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KLAGE PA VEDTAK OM A AVSLA SGKNAD OM DISPENSASJON FRA
KOMMUNEPLANENS AREALDEL FOR FRADELING AV BOLIGHUS - 5015/74/6 -
FORSVARSBYGG

Radmannens innstilling
Planutvalget fremmer fglgende innstilling til kommunestyret:

@rland kommune ved kommunestyret tar ikke klage pé avslag pé seknad om dispensasjon
fra kommuneplanens arealdel for fradeling av bolighus fra gnr. 74, bnr. 6 til felge.

Saken oversendes Fylkesmannen i Trendelag som klageinstans.

Sakens bakgrunn og innhold
Landbrukseiendommen gnr. 74 bnr. 6 ligger i red steysone, og sgknad om fradeling av
vdningshuset har sammenheng med Forsvarsbygg sin innlgsing av boligen p& gdrden.

Véningshuset p& tomta som gnskes fradelt ligger i tilknytning til gardstunet p& eiendommen.
Minste avstand til driftsbygningen er ca. 3 meter. Véningshuset ligger like ved kommunal vei
— 11-12 meter fra midt vei. Fradeling av tomta gjer det nedvendig med rett til adkomst for
hovedbruket over denne tomta.

Vdningshuset p& omsgkte tomt er SEFRAK-registrert, og skal veere oppfart rundt 1880.
Bygget er angitt som regionalt verdifull bygning i kommuneplanens arealdel 2014-2026. |
henhold til planbestemmelsene pkt. 0.9 er det ikke tillatt & rive eller flytte regionalt
verdifulle bygninger. Det er et vaningshus til pd eiendommen, som ligger ca. 100 meter vest
for omsgkte bolig.

@rland kommunestyret fattet slikt enstemmig vedtak i mgte 30.08.2018:

@rland kommune ved kommunestyret avslér seknad om dispensasjon fra LNFR-formélet i
kommuneplanens arealplan for fradeling av vdningshus pd& landbrukseiendommen gnr.

74, bnr. 6.

Begrunnelse: Sgknaden om dispensasjon anses & veere i strid med begge de to vilkdrene
for & kunne gi dispensasjon, og det ligger derfor utenfor kommunens handlingsrom &
innvilge dispensasjon som omsgkt.



Forsvarsbygg har péklaget vedtaket. Klagen er datert 21.09.2018, og innkommet samme
dag. Klagen gjelder vedtakets innhold og knytter seg bdde til kommunens rettsanvendelse
og til hensiktsmessigheten av vedtaket.

Det er Forsvarsbygg som har fremmet klagen. Grunneier Sigmund Skaret har som
hjemmelshaver gitt Forsvarsbygg fullmakt til & h&ndtere fradelingsprosessen, samtykket i
ssknaden om fradeling og gitt fullmakt til & klage pd& vedtaket.

Klagen er meget omfattende. Punktvis gjennomgang med administrasjonens vurdering er gitt
i vedlegg nr. 13. Alle vedleggene som fulgte klagen er vedlagt, med unntak av en fullmakt
fra Sigmund Skaret (som inneholder personnummer) og et epostvedlegg. De to sakene som
det er referert til i klagen er vedlagt til slutt.

Folkehelsevurdering

Det er behov for raske avklaringer for de stgybergrte. Dette kan gjeres gjennom et tett
samarbeid og veiledning fra kommunen som forvaltningsorgan og Forsvarsbygg og de
steybergrte i deres privatrettslige forhandlinger.

Administrasjonens vurdering
Formelt vedr. behandlingen av klagen

Klagen er rettidig innkommet fra part i saken eller person/instans med rettslig
klageinteresse.

Klagen behandles/forberedes av farsteinstansen, og ferdigbehandles av klageinstansen, som
er Fylkesmannen i Trendelag.

| og med at sgsknaden om dispensasjon ikke er oversendt regionale myndigheter til hgring og
uttalelse far sakene ble behandlet, m& saken utsettes dersom flertallet i kommunestyret
mener at klagen ber tas til felge, og tas opp til behandling igjen etter at uttalelser fra
bergrte myndigheter har kommet til kommunen.

Rettslig utgangspunkt

Klagen er i stor grad strukturert rundt innholdet i plan- og bygningslovens § 19-2, som gir
faringer for hvordan en sgknad om dispensasjon skal behandles. Ut fra innholdet i klagen, vil
rddmannen innledningsvis klargjgre hvilke hovedrammer § 19-2 gir for et vedtak om
dispensasjon.

Det er to hovedkrav som begge ma veere oppfylt for at kommunen skal kunne vurdere & gi
dispensasjon.

«Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formdlsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene
ved & gi dispensasjon veere klart sterre enn ulempene etter en samlet vurdering.»

Klager har rett i at forvaltningslovens regel om & vektlegge det kommunale skjgnnet kun
kommer til anvendelse ndar lovens formelle vilkar for & kunne gi dispensasjon er oppfylt.
Kommunen har altsé ikke anledning til & gi dispensasjon dersom disse vilkdrene ikke er

oppfylt.



Det er viktig & ha klart for seg at kommunen kan gi dispensasjon dersom lovens krav er
oppfylt. Kommunen kan imidlertid ogsé si nei til en sgknad om dispensasjon selv om lovens
vilkar vurderes som oppfylt.

Generell vurdering av klagen

| sin opprinnelige behandling av saken beskrev administrasjonen hvilke faktorer de mente er
relevante for sgknaden. Dette er spgrsmdl som framtidig bruk av bygningen, hvem som skal
ha ansvaret for vedlikehold av bygget, hvordan det evt. skal sikres at delingen kan
reverseres og tomta gé tilbake til landbrukseiendommen nér/dersom grunnlaget for
steysonen faller bort etc. | klagen har Forsvarsbygg i liten grad tatt tak i disse faktorene,
men i stedet gjentatt sine argumenter i ssknaden om dispensasjon, ogsé det at tiltaket ikke
krever dispensasjon.

Klagen datert 21 /9 er pé 13 tetiskrevne sider. Mye av teksten bestdr av «hitsetting» av
sitater fra ssknad om dispensasjon, og gjentakelse av argumenter i denne sgknaden. Det er
ogsd referert til en del lovtekster, som blir vurdert og tolket. Flere av disse tolkningene falger
etter radmannens vurdering ikke gjeldende forvaltnings- og rettspraksis. Klagen tilferer ikke
saken nye faktiske eller rettslige momenter og er en ytterligere begrunnelse for den
sgknaden som opprinnelig ble fremmet. Saken stér derfor né i all hovedsak i samme stilling
som ved behandlingen av sgknaden.

Kommunen har veert i dialog med Forsvarsbygg om sakens materielle sider, og rdédmannen
legger til grunn at saken er s& godt opplyst som mulig fra kommunens side ut fra den
oppfelging som er gitt overfor Forsvarsbygg.

Klagens hovedgrep

Et hovedgrep i klagen er & sette reguleringsplan for @rland flystasjon opp mot
kommuneplanens arealdel, og vise til at fgrstnevnte plan har pélagt Forsvarsbygg & innlase
bygninger i rad stgysone.

Etter rddmannens syn har Forsvarsbygg bdde i seknaden og klagen tatt et feilaktig
utgangspunkt nér det gjelder forst&elsen av planverket, nemlig at planverket innebcerer en
plikt for staten til & innlagse bolighus p& gérdsbruk med tomt og at en slik Igsning er
nedvendig for & n& de mal mht. stey som er satt. Ut i fra dette feilaktige utgangspunktet
resonnerer Forsvarsbygg rundt ekspropriasjon og ekspropriasjonsrettslige prinsipper pd en
mate som det ikke er grunnlag for i denne saken, og som neppe har god forankring i den
tradisjonelle jus.

Forholdet er at det ikke noe sted i planverket er stilt krav om innlgsning av bolig med tomt.
Reguleringsplanen for @rland Hovedflystasjon og/eller kommuneplanens arealdel gir heller
ikke hjemmel for innlgsning ved tvang (ekspropriasjon) og gir ikke grunneiere hjemmel til selv
& fremme krav om at boligen (med tomt) skal innlgses av staten.

Reguleringsplanen oppstiller gjennom bestemmelsene om innenders- og utenders stay, krav fil
virksomheten pd& hovedflystasjonen. Stgykravene kan nds pd forskjellig vis og «innlgsning» ett
av flere alternativ. | red steysone vil det normalt ikke veere mulig & né& det kravet til utenders
stey som er satt (red/gul steysone fremgdr av kommuneplanens arealdel, ikke av
reguleringsplanen for Hovedflystasjonen). For de mest steybelastede (i red sone) er derfor
innlgsning i en eller annen form det eneste tiltaket som helt kan oppfylle de generelle



steykravene i planen. Men bestemmelsene til planen legger til rette for fortsatt beboelse —
og krav om utbedringstiltak - p& tross av dette, for de som vil.

Uttrykket «innlgsning» er i bestemmelsene til reguleringsplanen for Hovedflystasjonen kun
brukt en gang. Bestemmelsen lyder i sin helhet (understrekning gjort her):

4.8.2 Utenfor planomrédet:
Eksisterende bebyggelse med stayfalsomt bruksformdl skal sikres innendgrs lydforhold
tilsvarende lydklasse C angitt i NS 8175:201 2. Der dette ikke er mulig ut fra
bygningstekniske forhold eller et forsvarlig kost nytte-forhold, skal lydklasse D angitt i
NS 8175:2012 overholdes.

For eksisterende bygninger utenfor planomrddet med stgyfglsomt formal skal lydnivéet
utenfor rom med stgyfglsomt formdl ikke overstige MFNday>100 dBA eller Lden = 62
> dBA, angitt som beregnet frittfelt lydniva.

Dersom tilbud om innlgsning avslds, skal forurensningsforskriftens krav til innenders stgy
(Loa24+ 42dB) overholdes.

Tiltak som er ngdvendig for & né de fastsatte staygrensene skal gjennomfagres uten
ungdig opphold. Tiltak skal veere sluttfert senest 31.12.2019

Poenget med bestemmelsen er & klargjere at for de som fortsatt vil bo — men som har fatt
tilbud om innlgsning fra Forsvarsbygg i en eller annen form — sé stilles lavere krav til stgy
innendgrs. Dersom boligen ikke tilfredsstiller kravet ma Forsvarsbygg foreta ngdvendige
tiltak slik at kravet nds.

Som det gér frem er uttrykket «innlgsning) ikke konkret avgrenset og begrepet favner
derfor vidt. Det fglger ikke av bestemmelsen at det med «innlgsning» kun er ment erverv av
hus og grunn.

Det er beboelsen som er kritisk i forhold til stey, dvs. bruken av bygninger til bolig, ikke
bygningene i seg selv. A n& staykravene gjennom «innlgsning» kan ogsé gigres ved & innlgse
bofunksjonen (dvs. tinglyse en negativ servitutt), eventuelt overdra bygningen til FB for rivning
i de tilfeller hvor rivning uansett ville ha skjedd etter Forsvarsbyggs modell - og med klausul
som forbyr gjenoppfering av nytt bolighus.

For de som fortsatt velger & bo i red staysone, dvs. de som ikke gnsker innlgsning er det altsd
satt lavere krav til stay. | den grad det i slike tilfeller er ngdvendig & sgke om dispensasjon
fra steybestemmelsene i planen er det fra sentrale myndigheter lagt til grunn at dispensasjon
skal gis slik at virksomheten pd flyplassen ikke stopper opp. Dette er en vurdering kommunen
er enig i.

Er fradeling ngdvendig?

Et annet hovedgrep i klagen er & hevde at fradeling av en tomt med eget gdrds- og
bruksnummer er nedvendig (dvs. eneste mulighet) «for at Skaret skal kunne gjennomfare sin
overdragelse til staten ved registrering i grunnbokeny.

Et argument for & kunne si nei til ssknad om dispensasjon for fradeling av en selveiertomt, er
at de neadvendige begrensningene pd& bruken av bygget kan oppnds p& annen mate, typisk
ved tinglyste servitutter som f. eks. sier at bygget ikke skal benyttes til beboelse.



Forsvarsbygg hevder at fradeling av en eiendomstomt er nadvendig for & sikre at bruken av
bygget blir i samsvar med forutsetningene, og at andre mater & lgse det pé& vil gke
mulighetene for at dette settes til side. R&dmannen er ikke enig. Det skal ikke la seg gjgre &
avlyse en servitutt som er utformet p& en hensiktsmessig mdte, uten at forutsetningene for
dette er oppfylt. En slik servitutt kan knyttes direkte til grunnlaget for staysonen i
kommuneplanens arealdel, nemlig stayen knyttet til aktiviteten ved @rland flystasjon.

Som Forsvarsbygg er inne pd, kan ogsé etablering av en langvarig bruks-/disposisjonsrett
kunne utlgse en delingsbehandling. En slik fradeling vil imidlertid neppe bli behandlet som en
dispensasjon fra kommuneplanens arealdel, og vil kunne bli behandlet forholdsvis raskt. Et
pdhefte av en negativ servitutt som forhindrer bruk til beboelse vil imidlertid etter
rddmannens vurdering ikke kreve fradeling eller dispensasjonsbehandling. | og med at
servitutten kan knyttes direkte til staysituasjonen, vil servitutten «automatisk» bli slettet og
bygget igjen kunne benyttes til beboelse nér/dersom staysituasjonen opphgrer.

Etablering av en eksklusiv, tidsavgrenset bruksrett med varighet over 10 ar skal i prinsippet
behandles som en fradelingssak. En slik lgsning vil ogsd kunne ha ulemper, men vil ikke vcere
s& inngripende som fradeling og salg.

Oppsummering

Det er sgkt om fradeling av en boligtomt midt i tunet p& en landbrukseiendom, og vedtaket
om & avsld seknad om deling er pdklaget. RGdmannens klare rédd at klagen ikke bar tas til
felge. Rd&dmannen mener at klagen ikke tilfgrer saken nye faktiske eller rettslige momenter.
Saken star derfor néa i all hovedsak i samme stilling som ved behandlingen av sgknaden.

Vedlegg:

1 Klage - Delingssak - 5015/74 /6 - Skaret Sigmund

2 2 - Brev av 18. mai fra Forsvarsbygg

3 3 - Saksfremlegg ftil Planutvalget av 22.8.2018

4 4 - Planutvalgets innstilling av 29.08.2018.

5 5 - Brev av 03.09.2018 fra @rland kommune

6 6 - Brev fra KMD 10.08.2015.

7 7 - Brev fra KMD 07.02.2018

8 8 - Brev fra Klima- og milijgdepartementet 23.02.2015.

9 9 - Helse- og omsorgsdepartementet brev av 16.03.2015.

10 10 - Miljgdirektoratets brev av 11.02.2015.

11 11 - Vedtak @rland kommune saksnummer 2018 351

12 12 - Vedtak @rland kommune saksnummer 2016 826 - 1621
13  Punktvis gjennomgang av klage med rédmannens vurdering
14  Vedtak om deling - 5015/64/30 — Karl Erik Sgrensen

15 Vedtak om deling - 1621/64/29. Hilde Grande.

16 Uttalelse etter jordlovens §12.

Saksprotokoll i Planutvalget - @rland kommune - 17.10.2018

Behandling:
Det ble delt ut et notat fra kommunens landbrukskontor i mgtet: «Uttalelse etter jordlovens §

12»n.

Votering



Rddmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
Planutvalget fremmer felgende innstilling til kommunestyret:

@Drland kommune ved kommunestyret tar ikke klage pé avslag pé seknad om dispensasjon
fra kommuneplanens arealdel for fradeling av bolighus fra gnr. 74, bnr. 6 til felge.

Saken oversendes Fylkesmannen i Trgndelag som klageinstans.



@ FORSVARSBYGG U.off., jf. offl. § 13 jfr fvl § 13, 1.ledd

Til Var saksbehandler Var dato Var referanse

@rland kommune Vidar Aldén 21.09.2018 2015/1571-73/49
e s
7129 BREKSTAD o 46

Klage — Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av
vaningshus pa landbrukseiendom — 5015/74/6

1 Innledning
1.1 Bakgrunn

Forsvarsbygg vil med dette brevet klage pa vedtak i Kommunestyret i @rland av 30. august 2018 vedrgrende
sak: «PS 18/60 Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av vaningshus pa landbrukseiendom -
5015/74/6 - Forsvarsbygg.» Den neermere begrunnelsen for klagen fglger nedenfor.

Forsvarsbygg viser til vedtak i Kommunestyret i @rland av 30. august 2018 vedrgrende sak: «PS 18/60
Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av vaningshus pa landbrukseiendom - 5015/74/6 -
Forsvarsbygg.»

Vedtaket var fglgende:

«@rland kommune ved kommunestyret avsldr seknad om dispensasjon fra LNFR - formdlet i kommuneplanens
arealdel for fradeling av vdningshus pd landbrukseiendommen gnr. 74, bnr. 6.

Begrunnelse: Spknaden om dispensasjon anses d vare i strid med begge de to vilkdrene for d kunne gi dispensasjon,
og det ligger derfor utenfor kommunens handlingsrom d innvilge dispensasjon som omsgkt.»

Forsvarsbygg er uenig i denne begrunnelsen og mener at det skulle ha blitt gitt dispensasjon til fradeling av
vaningshus pa landbrukseiendommen gnr. 74, bnr. 6, for Sigmund Skaret.

1.2 Kort om saken
1.2.1 Fradelingstillatelse ihht. plan- og bygningslovens § 20 -1 m

Seknad om fradelingstillatelse etter plan- og bygningslovens § 20-1 m ble sendt @rland kommune 26.02.2018.
Dette fordi kommunenes tillatelse er ngdvendig for at Skaret skal kunne gjennomfgre sin overdragelse til staten
ved registrering i grunnboken. Det er ikke mulig 4 tinglyse overdragelse av bolig pa annen mate enn pa eget
gnr/bnr i matrikkelen.

Postadresse Fakturaadresse Telefon E-postadresse Org. nr lav 14
Postboks 405 Fakturasenteret 468 70 400 post@forsvarsbygg.no 975 950 662
Sentrum Postboks 4394 Telefon Internett Bankkonto

0103 Oslo 2308 Hamar 23097803 www.forsvarsbygg.no 4714 10 00280
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1.2.2 Begrunnet ssknad om dispensasjon fra kommunens arealplan jf. plan- og
bygningslovens § 19-1

[ forbindelse med fradelingssgknaden ba kommunen om at det ble inngitt en begrunnet sgknad om

dispensasjon fra kommuneplanens arealdel. Forsvarsbygg sitt svar vedrgrende fradeling- og

dispensasjonssgknad ble oversendt @rland kommune ved brev med vedlegg av 18.05.2018 med referanse
2015/1571-68/49.

1.2.3 Mete i planutvalget 29. august 2018

[ mgte 29. august i planutvalget i @rland kommune fattet planutvalget vedtak om innstilling til kommunestyret
om at kommunestyret innvilger dispensasjon fra kommuneplanenes arealdel til fradeling av vaningshus pa
eiendommen 5015/-74/6 Skaret.

2 Sammendrag

Fradelingen medfgrer ikke avvik fra kommuneplanens arealdel og trenger dermed ikke dispensasjon. Det er
ingen endring i arealbruken.

[ KMDs brev av 7.2.2018 ble fglgende tatt ut av kommuneplanens arealdel: «Hvert gardsbruk har rett til et
vaningshus pa eiendommen.» Dette styrker argumentet med at fradelingssgknaden er i trdd med planen.

[ fradelingsak med saksnummer 2018/351 - 5015 Gnr: 64, Bnr: 30 - Karl Erik Sgrensen og fradelingsak med
saksnummer 2016/826 - 1621 Gnr: 64, Bnr: 29 - Hilde Synngve Grande, kom kommunen til at fradeling var i
trdd med godkjente planer for arealbruken i omradet. Dispensasjon ble i disse sakene ikke vurdert. [ sistnevnte
sak har Forsvarsbygg na kjgpt tunet. Sakene skiller seg ikke prinsipielt fra herveerende sak.

Selv om man skal foreta en individuell behandling av hver enkelt sak har Forsvarsbygg vanskeligheter med a
forstd at man ikke vurderer dispensasjon i de nevnte sakene nar man skal vurdere dispensasjon i hervaerende
sak.

Det heter ogsd i kommuneplanens arealdel 4.5.3 Hensynssone Kulturmiljg og kulturlandskap i rgd stgysone:

«Kommunen gnsker gjennom denne hensynssonen a signalisere en klar holdning om at gdrdsbebyggelsen ikke
bgr rives, men bli stdende selv om den ikke kan bebos permanent. Det bgr sgkes fornuftige lgsninger i dialogen
mellom Forsvarsbygg og grunneierne som gjgr at bebyggelsen kan bli stdende. De konkrete lgsningene er et
privatrettslig forhold som ikke kan lgses gjennom kommuneplanens arealdel.»

Det er nettopp det Forsvarsbygg har gjort. Det er avtalt fradeling for at det skal veere en klar fremtidig
plassering av forvaltningsansvaret.

Skulle man komme til at dispensasjon er pakrevd sa gjgr vi gjeldende at vilkarene for & kunne gi dispensasjon er
oppfylt.

Forsvarsbygg er saledes enig med planutvalgets vurdering og innstilling til kommunestyret, der fglgende
fordeler for dispensasjon ble vektlagt:

«Fordeler som taler for fradeling:
- Fradelingen er i samsvar med bestemmelser i reguleringsplan for Forsvaret, stadfestet av KMD.

- Fradelingen er i samsvar med kommuneplanens arealdel som angir rgd stgysone uegnet til stgyfalsomt
bruksformdl, stadfestet av KMD.

- Fradelingen sikrer forutsigbare eierforhold for regionalt viktige bygninger og tilhgrende hensynsone som skal
sikre et kulturlandskap i rgd sone, stadfestet av KMD.

- Fradelingen medfgrer ikke nedbygging av dyrket eller dyrkbar jord.
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- Fradelingen vil gi eiere av landbrukseiendommer i rgd sone en mulighet til d avslutte en lang og vanskelig sak
som har skapt stor usikkerhet med helsemessige belastninger.»

Utover de hensynene til beboerne som er nevnt over finner Forsvarsbygg a papeke ytterligere hensyn til
beboerne; at de far gjennomfgrt en avtale som de frivillig har gatt inn pa og gnsker og at mulighetene for
etterbruk i strid med reguleringsplan og potensiell helseskadelig pavirkning, ogsa for kommende generasjoner,
blir minimert.

I tillegg vil Forsvarsbygg papeke hensynet til at staten far rettsvern for de disposisjoner som blir gjort, og at
uklare eierforhold over tid kan forvitre og medfgre at formalet med statens utbetalinger undergraves. [ denne
sammenhengen understrekes fglgende uttalelse i brev av 10.08.2015 fra Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, side 9;

«Det anbefales at alternativer til innlgsning begrenses.»

De sterke nasjonale hensyn og helsemessige hensyn finner man utdypet i brev fra Klima- og miljgdepartementet
23.02.2015, Helse- og omsorgsdepartementet brev av 16.03.2015, Miljgdirektoratets brev av 11.02.2015 og
brev fra Nasjonalt folkehelseinstitutt av 16.02.2015. Alle de hensyn som er fremhevet i disse brev tilsier at
staten ma ha full raderett (les; fradelt tomt under vernet bolig) over de bygninger som blir innlgst slik at
risikoen for fremtidig helseskadelig bruk av bygningene ikke er tilstede. Det bemerkes at i kommunens
saksfremstilling av 22.8.2018 sa er ikke folkehelse vurdert. Forsvarsbygg overlater til kommunen eller
klageinstans a vurdere om det foreligger saksbehandlingsfeil.

Forsvarsbygg kan ikke se at det foreligger nevneverdige ulemper ved dispensasjon i denne saken utover de
konsekvenser kommunens vedtak av reguleringsplanen, herunder reguleringsplanbestemmelse 4.8.2.,
medfgrer.

3 Partsforholdet — Forsvarsbygg og Sigmund Skaret

Det vises her til brev av 18.05.2018 fra Forsvarsbygg til @rland kommune og fglgende hitsettes:

«Fradelingsspknaden og dette begrunnelsesbrevet er utarbeidet av Forsvarsbygg som kjgper av vdningshuset med
tilhgrende tomt. Grunneier Sigmund Skaret har som hjemmelshaver gitt Forsvarsbygg fullmakt til @ hdndtere
fradelingsprosessen og har samtykket i sgknaden om fradeling.

Forsvarsbygg ensker imidlertid d presisere at Skaret heller ikke har noen innvendinger mot at fradelingen
gjennomfares som omspkt. Den avtalte innlgsning av boligen med tilhgrende flytting fra gdrden kan naturligvis fd
negative folger for gdrden og mulighetene for d drive denne fremover, men Skaret mener at hvorvidt grunnen
under den innlgste boligen fradeles eller ikke, ikke szerskilt vil pdvirke dette i noen negativ retning. Dette kan
bekreftes ved direkte kontakt enten med Sigmund Skaret selv pd 951 15 948 eller med advokat Svein Aalling pd
922 68 141.»

I tillegg har Forsvarsbygg i etterkant at dette ble skrevet fatt fullmakt til & klage pa vedtaket om a nekte
fradeling fra grunneier Sigmund Skaret av 07.09.2018. Dette viser at en fradeling er i trad med Sigmund Skarets
gnsker.

Selv uten gitt fullmakt fra grunneier Sigmund Skaret sd gjgr Forsvarsbygg gjeldende at vedtaket kan pédklages jf.
forvaltningsloven § 29 da Forsvarsbygg har rettslig klageinteresse. Det er her en aktuell interesse. Videre er
tilknyttingskravet til saken oppfylt. Fradelingssgknaden er innsendt fordi Forsvarsbygg gnsker a innlgse
vaningshuset til Sigmund Skaret for a ivareta reguleringsplanens bestemmelser. Staten trenger a fa tinglyst
ervervet, som for all annen handel med fast eiendom. Et vilkar for tinglysing av de reelle forholdene er at det gis
samtykke til fradeling.
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Dette har praktisk betydning ved at Fylkesmannen som klageinstans kan overprgve kommunens vurdering av om
dispensasjonsvilkdrene er oppfylt, uten at Fylkesmannen er bundet til d legge vekt pd hensynet til det kommunale
selvstyret, jf- forvaltningslovens § 34 (2 ledd) tredje punktum. I Ot.prp.nr 32 (2007-2008) s. 242. understrekes det at
forvaltningslovens regel om d vektlegge det kommunale selvstyret bare kommer i betraktning «ved
interesseavveiningen av om dispensasjon skal gis ndr lovens formelle vilkdr for d gi dispensasjon er oppfylt.»

Plan- og bygningslovens § 19 - 2 har to kumulative vilkdr (at begge vilkdrenes md vaere oppfylt) som md veaere
innfridd for at dispensasjon skal kunne gis.

«Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formdlsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg md fordelene ved d gi dispensasjon veere klart stgrre enn
ulempene etter en samlet vurdering»

5.3.2 Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra,
eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt.

Det fgrste vilkdret som ma innfris for at det skal kunne gis dispensasjon er at hensynet bak bestemmelsen det
dispenseres fra eller hensynene i lovens formélsbestemmelse, ikke blir vesentlig tilsidesatt.

Forsvarsbygg gjgr gjeldende at det her kan gis dispensasjon. I dette ligger at i denne saken blir ikke hensynet
bak bestemmelse det dispenseres fra eller lovens formalsbestemmelse vesentlig tilsidesatt.

Hjemmelen for fradelingssgknaden er plan- og bygningslovens § 20 - 1 (1 ledd) bokstav m. Denne regelen
regulerer hvilke tiltak som er omfattet av byggesaksbestemmelsene og dermed sgknadspliktig. [ Ot. prp.nr 45
(2007-2008) heter det fglgende om bakgrunnen til denne bestemmelsen:

«Spknadsplikt innebzerer at tiltakshaver md ha tillatelse for tiltaket kan settes i verk. Dersom tiltaket er i strid med
kommuneplanens arealdel, gjeldende reguleringsplan eller materielle krav i lov eller forskrift, mad tiltakshaver
eventuelt ogsd fd innvilget dispensasjon fra de aktuelle bestemmelser for tiltaket kan igangsettes», sitat slutt.

Som begrunnelse for at dispensasjon bgr gis vil Forsvarsbygg seerlig gjgre gjelde fglgende forhold:

5.3.2.1 Spknaden er begrunnet i kommunens egne planvedtak
Det vises her til hva som ble skrevet om dette i «Begrunnet sgknad om dispensasjon fra kommunens arealplan

jf. plan- og bygningslovens § 19-1» ved brev av 18. mai 2018 fra Forsvarsbygg, og fglgende hitsettes.

«Begrunnelsen for at det spkes om dispensasjon er at det omsgkte tiltaket bdde er egnet og ngdvendig til d oppfylle
andre bestemmelser enn LNFR-reguleringen som er vedtatt for omrddet i kommunens planer. Videre tilsier
arealplanens retningslinjer at dispensasjon skal gis. Det vises i denne sammenheng til punkt 2.2 og 2.3, og seerlig til
punkt 2.2.1 om at hensynet til de stgybergrte skal veie tungt.

I tillegg er det sentralt at det er statens etterlevelse av sin plikt til d tilby innlgsning etter reguleringsplanen for
Prland flystasjon som er den direkte foranledningen til overdragelsen. Reguleringsplanen ble vedtatt av
kommunen 13.11.2014, samme dag som arealplanen ble vedtatt, og senere stadfestet av KMD. Reguleringsplanen
gjelder ikke direkte for omrddet der Skarets gdrd ligger, men inneholder klart nok bestemmelser som gjelder tiltak
som skal utfpres innenfor rad stgysone i arealplanen. Med andre ord er det en forbindelse ogsd mellom
reguleringsplanen for @rland flystasjon og kommunens arealplan som tilsier at den ene planen ikke kan vaere til
hinder for gjennomfaring av den andre.» Sitat slutt.

Det avgjgrende punkt er her etter Forsvarsbyggs vurdering i forhold til at sgknaden om dispensasjon kan
innvilges etter plan- og bygningslovens § 19 - 2 «hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formdlsbestemmelse» ikke blir vesentlig tilsidesatt, er at sgknaden er begrunnet i kommunens
egne planvedtak. Det er altsa statens etterlevelse av sin plikt til 4 tilby innlgsning etter reguleringsplanen som
er bakgrunnen og foranledningen for overdragelsen av vaningshuset til Sigmund Skaret til staten. For a fa
kunne gjennomfgrt de forpliktelser som er pdlagt staten etter reguleringsplanen er fradeling ngdvendig.
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Dert vises her videre til forarbeidene til loven fra lovgiver som er sitert foran. «Dersom tiltaket er i strid med
kommuneplanens arealdel, gjeldende reguleringsplan eller materielle krav i lov eller forskrift, md tiltakshaver
eventuelt ogsd fd innvilget dispensasjon fra de aktuelle bestemmelser for tiltaket kan igangsettes.

53.2.2 Arealplanens retningslinjer og bestemmelser som ikke er hensyntatt av kommunen
Et annet argument for at «hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens

formdlsbestemmelse» ikke blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon til 4 fradele vaningshus etter plan- og
bygningslovens § 19 - 2 (2 ledd), er at det i arealplanen er inntatt bestemmelser om at gkt flyplasstgy skal veie
tungt i plan- og bygningssaker som denne. Fradelingen av vaningshuset skjer nettopp fordi staten skal innlgse
vaningshuset slik at Sigmund Skaret skal kunne flytte ut av rgd stgysone.

Det vises til arealplanen punkt 4.1.5 som lyder som fglgende:

«For d ivareta de stgybergrte, md vi ogsd regne med en god del enkeltsaker. Av retningslinjene til LNF-omrddene
(se planbestemmelser) gdr det fram at hensynet til eiere av eiendommer som blir innlgst av Forsvarsbygg som
folge av kampflybasen, skal tillegges stor vekt i forbindelse med spknad om fradeling av tomter i LNF-omrdder. Her
vil kommunen strekke seg langt sd fremt det ikke kommer i konflikt med seerskilt viktige sektorinteresser.»

Det ovennevnte er i all hovedsak gjentatt i punkt 6 i arealplanen som inneholder planbestemmelsene, se punkt
5.1 «LNF-omrade».

Videre har kommunen valgt a regulere inn hensynssoner (stgysoner i arealplanen) for stgy i arealplanen i
medhold av plan- og bygningslovens § 1 - 8. Vaningshuset til Sigmund Skaret ligger i rgd stgysone. Betydningen
av stgy og stgysoner er i forbindelse med plan- og byggesaker er i arealplanen beskreveti 3.3.

«Som falge av etablering av kampflybase pd @rland, vil kommunen fa et nytt stgybilde som krever ekstra fokus pd
gjeldende regelverk og retningslinjer og anvendelse av disse i forbindelse med plan- og byggesaker.»

Videre fremkommer av arealplanens punkt 4.5 at:

«[d]et er lagt inn en rekke hensynssoner i planen. Dette er omrdder hvor det er spesielle hensyn som skal ivaretas.
Til hensynssonene er det knyttet retningslinjer eller bestemmelser.»

Av arealplanens punkt 5.2.2 pd side 19 fremkommer at anbefalingene i stgyretningslinjen T-1442 med
tilhgrende veiledning i all hovedsak skal fglges. I T-1442 i punkt 2.2.1 er rgd stgysone beskrevet som:

«naermest stagykilden, angir et omrdde som ikke er egnet til stgyfolsomme bruksformdl [...]»

Sett T-1442 og arealplanens uttalelser om statens plikt til 4 tilby innlgsning i sammenheng, er det klart at
arealplanen ogsa har til formal & legge til rette for stgyavbgtende tiltak, herunder tiltak som medfgrer at
stgyfglsom bruk i rgd stgysone opphgrer. Beboelsesformal er stgyfglsom bruk.

Ovennevnte bestemmelser hentet fra arealplanen viser etter Forsvarsbyggs vurdering at «hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formdlsbestemmelse» ikke blir vesentlig tilsidesatt ved
en dispensasjon til & fradele vaningshus. Arealplanen har nettopp til formal & legge til rette for stgyavbgtende
tiltak. En dispensasjon for fradeling av vaningshus for Sigmund Skaret legger etter Forsvarsbyggs syn til rette
for stgyavbgtende tiltak.

Endelig s3 bestemmer arealplanen at landbruksvirksomheten skal kunne drives videre til tross for det nye
stgybildet. Ivaretakelse av dyrkamarka har veert sentralt i arbeidet med kommuneplanens arealdel, jf.
arealplanen pkt. 5.2.2.

5.3.2.3 Fradelingene er i trdd med arealplanens retningslinjer og bestemmelser.
Det hitsettes fra Forsvarsbygg brev av 18. mai:

«Sigmund Skaret og Forsvarsbygg har nd inngdtt en privatrettslig avtale som etter partenes syn er i henhold til
punkt 2.2 over. Ved avtalen om overdragelse av vdningshuset gis Skaret mulighet til d flytte ut av rgd stgysone. At
Skaret har gnsket en slik lasning er et hensyn som i henhold til arealplanen skal tillegges vesentlig vekt. Videre

6av 14



FORSVARSBYGG

bidrar avtalen til at formdlet med stgysonen oppnads. Sist innebzarer fradelingen av en begrenset tomt i tilknytning
til vdningshuset at Skaret beholder all dyrka mark, samt de bygninger pd gdrden som er ngdvendige for d fortsette
gdrdsdriften. Avtalen legger derfor til rette for at dyrket mark skal kunne drives videre ogsd av Skaret som blir
utsatt for gkt stgy.

Arealplanens bestemmelser om LNFR-omrdde som siteres av kommunen er i motsetning til det ovennevnte lite
treffende for denne saken. Avtalen inngds ikke for d etablere ny bebyggelse og ikke et tiltak som direkte knytter seg
til stedbunden naering. Derimot er det klart forutsatt i avtalen at formdlet med overdragelsen er d fjerne
stagyfolsom bruk fra rgd stgysone. Dersom statens behov for d medvirke til at stgyfalsom bruk pd gdrden opphgrer,
er det avtalt at vdningshuset og tomten det stdr pd skal tilbakefgres til gdrdsbruket.

Det er pd denne bakgrunn vanskelig d se hvordan fradeling kan vaere i strid med LNFR-bestemmelsene i
arealplanen. LNFR-bestemmelsene md forstds slik at de er forenelige med arealplanens gvrige bestemmelser.
Forsvarsbygg ser derfor heller ikke at det er ngdvendig d spke dispensasjon i denne saken. Det bes om at
kommunen foretar en fornyet vurdering av dette.»

Forsvarsbygg gjgr fortsatt gjeldende at fradelingen er i trdd med arealplanen. Det i seg selv tilsier at «hensynene
bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formdlsbestemmelse» ikke blir vesentlig tilsidesatt
ved en dispensasjon til & fradele vaningshus.

Opprettelse og endring herunder deling av eiendom, omfattes av tiltaksdefinisjonen i Plan- og bygningslovens §
1 -6 (1.ledd) forste punktum, jf. § 20 - 1 (1.ledd) bokstav m. Rettsvirkningen av arealdelen er at det ikke kan
foretas fradeling til formal som vil vaere i strid med planen. Formalet i arealplanen er her LNFR omrade. Slik
Forsvarsbygg ser det er det et avgjgrende poeng at arealbruken ikke endrer seg etter fradelingen ved at arealet
under vaningshuset fortsatt skal veere LNFR omrdde. Det er sdledes en uendret bruk sett opp LNFR
bestemmelsen i arealplanen.

Det vises visere til hva som skrives om dette i kommentarutgaven pa side 221 om uendret bruk:

«Opprettelse og endring (deling) av eiendom omfattes av tiltaksdefinisjonen i § 1-6 farste ledd fgrste punktum, jf. §
20-1 farste ledd bokstav m. Kommuneplanens arealdel vil sjelden vaere sd detaljert at den fastsetter en bestemt
tomteinndeling innenfor byggeomrdder, eller pd annen mdte inneholder konkrete bestemmelser om hvordan
eiendommene innenfor planomrddet skal vare utformet. Den sentrale rettsvirkningen av arealdelen for sd vidt
gjelder opprettelse og endring av eiendom, vil derfor vaere at det ikke kan foretas fradeling til formdl som vil vaere i
strid med planen. Det vil for eksempel ikke kunne fradeles tomter med sikte pd oppfering av boliger eller
fritidsbebyggelse i et omrdde som i kommuneplanens arealdel er lagt ut til samferdselsanlegg, jf- § 11-7 nr. 2, eller
til LNF(R)-omrdde, jf. § 11-7 nr. 5. Etter loven av 1985 ble det lagt til grunn at forbudet mot deling bare gjaldt der
delingen ble foretatt med sikte pd nye tiltak eller endret arealbruk i strid med planen. Sdkalt «fradeling til uendret
bruk» ble ikke ansett som omfattet av forbudet, selv om den etablerte bruken i og for seg var i strid med planen, jf-
Borgarting lagmannsretts dom 17. september 1999 (LB-1999-129), Sivilombudsmannens drsmelding 1993 s. 256
(Somb-1993-59), Sivilombudsmannens drsmelding 2003 s. 287 (Somb-2003-90) og Sivilombudsmannens
drsmelding 2004 s. 268 (Somb-2004-72). Tankegangen var at ndr den etablerte bruken av et omrdde lovlig kunne
fortsette uhindret av planen, kunne planen heller ikke vaere til hinder for fradeling til slik bruk. Forarbeidene til
den nye loven inneholder ingen uttalelser som tilsier at man har tilsiktet d endre rettstilstanden pd dette punkt. Det
md derfor fortsatt legges til grunn at kommuneplanens arealdel ikke vil vaere til hinder for fradeling til uendret
bruk.»

Forsvarsbygg viser her seerlig til; «Den sentrale rettsvirkningen av arealdelen for sd vidt gjelder opprettelse og
endring av eiendom, vil derfor vare at det ikke kan foretas fradeling til formdl som vil vaere i strid med planen,»
sitat slutt. Hervaerende sak gjelder opprettelse og endring av eiendom for a fa matrikkelfgrt og tinglyst ervervet.
Her foretas ikke fradeling til formal som er i strid med arealplanen. Snarere tvert om, fradelingen er i trdd med
arealplanen og dens LNFR formal.

Dispensasjon kan dermed gis etter p & b § 19 - 2 fordi hensynene i § 20 - 1 (1.ledd)bokstav m ikke blir
vesentlig tilsidesatt. Plan - og bygningslovens formalsbestemmelse blir ogsa ved dette ivaretatt.
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Det vises her saerlig til p & b § 1 - 1 «Planlegging etter loven skal bidra til @ samordne statlige, regionale og
kommunale oppgaver og gi grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser.» En innlgsning av vaningshuset der
hvor gardbrukeren kan flytte ut av rgd stgysone, men samtidig fortsette driften av jordvegen, er etter hva
Forsvarsbygg kan se i trad med dette formalet.

5.3.2.4 Soknaden er begrunnet i kommunens egne planvedtak
Det hitsettes fra Forsvarsbyggs brev av 18. mai:

«Begrunnelsen for at det sgkes om dispensasjon er at det omspkte tiltaket bdde er egnet og ngdvendig til d oppfylle
andre bestemmelser enn LNFR-reguleringen som er vedtatt for omrddet i kommunens planer. Videre tilsier
arealplanens retningslinjer at dispensasjon skal gis. Det vises i denne sammenheng til punkt 2.2 og 2.3, og serlig til
punkt 2.2.1 om at hensynet til de stgybergrte skal veie tungt.

I tillegg er det sentralt at det er statens etterlevelse av sin plikt til d tilby innlgsning etter reguleringsplanen for
Prland flystasjon som er den direkte foranledningen til overdragelsen. Reguleringsplanen ble vedtatt av
kommunen 13.11.2014, samme dag som arealplanen ble vedtatt, og senere stadfestet av KMD. Reguleringsplanen
gjelder ikke direkte for omrddet der Skarets gdrd ligger, men inneholder klart nok bestemmelser som gjelder tiltak
som skal utfores innenfor rgd stgysone i arealplanen. Med andre ord er det en forbindelse ogsd mellom
reguleringsplanen for @rland flystasjon og kommunens arealplan som tilsier at den ene planen ikke kan veere til
hinder for gjennomfaring av den andre.»

Det forhold at sgknaden om dispensasjon er begrunnet i kommunens egne planvedtak tilsier at «hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formdlsbestemmelse» jf. plan- og bygningslovens § 19 -
2 ikke blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon til a fradele vaningshus. Tvert om s3 tilsier arealplanens
retningslinjer at dispensasjon skal gis.

5.3.2.5 Innlgsning innebaerer at staten plikter d kjgpe vaningshuset
Slik Forsvarsbygg ser det innebzerer innlgsning at staten plikter a innlgse huset. Det er essensielt slik

Forsvarsbygg ser det at denne plikten til innlgsning knytter seg til kjgp, og bruken av begrepet innlgsning i
reguleringsplanen mad sees i sammenheng med reglene om innlgsning i plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2.

Det vises til hva som er skrevet om dette i den begrunnede sgknaden av 18. mai 2018, og fglgende hitsettes:

«Forsvarsbygg har oppfattet at det er stilt spgrsmal ved om Forsvarsbyggs plikt gjelder kigp eller om plikten til G tilby
innlgsning kan oppfylles pg annen mate, for eksempel ved en slags bruksavviklingsavtale.

«Etter Forsvarsbyggs oppfatning er det ikke tvilsomt at plikten knytter seq til kigp. Bruken av begrepet innlgsning i
reguleringsplanen ma sees i sammenheng med reglene om innlgsning i plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2. Om
disse bestemmelsene fremkommer i forarbeidene at:

«Innlgsningsreglene er et unntak fra regelen om at det er kommunen som bestemmer
ekspropriasjonstidspunktet, og de gir sdledes grunneier en mulighet til G framskynde den
offentlige overtakelsen av en eiendom. »

| utgangspunktet sgrger det offentlige for etablering av samfunnsfunksjoner ved & ekspropriere privates grunn,
dersom dette er ngdvendig. Det er det offentlige som bestemmer om ekspropriasjon skal benyttes eller ikke, og
eventuelt ndr. Plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2 tar inn over seg at det offentlige har hjemmel til G bandlegge
den privates eiendom ogsa uten G ga til ekspropriasjon, likevel slik at dette far ekspropriasjonslignende konsekvenser
for den private. | slike tilfeller Gpner plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2 for at den som direkte bergres kan kreve
innlgsning — altsa at det offentlige ikke bare bandlegger, men ogsa eksproprierer og kjgper den eiendommen som blir
bdandlagt.

Gardbrukerne i rad staysone pd @rland har ikke noen krav etter plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2. Innlgsning
med bakgrunn i reguleringsplanen for @rland flystasjon er imidlertid en situasjon som har likhetstrekk med innlgsning
etter disse bestemmelsene. Selv om det er Forsvarsbygg som plikter G fremsette tilbud om innlgsning, er det den
private som bestemmer om staten skal overta vdningshuset eller ikke. Sammenhengen med innlgsningsreglene i plan-
og bygningsloven tilsier at innlgsning i reguleringsplanen for @rland flystasjon skal forstds pd samme mdte. Med
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andre ord plikter Forsvarsbygg G gi et tilbud som innebaerer at det det skjer en permanent overdragelse fra den
private til staten.

Forsvarsbygg har gitt Skaret og andre bergrte tilbud om vederlag for overdragelsen basert pa ekspropriasjonsrettslige
prinsipper, basert pd likehetshensyn og en anerkjennelse av at innlgsning etter reguleringsplanen for @rland
flystasjon er en ekspropriasjonslignende situasjonen. Forholdet til de private som staten faktisk eksproprierer fra
innebaerer imidlertid ogsd at grunneiere i r@d stgysone ikke kan stilles bedre enn ved en ordinaer ekspropriasjon eller
innlgsning. Et tilbud om at Forsvarsbygg skal betale vederlag basert pd ekspropriasjonsrettslige prinsipper uten at det
skjer en overdragelse, vil innebzere en forskjellsbehandling fra de ordinaere ekspropriasjons- og innlgsningstilfellene.
En avtale som ikke innebaerer at staten blir eier vil, i motsetning til det som er tilfelle ved ekspropriasjon eller
innlgsning, Gpne for pdvirkning fra utenforstdende tredjemenn og for andre endringer av avtalen i strid med statens
forutsetninger. Staten vil altsG ikke oppnd noen sikkerhet for vederlaget som betales ut, og heller ikke for at
innlgsningen er permanent.

Sist pekes pd at det i forbindelse med endelig behandling av reguleringsplanen for @rland flystasjon ble uttalt i KMDs
brev 10.08.2015 at:

«Departementet legger ogsd vekt pd at det er lite gnskelig med stgyfalsom bebyggelse i red
sone for flyst@y. Det anbefales ut fra dette at alternativer til innlgsning begrenses. Det foreslds
0gsad at det tas inn i bestemmelsene at muligheten til senere innlgsning faller bort ndr farste
tilbud er avslatt og det er gjennomfart tiltak som sikrer innendgars lydniva pa 42 dB».»

Det sentrale er at Forsvarsbygg har gitt Skaret (og andre bergrte) tilbud om vederlag for overdragelsen basert
pa ekspropriasjonsrettslige prinsipper ved en anerkjennelse av at innlgsning etter reguleringsplanen for @rland
flystasjon er en ekspropriasjonslignende situasjon. Staten ma derfor kunne bli eier og ha sikkerhet for
vederlaget som betales ut, samt at innlgsningen ma vere permanent.

5.3.2.6 Dispensasjon og fradeling er en ngdvendighet for giennomfaring av kjgpet
Det vises her til Forsvarsbyggs brev av 18. mai 2018, og fglgende hitsettes:

«Sist fremheves at kommunens eventuelle dispensasjon og fradelingssamtykke er ngdvendig for at kjgpet av
Skarets vdningshus skal kunne gjennomfares.

Kjgp av boliger gjennomfares i sin alminnelighet ved at kjoper tinglyses som ny eier i grunnboken. Ndr boliger
overdras sammen med en tomt som allerede er kartfestet og matrikkelfgrt, kan overdragelsen tinglyses uten
kommunens medvirkning. Tilsvarende kan fradeling og overskjating skje uten kommunens medvirkning i
ekspropriasjonssaker.

Siden dette ikke er en ekspropriasjonssak, men et frivillig salg, og fordi vdningshuset ikke skal selges sammen med
hele eiendommen det stdr pd, kreves det samtykke fra kommunen for blant annet fradeling for at kjepet skal kunne
gjennomfares. Dette falger av bdde plan- og bygningsloven § 20-1 og matrikkelloven § 10.»

Det bemerkes at alle varige rettigheter til eiendommen, herunder feste og bruksrett, krever fradeling. Det finnes
intet alternativ som innebzerer at staten innlgser huset uten at det kreves fradeling.

5.3.2.7 Konsekvensen av at dispensasjon/samtykke ikke gis.
Det vises til brev av 18. mai:

«Dersom det skulle vise seg at kjopet ikke lar seg giennomfare er det Forsvarsbyggs oppfatning at
reguleringsplanen for @rland flystasjon pdlegger staten en plikt som der er umulig eller urimelig tyngende d
oppfylle. Staten kan ikke ha plikt til d kjgpe noe som det etter gjeldende lovverk ikke er anledning til d bli
rettmessig eier av. Tinglysning er bdde den eneste mdten staten kan fd rettsvern for kjgpet pd og den eneste
gjennomfaringen som innebarer at staten blir legitimert som eier.»
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5.3.3 Fordelene ved a gi dispensasjon er klart sterre enn ulempene etter en samlet vurdering
(kvalifisert interesseovervekt)

Forsvarsbygg gjgr gjeldende at den andre vilkaret for a innvilge dispensasjon etter plan- og bygningslovens § 19
-2 (2 ledd), at «fordelene ved d gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering», (sdkalt
kvalifisert interesseovervekt) er tilstede.

Forsvarsbygg gjor gjeldende at ogsa denne vurderingen etter plan- og bygningslovens § 19 - 2 (2 ledd) om
sdkalt kvalifisert interesseovervekt ogsa er et rettanvendelseskjgnn som kan prgves.

Innlgsningen kan ikke finne sted utenuten dispensasjon til fradeling. Etter Forsvarsbyggs vurdering er det
tilstrekkelig sannsynliggjort av Forsvarsbygg i denne saken, bdde ved brev av 18. mai 2018 og hervarende
brev.

5.3.3.1 Overordnede behov av samfunnsmessig karakter
For a unngd uklare eierforhold og risiko for at bygningene i fremtiden blir liggende utenfor statens kontroll,

herunder risiko for at bygningene blir tatt i bruk senere til beboelsesformal, er det viktig at det gis fradeling slik
at dette kan unngas. Det er en tydelig vilje hos kommunen 3 legge forholdene til rette for & opprettholde
beboelsesmgnsteret i rgd stgysone, det vises for eksempel til kommuneplanens arealdel hvor kommunen har
vedtatt at alle gardsbruk har rett til ett vaningshus. Setningen ble fjernet av KMD. Overordnede behov av
samfunnsmessig karakter, og serlig risikoen for at befolkningen reetablerer seg i ett omrade med risiko for
helseskade, tilsier at staten ma minimere risikoen for at inngatte avtaler ikke oppnar sitt formal og at
reetableringsmulighetene begrenses sa langt det lar seg gjgre. Det vil fremsta som hgyst kritikkverdig at staten
skal bruke ett 100 talls millioner for a flytte befolkningen ut av rgd stgysone uten at dette blir en permanent
lgsning. For eksempel kan negative servitutter, bruksendringer og andre lgsninger, utover at staten blir klar og
tydelig eier, endres av bade domstolene og kommunen. I prop. 149 (2015-2016) Til P§ 19-2 andre ledd heter
det som fglger:

«Bestemmelsen i andre punktum innebaerer at overordnede behov av samfunnsmessig karakter kan tillegges vekt
ved dispensasjonsvurderingen. Det forutsettes en streng praksis for hva som skal regnes som viktige
samfunnsmessige hensyn, og at adgangen bare skal benyttes der det er helt saerskilte behov, f.eks. for rask
avklaring. Forhold som utelukkende ivaretar hensyn som gagner tiltakshaver er ikke tilstrekkelig for d innvilge
dispensasjon. Det md kunne dokumenteres at en dispensasjon ogsd vil gagne samfunnet pd en betydningsfull mdte.
Det kan foreligge viktige samfunnshensyn ndr det offentlige har behov for d sette i verk tiltak. Av slike praktiske
behov og tilfeller er asylinnkvartering ett eksempel. Andre eksempler kan vaere behov for dispensasjon for bygging
av en skole innen skoledrets begynnelse, behov for rask framdrift av ngdvendige kommunikasjons- eller
infrastrukturanlegg, viktige sikringstiltak som har sin drsak i miljgfare eller andre sikkerhetsmessige drsaker.»
(Forsvarsbyggs understrekninger)

For de bergrte som nd er i dialog med Forsvarsbygg og som gnsker a innga avtaler som innebeerer fradeling er
det sterkt behov for en rask avklaring. De ma komme seg videre i livet og rette blikket mot fremtiden. Skulle
man vaere avhengig av en ytterligere planbehandling vil det vaere en ekstraordinzer belastning for disse. Det er
ogsa sterkt belastende for de involverte a std i denne prosessen i lengre tid enn ngdvendig. Det er derfor sterke
helsemessige arsaker til at man far en rask avklaring, ikke bare grunnet stgy, men ogsa hensynet til en minst
belastende prosess.

A festne de rettslige disposisjonene gjennom fradeling vil ogsa vaere ett viktig sikringstiltak, ikke bare for
navarende eiere, men ogsa for kommende generasjoner som kan komme i den villfarelse at ett billig/gratis hus
med uklare hjemmelsforhold i rgd stgysone er bedre enn alternativet.

Videre er det viktig & poengtere at Forsvarsbygg har frist til 31.12.2019 for 3 lgse situasjonen. At staten skal
betale ut flere hundre millioner kroner uten at rettsforholdene er sikret gjennom fradeling er sa uforsvarlig
forvaltning at det ikke kan la seg gjennomfgre.

5.3.3.2 Personlige forhold
Forsvarsbygg er Klar over at det er lovens sentrale formalsbestemmelse og de formal som den enkelte

lovbestemmelse eller planbestemmelse som er sentrale for vurderingen av dispensasjonssgknader. Dette slik at
normalt sett vil ikke individuelle forhold knyttet til sgkerens person vere tungtveiende i
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Forsvarsbygg gjgr gjeldende at delingen for Sigmund Skaret fortsatt legger til rette for jordbruksarealene drives
som fgr. Det blir ikke mindre jordbruksareal pa eiendommen etter fradelingen, jordbruksarealet forblir
uforandret. Det er ogsa en driftsmessig god lgsning for Sigmund Skaret. Sigmund Skaret har i dag leid ut all jord
og for Sigmund Skaret er derfor vaningshuset uansett av underordnet betydning for driften. Det er de gvrige
bygninger pa garden som fgrst og fremt er viktige for at Sigmund Skaret skal kunne vedlikeholde og se hen til
driften.

Hensynet til en god driftsmessig lgsning taler etter dette for at samtykke etter jordlova § 12 skal gis, og det
oppstar heller ingen ulemper som taler mot et samtykke til deling etter jordlova § 12.

Det ble szerlig fremholdt at her burde samtykke kunne gis da det omsgkte arealet, (altsa under vaningshuset)
ikke var ngdvendig for gardsdriften. Arealet som gnskes fradelt er kun ngdvendig grunn under vaningshuset og
er landbruksmessig uinteressant. Det vises til punkt 4.2 i brevet

«Samtykkekravet i jordlova § 12 gjelder alle deler av en landbrukseiendom, slik at hvis en enhet fgrst faller inn
under jordlova § 12, sd gjelder kravet om samtykke til fradeling uten hensyn til om det som gnskes fradelt er den
beste landbruksjorden eller areal som landbruksmessig er uinteressant. Det er imidlertid klart ut fra juridisk teori
at karakteren av arealet som gnskes fradelt er av stor betydning for vurderingen av om samtykke kan gis. Dersom
det er den beste landbruksjorden som sgkes fradelt skal det gode og vektige grunner til for at samtykke skal gis.
Dersom arealet ikke er ngdvendig for gdrdsdriften blir utgangspunktet et helt annet.

I denne saken er man i sistnevnte situasjon. Arealet som gnskes fradelt er kun ngdvendig grunn under vdningshuset
og sdledes landbruksmessig uinteressant. Arealet er allerede i dag bebygget og er slik plassert pd eiendommen at
det ikke er naturlig d innlemme det i jorda som drives. Fradelingen innebzarer ikke at det oppstdr en
landbruksenhet som det er vanskelig d drive rasjonelt, og det vil heller ikke vaere anledning til d foreta
bruksendringer av bygget eller andre endringer pd den fradelte tomten uten kommunens samtykke. Det vil med
andre ord ikke skje noen endring i disponeringen av arealressursene pd gdrden ved fradelingen.

Utgangspunktet for vurderingen md altsd veere at hensynet til arealdisponering tilsier at fradelingssamtykke kan
gis»

Det er samfunnsutviklingen som har ledet til eventuelle driftsulemper for Sigmund Skaret. I avtalen er de
driftsmessige ulempene sgkt avhjulpet ved at Skaret mottar erstatning som skal sette han i stand til 4 etablere
fasiliteter i gdrdsbrukets gvrige bygninger.

Forsvarsbygg gjgr gjeldende at fradelingssamtykke kan gis etter jordlova § 12, etter ovennevnte redegjgrelse
for Sigmund Skaret sin del. For gvrig vises det til Forsvarsbyggs brev av 18. mai 2018.

8 Klagegrunn

Forsvarsbygg vil med dette brevet klage pa vedtak i Kommunestyret i @rland av 30. august 2018 vedrgrende
sak: «PS 18/60 Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av vaningshus pa landbrukseiendom -
5015/74/6 - Forsvarsbygg.»

Forsvarsbygg viser til vedtak i Kommunestyret i @rland av 30. august 2018 vedrgrende sak: «PS 18/60
Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av vaningshus pa landbrukseiendom - 5015/74/6 -
Forsvarsbygg.»

Vedtaket var fglgende:

«@rland kommune ved kommunestyret avsldr spknad om dispensasjon fra LNFR - formdlet i kommuneplanens
arealdel for fradeling av vdningshus pd landbrukseiendommen gnr. 74, bnr. 6.

Begrunnelse: Spknaden om dispensasjon anses d vare i strid med begge de to vilkdrene for G kunne gi dispensasjon,
og det ligger derfor utenfor kommunens handlingsrom d innvilge dispensasjon som omsgkt.»
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Forsvarsbygg og Sigmund Skaret er uenig i denne begrunnelsen og mener at det skulle ha blitt gitt dispensasjon
til fradeling av vaningshus pa landbrukseiendommen gnr. 74, bnr. 6, for Sigmund Skaret.

Forsvarsbygg gjgr gjeldende at grunnlaget for klage og krav om omgjgring av vedtaket, er vedtakets innhold.
Hva gjelder vedtakets innhold sa gjelder klagen bade rettsanvendelsen og/eller den lovtolkning som ligger bak
vedtaket, samt ogsa selve hensiktsmessigheten av vedtaket som er truffet.

Forsvarsbygg og Sigmund Skaret anmoder om at @rland kommune pa ovennevnte bakgrunn omgjgr sitt vedtak,
slik at dispensasjon til fradeling av vaningshuset til Sigmund Skaret tillates.

Hvis @rland kommune ikke finner & kunne omgjgre sitt vedtak, padklages kommunens vedtak til overordnet
klageinstans. @rland kommune bes om 3 sende saken til overordnet klageinstans hvis saken ikke omgjgres.
Hensynet til de bergrte fordrer rask saksbehandling.

9 Klagefrist

Underretning om vedtaket kom inn til Forsvarsbygg mandag 3. september 2018. Klagefristen er etter
forvaltningslovens § 20 tre uker fra det tidspunkt underretning om vedtaket er kommet frem. Klagefristen bli
saledes 24. september 2010. Klagen er etter dette rettidig innsendt.

10 Vedlegg

Fullmakt fra Sigmund Skaret.

Brev av 18. mai fra Forsvarsbygg med referanse.
Saksfremlegg til Planutvalget av 22.8.2018
Planutvalgets innstilling av 29.08.2018.

Brev av 03.09.2018 fra @rland kommune.

Brev fra KMD 10.08.2015.

Brev fra KMD 07.02.2018

Brev fra Klima- og miljgdepartementet 23.02.2015.

9. Helse- og omsorgsdepartementet brevav 16.03.2015.
10. Miljgdirektoratets brevav 11.02.2015.

11. Vedtak @rland kommune saksnummer 2018/351

12. Vedtak @rland kommune saksnummer 2016/826 - 1621

O N U WD

Vidar Aldén
Forsvarsbygg

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og derfor ikke signert.

Kopi til:
Fylkesmannen i Trgndelag  Postboks 2600 7734  STEINKJER

Vedlegg:
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1 INNLEDNING

1.1  Kort om fradelingssaken — formalet med fradelingen

Denne saken gjelder fradeling av vaningshuset som Forsvarsbygg har kjgpt fra gardbruker Sigmund Skaret i @rland
kommune, se vedlagt fradelingssgknad. Formalet med overdragelsen av vaningshuset, og derved ogsa formalet med
fradelingen er 3 legge til rette for at Sigmund Skaret skal fa anledning til & bosette seg et sted som er mindre stgyutsatt enn
garden, samtidig som han far anledning til a drive garden sin videre. Garden er ligger i rgd stgysone for kampflybasen pa
@rland. Skaret har gnsket en slik lgsning for sin gardsdrift og bosituasjon, og har derfor inngatt avtale med staten om &
overdra vaningshuset.

For 3 etterleve reguleringsplanen for @rland flystasjon, vedtatt av KMD 10.08.2015, er staten palagt a igangsette tiltak for 3
forebygge stgyproblemer for de som bor rundt @rland flystasjon. Et av tiltakene er & tilby & kjgpe bygninger utenfor
planomradet med stgyfglsomt formal overstigende MFNday=100 dBA eller Lden = 62 > dBA, angitt som beregnet frittfelt
lydniva. Det er altsa i reguleringsplanen for @rland flystasjon vedtatt politisk at gardbrukere, som Sigmund Skaret, skal fa
anledning til a selge vaningshuset sitt og samtidig drive garden videre.

Ved a kjppe vaningshuset har staten etterlevd sin plikt til a igangsette tiltak for de som bor i stgyutsatte boliger i rgd
stgysone.

Kommunens tillatelser er ngdvendige for at overdragelsen fra Skaret til staten formelt skal kunne gjennomfgres ved
registrering i grunnboken. Det er ikke mulig a tinglyse overdragelse av bolig pd annen mate enn pa et eget gnr/bnr i
matrikkelen. Dette fglger av matrikkelloven. For a opprette en ny matrikkelenhet ma kommunen blant annet gi
fradelingstillatelse i henhold til plan- og bygningsloven § 20-1 m. Slik spknad ble sendt @rland kommune 26.02.2018.
Kommunen har i forbindelse med denne fradelingsspknaden bedt om at det ogsa inngis en begrunnet spknad om
dispensasjon fra kommunens arealplan, jf. plan- og bygningsloven § 19-1. Fordi Skarets eiendommen er en
landbrukseiendom kommer ogsa jordlova til anvendelse. Det fglger da av jordlovas § 12 at det ma sgkes om tillatelse til
deling ogsa etter denne loven.

| dette brevet vil Forsvarsbygg for det fgrste begrunne hvorfor man mener det ikke er ngdvendig med dispensasjon i denne
saken, se punkt 2 under. For det tilfellet kommunen opprettholder sitt standpunkt om at dispensasjon er ngdvendig, inngis
imidlertid ogsa en begrunnet spknad om dispensasjon fra arealplanen, se punkt 3 under. Forsvarsbygg fremsetter ogsa med
dette en spknad om samtykke til deling etter jordlova § 12. Se om dette punkt 4 under. Fordi begrunnelsene for henholdsvis
fradelingssgknaden og dispensasjonssgknaden jf. plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 19-1 er sammenfallende, er det ikke
inntatt noen egen begrunnelse for fradelingssgknaden i dette brevet. Det vises derimot til punktene 3 og 4 under, som
begge viser hvorfor ogsa det ma samtykkes til fradeling.

1.2  Partsforholdet — Forsvarsbygg og Sigmund Skaret

Fradelingssgknaden og dette begrunnelsesbrevet er utarbeidet av Forsvarsbygg som kjgper av vaningshuset med tilhgrende
tomt. Grunneier Sigmund Skaret har som hjemmelshaver gitt Forsvarsbygg fullmakt til & handtere fradelingsprosessen og
har samtykket i sgknaden om fradeling.

Forsvarsbygg gnsker imidlertid a presisere at Skaret heller ikke har noen innvendinger mot at fradelingen gjennomfgres
som omsgkt. Den avtalte innlgsning av boligen med tilhgrende flytting fra garden kan naturligvis fa negative fglger for
garden og mulighetene for a drive denne fremover, men Skaret mener at hvorvidt grunnen under den innlgste boligen
fradeles eller ikke, ikke szerskilt vil pavirke dette i noen negativ retning. Dette kan bekreftes ved direkte kontakt enten med
Sigmund Skaret selv pd 951 15 948 eller med advokat Svein Aalling pa 922 68 141.

2 S@OKNAD OM DISPENSASJON ER IKKE N@DVENDIG

2.1  Kommunens forstaelse av arealplanens bestemmelser er for snever
| sitt brev 11.04.2018 skriver @rland kommune at:

«... delingen krever en sgknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel, i henhold til pbls §
19-1. Innenfor LNFR-omrddet tillates det i henhold til bestemmelsene til kommuneplanens arealdel
"kun ngdvendig bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden neering". Fradeling av et vdningshus pd
en landbrukseiendom vil etter kommunens vurdering ikke vaere i samsvar med dette. Det er i
kommuneplansammenheng stor forskjell pa bolig pd gdrdsbruk og bolig pa egen fraskilt tomt»

Forsvarsbygg er innforstatt med hva det i alminnelighet innebaerer av begrensninger for et omrade at det regulert til et slik
arealformal. Forsvarsbygg mener imidlertid kommunens syn pa dispensasjonsspgrsmalet bygger pa en uriktig og for snever



forstdelse av arealplanen. | denne arealplanen er det for LNFR-omradet ogsa gitt andre retningslinjer og bestemmelser som
ma hensyntas, og som tilsier at fradeling ma tillates.

2.2 Arealplanens retningslinjer og bestemmelser som ikke er hensyntatt av kommunen
2.2.1 Hensynet til de stgybergrte

For det fgrste er det klart at hensynet til de som bergres av gkt flyplasstgy skal veie tungt i plan- og bygningssaker som
denne. Det vises for eksempel til arealplanen punkt 4.1.5 siste avsnitt som lyder:

«For @ ivareta de stgybergrte, ma vi ogsd regne med en god del enkeltsaker. Av retningslinjene til
LNF-omrddene (se planbestemmelser) gdr det fram at hensynet til eiere av eiendommer som blir
innlgst av Forsvarsbygg som faglge av kampflybasen, skal tillegges stor vekt i forbindelse med sgknad
om fradeling av tomter i LNF-omrdder. Her vil kommunen strekke seg langt sd@ fremt det ikke
kommer i konflikt med seerskilt viktige sektorinteresser. »

Det ovennevnte er i all hovedsak gjentatt i punkt 6 i arealplanen som inneholder planbestemmelsene, se punkt 5.1 «LNF-
omrade».

2.2.2 Stgysoner i arealplanen

For det andre har kommunen valgt a regulere inn hensynsoner for stgy i arealplanen i medhold av plan- og bygningsloven
§ 11-8. Vaningshuset som denne saken gjelder ligger i rgd stgysone. Betydningen av stgy og stgysoner i forbindelse med
plan- og byggesaker er i arealplanen punkt 3.3 beskrevet slik:

«Som fglge av etablering av kampflybase pé @rland, vil kommunen fa et nytt stgybilde som krever
ekstra fokus pa gjeldende regelverk og retningslinjer og anvendelse av disse i forbindelse med plan-
og byggesaker.»

Videre fremkommer av arealplanens punkt 4.5 at:

«[dlet er lagt inn en rekke hensynssoner i planen. Dette er omrdder hvor det er spesielle hensyn som
skal ivaretas. Til hensynssonene er det knyttet retningslinjer eller bestemmelser.»

Av arealplanens punkt 5.2.2 pa side 19 fremkommer at anbefalingene i stgyretningslinjen T-1442 med tilhgrende veiledning
i all hovedsak skal fglges. | T-1442 i punkt 2.2.1 er rgd st@ysone beskrevet som:

«naermest stgykilden, angir et omrdde som ikke er egnet til stgyfslsomme bruksformdl [...]»

Sett T-1442 og arealplanens uttalelser om statens plikt til a tilby innlgsning i sasmmenheng, er det klart at arealplanen ogsa
har til formal a legge til rette for stgyavbgtende tiltak, herunder tiltak som medfgrer at stgyfglsom bruk i rgd stgysone
opphgrer. Beboelsesformal er stgyfglsom bruk.

2.2.3 Viderefgring av landbruksvirksomhet

For det tredje er bestemmer arealplanen at landbruksvirksomheten skal kunne drives videre til tross for det nye stgybildet.
Det vises i denne sammenheng til arealplanen punkt 5.2.2 om dyrka mark, der det fremkommer at ivaretakelse av dyrka
mark har vaert sentralt i arbeidet med kommuneplanenes arealdel.

2.3 Fradelingen eritrad med arealplanens retningslinjer og bestemmelser

Sigmund Skaret og Forsvarsbygg har na inngatt en privatrettslig avtale som etter partenes syn er i henhold til punkt 2.2
over. Ved avtalen om overdragelse av vaningshuset gis Skaret mulighet til & flytte ut av rgd stgysone. At Skaret har gnsket
en slik Igsning er et hensyn som i henhold til arealplanen skal tillegges vesentlig vekt. Videre bidrar avtalen til at formalet
med stgysonen oppnas. Sist innebaerer fradelingen av en begrenset tomt i tilknytning til vaningshuset at Skaret beholder all
dyrka mark, samt de bygninger pa garden som er ngdvendige for a fortsette gardsdriften. Avtalen legger derfor til rette for
at dyrket mark skal kunne drives videre ogsa av Skaret som blir utsatt for gkt stgy.

Arealplanens bestemmelser om LNFR-omrade som siteres av kommunen er i motsetning til det ovennevnte lite treffende
for denne saken. Avtalen inngas ikke for & etablere ny bebyggelse og ikke et tiltak som direkte knytter seg til stedbunden
naering. Derimot er det klart forutsatt i avtalen at formalet med overdragelsen er a fierne stgyfglsom bruk fra rgd stgysone.
Dersom statens behov for @ meduvirke til at stgyfglsom bruk pa garden opphdgrer, er det avtalt at vaningshuset og tomten
det star pa skal tilbakefgres til gardsbruket.

Det er pa denne bakgrunn vanskelig a se hvordan fradeling kan vaere i strid med LNFR-bestemmelsene i arealplanen. LNFR-
bestemmelsene ma forstas slik at de er forenelige med arealplanens gvrige bestemmelser. Forsvarsbygg ser derfor heller



ikke at det er ngdvendig & sgke dispensasjon i denne saken. Det bes om at kommunen foretar en fornyet vurdering av
dette.

3 S@KNAD OM DISPENSASIJON
3.1 Innledning

Skulle kommunen likevel komme til at dispensasjon er ngdvendig, inngis sammen med dette brevet ogsa en sgknad om
dispensasjon. Siden sgknaden inngis sammen med fradelingssgknad etter plan- og bygningsloven § 20-1, legger vi til grunn
at det ikke er ngdvendig med szerskilt nabovarsel, jf. plan- og bygningsloven § 19-1 tredje setning.

3.2 Begrunnelse for at sgknad om dispensasjon

3.2.1 Sgknaden er begrunnet i kommunens egne planvedtak

Begrunnelsen for at det sgkes om dispensasjon er at det omsgkte tiltaket bade er egnet og ngdvendig til a oppfylle andre
bestemmelser enn LNFR-reguleringen som er vedtatt for omradet i kommunens planer. Videre tilsier arealplanens
retningslinjer at dispensasjon skal gis. Det vises i denne sammenheng til punkt 2.2 og 2.3, og seerlig til punkt 2.2.1 om at
hensynet til de stgybergrte skal veie tungt.

| tillegg er det sentralt at det er statens etterlevelse av sin plikt til 4 tilby innlgsning etter reguleringsplanen for @rland
flystasjon som er den direkte foranledningen til overdragelsen. Reguleringsplanen ble vedtatt av kommunen 13.11.2014,
samme dag som arealplanen ble vedtatt, og senere stadfestet av KMD. Reguleringsplanen gjelder ikke direkte for omradet
der Skarets gard ligger, men inneholder klart nok bestemmelser som gjelder tiltak som skal utfgres innenfor rgd stgysone i
arealplanen. Med andre ord er det en forbindelse ogsa mellom reguleringsplanen for @rland flystasjon og kommunens
arealplan som tilsier at den ene planen ikke kan veere til hinder for giennomfgring av den andre.

3.2.2 Innlgsning innebaerer at staten plikter G kjgpe vaningshuset

Forsvarsbygg har oppfattet at det er stilt spgrsmal ved om Forsvarsbyggs plikt gjelder kjgp eller om plikten til 3 tilby
innlgsning kan oppfylles pa annen mate, for eksempel ved en slags bruksavviklingsavtale.

Etter Forsvarsbyggs oppfatning er det ikke tvilsomt at plikten knytter seg til kjgp. Bruken av begrepet innlgsning i
reguleringsplanen ma sees i sammenheng med reglene om innlgsning i plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2. Om disse
bestemmelsene fremkommer i forarbeidene at:

«Innlgsningsreglene er et unntak fra regelen om at det er kommunen som bestemmer
ekspropriasjonstidspunktet, og de gir saledes grunneier en mulighet til G framskynde den offentlige
overtakelsen av en eiendom.»

| utgangspunktet sgrger det offentlige for etablering av samfunnsfunksjoner ved a ekspropriere privates grunn, dersom
dette er ngdvendig. Det er det offentlige som bestemmer om ekspropriasjon skal benyttes eller ikke, og eventuelt nar. Plan-
og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2 tar inn over seg at det offentlige har hjemmel til & bandlegge den privates eiendom ogsa
uten a ga til ekspropriasjon, likevel slik at dette far ekspropriasjonslignende konsekvenser for den private. | slike tilfeller
apner plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2 for at den som direkte bergres kan kreve innlgsning — altsa at det offentlige
ikke bare bandlegger, men ogsa eksproprierer og kjgper den eiendommen som blir bandlagt.

Gardbrukerne i rgd stgysone pa @rland har ikke noen krav etter plan- og bygningsloven §§ 15-1 og 15-2. Innlgsning med
bakgrunn i reguleringsplanen for @rland flystasjon er imidlertid en situasjon som har likhetstrekk med innlgsning etter disse
bestemmelsene. Selv om det er Forsvarsbygg som plikter & fremsette tiloud om innlgsning, er det den private som
bestemmer om staten skal overta vaningshuset eller ikke. Sammenhengen med innlgsningsreglene i plan- og bygningsloven
tilsier at innlgsning i reguleringsplanen for @rland flystasjon skal forstas p4 samme mate. Med andre ord plikter
Forsvarsbygg a gi et tilbud som innebaerer at det det skjer en permanent overdragelse fra den private til staten.

Forsvarsbygg har gitt Skaret og andre bergrte tilbud om vederlag for overdragelsen basert pa ekspropriasjonsrettslige
prinsipper, basert pa likehetshensyn og en anerkjennelse av at innlgsning etter reguleringsplanen for @rland flystasjon er en
ekspropriasjonslignende situasjonen. Forholdet til de private som staten faktisk eksproprierer fra innebaerer imidlertid ogsa
at grunneiere i rgd stgysone ikke kan stilles bedre enn ved en ordinaer ekspropriasjon eller innlgsning. Et tilbud om at
Forsvarsbygg skal betale vederlag basert pa ekspropriasjonsrettslige prinsipper uten at det skjer en overdragelse, vil
innebaere en forskjellsbehandling fra de ordinaere ekspropriasjons- og innlgsningstilfellene. En avtale som ikke innebaerer at
staten blir eier vil, i motsetning til det som er tilfelle ved ekspropriasjon eller innlgsning, apne for pavirkning fra
utenforstaende tredjemenn og for andre endringer av avtalen i strid med statens forutsetninger. Staten vil altsa ikke oppna
noen sikkerhet for vederlaget som betales ut, og heller ikke for at innlgsningen er permanent.



Sist pekes pé at det i forbindelse med endelig behandling av reguleringsplanen for @rland flystasjon ble uttalt i KMDs brev
10.08.2015 at:

«Departementet legger ogsd vekt pd at det er lite gnskelig med stgyfalsom bebyggelse i rad sone for
flystay. Det anbefales ut fra dette at alternativer til innlgsning begrenses. Det foreslds ogsd at det
tas inn i bestemmelsene at muligheten til senere innlgsning faller bort ndr farste tilbud er avslatt og
det er giennomfgrt tiltak som sikrer innendgrs lydniva pd 42 dB».

3.2.3 Dispensasjon og fradeling er en ngdvendighet for giennomfaring av kjgpet

Sist fremheves at kommunens eventuelle dispensasjon og fradelingssamtykke er ngdvendig for at kjgpet av Skarets
vaningshus skal kunne gjennomfgres.

Kjgp av boliger giennomfgres i sin alminnelighet ved at kjgper tinglyses som ny eier i grunnboken. Nar boliger overdras
sammen med en tomt som allerede er kartfestet og matrikkelfgrt, kan overdragelsen tinglyses uten kommunens
medvirkning. Tilsvarende kan fradeling og overskjgting skje uten kommunens medvirkning i ekspropriasjonssaker.

Siden dette ikke er en ekspropriasjonssak, men et frivillig salg, og fordi vaningshuset ikke skal selges sammen med hele
eiendommen det star pa, kreves det samtykke fra kommunen for blant annet fradeling for at kjgpet skal kunne
gjiennomfgres. Dette fglger av bade plan- og bygningsloven § 20-1 og matrikkelloven § 10.

3.24 Konsekvensen av at dispensasjon/samtykke ikke gis

Dersom det skulle vise seg at kjgpet ikke lar seg gjennomfgre er det Forsvarsbyggs oppfatning at reguleringsplanen for
@rland flystasjon palegger staten en plikt som der er umulig eller urimelig tyngende & oppfylle. Staten kan ikke ha plikt til &
kjgpe noe som det etter gjeldende lovverk ikke er anledning til & bli rettmessig eier av. Tinglysning er bade den eneste
maten staten kan fa rettsvern for kjgpet pa og den eneste gjennomfgringen som innebaerer at staten blir legitimert som
eier.

4 S@OKNAD OM SAMTYKKE TIL DELING ETTER JORDLOVA § 12
4.1  Innledning

Som papekt av kommunen er dette en sak som ogsa faller inn under virkeomradet for jordlova § 12, og de relevante
leddene i bestemmelsen lyder som fglger:

«Deling av eigedom som er nytta eller kan nyttast til jordbruk eller skogbruk ma godkjennast av
departementet. Det same gjeld forpakting, tomtefeste og liknande leige eller bruksrett til del av
eigedom ndr retten er stifta for lengre tid enn 10 dr eller ikkje kan seiast opp av eigaren (utleigaren).
Med eigedom meiner ein 0g rettar som ligg til eigedomen og partar i sameige.

Skal dyrka jord takast i bruk til andre formdl enn jordbruksproduksjon, eller skal dyrkbar jord takast i
bruk slik at ho ikkje vert eigna til jordbruksproduksjon i framtida, kan samtykke til deling ikkje givast
utan at det er gitt samtykke til omdisponering etter § 9.

Ved avgjerd av om samtykke til deling skal givast, skal det leggjast vekt pd om delinga legg til rette
for ein tenleg og variert bruksstruktur i landbruket. | vurderinga inngdr mellom anna omsynet til vern
av arealressursane, om delinga fa@rer til ei driftsmessig god Igysing, og om delinga kan fgre til drifts-
eller miljigmessige ulemper for landbruket i omrddet. Det kan leggjast vekt pG andre omsyn dersom
dei fell inn under formdlet i jordlova.»

| forarbeidene til jordlova er det fremhevet at man ved den ovennevnte bestemmelsen:

«bort fra ein forbodstanke. Utgangspunktet ma vere at deling kan tillatast dersom det ikkje gdar ut
over dei interessene delingsfaresegna skal verne».

Jordlova inneholder altsa ingen bestemmelser som nedlegger et kategorisk forbud mot deling av jordbrukseiendom. Det ma
i hvert enkelt sgknadstilfelle gjgres en konkret vurdering av om delingen legger til rette for en tjenlig og variert
bruksstruktur i landbruket. Det fglger av rundskriv M1/2013 «Omdisponering og deling — Lov om jord (jordlova) 12. mai
1995 nr 23» fra 1. juli 2013 punkt 8.3.1 pa side 18 at hva som er...:

«... er en tjenlig variert bruksstruktur i landbruket vil kunne endre seg over tid, og bestemmelsen gjgr
det mulig G ta hensyn til samfunnsutviklingen i omrddet. Dette gjelder for eksempel hvilken



bruksstruktur som er tjenlig ut fra hensynet til bosetting pa landbrukseiendommer og
arbeidsmuligheter».

Den konkrete vurderingen skal knytte seg til om:

e delingen har betydning for disponeringen av arealressursene og vern av disse, og om

e delingen fgrer til en driftsmessig god lgsning, og om delingen fgrer til drifts- eller miljgmessige ulemper i
omradet.

| tillegg falger det avslutningsvis av annet ledd i jordloven § 12 at det ogsa kan legges vekt pa andre hensyn dersom disse
faller inn under formalet med jordloven. Formalene bak jordloven framkommer av § 1 som lyder:

«Denne lova har til feremdl @ leggja tilhgva slik til rette at jordviddene i landet med skog og fjell og
alt som hgyrer til (arealressursane), kan verte brukt pG den mdten som er mest gagnleg for
samfunnet og dei som har yrket sitt i landbruket.

Arealressursane bgr disponerast pd ein mdte som gir ein tenleg, variert bruksstruktur ut fra
samfunnsutviklinga i omrddet og med hovudvekt pd omsynet til busetjing, arbeid og driftsmessig
gode Igysingar.

Ein samfunnsgagnleg bruk inneber at ein tek omsyn til at ressursane skal disponerast ut frd
framtidige generasjonar sine behov. Forvaltinga av arealressursane skal vera miljgforsvarleg og
mellom anna ta omsyn til vern om jordsmonnet som produksjonsfaktor og ta vare pd areal og
kulturlandskap som grunnlag for liv, helse og trivsel for menneske, dyr og planter.

Basert pa denne formalsparagrafen ma kommunen i dette tilfellet se hen til:

e samfunnsutviklingen i omradet nar det vurderes hva som vil veere driftsmessige gode |gsninger, og

e hvordan areal og kulturlandskap bgr disponeres som grunnlag for blant annet menneskers helse og
trivsel.

4.2  Disponeringen og vern av arealressursene endres ikke ved en deling

Samtykkekravet i jordlova § 12 gjelder alle deler av en landbrukseiendom, slik at hvis en enhet fgrst faller inn under jordlova
§ 12, sa gjelder kravet om samtykke til fradeling uten hensyn til om det som gnskes fradelt er den beste landbruksjorden
eller areal som landbruksmessig er uinteressant. Det er imidlertid klart ut fra juridisk teori at karakteren av arealet som
gnskes fradelt er av stor betydning for vurderingen av om samtykke kan gis. Dersom det er den beste landbruksjorden som
spkes fradelt skal det gode og vektige grunner til for at samtykke skal gis. Dersom arealet ikke er ngdvendig for gardsdriften
blir utgangspunktet et helt annet.

| denne saken er man i sistnevnte situasjon. Arealet som gnskes fradelt er kun ngdvendig grunn under vaningshuset og
saledes landbruksmessig uinteressant. Arealet er allerede i dag bebygget og er slik plassert pa eiendommen at det ikke er
naturlig a innlemme det i jorda som drives. Fradelingen innebaerer ikke at det oppstar en landbruksenhet som det er
vanskelig a drive rasjonelt, og det vil heller ikke vaere anledning til a foreta bruksendringer av bygget eller andre endringer
pa den fradelte tomten uten kommunens samtykke. Det vil med andre ord ikke skje noen endring i disponeringen av
arealressursene pa garden ved fradelingen.

Utgangspunktet for vurderingen ma altsa veere at hensynet til arealdisponering tilsier at fradelingssamtykke kan gis.

4.3  Driftsmessig god Igsning sett hen til samfunnsutviklingen

Vaningshuset pa garden er riktignok normalt knyttet til gdrden og er en naturlig del av driften. Den foreliggende saken er
imidlertid spesiell og skiller seg fra de fradelingssakene hvor dette har veert tillagt vekt ved vurderingen av om fradelingen
innebaerer en driftsmessig god Igsning.

Som det fremkommer av punkt 1.2 over vurderer Skaret selv at hvorvidt grunnen under den innlgste boligen fradeles eller
ikke, ikke saerskilt vil pavirke den driftsmessige Igsningen i noen negativ retning. Derimot er det samfunnsutviklingen som
har ledet til eventuelle driftsmessige ulemper for Skarets eiendom. | avtalen er de driftsmessige ulemper uansett sgkt
avhjulpet gjennom at Skaret mottar erstatning som skal sette ham i stand til & etablere saniteer- og andre fasiliteter i
gardsbrukets gvrige bygninger. Forsvarsbygg er ogsa villige til a tilby Skaret a leie vaningshuset tilbake til bruk i driften,
forutsatt at huset er formelt overdratt til staten og at vaningshuset ikke benyttes til stgyfglsom bruk.
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Radmannens innstilling
Planutvalget fremmer falgende innstilling til kommunestyret:

@rland kommune ved kommunestyret avslér ssknad om dispensasjon fra arealformal LNFR
for fradeling av véningshus pé& landbrukseiendommen gnr. 74, bnr. 6.

Sakens bakgrunn og innhold
Forsvarsbygg seker om fradeling av véningshus med tomt pé ca. 380 m? fra
landbrukseiendommen Skaret, gnr. 74 bnr. 6, | @rland kommune. Forsvarsbygg mener
primcert at dispensasjon ikke er nedvendig og begrunnet dette i brev datert 18.05.2018.
Forsvarsbygg har begrunnet at de ikke kreves dispensasjons ut i fra to forhold:

e Arealplanens retningslinjer og bestemmelser som ikke er hensyntatt av kommunen.

e Fradelingen er i trdd med arealplanens retningslinjer og bestemmelser

Administrasjonen i @rland har krevd seknad om dispensasjon. | sitt brev datert 18.05.2018
skriver derfor Forsvarsbygg: «Skulle kommunen likevel komme til at dispensasjon er ngdvendig,
inngis sammen med dette brevet ogsd en ssknad om Dispensasjon.)

Landbrukseiendommen gnr. 74 bnr. 6 ligger i red steysone, og sgknad om fradeling av
vaningshuset har sammenheng med Forsvarsbygg sin innlgsing av boligen pé gérden.

Véningshuset p& tomta som gnskes fradelt ligger i tilknytning til gérdstunet p& eiendommen.
Minste avstand til driftsbygningen er ca. 3 meter. Véningshuset ligger like ved kommunal vei
— 11-12 meter fra midt vei. Fradeling av tomta gjer det ngdvendig med rett til adkomst for
hovedbruket over denne tomta.

Véningshuset p& omsgkte tomt er SEFRAK-registrert, og skal veere oppfert rundt 1880.
Bygget er angitt som regionalt verdifull bygning i kommuneplanens arealdel 2014-2026. |
henhold til planbestemmelsene pkt. 0.9 er det ikke tillatt & rive eller flytte regionalt
verdifulle bygninger. Det er et véningshus til pé eiendommen, som ligger ca. 100 meter vest
for omsgkte bolig.

I begrunnelsen for dispensasjon viser Forsvarsbygg blant annet til at Staten har en plikt til &
tilby innlgsning i henhold til reguleringsplanen for @rland flystasjon. Forsvarsbygg er ikke i



tvil om at denne plikten knytter seg til kjgp, og viser til reglene om innlgsning i plan- og
bygningslovens §§ 15-1 og 15-2. De mener at Forsvarsbygg plikter & gi et tilbud som
innebcerer at det skjer en permanent overdragelse fra den private til Staten. Tilbudet er
ifelge Forsvarsbygg gitt ut fra ekspropriasjonsrettslige prinsippern, basert til likhetshensyn.

Forsvarsbygg skriver videre:
«Dersom det skulle vise seg at kjepet ikke lar seg gjennomfere er det Forsvarsbyggs
oppfatning at reguleringsplanen for @rland flystasjon pélegger staten en plikt som der
er umulig eller urimelig tyngende & oppfylle. Staten kan ikke ha plikt fil & kjgpe noe som
det etfer gjeldende lovverk ikke er anledning til & bli rettmessig eier av. Tinglysning er
bdde den eneste mdten staten kan G rettsvern for kjspet p& og den eneste
giennomferingen som innebcerer at staten blir legitimert som eier».

Saken er ikke oversendt regionale myndigheter til uttalelse fer den blir behandlet i
kommunen. Den er heller ikke tatt opp til behandling etter jordloven.

Da saken er av prinsipiell betydning, og vil veere en mal for behandling av en rekke
lignende saker (presedens), i tillegg til at den vil f& stor betydning for mange grunneiere og
Forsvarsbygg, har rédmannen i samréd med ordferer kommet til at planutvalget kan fremme
en innstilling for behandling i kommunestyret, som da fatter vedtak i saken.

Folkehelsevurdering
lkke vurdert.

Administrasjonens vurdering

Vurdering om det kreves dispensasjon

Forsvarsbygg argumenterer primcert for at omsgkte deling ikke er i strid med
kommuneplanens arealdel. Administrasjonen er av en annen vurdering.

Forsvarsbygg mener blant annet at kommunen har et for snevert syn pd arealplanen og at
det er retningslinjer og bestemmelser som ikke er hensyntatt. Administrasjonen legger til
grunn at alle bestemmelser knyttet til arealet skal veere oppfylt. Det vil si at det er behov for
dispensasjon fra arealformélet LNFR vavhengig av alle andre retningslinjer og bestemmelser
knyttet til arealet.

Videre begrunner Forsvarsbygg at arealformélet ikke skal endres, og at det derfor ikke
betinger dispensasjon. Kommunen har en annen vurdering, og har krevd at det sgkes om
seknad om dispensasjon fra arealformélet. Kommuneplanens §5.1 sier:
| LNF-omrdder tillates kun nedvendig bebyggelse og filtak tilknyttet stedbunden neering.
Enkel tilrettelegging for frilufisliv er tillatt.

Videre i retningslinjene star det:
Stedbunden ncering er knyttet til bygninger, anlegg eller bruk som det av hensyn til
driften av nceringen er nedvendig & plassere pd stedet. Annen nceringsvirksomhet basert
pé utnyttelse av gdrdens eget ressursgrunnlag vil ogsé inngd i begrepet.

Forsvarsbygg har ikke angitt noe annet arealformél etter fradelingen. Administrasjonen kan
ikke se at Forsvarsbygg har mulighet for & folge disse bestemmelsene og at arealformdlet
etter fradeling derfor rent faktisk vil vcere et annet enn LNFR dersom Forsvarsbygg erverver
grunnen.



| en dispensasjonssak har det ingen betydning hvem som sgker, men bare hvordan arealet
skal benyttes. Saken vil kunne danne presedens for andre som gnsker & ta over véningshus
og der véningshuset etter fradeling ikke vil inngé& i drift av et gérdsbruk. En vil kunne f&
tilsvarende situasjon som for de gvrige eiendommer Forsvarsbygg overtar innenfor rgd
stgysone. For disse eiendommene har Forsvarsbygg argumentert for at de mé felge
Avhendingsinstruksen.

Dispensasjonsvurdering
| sitt brev datert 18.05.2018 har Forsvarsbygg fremmet sgknad om dispensasjon fra
arealformaélet dersom kommunen kommer til at dispensasjon er ngdvendig.

Det er strenge regler for & kunne gi dispensasjon. Fylkesmannen i Trendelag har senest i
«Informasjon om behandling av dispensasjoner etter plan- og bygningsloven» datert
13.08.201 8 innledningsvis skrevet:
Det ber veere en kommunal mdlsetning & ha sé fa dispensasjoner som mulig. | den grad
kommunen ensker G vurdere G gi dispensasjon er det av stor betydning at lovens krav til
dokumentasjon om grunngivning blir fulgt opp. Det er videre viktig at statlig og regional
arealpolitikk blir fulgt opp ogsd i vurderingen av dispensasjonssaker. Fylkesmannen
anmoder derfor om en innskjerping av kommunenes dispensasjonspraksis.

Kommunen har etter pbl § 19-2 anledning til & gi dispensasjon. Hovedregelen er imidlertid at
alle tiltak skal veere i samsvar med lov eller plan, og at det er ingen som har krav pé
dispensasjon. | pbl. § 19-2 fremgér det at dispensasjon ikke kan gis dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formélsbestemmelse blir vesentlig
tilsidesatt. | tillegg mé fordelene ved & gi dispensasjon veere klart starre enn ulempene etter
en samlet vurdering.

Fer det gis dispensasjon mé det ogsé veere gjort vurderinger i henhold til gvrig lovverk.
Jordloven «Kap. V. Deling av landbrukseigedom, § 12.Deling» vil vecere sentral her. Dersom
en vurder & innvilger sgknaden om fradeling, mé dette vil vurderes ncermere i forbindelse
med en jordlovsbehandlingen. En forelepig vurdering er at omsgkte deling er i strid med
jordloven, og ikke bear tillates.

Administrasionen mener at ssknaden om fradeling av et véningshus inne pé tunet til en
landbrukseiendom, rent faktisk setter formalet LNFR til side i vesentlig grad.

Fordelene med & gi dispensasjon vil i hovedsak veere knyttet til gjennomfaring av
steyoppgijeret, og de avtaler som er forhandlet frem, og forutsatt forhandlet frem, mellom
Forsvarsbygg og grunneiere. Disse oppgijerene i rad staysone er knyttet til falgende
bestemmelse i §4.8.2 reguleringsplan for @rland Hovedflystasjon:
For eksisterende bygninger utenfor planomrédet med steyfalsomt formal skal lydnivdet
utenfor rom med steyfalsomt formél ikke overstige MFNday=100 dBA eller Lden = 62
= dBA, angitt som beregnet frittfelt lydnivéa.
Dersom tilbud om innlgsning avslds, skal forurensningsforskriftens krav til innenders stey
(LpA24t 42dB) overholdes.



Forsvarsbygg hevder at disse avtalene om innlgsning av bygninger ikke kan gjennomfgres
uten ved overdragelse av eiendommen gjennom en privatrettslig avtale. Det kan knyttes
samfunnsmessige interesser til dette, som igjen vil telle som fordeler» ved
dispensasjonsvurderingen. Administrasjonen mener at slike privatrettslige avtaler ikke ha stor
vekt i forbindelse med en dispensasjonsvurdering.

Som en del av kommunens behandling ber det vurderes hvorvidt det foreligger alternative
lzsninger. Administrasjonen kan i denne saken ikke se at det stér noe formelt i veien for at
denne «innlgsningen) kunne ordnes alternative mater som f.eks. med en servitutt eller tinglyst
heftelse pd eiendommen. Det vil vcere en mer fleksibel Igsning, som nok ogsé kan aksepteres
i henhold til jordloven og ikke krever dispensasjon fra arealformélet.

Selv om begge vilkérene i Plan og bygningsloven §19.2 hadde vcert oppfylt, kan kommunen
velge & si nei til seknaden om dispensasjon. Administrasjonen mener at i dette tilfelle er ingen
av de to vilkérene for & gi dispensasjon oppfylt, og det ligger etter administrasjonens
vurdering utenfor kommunens handlingsrom & innvilge dispensasjon som omsekt.

Vurdering av behandling av dispensasjonsseknad

Etter pbl. § 19-1 tredje punktum skal regionale og statlige myndigheter f& mulighet til &

uttale seg om dispensasjon fra planer, plankrav og bygge- og deleforbudet i § 1-8 dersom

deres saksomréde blir direkte berert. | sin veileder skriver Fylkesmannen i Trendelag:
Det er ikke nedvendig & oversende saker med negativ innstilling. Dersom saken ved
politisk behandling enskes endret fra avslag fil innvilgelse mé saksbehandlingen i
kommunen stoppe inntil saken er sendt p& hering til regionale og statlige myndigheter
hvis saksomrader blir direkte berort. Det skal da ikke fattes noe bindende vedtak for
soken har veert pé hering. Dersom det fattes et positivt vedtak uten ot saken har veert pé
den nedvendige heringen vil dette veere en saksbehandlingsfeil som kon fere til at

vedtaket blir ugyldig.

Administrasjonen anser at det i dette tilfellet — ut ifra regelverk og praksis - klart mé gis
avslag pa sgknaden om dispensasjon, og mener at saken derfor kan behandles uten
forutgdende hgring. Dersom et politisk flertallet mener at det kan vurderes & gi dispensasjon,
mé det fattes vedtak om at saken oversendes regionale myndigheter til uttalelse og
behandles etter Jordloven fer den tas opp til ny behandling.



Mgteprotokoll

Utvalg: Planutvalget - @rland kommune
Mgatested: Borgklinten, @rland r&dhus
Dato: 29.08.2018
Tid: 08:30 - 11:00
Faste medlemmer som motte:
Navn Funksjon Representerer
Stian Tyske Leder OK-V
Sissel Elise Innstrand Medlem OK-H
Thomas Hovde Medlem OK-SP
Gunnhild Tettli Medlem OK-AP
Faste medlemmer som ikke motte:
Navn Funksjon Representerer
Birger Austad NESTL OK-H
Varamedlemmer som motte:
Navn Motte for Representerer
Laila Selnes Lund Birger Austad OK-SP
Fra administrasjonen motte:
Navn Stilling
Thomas Engen Enhetsleder
Trond Tangen-Langseth Utvalgssekretcer /saksbehandler
Arne Nordgard Saksbehandler
Merknader:

¢ Ingen merknader til innkalling og saksliste. Sak 18/35 behandles farst
Enhetsleder Thomas Engen gikk kl. 09:10

Ordferer matte i sak 18/35, og gikk kl. 09:45

Medlem Thomas Hovde ankom kl. 09:00, under behandling av sak 18/35
Orienteringssak: vurdering om salg av kommunal eiendom 5015/66/200



Saksnr Innhold Lukket

Referatsaker

RS 18/3 Vedtak - tillatelse til oppfering av enebolig med
garasje - 5015/81/14 - Erik Stranden

RS 18/4 Fylkesmannens behandling av klage pa
dispensasjon fra kommuneplanens arealdel -
fradeling av boligtomt - 5015/77 /11

PS 18/31 Ny behandling av klage - fradeling av boligtomt
pd gnr. 77, bnr. 11 - Statens vegvesen

PS 18/32 Dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene til
Ottersbo Il for oppfering av tilbygg med

takterrasse til bolig pé& 5015/82/236 - Knud
Dyreskyttersveg 10

PS 18/33 Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for
oppfering av naust - 5015/60/51 - Halsen
Kristian

PS 18/34 Reguleringsplan Rensholmen - 1. gangs behandling

PS 18/35 Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for

fradeling av vaningshus p& landbrukseiendom -
5015/74/6 - Forsvarsbygg

PS 18/36 Klage fra nabo pé& vedtak om dispensasjon fra
plan- og bygningslovens § 29-4 - 5015/68 /204

PS 18/31 Ny behandling av klage - fradeling av boligtomt péa gnr. 77, bnr. 11 - Statens
vegvesen

Saksprotokoll i Planutvalget - @rland kommune - 29.08.2018

Behandling:
Planutvalget fremmet et nytt forslag til vedtak:

@rland kommune ved planutvalget tar klagen fra Martin Gjul pé& avslag pé fradeling av
boligtomt 23.08.2017 til felge. Planutvalget har vurdert saken pd nytt, og begrunner
vedtaket slik:

Delingen setter etter utvalgets vurdering ikke hensynet bak LNFR-formélet i kommuneplanen
til side i vesentlig grad. Fradelingen vil ikke bergre dyrka mark, og medferer ingen ulemper
for landbruket. Kommuneplanen &pner for dispensasjon av boligtomter i LNF sonen.

Planutvalget mener at fordelene med & gi dispensasjon er vesentlig stegrre enn ulempene.
@rland kommune gnsker & fokusere p& bolyst for sine innbyggere. Omrédet har liten
trafikkbelastning, og det er ingen tungtrafikk i omrédet. Planutvalget mener fradelingen
ikke gker trafikkbelastningen i vesentlig grad.




Votering
Nytt forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt

Vedtak:

@rland kommune ved planutvalget tar klagen fra Martin Gjul pé& avslag pé fradeling av
boligtomt 23.08.2017 til felge. Planutvalget har vurdert saken pd nytt, og begrunner
vedtaket slik:

Delingen setter etter utvalgets vurdering ikke hensynet bak LNFR-formdlet i kommuneplanen
til side i vesentlig grad. Fradelingen vil ikke bergre dyrka mark, og medferer ingen ulemper
for landbruket. Kommuneplanen &pner for dispensasjon av boligtomter i LNF sonen.

Planutvalget mener at fordelene med & gi dispensasjon er vesentlig stgrre enn ulempene.
@rland kommune gnsker & fokusere pé& bolyst for sine innbyggere. Omrédet har liten
trafikkbelastning, og det er ingen tungtrafikk i omrédet. Planutvalget mener fradelingen
ikke gker trafikkbelastningen i vesentlig grad.

PS 18/32 Dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene til Ottersbo Il for oppfering av
tilbygg med takterrasse til bolig pa 5015/82/236 - Knud Dyreskyttersveg 10

Saksprotokoll i Planutvalget - @rland kommune - 29.08.2018

Behandling:

Votering
Rddmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
| henhold til plan- og bygningsloven § 19-2 gis det avslag pé seknad om dispensasjon fra

reguleringsbestemmelsene §812 og 13 for oppfering av tilbygg med takterrasse til bolig pé
gnr. 82 bnr. 236.

PS 18/33 Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for oppfering av naust -
5015/60/51 - Halsen Kristian

Saksprotokoll i Planutvalget - @rland kommune - 29.08.2018

Behandling:
Det var angitt feil bruksnummer i innstillingen. Korrekt bruksnummer skal veere 51.

Votering
Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2, gir @rland kommune ved planutvalget
dispensasjon for oppfering av naust p& gnr. 60, bnr. 51.

Raddmannen behandler selve byggessknaden.



PS 18/34 Reguleringsplan Rensholmen - 1. gangs behandling

Saksprotokoll i Planutvalget - @rland kommune - 29.08.2018

Behandling:

Votering
Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
Planutvalget i @rland kommune legger reguleringsplan for Rensholmen - planlD

5015201802 - ut til hgring og offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens § 5-2 og §
12-10.

PS 18/35 Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av vaningshus pé
landbrukseiendom - 5015/74/6 - Forsvarsbygg

Saksprotokoll i Planutvalget - @rland kommune - 29.08.2018

Behandling:
Det ble papekt en skrivefeil i innstillingen: «arealplan» skal erstattes med «arealdeln.

Thomas Hovde tiltréddte mgtet midt under saken, og avga derfor ikke stemme.
Laila Selnes Lund fremmet nytt fglgende forslag til vedtak:
Planutvalget fremmer fglgende innstilling til kommunestyret:

Kommunestyret innvilger dispensasjon fra kommuneplanens arealdel til fradeling av
véningshus p& eiendommen 5015- 74 /6 Skaret.

Det settes som vilkér at den fraskilte parsell skal ikke ha stayfalsomt bruksformal etter
fradeling.

Saken sendes pd hgring til regionale og statlige myndigheter.

Kommunestyret har vurdert saken etter plan og bygningslovens § 19 -2 og lagt til grunn
felgende forhold.

Fordeler som taler for fradeling:

- Fradelingen er i samsvar med bestemmelser i reguleringsplan for Forsvaret, stadfestet av

KMD.

- Fradelingen er i samsvar med kommuneplanens arealdel som angir red stgysone uegnet til

steyfalsomt bruksformdl, stadfestet av KMD.

- Fradelingen sikrer forutsigbare eierforhold for regionalt viktige bygninger og tilhgrende

hensynsone som skal sikre et kulturlandskap i red sone, stadfestet av KMD.

- Fradelingen krever ikke jordlovsbehandling da hensynsone etter plan og bygningsloven
11-8a) Fare, sty og sikringsone er unntatt jordlovsbehandling.



- Fradelingen medfarer ikke nedbygging av dyrket eller dyrkbar jord.
- Fradelingen vil gi eiere av landbrukseiendommer i rad sone en mulighet til & avslutte en
lang og vanskelig sak som har skapt stor usikkerhet med helsemessige belastninger.

Ulemper som taler mot fradeling:

- Uklart hva Forsvarsbygg vil benytte bygningen til etter fradeling.
- Bygningen kan bli solgt til andre, i dag ikke kjente akterer.

- Uklart om Forsvarsbygg vil vedlikeholde bygningen.

- Presedens utover den definerte hensynsonen.

Kommunestyret mener fordelene med fradelingen er klart sterre enn ulempene.

Votering
Ved voteringen ble det 3 stemmer for forslaget fra Laila Lund, og en stemme for
raddmannens innstilling.

Vedtak:
Planutvalget fremmer fglgende innstilling til kommunestyret:

Kommunestyret innvilger dispensasjon fra kommuneplanens arealdel til fradeling av
véningshus p& eiendommen 5015- 74 /6 Skaret.

Det settes som vilkér at den fraskilte parsell skal ikke ha stayfglsomt bruksformal etter
fradeling.

Saken sendes pé hegring til regionale og statlige myndigheter.

Kommunestyret har vurdert saken etter plan og bygningslovens § 19 -2 og lagt til grunn
felgende forhold.

Fordeler som taler for fradeling:

- Fradelingen er i samsvar med bestemmelser i reguleringsplan for Forsvaret, stadfestet av

KMD.

- Fradelingen er i samsvar med kommuneplanens arealdel som angir red steysone uegnet til

steyfalsomt bruksformdl, stadfestet av KMD.

- Fradelingen sikrer forutsigbare eierforhold for regionalt viktige bygninger og tilhgrende

hensynsone som skal sikre et kulturlandskap i red sone, stadfestet av KMD.

- Fradelingen krever ikke jordlovsbehandling da hensynsone etter plan og bygningsloven
11-8a) Fare, stay og sikringsone er unntatt jordlovsbehandling.

- Fradelingen medfarer ikke nedbygging av dyrket eller dyrkbar jord.

- Fradelingen vil gi eiere av landbrukseiendommer i red sone en mulighet til & avslutte en

lang og vanskelig sak som har skapt stor usikkerhet med helsemessige belastninger.

Ulemper som taler mot fradeling:

- Uklart hva Forsvarsbygg vil benytte bygningen til etter fradeling.
- Bygningen kan bli solgt til andre, i dag ikke kjente akterer.

- Uklart om Forsvarsbygg vil vedlikeholde bygningen.

- Presedens utover den definerte hensynsonen.

Kommunestyret mener fordelene med fradelingen er klart stgrre enn ulempene.



PS 18/36 Klage fra nabo pa vedtak om dispensasjon fra plan- og bygningslovens § 29-4
- 5015/68/204

Saksprotokoll i Planutvalget - @rland kommune - 29.08.2018

Behandling:

Votering
Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:

Planutvalget tar ikke klage fra advokatfirmaet Helberg p& vedtak om & gi dispensasjon for
oppfering av veranda og levegger pd gnr. 68, bnr. 204 til felge. Det har ikke framkommet
vesentlige opplysninger i saken som ikke var kjent ved behandling av sgknad om
dispensasjon.



Plan, byggesak og oppmaling

JORLAND
KOMMUNE
Forsvarsbygg
Att. Siri Jevnaker
Postboks 405 Sentrum
0103 OSLO
Deres ref. Var ref. Dato
11301/2018/5015/74/6 /TROLAN 03.09.2018

SVAR PA SGKNAD OM DISPENSASJON FRA KOMMUNEPLANENS AREALDEL
FOR FRADELING AV VANINGSHUS PA LANDBRUKSEIENDOM - 5015/74/6

@rland kommune ved kommunestyret har behandlet sgsknad om dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel i forbindelse med fradeling av vaningshus p& eiendommen gnr.
74, bnr. 6. Samlet saksfremstilling er vedlagt.

Klagerett: Vedtaket kan pdklages i samsvar med forvaltningsloven kap. VI. En eventuell
klage mé& fremlegges skriftlig for @rland kommune innen 3 uker etter at dette vedtaket er
kommet fram til p&fert adressat. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utlgp.

Med hilsen

Trond Tangen-Langseth
saksbehandler

Dette er et elektronisk godkjent dokument.

DRLAND KOMMUNE Postboks 401, 7129 Brekstad Tif. 72 51 40 00
Ra&dhusgata 6, 7130 Brekstad postmottak@orland.kommune.no
Org.nr. 964 982 686 www.orland.kommune.no www.facebook.com/orlandkommune



SAKSFRAMLEGG

Saksnr Utvalg Motedato
18/35 Planutvalget - @rland kommune 29.08.2018
18/60 Kommunestyret - @rland kommune 30.08.2018

DISPENSASJON FRA KOMMUNEPLANENS AREALDEL FOR
FRADELING AV VANINGSHUS PA LANDBRUKSEIENDOM -
5015/74/6 - FORSVARSBYGG

Radmannens innstilling
Planutvalget fremmer fglgende innstilling til kommunestyret:

@rland kommune ved kommunestyret avslar sgknad om dispensasjon fra LNFR-formalet i
kommuneplanens arealplan for fradeling av vaningshus pa landbrukseiendommen gnr. 74, bnr. 6.

Begrunnelse: Sgknaden om dispensasjon anses a veere i strid med begge de to vilkdrene for & kunne gi
dispensasjon, og det ligger derfor utenfor kommunens handlingsrom & innvilge dispensasjon som
omsgkt.

Sakens bakgrunn og innhold

Forsvarsbygg sgker om fradeling av vaningshus med tomt p& ca. 380 m? fra landbrukseiendommen
Skaret, gnr. 74 bnr. 6, i @rland kommune. Forsvarsbygg mener primaert at dispensasjon ikke er
ngdvendig og begrunnet dette i brev datert 18.05.2018. Forsvarsbygg har begrunnet at de ikke kreves
dispensasjons ut i fra to forhold:

e Arealplanens retningslinjer og bestemmelser som ikke er hensyntatt av kommunen.
e Fradelingen er i trdd med arealplanens retningslinjer og bestemmelser

Administrasjonen i @rland har krevd sgknad om dispensasjon. I sitt brev datert 18.05.2018 skriver derfor
Forsvarsbygq: «Skulle kommunen likevel komme til at dispensasjon er ngavendig, inngis sammen med
dette brevet ogs§ en spknad om Dispensasjon. »

Landbrukseiendommen gnr. 74 bnr. 6 ligger i rad stgysone, og sgknad om fradeling av vaningshuset har
sammenheng med Forsvarsbygg sin innlgsing av boligen p& garden.

Véningshuset p& tomta som gnskes fradelt ligger i tilknytning til gardstunet p& eiendommen. Minste
avstand til driftsbygningen er ca. 3 meter. Vaningshuset ligger like ved kommunal vei — 11-12 meter fra
midt vei. Fradeling av tomta gjgr det ngdvendig med rett til adkomst for hovedbruket over denne tomta.

Vaningshuset pd omsgkte tomt er SEFRAK-registrert, og skal vaere oppfert rundt 1880. Bygget er angitt
som regionalt verdifull bygning i kommuneplanens arealdel 2014-2026. I henhold ti