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Dokumenter i saken: 
Søknad med vedlegg mottatt 06.04.2021 ligger til grunn for behandlingen. 
 
Saksopplysninger: 
Tiltaket gjelder søknad om tillatelse i ett trinn for oppføring av næringsbygg i en etasje på gnr. 168 
bnr. 391 – N2 i Områdeplan for Brekstadbukta.  
Etter avtale med ansvarlig søker (epost av 13.04.2021) blir søknaden gjort om til søknad om 
rammetillatelse ettersom Arbeidstilsynets samtykke ikke foreligger og det er et ønske om å få 
komme i gang med grunn- og betongarbeider. 
 
Bygget har oppgitt BYA på 700 m2 og har BRA på 648 m2.  Bygget har flatt tak med en gesimshøyde 
på 4,7 meter og høyde ferdig gulv på 3,05 moh. Utvendig terreng blir på 3,00 moh.  
Utelager er oppgitt til å bli 300 m2. Bygget inneholder blant annet kontorfunksjoner, garderober, 
spiserom og lager. Tomten er godkjent fradelt og vil få en areal på 3 daa. Utnyttelsesgrad på blir 
da på 33 % BYA. 
 
Det søkes også om dispensasjon fra § 4.1.5 i reguleringsbestemmelsene for områdeplan for 
Brekstadbukta for utnyttelsesgrad på minimum BYA 50% (søknad mottatt 30.04.2021): 
Elektro Fosen leier i dag lokaler på Brekstad, bedriften har vokst siden starten den ble startet opp 
og det har blitt behov for mer plass. Bedriften har tilholdssted i dag som en del av de 



sentrumsnære områdene av Brekstad Sentrum. Bedriften er godt synlig for kunder og aktører som 
er en viktig del av driften. Bedriften server både private og bedrifter, tilnærmet 50/50. Det er 
derfor viktig å opprettholde en plassering nært sentrum slik at de er synlig, da dette vil føre til at 
det er enkelt og naturlig for private å stikke innom bedriften. Plassering på andre regulerte 
områder for næring lengre unna sentrum vil derfor være unaturlig, og uheldig for omsetningen. 
 
Bestemmelsene i reguleringsplanen legger opp til en høy utnyttelsesgrad, en utnyttelsesgrad på 
minimum 50% BYA er «unormalt» for områder som Brekstad, men mer naturlig i områder slik 
Trondheim og større byer. Ut ifra dagens behov og størrelse for Fosen Elektro AS, er det vanskelig 
å klare å oppnå kravet. Da man kan ikke investere mer enn omsetningen for bedriften klarer. Siden 
2015 har bedriften vokst fra 4 ansatte, til 13 ansatte i dag, og omsetningen har gått fra 9 millioner 
til ca 30 millioner. Dette viser at bedriften er i fortsatt vekst, og bedriften har laget en plan på at 
det er mulig med trinnvis utnytting av arealet, som ivaretar kravet på minimum 50% BYA. 
 
Parkeringsplasser skal ikke tas med i beregningen for utnyttelsesgrad, noe det burde, da det er 
behov for både parkeringsplasser for kunder og ansatte. Skattemyndighetene krever også at 
arbeidsbiler skal parkeres på bedriftens eiendom, for at ansatte ikke skal beskattes ekstra for 
dette. Derfor burde det parkeringsarealet for regulerte næringsareal være en del av 
utnyttelsesgraden. 
 
Regulert byggegrense på 4 meter og byggegrense mot vei, medfører også at det er vanskelig å 
klare å få til en BYA på 50%, og fortsatt opprettholde fornuftig bruk av parkeringsareal til ansatte 
og kunder, og areal til varemottak og drift av bedriften. Da dette er et bygg som skal huse en 
bedrift, så må det søkes om arbeidstilsynets samtykke. Og arbeidstilsynet ser blant annet på 
trafikksikkerhet på området rundt bygget. 
 
Omsøkt tiltak gir en BYA på ca 33% 
 
Fordeler ved å gi en dispensasjon skal være større enn ulempene. Fordelene ved en dispensasjon 
her vil være: 

- Bygging vil føre til utbygging av Brekstad Sentrum, og vil gi et bedre uttrykk av området slik 
at området vil se mindre ut som et anleggsområde. 

- Bedre og synligere plassering for bedriften, vil føre til at de eksisterende kundene og nye 
kunder skaper større persontrafikk i sentrum, med det føre til et mer levende samfunn i 
sentrum som igjen er positivt for hele Brekstad. 

- Vil føre til at bedriften får lokaler tilpasset sin drift og størrelse, men samtidig har mulighet 
til å ekspandere. 

 
Det er fra før i planen gitt dispensasjon fra kravet om minimum 50% BYA, for et tiltak som ikke 
normal faller under næring. Det ble gitt dispensasjon for nye Brekstad Brannstasjon, der 
utnyttelsesgraden var på 19,6%. Omsøkt tiltak har en mye høyere u-grad enn på Brannstasjonen. 
 
Ber derfor om at dispensasjon gis. 
 
Det er lagt ved en plan som viser at ved utvidelser i fire byggetrinn kan bebyggelsen få en 
utnyttelsesgrad på 50 %. Første byggetrinn er omsøkt i rammetillatelsen. 
 



Avfall: 
Bedriften som skal benytte bygget, viderefører den avfallsløsningen de har i dag. Da de ikke har så 
store avfallsmengder, består avfallsløsning av en dunk for restavfall, en dunk for papir og en 
container for EE-avfall. 
 
Planstatus: 
Områdeplan for Brekstadbukta, Næringsbebyggelse 
 
Nabovarsling 
Det er gjennomført nabovarsling til naboer på gnr. 168 bnr. 46 og gnr. 168 bnr. 378. Det er ifølge 
søknaden ikke levert merknader. Det er heller ikke kommet noen merknader til dispensasjonen 
(Ørland kommune har gitt tilbakemelding per epost at de ikke har noen merknader)  
 
Plassering av tiltaket 
Tiltaket er plassert utenfor byggegrense mot vei og byggegrense fastsatt i områdeplan. 
Tiltaket kommer ikke i konflikt med offentlige vann- og avløpsledninger. 
Tiltaket viser god tilpassing til terrenget og omkringliggende områder. 
 
Adkomst 
Avkjørsel er plassert tilnærmet som vist i områdeplanen. 
 
Vann og avløp 
Offentlig vann og avløp 
 
Erklæringer om ansvarsrett: 

Foretak Funksjon – ansvarsområde - tiltaksklasse Sentral godkjenning 
Rædergård entreprenør 
AS 

SØK – Ansvarlig søker – 1 
PRO – Hele tiltaket unntatt innvendig 
sanitær, grunnarbeid og VA – 1 
UTF - Hele tiltaket unntatt innvendig 
sanitær, grunnarbeid og VA – 1 

Ja 
Ja 
 
Ja 

Bjørn Norset AS PRO – Grunnarbeid og VA – 1 
UTF – Grunnarbeid og VA - 1 

Ja 
Ja 

Sverre Pettersen AS PRO – Innvendig sanitær - 1 
UTF – Innvendig sanitær - 1 

Ja 
Ja 

 
Gjennomføringsplan 
Ansvarlig søker har utformet gjennomføringsplan datert 06.04.2021. All prosjektering er dekket 
med ansvarsrett.  
 
Visuelle kvaliteter, pbl. § 29-2 
Tiltaket innehar gode visuelle kvaliteter både i seg selv, og i forhold til dets funksjon og dets bygde 
og naturgitte omgivelser og plassering. 
 
Tekniske krav, Pbl § 29-5 



Bygning med oppholdsrom for mennesker skal prosjekteres og utføres slik at krav til forsvarlig 
energibruk, planløsning og innemiljø, herunder utsyn, lysforhold, isolasjon, oppvarming, 
ventilasjon og brannsikring mv., blir oppfylt. 
 
Vurdering: 
Dispensasjon: 
Tomt for bygget var ikke fradelt ved søknadstidspunkt, men er godkjent fradelt med et areal på 
3000 m2. For omsøkt bygg og utelager blir da utnyttelsen på 33 % etter fradelingen som ikke er i 
henhold til områdeplanens bestemmelse for utnyttelsesgrad som er satt til minimum 50 % BYA. 
Det søkes derfor om dispensasjon for utnyttelsesgraden. 
 
For å få mulighet til senere utvidelse og få plass til nødvendig parkeringsareal og trafikkareal 
ønsker bedriften å ha et areal som gjør at utnyttelsesgraden ikke blir overholdt. Tomtens størrelse 
gjør det også utfordrende å få en høy utnyttelsesgrad da en større andel av tomten blir da 
begrenset av 4 meters avstand til felles tomtegrense og byggegrense mot veg enn hva en stor 
tomt gjør. Bygget er plassert for å få en god profilering mot området. En plassering nærmere 
vegen for å kunne minske tomten ble ansett som uhensiktsmessig og gjøre det vanskelig å kunne 
få til en fornuftig utvidelse av bygningsmassen (dette ble tatt opp i et møte før søknad ble sendt 
inn).   
 
Nødvendig areal for trafikkavvikling og vareleveranse tar en del areal som ikke tas med i 
beregningen for utnyttelse. Det samme gjelder for parkering både for ansatte og arbeidsbiler som 
er en vesentlig del av driften. Det blir derfor utfordrende å få nok bygningsmasse til å oppfylle 
utnyttelsesgraden i første omgang. 
 
Hensynet bak bestemmelsen er å få utnyttet verdifullt næringsareal best mulig og unngå store 
ubebygde arealer i et viktig næringsområde. Det er lagt ved en skisse som viser at bygningsmassen 
kan utvides over tid og få en utnyttelsesgrad i henhold til områdeplanens sine bestemmelser. 
Tidshorisonten for når dette blir aktuelt er avhengig av bedriftens utvikling, slik at det kan gå alt 
fra et år til ikke i det hele tatt.  
 
Det vises til at det er tidligere gitt dispensasjon for utnyttelsesgrad i planområdet og det med en 
enda lavere utnyttelsesgrad (Brekstad brannstasjon). Der var det ikke behov for videre utvidelse 
som gav begrensningen, men behovet for trafikkareal, parkering og øvingsområde for 
brannstasjon. Det var også ansett som et særtilfellet etter som det var til en brannstasjon. 
Eksisterende bebyggelse i området har varierende utnyttelsesgrad, men de fleste ligger under 50 
% BYA.   
 
Hensynet bak bestemmelsen blir ikke vesentlig tilsidesatt ved at det blir innvilget dispensasjon fra 
utnyttelsesgraden for omsøkte tiltak. Bygget har en funksjonell størrelse for en mellomstor bedrift 
og det er lagt fram en plan for trinnvis utbygging som viser at ved plassering av bygningsmassen 
som omsøkt er det mulig med utvidelser som gjør at den kan bli i henhold til planens 
utnyttingsgrad og samtidig sikre nødvendige trafikkområder. Det er ikke en stor andel av det 
totale arealet som ikke blir fullt utnyttet, parsellen som tomten tilhører er på 18,6 daa.   
Med bakgrunn i at det er lagt fram en plan som viser hvordan utnyttelsesgraden kan oppfylles er 
det forsvarlig å innvilge dispensasjon fra områdeplanens utnyttelsesgrad. Det blir heller ikke noe 
stor ubebygd del av tomten som vil bli stående igjen.  



 
Andre forhold: 
Fargevalget er vist som mørke farger er i henhold til bestemmelsene i § 4.1.3 og byggets 
utforming er i henhold til bestemmelsene for området N2. Inngangsparti er overbygd og er 
innglassert mot sjøsiden. 
 
Avfallsplan og miljøsaneringsbeskrivelse 
Tiltaket gjelder nybygg med mer enn 300 m2 BRA. Sluttrapport for avfallshåndteringen, må leveres 
senest sammen med ferdigmelding. Kvitteringer for levert avfall må vedlegges.  
 
Vi minner om aktsomhetsplikten i kulturminneloven § 8 andre ledd. Dersom det ved 
gjennomføringen oppdages at tiltaket vil berøre automatisk fredede kulturminner, må arbeidet 
straks stanses og melding sendes til fylkeskommunen som antikvarisk/arkeologisk myndighet og til 
kommunen som byggesaksmyndighet. 
 
Vedtak: 
Ørland kommune innvilger søknad om dispensasjon fra § 4.1.5 i reguleringsbestemmelsene for 
områdeplan for Brekstadbukta for utnyttelsesgrad på minimum BYA 50% for oppføring av 
bebyggelse med en utnyttelsesgrad på 33 % BYA på gnr. 168 bnr. 391 
 
Begrunnelse: 
Det er lagt frem en plan for videre utvidelse av bygningsmassen som viser at omsøkte plassering 
muliggjør en bruk av tomten slik at utnyttelsesgraden kan bli overholdt. Del av arealet som ikke er 
med i beregning av utnyttelsesgraden er vesentlig for driften av virksomheten, slik som 
parkeringsplass for arbeidsbiler. 
 
Ørland kommune gir rammetillatelse til oppføring av næringsbygg på eiendommen gnr. 168 bnr. 
391. Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven § 21-4, jf. § 20-3. 
 
Vedtaket er fattet med følgende vilkår: 

- Avkjørsel fra eiendommen skal utføres i samsvar «Krav til avkjørsel fra kommunal vei i 
Ørland kommune». Bestemmelsene finnes på kommunens hjemmeside. 

  
Generelle, lovbestemte vilkår: 

1. Er arbeidet ikke igangsatt senest tre år etter at vedtak er fattet, faller tillatelsen bort, jf. 
plan- og bygningsloven § 21-9. Det samme gjelder hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn to 
år. 

2. Tiltaket må ikke tas i bruk før det foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, jf. 
Plan- og bygningsloven § 21-10. 

 
Tilsyn: 
Denne tillatelsen sammen med godkjente tegninger og kontrolldokumentasjon skal alltid være 
tilgjengelig på byggeplassen.  
Kommunen kan føre tilsyn når som helst i løpet av byggesaken og inntil 5 år etter at ferdigattest er 
gitt, jf. plan- og bygningsloven kap. 25.  
 



Toleranse for avvik: 
Statens kartverk sin fagstandard «Plassering og beliggenhetskontroll, Tillegg B, Toleranser» skal 
legges til grunn når det gjelder toleransegrenser for plassering av tiltak i situasjonsplan og i marka.  
Tiltaket ligger i et område som vurderes som områdetype 2 (Tettbygd/ utbyggingsområde). 
 
Ansvar: 
Tiltakshaver har ansvaret for at byggherreforskriftens krav til sikkerhet, helse og arbeidsmiljø på 
byggeplassen blir gjennomført. Tiltakshaver har også ansvar for at forhåndsmelding om tiltaket 
blir sendt til Arbeidstilsynet, forutsatt at arbeidets varighet vil bli mer enn 30 virkedager, eller 
minst 500 dagsverk. 
 
Merknad: 
Krav om behandlingsgebyr blir sendt ut etter at saken er behandlet. 
Tillatelsen innebærer ingen avgjørelse av privatrettslige forhold. 
 
Klage: 
Vedtaket kan påklages i samsvar med forvaltningsloven kap. VI. En eventuell klage må fremlegges 
skriftlig for Ørland kommune innen 3 uker etter at dette vedtaket er kommet fram. Klagen må 
angi vedtaket det klages over, den eller de endringer som ønskes, og de grunner som anføres for 
klagen. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utløp. Om ønskelig kan Ørland 
kommune være behjelpelig med utforming av klage. 
 
 
Med hilsen 
 
Petra Roodbol-Mekkes 
leder 
 Arne Nordgård 
 byggesaksbehandler 
 Ørland kommune 
 
 
 
 
 

Kopi til: 
ELEKTRO FOSEN BYGG AS Tverrveien 17 7130 BREKSTAD 

 
 


