Landbruk, milje og arealforvaltning
Byggesak

NORDBOHUS BYGGSERVICE AS
Russervegen 5

7652 VERDAL
Deres ref: Vir ref: ODNJOH 2020/4539 Dato: 29.12.2020
Sakstype: Delegert byggesak Eiendom: 13/72/0/0 Saksnr: 892/20

Godkjent - Seknad om riving av enebolig og fjes - 5037/13/72
Alstadhaugvegen 83 - Nordbohus Utvikling AS

Vi viser til sgknad om tiltak med ansvarsrett, mottatt her den 22.09.2020.

Tiltaket:

Det sokes om riving av bebyggelse pd eiendommen 5037/13/72, Alstadhaugvegen 83 i
Levanger kommune. Aktuelle bygg som sgkes revet er eldre bolig og fjos. Avfallet ma
handteres 1 henhold til gjeldende regler. Tiltaket er vist gjennom vedlagt situasjonskart 1
byggeseknaden.

Det foreligger vedlagt avfallsplan for tiltaket.

Planstatus:

Eiendommen omfattes av kommunedelplanen «Levanger sentrumy, plan-id: L2013007.
Formadlet er i planen satt til boligformal. Kommunen vurderer omsgkte tiltak til & veere i
samsvar med plan.

Nabovarsling:
Det er foretatt tilstrekkelig nabovarsling i samsvar med plan- og bygningslovens § 21-3. Det
har ikke kommet merknader til saken.

SEFRAK:

Den eldre boligen som sgkes revet er registrert i SEFRAK-registeret. Dette er et register
hvor bygninger oppfert for ar 1900 er registrerte. For slike bygg sende saken over
fylkeskommunen, som kulturminneansvarlig, for uttalelse. Denne saken er oversendt
Trondelag fylkeskommune, som har kommet med folgende uttalelse;

«Soknaden gjelder riving av vaningshus og drifisbygning pa gnr 13 bnr 72, Lillemarktunet,
i Alstadhaugvegen 83. Vaningshuset er registrert i Sefrak, med oppgitt byggedr 1870.

1 folge Sefrak, var bygningen opprinnelig oppforti 1 ¥ etg av laftet tommer, i 1936 ble
den pabygd full 2. etasje. Om det ble gjort andre endringer i 1936 er ikke oppgitt. Videre
stdr det at bygningen ble utbedret og noe endret etter et eierskifte i 1978, blant annet

ble alle vinduer skiftet.

Tunet som nd onskes revet er utformet som et tradisjonelt trondertun, og ligger flott
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plassert med utsikt over Eidsbotn. Eiendommen ligger omkranset av LNFR-omrdde og et
storre omrdde som i reguleringsplan for Staupsmarka er regulert som Naturvernomrade
pd land. Det er lite tilhorende jord til gdarden da eiendommen tidligere er fradelt og lagt

inn som eksisterende boligomrade i revidert kommunedelplan fra 2019.

Ljuli 2019, ble det sendt ut varsel om oppstart av reguleringsplan for eiendommen,
Reguleringsplan for Lillemarktunet. I Fylkeskommunens uttalelse til oppstartsvarselet
datert 14.8.2019, var vi sveert kritisk til at det legges opp til 10 nye boenheter i 2-3
etasjer i dette omrddet, og varslet om en mulig innsigelse om det i det videre arbeidet
ikke ble lagt vekt pa hensynet til friluftsomradet, naturverdiene og fjernvirkningen av
tiltaket i forhold til kulturlandskapet. Det er ikke oppgitt hvor langt man er kommet i
denne planprosessen.

Gdrdens alder, historie og beliggenhet gir den omsokte bebyggelsen hoy lokal
verneverdi. Arealendringer og endret bruk er noen av de viktigste pavirkningsfaktorene
for kulturminner og kulturmiljoer i Norge. Som planmyndighet har kommunen en sentral
og viktig rolle i forvaltningen av kulturarven, og et selvstendig ansvar for at lokalt viktige
kulturminner blir tatt vare pa.

I henhold til Plan- og bygningsloven § 31-5 b), kan kommunen avsla soknad om riving jf.
§20-1 forste ledd bokstav e), inntil det foreligger reguleringsplan som ikke kan
gjennomfores uten at byggverket blir revet.

Med bakgrunn i det overnevnte, frarader vi pa det sterkeste at kommunen gir tillatelse til
riving i denne saken for det foreligger en vedtatt reguleringsplan for eiendommen. Om
kommunen likevel velger a gi tillatelse til riving vil fylkeskommunen vurdere a klage pa
vedtaket.»

Vi ber om 4 bli orientert om kommunens avgjorelse og videre vurderinger i
denne saken.

Byantikvar i Levanger kommune, Tove Nordgaard, har ogsd kommet med en uttalelse og
skriver felgende:

«Viser til oversendelse 16.03.2020 i forbindelse med Reguleringsplan for Lillemarktunet
fremmet av Nordbohus Byggservice AS, samt soknad om rivning 27.10.2020.

Byantikvarens holdning til saken er uendret. Byantikvaren er kommunens faglige radgiver
innen kulturminnevern og skal synliggjore de kulturhistoriske verdiene og veere horingspart i
plan- og byggesaker hvor disse verdiene berores. Kommunen har etter Plan og
bygningsloven ansvar for d fremme en beerekraftig utvikling, og det er et nasjonalt mal a
redusere tapet av viktige kulturminner.

Generelt

Hensikten med soknaden «Lillemarktunety er a rive eksisterende bebyggelse. |
kommunedelplan for Levanger sentrum 2018-2030 er planomrddet regulert til eksisterende
boligbebyggelse. Det foreligger ikke noe formelt vern av eksisterende bygningsmasse.

Det forelagte materialet gir ikke godt nok grunnlagt til d vurdere for hvordan
rivningsforslaget pavirker omgivelsene og kulturlandskapet da det ikke framkommer hva
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som kommer der i stedet. Det foreligger heller ingen dokumentasjon pad at eksisterende
bygninger er i darlig teknisk tilstand. Det bor utarbeides en tilstandsvurdering av en
tradisjonshdndverker som gir et grunnlag for a si noe om bebyggelsens bruksverdi.

Historikk
1 folge «Skogn historie VII, var Litimarka (Sondre Veske) tidligere en del av den historiske
garden Veske og ligger i haydedraget mellom Eidsbotn og de historiske gardene Krdkstad,
Bergvin, Gjemble og Staup. Dette hoydedraget var det forste partiet som kom til syne etter
siste istid.
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Litlemarka,Kilde: Skogn Historie, bind VII

Tidlig pa 1900 tallet la det en gammel, liten og darlig vedlikeholdt hovedbygning pa
Litlmarka. Jektskipper Kristian Bjerken kjopte Litlmarka i 1897 i navnet til sonnen Karl
Hermann Bjerken, som giftet seg med Karen Alfnes i 1910. De satte etter hvert opp ei nytt
tronderldan og bygde senere pa uthuset slik at det ble en vinkel. I vestenden pd ldna var det
spiskammers og gang med loftstrapp, deretter kjokken tvers over lana og flere stuer. I
perioden 1905 til 1972 da Karl Bjerken og Olaf Lords var eiere av Litlmarka og Veske
sondre, ble beiteomrdder oppdyrket i hauger og utmark mot de gamle Nesheim skole. I 1972
sluttet eierne Olaf og Karoline Lords med gardsdriften og flyttet til et karhus vest pd
eiendommen Veske sondre. Litlmarka og Veske sondre ble solgt til Levanger kommune. [
1975 ble bosettingen med fem mdl tomt utskilt som egen eiendom «Lillemarkstunety
(gnr./bnr. 13/ 72) og solgt til Elling Ballhall. I 2010 kjopte Lars Jorgen Lie Lillemarktunet.

Ifolge Norges bebyggelse er hovedbygningen bygget i 1870. Den bestar av laftet tommer og
er oppfort i to etasjer. Den har et areal pd 138 m2 og inneholder to kjokken, ni rom og
kjeller. Stabburet ble oppfort i 1909, og smie, sagbruk og vognbu i 1915-16 og
masstue/sommerfjos i 1923. Fjos, stall og lave ble bygget i 1923 av sandstein og reisverk.

Kulturlandskapet

Kulturlandskapet pavirkes av menneskers bruk og utnytting av arealer. De mest verdifulle
kulturlandskapene kjennetegnes ved at de har store landskapskvaliteter. Dette omfatter blant
annet estetisk verdi, kulturhistorisk verdi og verdi for friluftsliv og rekreasjon.
Kulturlandskapet er en viktig kilde til kunnskap og viktig for stedets identitet og lokal
tilhorighet. Det vil alltid veere i endring, og med dagens tempo kan uvurderlige verdier std i
fare for d forsvinne.
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Flyfoto 1960, Foto: Wideroe-arkivet, Levanger Fotomuseum

1 arene mellom 1955 og fram til i dag har de aller fleste gdardene pd Nesset blitt endret som
folge av omstillinger i landbruket. Bygninger har blitt revet og erstattet med nye. Typiske tun
er svekket eller forsvunnet og flere av gardene har oppfort storre driftsbygninger. Dette har
fort til en gradvis endring i kulturlandskapet pa Nesset og det er derfor viktig at det som stdr
igjen som gode eksempler bevares.

Flyfoto 2012, Levanger kommune

Gdrden Litlmarka ligger plassert for seg selv mellom det unike friluftsomrddet Staupsmarka,
Levanger arboret og det dpne sammenhengende jordbrukslandskapet som er avsatt til
LNFR-formal. Et vakkert kulturlandskap med en lokal kulturhistorie og estetisk kvalitet som
er viktig da bevare.

Kulturminner og kulturmilje
Gardsanlegget pd Litlmarka er delvis godt bevart som kulturmiljo og representerer en typisk
lokal byggeskikk hvor tronderldn og drifisbygninger er samlet rundt et tun.
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Hovedbygningen 2010, Foto: Levanger kommune

Opprinnelig bestod gdrden av flere bygninger og hvor de siste ble bygget i 1923. Dette betyr
at Litlmarka i sin helhet har stdtt der i snart 100 ar. Gardsanlegget gir kunnskap om
byggeskikk, liv og virke i et viktig jordbruksomrade som har stor lokal kulturhistorisk verdi.

Hovedbygningen er ifolge «Norges bebyggelse» fra 1870 og oppfort i SEFRAK registeret.
Bygningen har bevart sin opprinnelige hovedform, hogget skifer pa taket og to
teglsteinspiper. Bade originale dorer, de opprinnelige empirevinduene og sannsynligvis
utvendig kledning er skiftet ut i nyere tid. Det foreligger ingen tilstandsrapport som sier noe
bygningenes tekniske tilstand, men ifalge forslagstiller er den bygningsmessige tilstanden
redusert.

I For da na FNs klimamal ma bygg- og anleggsektoren md redusere klimagassutslippene med
7,6 % hvert ar. Dette betyr at klimaregnskapet for hele prosjektet mad veere en del av
beslutningsgrunnlaget. Det foreligger flere rapporter som viser at det er mer klimavennlig
og mer lonnsomt a bevare og gjenbruke eksisterende bygningsmasse pa lang sikt.

Avsluttende kommentar

Antar at soknad om rivning av eksisterende bygningsmasse fortsatt er for d frigjore plass til
nybygging. Dersom dette fortsatt er planen, bor dette komme fram i soknaden slik at den
estetiske opplevelsen av kulturlandskapet og utfordring i forhold til jordvernet kan vurderes.
Selv om det finnes flere eksempler pa mer sjeldne Trondertun i Levanger kommune, har
garden Litlmarka lokal verdi i et viktig kulturhistorisk jordbruksomrdde pa Nesset. Garden
er kilde til kunnskap om byggeskikk, liv og virke i landbruket.

De nasjonale forventningene vektlegger arkitektur og kvalitet i de bygde omgivelsene, og
planlegging med utgangspunkt i stedenes scerpreg, kulturhistoriske elementer og viktige
landskapstrekk. Eldre bebyggelse og bystrukturer vurderes som ressurser i en sirkulcer
okonomi.

Kulturminner og kulturmiljoer er ikke-fornybare fellesgoder, som kan gi grunnlag for
okonomisk, sosial, kulturell og miljomessig utvikling. Gjenbruk av den historiske
bygningsmassen kan ogsd gi betydelige klimagevinster. Arealendringer og endret bruk er
noen av de viktigste pavirkningsfaktorene for kulturminner og kulturmiljoer i Norge. Det er
nasjonale forventninger til d ivareta kulturarven som ressurs for kunnskap, opplevelse, bruk

og gjenbruk.
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Det anbefales sterkt at omrddet utvikles med utgangspunkt i den eksisterende
bygningsmassen. Dette er bra for miljoet, bevarer opplevelsen av kulturlandskapet og apner
for mulighet til a soke om tilskudd.

Med bakgrunn i oversendt materiale vil byantikvaren derfor frardade rivning.

Kommunen sine vurderinger avinnkommende merknader;

For det forste er seknaden vurdert til & vaere 1 trdd med gjeldende plan for eiendommen.
Tomta er regulert til boligformal i kommunedelplanen for Levanger sentrum, plan-id:
L2013007. Og en riving av eksisterende bygningsmasse vil ikke komme 1 strid med
gjeldende plan. Plan- og bygningsloven er en ja-lov. Dette innebarer at tiltakshaver som et
generelt utgangspunkt har rettskrav pa & fa innvilget seknad om tiltak som er i trad med
regelverket, herunder ogsa plan. Dette omtales gjerne som utbyggingsretten, jf. § 21-4 forste
ledd ferste punktum.

Dette innebaerer ut utbygger har alle muligheter for & kunne utnytte tomten sin péd ensket
mate innenfor planen sine bestemmelser og plan- og bygningsloven generelt. I
kommunedelplanen for Levanger sentrum er det blant annet &pnet for fortetting med inntil 4
boenheter pé eksisterende eiendommer med en utnyttingsgrad pad maksimalt 45 %. Tiltaket
ma ogsa vere 1 samsvar med bestemmelsene for ovrig.

Béde fylkeskommunen og byantikvaren viser til uttalelser i tidligere forslag til
detaljregulering av eiendommen. Noe som var et annet prosjektet med betydelig storre antall
boenheter enn det som er tillatt i gjeldende plan. Det er viktig her vaere konkret hva det sekes
om, og i dette tilfellet er det riving av en eldre bolig som er SEFRAK -registrert, dette i
samsvar med plan. Tidligere uttalelser i forbindelse med forslag til detaljregulering vil derfor
ikke vere relevante 1 denne sammenheng.

Fylkeskommunen viser i sitt heringssvar til pbl. § 31-5 tredje ledd. Paragraf 31-5, tredje
ledd, gir selvstendig hjemmel for avslag péd seknad om riving. Kommunen kan etter
bestemmelsen nekte riving av bebyggelse 1 pdvente av behandling av planer om bygging pa
eiendommen. Bestemmelsen innebarer at kommunen kan vurdere spersmalet om riving og
nybygging i sammenheng. Formélet er & unnga at rivningstomter blir stdende uten at bygging
igangsettes. Riving av en bygning vil ofte bryte opp helheten i et bygningsmilje, gi
skjemmende gavler og blottlegge bakgardsbebyggelse (ref. haringsnotat av 03.05.2019 fra
KMD).

Eiendommen i denne saken er i kommunedelplanen regulert til boligformal. I henhold til
planen kan det oppferes inntil fire boenheter uten at det er krav om reguleringsplan.
Eksisterende bebyggelse er ikke del av et bygningsmilje, og en eventuell riving vil ikke fore
til skjemmende gavler, blottlegge bakgardsbebyggelse og lignende. PBL § 31-5 er til for &
sikre at boligkvartal i bymiljeer ikke vil bli stiende tomme og dermed kunne vaere
skjemmende for bymiljeet og byutviklingen rundt. Dette kan serlig vere aktuelt for
eksempel i sentrum av sterre byer og lignende. I dette tilfellet ligger tomta for seg selv i et
akerlandskap/kulturlandskap uten andre bygninger 1 umiddelbar naerhet. Kommunen
vurderer det derfor til at § 31-5 ikke kommer til anvendelse i denne saken.

Skal kommunen i dette tilfellet kunne si nei til riving av boligen ma det i sa fall legges ned et
bygge- og deleforbud. Det mé da ogsa startes umiddelbar regulering til bevaring, noe som
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ville utlest erstatningsplikt ovenfor hjemmelshaver. Kommunen vurderer dette som uaktuelt
1 dette tilfellet.

Kommunen har vurdert de innkommende merknadene, men ser ikke at uttalelsene kan gi
hjemmel for & kunne gi avslag i seknaden om riving.

VEDTAK:
Med hjemmel 1 plan- og bygningslovens § 20-3, og vedtatte delegasjonsbestemmelser,
godkjennes seknad om tillatelse til tiltak under folgende forutsetninger:

o Tiltaket skal gjennomferes 1 samsvar med plan- og bygningsloven med gjeldende
forskrifter og vedtekter.
o Tiltaket godkjennes plassert i tiltaksklasse: 1

Nordbohus Byggservice AS har erklaert ansvarsrett som ansvarlig seker.
Kjell Lian AS har erklart ansvarsrett som ansvarlig prosjekterende og utferende for tiltaket.

Merknader/orientering:
Gravemelding ma vere godkjent for arbeidene starter.

Tillatelsen taper sin gyldighet hvis arbeidet ikke er igangsatt innen 3 &r. Det samme gjelder
hvis arbeidet innstilles 1 lengre tid enn 2 ar, jf. pbl. § 21-9.

Vedtaket kan paklages i1 henhold til forvaltningslovens § 28. Det er tre ukers klagefrist fra
det tidspunkt vedtaket er kommet frem, jf. forvaltningslovens § 29.

Faktura for saksbehandling vil bli ettersendt, jf. pbl. § 33-1.
Det mé sgkes om ferdigattest for tiltaket tas 1 bruk, jf. pbl. § 21-10.

Tiltaket vil bli kontrollméalt av kommunen senest etter at ferdigattest er gitt.

Med vennlig hilsen

Odin Magnus Johnson
Byggesaksbehandler

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur.

Kopi til:
TRONDELAG FYLKESKOMMUNE Fylkets hus Postboks 2560 7735 STEINKJER
KJELL LIAN AS Bylundvegen 69 7604 LEVANGER
NORDBOHUS UTVIKLING AS Russervegen 5 7652 VERDAL
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