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KLAGE PA ENKELTVEDTAK FOR TILTAK PA 165/2 OG 164/20

Radmannens innstilling

@rland kommune ved Planutvalget kan ikke se at det er fremkommet nye opplysninger i klagen
som medfgrer at vedtaket bgr endres. Vedtaket fastholdes og klagen sendes fylkesmannen for
endelig avgjgrelse.

Klagen:

Vi mottok klage pa enkeltvedtak 06.02.2020 fra Oddvar Solem, se vedlegg nr. 1. Klagen
omfatter kun deler av vilkar nummer en. Klager har ingen motforestilling mot bruk av matte
takflater, krav om sammenfgying eller stgyutredning, disse vilkarene i vedtaket eller vedtaket
for gvrig paklages ikke.

@nsket endring
Klager gnsker at vilkar om bruk av saltak og tilpasning til stedbundet og tradisjonelt formsprak
ma bortfalle.

Begrunnelse
Det vises til klagen i sin helhet. Klagen er i det vesentlige begrunnet med at vilkaret om saltak

og tilpasning er urimelig, og at de har lagt stor vekt pa at tunet ikke skal virke skiemmende i
terrenget — samt at det skal brukes minst mulig areal slik at de samlet sett ikke bygger ned
dyrket mark. Det vises til utviklingen i landbruket og at det bgr vaere mulig a tenke nytt ogsa
nar det gjelder utforming av gardstun. Det vises til kommunens mal om ivaretakelse av
kulturlandskapet, og anfgres at det viktigste momentet for @ oppna dette er at det bor folk i
grendene.

Det vises til prosessen med innlgsning og de utfordringer dette har medfgrt. Det vises til et
informasjonsmegte i 2012, at Igfter om boligtomter ikke er innfridd, og at de etter dette har
«gjort hele jobben selv» ved a skaffe seg tomt, og skaffe aksept fra regionale myndigheter —
spgrsmalet som stilles er om «@rland kommunens bidrag [er] & nekte oss G bygge det huset vi
gnsker?»

Enn videre anfgres det at det «vel nesten ikke er mulig G bygge lavere og mindre synlig hus enn
dette» og at « [f]ra vest vil ikke huset overhodet vaere synlig fra sjgen. Ndr det gjelder synlighet



for Trondheimsfjorden sa er smabdt-trafikken om lag 2 km unna og skipsleia til Trondheim ca. 4
km unna, sa synligheten her vil veere liten». Det anfgres ogsa at det som er eksponert og kan
ses fra avstand er tarnsiloer og vindmeller.

Fremtidig driftsbygning (som ikke er omsgkt) er ikke aktuell, og klager ber kommunen se bort
fra den delen av skissen som fulgte sgknaden.

Klager viser ogsa til KPA § 5.1, der det fremkommer at kommunen skal strekke seg langt for 3
imgtekomme @gnske om fradeling av boligtomter i LNFR-omrader, nar gnsket fremkommer som
er resultat av at eiendommer er innlgst av Forsvarsbygg som fglge av kampflybasen. Klager
anfgrer at denne bestemmelsens formal er a «gi stgybergrte et plaster pd sdret for @ bli satt i
en situasjon de ikke har bedt om selv» og at bestemmelsen blant annet har «gitt stgybergrte
mulighet til G bygge hus pa dyrket mark noe som etter var mening er betydelig mer dramatisk
enn @ ha et moderne preg pd et tun.»

Vedtaket som er paklaget:
Planutvalget fattet i mgte 28.01.2020 i sak 20/5 fglgende vedtak:

«Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2 innvilger @rland kommune ved
Planutvalget sgknad om dispensasjon fra pbl. § 1-8 (det generelle byggeforbudet i 100 —
metersbeltet) for reetablering av driftsenheten tilhgrende gnr. 165 bnr. 2, Flatneset
gdrd, pd areal til ndvaerende gnr. 164 bnr. 20.

Dispensasjonen gis pa falgende vilkadr:

1. Ny bebyggelse skal tilpasses kulturmiljget ved at det utformes med stedsbundet og
tradisjonelt formsprak. Vaningshus og driftsbygninger skal oppfares med saltak og
takflatene skal vaere matte.

2. Stgyutredning skal foreligge far tiltaket iverksettes jmf. Kommuneplanens
bestemmelser.

3. Arealet pd 164/20 sammenfgyes med 165/2

Begrunnelse:

Hensynet bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra (pbl. § 1-8) ikke blir vesentlig
tilsidesatt som fglge av en reetablering av gdrdstunet pd det utpekte arealet og
reetableringen av gdrdstunet blir ansett som et positivt tiltak for G sikre videre drift og
utvikling av gdrdsbruket, og dermed mulighetene for G ivareta kulturlandskapet. Vilkar
for dispensasjonen vil bidra til G ivareta kulturmiljget, stgymessige utfordringer og sikre
at den nye driftsenheten sammenfagyes med eiendommen med 165/2.»

Det er kun deler av vilkar 1. som er paklaget, dvs. vilkar som lyder:

«Ny bebyggelse skal tilpasses kulturmiljget ved at det utformes med stedsbundet og
tradisjonelt formsprak. Vaningshus og driftsbygninger skal oppfares med saltak»
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Samlet saksfremstilling, inkl. vedleggene til saksfremlegget for Planutvalget, er vedlagt som
vedlegg 2-19.

Faktisk og juridisk utgangspunkt:

Klagens formelle side

Enkeltvedtak i byggesaker kan paklages. Dette fremkommer av pbl. § 1-9 jf. forvaltningsloven
kap. VI om klage og omgjgring.

Klagen er levert innen klagefristens utlgp, av person med rettslig klageinteresse. Klagen skal
realitetsbehandles. Kommunen kan oppheve, endre eller fastholde vedtaket. Dersom vedtaket
fastholdes sendes klagen til fylkesmannen for endelig avgjgrelse.

Tiltakets rammer

Sgknaden som er levert fordrer tillatelse til tiltak for deling samt en etterfglgende
arealoverfgring mellom to landbrukseiendommer, og en tillatelse til tiltak for et vaningshus, et
redskapshus og en atkomstveg. Dette vil samlet sett gi det resultat at landbrukseiendommen
165/2 Flatnes far et nytt driftssentrum, med blant annet et nytt vaningshus til erstatning for de
boliger pa eiendommen som er innlgst av Forsvarsbygg.

Bygge/deleforbud

Deler av arealet som er skal fradeles/arealoverfgres og bebygges ligger naermere strandlinja
enn hundre meter. Avstanden mellom arealet som gnskes overfgrt og strandlinja fremkommer
ikke direkte av sgknaden, men malinger i kart viser at dette er ca. 40 meter, fra nabogrense
sgr/@st, mens ny nabogrense nord/gst blir ca. 110 meter fra strandlinja.

Det er ikke vedtatt byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel, og tiltaket kan ikke
godkjennes uten planendring eller dispensasjon fra bygge- og deleforbudet i plan- og
bygningsloven § 1-8 andre ledd. Det fremkommer av pbl. § 1-8 fgrste ledd at i 100-
metersbeltet lang sjgen skal det blant annet tas seerlig hensyn til «natur og kulturmiljg,
friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser».

Dispensasjon

Ingen har krav pa dispensasjon. Dette er opp til kommunens frie skjgnn, forutsatt at vilkarene i
pbl. § 19-2 er oppfylt. Det kan ikke gis dispensasjon dersom hensynene bak den bestemmelse
det dispenseres fra eller plan- og bygningslovens formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.
Dispensasjonen ma ogsa ha klart stgrre fordeler enn ulemper etter en samlet vurdering.

Visuelle hensyn

Det fremkommer av plan- og bygningsloven § 29-2 at tiltak skal prosjekteres slik at det etter
kommunens skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon
og dets bygde og naturgitte omgivelser og plassering.

Folkehelsevurdering
Ikke relevant
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Administrasjonens vurdering

Omdisponeringen av dyrkajorda, forventinger fra informasjonsmgte i 2012 eller KPA § 5-1 er
ikke relevant for vurderingen av klagen. Dette er tema av sentral betydning for
arealoverfgringen/plasseringen av bygningene, men har ikke relevans for vurdering av
kulturmiljget mht til visuelle forhold. Det er riktig at KPA § 5-1 gir noen fordeler til dem som
rammes av rgd stgysone, men bestemmelsen omhandler kun deling og er ikke ment som et
generelt plaster pa saret som tilstar rettigheter ut over konkret ordlyd, eller som et Igfte om at
ordineer saksbehandlingsrutiner skal fravikes.

Radmannen er enig med tiltakshaver i at det er vanskelig a se for seg lavere vaningshus og
lavere redskapshus enn det som er omsgkt, og at det kan tillates et tun med moderne preg.
Det som er sentralt ved vurderingen av klagen er ikke hvor lite synbare bygningene kan gjgres -
men, hvor godt de vil passe inn i kulturmiljget i omradet. R&dmannen minner om at det ikke er
stilt vilkar som generelt sett er til hinder for en viss modernitet, men bygningene ma likevel i
tilstrekkelig grad tilpasse seg kulturmiljget. Dette er szerlig viktig nar det skal bygges naer
strandlinja, jf ogsa pbl. § 1-8 fgrste ledd der nettopp hensynet til kulturmiljg fremheves som et
viktig hensyn som skal ivaretas i strandsona.

Radmannen har pa bakgrunn av klagen vurdert situasjonsplanen og hustegningene pa nytt, og
holder fast ved at denne prosjekteringen viser ny bebyggelse som i meget vesentlig grad skiller
seg ut fra gvrig bebyggelse i omradet, og at dette er uheldig for kulturmiljget pa
Grande/Flatneset. Terrenget er flatt og det er ingen tvil om at bygningene vil vaere med pa a gi
karakter til kulturlandskapet/kulturmiljget, bade helt lokalt og pa noe avstand. Raddmannen
holder fast ved at bygningene slik de er prosjektert ikke kan godkjennes, og at de ma
omprosjekteres for a tilpasses noe bedre til lokal byggeskikk — minimum ved at de far saltak.
Hva om ellers ma til av endringer ma konkret avgjgres i selve byggesaken, etter en ny vurdering
av visuelle hensyn jf. pbl. §29-2.

Vedlegg

1  Klage pa vedtak i planutvalget sak 20-5

2 Seerutskrift Reetablering av driftsenheten til 165/2 i rgd st@ysone, Flatneset gard, pa
areal til ndveerende 164/20

3  Sgknad om dispensasjon fra 100-metersbeltet for reetablering av gardstun - 165/2 -

Flatneset gard

Oversiktskart

Kommentarer til sak nr.19/43 i planutvalget den 09.12.2019

Vedlegg 2 - Arealer for makeskifte

Vedlegg 3a - E-post til gnr.64 bnr.20 - Norset

Vedlegg 3b - svar pa e-post - gnr.64. bnr,20 Norset

Vedlegg 4 - @nsket plassering av nytt gardstun

10 Vedlegg 6 - Tilkomst

11 Vedlegg 8 - Synliggjgring - tilbakefgring til dyrkamark

12 Vedlegg 9 - andre vurderte alternativer

13 Vedlegg 10 - Referat fra forhandskonferanse

14 Tillatelse - flytting av avkjgrsel - FV 6398 til navaerende gnr.164 bnr. 20 - Flatneset
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15 Vedlegg 1 - utforming av avkjgrsel

16 E-post - byggegrense mot FV. 6398

17 Notat - Landbruksfaglig vurdering - Reetablering av gardstun

18 Fylkeskommunens uttalelse - reetablering av gardstun utenfor rgd stgysone - 165/2 -
Flatneset gard

19 Fylkesmannens uttalelse - reetablering av gardstun utenfor rgd stgysone - 165/2 -
Flatneset gard

20 Seerutskrift Reetablering av driftsenheten til 165/2 i rgd stgysone, Flatneset gar, pa areal
til ndveerende 164/20

21 Tegninger - redskapshus - gnr. 165 bnr. 2

22 Tegninger - nytt vaningshus - 165/2
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