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ISHUS

Hovedutvalg for teknisk, landbruk og milje behandlet overnevnte sak i mete 03.10.2019,
PS 50/19, der folgende vedtak ble fattet:

HTLM gir med hjemmel i plan- og bygningsloven § 20-1 avslag pd seknad om tillatelse til
riving av Ishuset pa eiendommen 73/35 som omsekt. Tiltaket er vurdert i forhold til
prinsippene i nml. §§8-12. Det er ikke fremkommet forhold som tilsier at tiltaket kommer i
konflikt med lovens intensjoner.

Bakgrunn for avslag:
- Fylkesmannen i Trondelag mener bygget er vernet og ikke kan rives for dette er
utredet bedre.
- Det stilles spersmalstegn rundt arbeidet med gjeldende reguleringsplan. Det var i
forberedende arbeider aldri nevnt at det var et vernet bygg i planomrédet.
- Det stilles spersméilstegn rundt kommunestyret sin beslutning om 4 endre vern av
Ishuset basert pa et benkeforslag.

Vedtaket kan paklages til kommunen. Klagefristen er 3 uker regnet fra den dagen da brevet
kom fram til pdfort adressat. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utlop.

Klagen skal sendes skriftlig til den som har truffet vedtaket, angi vedtaket det klages over,
den eller de endringer som onskes, og de grunner du vil anfore for klagen. Dersom du klager
sa sent at det kan veere uklart for oss om du har klaget i rett tid, bes du ogsad oppgi nar denne
melding kommer frem.

Saken folger vedlagt.
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Sakens bakgrunn og innhold:

Den 16.05.2019 mottok Roan kommune sgknad om riving av ishuset pa eiendommen 73/35 i
Roan kommune. Hjemmelshaver av eiendommen ishuset star pa er Inger Lise Eian. Albert
Larsen star som eier av ishuset og har hatt festekontrakt med Eian frem til nd. Denne
festekontrakten er utlopt og hjemmelshaver av eiendommen 73/35 onsker 4 ta i bruk
eiendommen selv til neringsformal. Med bakgrunn i dette har Albert Larsen sekt om
tillatelse til tiltak for a rive ishuset pa eiendommen.

Albert Larsen er pélagt a rive Ishuset av hjemmelshaver Inger Lise Eian da festekontrakt er
utlept. Albert Larsen har tidligere krevd at hjemmelshaver overtok bygningen mot et
vederlag ihht. Tomtefesteloven. Saken ble behandlet 1 Fosen Tingrett den 28. mars 2019, og
saksekte Inger Lise Eian ble frifunnet fra kravet om overtakelse. I domsslutningen fra Fosen
Tingrett star det ikke at Albert Larsen er pdlagt a rive Ishuset pd Hongsand. Med bakgrunn i
dette soker na Albert Larsen om tillatelse til & rive Ishuset.



Nabovarsel er sendt ut og ingen merknader er innkommet fra naboer eller gjenboere innen
fristens utlep.

Ishuset er ikke med 1 gjeldende kommuneplan for kulturminner i Roan kommune (2018-
2021). I denne revisjonen av kulturminneplanen er det skrevet:

“Forslaget om d ta inn Ishuset pa Hongsand i kommunedelplan kulturminner i Roan
kommune, tas ut av planen. Roan kommune har mange bygninger d ta vare pd, bdde pa
bygdatunet og Jon Brygga —dette klarer vi ikke a gjore fullt ut i dag. Vi md lage en plan for
vedlikehold av bygninger som vi allerede eier, samtidig md vi ogsd lage en plan for
formidling til publikum i allerede eksisterende bygg.”

Den trenderske avdelingen av Fortidsminneforeningen har sendt inn en merknad pa at
Ishuset pa Hongsand har endret status fra & vere et prioritert kulturminne i kommunens
kulturminneplan til 4 tas fullstendig ut av planen. Trendelag fylkeskommune har ogsa
innvendt at Roan kommune har et ansvar for & folge opp alle verneverdige kulturminner i
kommunen uansett forhold til kulturminneplan.

Det er motstridende interesser rundt ishuset pa Hongsand. Med bakgrunn i dette er saken
sendt pd heringsrunde for vedtak fattes.

Planstatus

Omsgkte tiltak ligger under reguleringsplanen Hongsandhaugen med ID 5019 2010 — 006
som er vedtatt den 29.11.2011. I gjeldende plan ligger eiendommen under formaélet Fritids-
og turistformdl, FT-2. I punkt 2.2.2 1 bestemmelsene star det at det tillates utleiebygg med
inntil 2 etasjer. Hjemmelshaver av eiendommen ensker ishuset revet for & bygge flere
rorbuer. Rorbu er 1 trdd med formalet 1 planen.

Saken er sendt pa hering til Fylkesmannen i Trondelag, Trondelag Fylkeskommune og den
tronderske avdelingen av Fortidsminneforeningen.

Den trenderske avdelingen av Fortidsminneforeningen uttaler:

Fortidsminneforeningen Den trenderske avdeling (DTA) gir sin tilslutning til Trendelag
fylkeskommunes uttalelse i saken av 05.08.2019. Ishuset pa Hongsand er regnet som et
kulturminne i Kommunedelplan for kulturminner, 2018-2021 Roan kommune og bade
fylkeskommunen og Fortidsminneforeningen har tidligere papekt kulturminneverdien i
huset.

Fortidsminneforeningen DTA vil papeke ishusets egenverdi som kulturminne og ber om at
huset blir bevart, slik at det kan bidra til & fortelle en viktig del av kystkommunen Roans
fiskerihistorie. Vi ensker ogsa a peke pa den miljemessige gevinsten ved 4 ta vare pi,
fremfor

a rive og bygge nytt. Vér erfaring er at vern gjennom bruk er den beste form for bevaring, og
at transformasjon til ny bruk kan vaere en god lesning, sa lenge dette ikke gar pa bekostning
av lesbarheten til kulturminnet, men skjer i samarbeid med vernemyndighetene. Historiske
bygningsvariasjoner langs kysten forteller om hva forgjengerne vare drev med. Framtidige
kulturverdier og naringspotensial i slike bygninger trues av forflatning og ensrettet
utbygging.

En rorbuutbygging basert pa like enheter uten variasjon vil slik vi ser det kunne svekke
kulturmiljeet og ikke tilfore omradet okt kvalitet.

Fylkesmannen i Trendelag har ingen merknader 1 forbindelse med omsekte tiltak.




Trendelag fylkeskommune uttaler:

Rivingssaken, vi har mottatt, vurderes 1 henhold til forvaltningsloven som for darlig
opplyst til at vi kan gi faglig rad til kommunen.

Vi ber derfor om at kommunen sender et revidert heringsbrev der folgende forhold er
beskrevet:

Kommunen har vedtatt en kulturminneplan der ishuset pa Hongsand som kulturminne
er del av jf. side 25 kulturminne nr. 15.

Det som er endret i revidert plan er at ishuset pA Hongsand ikke er et hoyt prioritert
kulturminne lenger, men et prioritert kulturminne som er oppfort i1 kapitlet som innledes
slik 1 planen: «A4rbeidsgruppa har foretatt en giennomgang av bygningsmassen ut fra
den beskrevne metoden for prioritering av kulturminner (kapittel 1.6). Disse bygningene
er vist pd kartet med oversikt over kulturminner i Roan med samme nummerering som
beskrevet nedenfor: »

Dermed har kommunen forpliktet seg til & folge opp alle verneverdige kulturminner i
kommunen jf. kap. Verneverdige bygninger (som ishuset pd Hongsand er ett av i Roan
kommune):

Det innebarer at kommunen har vedtatt & folge opp alle verneverdige kulturminner i
kommunen ved & vurdere & avsette spesielt verneverdige bygninger til hensynsoner ved
neste rullering av kommuneplanen. Det er i den sammenheng viktig at kommunen opplyser i
heringen om at ishuset pd Hongsand hadde hoyeste prioritet 1 utredningsprosessen helt til
endelig politisk vedtak snudde denne vurderingen og svekket verneformalet i opprinnelig
plan, lagt ut pd hering, vedtatt av kommunen.

Regional kulturminneforvaltning hadde pa dette tidspunktet ikke grunnlag for &
signalisere noe annet enn at vi var forneyd med utvalg av kulturminnene i
kulturminneplanen. Planen fulgte vart faglige rad.

Kommunen har i sin begrunnelse ikke oppgitt nye momenter som svekker verneverdien.
Det er alltid eier til enhver tid som er forpliktet til & ta vare pa kulturminner som er
vernet etter kulturminneloven eller plan- og bygningsloven. I dette tilfelle var og er
ishuset pa Hongsand privateid.

Forhold til gjeldende reguleringsplan:

I heringen i forbindelse med reguleringsplanen for Hongsand ble det av forslagstiller
ikke opplyst om at et historisk ishus omfattes av planen. I henhold til plan- og
bygningsloven skal alle slike relevante forhold opplyses i planbeskrivelsen.

Slik kunne sektormyndighet med ansvar for kulturminner ikke ta stilling til mulig
verneverdi. Denne situasjonen ma derfor komme fram i heringen.

Kommunen ma, etter var vurdering, 1 etterkant vurdere om den vedtatte planen har
mangler fordi den ikke avklarer om det historiske ishuset skulle ha fatt juridisk vern.
Kommunen som plan- og bygningsmyndighet skal, etter var vurdering, pase at
kulturminner som har sarskilt samfunnsinteresse, tydeliggjort av oss 1 kulturminneplan
heringen, blir avklart gjennom en detaljregulering. Det innebzrer at kommunen vedtar
midlertidig bygge-, dele- og riveforbud og kunngjer oppstart av en detaljregulering av
eiendommen.

Alt dette forventer vi kommunen vurderer for saken sendes til bererte sektormyndigheter.



Vern gjennom bruk:

Den beste losningen hadde nok vert at eier av tomten overtar det historiske bygget og
forplikter seg & bruke det historiske ishuset til det formalet som gjeldende plan legger
opp til.

Tilstand og bruksverdi:

Vi har selv undersgkt den historiske bygningen, det foreligger motstridende
tilstandsvurderinger og vi ber derfor om at kommunen serger for at det foreligger en
uavhengig tilstandsvurdering i henhold til Norsk standard.

Dette er noe vi forutsetter 1 alle saker som bergrer regionalt viktige og juridisk vernede
kulturminner.

Vi gir til vanlig et tilskudd pé inntil 8000 kroner til en slik vurdering med et
kostnadsoverslag til seknader til Norsk kulturminnefond (tilskudd til istandsetting).

Vi forutsetter da at undersgkelsen gjores av en antikvarisk faghdndverker vi godkjenner
1 forhold til erfaring og kompetanse.

Vi er dpen for at saken loses uformelt ved at eier av tomten gér i dialog med kommunen
og oss for 4 finne en praktisk losning der bade et viktig og verneverdig kulturminne
ivaretas og bruksformalet realiseres.

Vi kan gi faglig rad hvordan slike historiske bygninger ombygges uten at
attraksjonsverdien gar tapt. I den sammenheng ensker vi & gjore kommunen
oppmerksom pa at var erfaring med kulturminner basert verdiskaping tilsier at bare
unike stedstypiske kulturminner (som for eksempel ishuset pd Hongsand) trekker
besokende til et sted og ikke et teknisk tilbud pa en overnatting som besgkende finner i
lik utforming (moderne tolkning av rorbuer) langs hele kysten i Norge.

Vurdering

I gjeldende plan er det satt byggegrense mot sjo og dette medferer at tiltaket riving ikke ma
ha dispensasjon fra pbl § 1-8. Samtidig ma det vurderes om ishuset er verneverdig og ikke
ber tillates revet. Ishuset er ikke innlemmet 1 kommunedelplan for kulturminner og bygget er
heller ikke SEFRAK-registrert.

Det er fra Trondelag fylkeskommune og den tronderske avdelingen av
Fortidsminneforeningen bemerket mangelfull saksbehandling fra Roan kommune.

Forst er det ikke behandlet 1 arbeidet med gjeldende reguleringsplan at det er et vernet bygg i
planomrddet. Det andre punktet som er papekt er at Roan kommune har vedtatt en
kulturminneplan der ishuset p4 Hongsand er en del av jf. Side 25, kulturminne nr. 15. 1
revidert plan er Ishuset mistet status som heyt prioritert kulturminne. Men som Trendelag
fylkeskommune pépeker har kommunen forpliktet seg til & folge opp alle verneverdige
kulturminner 1 kommunen jf. Kap. Verneverdige bygninger (som Ishuset pd Hongsand er ett
av i Roan kommune).

Ishuset pd Hongsand hadde heyeste prioritet 1 utredningsprosessen helt til politisk vedtak 1
kommunestyret snudde denne vurderingen og svekket verneformédlet i opprinnelig plan.
Administrasjonen og oppnevnte arbeidsgruppe var enstemmig i sin innstilling og hadde
Ishuset som heyeste prioritet. Ved den politiske behandlingen i kommunestyret ble det
fremmet forslag om at Ishuset ble tatt ut av planen. Begrunnelsen var slik: «Roan kommune



har mange bygninger d ta vare pd, bade pa bygdatunet og Jon. Brygga — dette klarer vi ikke
d gjore fullt ut i dag.» Framsatt forslag ble videre vedtatt.

Saksbehandler stiller seg undrende til denne fremgangsmaten og gyldigheten av vedtaket. En
kulturminneplan er et resultat av et langt og grundig arbeide. Under prosessen har de
regionale heringsinstansene vert inkludert i form av heringer. Det at kommunestyret i Roan
kommune endrer denne innstillingen basert pa et benkeforslag er ikke god saksbehandling.

Det har aldri veert tiltakshavers interesse & overlate det vernede Ishuset til kommunen og la
kommunen ta utgiftene til vedlikehold. Hvor denne informasjonen om at det vil tilkomme
Roan kommune utgifter til vedlikehold vites ikke. Det var denne informasjonen som var
bakgrunnen for endring av vern gjort av kommunestyret.

Med bakgrunn 1 ovenstidende vurdering vil saksbehandler gi avslag pa seknad om tillatelse til
a rive Ishuset pd Hongsand. Det er mange faktorer som forer til denne konklusjonen. Det kan
stilles sparsméilstegn til om arbeidet med reguleringsplanen 1 sin tid var god nok. I tillegg er
forhold rundt vern av Ishuset for darlig utredet. Samtidig kan det stilles store spersmalstegn
til vedtaket 1 kommunestyret som endret vern av bygget.

For det gis tillatelse til tiltak for riving av Ishuset mé det utferes en tilstandsvurdering som
Trendelag fylkeskommune etterlyser. Forhold rundt reguleringsplan og gyldigheten til
kommunestyrets vedtak mé ogsa kartlegges for et vedtak om tillatelse til tiltak for riving kan
gis. Nér dette arbeidet er gjort vil saken bli sendt til Trondelag fylkeskommune for ny
heringsrunde slik de krever i sitt heringssvar.

Vurdering etter lov om forvaltning av naturens mangfold (naturmangfoldloven), videre
forkortet nml:

Det er ikke registreringer 1 Naturbase eller Artsdatabankens kart som er til hinder for tiltaket.
Seknaden omhandler forvaltning av fast eiendom hvoretter nml. § 8-12 skal legges til grunn
som retningslinjer, jf. nml. § 7. Kunnskapsgrunnlaget i Naturbase og Artsdatabankens kart
anses tilstrekkelig for & belyse de hensyn som skal vurderes, jf. nml. § 8. Som en folge av at
kunnskapsgrunnlaget anses tilstrekkelig vil fere-var-prinsippet i nml. § 9 ikke komme til
anvendelse. Det er videre klart at tiltakets storrelse medferer at den samlede belastningen pé
okosystemet vurderes & vaere liten, jf. nml. § 10. Det er videre saksbehandlers vurdering at
tiltaket ikke medfere skade pa naturmangfoldet som mé hindres eller begrenses péa en slik
mate at tiltakshaver ma bare kostnadene etter nml. § 11. Tiltaket innebarer heller ikke bruk
av teknikker eller driftsmetoder som kan skade naturmangfoldet i en slik grad at det kreves
serlige tiltak etter nml. § 12.

Réadmannens innstilling:

HTLM gir med hjemmel i plan- og bygningsloven § 20-1 avslag pa seknad om tillatelse til
riving av Ishuset pa eiendommen 73/35 som omsekt. Tiltaket er vurdert i forhold til
prinsippene i nml. §§8-12. Det er ikke fremkommet forhold som tilsier at tiltaket kommer i
konflikt med lovens intensjoner.

Bakgrunn for avslag:
- Fylkesmannen i Trondelag mener bygget er vernet og ikke kan rives for dette er utredet
bedre.
- Det stilles sparsmélstegn rundt arbeidet med gjeldende reguleringsplan. Det var 1
forberedende arbeider aldri nevnt at det var et vernet bygg i planomradet.



- Det stilles sparsmélstegn rundt kommunestyret sin beslutning om & endre vern av Ishuset
basert pa et benkeforslag.

Saksprotokoll i Roan - Hovedutvalg for teknisk, landbruk og milje - 03.10.2019
Behandling:

TLM ber administrasjonen om folgende:
Bestilling av faglig vurdering av bygget teknisk tilstand bestilles snarest.
Det sokes tilskudd til dette arbeidet.

Rédmannens innstilling enstemmig vedtatt.

Endelig vedtak:

HTLM gir med hjemmel i plan- og bygningsloven § 20-1 avslag pa seknad om tillatelse til
riving av Ishuset pa eiendommen 73/35 som omsekt. Tiltaket er vurdert i forhold til
prinsippene i nml. §§8-12. Det er ikke fremkommet forhold som tilsier at tiltaket kommer i
konflikt med lovens intensjoner.

Bakgrunn for avslag:
- Fylkesmannen i Trondelag mener bygget er vernet og ikke kan rives for dette er utredet
bedre.
- Det stilles spersmalstegn rundt arbeidet med gjeldende reguleringsplan. Det var i
forberedende arbeider aldri nevnt at det var et vernet bygg i planomradet.
- Det stilles spersmalstegn rundt kommunestyret sin beslutning om a endre vern av Ishuset
basert pa et benkeforslag.



