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Saknr: 122/17 

FRØYA KOMMUNE 

Formannskapet Møtebok 
Møtedato: 

27.06.2017 

Arkivsaksnr: 

17/1804 

Sak nr: 

122/17 

Saksbehandler: 

Siv-Tove Skarshaug 

Arkivkode: 

033 

Gradering: 

  

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

122/17 Formannskapet 27.06.2017 

 

GODKJENNING AV PROTOKOLL FRA MØTE 15.06.17  

 

 

Forslag til vedtak: 

 

Protokoll fra møte 15.06.17 godkjennes som framlagt. 

 

Vedlegg: 

 

Protokoll fra møte 15.06.17. 

 



Saknr: 123/17 

FRØYA KOMMUNE 

Formannskapet Møtebok 
Møtedato: 

27.06.2017 

Arkivsaksnr: 

17/1807 

Sak nr: 

123/17 

Saksbehandler: 

Sondre B. Bakke 

Arkivkode: 

L83 

Gradering: 

  

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

123/17 Formannskapet 27.06.2017 

 

SALG AV TOMTER I BEINSKARDET  

 

 

Forslag til vedtak: 

 

1. Formannskapet tar sak 104/15 fra hovedutvalg for forvaltning til etterretning, og godkjenner 

vedtak fattet av hovedutvalg for forvaltning datert 19.11.2015, sak 104/15. 

2. Frøy Eiendom AS tildeles tomt nr. 72, 73, 74, 75, 76, 77 og 79 i Beinskardet boligfelt. 

 

Tomtene tildeles på vanlige betingelser. Det innebærer at alle tomtekostnadene skal være betalt 

innen tre – 3 – måneder f.o.m dato for tildelingsvedtak. Dersom bygging ikke er igangsatt innen 

to – 2 – år f.o.m. dato for tildelingsvedtak skjøtes tomtene tilbake til kommunen. Ved 

tilbakeføring av tomtene til kommunen, betaler kommunen tilbake det innbetalte beløp uten 

renter med fratrekk for tinglysingsgebyr og dokumentavgift for tinglysing av skjøte. 

 

3. Saken skaper ikke presedens for fremtidige saker vedr. kjøp, salg og utbygging av kommunens 

eiendom. 

 

 

Vedlegg: 

 

1. Plankart Beinskardet boligfelt 

2. Vedtak FSK 16.06.2015, sak 101/15. 

3. Vedtak FSK 20.10.2015, sak 153/15. 

4. Vedtak HFF 19.11.2015, sak 104/15. 

5. Vedtak HFF 16.03.2017, sak 29/17. 

6. Instruks salg av eiendom Frøya kommune. 

 

Ikke vedlagt: 

 

1. Klage på vedtak HFF 16.03.2017, sak 29/17. 

 

Saksopplysninger: 

 

Frøy Eiendom AS har søkt om tildeling av sju tomter (tomt nr. 72-77 og 79). Her planlegges det utbygd tre 

tomannsboliger og to femmannsboliger. Søknaden om tildeling av tomter har ikke vært behandlet av 

Formannskapet (FSK) eller Kommunestyret (KST). 

 

Ved saksforberedelse av klage på vedtak vedr. avslag på dispensasjon for oppføring av femmannsboliger på de 

ovenfor nevnte tomtene har rådmannen blitt oppmerksom på forhold ved tidligere vedtak fra FSK, KST, samt 

Hovedutvalg for forvaltning (HFF) som må avklares med FSK og KST før klagesaken behandles videre.  

 

Nærmere detaljer i saken beskrives nedenfor. 

 

 



Saknr: 123/17 

 

Vurdering: 

 

Kystplan AS har på vegne av Frøya Eiendom AS søkt om dispensasjon fra reguleringsplan for Beinskardet 

boligfelt for oppføring av to femmannsboliger. Det er søkt om dispensasjon fra bestemmelsene i 

reguleringsplanen fra tomtegrensene angitt i plankartet, herunder sammenslåing av tomt nr. 74 og 77 og tomt 

nr. 72 og 79. Det er videre søkt om dispensasjon fra antall tillatte enheter og maksimalt tillatt bebygd areal i 

reguleringsplanen. 

 

Dispensasjonssøknaden ble behandlet i HFF i møte 16.03.2017, sak 29/17. Hovedutvalget vedtok at det ikke 

skulle gis dispensasjon som omsøkt. Frøy Eiendom AS ble samtidig oppfordret til å gjøre disse endringene 

gjennom en reguleringsendring. 

 

Advokatfirmaet Stokholm Svendsen AS har på vegne av Frøy Eiendom AS fremmet klage på vedtak av 

16.03.2017, sak 29/17. Klagen er ikke behandlet eller endelig avgjort. 

 

I klagen er det vist til tidligere sak vedr. dispensasjon fra reguleringsplan for Beinskardet boligfelt (sak 104/15, 

HFF 19.11.2015). I den sistnevnte saken fikk Frøy Eiendom AS dispensasjon for oppføring av seniorboliger, 

herunder oppføring av to firemannsboliger og to femmannsboliger. 

 

I saksframlegget for behandlingen av dispensasjonssøknaden er det vist til to vedtak fra FSK vedr. tildeling av 

tomter, og her hitsettes følgende: 

 

FSK sak 101/15:  Frøy Eiendom AS tildeles tomt nr. 55, 56, 57 og 62 i Beinskardet boligfelt for 

oppføring av 1 tomannsbolig og 2 firemannsboliger. Det forutsettes at de 

nødvendige dispensasjoner i forhold til reguleringsplan m/bestemmelser blir 

godkjent, samt at grensene mellom tomtene justeres. 

  

Videre forutsettes at tiltakshaverbetaler alle ekstra omkostninger i forbindelse med 

dispensasjoner og justering av grenser utover allerede vedtatt tomtepris. 

  

Dersom det ikke er igangsatt bygging på tomtene innen 16. juni 2017 faller tomtene 

tilbake til kommunen. Ved tilbakeføring av tomtene til kommunen betaler kommunen 

tilbake det innbetalte beløp uten rente og med fratrekk for tinglysingsgebyr og 

dokumentavgift for tinglysing av skjøter. 

 

FSK sak 153/15:  Frøy Eiendom AS tildeles tomt nr. 59, 60 og 61 i Beinskardet boligfelt for oppføring 

av rekkehus i 1 etasje med totalt 10 boenheter. Det forutsettes at det foretas en 

reguleringsendring som også omfatter planlagt utnyttelse av tomt nr. 55, 56, 57 og 

62 som ble tildelt i F.sak 101/15. 

  

Videre forutsettes at tiltakshaver betaler alle ekstra omkostninger i forbindelse med 

reguleringsendringen og justering av grenser utover allerede vedtatt tomtepris. 

  

Dersom det ikke er igangsatt bygging på tomtene innen 20.10.2017 faller tomtene 

tilbake til kommunen. Ved en tilbakeføring av tomtene til kommunen betaler 

kommunen tilbake det innbetalte beløp uten rente og med fratrekk for 

tinglysingsgebyr og dokumentavgift for tinglysing av skjøter. 

 

Sistnevnte vedtak forutsetter at Frøy Eiendom AS foretar en reguleringsendring med tilhørende prosesser for 

samtlige sju tomter. HFF har imidlertid vedtatt at det gis dispensasjon, fremfor at det gjennomføres 

reguleringsendring som forutsatt i vedtak fra FSK. Fra utredningen til dispensasjonsbehandlingen hitsettes 

rådmannens tilrådning vedr. krav om reguleringsendring: «Dette kravet mener administrasjonen er urimelig, 

og har derfor signalisert overfor utbygger at det er tilstrekkelig med dispensasjonsvurdering av hele 

prosjektet».  

 



Saknr: 123/17 

Med dette har HFF, sammenholdt med rådmannens tilrådning i saken, overstyrt vilkåret om reguleringsendring 

i vedtak fra FSK. Det er i den forbindelse grunn til å så tvil om vedtaket fra HFF er fattet på et lovlig grunnlag 

og følgelig er ugyldig, all den tid HFF er folkevalgt organ underordnet FSK/KST. 

 

Området som omfatter tomt nr. 55, 56, 57, 59, 60, 61 og 62 er per i dag ferdig utbygd i hht. vedtak fra HFF av 

19.11.2015. Med hensyn til at området (område B1 angitt i plankartet) i dag er ferdigstilt, er det rådmannens 

vurdering at det vil være lite formålstjenlig å gjennomføre en reguleringsendring av det aktuelle området etter 

at det ferdigstilt. 

 

På denne bakgrunn tilrår rådmannen av FSK tar saken til etterretning, og godkjenner vedtak fattet av HFF 

datert 19.11.2015, sak 104/15. 

 

Som tidligere nevnt har Frøy Eiendom AS søkt om tildeling av tomtene nr. 72-77 og 79 i Beinskardet. Her er 

det fattet administrative vedtak om tildeling av tomtene nr. 73, 75 og 76 uten at dette har vært behandlet av 

FSK og KST. Frøy Eiendom AS har i hht. vedtak om tildeling betalt for tomtene. For tomt nr. 73, 75 og 76 er 

det videre fattet vedtak med byggetillatelse for tre tomannsboliger i tråd med reguleringsplanen. For tomtene 

nr. 72, 74, 77 og 79 er det ikke fattet vedtak om tildeling. Det er for disse tomtene Frøy Eiendom AS har søkt 

om dispensasjon for oppføring av to femmannsboliger. 

 

Det er imidlertid på det rene at dersom en utbygger ønsker å kjøpe flere tomter i boligfeltet skal dette behandles 

politisk av FSK og KST, jfr. instruks for salg av kommunal eiendom i Frøya kommune. Administrativt er det 

adgang til å tildele enkeltvise tomter, men likevel ikke flere enkeltvise tomter til samme utbygger. Det er også 

her grunn til å så tvil om vedtakene om tildeling er fattet på et lovlig grunnlag når det er fattet administrative 

vedtak som administrasjonen i utgangspunktet ikke har myndighet til å fatte. På denne bakgrunn tas saken opp 

for behandling i FSK og KST. 

 

Ut over de eiendommene det allerede er gitt byggetillatelse på planlegger Frøy Eiendom AS å bygge to 

femmannsboliger på hhv. tomt nr. 74 og 77, samt nr. 72 og 79. Reguleringsplanen legger til rette for at det for 

den enkelte tomt kan utbygges inntil to boenheter. Oppføring av to femmannsboliger bryter derfor med det 

antall boenheter som reguleringsplanen har lagt opp til. Ut ifra det Frøy Eiendom AS planlegger vil det bl.a. 

innebære en endring av grense- og adkomstforhold enn det som er vedtatt i reguleringsplanen. Dette er 

imidlertid forhold må avklares i forbindelse med behandlingen av plan- og byggesak. I den sammenheng vil det 

også være relevant å vurdere hvilken påvirkning tiltakene har på kommunalteknisk infrastruktur. 

 

Denne saken omhandler likevel kun kjøp av tomter i boligfeltet og det må derfor forutsettes at alle forhold 

tilknyttet plan- og byggesak, samt kommunalteknisk infrastruktur er avklart før bygging kan igangsettes. 

 

Det er stor etterspørsel etter boliger og leiligheter på Sistranda, og bakgrunnen for forespørselen om kjøp av 

tomtene kommer som følge av dette. Formålet med kjøpet er å bygge boliger som skal legges ut for salg på den 

åpne markedet. 

 

På denne bakgrunn tilrår rådmannen at Frøy Eiendom AS tildeles tomtene, men forutsetter at alle forhold 

tilknyttet plan- og byggesak, samt kommunalteknisk infrastruktur avklares før bygging kan igangsettes. 

 

Konklusjon: 

Rådmannen tilrår at tomtene tildeles på vanlige betingelser. Det innebærer at alle tomtekostnadene skal være 

betalt innen tre – 3 – måneder f.o.m dato for tildelingsvedtak. Dersom bygging ikke er igangsatt innen to – 2 – 

år f.o.m. dato for tildelingsvedtak skjøtes tomtene tilbake til kommunen. Ved tilbakeføring av tomtene til 

kommunen, betaler kommunen tilbake det innbetalte beløp uten renter med fratrekk for tinglysingsgebyr og 

dokumentavgift for tinglysing av skjøte. 

 

Rådmannens vil avslutningsvis presisere at denne saken ikke skaper presedens for fremtidige saker vedr. kjøp, 

salg og utbygging av kommunens eiendom. 

 

 



 

 

SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  Siv-Tove Skarshaug Arkiv: 033  

Arkivsaksnr.: 17/1804    

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Formannskapet 

 

GODKJENNING AV PROTOKOLL FRA MØTE 15.06.17  

 

Forslag til vedtak: 

 

Protokoll fra møte 15.06.17 godkjennes som framlagt. 

 

 

Vedlegg: 

 

Protokoll fra møte 15.06.17. 

 

 

 



















































 

 

SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  Sondre B. Bakke Arkiv: L83  

Arkivsaksnr.: 17/1807    

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Formannskapet 

 

SALG AV TOMTER I BEINSKARDET  

 

 

Forslag til vedtak: 

1. Formannskapet tar sak 104/15 fra hovedutvalg for forvaltning til etterretning, og 

godkjenner vedtak fattet av hovedutvalg for forvaltning datert 19.11.2015, sak 

104/15. 

2. Frøy Eiendom AS tildeles tomt nr. 72, 73, 74, 75, 76, 77 og 79 i Beinskardet boligfelt. 

 

Tomtene tildeles på vanlige betingelser. Det innebærer at alle tomtekostnadene skal 

være betalt innen tre – 3 – måneder f.o.m dato for tildelingsvedtak. Dersom bygging 

ikke er igangsatt innen to – 2 – år f.o.m. dato for tildelingsvedtak skjøtes tomtene 

tilbake til kommunen. Ved tilbakeføring av tomtene til kommunen, betaler kommunen 

tilbake det innbetalte beløp uten renter med fratrekk for tinglysingsgebyr og 

dokumentavgift for tinglysing av skjøte. 

 

3. Saken skaper ikke presedens for fremtidige saker vedr. kjøp, salg og utbygging av 

kommunens eiendom. 

 

Vedlegg: 

1. Plankart Beinskardet boligfelt 

2. Vedtak FSK 16.06.2015, sak 101/15. 

3. Vedtak FSK 20.10.2015, sak 153/15. 

4. Vedtak HFF 19.11.2015, sak 104/15. 

5. Vedtak HFF 16.03.2017, sak 29/17. 

6. Instruks salg av eiendom Frøya kommune. 

 

Ikke vedlagt: 

1. Klage på vedtak HFF 16.03.2017, sak 29/17. 

 

Saksopplysninger: 

Frøy Eiendom AS har søkt om tildeling av sju tomter (tomt nr. 72-77 og 79). Her planlegges 

det utbygd tre tomannsboliger og to femmannsboliger. Søknaden om tildeling av tomter har 

ikke vært behandlet av Formannskapet (FSK) eller Kommunestyret (KST). 

 

Ved saksforberedelse av klage på vedtak vedr. avslag på dispensasjon for oppføring av 

femmannsboliger på de ovenfor nevnte tomtene har rådmannen blitt oppmerksom på forhold 



ved tidligere vedtak fra FSK, KST, samt Hovedutvalg for forvaltning (HFF) som må avklares 

med FSK og KST før klagesaken behandles videre.  

 

Nærmere detaljer i saken beskrives nedenfor. 

 

Vurdering: 

Kystplan AS har på vegne av Frøya Eiendom AS søkt om dispensasjon fra reguleringsplan for 

Beinskardet boligfelt for oppføring av to femmannsboliger. Det er søkt om dispensasjon fra 

bestemmelsene i reguleringsplanen fra tomtegrensene angitt i plankartet, herunder 

sammenslåing av tomt nr. 74 og 77 og tomt nr. 72 og 79. Det er videre søkt om dispensasjon 

fra antall tillatte enheter og maksimalt tillatt bebygd areal i reguleringsplanen. 

 

Dispensasjonssøknaden ble behandlet i HFF i møte 16.03.2017, sak 29/17. Hovedutvalget 

vedtok at det ikke skulle gis dispensasjon som omsøkt. Frøy Eiendom AS ble samtidig 

oppfordret til å gjøre disse endringene gjennom en reguleringsendring. 

 

Advokatfirmaet Stokholm Svendsen AS har på vegne av Frøy Eiendom AS fremmet klage på 

vedtak av 16.03.2017, sak 29/17. Klagen er ikke behandlet eller endelig avgjort. 

 

I klagen er det vist til tidligere sak vedr. dispensasjon fra reguleringsplan for Beinskardet 

boligfelt (sak 104/15, HFF 19.11.2015). I den sistnevnte saken fikk Frøy Eiendom AS 

dispensasjon for oppføring av seniorboliger, herunder oppføring av to firemannsboliger og to 

femmannsboliger. 

 

I saksframlegget for behandlingen av dispensasjonssøknaden er det vist til to vedtak fra FSK 

vedr. tildeling av tomter, og her hitsettes følgende: 

 

FSK sak 101/15:  Frøy Eiendom AS tildeles tomt nr. 55, 56, 57 og 62 i Beinskardet 

boligfelt for oppføring av 1 tomannsbolig og 2 firemannsboliger. Det 

forutsettes at de nødvendige dispensasjoner i forhold til 

reguleringsplan m/bestemmelser blir godkjent, samt at grensene 

mellom tomtene justeres. 

  

Videre forutsettes at tiltakshaverbetaler alle ekstra omkostninger i 

forbindelse med dispensasjoner og justering av grenser utover 

allerede vedtatt tomtepris. 

  

Dersom det ikke er igangsatt bygging på tomtene innen 16. juni 2017 

faller tomtene tilbake til kommunen. Ved tilbakeføring av tomtene til 

kommunen betaler kommunen tilbake det innbetalte beløp uten rente 

og med fratrekk for tinglysingsgebyr og dokumentavgift for tinglysing 

av skjøter. 

 

FSK sak 153/15:  Frøy Eiendom AS tildeles tomt nr. 59, 60 og 61 i Beinskardet boligfelt 

for oppføring av rekkehus i 1 etasje med totalt 10 boenheter. Det 

forutsettes at det foretas en reguleringsendring som også omfatter 

planlagt utnyttelse av tomt nr. 55, 56, 57 og 62 som ble tildelt i F.sak 

101/15. 

  



Videre forutsettes at tiltakshaver betaler alle ekstra omkostninger i 

forbindelse med reguleringsendringen og justering av grenser utover 

allerede vedtatt tomtepris. 

  

Dersom det ikke er igangsatt bygging på tomtene innen 20.10.2017 

faller tomtene tilbake til kommunen. Ved en tilbakeføring av tomtene 

til kommunen betaler kommunen tilbake det innbetalte beløp uten 

rente og med fratrekk for tinglysingsgebyr og dokumentavgift for 

tinglysing av skjøter. 

 

Sistnevnte vedtak forutsetter at Frøy Eiendom AS foretar en reguleringsendring med 

tilhørende prosesser for samtlige sju tomter. HFF har imidlertid vedtatt at det gis 

dispensasjon, fremfor at det gjennomføres reguleringsendring som forutsatt i vedtak fra FSK. 

Fra utredningen til dispensasjonsbehandlingen hitsettes rådmannens tilrådning vedr. krav om 

reguleringsendring: «Dette kravet mener administrasjonen er urimelig, og har derfor 

signalisert overfor utbygger at det er tilstrekkelig med dispensasjonsvurdering av hele 

prosjektet».  

 

Med dette har HFF, sammenholdt med rådmannens tilrådning i saken, overstyrt vilkåret om 

reguleringsendring i vedtak fra FSK. Det er i den forbindelse grunn til å så tvil om vedtaket 

fra HFF er fattet på et lovlig grunnlag og følgelig er ugyldig, all den tid HFF er folkevalgt 

organ underordnet FSK/KST. 

 

Området som omfatter tomt nr. 55, 56, 57, 59, 60, 61 og 62 er per i dag ferdig utbygd i hht. 

vedtak fra HFF av 19.11.2015. Med hensyn til at området (område B1 angitt i plankartet) i 

dag er ferdigstilt, er det rådmannens vurdering at det vil være lite formålstjenlig å gjennomføre 

en reguleringsendring av det aktuelle området etter at det ferdigstilt. 

 

På denne bakgrunn tilrår rådmannen av FSK tar saken til etterretning, og godkjenner vedtak 

fattet av HFF datert 19.11.2015, sak 104/15. 

 

Som tidligere nevnt har Frøy Eiendom AS søkt om tildeling av tomtene nr. 72-77 og 79 i 

Beinskardet. Her er det fattet administrative vedtak om tildeling av tomtene nr. 73, 75 og 76 

uten at dette har vært behandlet av FSK og KST. Frøy Eiendom AS har i hht. vedtak om 

tildeling betalt for tomtene. For tomt nr. 73, 75 og 76 er det videre fattet vedtak med 

byggetillatelse for tre tomannsboliger i tråd med reguleringsplanen. For tomtene nr. 72, 74, 77 

og 79 er det ikke fattet vedtak om tildeling. Det er for disse tomtene Frøy Eiendom AS har 

søkt om dispensasjon for oppføring av to femmannsboliger. 

 

Det er imidlertid på det rene at dersom en utbygger ønsker å kjøpe flere tomter i boligfeltet 

skal dette behandles politisk av FSK og KST, jfr. instruks for salg av kommunal eiendom i 

Frøya kommune. Administrativt er det adgang til å tildele enkeltvise tomter, men likevel ikke 

flere enkeltvise tomter til samme utbygger. Det er også her grunn til å så tvil om vedtakene 

om tildeling er fattet på et lovlig grunnlag når det er fattet administrative vedtak som 

administrasjonen i utgangspunktet ikke har myndighet til å fatte. På denne bakgrunn tas saken 

opp for behandling i FSK og KST. 

 

Ut over de eiendommene det allerede er gitt byggetillatelse på planlegger Frøy Eiendom AS å 

bygge to femmannsboliger på hhv. tomt nr. 74 og 77, samt nr. 72 og 79. Reguleringsplanen 



legger til rette for at det for den enkelte tomt kan utbygges inntil to boenheter. Oppføring av 

to femmannsboliger bryter derfor med det antall boenheter som reguleringsplanen har lagt opp 

til. Ut ifra det Frøy Eiendom AS planlegger vil det bl.a. innebære en endring av grense- og 

adkomstforhold enn det som er vedtatt i reguleringsplanen. Dette er imidlertid forhold må 

avklares i forbindelse med behandlingen av plan- og byggesak. I den sammenheng vil det også 

være relevant å vurdere hvilken påvirkning tiltakene har på kommunalteknisk infrastruktur. 

 

Denne saken omhandler likevel kun kjøp av tomter i boligfeltet og det må derfor forutsettes at 

alle forhold tilknyttet plan- og byggesak, samt kommunalteknisk infrastruktur er avklart før 

bygging kan igangsettes. 

 

Det er stor etterspørsel etter boliger og leiligheter på Sistranda, og bakgrunnen for 

forespørselen om kjøp av tomtene kommer som følge av dette. Formålet med kjøpet er å 

bygge boliger som skal legges ut for salg på den åpne markedet. 

 

På denne bakgrunn tilrår rådmannen at Frøy Eiendom AS tildeles tomtene, men forutsetter at 

alle forhold tilknyttet plan- og byggesak, samt kommunalteknisk infrastruktur avklares før 

bygging kan igangsettes. 

 

Konklusjon: 

Rådmannen tilrår at tomtene tildeles på vanlige betingelser. Det innebærer at alle 

tomtekostnadene skal være betalt innen tre – 3 – måneder f.o.m dato for tildelingsvedtak. 

Dersom bygging ikke er igangsatt innen to – 2 – år f.o.m. dato for tildelingsvedtak skjøtes 

tomtene tilbake til kommunen. Ved tilbakeføring av tomtene til kommunen, betaler 

kommunen tilbake det innbetalte beløp uten renter med fratrekk for tinglysingsgebyr og 

dokumentavgift for tinglysing av skjøte. 

 

Rådmannens vil avslutningsvis presisere at denne saken ikke skaper presedens for fremtidige 

saker vedr. kjøp, salg og utbygging av kommunens eiendom. 
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FRØYA KOMMUNE 

Samlet saksframstilling   
Saksbehandler: 

Stian Aspaas Haugen 

Arkivkode:  

PLAN 1620201603 

Arkivsaksnr: 

17/227 

    Gradering:  

  

 

Behandling: 

29/17 Hovedutvalg for forvaltning 16.03.2017 
 

SAMLET SAKSFREMSTILLING - GNR 21 BNR 365 MFL DISPENSASJON FRA 

REGULERINGSPLAN BEINSKARDET 5-MANNSBOLIG  

 

 

Behandling/vedtak i Hovedutvalg for forvaltning den 16.03.2017 sak 29/17 

 

Behandling: 
Hovedutvalg for forvaltnings behandling i møte 16.03.17: 

 

Rep. Geir Egil Meland ba om vurdering av sin habilitet da han er ansatt hos utbygger. 

Rep. Geir Egil Meland ble vedtatt inhabil med 7 mot 6 stemmer avgitt av Kjartan Ervik. 

 

Følgende forslag til nytt vedtak ble fremmet av Rep. Gunn Heidi Hallaren: 

 

1. Det gis dispensasjon som omsøkt fra reguleringsplan for Beinskardet for oppføring av fem-mannsbolig.  

 

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19- 2, og begrunnes med at tiltaket ikke vesentlig tilsidesetter hensynet 

bak bestemmelsen det dispenseres fra, og at lovens formålsbestemmelse ikke blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene 

ved å gi dispensasjon er klart større enn ulempene etter en samlet vurdering.  

 

3. Det forutsettes at situasjonen rundt dimensjoneringen rundt avløp ivaretas, og at kommunen går i dialog med 

utbygger om dette. 

 

Falt med 2 mot 5 stemmer avgitt av Sveinung Gundersen, Ola Vie, Halgeir Hammer, Terje Grytvik og Kjartan 

Ervik. 

 

 

Rådmanns forslag til vedtak: 

 

1. Det gis ikke dispensasjon som omsøkt fra reguleringsplan for Beinskardet for oppføring av fem-

mannsbolig. 

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19- 2, og begrunnes med at tiltaket vesentlig tilsidesetter hensynet 

bak bestemmelsen det dispenseres fra, og at lovens formålsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. 

Fordelene ved å gi dispensasjon er ikke klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. 

 

Vedtatt med 5 mot 2 stemmer avgitt av Gunn Heidi Hallaren og Ann Kristin Kristoffersen. 

 

Vedtak: 

1. Det gis ikke dispensasjon som omsøkt fra reguleringsplan for Beinskardet for 

oppføring av fem-mannsbolig. 
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2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19- 2, og begrunnes med at tiltaket vesentlig 

tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, og at lovens 

formålsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved å gi dispensasjon er 

ikke klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. 

 

Enstemmig. 

 

 

Innstilling: 

1. Det gis ikke dispensasjon som omsøkt fra reguleringsplan for Beinskardet for oppføring 

av fem-mannsbolig. 

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19- 2, og begrunnes med at tiltaket vesentlig 

tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, og at lovens 

formålsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved å gi dispensasjon er ikke 

klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. 

 

Utredning: 

Vedlegg: 

1. Dispensasjonssøknad, datert 30.01.17 

2. Dispensasjonssøknad arkivsak: 15/925 

3. Utsnitt reguleringsplan med ortofoto 

 

Øvrige dokumenter (ikke vedlagt): 

1. Dispensasjonssøknad med nabovarsel, datert 30.12.16  

2. Planbestemmelser reguleringsplan for Beinskardet 

 

Saksopplysninger:   

Kystplan søker på vegne av Frøy eiendom AS om dispensasjon fra reguleringsplan for 

Beinskardet for oppføring av to femmannsboliger. Det søkes om dispensasjon fra § 2.1 for 

antall tillate enheter og tillate % BYA. Det søkes også om dispensasjon fra tomgrenser nedfelt i 

plankart.  

Søknaden begrunnes med at det er etterspørsel etter sentrumsnære leiligheter og at det lengre 

sør i område er gitt tillatelse til bygging av to firemannsboliger. Søker mener at det er ønskelig 

med fortetting da dette er et sentrumsnært område. For omsøkte tomt B legges det vekt på at 

overstigelse av BYA er på kun 0,95 %, mens man på tomt A overstiger med 7% fordi man 

ønsker å tilby garasje på ett av rekkehusene for kunne gi et bredere tilbud til kjøperne. For å få 

til tomt A ønsker man å slå sammen 21/365 og 21/366 og for tomt B 21/363 og 21/368. 

 

Det er tidligere innsendt dispensasjonssøknad datert 30.12.16 for omsøkte tiltak med mer, men 

denne ble revidert til dagens søknad etter møter med kommunen. 

 

Vurdering: 

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 
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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 avtales 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 fra planens 

dispensasjon. 

 

Kommunens 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 ikke være kurant 

å fravike planen ved dispensasjon. 

 

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

midlertid at dispensasjonen ikke avklares i 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 det at det rettslig sett 

anledning til å gi dispensasjon- så må i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner 

til grunn å gi dette. Det forutsettes at kommunen må ha en saklig grunn for og ikke å 

dispensere (og som i tilfelle ikke kan avbøtes gjennom dispensasjonsvilkår). 

 

Strandsonebestemmelser sier at det skal tas særlig hensyn til natur- og kulturmiljø, friluftsliv, 

landskap og andre allmenne interesser ved utbygging i strandsonen. Naturmiljøbegrepet 

omfatter også biologisk mangfold. I de statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av 

strandsonen langs sjøen er Frøya vurdert som en kommune under stort arealpress. 

 

Alle saker som berører natur og miljø skal vurderes e.tter prinsippene i naturmangfoldlovens 

§§ 8- 12 (jf. nml § 7). Tiltaket ligger innenfor et område som allerede er bebygd, og vil være et 

påbygg og tilbygg til eksisterende bygningsmasse. Rådmannen vurderer det slik at det omsøkte 

tiltaket ikke berører spesielle økosystemer, flora eller fauna. Tiltaket vil ikke true verken arter 

eller planter på rødlista, ei heller verneområder, nærområder til verneområde, 

marint beskyttede områder eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene bak nml §§ 

8- 12 er vurdert. 

 

Rådmannens vurdering:  
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Kystplan søker på vegne av Frøy eiendom om dispensasjon fra reguleringsplan for Beinskardet 

for å flere antall enheter en plan tilsier, fra høyeste tillate % BYA og fra tomtegrenser avsatt i 

plankart.  

 

Det aktuelle området er i detaljreguleringsplan for Beinskardet boligfelt (ikrafttredelsesdato 

13.01.2011) regulert til boligformål (frittliggende småhusbebyggelse). I hht. § 2-1 i 

bestemmelsene til reguleringsplan for Beinskardet boligfelt viser planen elleve områder (B1 – 

B11), totalt 81 tomter avsatt til frittliggende småhusbebyggelse. De berørte eiendommene 

ligger innenfor område B9. 

 

Omsøkte tiltak vil ikke berøre eller være i strid med statlige og regionale rammer og mål. 

Tiltaket har heller ikke vært på høring hos statlige sektororgan og fylkeskommunen. Omsøkte 

tiltak er vurdert til å ikke berøre noen annens interesseområder enn kommunens. Det er ikke 

kommet inn nabomerknader i forbindelse med søknaden.  

 

Det framgår ikke av planens forarbeider hva som er hensikten bak bestemmelsen omkring 

antall enheter og tillate % BYA i plan. Ut ifra planens forarbeider kommer det ikke klart fram 

hvilke vurderinger som er gjort i forhold til antall tomter plan legger opp til, eller tomtenes 

størrelse. Det er derimot i planområdet lagt opp til to ulike bebyggelsesstrukturer gjennom 

område avsatt til frittliggende småhusbebyggelse og konsentrert småhusbebyggelse. For 

området konsentrert småhusbebyggelse, som nå er ferdig bygd, er lagt til rette for en 

utnyttelsesgrad på 55% med maksimalt 16 enheter. Den 15.12.16 egengodkjente Frøya 

kommunestyret reguleringsplan for Beinskardet del 3, som tilrettelegger for omsøkte 

utbygging. Det er her lagt til rette for en utnyttelsesgrad på 55% og bygging i form av 

rekkehus som omsøkt. Rådmannen er derfor av den innstilling at søker bør henvises til område 

tilrettelagt for den omsøkte boligtype og utnyttelsesgrad, som er i tråd med plan.  

 

Søker viser til at det er etterspørsel etter sentrumsnære leiligheter og at det er ønskelig med 

fortetting. Rådmannen vil her påpeke at dette er spørsmål som ikke bør løses gjennom 

dispensasjon, men gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner som 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. Rådmannen vil også her 

vise til reguleringsplan for Beinskardet del 3 hvor det er tilrettelagt for den type 

boligbebyggelse som omsøkes. Slik rådmannen vurderer det så vil ikke fordelene ved å 

imøtekomme en søknad om dispensasjon være klart større enn ulempene, basert på denne 

argumentasjonen. 

 

Det ønskes å sammenslå de berørte tomtene, for deretter å lage nye eiendommer. Rådmannen 

mener dette er meget uheldig, fordi dette vil bidra til å legitimere og legge forholdene til rette 

for en rekkehusutbygging. Dette på grunn av tomtenes utforming og at det da legges til rette 

for en høyere arealutnyttelse, da planbestemmelse § 2.1 er knyttet opp imot den enkelte tomt. 

Dette vil også være med på å legge til rette for vesentlig større bygg enn det er i resten av 
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planområde. Det er rådmannens vurdering at man ved å dispensere fra angitte tomtegrenser, 

vesentlig tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen og formålsbestemmelsen i plan. 

 

Det vises til at det er gitt tillatelse til oppføring av flere enheter på tomt lengre sør i 

planområdet. Det er ikke angitt hvilken tomt det er snakk om, men rådmannen antar at det 

vises til eiendom 20/27, vist som B11 i plankartet for Beinskardet. Det ble i sak: 15/925 datert 

13.08.2015 gitt dispensasjon til oppføring av åtte enheter på 20/27. Ifra rådmannen ble det den 

gang konkludert med at det på grunn av tomtens størrelse og utforming kun var snakk om en 

økning av antall boenheter, og at tiltaket for øvrig var i tråd med planbestemmelsene og 

planformålet. Rådmannen viste til at det i denne saken var snakk om boliger for vanskeligstilte, 

noe det var mangel på, og at tomtens beliggenhet og utforming var vesentlig ulik, 

sammenlignet med denne søknad. Det er derfor rådmannens vurdering at denne saken ikke 

innebærer usaklig forskjellsbehandling, ved at man eventuelt ikke innvilger dispensasjon, da 

arkivsak: 15/925 og denne sak ikke er helt like. 

 

Det følger av pbl. § 12-1 tredje ledd at «For gjennomføring av større bygge- og anleggstiltak 

og andretiltak som kan få vesentlige virkninger for miljø og samfunn, kreves det 

reguleringsplan». Hva som regnes som «større bygge- og anleggstiltak», må vurderes ut ifra 

en konkret vurdering av de forhold som gjør seg gjeldende på stedet. Dette framgår av Ot.prp. 

nr. 32 (2007-2008) s. 228. Rådmannen vil her anføre at det nå er gitt en del dispensasjoner i 

reguleringsplan for Beinskardet, men at området B9 som det nå søkes om dispensasjon fra ikke 

er utbygd eller dispensert fra tidligere. Prosjektet innebærer en økning på seks enheter fra 

dagens plan på et relativt lite område, slik at rådmannen vurderer tiltaket en slik størrelse og 

omfang at det må avklares gjennom reguleringsplan. Dette er i tråd med lovens formål, jf. § 1-

1, jf. også § 12-1 tredje ledd. Videre vil rådmannen påpeke at dispensasjon er unntaket og skal 

benyttes med varsomhet. Sivilombudsmannen uttalte i sak SOM-2011-87 at «Permanente 

avvik med generell gyldighet for det aktuelle reguleringsområdet skal gjøres gjennom 

reguleringsendring og ikke gjennom dispensasjoner». Det er videre anført at om man ikke 

ønsker å følge gjeldende reguleringsplan, så skal ikke dette gjøres gjennom en rekke 

dispensasjoner, men gjennom reguleringsendring.  

 

Omsøkte tiltak vil medføre en stor økning av antall enheter, som vil medføre en kraftig økning 

av beboere i et eksisterende bomiljø, generere betydelig mer trafikk og legge et stort press på 

eksisterende kommunal og teknisk infrastruktur. Rådmannen mener at det også er viktig å se 

på hele området i sin helhet, da det innenfor flere delområder (B1- B11) er gitt dispensasjoner, 

som i sum gjør at plan oversiger de antall enheter det var lagt opp til gjennom bygging av 

opptil to enheter per tomt i planområde. Det er også meget uheldig å oversige tillate BYA, da 

dette vil skape inntrykk av en veldige tett og inngripende bebyggelse. Hus på tomtene 21/364-

367 vil bli «murt» inne av de omkringliggende fem mannsboligene. Rådmannen vurderer det 

slik at økning av antall enheter vil vesentlig tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det 

dispenseres fra, og at lovens formålsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.  
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På bakgrunn av ovenstående tilrår rådmannen at det ikke gis dispensasjon som omsøkt fra 

kommunedelplan for Sistranda. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19- 2, og begrunnes med at 

tiltaket vesentlig tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, og at lovens 

formålsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved å gi dispensasjon er ikke klart 

større enn ulempene etter en samlet vurdering. 

 

Rådmannen henviser heller søker til reguleringsplan for Beinskardet del 3 der det er tilrettelagt 

for den type bygg, og hvor det er tilrettelagt for den omsøkte boligtype og utnyttelsesgrad, 

som er i tråd med plan 

 

Forhold til overordna planverk: 

I reguleringsplan for Beinskardet 

 

Økonomiske konsekvenser: 

Kan medføre ekstra press på kommunal infrastruktur i Beinskardet ved at man legger opp til 

flere antall enheter en plan tillater. 
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