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GNR 19 BNR 101 DELINGSSAK  

 

 

Forslag til vedtak: 

 

1. Det gis dispensasjon fra reguleringsplanen for Rabben boligfelt og Kommunedelplanen for 

Sistranda for oppføring av tiltak på Gnr 29, Bnr. 101 som omsøkt i henhold til søknad om 

dispensasjon datert 18.12.2018 mottatt teknisk etat 20.12.2018. 

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

tilsidesette hensynene eller formålsbestemmelsen bak reguleringsplanen for Rabben boligfelt 

eller Kommunedelplanen for Sistranda, samt at fordelene er klart større enn ulempene. 

3. Det settes som vilkår for dispensasjonen at det opparbeides uteområde/lekeplass for barn med 

lekstativ i henhold til Forskrift om sikkerhet ved lekeplassutstyr. Det må også bygges fortau fra 

hovedveg og opp til avkjørsel sør-vest for tiltaket, som vist i reguleringsplan, før det kan gis 

ferdigattest, jfr. pbl. § 19-2 første ledd 

 

 

 

Vedlegg: 

 

1. Dispensasjonssøknad, datert 18.12.2018 

2. Oversiktskart 1:1000 

3. Situasjonskart 

4. Ortofoto 

 

Øvrige dokumenter (ikke vedlagt): 

 

1. Søknad om tiltak, datert 19.12.2018 

2. Nabovarsel 

3. Merknad nabovarsel 

 

Saksopplysninger:   

 

Snekkerservice Frøya AS søker dispensasjon på vegne av Riiber Eiendom AS for utbygging av leiligheter på 

Gnr.19, Bnr. 101.  

 

Tiltaket er 18 leiligheter som ligger i område som tilfaller reguleringsbestemmelsene for reguleringsplanen for 

Rabben Boligfelt. Dette er et større utbyggingsprosjekt sammenlignet med andre prosjekter i området, og det er 

flere tiltak i søknaden det søkes dispensasjon for. Det søkes på vegne av tiltakshaver om dispensasjon fra 
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reguleringsbestemmelsene § 1.1.1, § 1.1.3 og § 7: FA3 i reguleringsplanen for Rabben Boligfelt og 

bestemmelsene fra kommuneplanen for Frøya kommune § 3.5. 

 

Reguleringsplan for Rabben boligfelt: 

 

Bestemmelser: 

 § 1.1.1: Karakter: Hustype og min. - maks takvinkel 

 § 1.1.4: Tak: Høyde på møne og gesims 

 § 7, FA3: Avkjørsler: Det er bestemmelse for hvor i tiltaket avkjørsler skal ligge 

 

Kommuneplanens arealdel: 

 

Bestemmelser: 

 § 3.5: Parkering: Gir norm for antall parkeringsplasser til ulike formål 

 

Rettslig utgangspunkt: 

 

Plan- og bygningsloven er bygd opp som en rettighetslov i den forstand at en borger har et rettskrav på å få 

innvilget en søknad som er i samsvar med de materielle grensene som er nedfelt i lov eller i bestemmelser gitt i 

henhold til lov, jfr. pbl. § 21-4. Det følger av pbl. §§ 11-6 og 12-4 at kommuneplaner og reguleringsplaner er 

juridisk bindende for fremtidige tiltak innenfor planområdet. 

 

Pbl. § 19-2 gir forvaltningen hjemmel til å dispensere fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av plan- og 

bygningsloven. Det følger av lovens ordlyd at dispensasjon ikke kan gis dersom «hensynene bak bestemmelsen 

det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må 

fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering». Lovens vilkår om 

kvalifisert interesseovervekt krever at de relevante fordelene må ha stor vekt dersom vilkåret skal være oppfylt. 

Dersom hensynene bak bestemmelsen det søkes dispensasjon fra fortsatt gjør seg gjeldende med styrke, vil det 

normalt ikke være anledning til å dispensere. Vilkåret i pbl. § 19-2 er kumulative, slik at forvaltningen kun har 

adgang til å dispensere dersom begge vilkårene i bestemmelsen er oppfylt. 

Vurderingen av lovens vilkår er oppfylt ifølge forarbeidene til plan- og bygningsloven et rettsanvendelsesskjønn 

som kan overprøves av domstolene, jfr. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242. I den enkelte dispensasjonssak må 

det foretas en konkret og reell vurdering av de faktiske forhold. 

 

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. 

 

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

dispensasjonsvilkår). 

 

Kommunen må ikke bruke sin dispensasjonsmyndighet på en slik måte at den undergraver planene som 

informasjons- og beslutningsgrunnlag. Bakgrunnen for dette er hensynet til offentlighet, samråd og 

medvirkning i planprosessen. 

 

Alle saker som berører natur og miljø skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8- 12 (jf. nml § 

7). Det omsøkte tiltaket berører ikke 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: 

 

Søker begrunner søknaden med at det er stor etterspørsel den type leiligheter som er søkt oppført.  

 

Søker anfører at en gitt dispensasjon ikke vil gi noen presedens for senere utbygginger da tiltaket er den siste 

delen av reguleringsplanen som ikke er bebygd.  

 

Omsøkte tiltak ligger i ett område som omfattes av reguleringsbestemmelsene i reguleringsplanen for Rabben 

boligfelt. Bestemmelser om byggets karakter jfr. § 1.1.1 sier anbefalt hustype som er påført reguleringsplanen, 

og hvilken takvinkel det skal være på bygg innenfor reguleringsplanen. § 1.1.3. i reguleringsplanen bestemmer 

maksimal mønehøyde og gesimshøyde, forhåndsvis 8,5 og 4,5, over topp fra grunnmur. Det er også 

bestemmelser ang. avkjørelser, jfr § 7, FA3. I tillegg er det gjennom bestemmelse § 1.1.4 vist til at det i 

plankart er angitt bebyggelsens plassering. 

Tiltaket vil bli liggende i en helling, og utformingen på planlagte bygg vil gi bedre lys, solforhold og utsikt for 

både naboer og de som skal bo i de planlagte leilighetene, og gir også mulighet til å utnytte arealet bedre da et 

bygg jfr. bestemmelse 1.1.1 i reguleringsplanen, med takvinkel mellom 22 og 45 grader vil gi høyere 

mønehøyde i forhold til flatt tak der gesimshøyden er høyeste punkt på tak. En av ulempene med en 

dispensasjon vil være det estetiske delen der man kan ende opp med mange bygg på ett lite område med vidt 

forskjellig arkitektur. På denne måten kan planarbeidet i området oppleves som ikke konsekvent.  

 

Kommunens adgang til å gi dispensasjon er begrenset, og § 19-2 annet ledd inneholder to vilkår som begge må 

være oppfylt før det kan gis dispensasjon. 

 

Bestemmelsens første vilkår forutsetter at kommunen løfter frem og vurderer de generelle hensynene som ligger 

bak den aktuelle bestemmelsen og lovens formålsbestemmelse, og hvis disse hensynene blir vesentlig tilsidesatt 

kan det ikke gis dispensasjon. 

 

Bestemmelser om byggets karakter jfr. § 1.1.1 sier anbefalt hustype som er påført reguleringsplanen, og hvilken 

takvinkel det skal være på bygg innenfor reguleringsplanen Hensynet bak bestemmelsen kan tolkes slik at det 

stilles krav til at fremtidig utbygging i forhold til god form på bebyggelse og at bygninger i samme rekke får en 

harmonisk utforming m.h.t. takvinkler, material- og fargebruk. 

Det er i dag utbygging på felt B2 i reguleringsplanen som ved sammenligning av omsøkt tiltak sammen 

tilfredsstiller formålet med bestemmelsene om en harmonisk utforming m.h.t. takvinkler, material- og 

fargebruk. Rådmannen vurderer at tiltakene sammen vil skape et harmonisk helhetsinntrykk og at tiltaket 

dermed ikke tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen § 1.1.1. og fellesbestemmelsen for utforming § 9.1. 
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§ 1.1.3. i reguleringsplanen bestemmer maksimal mønehøyde og gesimshøyde, forhåndsvis 8,5 og 4,5, meter 

over topp fra grunnmur. Formålet med slik bestemmelse er å unngå ulike byggehøyder og skape en 

forutsigbarhet knyttet til høyde på bygg som vil bli etablert innenfor planområde.  

 

Reguleringsplanen benytter begrepene ”møne” og ”gesims” til høydefastsettelse innenfor planområdet, og er 

også gjennom bestemmelse om takvinkel (22-45 grader), således utformet med hensyn på tradisjonell 

saltakskonstruksjon. Gesims- og mønehøyde er entydig når bebyggelsen har saltak. Hensynet bak bestemmelse 

§§ 1.1.3 (høyde) og 1.1.1 (vinkel), er for å fastsette rammene for takkonstruksjoner innenfor planområdet, og 

for å sørge for at feltet får en helhetlig og gjennomgående arkitektur.  

 

Tiltak ligger innenfor et område der det i plankartet er angitt at det tillates rekkehus. I henhold til § 1.1.1 er 

dette derimot anbefalt hustype, mens man gjennom § 1.1.4 viser til at selve bygget i hovedtrekk skal plasseres 

innenfor de angitte linjer planen viser til, da g plankart. Det er slik rådmann forstår dermed ikke entydig angitt 

at det skal være rekkehus slik angitt på område, da planbestemmelse §§ 1.1.1 og 1.1.4 viser til at de juridiske 

linjene i plankartet er veiledende, og en anbefaling. Det er allikevel på det rene at man gjennom 

reguleringsplan har skapt en forventning til at det her vil bli oppført en rekkhus slik de er ført i plankart. 

 

Det er i kommuneplan angitt et parkeringskrav til 2 plasser per enhet for omsøkte bebyggelse. Hensikten bak 

dette kravet er å sikre nok parkeringsplasser, på egen tomt slik at man unngår gateparkering der det ikke er 

tilrettelagt, eller parkering på annen mans grunn. Rådmann vurderer i dette tilfellet 1, 33 plaser som omsøkt 

som nok, da det er relativt kort avstand til sentrum med butikker og offentlige servicefunksjoner.  Søker har 

også opplyst om at det planlegges bygd relativt små enheter, slik behovet til 2 plasser ikke nødvendigvis er til 

stede slik rådmann ser det.  

 

Etter en vurdering av bestemmelsene som tiltaket ikke er i tråd med, og formålet med bestemmelsen mener 

vurderer rådmannen at tiltaket ikke i vesentlig grad tilsidesetter hensynet bak plan. Dette begrunnes med 

tiltaket sammen med utbygging av tiltak på B2 sammen gir ett klart helhetsinntrykk av harmonisk utforming 

etter fellesbestemmelsene i § 9.1. 

 

Rådmannen mener etter en samlet vurdering at bestemmelsene det dispenseres fra eller hensynene etter lovens 

formålsbestemmelse ikke blir vesentlig tilsidesatt.  

 

Videre er det en vurdering om fordelene ved å gi en dispensasjon vil gi klart større fordeler enn ulemper. Ved 

vurdering av dette vilkåret må det foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket må vurderes opp mot 

ulempene. Det må foreligge klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon for at vilkåret skal anses 

oppfylt. Normalt vil det derfor ikke være anledning til å gi dispensasjon når hensynene bak bestemmelsen det 

søkes dispensasjon fra, gjør seg gjeldende med styrke. 

 

Det er søkt om flatt tak, der det i reguleringsplan legges opp til saltak gjennom bestemmelse §§ 1.1.1 og 1.1.4. 

Fordelen med flatt tak er at boligen får to fullverdige etasjer i boligen. Boligen blir dermed mer brukervennlig. 

En ytterligere fordel er at dette i denne saken ikke påvirker solforholdene for de bakenforliggende. Slik 

rådmannen vurderer det så er det fordeler knyttet opp mot omsøkte takkonstruksjon, ved at den er mer 

arealeffektiv gir to fullverdige etasjer. Ulempene er at man gjennom dispensasjonsbehandling ikke får vurdert 

området under ett, og at man ikke får involvert alle berørte parter i området og sektormyndigheter. Videre vil 

en av ulempene med at bestemmelsene i reguleringsplanen § 1.1.1. ikke følges, være at bygg på område med 

vidt forskjellig arkitektur oppleves som ikke konsekvent planlagt. 

 

Vedrørende avkjørsler slik de er vist i plankart så vurderes dette ikke til å medføre særlige ulemper. De sees 

heller på som en fordel at man får samlet avkjørslene slik at det blir mer oversiktlig og at man reduserer  
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risikosonene for myke trafikanter. Rådmann vurderer fordelene ved en dispensasjon til å være klart større enn 

ulempene. 

 

Søker har i sin søknad påpekt at dispensasjon ikke vil gi noen presedens for senere utbygginger da tiltaket er 

den siste delen av reguleringsplanen som ikke er bebygd. Rådmann kan se seg enig i denne argumentasjonen da 

dette er det siste ledige område, men mener det da er nødvendig at ubebygde fortau og lekeplasser da sikres 

anlagt. For å sikre myke trafikanter og barn- og unges interesser innenfor planområde settes det vilkår før en 

dispensasjon kan gis.  

 

Som vilkår for dispensasjonen vurder rådmannen at det må stilles følgende krav til utbygger, jfr. pbl. § 19-2 

første ledd: 

1. Det opparbeides uteområde/lekeplass for barn med lekstativ i henhold til Forskrift om sikkerhet ved 

lekeplassutstyr.  

2. Det må også bygges fortau fra hovedveg og opp til avkjørsel sør-vest for tiltaket, som vist i 

reguleringsplan, før det kan gis ferdigattest, jfr. pbl. § 19-2 første ledd. 

 

Rådmannen mener at fordelene med utbygging i forhold til opparbeidelse og planering av uteområde og 

bygging av fortau vil være en overveiende fordel sammenlignet med ulempene. Det er også vurdert som et 

vektig moment at ulempene i.h.t. arkitektonisk fremtoning av området blir forminsket, ved at det blir flere bygg 

innenfor området som har en sammenhengende harmonisk utforming.  

 

Det har kommet inn merknader på nabovarsel tilknyttet dispensasjonssøknaden fra eier av Gnr 19, Bnr. 79. I 

merknaden vises det til en avtale ang. kotehøyde med forrige rettighetshaver på Gnr. 10, Bnr. 101. Det 

foreligger ingen tinglyst rett i følge utskrift av grunnbok. Snekkerservice Frøya AS har gitt et tilsvar på at det 

ikke ble oppgitt eller framlagt noen avtale da eiendommen ble solgt til nåværende hjemmelshaver. 

 

Etter en samlet vurdering vurder rådmannen at fordelene ved en dispensasjon som klart større enn ulempene.  

 

Det følger av pbl. § 21-6 at «bygningsmyndigheten [skal] ikke ta stilling til privatrettslige forhold ved 

behandling av byggesøknader». Det er kun i de tilfeller det fremstår som «åpenbart for bygningsmyndigheten at 

tiltakshaver ikke har de privatrettslige rettigheter søknaden forutsetter, skal søknaden avvises».  

 

Med bakgrunn i de opplysninger som er gitt i saken, fremstår det ikke åpenbart for bygningsmyndigheten at 

tiltakshaver ikke har de privatrettslige rettigheter søknaden forutsetter. Rådmannen vurderer dermed 

merknaden som ikke relevant for behandlingen av dispensasjonssøknaden. 

 

 

 

 

Konklusjon 

 

Rådmannen tilrår at det gis dispensasjon som omsøkt, med vilkår om at uteområde og lekeplass for barn skal 

planeres opparbeides, samt at fortau fra hovedveg er ferdigstilt før det gis ferdigattest for omsøkte tiltak. 
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GNR 8 BNR XX DISPENSASJON FRA LNF FOR OPPFØRING AV PUMPESTASJON  

 

 

Forslag til vedtak: 

 

1. Det gis dispensasjon for oppføring av pumpestasjon i LNF-området. 

2. Vedtaket fattes i medhold av plan og bygningslovens § 19-2, og begrunnes med at fordelene ved 

en dispensasjon er større enn ulempene, og at hensynet bak formålsbestemmelsen i plan ikke blir 

vesentlig tilsidesatt.  

 

Vedlegg: 

 

1. Søknad med dispensasjon, datert 04.01.2018 

2. Situasjonskart 

3. Ortofoto 

Øvrige dokumenter (ikke vedlagt): 

 

1. Dispensasjonsøknad, datert 21.12.2018 

2. Nabovarsel 

Saksopplysninger:   

 

Prosjektutvikling Midt-Norge AS søker på vegne av Frøya kommune om oppføring av pumpestasjon på Gnr. 8, 

Bnr. 1, 3-18, 21 ved Stutvasselva. Omsøkte tiltak planlegges oppført i et område avsatt til LNF i 

kommuneplanens arealdel. Tiltakshaver viser til at prosjektet er av stor allmenn interesse, og at den inngår som 

en viktig del av den nye kommunale vannforsyningsledningen.  

 

Rettslig utgangspunkt: 

 

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 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 
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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). 

 

Alle saker som berører natur og miljø skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8- 12 (jf. nml § 

7). Det omsøkte tiltaket berører ikke 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: 

 

Omsøkte tiltak ligger i et område som er avsatt til LNF-område i kommuneplanens arealdel.  

 

Landbruksmyndigheten i Frøya kommune har ingen merknader til oppføring av pumpestasjon.  

Saken er unntatt krav om jordlovsbehandling så fremt det ikke skal foregå en fradeling av eiendommen. 

Tiltaket vil ikke medføre deling eller omdisponering av landbruksareal og kan ikke anses å gi andre 

driftsmessige ulemper i landbruksperspektiv. 

 

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan som bestemmer hva arealene i kommunen skal brukes til. 

Planen bestemmer hvilke områder som kan bygges ut, og hvilke som ikke skal. Planen inneholder 

bestemmelser om hvilke prinsipper og forutsetninger som skal legges til grunn for den mer detaljerte 

planleggingen som skjer i etterkant av vedtak av arealdelen.  

 

Kommunens adgang til å gi dispensasjon er begrenset, og § 19-2 annet ledd inneholder to vilkår som begge må 

være oppfylt før det kan gis dispensasjon. 

Bestemmelsens første vilkår forutsetter at kommunen løfter frem og vurderer de generelle hensynene som ligger 

bak den aktuelle bestemmelsen og lovens formålsbestemmelse, og hvis disse hensynene blir vesentlig tilsidesatt 

kan det ikke gis dispensasjon. 

 

Bestemmelsene jfr. kommuneplanens arealdel § 4.4.1. tillater allerede eksiterende godkjente tiltak da planen 

ble vedtatt, og tiltak knyttet til stedbunden næring eller fradele areal til slikt formål. Områder avsatt til LNF er 

vurdert av kommunen til å ha verdier knyttet til landbruk, natur og friluftsliv. Samtidig skal man her unngå 

unødvendig oppstykking og nedbygging av landbruks- og fritidsareal, derav et bygge og deleforbud. Områder 

avsatt til LNF skal prioriteres i et langsiktig perspektiv hvor oppstykking, nedbygging og tap av landbruks- og 

kulturlandskap skal unngås.  
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Rådmann vil vise til at det i denne saken ikke snakk om en fradeling, eller oppstykking av landbruksareal som 

kan gi driftsmessige ulemper i landbruksperspektiv, eller tap av viktig kulturlandskap. Videre må det påpekes 

at omsøkte tiltak i svært liten grad medfører nedbygging av viktig landbruks eller kulturlandskap.  

 

I utgangspunktet mener rådmann at utbygging i LNF områder bør, og skal avklares gjennom kommuneplanens 

arealdel. Tiltakets art og omfang derimot tilsier ikke at hensynene bak formålsbestemmelsen eller 

bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt i dette tilfellet. Rådmann vurderer derfor ikke tiltaket å vesentlig 

tilsidesette hensynene bak bestemmelsen § 4.1.1. i kommuneplanens arealdel, og at det dermed kan gis 

dispensasjon. 

 

Videre er det en vurdering om fordelene ved å gi en dispensasjon vil gi klart større fordeler enn ulemper. Ved 

vurdering av dette vilkåret må det foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket må vurderes opp mot 

ulempene. Det må foreligge klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon for at vilkåret skal anses 

oppfylt. Normalt vil det derfor ikke være anledning til å gi dispensasjon når hensynene bak bestemmelsen det 

søkes dispensasjon fra, gjør seg gjeldende med styrke.  

 

Slik rådmann ser det vil en oppføring av pumpestasjon være av stor allmenn interesse, da den er en viktig del 

av den nye kommunale vannforsyningslendningen mellom Sistranda og  

Nordskaget. Omsøkte tiltak inngår i et viktig arbeid med å trygge vannforsyningen for hele Frøya.  

 

I en dispensasjons-vurdering er det ikke tilstrekkelig at situasjonen for de allmenne interessene ikke forverres. 

Det må også påvises en fordel av tiltaket, primært for allmenne interesser. Slik rådmann ser det foreligger det 

en klar overvekt av samfunnsmessige fordeler. Omsøkte tiltak medfører en trygging av samfunnskritisk 

infrastruktur, og er med på å sikre distribusjon av rent drikkevann til boliger og næringsliv. Søker opplyser 

også om at det er tenkt etablert en drikkepost på utsiden av bygget, slik at turgåere og friluftinteresserte har 

tilgang rent drikkevann når de ferdes i området. Dette er ytterligere med på å sikre allmenheten også får nytte 

av den fysiske konstruksjonen på stedet.  

 

Slik rådmannen vurderer det vil fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet 

vurdering. 

 

Konklusjon 

 

I henhold til overstående tilrår rådmannen at det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for oppføring 

av pumpestasjon som omsøkt. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19 – 2 og begrunnes med at fordelene ved å 

gi en dispensasjon anses som vesentlig større enn ulempene, og at hensynene bak arealformålet ikke i vesentlig 

grad vil bli tilsidesatt.  

 

Forhold til overordna planverk: 

Kommuneplanens arealdel 

 

Økonomiske konsekvenser: 

Ingen økonomiske konsekvenser  
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GNR 15 BNR 11 BYGGESAK  

 

 

Forslag til vedtak: 

 

1. Rådmannen tilrår at søker gis dispensasjons fra bestemmelse § 4.1 i reguleringsplanen for 

Nordskaget industriområdet for tiltak på Gnr. 15, Bnr. 11 som omsøkt. 

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

tilsidesette hensynene bak reguleringsplanen eller formålsbestemmelsen, samt at fordelene er 

klart større enn ulempene. 

 

 

Vedlegg: 

 

1. Søknad rammetiladelse og dispensasjonsøknad 

2. Situasjonskart 

3. Illustrasjon tiltak 

4. Ortofoto 

 

Øvrige dokumenter (ikke vedlagt): 

 

1. Nabovarsel 

 

Saksopplysninger:   

 

Arkitektkontoret Kvadrat søker på vegne av Nutrimar AS om dispensasjon fra reguleringsplan for Nordskag 

industriområde (planid: 1620200003), fra krav om stigningsforhold på vei i forbindelse med bygging av nytt 

industribygg. Høyeste tillate stigningsforhold er på 1:16. 

 

Rettslig utganspunkt: 

 

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 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 
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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). 

 

Alle saker som berører natur og miljø skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8- 12 (jf. nml § 

7). Det omsøkte tiltaket berører ikke 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: 

 

Arkitektkontoret Kvadrat søker på vegne av Nutrimar AS om dispensasjon fra gjeldene krav til maks tillate 

stigningsforhold på vei, reguleringsplan for Nordskag industriområde (planid: 1620200003). 

 

Dagens stigningsforhold ligger etter beregninger på 1:9, noe som vil gi en stigningsprosent på 11,11 %, mot 

ønsket stigningsforhold på 1:10 som vil gi en stigningsprosent på 10 % stigning.  

Rettslig utganspunkt: 

Plan- og bygningsloven (pbl.) er bygd opp som en rettighetslov, i den forstand at en borger har rettkrav på å få 

innvilget en søknad som er i samsvar med de materielle grensene som er nedfelt i lov eller i bestemmelser gitt i 

medhold av lov, jfr. pbl. § 21-4. 

 

Pbl. § 19-2 gir forvaltningen hjemmel til å dispensere fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av plan- og 

bygningsloven. Det følger av lovens ordlyd at dispensasjon ikke kan gis dersom «hensynene bak bestemmelsen 

det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må 

fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering». Lovens vilkår om 

kvalifisert interesseovervekt krever at de relevante fordelene må ha stor vekt dersom vilkåret skal være oppfylt. 

Dersom hensynene bak bestemmelsen det søkes dispensasjon fra fortsatt gjør seg gjeldende med styrke, vil det 

normalt ikke være anledning til å dispensere. Vilkåret i pbl. § 19-2 er kumulative, slik at forvaltningen kun har 

adgang til å dispensere dersom begge vilkårene i bestemmelsen er oppfylt. 

 

Vurderingen av lovens vilkår er oppfylt ifølge forarbeidene til plan- og bygningsloven et rettsanvendelsesskjønn 

som kan overprøves av domstolene, jfr. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242. I den enkelte dispensasjonssak må 

det foretas en konkret og reell vurdering av de faktiske forhold. 
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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. 

 

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). 

 

Kommunen må ikke bruke sin dispensasjonsmyndighet på en slik måte at den undergraver planene som 

informasjons- og beslutningsgrunnlag. Bakgrunnen for dette er hensynet til offentlighet, samråd og 

medvirkning i planprosessen. 

 

 

 

Rådmannens vurdering: 

Arkitektkontoret Kvadrat søker på vegne av Nutrimar AS om dispensasjon fra gjeldene krav til maksimalt 

tillatte stigningsforhold på veg, reguleringsplanen for Nordskag industriområde (planid: 1620200003). 

 

Dagens stigningsforhold ligger etter beregninger på 1:9, noe som vil gi en stigningsprosent på 11,11 %, mot 

ønsket stigningsforhold på 1:10 som vil gi en stigningsprosent på 10 % stigning.  

Til sammenligning vil ett stigningsforhold på 1:16 gi et en stigningsprosent på 6,25 %. 

 

En reguleringsplan har flere funksjoner. Den følger opp kommuneplanens arealdel, og legger detaljerte føringer 

for utforming, som byggegrenser, byggehøyder, estetikk og universell utforming. Prosessen fram mot en 

reguleringsplan er også lagt opp for å fange opp og avveie eventuelle motstridende interesser mellom statlige 

myndigheter, berørte privatpersoner, grunneiere og kommunen. Bestemmelsene i reguleringsplanen for 

Nordskaget industriområde har blant annet som formål legge til rette for utbygging av fremtidig 

fiskeforedlingsindustri og annen industriell virksomhet forenelig med dette formål, samt å sikre å tilrettelegge 

for en best mulig trafikkavvikling i området. 

 

Kommunens adgang til å gi dispensasjon er begrenset, og § 19-2 annet ledd inneholder to vilkår som begge må 

være oppfylt før det kan gis dispensasjon. 

 

Bestemmelsens første vilkår forutsetter at kommunen løfter frem og vurderer de generelle hensynene som ligger 

bak den aktuelle bestemmelsen og lovens formålsbestemmelse, og hvis disse hensynene blir vesentlig tilsidesatt 

kan det ikke gis dispensasjon. 

 

I henhold til bestemmelse § 5.1 i gjeldende reguleringsplan for Nordskag industriområde er det angitt et 

høyeste tillate stigningsforhold på 1:16. Det søkes dispensasjon fra dette kravet. Søker begrunner i søknaden at 

en gitt dispensasjon vil gi bedre siktlinjer og stigningsforhold enn dagens vei. Hensikten med å angi maks 
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tillate stigningsforhold er fordi man ønsker å sikre og tilrettelegge for en best mulig trafikkutvikling i området. 

På grunn av de topografiske forhold på stedet, og infrastruktur som er allerede er opparbeidet, vurderer 

rådmannen det dit hen at det vil være vanskelig å få til andre løsninger en det som foreligger som omsøkt på 

veitrasen. Dette vil eventuelt medføre en endret kjøremønster og trafikkbilde på industriområde. 

 

Rådmannen vurderer argumentene til søker og mener at det søkte tiltaket vil gi en klart mer hensiktsmessig 

trafikkavvikling på industriområdet, og at tiltaket vil bedre trafikksikkerheten, både når det gjelder kjøretøy til 

og fra området, men også til de som jobber nede på området. 

Med bakgrunn i ovenstående vurderer rådmannen se at bestemmelsene i planen i ikke vesentlig blir tilsidesatt. 

 

Videre er det en vurdering om fordelene ved å gi en dispensasjon vil gi klart større fordeler enn ulemper. Ved 

vurdering av dette vilkåret må det foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket må vurderes opp mot 

ulempene. Det må foreligge klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon for at vilkåret skal anses 

oppfylt. Normalt vil det derfor ikke være anledning til å gi dispensasjon når hensynene bak bestemmelsen det 

søkes dispensasjon fra, gjør seg gjeldende med styrke. 

 

Situasjonen i dagens landskapsutforming og bratt terreng gjør det vanskelig å finne gode alternativer til søkt 

tiltak. Dette gjør det vanskelig å oppfylle kravene satt i bestemmelsen § 5.1 om stigningsforhold på 1:16. Hvis 

man skal oppfylle kravene til 1:16 i stigningsforhold, så må man sørge for en helt annen arealomdisponering 

på område, noe som vil gi store terrenginngrep, og en uforholdsmessig stor bruk av næringsareal til vei, 

skjæringer og fyllinger.  

 

Rådmannen vurderer omsøkte dispensasjon vil gi bedre stigning på vei enn hva som er anlagt i dag. I tillegg vil 

det gi en bedre trafikkutvikling og bedre siktlinjer som skaper enn mer trafikksikker løsning, og vil videre bidra 

til en bedre arealdisponering. Rådmannen vurderer her at fordelene er klart større enn ulempene ved i gi 

dispensasjon som omsøkt. 

 

Alle saker som berører natur og miljø skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-12 (jf. nml § 

7). Det omsøkte tiltaket berører ikke 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. 

  

Ut i fra en helhetlig vurdering vurderer rådmannen at vilkårene i pbl. § 19-2 andre ledd er oppfylt, og det 

foreligger derfor rettslig grunnlag for å kunne gi dispensasjon. Rådmannen tilrår at det gis dispensasjon som 

omsøkt, jfr. pbl. § 19-2 første ledd. 

 

Konklusjon: 

Rådmannen tilrår at søker gis dispensasjons fra bestemmelse § 4.1 i reguleringsplanen for Nordsakget 

industriområdet for tiltak på Gnr. 15, Bnr. 11 som omsøkt. 

 

Forholdet til overordnet planverk: 

Reguleringsplan Nordskaget Industriområde 

 

Økonomiske konsekvenser: 

Ingen økonomiske konsekvenser for kommunen 

 



 

 

SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  Espen Skagen Arkiv: GNR 19/101  

Arkivsaksnr.: 17/3381    

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Hovedutvalg for forvaltning 

 

GNR 19 BNR 101 DISPENSASJON FRA REGULERINGSPLAN OG 

KOMMUNEDELPLAN FOR SISTRANDA 

 

 

Vedtak: 

Forslag til vedtak: 

 

1. Det gis dispensasjon fra reguleringsplanen for Rabben boligfelt og 

Kommunedelplanen for Sistranda for oppføring av tiltak på Gnr 29, Bnr. 101 som 

omsøkt i henhold til søknad om dispensasjon datert 18.12.2018 mottatt teknisk etat 

20.12.2018. 

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

vil tilsidesette hensynene eller formålsbestemmelsen bak reguleringsplanen for 

Rabben boligfelt eller Kommunedelplanen for Sistranda, samt at fordelene er klart 

større enn ulempene. 

3. Det settes som vilkår for dispensasjonen at det opparbeides uteområde/lekeplass for 

barn med lekstativ i henhold til Forskrift om sikkerhet ved lekeplassutstyr. Det må 

også bygges fortau fra hovedveg og opp til avkjørsel sør-vest for tiltaket, som vist i 

reguleringsplan, før det kan gis ferdigattest, jfr. pbl. § 19-2 første ledd 

 

 

Vedlegg: 

 

1. Dispensasjonssøknad, datert 18.12.2018 

2. Oversiktskart 1:1000 

3. Situasjonskart 

4. Ortofoto 

 

Øvrige dokumenter (ikke vedlagt): 

 

1. Søknad om tiltak, datert 19.12.2018 

2. Nabovarsel 

3. Merknad nabovarsel 



 

Saksopplysninger:   

 

Snekkerservice Frøya AS søker dispensasjon på vegne av Riiber Eiendom AS for utbygging av 

leiligheter på Gnr.19, Bnr. 101.  

 

Tiltaket er 18 leiligheter som ligger i område som tilfaller reguleringsbestemmelsene for 

reguleringsplanen for Rabben Boligfelt. Dette er et større utbyggingsprosjekt sammenlignet med 

andre prosjekter i området, og det er flere tiltak i søknaden det søkes dispensasjon for. Det søkes 

på vegne av tiltakshaver om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene § 1.1.1, § 1.1.3 og § 7: 

FA3 i reguleringsplanen for Rabben Boligfelt og bestemmelsene fra kommuneplanen for Frøya 

kommune § 3.5. 

 

Reguleringsplan for Rabben boligfelt: 

 

Bestemmelser: 

 § 1.1.1: Karakter: Hustype og min. - maks takvinkel 

 § 1.1.4: Tak: Høyde på møne og gesims 

 § 7, FA3: Avkjørsler: Det er bestemmelse for hvor i tiltaket avkjørsler skal ligge 

 

Kommuneplanens arealdel: 

 

Bestemmelser: 

 § 3.5: Parkering: Gir norm for antall parkeringsplasser til ulike formål 

 

Rettslig utgangspunkt: 

 

Plan- og bygningsloven er bygd opp som en rettighetslov i den forstand at en borger har et 

rettskrav på å få innvilget en søknad som er i samsvar med de materielle grensene som er nedfelt i 

lov eller i bestemmelser gitt i henhold til lov, jfr. pbl. § 21-4. Det følger av pbl. §§ 11-6 og 12-4 at 

kommuneplaner og reguleringsplaner er juridisk bindende for fremtidige tiltak innenfor 

planområdet. 

 

Pbl. § 19-2 gir forvaltningen hjemmel til å dispensere fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av 

plan- og bygningsloven. Det følger av lovens ordlyd at dispensasjon ikke kan gis dersom 

«hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, 

blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn 

ulempene etter en samlet vurdering». Lovens vilkår om kvalifisert interesseovervekt krever at de 

relevante fordelene må ha stor vekt dersom vilkåret skal være oppfylt. Dersom hensynene bak 

bestemmelsen det søkes dispensasjon fra fortsatt gjør seg gjeldende med styrke, vil det normalt 

ikke være anledning til å dispensere. Vilkåret i pbl. § 19-2 er kumulative, slik at forvaltningen kun 

har adgang til å dispensere dersom begge vilkårene i bestemmelsen er oppfylt. 



Vurderingen av lovens vilkår er oppfylt ifølge forarbeidene til plan- og bygningsloven et 

rettsanvendelsesskjønn som kan overprøves av domstolene, jfr. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242. 

I den enkelte dispensasjonssak må det foretas en konkret og reell vurdering av de faktiske forhold. 

 

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. 

 

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). 

 

Kommunen må ikke bruke sin dispensasjonsmyndighet på en slik måte at den undergraver planene 

som informasjons- og beslutningsgrunnlag. Bakgrunnen for dette er hensynet til offentlighet, 

samråd og medvirkning i planprosessen. 

 

Alle saker som berører natur og miljø skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8- 

12 (jf. nml § 7). Det omsøkte tiltaket berører ikke 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: 

 

Søker begrunner søknaden med at det er stor etterspørsel den type leiligheter som er søkt oppført.  

 

Søker anfører at en gitt dispensasjon ikke vil gi noen presedens for senere utbygginger da tiltaket 

er den siste delen av reguleringsplanen som ikke er bebygd.  

 

Omsøkte tiltak ligger i ett område som omfattes av reguleringsbestemmelsene i reguleringsplanen 

for Rabben boligfelt. Bestemmelser om byggets karakter jfr. § 1.1.1 sier anbefalt hustype som er 

påført reguleringsplanen, og hvilken takvinkel det skal være på bygg innenfor reguleringsplanen. § 

1.1.3. i reguleringsplanen bestemmer maksimal mønehøyde og gesimshøyde, forhåndsvis 8,5 og 



4,5, over topp fra grunnmur. Det er også bestemmelser ang. avkjørelser, jfr § 7, FA3. I tillegg er 

det gjennom bestemmelse § 1.1.4 vist til at det i plankart er angitt bebyggelsens plassering. 

Tiltaket vil bli liggende i en helling, og utformingen på planlagte bygg vil gi bedre lys, solforhold 

og utsikt for både naboer og de som skal bo i de planlagte leilighetene, og gir også mulighet til å 

utnytte arealet bedre da et bygg jfr. bestemmelse 1.1.1 i reguleringsplanen, med takvinkel mellom 

22 og 45 grader vil gi høyere mønehøyde i forhold til flatt tak der gesimshøyden er høyeste punkt 

på tak. En av ulempene med en dispensasjon vil være det estetiske delen der man kan ende opp 

med mange bygg på ett lite område med vidt forskjellig arkitektur. På denne måten kan 

planarbeidet i området oppleves som ikke konsekvent.  

 

Kommunens adgang til å gi dispensasjon er begrenset, og § 19-2 annet ledd inneholder to vilkår 

som begge må være oppfylt før det kan gis dispensasjon. 

 

Bestemmelsens første vilkår forutsetter at kommunen løfter frem og vurderer de generelle 

hensynene som ligger bak den aktuelle bestemmelsen og lovens formålsbestemmelse, og hvis disse 

hensynene blir vesentlig tilsidesatt kan det ikke gis dispensasjon. 

 

Bestemmelser om byggets karakter jfr. § 1.1.1 sier anbefalt hustype som er påført 

reguleringsplanen, og hvilken takvinkel det skal være på bygg innenfor reguleringsplanen Hensynet 

bak bestemmelsen kan tolkes slik at det stilles krav til at fremtidig utbygging i forhold til god form 

på bebyggelse og at bygninger i samme rekke får en harmonisk utforming m.h.t. takvinkler, 

material- og fargebruk. 

Det er i dag utbygging på felt B2 i reguleringsplanen som ved sammenligning av omsøkt tiltak 

sammen tilfredsstiller formålet med bestemmelsene om en harmonisk utforming m.h.t. takvinkler, 

material- og fargebruk. Rådmannen vurderer at tiltakene sammen vil skape et harmonisk 

helhetsinntrykk og at tiltaket dermed ikke tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen § 1.1.1. og 

fellesbestemmelsen for utforming § 9.1. 

 

§ 1.1.3. i reguleringsplanen bestemmer maksimal mønehøyde og gesimshøyde, forhåndsvis 8,5 og 

4,5, meter over topp fra grunnmur. Formålet med slik bestemmelse er å unngå ulike byggehøyder 

og skape en forutsigbarhet knyttet til høyde på bygg som vil bli etablert innenfor planområde.  

 

Reguleringsplanen benytter begrepene ”møne” og ”gesims” til høydefastsettelse innenfor 

planområdet, og er også gjennom bestemmelse om takvinkel (22-45 grader), således utformet med 

hensyn på tradisjonell saltakskonstruksjon. Gesims- og mønehøyde er entydig når bebyggelsen har 

saltak. Hensynet bak bestemmelse §§ 1.1.3 (høyde) og 1.1.1 (vinkel), er for å fastsette rammene 

for takkonstruksjoner innenfor planområdet, og for å sørge for at feltet får en helhetlig og 

gjennomgående arkitektur.  

 

Tiltak ligger innenfor et område der det i plankartet er angitt at det tillates rekkehus. I henhold til § 

1.1.1 er dette derimot anbefalt hustype, mens man gjennom § 1.1.4 viser til at selve bygget i 

hovedtrekk skal plasseres innenfor de angitte linjer planen viser til, da g plankart. Det er slik 

rådmann forstår dermed ikke entydig angitt at det skal være rekkehus slik angitt på område, da 

planbestemmelse §§ 1.1.1 og 1.1.4 viser til at de juridiske linjene i plankartet er veiledende, og en 



anbefaling. Det er allikevel på det rene at man gjennom reguleringsplan har skapt en forventning til 

at det her vil bli oppført en rekkhus slik de er ført i plankart. 

 

Det er i kommuneplan angitt et parkeringskrav til 2 plasser per enhet for omsøkte bebyggelse. 

Hensikten bak dette kravet er å sikre nok parkeringsplasser, på egen tomt slik at man unngår 

gateparkering der det ikke er tilrettelagt, eller parkering på annen mans grunn. Rådmann vurderer i 

dette tilfellet 1, 33 plaser som omsøkt som nok, da det er relativt kort avstand til sentrum med 

butikker og offentlige servicefunksjoner.  Søker har også opplyst om at det planlegges bygd relativt 

små enheter, slik behovet til 2 plasser ikke nødvendigvis er til stede slik rådmann ser det.  

 

Etter en vurdering av bestemmelsene som tiltaket ikke er i tråd med, og formålet med 

bestemmelsen mener vurderer rådmannen at tiltaket ikke i vesentlig grad tilsidesetter hensynet bak 

plan. Dette begrunnes med tiltaket sammen med utbygging av tiltak på B2 sammen gir ett klart 

helhetsinntrykk av harmonisk utforming etter fellesbestemmelsene i § 9.1. 

 

Rådmannen mener etter en samlet vurdering at bestemmelsene det dispenseres fra eller hensynene 

etter lovens formålsbestemmelse ikke blir vesentlig tilsidesatt.  

 

Videre er det en vurdering om fordelene ved å gi en dispensasjon vil gi klart større fordeler enn 

ulemper. Ved vurdering av dette vilkåret må det foretas en interesseavveining, der fordelene ved 

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

dispensasjon for at vilkåret skal anses oppfylt. Normalt vil det derfor ikke være anledning til å gi 

dispensasjon når hensynene bak bestemmelsen det søkes dispensasjon fra, gjør seg gjeldende med 

styrke. 

 

Det er søkt om flatt tak, der det i reguleringsplan legges opp til saltak gjennom bestemmelse §§ 

1.1.1 og 1.1.4. Fordelen med flatt tak er at boligen får to fullverdige etasjer i boligen. Boligen blir 

dermed mer brukervennlig. En ytterligere fordel er at dette i denne saken ikke påvirker 

solforholdene for de bakenforliggende. Slik rådmannen vurderer det så er det fordeler knyttet opp 

mot omsøkte takkonstruksjon, ved at den er mer arealeffektiv gir to fullverdige etasjer. Ulempene 

er at man gjennom dispensasjonsbehandling ikke får vurdert området under ett, og at man ikke får 

involvert alle berørte parter i området og sektormyndigheter. Videre vil en av ulempene med at 

bestemmelsene i reguleringsplanen § 1.1.1. ikke følges, være at bygg på område med vidt 

forskjellig arkitektur oppleves som ikke konsekvent planlagt. 

 

Vedrørende avkjørsler slik de er vist i plankart så vurderes dette ikke til å medføre særlige 

ulemper. De sees heller på som en fordel at man får samlet avkjørslene slik at det blir mer 

oversiktlig og at man reduserer risikosonene for myke trafikanter. Rådmann vurderer fordelene ved 

en dispensasjon til å være klart større enn ulempene. 

 

Søker har i sin søknad påpekt at dispensasjon ikke vil gi noen presedens for senere utbygginger da 

tiltaket er den siste delen av reguleringsplanen som ikke er bebygd. Rådmann kan se seg enig i 

denne argumentasjonen da dette er det siste ledige område, men mener det da er nødvendig at 



ubebygde fortau og lekeplasser da sikres anlagt. For å sikre myke trafikanter og barn- og unges 

interesser innenfor planområde settes det vilkår før en dispensasjon kan gis.  

 

Som vilkår for dispensasjonen vurder rådmannen at det må stilles følgende krav til utbygger, jfr. 

pbl. § 19-2 første ledd: 

1. Det opparbeides uteområde/lekeplass for barn med lekstativ i henhold til Forskrift om 

sikkerhet ved lekeplassutstyr.  

2. Det må også bygges fortau fra hovedveg og opp til avkjørsel sør-vest for tiltaket, som vist 

i reguleringsplan, før det kan gis ferdigattest, jfr. pbl. § 19-2 første ledd. 

 

Rådmannen mener at fordelene med utbygging i forhold til opparbeidelse og planering av 

uteområde og bygging av fortau vil være en overveiende fordel sammenlignet med ulempene. Det 

er også vurdert som et vektig moment at ulempene i.h.t. arkitektonisk fremtoning av området blir 

forminsket, ved at det blir flere bygg innenfor området som har en sammenhengende harmonisk 

utforming.  

 

Det har kommet inn merknader på nabovarsel tilknyttet dispensasjonssøknaden fra eier av Gnr 19, 

Bnr. 79. I merknaden vises det til en avtale ang. kotehøyde med forrige rettighetshaver på Gnr. 10, 

Bnr. 101. Det foreligger ingen tinglyst rett i følge utskrift av grunnbok. Snekkerservice Frøya AS 

har gitt et tilsvar på at det ikke ble oppgitt eller framlagt noen avtale da eiendommen ble solgt til 

nåværende hjemmelshaver. 

 

Etter en samlet vurdering vurder rådmannen at fordelene ved en dispensasjon som klart større enn 

ulempene.  

 

Det følger av pbl. § 21-6 at «bygningsmyndigheten [skal] ikke ta stilling til privatrettslige forhold 

ved behandling av byggesøknader». Det er kun i de tilfeller det fremstår som «åpenbart for 

bygningsmyndigheten at tiltakshaver ikke har de privatrettslige rettigheter søknaden forutsetter, 

skal søknaden avvises».  

 

Med bakgrunn i de opplysninger som er gitt i saken, fremstår det ikke åpenbart for 

bygningsmyndigheten at tiltakshaver ikke har de privatrettslige rettigheter søknaden forutsetter. 

Rådmannen vurderer dermed merknaden som ikke relevant for behandlingen av 

dispensasjonssøknaden. 

 

 

 

 

Konklusjon 

 

Rådmannen tilrår at det gis dispensasjon som omsøkt, med vilkår om at uteområde og lekeplass for 

barn skal planeres opparbeides, samt at fortau fra hovedveg er ferdigstilt før det gis ferdigattest for 

omsøkte tiltak. 

 



 

 

 



























 



 



 



 

 

SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  Espen Skagen Arkiv: GNR 8/??  

Arkivsaksnr.: 17/3406    

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Hovedutvalg for forvaltning 

 

GNR 8 BNR XX DISPENSASJON FRA LNF FOR OPPFØRING AV 

PUMPESTASJON  

 

 

Vedtak: 

Forslag til vedtak: 

 

1. Det gis dispensasjon for oppføring av pumpestasjon i LNF-området. 

2. Vedtaket fattes i medhold av plan og bygningslovens § 19-2, og begrunnes med at 

fordelene ved en dispensasjon er større enn ulempene, og at hensynet bak 

formålsbestemmelsen i plan ikke blir vesentlig tilsidesatt.  

 

 

Vedlegg: 

1. Søknad med dispensasjon, datert 04.01.2018 

2. Situasjonskart 

3. Ortofoto 

Øvrige dokumenter (ikke vedlagt): 

1. Dispensasjonsøknad, datert 21.12.2018 

2. Nabovarsel 

Saksopplysninger:   
 

Prosjektutvikling Midt-Norge AS søker på vegne av Frøya kommune om oppføring av 

pumpestasjon på Gnr. 8, Bnr. 1, 3-18, 21 ved Stutvasselva. Omsøkte tiltak planlegges oppført i et 

område avsatt til LNF i kommuneplanens arealdel. Tiltakshaver viser til at prosjektet er av stor 

allmenn interesse, og at den inngår som en viktig del av den nye kommunale 

vannforsyningsledningen.  

 

Rettslig utgangspunkt: 

 

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 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). 

 

Alle saker som berører natur og miljø skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8- 

12 (jf. nml § 7). Det omsøkte tiltaket berører ikke 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: 

 

Omsøkte tiltak ligger i et område som er avsatt til LNF-område i kommuneplanens arealdel.  

 

Landbruksmyndigheten i Frøya kommune har ingen merknader til oppføring av pumpestasjon.  

Saken er unntatt krav om jordlovsbehandling så fremt det ikke skal foregå en fradeling av 

eiendommen. Tiltaket vil ikke medføre deling eller omdisponering av landbruksareal og kan ikke 

anses å gi andre driftsmessige ulemper i landbruksperspektiv. 

 

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan som bestemmer hva arealene i kommunen skal 

brukes til. Planen bestemmer hvilke områder som kan bygges ut, og hvilke som ikke skal. Planen 

inneholder bestemmelser om hvilke prinsipper og forutsetninger som skal legges til grunn for den 

mer detaljerte planleggingen som skjer i etterkant av vedtak av arealdelen.  



 

Kommunens adgang til å gi dispensasjon er begrenset, og § 19-2 annet ledd inneholder to vilkår 

som begge må være oppfylt før det kan gis dispensasjon. 

Bestemmelsens første vilkår forutsetter at kommunen løfter frem og vurderer de generelle 

hensynene som ligger bak den aktuelle bestemmelsen og lovens formålsbestemmelse, og hvis disse 

hensynene blir vesentlig tilsidesatt kan det ikke gis dispensasjon. 

 

Bestemmelsene jfr. kommuneplanens arealdel § 4.4.1. tillater allerede eksiterende godkjente tiltak 

da planen ble vedtatt, og tiltak knyttet til stedbunden næring eller fradele areal til slikt formål. 

Områder avsatt til LNF er vurdert av kommunen til å ha verdier knyttet til landbruk, natur og 

friluftsliv. Samtidig skal man her unngå unødvendig oppstykking og nedbygging av landbruks- og 

fritidsareal, derav et bygge og deleforbud. Områder avsatt til LNF skal prioriteres i et langsiktig 

perspektiv hvor oppstykking, nedbygging og tap av landbruks- og kulturlandskap skal unngås.  

 

Rådmann vil vise til at det i denne saken ikke snakk om en fradeling, eller oppstykking av 

landbruksareal som kan gi driftsmessige ulemper i landbruksperspektiv, eller tap av viktig 

kulturlandskap. Videre må det påpekes at omsøkte tiltak i svært liten grad medfører nedbygging av 

viktig landbruks eller kulturlandskap.  

 

I utgangspunktet mener rådmann at utbygging i LNF områder bør, og skal avklares gjennom 

kommuneplanens arealdel. Tiltakets art og omfang derimot tilsier ikke at hensynene bak 

formålsbestemmelsen eller bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt i dette tilfellet. Rådmann 

vurderer derfor ikke tiltaket å vesentlig tilsidesette hensynene bak bestemmelsen § 4.1.1. i 

kommuneplanens arealdel, og at det dermed kan gis dispensasjon. 

 

Videre er det en vurdering om fordelene ved å gi en dispensasjon vil gi klart større fordeler enn 

ulemper. Ved vurdering av dette vilkåret må det foretas en interesseavveining, der fordelene ved 

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

dispensasjon for at vilkåret skal anses oppfylt. Normalt vil det derfor ikke være anledning til å gi 

dispensasjon når hensynene bak bestemmelsen det søkes dispensasjon fra, gjør seg gjeldende med 

styrke.  

 

Slik rådmann ser det vil en oppføring av pumpestasjon være av stor allmenn interesse, da den er en 

viktig del av den nye kommunale vannforsyningslendningen mellom Sistranda og  

Nordskaget. Omsøkte tiltak inngår i et viktig arbeid med å trygge vannforsyningen for hele Frøya.  

 

I en dispensasjons-vurdering er det ikke tilstrekkelig at situasjonen for de allmenne interessene ikke 

forverres. Det må også påvises en fordel av tiltaket, primært for allmenne interesser. Slik rådmann 

ser det foreligger det en klar overvekt av samfunnsmessige fordeler. Omsøkte tiltak medfører en 

trygging av samfunnskritisk infrastruktur, og er med på å sikre distribusjon av rent drikkevann til 

boliger og næringsliv. Søker opplyser også om at det er tenkt etablert en drikkepost på utsiden av 

bygget, slik at turgåere og friluftinteresserte har tilgang rent drikkevann når de ferdes i området. 

Dette er ytterligere med på å sikre allmenheten også får nytte av den fysiske konstruksjonen på 

stedet.  

 

Slik rådmannen vurderer det vil fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene 

etter en samlet vurdering. 

Konklusjon 

 



I henhold til overstående tilrår rådmannen at det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for 

oppføring av pumpestasjon som omsøkt. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19 – 2 og begrunnes 

med at fordelene ved å gi en dispensasjon anses som vesentlig større enn ulempene, og at 

hensynene bak arealformålet ikke i vesentlig grad vil bli tilsidesatt.  

 

Forhold til overordna planverk: 

Kommuneplanens arealdel 

 

Økonomiske konsekvenser: 

Ingen økonomiske konsekvenser  

 

 

 

 



 

 



 



 





 



 

 

SAKSFRAMLEGG 
 

Saksbehandler:  Espen Skagen Arkiv: GNR 15/11  

Arkivsaksnr.: 17/3411    

 

Saken skal behandles i følgende utvalg: 

Hovedutvalg for forvaltning 

Hovedutvalg for forvaltning 

 

GNR 15 BNR 11 BYGGESAK  

 

 

Vedtak: 

Forslag til vedtak: 

1. Rådmannen tilrår at søker gis dispensasjons fra bestemmelse § 4.1 i reguleringsplanen for 

Nordskaget industriområdet for tiltak på Gnr. 15, Bnr. 11 som omsøkt. 

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

tilsidesette hensynene bak reguleringsplanen eller formålsbestemmelsen, samt at fordelene 

er klart større enn ulempene. 

 

 

 

Vedlegg: 

 

1. Søknad rammetiladelse og dispensasjonsøknad 

2. Situasjonskart 

3. Illustrasjon tiltak 

4. Ortofoto 

 

Øvrige dokumenter (ikke vedlagt): 

 

1. Nabovarsel 

 

Saksopplysninger:   

 

Arkitektkontoret Kvadrat søker på vegne av Nutrimar AS om dispensasjon fra reguleringsplan for 

Nordskag industriområde (planid: 1620200003), fra krav om stigningsforhold på vei i forbindelse 

med bygging av nytt industribygg. Høyeste tillate stigningsforhold er på 1:16. 

 

Rettslig utganspunkt: 

 

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 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). 

 

Alle saker som berører natur og miljø skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8- 

12 (jf. nml § 7). Det omsøkte tiltaket berører ikke 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: 

 

Arkitektkontoret Kvadrat søker på vegne av Nutrimar AS om dispensasjon fra gjeldene krav til 

maks tillate stigningsforhold på vei, reguleringsplan for Nordskag industriområde (planid: 

1620200003). 

 

Dagens stigningsforhold ligger etter beregninger på 1:9, noe som vil gi en stigningsprosent på 

11,11 %, mot ønsket stigningsforhold på 1:10 som vil gi en stigningsprosent på 10 % stigning.  

Rettslig utganspunkt: 



Plan- og bygningsloven (pbl.) er bygd opp som en rettighetslov, i den forstand at en borger har 

rettkrav på å få innvilget en søknad som er i samsvar med de materielle grensene som er nedfelt i 

lov eller i bestemmelser gitt i medhold av lov, jfr. pbl. § 21-4. 

 

Pbl. § 19-2 gir forvaltningen hjemmel til å dispensere fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av 

plan- og bygningsloven. Det følger av lovens ordlyd at dispensasjon ikke kan gis dersom 

«hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, 

blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn 

ulempene etter en samlet vurdering». Lovens vilkår om kvalifisert interesseovervekt krever at de 

relevante fordelene må ha stor vekt dersom vilkåret skal være oppfylt. Dersom hensynene bak 

bestemmelsen det søkes dispensasjon fra fortsatt gjør seg gjeldende med styrke, vil det normalt 

ikke være anledning til å dispensere. Vilkåret i pbl. § 19-2 er kumulative, slik at forvaltningen kun 

har adgang til å dispensere dersom begge vilkårene i bestemmelsen er oppfylt. 

 

Vurderingen av lovens vilkår er oppfylt ifølge forarbeidene til plan- og bygningsloven et 

rettsanvendelsesskjønn som kan overprøves av domstolene, jfr. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242. 

I den enkelte dispensasjonssak må det foretas en konkret og reell vurdering av de faktiske forhold. 

 

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. 

 

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). 

 

Kommunen må ikke bruke sin dispensasjonsmyndighet på en slik måte at den undergraver planene 

som informasjons- og beslutningsgrunnlag. Bakgrunnen for dette er hensynet til offentlighet, 

samråd og medvirkning i planprosessen. 

 

 

 

Rådmannens vurdering: 



Arkitektkontoret Kvadrat søker på vegne av Nutrimar AS om dispensasjon fra gjeldene krav til 

maksimalt tillatte stigningsforhold på veg, reguleringsplanen for Nordskag industriområde (planid: 

1620200003). 

 

Dagens stigningsforhold ligger etter beregninger på 1:9, noe som vil gi en stigningsprosent på 

11,11 %, mot ønsket stigningsforhold på 1:10 som vil gi en stigningsprosent på 10 % stigning.  

Til sammenligning vil ett stigningsforhold på 1:16 gi et en stigningsprosent på 6,25 %. 

 

En reguleringsplan har flere funksjoner. Den følger opp kommuneplanens arealdel, og legger 

detaljerte føringer for utforming, som byggegrenser, byggehøyder, estetikk og universell 

utforming. Prosessen fram mot en reguleringsplan er også lagt opp for å fange opp og avveie 

eventuelle motstridende interesser mellom statlige myndigheter, berørte privatpersoner, grunneiere 

og kommunen. Bestemmelsene i reguleringsplanen for Nordskaget industriområde har blant annet 

som formål legge til rette for utbygging av fremtidig fiskeforedlingsindustri og annen industriell 

virksomhet forenelig med dette formål, samt å sikre å tilrettelegge for en best mulig 

trafikkavvikling i området. 

 

Kommunens adgang til å gi dispensasjon er begrenset, og § 19-2 annet ledd inneholder to vilkår 

som begge må være oppfylt før det kan gis dispensasjon. 

 

Bestemmelsens første vilkår forutsetter at kommunen løfter frem og vurderer de generelle 

hensynene som ligger bak den aktuelle bestemmelsen og lovens formålsbestemmelse, og hvis disse 

hensynene blir vesentlig tilsidesatt kan det ikke gis dispensasjon. 

 

I henhold til bestemmelse § 5.1 i gjeldende reguleringsplan for Nordskag industriområde er det 

angitt et høyeste tillate stigningsforhold på 1:16. Det søkes dispensasjon fra dette kravet. Søker 

begrunner i søknaden at en gitt dispensasjon vil gi bedre siktlinjer og stigningsforhold enn dagens 

vei. Hensikten med å angi maks tillate stigningsforhold er fordi man ønsker å sikre og tilrettelegge 

for en best mulig trafikkutvikling i området. På grunn av de topografiske forhold på stedet, og 

infrastruktur som er allerede er opparbeidet, vurderer rådmannen det dit hen at det vil være 

vanskelig å få til andre løsninger en det som foreligger som omsøkt på veitrasen. Dette vil 

eventuelt medføre en endret kjøremønster og trafikkbilde på industriområde. 

 

Rådmannen vurderer argumentene til søker og mener at det søkte tiltaket vil gi en klart mer 

hensiktsmessig trafikkavvikling på industriområdet, og at tiltaket vil bedre trafikksikkerheten, både 

når det gjelder kjøretøy til og fra området, men også til de som jobber nede på området. 

Med bakgrunn i ovenstående vurderer rådmannen se at bestemmelsene i planen i ikke vesentlig 

blir tilsidesatt. 

 

Videre er det en vurdering om fordelene ved å gi en dispensasjon vil gi klart større fordeler enn 

ulemper. Ved vurdering av dette vilkåret må det foretas en interesseavveining, der fordelene ved 

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

dispensasjon for at vilkåret skal anses oppfylt. Normalt vil det derfor ikke være anledning til å gi 



dispensasjon når hensynene bak bestemmelsen det søkes dispensasjon fra, gjør seg gjeldende med 

styrke. 

 

Situasjonen i dagens landskapsutforming og bratt terreng gjør det vanskelig å finne gode 

alternativer til søkt tiltak. Dette gjør det vanskelig å oppfylle kravene satt i bestemmelsen § 5.1 om 

stigningsforhold på 1:16. Hvis man skal oppfylle kravene til 1:16 i stigningsforhold, så må man 

sørge for en helt annen arealomdisponering på område, noe som vil gi store terrenginngrep, og en 

uforholdsmessig stor bruk av næringsareal til vei, skjæringer og fyllinger.  

 

Rådmannen vurderer omsøkte dispensasjon vil gi bedre stigning på vei enn hva som er anlagt i 

dag. I tillegg vil det gi en bedre trafikkutvikling og bedre siktlinjer som skaper enn mer 

trafikksikker løsning, og vil videre bidra til en bedre arealdisponering. Rådmannen vurderer her at 

fordelene er klart større enn ulempene ved i gi dispensasjon som omsøkt. 

 

Alle saker som berører natur og miljø skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-

12 (jf. nml § 7). Det omsøkte tiltaket berører ikke 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. 

  

Ut i fra en helhetlig vurdering vurderer rådmannen at vilkårene i pbl. § 19-2 andre ledd er oppfylt, 

og det foreligger derfor rettslig grunnlag for å kunne gi dispensasjon. Rådmannen tilrår at det gis 

dispensasjon som omsøkt, jfr. pbl. § 19-2 første ledd. 

 

Konklusjon: 

Rådmannen tilrår at søker gis dispensasjons fra bestemmelse § 4.1 i reguleringsplanen for 

Nordsakget industriområdet for tiltak på Gnr. 15, Bnr. 11 som omsøkt. 

 

Forholdet til overordnet planverk: 

Reguleringsplan Nordskaget Industriområde 

 

Økonomiske konsekvenser: 

Ingen økonomiske konsekvenser for kommunen 
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