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Frøya herredshus, www.froya.kommune.no. 

 

Melding til medlemmene: 

Det bes om at spørsmål som ønskes besvart under møtet må være overlevert ordfører/leder 

med kopi til politisk sekretariat senest 1 uke før møtet, fortrinnsvis på e-post. Dette med 

bakgrunn i en mer effektiv møteavvikling. 

 

Ap og Høyre har anledning til gruppemøte på møtedagen, kl. 08.00 i møterom teknisk. 

Borgelig gruppe har anledning til gruppemøte på møtedagen, kl. 08.00 i møterom B 

Sekretær 



Saknr: 84/15 

FRØYA KOMMUNE 

Hovedutvalg for forvaltning Møtebok 
Møtedato: 

17.09.2015 

Arkivsaksnr: 

15/1281 

Sak nr: 

84/15 

Saksbehandler: 

Siv-Tove Skarshaug 

Arkivkode: 

 

Gradering: 

 

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

84/15 Hovedutvalg for forvaltning 17.09.2015 

 

 

GODKJENNING AV PROTOKOLL FRA MØTE 20.08.15  

 

 

Forslag til vedtak: 

 

Protokoll fra møte 20.08.15 godkjennes som framlagt. 

 

Vedlegg: 

 

Protokoll fra møte 20.08.15 

 

 

 

 



Saknr: 85/15 

FRØYA KOMMUNE 

Hovedutvalg for forvaltning Møtebok 
Møtedato: 

17.09.2015 

Arkivsaksnr: 

10/1047 

Sak nr: 

85/15 

Saksbehandler: 

May Therese Foss 

Arkivkode: 

GNR 8/23 

Gradering: 

 

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

52/12 Hovedutvalg for forvaltning 12.04.2012 

85/15 Hovedutvalg for forvaltning 17.09.2015 

 

 

ULOVLIG OPPFØRT BYGG - FLATVAL  

 

 

Forslag til vedtak: 

 

Hjemmelshaver gis pålegg om innsending av byggesøknad i ettertid for tiltak påbegynt uten søknad og tillatelse.  

 

Fullstendig byggesøknad med dokumenter som beskrevet i brev av 05.12.2011 fra Frøya kommune innleveres og 

saken behandles i ettertid. Dette krever nabovarsling. Saken behandles med krav om tilleggsgebyr for ulovlig 

tiltak iht. kommunens gebyrregulativ. Behandling i ettertid innebærer ikke automatisk at tiltaket vil bli godkjent 

da saken blir behandlet på fritt grunnlag som om tiltaket ikke var gjennomført. 

 

Pålegg gis med hjemmel i plan- og bygningsloven § 32-3. 

 

Det settes en frist til 01.06.2012 for innsending av søknad. Dersom bygget søknad ikke er mottatt innen denne 

dato fastsettes en løpende tvangsmulkt på kr. 500,- pr. dag. Dersom pålegget ikke er gjennomført innen angitt 

frist, vil forfalt tvangsmulkt bli innkrevd uten ytterligere varsel. Det gjøres samtidig oppmerksom på at 

tvangsmulkten forfaller med daglige terminer og løper så lenge pålegget ikke er etterkommet.  

 

Vedlegg: 

 

1. Oversiktskart, M= 1: 5 000 

2. Kartutstnitt, M= 1: 1 000 

3. Ortofoto, tatt ca 2006 

4. Skråfoto fra ”Kysten er klar”, tatt ca 2010 

5. Brev fra Frøya kommune datert den 30.08.2010 

6. Brev fra Frøya kommune datert den 05.11.2010 

7. Brev fra Frøya kommune med varsel om pålegg datert den 05.12.2011 

 

Saksopplysninger:   

 

På eiendom gnr 8/23 har det i lang tid stått rester av grunnmur etter tidligere bygning (uthus/fjøs?). På denne 

grunnmuren er det nå oppsatt et nytt bygg planlagt for boligformål uten søknad om tillatelse.  

 

Saken går tilbake til 2010 da byggesakskontoret ble kjent med forholdet i møte med tiltakshaver. Byggesakens 

historie er som følger: 

- Tiltakshaver hadde et møte med daværende byggesaksbehandler Otto Falkenberg den 27.08.2010. 

Tiltakshaver fikk informasjon om hvilke dokumenter som kreves for å gjennomføre tiltaket – riving og 

gjenoppføring av bygg, samt bruksendring. 

- Første brev fra kommunen ble sendt den 30.08.2010, med oppfordring til tiltakshaver om å sende inn 

fullstendig søknad, samt at byggearbeidene måtte opphøre fram til søknad var behandlet. 

- Ingen papirer kommer inn, og vi sender nytt brev den 05.11.2010. Vi minner om at dokumenter må 

sendes inn, og at det kan bli aktuelt med ulovlighetsoppfølging etter plan- og bygningsloven kapittel 32. 
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- Vi mottar telefon fra vedkommende først den 30.01.2011, hvor han erklærer at han har startet opp 

arbeidet med å sende inn søknad og at han skal sende et brev som bekreftelse på dette.  

- Kommunen hører fortsatt ingenting fra tiltakshaver. Tiden går uten at verken tiltakshaver eller 

kommunen foretar seg noe, men kommunen tar tak i dette og sender nytt brev den 05.12.2011 med 

varsel om pålegg og tvangsmulkt. Tiltakshaver gis frist til redegjørelse for tiltaket den 23.12.2011, eller 

at byggesøknad sendes inn innen 20.01.2012. 

- Fortsatt hører vi ingenting, før tiltakshaver igjen ringer den 30.01.2012. Han forklarer igjen at han skal 

sende inn søknad. 

- Pr. dags dato har vi ikke mottatt noen form for søknad på tiltaket. 

- Gjennomførte byggearbeider fremgår av Ortofoto fra 2006, som viser rester av opprinnelig grunnmur, 

sammenholdt med skråfoto fra 2010 som viser oppført bygg. 

- Bygget fremstår i dag som et tett bygg med utvendig kledning og innsatte dører og vinduer. 

 

Vurdering: 

 

Det synes åpenbart at bygget er gjenoppbygd uten søknad eller tillatelse. Det er også snakk om bruksendring til 

bolig. Tiltaket krever derfor full byggesøknad og nabovarsling.  

 

Tiltakshaver har gitt uttrykk for at han vil samarbeide og få dette gjort skikkelig. Ingen søknad er mottatt pr 

20.03.2012, to måneder etter oppsatt frist i brev med varsel om pålegg og tvangsmulkt.  

 

Det fremmes derfor forslag om pålegg om innsending av byggesøknad samt tvangsmulkt dersom pålegget ikke 

etterkommes.   

 



Saknr: 86/15 

FRØYA KOMMUNE 

Hovedutvalg for forvaltning Møtebok 
Møtedato: 

17.09.2015 

Arkivsaksnr: 

13/1353 

Sak nr: 

86/15 

Saksbehandler: 

Jogeir Mikalsen 

Arkivkode: 

PLAN 14/4 og 13/3 m.fl. 

Gradering: 

 

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

112/13 Hovedutvalg for forvaltning 05.12.2013 

27/14 Hovedutvalg for forvaltning 20.03.2014 

36/14 Kommunestyret 27.03.2014 

47/14 Kommunestyret 30.04.2014 

58/15 Hovedutvalg for forvaltning 25.06.2015 

86/15 Hovedutvalg for forvaltning 17.09.2015 

/ Kommunestyret  

 

 

REGULERINGSENDRING - VALEN BOLIGFELT  

 

 

Vedtak i Hovedutvalg for forvaltning den 25.06.2015 sak 58/15 

 

Hovedutvalg for forvaltning vedtar å legge reguleringsendring av Valen Boligfelt med forslag til plankart datert 

12.06.2015 og bestemmelser datert 17.06.2015 ut til høring og offentlig ettersyn i medhold av PBL § 12-11 

 

Enstemmig. 

 

Behandling: 

Rep. Frode Reppe ba om vurdering av sin habilitet da han er i familie med tiltakshavere. 

Rep. Frode Reppe ble enstemmig funnet innhabil i sakens behandling. 

 

Forslag til vedtak: 

 

Frøya kommune egengodkjenner reguleringsendring for Valen boligfelt med plankart, datert 12.06.2015, 

bestemmelser, datert 17.06.2015 og beskrivelse datert 22.11.2013. 

Vedtaket fattes i medhold av PBL § 12-14 

 

Vedlegg: 

1. Bestemmelser, datert 17.06.2015 

2. Beskrivelse, datert 22.11.2013 

3. Plankart, datert 12.06.2015 

4. Søknad om reguleringsendring med beskrivelse av endringer som er foreslått, datert 15.06.2015 

5. Skisser som viser endringer 

6. Eksempel på hus som viser mønehøyder 

7. Uttalelse fra Fylkesmannen i Sør-Trøndelag, datert 18.08.2015 

8. Uttalelse fra Sør-Trøndelag Fylkeskommune, datert 14.07.2015 

 

Saksopplysninger:   

 

Hovedutvalg for forvaltning vedtok den 25.06.2015 å legge reguleringsendringen av Valen boligfelt med forslag 

til plankart datert 12.06.2015 og bestemmelser datert 17.06.2015 ut til høring og offentlig ettersyn 

 

Valen boligfelt er et privat regulert boligområde beregnet for 30-40 boliger alt etter hvordan feltene utnyttes. 

Kystplan AS har vært brukt som konsulent i planarbeidet og det har gjennom hele arbeidet med planen blitt lagt 

stor vekt på friområder og områder for leik. Tiltakshaver innrømmer at de ikke har vært oppmerksomme nok på 
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størrelse på de enkelte boligfeltene, og ser nå at felt G og D er regulert for små i forhold til tenkt utnyttelse i 

reguleringsplanen. 

 

Tiltakshaver opplyser at i de forutsetninger de har lagt er det tenkt tilsammen 7 hus på de to feltene D og G. 

Dette blir vanskelig å gjennomføre uten at feltene utvides. Feltene er tilsammen på 2,9 daa, noe som gjør at den 

enkelte tomt blir veldig liten. I tillegg er det lagt i bestemmelsene for flere av feltene at «detaljert situasjonsplan 

skal utarbeides før første byggetiltak igangsettes». Dette punktet kan bli vanskelig å oppfylle, da feltene 

sannsynligvis ikke vil bli bebygd av en stor utbygger, men av enkeltpersonen. Erfaringer med tomtefelt der dette 

er gjort på Frøya tilsier at kommunen etterhvert vil få mange dispensasjonssøknader dersom detaljert 

situasjonsplan kreves ved første byggetiltak, jf. f.eks. Dyrvik boligfelt. Tiltakshaver har vært i kontakt med endel 

byggefirmaer i forbindelse med tomtene som de allerede vet vil bli solgt. Gjennom disse kontaktene ser de at 

mønehøydene i reguleringsplanen er lagt noe lavt i forhold til tillatt mønehøyde. 

 

Informasjon om endringer 

Omsøkt endring i generelle bestemmelser: 

Endringer i kravet om at «Ved første byggetiltak skal det utarbeides en detaljert situasjonsplan som skal vise 

hvordan hele området skal utnyttes, tomter og husplassering, tas ut. Dette blir erstattet med et krav om 

planlegging av tomtegrenser for hvert område ved første byggetiltak innenfor hvert felt. 

 

Omsøkt endring av mønehøyder: 

En gjennomgang av dette gjør at vi søker om følgende endring av mønehøyder: 

På flate tomter tillates det å føre opp bygninger på inntil 2 etg med mønehøyde inntil 8 meter. 

På skråtomter tillates det å føre opp bygninger på inntil 2 etg pluss sokkel med maksimal mønehøyde inntil 9 

meter. Mønehøyder måles ut fra gjennomsnittlig planert terreng. 

Generelt legges boliger så lavt som mulig i terrenget. 

 

Omsøkt endring i tomteinndeling for delt G og D: 

Frem til d.d. er det gjort avtaler med 5 husbyggere, 2 på felt G og sannsynligvis 2 på felt D. Vedlagt følger 

derfor også ønsket tomteinndeling for disse to feltene. 

 

I de opprinnelige bestemmelsene står det følgende om felt D: 

 

Innenfor dette området kan det bygges flerboligbygg eller boliger med tilhørende garasjeanlegg. Ved første 

byggetiltak skal det utarbeides en detaljert situasjonsplan som skal vise hvordan hele området skal utnyttes, 

tomter og husplassering. Maks mønehøyde settes til 27 m.o.h.  

 

Omsøkt endring felt D: 

I vedlagt kart for omsøkt endring av felt D framgår at feltet ønskes utvidet, og endret til å gjelde 4 enkeltstående 

tomter for eneboliger/tomannsboliger. Dette gjør at endel av området avsatt til leik inngår i tomteområdet, men 

dette erstattes fullt ut, jf. vedlagt kart. I og med at det er satt av rikelige friområder i selve reguleringsplanen, kan 

vi ikke se at en liten reduksjon av dette er en forringelse av området. Området Valen Espneset har forøvrig også 

andre store arealer til friområder/rekreasjon i umiddelbar nærhet. 

 

l opprinnelig plans bestemmelser står det følgende om felt G: 

Maks mønehøyde er satt til 30,0 m.o.h. Ved første byggetiltak i området skal det utarbeides en detaljert 

situasjonsplan som skal vise hvordan hele området skal utnyttes, tomter og husplassering. 

 

Omsøkt endring felt G: 

De to interessentene i felt G har engasjert arkitekt, og begge planlegger forholdsvis lave «funkishus». Plassering 

av disse to husene er umulig i feltet, samtidig som de krever et areal som gjør utnyttelsesgraden mindre enn vi 

har forutsatt. 

 

Felt G søkes utvidet, jf. vedlagt kart, samtidig som det detaljreguleres til tre eneboligtomter. Også for dette feltet 

ber vi om at kun tomtegrensene settes ved første byggetiltak. Utvidelse av felt G vil i veldig liten grad berøre 

naboer og utbyggere forøvrig. Samlet sett er Valen boligfelt planlagt med store arealer til fellesformål, samt at 

plana fortsatt viser to områder avsatt til lekeformål, samt at bestemmelsene sier at det skal etableres et 

nærlekeområde innenfor felt A. 
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Omsøkt reguleringsendring vil ikke føre til at området utvides med hensyn til antall boliger, og endrer dermed 

ingen av de andre forutsetningene som er lagt i reguleringen.  

 

Vurdering: 

 

Uttalelse fra Fylkesmannen og Fylkeskommunen: 

Fylkesmannen mener det er uheldig å omdisponere friområder til boliger i et såpass stort boligområde som 

Valen. Det er viktig å ivareta åpne friområder mellom de enkelte delfeltene. Det forutsettes at en trygg på- og 

avstigning av skolebuss sikres. 

Fylkeskommunen har ingen avgjørende merknader til reguleringsendringen og viser til at statens vegvesen 

uttaler seg om forholdet til Fv. 412. 

 

Statens vegvesen har ikke uttalt seg i saken enda. Høringsfristen er utløpt. 

 

Administrasjonens vurdering: 

Administrasjonen har ingen innvendinger til reguleringsendringen, da målet er å få en best mulig plan som 

passer terreng og utbyggere. En plan ønskes alltid å være så god at det ikke trengs å søkes dispensasjon fra 

planen i ettertid. De aktuelle tiltakene som nå gjøres virker å tilpasse planen mer mot de faktiske behov samtidig 

som helheten i planen opprettholdes. 

 

Administrasjonen tilrår at forslag til plankart, datert 12.06.2015, bestemmelser, datert 17.06.2015 og beskrivelse 

datert 22.11.2013 egengodkjennes i medhold av PBL § 12-14. 

 



Saknr: 87/15 

FRØYA KOMMUNE 

Hovedutvalg for forvaltning Møtebok 
Møtedato: 

17.09.2015 

Arkivsaksnr: 

15/954 

Sak nr: 

87/15 

Saksbehandler: 

Anja Halmøy Fredriksen 

Arkivkode: 

GNR 19/101 

Gradering: 

 

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

87/15 Hovedutvalg for forvaltning 17.09.2015 

 

 

GNR 19 BNR 101 "DUO RABBEN " 5 FIREMANNSBOLIGER  

 

 

Forslag til vedtak: 

 

1. Søker gis ikke dispensasjon til oppføring av fem firemannsboliger i Rabben boligfelt.   

 

2. Prosjektet må omarbeides slik at det blir i tråd med planens bestemmelser eller at tiltakshaver fremmer   

et forslag om reguleringsendring for det aktuelle området.  

 

3. Vedtaket fattes i medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 og begrunnes med at hensynet til plan vil 

bli vesentlig tilsidesatt samt at det ikke fremstår som klart at fordelene klart overstiger ulempene.  

 

 

 



Saknr: 88/15 

FRØYA KOMMUNE 

Hovedutvalg for forvaltning Møtebok 
Møtedato: 

17.09.2015 

Arkivsaksnr: 

15/1008 

Sak nr: 

88/15 

Saksbehandler: 

Andreas Kvingedal 

Arkivkode: 

GNR 16/2 

Gradering: 

 

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

88/15 Hovedutvalg for forvaltning 17.09.2015 

/ Kommunestyret  

 

 

SLUTTBEHANDLING - REGULERINGSENDRING FOR DEL AV GNR. 16, BNR. 2  

 

 

Forslag til vedtak: 

 

Frøya kommunestyre egengodkjenner reguleringsplan for deler av Gnr. 16, bnr. 2, Kverva med 

beskrivelse, plankart og bestemmelser datert 11.09.2015. 

 

Vedtaket fattes i medhold til PBL §12-12. 

 

Vedlegg: 

 

Plankart 

Reguleringsbestemmelser 

Planbeskrivelse 

Uttalelse fra Fylkesmannen i Sør-Trøndelag, datert 18.08.2015 

Uttalelse fra Statens Vegvesen, datert 13.07.2015 

Uttalelse fra Sør-Trøndelag Fylkeskommune, datert 21.08.2015 

 

Saksopplysninger:   

 

I mars 2009 ble det fremmet ny privat reguleringsplan for deler av Gnr. 16, bnr. 2 på Kverva. 

Planen omfattet 6 boligtomter med tilhørende småbåthavn og veganlegg. Planen ble utlagt til offentlig ettersyn 

og det kom inn innsigelse fra Fylkesmannen vedr. de 4 boligtomtene lengst øst i området. Fylkesmannen kunne 

godkjenne de boligene som var planlagt helt vest i området opp mot eksisterende bebyggelse på Kverva. 

 

Hovedutvalget/kommunestyret egengodkjente imidlertid planen slik den var fremmet med alle 6 boligene. Dette 

medførte at det ble megling hos Fylkesmannen. Meglingen føret ikke frem, da Fylkesmannen stod fast på sin 

holdning til de 4 tomtene helt øst i området. 

 

Saken ble så behandlet på nytt i kommunestyret og kommunen anket avgjørelsen til Miljøverndepartementet. 

Saken ble oversendt til departementet den 28.06.2010 fra Fylkesmannen og ved brev fra departementet datert 

21.06.2011 fikk Fylkesmannen oversendt den endelige beslutning som lyder som følger: 

 

Miljøverndepartementet stadfester ikke reguleringsplan for del av Gnr. 16, bnr. 2, Kverva i Føya kommune. 

Bygging av 4 bolighus vil hindre muligheten for allmenn ferdsel langs sjøen og gi uheldige inngrep i 

landskapet, og det finnes alternative muligheter for å plassere bolighus i området. Innsigelsen fra fylkesmannen 

tas dermed til følge. 

 

Videre sier departementet at kommunen må gjøre endringer i planen for å godkjenne de to boligtomtene det ikke 

er innsigelse til. Det har etter denne avgjørelsen vært møter med grunneier vedrørende det området som kan 

godkjennes som boligtomt, samt også møter med Fylkesmannen om muligheter for en liten justering av grensen 

mot øst når det gjelder det boligarealet som kan godkjennes. Dette har Fylkesmannen akseptert så lenge man 

begrenser dette arealet til dalsøkket like øst for arealet. 
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Med dette som bakgrunn fremmet så grunneier en reguleringsendring som i hovedsak bygger på den 

opprinnelige delen av planen som ikke omfattes av innsigelsen fra fylkesmannen, men hvor grensa er skjøvet litt 

mot øst, slik fylkesmannen kan akseptere. 

 

Vurdering: 

 

Det foreligger nå et forslag til endring av planen som ble behandlet i hovedutvalget i møte den 25.06.2015 og 

hvor det ble vedtatt at endringen kunne legges ut på høring. Høringsfrist var satt til 21.08.2015 og ved 

høringsfristens utløp var det innkommet 3 høringsuttalelser. 

 

Sør-Trøndelag Fylkeskommune: 

Har ingen vilkår for egengodkjenning, men forutsetter at planbeskrivelsen og reguleringsbestemmelsene 

oppdateres/endres i forhold til tidligere plan. DE minner også om den generelle adkomsthetsplikten etter §8 i 

kulturminneloven. 

 

Statens Vegvesen: 

Har ingen merknader til planen. 

 

Fylkesmannen i Sør-Trøndelag: 

Fylkesmannen har ingen innsigelse til planen, men forutsetter at plandokumenter oppdateres og at 

bestemmelsene bør inneholde krav til maks. høyde og utnyttelse. Videre må det synliggjøres om det er behov for 

ny ROS-analyse, samt at planbeskrivelsen må knyttes til forrige prosess i saken. 

 

Det foreligger nå planbeskrivelse som viser hele planprosessen fra oppstarten i 2009 og med den behandling 

denne planen ble underlagt. Det samme gjelder bestemmelsene som nå er tilpasset det nye plankartet og som 

fastsetter både byggehøyde og ikke minst utnyttelsesgrad på tomten. Slik planforslaget nå fremstår, så er dette i 

tråd med det endelige vedtaket som ble fattet av Miljøverndepartementet i juni 2011. 

 

Rådmannen tilrår at reguleringsplanen for del av Gnr. 16, bnr. 2, Kverva m/bestemmelser egengodkjennes som 

fremlagt. 

 

 



Saknr: 89/15 

FRØYA KOMMUNE 

Hovedutvalg for forvaltning Møtebok 
Møtedato: 

17.09.2015 

Arkivsaksnr: 

15/1098 

Sak nr: 

89/15 

Saksbehandler: 

Siv-Tove Skarshaug 

Arkivkode: 

U63 &58 

Gradering: 

 

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

89/15 Hovedutvalg for forvaltning 17.09.2015 

 

 

RAPPORT VEDR UTFØRTE SALG-, SKJENKE- OG RØYKEKONTROLLER  

 

 

Forslag til vedtak: 

 

Rapporter fra Nordfjeldske kontroll datert 30.07.15, 01.08.15 og 07.08.15 tas til orientering. 

 

 

Vedlegg: 

 

4 rapporter datert i tidsrommet 30.07.15 – 07.08.15. 

 

 

Saksopplysninger:   

 

Vedlagt ligger rapporter utført av Nordfjeldske kontroll AS der de har utført kontroller i tidsrommet 30.07.15 – 

07.08.15. 

Kontrollene er utført ved Coop Mausund, Coop Extra, Kiwi, Frøyafestivalen og Supen pøbb. 

 

Alvorlige brudd på alkoholloven, så som salg/sjenking til mindreårige eller salg/sjenking til åpenbart påvirkede 

personer er ikke avdekket/observert. Salgs og sjenketider er overholdt. 

 

Vurdering: 

 

Det er ved kontroll av salgs og sjenkesteder i Frøya kommune ikke oppdaget alvorlige brudd på alkoholloven, så 

som salg/sjenking til mindreårige eller salg/sjenking til åpenbart påvirkede personer hos noen av 

salgs/sjenkestedene. Salgs og sjenketider er også overholdt. 

Rapporten fra Nordenfjeldske kontroll tas derfor til orientering. 

 

 

 



Saknr: 90/15 

FRØYA KOMMUNE 

Hovedutvalg for forvaltning Møtebok 
Møtedato: 

17.09.2015 

Arkivsaksnr: 

15/1282 

Sak nr: 

90/15 

Saksbehandler: 

Siv-Tove Skarshaug 

Arkivkode: 

 

Gradering: 

 

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

90/15 Hovedutvalg for forvaltning 17.09.2015 

 

 

ORIENTERING/SPØRRERUNDE  

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  Siv-Tove Skarshaug Arkiv:  

Arkivsaksnr.: 15/1281    

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Hovedutvalg for forvaltning 

 

 

GODKJENNING AV PROTOKOLL FRA MØTE 20.08.15  

 

 

Forslag til vedtak: 

 
Protokoll fra møte 20.08.15 godkjennes som framlagt. 
 

Vedlegg: 

 

Protokoll fra møte 20.08.15 

 

 

 

 

 

 

 





















SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  May Therese Foss Arkiv: GNR 8/23  

Arkivsaksnr.: 10/1047   

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Hovedutvalg for forvaltning 

Hovedutvalg for forvaltning 

 

 

ULOVLIG OPPFØRT BYGG - FLATVAL  
 

 

Forslag til vedtak: 
 

Hjemmelshaver gis pålegg om innsending av byggesøknad i ettertid for tiltak påbegynt 
uten søknad og tillatelse.  
 

Fullstendig byggesøknad med dokumenter som beskrevet i brev av 05.12.2011 fra Frøya 

kommune innleveres og saken behandles i ettertid. Dette krever nabovarsling. Saken 

behandles med krav om tilleggsgebyr for ulovlig tiltak iht. kommunens gebyrregulativ. 

Behandling i ettertid innebærer ikke automatisk at tiltaket vil bli godkjent da saken blir 

behandlet på fritt grunnlag som om tiltaket ikke var gjennomført. 

 

Pålegg gis med hjemmel i plan- og bygningsloven § 32-3. 

 

Det settes en frist til 01.06.2012 for innsending av søknad. Dersom bygget søknad ikke er 

mottatt innen denne dato fastsettes en løpende tvangsmulkt på kr. 500,- pr. dag. Dersom 

pålegget ikke er gjennomført innen angitt frist, vil forfalt tvangsmulkt bli innkrevd uten 

ytterligere varsel. Det gjøres samtidig oppmerksom på at tvangsmulkten forfaller med 

daglige terminer og løper så lenge pålegget ikke er etterkommet.  

 

 

Vedlegg: 
 

1. Oversiktskart, M= 1: 5 000 

2. Kartutstnitt, M= 1: 1 000 

3. Ortofoto, tatt ca 2006 

4. Skråfoto fra ”Kysten er klar”, tatt ca 2010 

5. Brev fra Frøya kommune datert den 30.08.2010 

6. Brev fra Frøya kommune datert den 05.11.2010 

7. Brev fra Frøya kommune med varsel om pålegg datert den 05.12.2011 

 

 

 

Saksopplysninger:   
 



På eiendom gnr 8/23 har det i lang tid stått rester av grunnmur etter tidligere bygning 

(uthus/fjøs?). På denne grunnmuren er det nå oppsatt et nytt bygg planlagt for boligformål 

uten søknad om tillatelse.  

 

Saken går tilbake til 2010 da byggesakskontoret ble kjent med forholdet i møte med 

tiltakshaver. Byggesakens historie er som følger: 

- Tiltakshaver hadde et møte med daværende byggesaksbehandler Otto Falkenberg den 

27.08.2010. Tiltakshaver fikk informasjon om hvilke dokumenter som kreves for å 

gjennomføre tiltaket – riving og gjenoppføring av bygg, samt bruksendring. 

- Første brev fra kommunen ble sendt den 30.08.2010, med oppfordring til tiltakshaver 

om å sende inn fullstendig søknad, samt at byggearbeidene måtte opphøre fram til 

søknad var behandlet. 

- Ingen papirer kommer inn, og vi sender nytt brev den 05.11.2010. Vi minner om at 

dokumenter må sendes inn, og at det kan bli aktuelt med ulovlighetsoppfølging etter 

plan- og bygningsloven kapittel 32. 

- Vi mottar telefon fra vedkommende først den 30.01.2011, hvor han erklærer at han 

har startet opp arbeidet med å sende inn søknad og at han skal sende et brev som 

bekreftelse på dette.  

- Kommunen hører fortsatt ingenting fra tiltakshaver. Tiden går uten at verken 

tiltakshaver eller kommunen foretar seg noe, men kommunen tar tak i dette og sender 

nytt brev den 05.12.2011 med varsel om pålegg og tvangsmulkt. Tiltakshaver gis frist 

til redegjørelse for tiltaket den 23.12.2011, eller at byggesøknad sendes inn innen 

20.01.2012. 

- Fortsatt hører vi ingenting, før tiltakshaver igjen ringer den 30.01.2012. Han forklarer 

igjen at han skal sende inn søknad. 

- Pr. dags dato har vi ikke mottatt noen form for søknad på tiltaket. 

- Gjennomførte byggearbeider fremgår av Ortofoto fra 2006, som viser rester av 

opprinnelig grunnmur, sammenholdt med skråfoto fra 2010 som viser oppført bygg. 

- Bygget fremstår i dag som et tett bygg med utvendig kledning og innsatte dører og 

vinduer. 

 

Vurdering: 
 

Det synes åpenbart at bygget er gjenoppbygd uten søknad eller tillatelse. Det er også snakk 

om bruksendring til bolig. Tiltaket krever derfor full byggesøknad og nabovarsling.  

 

Tiltakshaver har gitt uttrykk for at han vil samarbeide og få dette gjort skikkelig. Ingen 

søknad er mottatt pr 20.03.2012, to måneder etter oppsatt frist i brev med varsel om pålegg 

og tvangsmulkt.  

 

Det fremmes derfor forslag om pålegg om innsending av byggesøknad samt tvangsmulkt 

dersom pålegget ikke etterkommes.   
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FRØYA KOMMUNE
Fellesadministrasjonen og teknisk

Morten Grytvik
Flatval
7263 Hamarvik

Deres ref Vår ref Arkivsaksnr. Arkivkode Sted, dato
0FA13825 10/1047 GNR 8/23 Sistranda, 30.08.2010

SØKNAD OM RIVING, BRUKSENDRING OG GJENOPPFØRING AV BYGG
GNR 8/23

Viser til samtale på mitt kontor 27.08.10 vedr. påbegynte byggearbeider på tidligere uthus/fjøs på
eiendommen.

Slike arbeider er søknadspliktige. Tiltaket må nabovarsles og fullstendig byggesøknad må
utarbeides og sendes inn snarest.

Alle byggearbeider må innstilles inntil byggesøknad er mottatt og behandlet.

Med hilsen
Frøya kommu

Byggesaksbehandler
72463264

Posiadresse Telefon Telefax B ankgiro E-post adresse
Postboks 152 72463200 7246 3201 860 1.27.84009 postrnottak@froya.kornmue.no
7261 Sistranda



FRØYA KOMMUNE
Fellesadrninistrasjonen og teknisk

Morten Grytvik
Flatval
7263 Hamarvik

Deres ref Vår ref
0FA15064

Arkivsaksnr.
10/1047

Arkivkode Sted, dato
GNR 8/23 Sistranda, 05.11.2010

SØKNAD OM RIVING, BRUKSENDRING OG GJENOPPFØRING AV BYGG
GNR 8/23

Viser til vårt brev av 30.08.10 der vi ba om at byggesøknad ble innsendt snarest.

Vi har enda ikke mottatt søknad eller annet svar og ber derfor om at søknad sendes innen
30. 12.20 10.

Dersom sØknad ikke sendes innen oppgitt frist kan det bli aktuelt med ulovlighetsoppfØlging av
tiltaket i samsvar med Plan.- og bygningslovens kap. 32.

Postadresse
- Telefon Telefax Bankgiro E-post adresse

Postboks 152 72463200 72463201 8601.27.84009 postrnottak@froya.komrnue.no
7261 Sistianda

Med hilsen

aonW1)4M

tt a enberg
Byggesaksbehandler
72463264



FRØYA KOMMUNE
Tekniske tjenester

Morten Grytvik
Flatval
7263 Hamarvik

Deres ref Vår ref Arkivsaksnr. Arkivkode Sted, dato
MTF/5685 10/1047 GNR 8/23 Sistranda, 05.12.2011

BYGGING IGANGSATT UTEN SØKNAD ELLER TILLATELSE PÅ
GNR8BNR23

VARSEL OM PÅLEGG OG TVANGSMULKT ETTER PLBL § 32-3

Vi viser til brev av 30.08.2010 og 05.1 1.2010 der byggesøknad for tiltak igangsatt uten søknad
eller tillatelse etterspØrres. Viser også til telefonsamtale 3 1.01.2011 der du opplyste at arbeid med

opptegning for søknad var igangsatt og at du skulle bekrefte dette i brev.

Vi har ikke mottatt svar på disse henvendelser.

Varsel om pålegg.

I henhold til forvaltningsloven § 16 varsles det om at kommunen vurderer å gi pålegg om retting
av ulovlige forhold, jf pibI § 32-3. Retting vil her kunne innebære fjerning av byggetiltak oppsatt
uten søknad og tillatelse

Vi ber derfor om umiddelbart svar på denne henvendelse, og om at det i svaret blir lagt fram en
redegjørelse for hvilke planer du som tiltakshaver har for tiltaket.
Vi setter frist for slik redegjørelse til 23. desember 2011

Dersom tiltakshaver Ønsker å viderefØre påbegynte arbeider krever vi at byggesØknad blir
innsendt. Frist for byggesøknad settes til 20. januar 2012.

Det gjøres oppmerksom på at De har anledning til å uttale Dem i saken innen 23.12.2011. Dersom
det er forhold De mener Teknisk kontor ikke har tatt hensyn til, og som kan innebære at tiltaket
ikke er i strid med plan- og bygningsloven, ber vi om at det gis tilbakemelding om dette.

Dersom uttalelsen ikke inneholder opplysninger som endrer vårt syn, vil det etter utløpet av
fristen bli gitt pålegg som beskrevet foran. Dette vil kunne innebære krav om tilbakeføring av
byggverket dersom ikke byggesøknad planlegges sendt.

Postadresse Telefon Telefax Bankgiro E-post adresse

Posiboks 152 72463200 72463201 8601.27.84009 postmottak@froya.kommue.no

7261 Sistranda



Varsel om tvangsmulkt.

Det gjØres videre oppmerksom på at Teknisk kontor sammen med et vedtak om pålegg vil kunne
fastsette tvangsmulkt i medhold av plbl § 32-5. Dette vil da gjØres uten ytterligere varsel og
tvangsmulkten vil forfalle dersom fristen i pålegget ikke overholdes.

Veiledning

Dersom De Ønsker veiledning vedrørende utforming av søknad om tiltak kan du ta kontakt med
Teknisk kontor. Det anbefales at du tar kontakt med fagkyndig person for utforming av
tilfredsstillende søknad og for gjennomfØring av nødvendig prosjektering.

Med hilse

May erese Foss
Byggesaksbehandler
72463264



 

 

SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  Jogeir Mikalsen Arkiv: PLAN 14/4 og 13/3 

m.fl.  

Arkivsaksnr.: 13/1353    

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Hovedutvalg for forvaltning 

Kommunestyret 

 

REGULERINGSENDRING - VALEN BOLIGFELT  

 

 

Vedtak: 

Forslag til vedtak: 
 

Frøya kommune egengodkjenner reguleringsendring for Valen boligfelt med plankart, datert 12.06.2015, 

bestemmelser, datert 17.06.2015 og beskrivelse datert 22.11.2013. 

Vedtaket fattes i medhold av PBL § 12-14 

 

 

Vedlegg: 
1. Bestemmelser, datert 17.06.2015 

2. Beskrivelse, datert 22.11.2013 

3. Plankart, datert 12.06.2015 

4. Søknad om reguleringsendring med beskrivelse av endringer som er foreslått, datert 15.06.2015 

5. Skisser som viser endringer 

6. Eksempel på hus som viser mønehøyder 

7. Uttalelse fra Fylkesmannen i Sør-Trøndelag, datert 18.08.2015 

8. Uttalelse fra Sør-Trøndelag Fylkeskommune, datert 14.07.2015 

 

Saksopplysninger:   
Hovedutvalg for forvaltning vedtok den 25.06.2015 å legge reguleringsendringen av Valen boligfelt med forslag 

til plankart datert 12.06.2015 og bestemmelser datert 17.06.2015 ut til høring og offentlig ettersyn 

 

Valen boligfelt er et privat regulert boligområde beregnet for 30-40 boliger alt etter hvordan feltene utnyttes. 

Kystplan AS har vært brukt som konsulent i planarbeidet og det har gjennom hele arbeidet med planen blitt lagt 

stor vekt på friområder og områder for leik. Tiltakshaver innrømmer at de ikke har vært oppmerksomme nok på 

størrelse på de enkelte boligfeltene, og ser nå at felt G og D er regulert for små i forhold til tenkt utnyttelse i 

reguleringsplanen. 

 

Tiltakshaver opplyser at i de forutsetninger de har lagt er det tenkt tilsammen 7 hus på de to feltene D og G. 

Dette blir vanskelig å gjennomføre uten at feltene utvides. Feltene er tilsammen på 2,9 daa, noe som gjør at den 

enkelte tomt blir veldig liten. I tillegg er det lagt i bestemmelsene for flere av feltene at «detaljert situasjonsplan 

skal utarbeides før første byggetiltak igangsettes». Dette punktet kan bli vanskelig å oppfylle, da feltene 

sannsynligvis ikke vil bli bebygd av en stor utbygger, men av enkeltpersonen. Erfaringer med tomtefelt der dette 

er gjort på Frøya tilsier at kommunen etterhvert vil få mange dispensasjonssøknader dersom detaljert 

situasjonsplan kreves ved første byggetiltak, jf. f.eks. Dyrvik boligfelt. Tiltakshaver har vært i kontakt med 

endel byggefirmaer i forbindelse med tomtene som de allerede vet vil bli solgt. Gjennom disse kontaktene ser de 

at mønehøydene i reguleringsplanen er lagt noe lavt i forhold til tillatt mønehøyde. 

 



Informasjon om endringer 

Omsøkt endring i generelle bestemmelser: 

Endringer i kravet om at «Ved første byggetiltak skal det utarbeides en detaljert situasjonsplan som skal vise 

hvordan hele området skal utnyttes, tomter og husplassering, tas ut. Dette blir erstattet med et krav om 

planlegging av tomtegrenser for hvert område ved første byggetiltak innenfor hvert felt. 

 

Omsøkt endring av mønehøyder: 

En gjennomgang av dette gjør at vi søker om følgende endring av mønehøyder: 

På flate tomter tillates det å føre opp bygninger på inntil 2 etg med mønehøyde inntil 8 meter. 

På skråtomter tillates det å føre opp bygninger på inntil 2 etg pluss sokkel med maksimal mønehøyde inntil 9 

meter. Mønehøyder måles ut fra gjennomsnittlig planert terreng. 

Generelt legges boliger så lavt som mulig i terrenget. 

 

Omsøkt endring i tomteinndeling for delt G og D: 

Frem til d.d. er det gjort avtaler med 5 husbyggere, 2 på felt G og sannsynligvis 2 på felt D. Vedlagt følger 

derfor også ønsket tomteinndeling for disse to feltene. 

 

I de opprinnelige bestemmelsene står det følgende om felt D: 

 

Innenfor dette området kan det bygges flerboligbygg eller boliger med tilhørende garasjeanlegg. Ved første 

byggetiltak skal det utarbeides en detaljert situasjonsplan som skal vise hvordan hele området skal utnyttes, 

tomter og husplassering. Maks mønehøyde settes til 27 m.o.h.  

 

Omsøkt endring felt D: 

I vedlagt kart for omsøkt endring av felt D framgår at feltet ønskes utvidet, og endret til å gjelde 4 enkeltstående 

tomter for eneboliger/tomannsboliger. Dette gjør at endel av området avsatt til leik inngår i tomteområdet, men 

dette erstattes fullt ut, jf. vedlagt kart. I og med at det er satt av rikelige friområder i selve reguleringsplanen, 

kan vi ikke se at en liten reduksjon av dette er en forringelse av området. Området Valen Espneset har forøvrig 

også andre store arealer til friområder/rekreasjon i umiddelbar nærhet. 

 

l opprinnelig plans bestemmelser står det følgende om felt G: 

Maks mønehøyde er satt til 30,0 m.o.h. Ved første byggetiltak i området skal det utarbeides en detaljert 

situasjonsplan som skal vise hvordan hele området skal utnyttes, tomter og husplassering. 

 

Omsøkt endring felt G: 

De to interessentene i felt G har engasjert arkitekt, og begge planlegger forholdsvis lave «funkishus». Plassering 

av disse to husene er umulig i feltet, samtidig som de krever et areal som gjør utnyttelsesgraden mindre enn vi 

har forutsatt. 

 

Felt G søkes utvidet, jf. vedlagt kart, samtidig som det detaljreguleres til tre eneboligtomter. Også for dette 

feltet ber vi om at kun tomtegrensene settes ved første byggetiltak. Utvidelse av felt G vil i veldig liten grad 

berøre naboer og utbyggere forøvrig. Samlet sett er Valen boligfelt planlagt med store arealer til fellesformål, 

samt at plana fortsatt viser to områder avsatt til lekeformål, samt at bestemmelsene sier at det skal etableres et 

nærlekeområde innenfor felt A. 

 

Omsøkt reguleringsendring vil ikke føre til at området utvides med hensyn til antall boliger, og endrer dermed 

ingen av de andre forutsetningene som er lagt i reguleringen.  

 

Vurdering: 
Uttalelse fra Fylkesmannen og Fylkeskommunen: 

Fylkesmannen mener det er uheldig å omdisponere friområder til boliger i et såpass stort boligområde som 

Valen. Det er viktig å ivareta åpne friområder mellom de enkelte delfeltene. Det forutsettes at en trygg på- og 

avstigning av skolebuss sikres. 

Fylkeskommunen har ingen avgjørende merknader til reguleringsendringen og viser til at statens vegvesen 

uttaler seg om forholdet til Fv. 412. 

 

Statens vegvesen har ikke uttalt seg i saken enda. Høringsfristen er utløpt. 

 

Administrasjonens vurdering: 



Administrasjonen har ingen innvendinger til reguleringsendringen, da målet er å få en best mulig plan som 

passer terreng og utbyggere. En plan ønskes alltid å være så god at det ikke trengs å søkes dispensasjon fra 

planen i ettertid. De aktuelle tiltakene som nå gjøres virker å tilpasse planen mer mot de faktiske behov samtidig 

som helheten i planen opprettholdes. 

 

Administrasjonen tilrår at forslag til plankart, datert 12.06.2015, bestemmelser, datert 17.06.2015 og 

beskrivelse datert 22.11.2013 egengodkjennes i medhold av PBL § 12-14. 

 

 

 

 





































































 

 

SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  Anja Halmøy Fredriksen Arkiv: GNR 19/101  

Arkivsaksnr.: 15/954    

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Hovedutvalg for forvaltning 

 

 

 
 

GNR 19  BNR 101 "DUO RABBEN "  OPPFØRING AV 5 FIREMANNSBOLIGER  

 

 

 

Vedtak: 

 

Forslag til vedtak: 

 

1. Søker gis ikke dispensasjon til oppføring av fem firemannsboliger i Rabben boligfelt.   

 

2. Prosjektet må omarbeides slik at det blir i tråd med planens bestemmelser eller at tiltakshaver fremmer et 

forslag om reguleringsendring for det aktuelle området.  

 

3. Vedtaket fattes i medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 og begrunnes med at hensynet til plan vil bli 

vesentlig tilsidesatt samt at det ikke fremstår som klart at fordelene klart overstiger ulempene.  

 

 

 

 

 

Vedlegg: 

 

1. Dispensasjonssøknad 

2. Byggesøknad  

3. Situasjonskart 

4. Reguleringsplankart Rabben boligfelt 

5. Planbestemmelser Rabben boligfelt 

6. Utdrag fra kommuneplanen, punkt 3.5 

7. Merknader  

8. Oppsummering fra møte 30. juni 2015 

 

Saksopplysninger:   

Kommunen har mottatt søknad om oppføring av fem firemannsboliger på Gnr. 19 Bnr. 101 i felt B1 Rabben 

boligfelt. Dette utgjør tilsammen 20 boenheter.  

 

Det søkes om dispensasjon fra følgende bestemmelser i reguleringsplanen: § 1.1.1 bebyggelsens karakter, § 

1.1.3 bebyggelsens høyde og § 7 adkomst. I tillegg søkes det om dispensasjon fra kommuneplanens 

parkeringsnorm. Tiltakshaver ønsker å bygge fem bygg med flatt tak, dette gir et avvik fra fastsatte takvinkel 

mellom 22 og 45 grader. Bygg med flate tak har bare gesimshøyde, denne er satt til å bli 6,6 meter, et avvik på 

2,1 meter fra fastsatt gesimshøyde. Tiltakshaver begrunner valget med at naboers sol- og utsiktsforhold blir 

mindre forringet med denne løsningen. 

 



Adkomst til tomt er redusert fra 7 til 2 slik at stigningsforhold til parkering og gangadkomst til boliger 

tilfredsstiller TEK 10 krav til tilgjengelighet i bolig. Det søkes i tillegg adkomst fra felles avkjørsel i vest for 4 

felles parkeringsplasser. Denne adkomsten er merket som FA3 i plankartet.  

 

Det søkes om dispensasjon fra kommuneplanens parkeringsnorm til 1 parkeringsplass per leilighet samt 3 

gjesteplasser fordelt på 20 boenheter. Tiltakshaver begrunner begrensningen i parkeringsplasser med at 

leilighetene er små med plass til 1-2 personer per husstand, og dermed ikke å ha så stort behov for 

parkeringsareal. 

 

Det ble avholdt møte 30. juni 2015 med tiltakshaver for å diskutere prosjektet på grunn av de store avvikene fra 

reguleringsplanbestemmelsene. Oppsummering fra møtet er lagt til som vedlegg 8.   

 

 

Utdrag fra reguleringsplanbestemmelsene for de bestemmelsene det henvises mest til i denne saken:  

 

§ 1.1.1 Bebyggelsens karakter 

- Bebyggelsen kan oppføres med etasjetall som angitt på plankartet samt i tillegg innredet loft og 

kjeller/sokkeletasje (S). 

- Anbefalt hustype er påført reguleringsplanen 

- Takvinkel skal være mellom 22 og 45 grader 

 

§1.1.3 Bebyggelsens høyde 

- Anbefalt ca. kotehøyde for gulv i 1. etasje er påført planen. Endelig kotehøyde fastsettes ved 

byggemelding 

- Mønehøyde skal være maksimalt 8,5 meter over topp grunnmur. 

- Gesimshøyde skal være maksimalt 4,5 meter over topp grunnmur. 

 

§1.1.4 Bebyggelsenes plassering  

- Bebyggelsen skal i hovedtrekk plasseres som vist på plankartet, innenfor de angitte byggegrenser.  

- Frittstående garasjer og boder kan plasseres inntil en meter fra nabogrense.  

- Frittstående garasjer og boder kan bare oppføres i 1 etasje og skal være tilpasset den øvrige 

bebyggelsen i området mht. materialvalg, form og farge. Hver bolig skal ha biloppstillingsplass på 

egen tomt. 

 

§ 7 punkt 3. 

- Fellesområde FA3 skal nyttes til felles avkjørsel for tomt nr. 16 og 21. 

 

 

 

Vurdering: 

 

Generelt 

Kommunens adgang til å gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den bestemmelsen det 

dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må det foretas en interesseavveining, der fordelen ved 

tiltaket må vurderes opp mot ulempene. Det må foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.  

 

Arealbruk skal primært avklares gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet sikre at 

lokalisering av utbyggingsområder skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for samfunn, naturressurser 

og miljø. Kommuneplanens arealdel er kommunens førende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom 

en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot 

hverandre for å finne en best mulig arealdisponering. For å bevare planen som et viktig styringsredskap for 

kommunens arealforvaltning skal det derfor ikke være kurant å fravike planen ved dispensasjon. 

 

Sosiale/økonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er imidlertid at 

dispensasjonen ikke avklares bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den har ikke betydning for 

planen for øvrig, den medfører ikke presedens, den gir en bedre løsning enn det lovverket legger opp til eller at 

spesielle naturforhold/tekniske forhold gjør det ”nødvendig” med dispensasjon (bratthet, kommunalt 

ledningsnett eller lignende). 

 



Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregående kriterier er at det rettslige sett er anledning til å gi 

dispensasjon – så må i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner grunn til å gi dette. Det forutsettes 

at kommunen må ha en saklig grunn for ikke å dispensere (og som i tilfelle ikke kan avbøtes gjennom 

dispensasjonsvilkår). 

 

 

 

Antall boenheter og grad av utnytting 

Det søkes om oppføring av 20 boenheter fordelt på fem firemannsboliger i område B1 i Rabben boligfelt. 

I henhold til § 1.1.4 i reguleringsplanen skal bebyggelsen i hovedsak plasseres som vist på plankartet. Hver 

bolig skal ha biloppstillingsplass på egen tomt og boliger med utleie må ha egen biloppstillingsplass. På 

plankartet kan det se ut som det er lagt opp til at det kan føres opp rekkehus med sokkeletasje og loft. Det ser ut 

til å være lagt opp til 7 enheter og det er tegnet inn forslag til tomtegrenser. Enhetene 1-7 er også markert i 

plankartet. Administrasjonen tar utgangspunkt i at gjeldende plan gjelder for 7 enheter med tilhørende tomt.  

 

Omsøkte prosjekt legger opp til 20 boenheter noe som er en klar overskridelse av hva planen legger opp til. 

Dette er også en overskridelse med tanke på graden av utnytting. I innsendte byggesøknad er det oppført at 

prosjektet er innenfor graden av utnytting på 35%. Med den utnyttingsgraden prosjektet legger opp til er det kun 

avsatt 1 parkeringsplass per boenhet. Da kommer man for så vidt innenfor de fastsatte 35 %. Denne beregningen 

forutsetter dispensasjon fra parkeringsnormen i Frøya kommuneplan ned til en parkeringsplass per boenhet og 

ikke 2 biler per boenhet slik kommuneplanen legger opp til for rekkehus, se vedlegg 6 med utdrag fra 

kommuneplanen.  

 

Punkt 3.5 i kommuneplanens bestemmelse legger opp til at rekkehus skal ha 2 bilplasser per leilighet, og at 

hybelbygg skal ha 1 bilplass per hybel. De aktuelle leilighetene er 60-62 m
2 
store. I søknaden er det beskrevet at 

det er lagt opp til at det skal bo 1-2 personer i hver leilighet. Å redusere parkeringsarealet til 1 

biloppstillingsplass per boenhet kan bli lite. En reduksjon i parkeringsarealet bør imidlertid diskuteres hvis det 

er ønskelig med en ytterligere fortetting av området. En reduksjon ned til 1,5 bilplasser per leilighet kan fungere 

for leiligheter som har tilhørende parkering i fellesanlegg. Selv med en reduksjon ned til 1,5 

biloppstillingsplasser per boenhet så vil imidlertid utnyttingsgraden være overskredet i dette prosjektet. 

 

Uteoppholdsareal 

I punkt 3.5 i kommuneplanens arealdel er det satt krav til uteoppholdsareal, vedlegg 6. Leilighetsbygg skal ha 

minimum 6m
2
 privatareal. Dette kan være veranda eller uteoppholdsareal utenfor stue. Det skal være et 

fellesareal med minimum 25 m
2
 per boenhet for leilighetsbygg. Arealene skal tilrettelegges for allsidig lek og 

andre aktiviteter, for ulike grupper, til ulike tider på året. De skal ha en skjermet plassering med gode sol-, 

terreng- og miljøforhold. Arealene skal ha trafikksikker og tydelig adkomst direkte fra boligområdene de 

tilhører. 

 

Ved ytterligere fortetting av området B1, minker også uteoppholdsarealet. Plankartet legger opp til at hver 

boenhet kan ha eget uteoppholdsareal på sin eiendom. Skal man øke fortettingen bør man finne en god løsning 

på uteoppholdsområdene. Innsendte situasjonskart viser at parkeringsarealet er lagt opp til å være midt mellom 

bebyggelsen, mens det felles uteoppholdsarealet er plassert i utkanten mot veien. Administrasjonen er av den 

oppfatning at dette er en noe uheldig plassering. Den store utnyttingsgraden gjør det imidlertid vanskelig å få 

plassert uteoppholdsareal og parkering på en god måte.  

 

Det bør lages en god plan for utforming av uteoppholdsareal dersom antall boenheter skal økes. En leilighet på 

60 m
2
 trenger ikke nødvendigvis bare å bli brukt av maksimum 1-2 personer. Leiligheter av denne størrelsen 

kan også være attraktive for familier i etableringsfasen. Siden det ikke nødvendigvis blir mulig med 

uteoppholdsareal på egen eiendom, bør det avsettes tilstrekkelig fellesareal til grøntområder som kan brukes 

som nærlekeplass. Nærmeste område som er avsatt til lek er på andre siden av veien. Med tanke på de minste 

barna er de viktig å ha gode og trygge uteområder nær boligen som kan benyttes til lek. Området avsatt til lek i 

eksisterende reguleringsplanen tilfredsstiller ikke disse kravene og situasjonsplanen for område B1 må derfor 

vise gode løsninger for dette. 

 

 

Bebyggelsens høyde og orientering 

Tiltakshaver ønsker å øke gesimshøyden fra 4,5 til 6,6 meter. Da bebyggelsen har flatt tak blir også dette maks 

høyde på bebyggelsen. Det kan være fordeler med å bygge ned til flatt tak da utsiktsforholdene til naboene i 



bakkant i større grad ivaretas. Høydekoten topp bygg blir lavere enn om bygningen skulle bli bygget i tråd med 

bestemmelsene. I tillegg indikerer innsendte situasjonskart at aktuelle bygninger blir lagt på en lavere høydekote 

enn det som er anbefalt i reguleringsplanen. De nederste boligene er planlagt med høydekote ferdig gulv 15 

moh, mens plankartet viser 16,5 moh. De øverste boligene i feltet planlegges lagt på en høydekote 18 moh. 

havet, men plankartet viser høydekote ferdig gulv 21. Dette gjør at boligene ligger lavere i terrenget enn det 

planen legger opp til.  

 

At bygningene ligger lavt i terrenget ses på som et positivt trekk ved prosjektet så fremt sokkeletasjen får gode 

nok lysforhold. Dette er viktig å påse i og med at alle bygningene er orientert mot øst, noe som gir best 

lysinnslipp fra den siden frem til klokken to om dagen midtsommer. Det er imidlertid naturlig å anlegge 

bygningene slik i og med at terrenget heller den veien samt at sjøutsikten også er mot øst.  

 

Endring av avkjørsler 

Tiltakshaver ønsker å endre antall avkjørsler fra 7 til 2. Administrasjonen er av den oppfatning at det er en 

fordel å få redusert antall avkjørsler inn til område B1. Administrasjonen har ingen innvendinger til det så fremt 

trafikksikkerheten og privatrettslige forhold blir i varetatt. 

 

Merknader 

Det har kommet inn merknader til prosjektet. Merknaden er fremmet rettidig, vedlegg 7. I merknadene er det 

vist til en privatrettslig avtale fra 1999 som Frøya kommune i sin tid utarbeidet et utkast til. I avtalen gis det 

tillatelse for kryssing av vann- og avløpsledninger over eiendommen Gnr. 19 Bnr. 79 under forutsetning av at 

betingelsene i avtalen overholdes. En av disse betingelsene er at det skal fremmes et forslag om 

reguleringsendring der mønehøyde for bygning øst for Gnr. 19 Bnr. 79 begrenses til samme høydekote på møne 

som hos Rolf Ohrens bolig.  

 

I merknaden anføres det at kotehøyde som vist på situasjonskartet overskrider den høyden som ble fastsatt i 

kontrakten. Videre anføres det at dette sees på som et vesentlig kontraktsbrudd, og at dette medfører at Vaagø 

ikke lenger er bundet av sin forpliktelse til å la vann- og avløpsledninger å gå over eiendommen. 

 

Kommunen har ikke mottatt noen kopi med tilsvar på merknader fra tiltakshaver dags dato.  

 

Saksbehandler vil ikke gå nærmere inn på betydningen av den privatrettslige avtalen i denne behandlingen. 

Saksbehandler forholder seg til gjeldende reguleringsplan med tilhørende bestemmelser. Når det eventuelt blir 

klart at det kan settes i gang en byggesaksbehandling må imidlertid de nødvendige privatrettslige avtalene være 

på plass. Saksbehandler skal imidlertid ikke ta stilling til forhold av privatrettslig karakter, dette må partene 

komme til enighet om. 

 

Kort oppsummering 

Omsøkte prosjekt gir flere avvik fra gjeldende reguleringsplan og kommuneplan, disse avvikene er kort 

oppsummert nedenfor: 

 

 Antall boenheter er for høyt i sammenliknet med det planen legger opp til. Graden av utnytting er 

overskredet med det antallet boenheter som er planlagt( § 1.1.2). 

 Endring av regulerte avkjørsler fra 7 til 2.  

 Avkjørsel merket FA3 i plankartet er ment å betjene tomtene 16 og 21. Tiltakshaver ønsker imidlertid 

at denne innkjøringen også skal dekke de øverste boenhetene i feltet (§ 7). 

 I planen er det tegnet inn tomtegrenser, men med omsøkte tiltak vil dette måtte endres. 

 Endring av takvinkel ned til flatt tak (§ 1.1.1) 

 Endring i plassering av bygg (§ 1.1.4) 

 Plassering av boder i tomtegrense. I bestemmelsen står det at boder og uthus kan plasseres 1 meter fra 

tomtegrense (§ 1.1.4) 

 Plassering av bygg utenfor angitte byggegrenser – gjelder for høyre hjørne på øvre husrekke og bod, og 

deler av bod for nedre husrekke (§ 1.1.4). 

 Parkering. Avvik i parkeringsnorm med 1 bil per boenhet. 

 

 

Konklusjon 



Med bakgrunn i det ovennevnte tilråder administrasjonen at det gis avslag til omsøkte prosjekt da avvikene fra 

reguleringsplanen blir for store. Det er imidlertid positive sider ved prosjektet som lav byggehøyde, reduksjon i 

antall avkjørsler og leiligheter i en attraktiv størrelse. Administrasjonen er likevel av den oppfatning at antallet 

boenheter prosjektet legger opp til bør reduseres og uteoppholdsarealene bør forbedres. Administrasjonen er 

også kritisk til å gi tillatelse til prosjektet gjennom å gi en dispensasjonsadgang. 

 

Med dispensasjon fra så mange punkter i reguleringsplanen vil administrasjonen heller anbefale at prosjektet 

omarbeides slik at det blir i tråd med planens bestemmelser eller at tiltakshaver fremmer et forslag om 

reguleringsendring for det aktuelle området. Det kan være mange positive sider ved å øke fortetting av et 

område. Men, det er mange hensyn som skal tas og disse vil ikke bli vurdert på samme måte gjennom en 

dispensasjon, sammenliknet den prosessen man får gjennom en reguleringsendring. 

 

Frøya kommune har mange eldre reguleringsplaner som ikke nødvendigvis gjenspeiler dagens behov. Når det 

oppstår et ønske om fortetting av et område bør likevel ikke så store avvik fra reguleringsplanbestemmelsene 

gjøres gjennom å gi en dispensasjonsadgang, da bør dette heller tas gjennom en reguleringsendring for det 

aktuelle området. 

 

Med bakgrunn i det ovennevnte gis det avslag på omsøkte prosjekt. Vedtaket fattes i medhold av plan- og 

bygningsloven § 19-2, og begrunnes med at hensynene bak plan i blir vesentlig tilsidesatt samt at det ikke 

fremstår som klart at fordelene med å tillate dispensasjon overstiger de ulempene tiltaket måtte medføre.  

 

 

 
 

 

 



















































 

 

SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  Andreas Kvingedal Arkiv: GNR 16/2  

Arkivsaksnr.: 15/1008    

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Hovedutvalg for forvaltning 

Kommunestyret 

 

 

SLUTTBEHANDLING - REGULERINGSENDRING FOR DEL AV GNR. 16, BNR. 2  

 

 

Vedtak: 

Forslag til vedtak: 

Frøya kommunestyre egengodkjenner reguleringsplan for deler av Gnr. 16, bnr. 2, Kverva 

med beskrivelse, plankart og bestemmelser datert 11.09.2015. 

 

Vedtaket fattes i medhold til PBL §12-12. 

 

 

Vedlegg: 

Plankart 

Reguleringsbestemmelser 

Planbeskrivelse 

Uttalelse fra Fylkesmannen i Sør-Trøndelag, datert 18.08.2015 

Uttalelse fra Statens Vegvesen, datert 13.07.2015 

Uttalelse fra Sør-Trøndelag Fylkeskommune, datert 21.08.2015 

 

Saksopplysninger:   

 

I mars 2009 ble det fremmet ny privat reguleringsplan for deler av Gnr. 16, bnr. 2 på Kverva. 

Planen omfattet 6 boligtomter med tilhørende småbåthavn og veganlegg. Planen ble utlagt til 

offentlig ettersyn og det kom inn innsigelse fra Fylkesmannen vedr. de 4 boligtomtene lengst 

øst i området. Fylkesmannen kunne godkjenne de boligene som var planlagt helt vest i 

området opp mot eksisterende bebyggelse på Kverva. 

 

Hovedutvalget/kommunestyret egengodkjente imidlertid planen slik den var fremmet med 

alle 6 boligene. Dette medførte at det ble megling hos Fylkesmannen. Meglingen føret ikke 

frem, da Fylkesmannen stod fast på sin holdning til de 4 tomtene helt øst i området. 

 

Saken ble så behandlet på nytt i kommunestyret og kommunen anket avgjørelsen til 

Miljøverndepartementet. Saken ble oversendt til departementet den 28.06.2010 fra 

Fylkesmannen og ved brev fra departementet datert 21.06.2011 fikk Fylkesmannen oversendt 

den endelige beslutning som lyder som følger: 

 



Miljøverndepartementet stadfester ikke reguleringsplan for del av Gnr. 16, bnr. 2, Kverva i 

Føya kommune. Bygging av 4 bolighus vil hindre muligheten for allmenn ferdsel langs sjøen 

og gi uheldige inngrep i landskapet, og det finnes alternative muligheter for å plassere 

bolighus i området. Innsigelsen fra fylkesmannen tas dermed til følge. 

 

Videre sier departementet at kommunen må gjøre endringer i planen for å godkjenne de to 

boligtomtene det ikke er innsigelse til. Det har etter denne avgjørelsen vært møter med 

grunneier vedrørende det området som kan godkjennes som boligtomt, samt også møter med 

Fylkesmannen om muligheter for en liten justering av grensen mot øst når det gjelder det 

boligarealet som kan godkjennes. Dette har Fylkesmannen akseptert så lenge man begrenser 

dette arealet til dalsøkket like øst for arealet. 

 

Med dette som bakgrunn fremmet så grunneier en reguleringsendring som i hovedsak bygger 

på den opprinnelige delen av planen som ikke omfattes av innsigelsen fra fylkesmannen, men 

hvor grensa er skjøvet litt mot øst, slik fylkesmannen kan akseptere. 

 

Vurdering: 

 

Det foreligger nå et forslag til endring av planen som ble behandlet i hovedutvalget i møte 

den 25.06.2015 og hvor det ble vedtatt at endringen kunne legges ut på høring. Høringsfrist 

var satt til 21.08.2015 og ved høringsfristens utløp var det innkommet 3 høringsuttalelser. 

 

Sør-Trøndelag Fylkeskommune: 

Har ingen vilkår for egengodkjenning, men forutsetter at planbeskrivelsen og 

reguleringsbestemmelsene oppdateres/endres i forhold til tidligere plan. DE minner også om 

den generelle adkomsthetsplikten etter §8 i kulturminneloven. 

 

Statens Vegvesen: 

Har ingen merknader til planen. 

 

Fylkesmannen i Sør-Trøndelag: 

Fylkesmannen har ingen innsigelse til planen, men forutsetter at plandokumenter oppdateres 

og at bestemmelsene bør inneholde krav til maks. høyde og utnyttelse. Videre må det 

synliggjøres om det er behov for ny ROS-analyse, samt at planbeskrivelsen må knyttes til 

forrige prosess i saken. 

 

Det foreligger nå planbeskrivelse som viser hele planprosessen fra oppstarten i 2009 og med 

den behandling denne planen ble underlagt. Det samme gjelder bestemmelsene som nå er 

tilpasset det nye plankartet og som fastsetter både byggehøyde og ikke minst utnyttelsesgrad 

på tomten. Slik planforslaget nå fremstår, så er dette i tråd med det endelige vedtaket som ble 

fattet av Miljøverndepartementet i juni 2011. 

 

Rådmannen tilrår at reguleringsplanen for del av Gnr. 16, bnr. 2, Kverva m/bestemmelser 

egengodkjennes som fremlagt. 

 

 

 

 

 















































































 

 

SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  Siv-Tove Skarshaug Arkiv: U63 &58  

Arkivsaksnr.: 15/1098    

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Hovedutvalg for forvaltning 

 

 

RAPPORT VEDR UTFØRTE SALG-, SKJENKE- OG RØYKEKONTROLLER  

 

 

Forslag til vedtak: 

Rapporter fra Nordfjeldske kontroll datert 30.07.15, 01.08.15 og 07.08.15 tas til 

orientering. 

 

 

 

Vedlegg: 

 

4 rapporter datert i tidsrommet 30.07.15 – 07.08.15. 

 

 

Saksopplysninger:   

 

Vedlagt ligger rapporter utført av Nordfjeldske kontroll AS der de har utført kontroller i 

tidsrommet 30.07.15 – 07.08.15. 

Kontrollene er utført ved Coop Mausund, Coop Extra, Kiwi, Frøyafestivalen og Supen pøbb. 

 

Alvorlige brudd på alkoholloven, så som salg/sjenking til mindreårige eller salg/sjenking til 

åpenbart påvirkede personer er ikke avdekket/observert. Salgs og sjenketider er overholdt. 

 

Vurdering: 

 

Det er ved kontroll av salgs og sjenkesteder i Frøya kommune ikke oppdaget alvorlige brudd 

på alkoholloven, så som salg/sjenking til mindreårige eller salg/sjenking til åpenbart 

påvirkede personer hos noen av salgs/sjenkestedene. Salgs og sjenketider er også overholdt. 

Rapporten fra Nordenfjeldske kontroll tas derfor til orientering. 

 

 

 

 

 

 



















 

 

SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  Siv-Tove Skarshaug Arkiv:  

Arkivsaksnr.: 15/1282    

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Hovedutvalg for forvaltning 

 

 

ORIENTERING/SPØRRERUNDE  
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