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Denne rapporten dokumenterer hva som er kommet frem av mulighetsstudien, og kan bidra til å gi et beslut-
ningsgrunnlag for videre bruk av bygget. Effektmålet er å sikre en fornuftig bruk av bygget, som gir bo og 
bli-lyst i lokalsamfunnet.
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1 BAKGRUNN FOR 
PROSJEKTET

Åfjord kommune har gitt signaler om at kommunen bør søke å redusere 
eiendomsmassen i kommunen, og særlig med henblikk på eiendommer 
som ikke inngår i dagens kjernevirksomhet. Bygg bør være i bruk, og der-
som ledige bygg kan nyttiggjøres av andre aktører så bør det tilstrebes.
Etter at Sør-Roan skole ble lagt ned i 2024, er dette et anlegg i denne 
kategorien, og som med fordel kunne ha vært overlatt til aktører som 
kan nyttiggjøre seg bygget bedre, gjerne i et steds- og bygdeutviklings- 
perspektiv. 
Åfjord kommune, næringsliv og andre interessenter spilte inn denne mulig- 
hetsstudien som et mulig utviklingsprosjekt for Nord-Fosen Utvikling i 
Handlingsplanen for 2025. 
Forstudien skal kartlegge interessenter, mulighetsrommet og bidra til å 
avklare noen generelle forutsetninger for videre utvikling av eiendom-
men, herunder off. krav og reguleringsstatus. Forstudien skal samle 
innspill fra ulike interesser, knytte kontakt mellom eier og eventuelle in-
teressenter, og legge en mulig plan for videre bruk av bygget.
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2 BAKGRUNNSINFORMASJON OM 
BYGGET OG EIENDOMMEN

Sør-Roan skole ble ferdigbygd i 1967 og har gjennom flere om-
ganger blitt renovert og bygget på. Skolen ligger på gnr. 167/12 
og har adresse Nordskjørveien 611. Eier er Åfjord kommune. 
Eiendommen omfatter skolebygning og tilrettelagt uteområde 
med blant annet fotballbane, asfaltert handballbane og ballbin-
ge. Det er i Matrikkelen opplyst at skolebygningen er tilkoblet 
kommunalt vann og privat avløpsanlegg.
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2.1 BYGNINGEN
Bygningstypen på eiendommen er kombinert barne- og ungdomsskole (615) med tilbygg. Grunnflaten er 
oppgitt til 115 m², men dette stemmer ikke. Grunnflate antas å være cirka 1500 kvadratmeter. Deler av 
bygget har to etasjer. Ifølge Tilstandsrapporten (vedlegg 1) utarbeidet av Takst-Forum Trøndelag AS, er 
bygningens bruksareal på 1942 kvadratmeter. Endring til annen bruk av bygningen er et søknadspliktig til-
tak etter plan- og bygningsloven § 20-1. Ved en hovedombygging vil reglene i gjeldende teknisk forskrift 
(TEK17), som angir minimumskrav til nye bygninger, måtte tilfredsstilles. Det betyr at selv om tiltaket gjelder 
et eksisterende byggverk, gjelder i utgangspunktet de samme kravene som ved oppføring av et nytt bygg. 
Det er mulig å søke om fravik fra krav i TEK17, og kommunen kan gjøre unntak det vurderes forsvarlig ut fra 
sikkerhet, helse og miljø.

2.2 PLANFORHOLD
I kommuneplanens arealdel for Åfjord kommune, delplan for Roan kommune 2019-2030, er hele tomta av-
satt til arealformål offentlig eller privat tjenesteyting (BOP). All fremtidig bruk som er i strid med dette vil kreve 
dispensasjon fra kommuneplanens arealdisponering. 
Det sørøstre hjørnet av tomta ligger innenfor hensynssone H370 – Høyspenningsanlegg. Det tillates ikke ny 
bebyggelse og skal ikke tilrettelegges for varig opphold innenfor denne sonen som omfatter en liten del av 
utearealet.

2.3 NATURFARE
Tomta ligger innenfor aktsomhetsområde for kvikkleire. For større endringer av eksisterende bebyggelse må 
det påregnes å gjennomføre geotekniske undersøkelser. Dette gjelder også ved ny bebyggelse andre steder 
på eiendommen.

Figur 1: Flyfoto. M = 1:10 000.
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Figur 2: Planforhold. M = 1:3 000.

Figur 3: Naturfare. M = 1:3 000.
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Figur 4: Kulturminner. M = 1:5 000.

2.4 NATURMANGFOLD
Søk i Naturbase viser at tomta ikke berører verneområder eller utvalgte naturtyper. Den berører heller ikke 
naturtyper kartlagt etter Miljødirektoratets håndbok 13 eller naturtyper registrert etter Miljødirektoratets in-
struks (NiN). Området er imidlertid ikke kartlagt, og det tas forbehold om at det kan finnes sårbare naturtyper 
innenfor områdene som ikke allerede er bebygd.
Arten granmeis (VU) er observert på skoletomta. Det er ellers ikke observert rødlistearter på eller i nærhe-
ten av tomta. Tomta ligger heller ikke innenfor funksjonsområde for arter, men innenfor maskeringsruter 
for hubro og kongeørn (Miljødirektoratet). Det må vurderes om endret bruk av tomt og bygninger vil kunne 
påvirke disse artene.
Det er ikke observert fremmedarter på eller i nærheten av tomta.

2.5 VANNFOREKOMSTER
Tiltak på tomta vil i liten grad kunne berøre vannforekomster. Skolebygningen er tilkoblet privat avløpsan-
legg. Det må undersøkes om dette må oppgraderes dersom bruken av bygget endres vesentlig.

2.6 NATURRESSURSER
Tomta berører ikke dyrkajord, myr eller produktiv skog.

2.7 KULTURMINNER 
Det er registrert to kulturminner vest for tomta på Kråkhammaren (ID 58150 og ID 74633). Dette er to grav-
røyser fra henholdsvis bronsealder-jernalder og jernalder som ligger med fri sikt mot sjøen (Askeladden). 
Kulturminnene vil ikke bli påvirket av endret bruk av tomta.
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3 TILSTANDSRAPPORT 
PÅ BYGGET

For å få nærmere informasjon om byggets tilstand og behov for 
eventuelle utbedringer, ble Takst-Forum Trøndelag innhentet for 
å gjennomføre en tilstandsrapport på Sør-Roan skole. 

2.8 FRILUFTSLIV 
Friluftslivskartlegging av tidligere Roan kommune er ikke ferdigstilt. Store deler av tomta faller imidlertid inn 
under områdetypen leke- og rekreasjonsområde og må forventes å få høy verdi i kartleggingen. Endret bruk 
av uteområdet vil kunne være negativt for barn og unge i området.
Tomta berører ikke statlig sikret friluftslivsområde, registrerte turruter eller potensielt tilgjengelig strandsone.

2.9 TRAFIKKSIKKERHET
Årsdøgntrafikken langs Fv 14 Nordskjørveien er oppgitt til 400 kjøretøy, hvorav 15 % lange kjøretøy. Farts-
grensen på stedet er 50 km/t og det er gang- og sykkelvei mellom skoletomta og Nesvalen. Det er registrert 
trafikkulykker i nærområdet. 

2.10 FORURENSNING
Gul støysone fra fylkesveien strekker seg på det meste 12 meter inn på tomta. Det anses uaktuelt med be-
byggelse i dette området, så en kan i utgangspunktet se bort fra støyproblematikk.
Det er ingen andre støykilder eller forurensende virksomhet i nærområdet, og ingen kjent grunnforurensning.

2.11 OPPSUMMERING
Tomta anses godt egnet til annen bruk enn dagens. Det må påregnes krav om å tilfredsstille dagens bygge-
krav, samt gjennomføring av geoteknisk vurdering dersom bebyggelsen blir utvidet.
Dersom uteområdet blir utilgjengelig for barn og unge vil dette være et tap for området.

9NORD-FOSEN UTVIKLING



TG-0 TG-1 TG-2 TG-3 TG-IU

0 9 7 7 3
Tilstandsgrad 0: 

Ingen avvik

Bygningsdelen skal 
være tilnærmet 
ny, ikke vise tegn 
på slitasje og det 
skal være lagt frem 
dokumentasjon på 
faglig god utfø-
relse. Det er ingen 
merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: 
Mindre eller  

moderate avvik

Bygningsdelen skal 
bare ha normal sli-
tasje, og strakstiltak 
skal ikke anses som 
nødvendig.
Graden kan også 
brukes når delen 
er ny, men der 
dokumentasjon på 
faglig god utførelse 
mangler.

• Ingen tegn til 
lekkasjer eller avvik 
i loft (konstruksjons-
oppbygging)
• Ikke regis-
trert symptom 
på svekkelser i 
tak-konstruksjon
• Ikke registrert 
symptom på svek-
kelser i taktekking
• Ingen avvik 
på avtrekk på 
skolekjøkken
• Skolekjøkken i god 
stand
• Kjøkken i lærerfløy 
i god stand
• Ingen avvik på 
avtrekk på kjøkken i 
lærerfløy
• Byggets toalett-
anlegg i normal bra 
stand
• Ingen skader eller 
synlige tilstands-
svekkelser på 
dusjanlegg

Tilstandsgrad 2: 
Bygningsdelen har 

vesentlige avvik

Bygningsdelen 
skal enten ha feil 
utførelse, en skade 
eller symptomer 
på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt 
funksjon. Graden gis 
når bygningsdelen 
trenger vedlikehold 
eller tiltak i nær 
fremtid. Graden skal 
også brukes når 
delen er gammel 
og det er grunn til å 
varsle om faren for 
skader på grunn av 
alderen, eller når det 
er grunn til å over-
våke delen spesielt 
på grunn av fare for 
større skader eller 
følgeskader

• Drenering passert 
normal brukstid
• Sprekker i grunn-
mur og fundament
• Mangler fuktsperre 
i krypkjeller
• Rom under terreng 
er kledd igjen
• Vannansamlinger 
registrert på taket, 
men ingen tegn på 
lekkasjer
• Trapp har ingen 
tegn til skader
• Deler av bygget 
har eldre elanlegg 
uten dokumentasjon

Tilstandsgrad 3: 
Store eller alvorlige 

avvik

Bygningsdelen har 
kraftige symptomer 
på forhold som man 
må regne med tren-
ger utbedring straks 
eller innen kort tid. 
Graden skal også 
brukes ved påvist 
funksjons-svikt eller 
sammen-brudd

• Støttemur mangler 
rekkverk
• Balkong, terras-
se, platting har 
råteskader
• Gamle og punk-
terte vinduer på 
utskiftes pga. alder / 
råteskader
• Råteskader i ytter-
vegg registrert
• Store skader i 
takrenner
• Manglende 
snøfanger
• Varmtvannsbere-
der lekker

Tilstandsgrad ikke 
undersøkt (TGIU) 

Eksempler kan 
være snødekket tak 
eller krypkjeller uten 
inspeksjonsmulighet 
på undersøkelses-
tidspunktet; eller 
bygningsdelen eller 
arealet eller rommet 
er ikke tilgjengelig 
for inspeksjon på 
tidspunktet for 
analysen. Dersom 
TGIU omfatter 
særlig fuktutsatte 
konstruksjoner, skal 
dette angis særlig.

• Avløpsrør kun 
enkelt testet
• Vann-ledninger 
ikke fullstendig 
undersøkt da vann 
var delvis avstengt 
• Ventilasjon bør 
gjennomgås av 
eksterne

Tilstandsrapporten er et kunnskapsgrunnlag for eier av bygget og eventuelle interessenter. 
Les den fullstendige tilstandsrapporten i Vedlegg 1.
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4.1 �VELFERDSBYGGET PÅ HYSNES, 
HASSELVIKA

Desember 2021 ble Velferdsbygget på Hysnes i Hasselvika 
kjøpt tilbake av lokale ildsjeler som ønsket å restaurere og 
revitalisere stedet. Bygget ble opprinnelig oppført av den 
tyske okkupasjonsmakten i 1943 som messe- og under-
visningsbygg under Hysnes Fort. Etter krigen ble det brukt 
av Sjøforsvaret og Kystartilleriet, blant annet som kafé, so-
sialt samlingssted og kulturhus for soldater og befal, fram 
til fortet ble avviklet i 2001. Anslagsvis 50.000 soldater og 
befal tjenestegjorde på Hysnes opp gjennom årene.
Ildsjelene stiftet i 2021 i Hysnes velferdsbygget ideelt AS 
med formål om å erverve, bevare, restaurere, vedlikehol-
de og aktivere det såkalte Velferdsbygget på Hysnes (Gnr/
Bnr: 131/8) i Hasselvika i Indre Fosen kommune. Målet er 
at bygget skulle være et allment tilgjengelig samlingsted 
og kulturhus til glede for alle i nærmiljøet, herunder frivillige 
lag/foreninger. Deler av bygget kan også tilrettelegges for 
næringslivets behov.

4 TILSVARENDE PROSJEKTER 
MED OMBRUK AV BYGG

      Årsrapport 2024 

8 
 

 
Velferdsbygget etter takutskiftingen høsten 2023. 
 
Høsten 2024 startet arbeidet med å renovere byggets nesten 50 år gamle fasade. Prosjektet 
innebærer riving av kledning, utlekting, etterisolering av veggene, kle med asfaltplater og 
vindsperre, fullstendig utskifting av byggets 54 vinduer, utskifting av rømningsdører, ny kledning, 
grunning og maling. I tillegg planlegges ny hovedtrapp med rullestolrampe slik at bygget får 
universell tilkomst for de med funksjonsnedsettelser. Hele prosjektet har en kostnadsramme på ca 
kr 1.2 mill og det planlegges også her med ca 1.000 timers dugnadsinnsats. En stor takk til Per Solli, 
Einar Lyshaug, Nils Richard Hassel, Harald Nebb, Einar Eilertsen, Tor Helge Vikan m.fl for fantastisk 
innsats. Ferdigstilling er planlagt til mai 2025. Også dette prosjektet har lyktes å få vesentlige 
ekstern finansiering; foreløpig fra Kulturminnefondet, Trøndelag Fylkeskommune, Kulturrom og 
SMN. Prosjektet er foreløpig noe underfinansiert og ny trapp med universell tilkomst er 
foreløpig ikke finansiert. Men det gjenstår å få svar på flere søknader om tilskudd/støtte så vi har 
et stort håp om også å kunne få realisert dette viktige og inkluderende tiltaket.      
 

 
 

Velferdsbygget på Hysneset i Hasselvika.
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Velferdsbygget på cirka 900 m2 har pr i dag følgende planløsning og funksjoner: 
•	 Storsalen (210 m2): scene, kiosk/bar, kapasitet ca 150 til bords, 300 stående.
•	 Veteranstua / møterom / flerbruksrom (ca 40 m2).
•	 Storkjøkken/cafe (revet innvendig, 170 m2), skal gjenoppbygges når mulig .
•	 WC herre/dame, 5 stk, inkl bad/vaskerom med dusj og vaskemaskiner.
•	 Midlertidig kjøkken i påvente av oppbygging av storkjøkken/cafe-del.
•	 Komplett bandøvingsrom med alt utstyr og lydstudio (60m2) for innspillinger/miks.
•	 Ny jaktsimulator/ kino / sosialsone (52 m2).
•	 Kontorfellesskap, komplett utstyrt
•	 Korridorer med permanent historisk fotoutstilling fra 120-års forsvarshistorie.
•	 Mikrometorittmuseum med utstilling i entre
•	 Flere lagerrom og garderobe

I 2024 ble Hysnes Nærmiljøsentral i samarbeid med Velferdsbygget selektert som «beste praksis sosial en-
treprenør» til å delta i et EU-finansiert Interreg samarbeidsprosjekt som kalles MERSE (Models Empowering 
Rural Social Entrepreneurship). Prosjektet består av partnere i Norge, Sverige, Finland, Island og Irland og har 
som mål å studere hvordan sosialt entreprenørskap kan være en drivkraft for samfunnsutvikling i distrikte-
ne.	
Styret er særdeles tilfreds med det brede og høye aktivitetsnivået på Velferdsbygget og det kun etter 3 års 
drift. Dette er et resultat av engasjement og ulike bidrag fra mer enn 60 frivillige. Frivillige lag/foreninger be-
nytter som hovedregel Velferdsbygget gratis. Følgende bruker Velferdsbygget fast eller sporadisk:

•	 Hysnes Ungdomsklubb
•	 Hysnes Veteranforening
•	 Hysnes Nærmiljøsentral
•	 Norsk Mikrometorittmuseum
•	 Hasselvika Sanitetsforening
•	 Hasselvika Mannskor
•	 Hysnes Storband

•	 Hasselvika Skolekorps, Hasselvika Musikklag
•	 Unicare Helsefort
•	 Sterk og Stødig (Indre Fosen kommune)
•	 Rissa Seniordans
•	 Fevåg/Hasselvika barneskole
•	 Olivia Solhaugen, barnevernsinstitusjon
•	 Ulike bedrifter i kommunen

I 2024 ble det blant annet arrangert 25 fremføringer/konserter, og 13 foredrag/seminarer med til sammen 
2930 deltakere.

      Årsrapport 2024 
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2024, kort oppsummert 
 

Besøkende/deltagere: 
Samlet sett anslår vi at 4.000 personer har deltatt på alle arrangement og aktiviteter på huset i 
løpet av året, dog ikke unike personer da mange personer har deltatt på mange aktiviteter. Flere 
enn 35 musikkfremføringer er gjennomført med til sammen 2.300 publikum. Dette gjør 
Velferdsbygget til blant de mest aktive aktivitets- og kulturhus i hele kommunen og Fosen-
regionen.    
 
Dugnadsinnsats:  
Anslagsvis 2.500 dugnadstimer fra et 60-talls personer er nedlagt i 2024, herunder anslagsvis 
1.000 timers ifm renovering av bygget, 250 timer på oppdrag for IF kommune og 1.250 timer 
frivillig innsats ifm gjennomføring av aktiviteter og arrangement.  
  
Investeringer og økonomi:  
I 2024 er det gjennomført investeringer for ca kr 1.9 mill, herunder totalrenovering av fasade til 
anslagsvis kr 1.2 mill, innkjøp av musikkutstyr og PA/lydrigg, nytt scenerom og studioutstyr kr 
600.000, innkjøp av datautstyr, ny projektor og diverse mindre innkjøp kr 100.000.   

 
Byggets planløsning og funksjoner 
 

 

Velferdsbygget er ca 900 m2 har pr i dag følgende planløsning og funksjoner:    
- Storsalen (210 m2), scene, kiosk/bar, kapasitet ca 150 til bords, 300 stående. 
- Veteranstua / møterom / flerbruksrom ( ca 40 m2).  
- Storkjøkken/cafe (revet innvendig, 170 m2), skal gjenoppbygges når mulig . 
- WC herre/dame, 5 stk, inkl bad/vaskerom med dusj og vaskemaskiner.  
- Midlertidig kjøkken i påvente av oppbygging av storkjøkken/cafe-del.  
- Komplett bandøvingsrom med alt utstyr og lydstudio (60m2) for innspillinger/miks.  
- Ny jaktsimulator/ kino / sosialsone (52 m2).   
- Kontorfellesskap, komplett utstyrt  
- Korridorer med permanent historisk fotoutstilling fra 120-års forsvarshistorie. 
- Mikrometorittmuseum med utstilling i entre 
- Flere lagerrom og garderobe 
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4.2 VERKET SKOLE, FOLLDAL
I 2009 ble det bygd ny skole, Folldal sko-
le, hvor Verket skole og Kirkekretsen skole 
ble nedlagt. Gamle Verket skole er et so-
lid betong- og trebygg på over 2500m² 
over to plan med hovedetasje og undere-
tasje. Bygget er fra 1960 og påbygget i 
1967 og 1983. Det har stått tomt siden 
2009, da den nye skolen stod ferdig. Den 
kommunale tomta er på 16 daa, og lig-
ger sørvendt med flott utsikt sentralt i 
Folldal sentrum. Siden nedleggelsen av 
skolen har bygget stått tomt og lokalene 
har vært diskutert brukt til andre formål, 
blant annet Frivillighetens Hus. Det er blitt foreslått å bruke Verket skole som frivillighetens hus og eventuelt 
leiligheter.
Folldal kommune gjennomførte derfor en mulighetsstudie om skolebygget kunne tas i bruk som leiligheter til-
passet lokale behov. Samtidig ble mulighetene for kombinasjon med andre funksjoner, som aktivitetetssenter 
og frivilligsentral vurdert.
Kommunen søkte og mottok tilskuddsmidler fra Husbanken og Klimasats for å gjennomføre mulighetsstudi-
en. Det har vært åpne prosesser og mange diskusjoner knyttet til ny bruk av bygget. Mulighetsstudien viser at 
bygget kan gjøres om til et borettslag med rundt 12 til 18 leiligheter i ulike størrelser og for ulike målgrupper:
 

Ettersom man ikke vet tiltakshaver og gjennomføringsmodell kreves det at man begynner neste fase med å 
se på mulige utviklingsmodeller. 
En mulighet er at kommunen driver prosjektet fremover i ett steg til, og at man selger med vilkår om at kjøper 
gjennomfører det konseptet som er tegnet ut i forprosjektet. Fordelen med det er at kommunen som kjenner 
innbyggernes behov sitter i førersetet i en fase til. Ulempen er at det kan bli vanskeligere å finne kjøpere som 
kan gjennomføre byggeprosjektet. 
En annen mulighet er at man først jobber med å finne ut hvem som skal bygge ut og om det eventuelt er et 
samarbeid med kommunen, før den som skal gjennomføre byggeprosjektet er med på fase 2 når forprosjektet 
tegnes ut. 
En tredje mulighet er at kommunen står som tiltakshaver på byggeprosjektet selv, men oppretter et borettslag 
og selger boenhetene, og dermed avhender boligene når de står klare. Arbeidet har kommet dit at kommunen 
nå starter jakten på en utbygger som kan forvandle skolen til leiligheter.  
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4.3 SKARNSUNDET MONTESORRISKOLE, MOSVIK
Tidligere Mosvik skole ble etablert i 1964 som erstatning for de gamle skolekretsene Grande og Sliper. Gjen-
nom årene ble bygget både utvidet og modernisert, med den siste større utbyggingen ferdigstilt i 2014. 
Skolen fungerte som et sentralt opplæringstilbud for barn i Mosvik, og i perioder hadde den ulike samarbeids-
ordninger med Inderøy kommune. 

I 2022 ble Mosvik skole formelt nedlagt som følge av kommunale omorganiseringer og behov for å effek-
tivisere skolestrukturen i Inderøy. Nedleggelsen var et resultat av en lengre prosess med diskusjoner om 
ressursbruk, elevtall og fremtidig skolestruktur. Beslutningen skapte både engasjement og debatt lokalt, si-
den skolen hadde vært en viktig institusjon i bygda i nesten 60 år.

Etter vedtaket om nedleggelse ble det igangsatt arbeid med å finne ny bruk for skolebygget. Lokale krefter, 
sammen med foreldre og ildsjeler, tok initiativ til å etablere en friskole med alternativ pedagogikk. Dette ar-
beidet resulterte i opprettelsen av Skarnsundet Montessoriskole, som fikk godkjenning og fikk leie de tidligere 
skolelokalene av Inderøy kommune. Skolen åpnet i august 2022 i de gamle Mosvik skole-bygningene, og 
viderefører dermed rollen som læringsarena i lokalsamfunnet, men i en ny form. 
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29. mai 2025 ble det gjennomført en idédugnad på Sør-Roan skole for mulig fremtidig bruk av bygget. Det 
ble lagt ut en åpen invitasjon på Facebook for å favne bredt, i tillegg til å invitere ildsjeler, lag/foreninger og 
næringsliv. Her ønsket vi å samle perspektiver, initiativer og forslag til fremtidig bruk av bygget og området 
rundt skolebygget. Målet var å fange opp ønsker og behov fra lokalmiljøet, kartlegge eventuelle interessenter 
og identifisere hvilke funksjoner som kan bidra til aktivitet, tilhørighet og utvikling i bygda. 30 personer deltok 
på møtet og bidro inn i gruppearbeidet fasilitert av Knut Johan Monkan. 

Det kom inn mange konkrete forslag til fremtidig bruk av bygget:
•	 Barnehage og småskole (oppvekstsenter)
•	 Aktivitets-/kulturhus for alle aldersgrupper (Fellesskapets hus)
•	 Ungdomsaktiviteter og ungdomsklubb
•	 Bygdemuseum
•	 Bygget i beredskapsperspektiv: beredskapslager og tilfluktsrom
•	 Aquakultursenter – fiske, sjømat og oppdrett
•	 Forskningsstasjon (NTNU/Sintef)
•	 Leiligheter og bofellesskap
•	 Leirskole
•	 Folkehøyskole
•	 Boliger
•	 Avlastningsboliger
•	 Kurssenter 
•	 Treningssenter
•	 Bowling
•	 Bygdekino
•	 Frivilligsentral
•	 Frisbeegolf/golfbane (isbane)
•	 Turistsenter 
•	 Kunstneropphold (Artists in Residency)
•	 Utstillingsarena
•	 Bruktbutikk

5 INNSPILL FRA IDÉDUGNAD 
PÅ SØR-ROAN SKOLE

Dette er de forslagene som ble sendt inn til ny bruk av 
Sør-Roan skole, hvor de største innspillene er de som 
ble foreslått flest ganger.
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Mange innspill og ideer la stor vekt på sambruk og flerbruk, da bygningsmassen er så stor. Mange pekte på 
behovet for et aktivitetshus/flerbrukshus i bygda – et sted der både unge og eldre kan møtes. Det var også et 
tydelig ønske om å bevare gymsalen som en åpen aktivitetsarena for lokalsamfunnet, og mange mente det 
burde etableres et treningssenter i tilknytning til denne. 

På slutten av samlingen tok Erik Jakobsen på seg å samle representanter fra frivillige organisasjoner og lokalt 
næringsliv i Roan til veien videre. Jakobsen inviterte til et nytt møte for å se nærmere på hva som er mulig å 
få til – både i skolebygget og på skoleområdet – og hvordan man eventuelt kan organisere og forankre akti-
vitetstilbudene opp mot de tilbudene man allerede har i dag. Dette for å avklare om det er grunnlag for å gå 
videre med noen av innspillene som kom på idedugnaden. Les resultatene fra møtet for veien videre i punkt 7.
I løpet av prosjektet har også Åfjord kommunes satsing Åfjord Art – Artist in Residency – med Kirsten Ber-
telsen og Ingrid Langklopp skissert et ønske om å teste bruk av skolen til kunstneropphold. Skolebygget har 
mange av fasilitetene som passer for et slikt opphold; kjøkken, dusj-/toalettfasiliteter, store rom og verksted. 
Åfjord Art ønsker å se på muligheten for å skape aktivitet i og utnytte skolen til et opphold, frem til det endelig 
blir avgjort hva som skal skje med bygget. 

6 NOEN AVKLARINGER FOR 
EVENTUELL FREMTIDIG BRUK

6.1 PLANFORHOLD
Arealformålet offentlig eller privat tjenesteyting omfatter arealer og 
bygninger for forskjellige former for privat eller offentlig tjenesteyting, 
som eksempelvis barnehage, helse- og omsorgsinstitusjon, kulturinsti-
tusjoner eller administrasjon (konsulentvirksomhet og lignende).
Et flerbrukshus med bruk av gymsal til arrangementer og idrett, en byg-
dekino og treningssenter vil falle inn under dagens formål. Utearealet 
(idrettsanlegget) burde i utgangspunktet endre formål til idrettsanlegg, 
men fortsatt bruk av utearealet til det det benyttes til i dag er likevel 
tillatt.
Ettersom gjeldende arealformål er et underformål av bebyggelse og 
anlegg bør det være mulig å få dispensasjon til andre formål under ho-
vedformålet, som for eksempel bolig- eller næringsbebyggelse. Ønsker 
man å åpne for dette uten dispensasjon, kan man eventuelt endre for-
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målet i forbindelse med revidering av kommuneplanens arealdel dersom det fortsatt er mulig. Aktuelt formål 
vil da være kombinert bebyggelse og anleggsformål hvor det spesifiseres hvilke formål som kombineres, for 
eksempel offentlig eller privat tjenesteyting og boligbebyggelse. Utearealet kan samtidig avsettes til formål 
idrettsanlegg.

6.2 SEKSJONERING
Dersom bygget kjøpes/overtas av flere som skal benytte deler av det til ulike formål kan de enten kjøpe det 
sammen og eie ideelle andeler eller seksjonere bygget. Det siste vil kanskje være mest aktuelt ettersom det 
er vanskelig å finansiere ideelle andeler. Her vil det være en stor fordel om arealformålet er oppdatert i kom-
muneplanens arealdel.
Dersom man ønsker å seksjonere en eiendom, må flere vilkår være oppfylt:

1.	 Hver seksjon må ha enerett til å bruke en bruksenhet
2.	 Hver seksjon må ha en fast sameiebrøk
3.	� Bruksenhetens hoveddel må ha en klart avgrenset og sammenhengende del av bygningen, og ha 

egen inngang
4.	� Det må være avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til å sikre det antallet parkeringsplasser som følger 

av byggetillatelsen
5.	 Alle bruksenhetene må omfattes av seksjoneringen
6.	 Seksjoneringen må bare omfatte én grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom
7.	� Det må være fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til bolig eller næring, og bruksformålet må 

være i samsvar med arealplanformålet eller annen bruk som det er gitt tillatelse til
8.	� Arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er 

avsatt til felles uteoppholdsareal, må seksjoneres til fellesareal
I tillegg er må man tilfredsstille gjeldende brannkrav. Veldig forenklet så må hver seksjon fungere 
som en selvstendig branncelle og ha tilstrekkelige rømningsmuligheter for at den skal tilfredsstille 
brannkravene.

6.3 BRUKSENDRING
Dersom deler av bygget skal benyttes som bolig, vil ombyggingen være et søknadspliktig tiltak. Boligen må 
da i utgangspunktet bygges slik at den tilfredsstiller dagens byggtekniske krav. Kommunen kan imidlertid 
godkjenne at enkelte krav fravikes dersom det blir for kostbart å gjennomføre disse. Dette gjelder ikke krav 
til brannsikkerhet. 
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7 KONKLUSJON FRA 
PROSJEKTET

Sør Roan skole har god bygningsmessig tilstand, og kan tilpasses et 
flerfunksjonelt bruk. Med sin store bygningsmasse egner bygget seg 
godt til sambruk mellom ulike aktører.
Fra møtene gjennomført i etterkant av idedugnaden på Sør-Roan 
skolen har flere næringsaktører uttrykt interesse for et videre samar-
beid. Det er gjennomført befaring og omvisning på Sør-Roan skole, 
hvor tre lokale næringsaktører nå ønsker å se på muligheten for bo-
ligutvikling i deler av skolebygget. 
Det er klare signaler både fra frivilligheten og næringsaktører at det 
er ønskelig å få til ulik aktivitet i ulike deler av bygget, men at ingen 
aktører alene har økonomisk ryggrad og kapasitet til å overta og vi-
dereutvikle hele bygget. Disse aktørene er imidlertid interessert i å se 
på alternative løsninger i samarbeid, og næringsaktørene har søkt 
Omstillingsprogrammet om støtte til et forprosjekt for å se på mu-
lighetene for å nyttiggjøre seg deler av bygget. Både næringsliv og 
frivilligheten har hele tiden vært opptatt av at gymsalen fortsatt skal 
være en tilgjengelig aktivitetsarena for arbeidstakere og innbyggere, 
da dette er viktig for bo- og blilyst lokalt. Næringsaktørene ønsker 
gjennom sitt forprosjekt et tett samarbeid og dialog med kommunen 
på hva som er mulig å få til med (deler av) bygget.
Det har underveis i hele prosjektperioden vært dialog med Åfjord 
kommune om det er aktuelt å endre arealformålet til eiendommen 
i arealplanen, og at dette må skje i tett dialog med aktuelle interes-
senter. Arealplanen i Åfjord kommune har som mål å bli ferdig ila. 
2025, så det er fortsatt tid til å gjennomføre en endring av areal-
formålet. Næringsaktørene som har meldt sin interesse for å se på 
boligutvikling, vil ta initiativ til et møte for å diskutere dette videre 
med kommuneadministrasjonen.
Denne rapporten blir lagt frem for kommuneadministrasjon og 
kommunestyre høsten 2025, for å forankre mulighetene og videre 
utviklingsarbeid. Det blir videre opp til eier av bygget (Åfjord kommu-
ne) å bestemme hva som blir det endelige utfallet om fremtidig bruk 
av Sør-Roan skole, men Nord-Fosen utvikling håper man støtter op-
punder de initiativ som har kommet frem av denne mulighetsstudien. 
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