Trondhem kommune

Saksframlegg

HOLSTVOLLEN GARD BYMARKA
SOGKNAD OM DISPENSASION FOR FAST BOSETTING
Arkivsaksnr.: 08/7979

Sakshehandler: Bente Antonsen

Fordag til vedtak:

Bygningsradet/ det faste utvalg for plansaker har fétt seg fordlagt seknad om dispensagon fra
bestemmelsene til kommuneplanens arealddl for fast bosetting pa eiendommen Holstvollen gard gnr. 426
bnr. 25.

Bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker finner ikke & kunne dispensere fra kommuneplanens arealdel
for omsakte tiltak.
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Trondhem kommune

Saksutredning:

Bakgrunn

Byggesakskontoret mottok 27.11.2007 sgknad om beboelse av elendommen Holstvollen g&rd, gnr. 426
bnr. 25. Tiltaket innebagrer dispensagon fra kommuneplanens aredldel 8 10.

Eiendommen ble solgt for 50.000 kr i 2004 til tiltakshaver, etter et kommundt initiativ for salg og bortleie
av markaeiendommer av bystyresak 0026/01.

Hjemme shaver har i forbindelse med kjgp av eendommen, 13.08.2004, underskrevet en erklaaing hvor
det star at ” det er ikketillatt med fast beboelse pa eiendommen” . | ettertid ble det i delegasjonssak nr.
FBR DP 141/05 dispensert for bruksendring fra nedlagt gardsbruk til arv-fortidsminnnepark, pavilkar av
a

- all persontrafikk skal forega til fots

- eiendommen skal ikke framsta som privatisert ved at gjerder eller lignende settes opp

- beboelseikke tillates
De samme vilkérene ble sat da eiendommen ble fradelt etter vedtak i bygningsradet, delegagionssak nr.
FBR DR 115/06.

Ut fra progektbeskrivelsen til ARV-fortidsark, leser rédmannen, at masetningen for progektet handler om
byggevern og tradigonsbyggerier, og a formidlingen av verdien av atavare pa gammelt handverk star
sentralt gjennom Ainvitere ulike lagingsmiljeer til & deltai praktisk eksperimentering. Radmannen kan ut fra
progjektbeskrivelsen som Iatil grunn for kommunens fraddlingsvedtak ikke se at tiltaket er knyttet til
stedbunden neging i tilknytning til LNF-kategorien. Radmannen ser imidlertid at progjektbeskrivelsen som
er sendt inn sammen med sgknad om beboelse av eiendommen viser en noe utvidet aktivitet, s som
medisinsk urtehage og dyrehold. Det presiseres at dyreholdet ska tilknyttes lokale bender. | tillegg er
eiendommen bruksendret til fortidspark, hvilket betyr a tiltaket er & anse som bolig innenfor et aredl avsat
til LNF-formd.

Begrunnelse for sgknaden

Det sakes om fast beboelse av eiendommen for progektleder av ARV-fortidspark, hennes mann og tre
barn. Det er angjitt som saalig grunn at det har vist seg & vagre vanskelig & finansere restaurering av
bygningene, og pga. fare for hearverk da det ikke er daglig tilsyn med bygningene. Det er ogsavigt til at det
vil vage en fordd i forhold til drift av stedet, til vaffdservering og evt. hagestdl og husdyrhold, a stedet
beboes.

Planstatus

Eiendommen ligger i e uregulert omréde og er i kommuneplanens aredldd vist som

landbruk-, natur- og friluftsomrade. Eiendommen ligger innenfor markagrensa, samt innenfor vernomréde
for Gatfjdlet vist i kommuneplanen.

Vurdering

Rettdig utgangspunkt — digpensas onsvurderingen

Kommuneplanens arealddl og dens bestemmeser er rettdig bindende for tiltak innenfor planomrédet, jfr.
plan og bygningdoven (pbl.) 88 20-6, 31 nr. 1 jfr. 93. Dette innebagrer at et tiltak altid ma vurderes mot
plangrunnlaget, og hvis motdtrid kondateres, vil en tillatel se vagre betinget av en dispensagon fra
kommuneplanens arealdel. Det ma derfor vurderes om omsekte tiltak er i samsvar med planen.
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Som dlerede nevnt, ligger eiendommen i & omrade som er avsait til LNF-formd. Dette innebaarer at tiltak
som ikke er tilknyttet disse formdene; som stedbunden naging, bygninger som ivaretar natur- og
friluftsinteresser m.v., er i strid med planen. | omréder som er lagt ut til LNF-formd er spredt bolig- og
ervervsbebyggel se ikke tillatt, med mindre bebygge sen har tilknytning til stedbunden naaing, jfr.
bestemme sene til kommuneplanens arealdd 8 10. Denne tomta har status som ingtitugon, og omsakte
tiltak er ikke regulert til boligformd. Tiltaket er dermed i strid med planens arealbrukskategori.

Phl. § 7 krever a det foreligger " sarlige grunner” for agi dispensagon. Dette er et rettdig begrep, som
forutsetter en avveining mellom sakers enske, og de hensyn som kommuneplanens aredldel skd ivareta.
Det kreves ikke ekstraordinaae omstendigheter for at dispensagon kan gis. En overvekt av rlevante
hensyn vil vaare nok. Ved vurderingen av om " salige grunner” fordligger, ma det legges vekt pade
offentlige hensyn som plan- og bygningdovgivningen sk ivareta. Det mai den enkelte sak fordligge
grunner gode nok til afravike de formd planen saker a sikre. Det som i ferste rekke kan begrunne en
dispensagon, er area- og ressursdisponeringshensyn. Personlige forhold vil kuni gednetilfdler kunne

begrunne en dispensagon.

| Sivilombudsmannens uttalelse Somb-1995-60 stilles det krav om at en dispensagon ma begrunnesi
klare, spesifiserte grunner, som er av en dik vekt a de kan da gjennom overfor den bestemmel se det
dispenseres fra. Loven oppdtiller et positivt vilkar for innvilgelse av dispensagon; det er derfor tiltakshaver
som ma godtgjare disse grunnene. Dersom man kommer til a ssarlige grunner foreligger, er det opp il
forvatningens frie skjgnn & avgjare om dispensagon skd gis.

Denne planens formd er blant annet & sikre gode vilkér for landoruket i kommunen, samt asikre
befolkningen god tilgang pa tilstrekkelig ared for natur- og friluftsopplevelser, og rekreagon i byens
naaomrader, jfr. fastsettelse av markagrensa. Det er i dag et utbyggingspress mot byens randsoner og
LNF-omrédene, som i planprosessen ble ansett mest egnet for andre formd enn bolig- og
fritidsbebygge se. Hvis en plan fravikes uten en dik planprosess, kan det innebaare at det gistillate se il
tiltak uten & man har oversikt over hvilke konsekvenser dette kan fa for aredutvikling og planlegging i
kommunen. Det kreves derfor vektige grunner for innvilgelse av dispensagon.

Kommunen farer en restriktiv praksis ved vurdering av dispensasjoner i LNF-omrader, av hensyn til en
ragond| aredforvaltning. Denne praksisen er gjennomfert over en lengre tidsperiode, og er blant annet
kodifisert i retningdinjenetil kommuneplanens areddd. Det visesi denne forbindelse til en egen
orienteringssak vedrgrende dispensagonspraksis som ble tatt til orientering av bygningsrédet/det faste
utvalg for plansaker 29.06.2004. Kommunens praksis ble der fremlagt for bygningsrédet, hvor det heter at
" en utvikling med flere bolig- eller fritidseiendommer innenfor areal avsatt til landbruk-, natur- og
friluftsomrader vil kunne fgretil en perforering av arealene og skape konflikter mellom landbruk-,
natur- og friluftsformalet og bebyggelsen.”

Radmannen er av den oppfatning at det ikke fordigger saalige grunner som taer for dispensagon for fast
bebod se pa Holstvollen gérd, da det med dagens teknologi vil veere mulig & overvake evt. hearverk pa
eiendommen og at det fortsatt er mulig atilfere dyr som landskapspleiere giennom samarbeid med lokae
bander, som vigt til i progektbeskrivelsen. Videre heter det i kjgpekontrakt at ” eiendommen er i meget
darlig bygningsmessig forfatning” , og at progektbeskrivelsen det a sette i stand bygningene er en viktig
del av progektet.

Radmannen vurderer ut frakjennskap til garden at det er et sterkt forfall av bygningsmassen pa
Holstvollen, noe som ogsa visestil av sgker. Radmannen vurderer a forfallet av bygningsmassen er
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kommet sa langt a den antikvariske verdien i bygningene vanskelig kan ivaretas. Det & bygge opp stedet vil
derfor vagre knyttet til verdien i & gjenoppbygge bygningsmassen pa et sted med historiske retter, mer enn
det dtavare pa bygninger av antikvarisk verdi. Det fordigger kun en antikvarisk klassifisering knyttet til
ekssterende bygningsmasse, og ikke til stedet som sddan. R&dmannen vil derfor ikke legge den
antikvariske verdien i bygningsmassen til grunn for dispensagon.

Radmannen ser imidlertid at det vil vagre en interesse knyttet til det divareta stedet som historisk kilde, i og
med at det sannsynligvis har vaat bosetting her Sden steinalderen. Ut fra progektbeskrivelsen av ARV
fortidspark er det ogsa den historiske perioden fra steinader tid til viking tid som er fokusomrade. Med et
dikt fokus vil det heller ikke vagre viktig & bevare bygningene dik de framstér i dag, annet enni safal for &
vise et higtorisk spenn i bosettingen ved lokaliteten. Dette er ikke anfert som et saalig poeng i
progjektbeskrivelsen. A bevare bebyggelsen pa Holstvollen er derimot mer & betrakte som et enske fra
kommunen hvor salget kom som et resultat av et enske om & bevare bebyggelse i marka som o il
nedfdls, jfr. handlingsplan for huseiendommer i marka 01.03.01. | dette vedtaket heter det at:

” 1. Hovedformalet med kommunale huseiendommer i utfartsterrenget er:

a bevare bygningsmassen med betydning for landskapsbilde og kulturhistorien

a sikretilgjengelige turstier, utfartsmuligheter og turmal for allmenheten

a verne om drikkevannskildene skal bevares for dagens og framtidas markabrukere med en
tilstrekkelig god vedlikeholdsstandard” .

Radmannen vurderer & det i tilfellet med Holstvollen vil det & bevare bygningsmassen helt klart vage en
viktig betydning for landskapsbilde og kulturhistorie, og det vil helt klart vagre gnskelig at bygningsmassen
ble bevart. Hvis dette betinger bosetting pa garden som anfart av ansvarlig seker, ma man imidlertid
vurdere andre hensyn ved aredforvatningen, jfr. markagrensa, opp mot gnsket om & bevare

bygningsmassen.

Radmannen vurderer fravilkér satt i vedtak om bruksendring og fradelingsvedtak, at fast bebodse av
elendommen alerede er vurdert etter plan- og bygningdoven, og a man etter denne vurderingen har
kommet til at man kan tillate en viss utvidet aktivitet pa Holstvollen, men da ikke bebodse. Radmannen vil i
denne sammenheng likevel anfare to salige hensyn knyttet til eiendommen: naturvernomrader og
privatisering av markeomrédene.

| forhold til naturvernomradene ser radmannen a veien mellom Holstvollen gérd og parkeringsplass ved
utfartsterrenget til Trolla, hvor seker tenker alegge privat parkering, ligger i et verne omréde for Geitfjellet,
og ligger samtidig inntil et naturvernomrade som er vernet etter naturvernloven, Omrédet er etter
rédmannens kjennskap en rolig del av marka og det er ikke enskelig med trafikk langs denne veien, mer
enn nadvendig tilbringertjeneste som er gitt tillatelse til i vedtak om bruksendring og fradeling av
elendommen. Med bebod se av elendommen vil man kunne anta at nedvendig tilbringertjeneste til en bolig
vil vazre vesentlig hyppigere enn til en fortidspark. R&dmannen vurderer a tiltaket i satilfelle ogsavil stride
mot forutsetningene for fradelinga pa dette punkt, og anser det som uheldig at motorisert trafikk vil gkei et
omrade som man har valgt & verne pa grunn av ulike naturinteresser.

Radmannen vurderer det ogsa som uheldig at tiltaket vil legge bedag pato parkeringsplasser pa
parkeringsarealet for utfartsterrenget til Trolla, som i utgangspunktet er knapt.

| forhold til privatisering av markaomradene er det presisart i vedtak om bruksendring og fradeling at

" eilendommen skal ikke framsta som privatisert ved at gjerder eller lignende settes opp” . Etter
rédmannens vurdering er progektet ment dinvitere til deltakelse i en formidling av stedets historie, bade
gjennom ulike aktiviteter og oppbygging av kultur- og naturstier. Det vil ikke vagre et gnske at det
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privetiseres gjennom fast bostting.

Rédmannen vil med dette anbefde a de hensyn markagrensaer satt i ivareta gé& foran hensynet til bevaring
av ekssterende bebyggelse pa Holstvollen gard. Det vil imidlertid vagre synd om prosjektleder legger ned
arbeidet med ARVfortidsgard grunnet dette, daman mener at dette er et interessant progiekt som kan
tilfere myei forhold til det & skulle formidle kultur og naturhistorie i regionen.

Seknaden er oversendt miljgenheten og fylkesmannen for uttalelse. Miljgenheten melder tilbake at det ikke
er enskelig med erverv dler beboelse av eéendommen grunnet de hensyn markagrensa er satt for divareta
Det vises ogsa saalig til at dette er en rolig del av marka og hvor kommunen er kjgpt opp hyttesiendommer
og revet for & sikre natur- og friluftsformd for dlmennheten. Miljgenheten er av den oppfatning a det bar
vurderes a flytte ARVfortidspark til en lokalisering med bedre utbygd infrastruktur, hvis det krever fast
bosetting. Fylkesmannen har ingen merknader til saken.

Konklugon

Pa bakgrunn av dette anbefaler radmannen at det ikke gis dispensagon fra kommuneplanens aredddl for
fast bosetting pa eiendommen Holstvollen.

R&dmannen i Trondheim, 05.08.2008

Hakon Grimstad Lisbeth Glarstad Aspas
kommunaldirekter bygningsgef
Vedegg:

Saksvedlegg 1. Utdrag fra mottatt seknad

Orienteringsvedlegg 1. Progektbeskrivelse ARV fortidspark
Orienteringsvedlegg 2: Ortofoto
Orienteringsvediegg 3:  Utsnitt fra kommuneplanens aredlddl
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