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DISPENSASJON FRA KOMMUNEPLANENS AREALDEL FOR FRADELING AV TOMT
TIL VANINGSHUS FRA 174/309

Kommunedirektgrens innstilling

| henhold til plan- og bygningsloven § 19-2 innvilges sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel (gamle @rland) for fradeling av parsell pa cirka 2 daa til boligformal
fra eiendommen gnr. 174 bnr. 309 med vilkar:

1. Det blir tinglyst en radighetsbegrensning for tomten: «Eiendom gnr. 174 bnr. 13 og
eiendom gnr. 174 bnr. (bruksnummer til ny boligtomt fylles inn) kan ikke avhendes eller
pantsettes hver for seg uten samtykke av @rland kommune v/landbrukskontoret.
Samlet avhending eller pantsettelse krever ikke samtykke.»

2. Det blir utfgrt arkeologisk registrering pa ny byggetomt.

Begrunnelse:
Vilkar om radighetsbestemmelse vil knytte boligtomten til landbrukseiendommen. Jordvernet
og landbruksinteressene blir da ikke vesentlig tilsidesatt.

Sakens bakgrunn og innhold

Torgeir Johan Hoff sgker om fradeling av en tomt pa cirka 2 daa til boligformal fra eiendommen
gnr. 174 bnr. 309. Bakgrunnen for fradelingen er for a oppf@re nytt vaningshus til garden
ettersom eksisterende vaningshus til landbrukseiendommen er i rgd stgysone og blir revet.
Eiendommen er vist som LNF — formal og gul steysone i kommuneplanens arealdel.

Sgknad om dispensasjon:

Eksisterende vdningshus innlgses av Forsvarsbygg og vil bli revet i forbindelsen av byggingen av
kampflybasen i @rland Kommune. Da det ikke vil vaere mulig & oppf@re nyt t vaningshus pd
eksisterende tomt i tunet, ma nytt vaningshus flyttes noe for 6 komme ut av r@d stgysone.
Dette innebaerer at det nye huset dessverre ma bygges pad dyrket mark.

Ny tomt til det nye huset vil kreve ca 2 daa. Sa stor tomt vil vaere pdkrevet da huset skal
inneholde kdrbolig i tillegg til hoveddel. Garasje, gardsplass og hage vil ogsa etableres i dette
omradet. Nar eksisterende vaningshus rives, vil det til gjengjeld bli til bakefgrt 1,3 - 1,5 daa til
jordbruksformdl. Ny tomt vil ha umiddelbar naerhet til relevant infrastruktur sG som adkomst,
vann og avlgp og elforsyning samt tele/fiber.



Parsellen har tidligere vaert bebygd over lengre tid, fram til ca 1985. Dette medfarer at
jordsmonnet i parsellen ikke er av den beste kvalitet til jordbruksformdl.

Det ble bedt om en mer utfyllende begrunnelse for hvorfor det ma fradeles en egen tomt for
vaningshus ettersom etablering av vaningshus pa LNF — formal kan veere i trad med
kommuneplanens arealdel nar det er for a reetablere driftssenteret. Tomten ma da veere en
del av driftsenheten og omsgkt eiendom er en del av driftsenheten til gnr. 174 bnr. 13.

Utfyllende begrunnelse:

Hoveddrsak til at det sgkes om fradeling av tomt til ny bolig er at eksisterende bolig pd vart tun
innlgses av forsvarsbygg og skal rives. i den sammenheng viser det seq at FB sgker G klausulere
igjenstdende landbrukseiendom UTENFOR rg@d stgysone, altsa eiendom i gul stgysone,mot ny
boligbebyggelse.Tomta det sgkes om ligger i gul staysone og vil bli bergrt av en evt
klausulering.Hvis tomta far eget Bnr vil ikke fb kunne klausulere den sammen med
landbrukseiendommen mot bygging. Den omsgkte tomta ligger i akseptabel naerhet til vart tun
og vil veere praktisk mulig a drive videre med husdyr fra. Hvis vi ma flytte lengre unna tunet vil
det etter all sannsynlighet ikke vaere praktisk mulig @ fortsette med @ drive melkeproduksjon pa
gdrden. Ndr eksisterende vdningshus rives vil ndvaerende hageanlegg bli tilbakefart til
landbruksjord i sin helhet,dette medfgrer at netto avgang av landbruksareal vil vaere null.

Hvis det viser seq at forsvarsbygg likevel ikke klausulerer eiendommen mot bygging vil vi ikke
trenge d dele ifra tomta. Det vil si at da vil fradelingssgknaden bli trukket. Nytt hus vil da bli
satt opp som et vanlig vaningshus i forbindelse med géardsbruket,selv om det blir i litt avstand
til dagens tun og vdningshus som ligger akkurat innenfor r@gd stgysone.

Saken ble sendt til uttalelse til Statsforvalteren i Trgndelag og Trgndelag fylkeskommune.

Trgndelag fylkeskommune (19.01.2021):

Det sgkes dispensasjon fra LNF-formalet i kommuneplanens arealdel for fradeling av boligtomt
fra eiendommen 174/309. Medsendte kart viser forslag til tomt langs fylkesveg 6406. Vegen
ligger i funksjonsklasse D — med byggegrense pd 15 meter fra midtlinje vei.

Bakgrunnen for fradelingen er reetablering av vdaningshus for driftsenheten ettersom
eksisterende vaningshus pd gnr. 174 bnr. 13 er innenfor r@d stgysone og blir innlgst.
Eksisterende gdrdstun skal tilbakefares til landbruksjord.

Eldre tids kulturminner

Omradet har et potensial for automatisk fredete kulturminner under dagens markoverflate.
Dersom det blir aktuelt @ realisere tiltaket slik det er beskrevet vurderer vi det ngdvendig med
en arkeologisk registrering ved hjelp av gravemaskin innenfor bade ny byggetomt og omrdade
for tilbakefgring til landbruk. Kostnadene for undersgkelsen vil ikke bli belastet sgker.
Fylkeskommunen har ikke merknader til omsgkte fradeling, men vi varsler om at det ma foretas
en arkeologisk registrering far tomten bebygges, samt i omradet som skal tilbakefares til
landbruk.

Statsforvalteren i Trgndelag (13.01.2021) (utdrag):
Uttalelse fra fagavdelingene
Landbruk
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Det sgkes om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av tomt for reetablering
av vdningshus. Det omsgkte tiltaket vil medfgre at 2 dekar fulldyrka jord gar ut av varig
produksjon. Jordvernet er kraftig innskjerpet, jf. Nasjonal jordvernstrategi, enstemmig vedtatt
av Stortinget i 2015. Fradeling av tomt pa dyrka mark er i strid med nasjonale og regionale
jordverninteresser.

Det er videre uheldig at vaningshus etableres pad en fritt omsettelig tomt. Vaningshus og
driftsbygninger er en del av det samlede ressursgrunnlaget til en landbrukseiendom, og de bgr
beholdes samlet for a sikre bosetting og drift pa lang sikt. En landbrukseiendom uten
vaningshus vil fgre til at boplikten frafaller eiendommen.

Vi merker oss likevel at saken har spesielle forhold som gj@r seg gjeldende. Eksisterende
vaningshus ligger i réd sone. Dette medfarer at vaningshuset skal innlgses av Forsvarsbygg og
vil bli revet. Det er et gnske om drive videre med melkeproduksjon pa gdrdsbruket. For videre
drift er det behov for et vaningshus i naerheten av driftsbygningene. Det opplyses at
Forsvarsbygg @nsker @ klausulere gjenstdende landbrukseiendom mot ny bebyggelse, og
fradeling av omsgkt tomt vil vaere eneste mulighet for G sette opp et nytt vaningshus i
tilknytning til landbrukseiendommen. Med byggeforbudet og rivning av eksisterende
vaningshus vil landbrukseiendommen uansett std uten eksisterende vdaningshus etter rivning.

Dersom fradeling av boligtomt er eneste mdte G omga klausuleringen, kan tinglysing av en
uradighet pd bade boligtomt og landbrukseiendom vaere en Igsning som gjgr at de to
eiendommene er ulgselig knyttet til hverandre. Dette vil avhjelpe situasjonen med at
landbrukseiendommen blir uten vaningshus. Det ma da inntas som vilkdr i dispensasjonssaken
etter plan- og bygningsloven og i jordlovsbehandlingen at det tinglyses en urddighet i
forbindelse med fradelingen av boligtomten.

For tinglysing av urddigheten bgr man benytte Kartverkets skjema for «Erklaering om rettighet i
fast eiendom», og rdaderettsbegrensningen bgr formuleres slik:

«Eiendom gnr. 174 bnr. 13 og eiendom gnr. 174 bnr. (bruksnummer til ny boligtomt fylles inn)
kan ikke avhendes eller pantsettes hver for seg uten samtykke av @rland kommune
v/landbrukskontoret. Samlet avhending eller pantsettelse krever ikke samtykke.»

Dersom vilkdr om tinglysning av uradighetsbestemmelse inntas i dispensasjonsvedtaket og
jordlovsvedtaket, og slik tinglysning faktisk blir giennomfgrt, vil vi ut fra en konkret
helhetsvurdering ikke ha gvrige merknader. I tilfelle et slikt vilkar ikke blir inntatt og tinglyst, vil
vi frardade at det gis dispensasjon som omsgkt. Vi ber derfor om G bli holdt orientert bade om
dispensasjonsvedtaket og jordlovsvedtaket. Vi vil vurdere G pdklage et positivt
dispensasjonsvedtak hvor nevnte vilkdr ikke er inntatt.

Klima og miljg

Det sgkes om fradeling av et gdrdstun til boligformdl. Gardstunet ligger i gul stgysone for
kampflybasen pG @rlandet, det vil si at grenseverdiene for stgy overskrides for omsgkt
arealbruk. | henhold til Retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging, T-1442/16 punkt
3.2.1 er gul sone en vurderingssone hvor kommunene bgr vise varsomhet med a tillate
etablering av blant annet nye boliger.
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Ved etablering av nye bygninger med st@gyfalsomt bruksformal i vurderingssonen skal
kommunen kreve en stgyfaglig utredning som synliggjar staynivder ved ulike fasader pa de
aktuelle bygningene og pd uteplass. Utredningen bgr foreligge samtidig med planforslag i
plansaker eller ved sgknad om rammetillatelse i byggesaker. Utredningen bgr belyse innendgrs
og utendgrs stgynivder ved alternative Igsninger for plassering av bebyggelse og aktuelle
avbgtende tiltak.

Pa bakgrunn av dette gir vi faglig rad om at det ikke blir gitt dispensasjon til fradeling av
boligtomt.

Samfunnssikkerhet

Den omsgkte tomten ligger pd et omrdde med stor sannsynlighet for marin leire. Kommunen
bar stille krav om at det gj@res grunnundersgkelser for @ sikre at tomten har tilstrekkelig
sikkerhet, jf. pbl § 28-1.

Konklusjon

Statsforvalteren frardader at det innvilges dispensasjon inntil vilkar om tinglysning av
uradighetsbestemmelse inntas i dispensasjonsvedtaket og jordlovsvedtaket, og slik tinglysning
faktisk blir giennomfgrt. Vi derfor om @ bli holdt orientert bade om dispensasjonsvedtaket og
jordlovsvedtaket. Vi vil vurdere G pdklage et positivt dispensasjonsvedtak hvor nevnte vilkdr
ikke er inntatt.

Statsforvalteren har faglig rad om at det ut fra stgyhensyn ikke innvilges dispensasjon som
omsgkt.

Landbrukskontoret har kommet med en landbruksfaglig vurdering (22.01.2021)

Gnr 174/309 er ett av flere bruksnr som inngar i driftsenheten med hovednr 174/13 tilhgrende
Torgeir Johan Hoff. Parsellen bestdr av ca 14 daa dyrkajord.

Eiendommen er totalt pa 471 daa, derav 327 daa fulldyrka, 25 daa skog og 119 daa anna areal.
Gdrden drives med melk- og kjgttproduksjon i tillegg til noe korn.

Formadlet er bygging av nytt vdaningshus for familien, i forbindelse med at vdningshuet pa
gdrden skal innlgses og rives av Forsvarsbygg.

Garden ligger i rad stgysone i forhold til @rland Flystasjon og familien er tilbudt innl@gsning av
bofunksjon som forhandlingsl@sning i stayoppgj@ret for gardsbruk i réd sone.

Den omsgkte tomta ligger i gul stgysone. Det er i gjeldende kommuneplan ikke generelt
byggeforbud i gul sone. Sgknaden er sendt pd hgring i og med at tomta som sgkes fradelt ligger
i LNF-omrade.

Saken er spesiell med hensyn til handlingsrommet for forhandlinger for gardsbruk i réd sone. En
er kient med at Forsvarsbygg i lignende innlgsningssaker vurderer klausulering av gjenstdende
landbrukseiendom mot ny boligbebyggelse pa landbrukseiendommen bdde i réd og gul sone.
Med et avtalt byggeforbud og og rivingen av eksisterende vaningshus vil
landbrukseiendommen da std uten vdningshus.

Brukerne @gnsker G legge tilrette for G videref@re husdyrholdet pa gdrden og papeker behovet
for @ bo i umiddelbar naerhet av hensyn til dyrevelferd og tilsyn. Nytt vaningshus pd den

Sensitivity: Internal 4



omsgkte tomta anses isolert sett G veere en god driftsmessig I#sning med dagens intensive
driftsopplegg. Jordvernet er viktig og fradeling av tomt pd dyrka jord er generelt i strid med
jordverninteressene. | denne saken er det imidlertid verdt G pdpeke at nettotapet av dyrkajord
blir minimalt i og med at det frigjgres tomte- og hageareal i tunet ndr vaningshuset der rives.

Brukerne pdapeker at dersom forhandlingsl@sningen skulle vise seg a ikke betinge klausulering
av eiendommen mot bygging vil de ikke trenge G dele ifra tomta til ny bolig/nytt vaningshus.
Nytt hus vil da bli satt opp som et vanlig vdningshus i forbindelse med gdrdsbruket, selv om det
blir litt avstand til tunet og driftsbygningene.

Fra et landbruksfaglig stdsted vurderes det som en driftsmessig god I@sning, slik Statsforalteren
har foresldtt og situasjonen tatt i betraktning, d ta inn i jordlovsvedtaket at det tinglyses en
radighetsbegrensning som sikrer at gdrden 174/13 og tomten gnr/bnr ikke kan avhendes eller
pantsettes hver for seg uten samtykke fra @rland kommune.

Avslutningsvis er det var vurdering at en, gitt de forutsetninger og vilkar som er lagt til grunn
og nevnt her, vil anbefale at sgknaden om fradeling godkjennes etter jordloven.

Forsvarsbygg har kommet med merknad i forbindelse med nabovarslet (26.01.2021):
Innledningsvis ma Forsvarsbygg beklage at ikke disse merknadene er blitt oversendt innen
fastsatte svarfrist for nabovarsel.

Det md bemerkes at den angjeldende eiendommen ligger veldig naer grensen for r@d stgysone,
og Forsvarsbygg er sdledes skeptisk til at det vil bli oppfart ny staysmfintlig bygningsmasse sd
neer stgysonen.

Forsvarsbygg, som tiltakshaver for reguleringsplanen for @rland flystasjonen, vil ikke pdta seg
ansvar dersom den nye eiendommen skulle havne innenfor rgd stgysone i fremtiden.

Administrasjonens vurdering

Parsellen er vist som LNF-formal i kommunedelplanen for @rland (gamle @rland) og det
betinger derfor dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for @ kunne fradeles til boligformal.

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a
gi dispensasjon veaere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering

Hensynet her er jordvernet og landbruksinteressene. Vaningshuset til gardsbruket ligger i rgd
stgysone og blir innlgst av Forsvarsbygg. Gardsbruket far da ingen bolig. Forsvarsbygg har
varslet at de vil klausulere hele eiendommen, slik at oppf@ring av ny bolig ikke vil veere mulig.
Klausuleringen vil da ogsa gjelde eiendom utenfor rgd stgysone. Derfor sgkes det om fradeling
av en boligtomt fgr det inngas avtale med Forsvarsbygg. Den nye eiendommen vil da ikke veere
bergrt av klausuleringen som hindrer oppf@ring av ny bolig. Vaningshus vil da bli satt opp pa
denne nye tomta
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Statsforvalteren i Trgndelag sin landbruksavdeling har da kommet med et forslag med en
radighetsbegrensning for a sikre at landbrukseiendommen far et vaningshus som er knyttet til
eiendommen. Da vil en unnga at det blir en landbrukseiendom uten bofunksjon etter at
Forsvarsbygg innlgser boligen i rgd stgysone. Hvis dette blir inntatt som et vilkar som de har
beskrevet vil de ikke ha merknader til fradelingen.

Boligen vil komme i den gvre delen av gul stgysone og kommuneplanens bestemmelser tilsier
at en bgr unnga nyetablering av boliger i den sonen grunnet flystgyen. Statsforvalterens sin
klima og miljg avdeling er derfor skeptisk til etableringen og frarar at gis dispensasjon.

Det samme er Forsvarsbygg, men det er mer for at boligen kan komme i r@d stgysone hvis det
skjer endringer i stgysituasjonen med den konsekvens at Forsvarsbygg ma da tilby innlgsning
igjen for landbrukseiendommen.

| dette tilfellet er det utfordrende a finne en tomt til bolig som ikke blir for langt unna
gardstunet og utenfor gul stgysone. Det er cirka 1,6 km fra omsgkt eiendom til 8 komme
utenfor gul stgysone. Hensynene for a kunne drive landbrukseiendommen hensiktsmessig ma
da vektlegges. Det ma ogsa vektlegges at den nye tomta vil bebygges med en
erstatningsbolig/vaningshus. Det etableres ikke en ekstra bolig i omradet. Den nye boligen ma
tilfredsstille stgykravene, og det ma dokumenteres gjennom en stgyfaglig rapport i
byggesaken.

Omsgkt parsell er i et omrade med potensiale for kulturminner. Fylkeskommunen gnsker
derfor a underspke omradet f@r boligen blir oppfegrt. Dette settes som et vilkar i
dispensasjonsvedtaket.

Ved a sette en del vilkar for fradelingen vil ikke hensynene bak bestemmelsen det gis
dispensasjon fra blir vesentlig tilsidesatt. Vilkar om radighetsbegrensning vil knytte
boligtomten til landbrukseiendommen og vil da praktisk sett vaere et vaningshus for
landbrukseiendommen. Jordvernet og landbruksinteressene blir da ikke vesentlig tilsidesatt.
Det er et potensiale for at avgang av dyrka mark kan erstattes av ny dyrka mark nar den gamle
boligen blir revet og omgjort til dyrka mark. Arealregnskapet i forhold til dyrka mark kan da gd i
tilneermet null.

Fordelene ved a gi dispensasjon er at melkeproduksjon pa landbrukseiendommen kan
viderefgres. Ulempene er knyttet til etablering av en ny bolig i gul stgysone. Dette avbgtes i
noe grad ved at det vil bli stilt krav til stgytiltak i byggesaken. Fordelene vurderes til a veere
klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering. Dispensasjon, med vilkar, kan gis.

Vedlegg

1 Sgknad om tiltak - Rekvisisjon av oppmalingsforretning - ny grunneiendom - 174/309

2 Situasjonskart

3 Fylkeskommunens uttalelse til sgknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for
fradeling av tomt til vaningshus fra 174/309. @rland kommune

4  Frarader dispensasjon fra kommuneplan - fradeling av tomt til vaningshus fra
eiendommen 174/309
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Saksprotokoll i Planutvalget - 16.02.2021
Behandling:

Votering
Kommunedirektgrens innstilling enstemmig vedtatt.

Vedtak:

| henhold til plan- og bygningsloven & 19-2 innvilges spknad om dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel (gamle @rland) for fradeling av parsell pa cirka 2 daa til boligformal
fra eiendommen gnr. 174 bnr. 309 med vilkar:

1. Det blir tinglyst en radighetsbegrensning for tomten: «Eiendom gnr. 174 bnr. 13 og
eiendom gnr. 174 bnr. (bruksnummer til ny boligtomt fylles inn) kan ikke avhendes eller
pantsettes hver for seg uten samtykke av @rland kommune v/landbrukskontoret.
Samlet avhending eller pantsettelse krever ikke samtykke.»

2. Det blir utfgrt arkeologisk registrering pa ny byggetomt.

Begrunnelse:

Vilkar om radighetsbestemmelse vil knytte boligtomten til landbrukseiendommen. Jordvernet
og landbruksinteressene blir da ikke vesentlig tilsidesatt.
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