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DISPENSASJON FRA OMRÅDEPLAN BREKSTADBUKTA FOR OPPFØRING AV 
NY BRANNSTASJON 
 
Rådmannens innstilling 
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2, gir Ørland kommune ved planutvalget 
dispensasjon fra bestemmelser om utnyttelsesgrad og formål i områdeplan for 
Brekstadbukta, i forbindelse med rammesøknad om oppføring av brannstasjon på gnr. 68, 
bnr. 46.  
 
Sakens bakgrunn og innhold 
Arkitekt Steinar Uddu søker på vegne av Ørland kommune om rammetillatelse for oppføring 
av ny brannstasjon i Brekstadbukta, på område N3 i områdeplan for Brekstadbukta.  
 
Det søkes om dispensasjon fra krav om utnyttelsesgrad på minimum 50 % i reguleringsplan. 
Utnyttelsesgrad er beregnet til 19,6 % for dette bygget. Søknaden begrunnes bl. a. slik: 
«Det vil være behov for et betydelig areal for inn- og utkjøring til bil-/vognhall og 
vaskehall. Dette arealet er optimalisert i og med at det samtidig fungerer som øvingsområde 
for mannskap og utstyr. Arealet trafikkeres fast av flere store kjøretøy som trenger romslig 
manøvreringsplass. I tillegg befordrer virksomheten et relativt stort parkeringsareal som skal 
dekke behov for fast ansatte og en stor stab tilkallingsmannskap».  
 
Arealet er regulert til Næringsbebyggelse. Reguleringsplan/områdeplan for Brekstadbukta 
er egengodkjent av Ørland kommunestyre 05.11.2015. Fylkesmannen hadde innsigelse til 
reguleringsplanforslaget, som ikke ble tatt til følge ved kommunens behandling. Innsigelsen, 
som gjelder trinn 2 av utfyllingen, ble behandlet av Kommunal- og 
moderniseringsdepartementet (KMD) 24.03.2017. KMD gav bl. a. Fylkesmannen medhold i 
at 90 % av trinn 1 må være ferdig utbygd før utbygging på trinn 2 kan starte. Herværende 
søknad gjelder trinn 1.  
 
Minimum utnyttelse er satt til 50 % BYA, der parkering ikke regnes med i BYA. For 
næringsområde N3 er det ikke satt maksimal gesimshøyde (som for N1, N2 og N4). Det står 
i bestemmelsenes § 4.1.6: «Gesimshøyden her skal stå i forhold til resten av næringsområdet og 
avklares fra sak til sak. Det kan tillates noe høyere bebyggelse her enn i de mer sårbare 
områdene mot sjø, friområde og sentrum.»   
 
Bygningen har ifølge søknaden et bebygd areal (BYA) på 867 m2. Tomtearealet er angitt til 
4432 m2. Utnyttelsesgraden blir dermed 19,6 %. En utnyttelsesgrad på 50 % tilsvarer en 
BYA på 2216 m2. Bygget har flatt tak med gesimshøyde på 7 meter, bortsett fra et høyere 
del av bygningen med begrenset areal, som har en maksimal høyde på ca. 14 meter.  
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Når det gjelder form og farge, er det et poeng at brannstasjonen skal være synlig i 
omgivelsene. Det foreslås en mørk hovedfarge, og «samspillende/oppfriskende 
tilleggsfarger på delvolum og detaljer». I anbudskonkurransen er fasadene vist i en gul 
hovedfarge. Utfallet av anbudskonkurransen kan til en viss grad påvirke den endelige 
løsningen, ifølge følgebrevet til søknaden.  
 
Lokalisering av ny brannstasjon har vært utredet og drøftet i kommunen. Ørland 
kommunestyre fattet følgende vedtak 21.06.2018: «Ny hovedbrannstasjon for Fosen Brann- 
og Redningstjeneste bygges i Brekstadbukta».  
 
Saken er ikke forelagt fylkesmannen eller andre regionale myndigheter til uttalelse.  
 
Dispensasjonsspørsmålet behandles av planutvalget. Rammesøknaden behandles 
administrativt etter at dispensasjonsspørsmålet er avklart.  
 
Folkehelsevurdering 
En god, sentral plassering av brannstasjonen kan ha stor betydning for folkehelsen.  
 
Administrasjonens vurdering 
En tomteutnyttelse på 50 % krever mye bygningsmasse i forhold til arealet. Dette kan 
normalt oppfylles ved store lager- og produksjonsbygninger, som Brekstadbukta er ment for. 
En brannstasjon trenger mer betydelig mer uteareal enn større næringsbygg, men kunne 
trolig klart seg med noe mindre enn dette. I henhold til søknaden om dispensasjon, er det 
mulighet for sambruk med et mulig fremtidig «Blålysbygg». Rådmannen antar at dette er 
nord på tomta, og at utnyttelsesgraden senere kan økes noe dersom dette blir realisert.  
 
Rådmannen mener at utnyttelsesgraden kan bli oppjustert ved en nærmere undersøkelse av 
hva utearealene skal benyttes til. Et inngjerdet øvingsområde kan kanskje regnes inn i 
utnyttelsesgraden. Når det gjelder reguleringsplanens definisjon av BYA, der parkering ikke 
regnes inn i utnyttelsesgraden, er dette et avvik fra standard måte å regne BYA på (jf. 
«Grad av utnytting» utgitt av KMD). Bakgrunnen for dette var nok et ønske om å begrense 
areal avsatt til parkering ut over det nødvendige. Når det gjelder parkerings- og 
manøvreringsareal for en brannstasjon, vil behovet nok være langt større enn for andre 
formål.  
 
En brannstasjon omfattes etter rådmannens vurdering ikke av formålet Næringsbebyggelse i 
reguleringsplanen. Det er ikke søkt eksplisitt om dispensasjon fra det regulerte formålet i 
reguleringsplanen. Dette er forelagt søker, som bekrefter at lokaliteten er valgt ut som den 
gunstigste i forhold til aktuelle alternativer. Søker mener at dette området ville ha pekt seg 
ut som egnet lokalitet for brannstasjon og implementert i reguleringsplanen dersom ny 
brannstasjon hadde vært et tema når reguleringsplanen ble utarbeidet.  
 
Rådmannen mener at lokaliteten er bra i forhold til utrykning. Det kan bli noe persontrafikk i 
forbindelse med planlagt boligfelt ved Bruholmen, som vil ha adkomst ved Bohus møbler. 
Dette antas imidlertid ikke å bli et problem. Nærhet til sentrum er også en fordel, både for 
utrykningstid til institusjoner etc. i sentrum, og for publikumskontakt.  
 
Det er ikke tallfestede høydebegrensninger på denne delen av reguleringsplanen. 
Gesimshøyden skal avklares «fra sak til sak». I denne saken er det kanskje ikke helt opplagt 
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hva som er gesimshøyden. Gesimshøyden på hoveddelen av bygget er ca. 7 meter, men 
tårnet har en maksimal høyde 14 meter med areal ca. 15 m2 på toppen. Rådmannen mener 
at gesimshøyden her er et sted mellom 13 og 14 meter. Til sammenligning er nærliggende 
bygninger (Rædergård/Ramirent) mellom 9 og 10 meter høye.  
 
Dispensasjonsvurdering 
For å kunne gi dispensasjon må tiltaket ikke sette hensynene bak bestemmelsen det 
dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, til side i vesentlig grad. I 
tillegg må fordelene med å gi dispensasjon være klart større enn ulempene, etter en samlet 
vurdering. Det skal ellers legges særlig vekt på dispensasjonens konsekvenser for helse, miljø, 
jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet.  
 
En ulempe ved enhver dispensasjon kan være faren for presedens: at vedtaket skal legge 
føringer for lignende søknader senere. Etter rådmannen vurdering vil dette ikke bli noe tema 
her. Lokalisering av en brannstasjon er et særtilfelle, som ikke vil ha betydning for andre som 
søker om dispensasjon fra bestemmelse om utnyttelsesgrad.  
 
Rådmannen mener at tiltaket ikke setter vesentlig til side noen hensyn bak bestemmelsen om 
formål Næringsbebyggelse i reguleringsplanen. Området anses å være godt egnet for en 
brannstasjon. Etablering av en brannstasjon her anses ikke å være til vesentlig ulempe for 
framtidige aktører i området. Fordelene ved å gi dispensasjon anses etter en samlet 
vurdering å være klart større enn ulempene.  
 
 
Vedlegg: 
1 Søknad om tillatelse til tiltak - rammesøknad - ny brannstasjon 
2 Disp.søknad 
3 Brannstasjon Fasader SØK (09.10.2018) 
4 Brannstasjon P1 SØK (09.10.2018) 
5 Brannstasjon P2 SØK (09.10.2018) 
6 Brannstasjon Sit.plan SØK (09.11.2018) 
7 Brannstasjon SNITT SØK (09.10.2018) 
8 Begrunnelse for valg av lokalitet 


