av vegetasjonen skal 
gjøres. 
 
 

Vedlegg 
1 Hovedprosjekt til søknad 23.02.21 
2 Søknad om dispensasjon for 73 149 
4 Sprenging av boligtomt gnr. 73 bnr. 149 Lysøysundet 
5 Bekymringsmelding vedrørende sprenging av tomt - 73/149 
6 Merknader til nabovarsel - 73/149 -  13.04.21. 
7 Merknad til nabovarsel - 73/149 

 
 
 
Saksprotokoll i Planutvalget - 25.05.2021  
 
Behandling: 
 
Votering  
Kommunedirektørens innstilling enstemmig vedtatt. 
 
Vedtak: 
Ørland kommune gir dispensasjon fra arealformålet LNFR i kommunedelplan for Bjugn 
kommune for oppføring av enebolig på eiendommen gnr. 73 bnr. 149. Dispensasjonen 
begrunnes med at hensikten bak arealformålet ikke settes vesentlig til side og at fordelene er 
større enn ulempene. Det vises for øvrig til saksvurderingen. Dispensasjonen er gitt med 
hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2. 
 
Dispensasjonen er gitt på følgende vilkår: 

1. Tiltaket kan ikke igangsettes før tillatelse til tiltak er gitt. 
2. Før tillatelse til tiltak kan gis, må det sendes detaljplan på håndtering av overvann som 

kommuneadministrasjonen kan godkjenne. 
3. Før tillatelse til tiltak kan gis, må det sendes plan for hvilke tiltak som blir gjort for å 

dempe det visuelle av terrengarbeidene som kommuneadministrasjonen kan 
godkjenne. 

4. Det skal settes ut rystelsesmålere ved eksisterende bygninger på nabotomter ved 
sprenging. 

5. All øvrige vilkår gitt i dispensasjon av 23.06.2020 gjelder fult ut. 


