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Vedlegg – katalog over innspill nye utbyggingsområder   se eget dokument 

Forsidefoto: 
Oddgeir Myklebust 
 

1.0 FORMÅL 

1.1 Om kommuneplanens arealdel  
Kommuneplanens arealdel er en plan for forvaltning av kommunens arealer og legges til 
grunn for all arealplanlegging og utbygging i kommunen. Den omfatter alt areal, både 
land- og vannareal.  
 
Kommuneplanens arealdel 2014-2026 gjelder hele kommunen og erstatter tidligere 
arealdel og delplanene for Brekstad, Opphaug, Uthaug, Garten/Beian, Austrått og 
Storfosna/Kråkvåg. For Brekstad sentrum utarbeides det områdeplan.  
 
Arealdelen består av plankart, planbeskrivelse, bestemmelser og retningslinjer.  

 Plankartet viser arealbruken som planen fastlegger og som sammen med 
bestemmelser, fastlegger den juridisk bindende arealbruken.  

 Planbeskrivelsen beskriver valg av løsninger som ligger til grunn for 
arealdisponeringene i plankartet.. 

 Retningslinjene gir utfyllende veiledning om planens faglige intensjoner og 
føringer for hvordan plan med bestemmelser kan påregnes praktisert.  

 

1.2 Om planbeskrivelsen 
Planbeskrivelsen beskriver planforutsetninger og hvilke grep som er tatt i planforslaget. 
Planbeskrivelsen inneholder også en konsekvensutredning.   

1.3 Om planarbeidet  
Kommuneplanens samfunns- og arealdel rulleres samtidig. Planprogrammet for arbeidet 
ble fastsatt av kommunestyret 01.11.13.  For de overordnede føringene for planarbeidet 
vises det til samfunnsdelen.  
 
Siden planoppstart er følgende prosess gjennomført: 

 Kommunestyreseminar 
 Folkemøte 
 Fortløpende orienteringer/drøftinger i formannskap  
 Befaring med formannskap 
 Orientering i regionalt planforum 
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2.0 PLANFORUTSETNINGER 

For de generelle planforutsetningene, vises det til samfunnsdelen. Her tas de 
arealspesifikke forutsetningene opp.  

2.1 Gjeldende arealdel 
Gjeldende arealdel ble vedtatt av kommunestyret 25.11.2004.  Den består av hovedkart og 
delplaner for Brekstad, Opphaug, Uthaug, Garten/Beian, Austrått, Storfosna/Kråkvåg. 

Til gjeldende arealdel ble det utarbeidet en rekke temakart. Noen av dem videreføres, noen 
må revideres og noen utgår. Status er som følger: 

 Jord og skog (videreføres) 
 Fiskeri/havbruk (videreføres) 
 Viktige viltområder (videreføres) 
 Biologisk mangfold (videreføres) 
 Hensynskart (utgår) 
 Småskala vindkraftverk (utgår) 
 Friluftsområder (under arbeid) 
 Kulturminnekart (under arbeid) 

 

2.2 Planprogram 
Felles planprogram for rullering av kommuneplanens samfunns- og arealdel ble vedtatt 
01.11.13. I tillegg til strategiske valg definerer planprogrammet generelle prinsipper for 
arealdelen og for behandling av enkeltsaker som skal legges til grunn for planarbeidet: 

 Det meste av veksten bør foregå som fortetting 
 Planlegge for et attraktiv og konsentrert sentrum tilpasset ulike brukergrupper og med universell 

utforming 
 Tilrettelegge for gode bokvaliteter og et allsidig botilbud med stort innslag av 

leiligheter/mindre boenheter 
 Fortetting i sentrum med høy utnyttelsesgrad, samtidig som det er godt tilbud i 

bygdesentraene 
 I sentrum må det forventes at betydelige deler av parkeringen legges under bakkeplan 
 Tjenestetilbud og detaljhandel lokaliseres innen Brekstad sentrum 
 Arealkrevende industri og næring lokaliseres utenfor Brekstad sentrum 
 Grønnstruktur som gir lett tilgang til attraktive natur- og friluftsområder og i størst mulig grad 

integrerer nærmiljøanlegg og kulturminner 
 Satsing på estetisk gode løsninger, blant annet gjennom estetiske retningslinjer i 

kommuneplanens arealdel 
 Planlegge for et godt gang- og sykkelvegtilbud 
 Satsing på aksen Brekstad-Botngård gjennom utbedring av dagens FV710, utbygging av gang- 

sykkelveger og tilrettelegging for bedre kollektivtilbud 
 Planlegging i sjø og strandsone baserer seg på arealarbeidet fra «Kysten er klar» 

Dette er sentral føringer for arbeidet både med kommuneplanens arealdel og områdeplan 
for Brekstad.  
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3.0 OVERORDNET PLANGREP 

Som en følge av utbyggingen på ØHF og veksten som følger av denne, er det ved denne 
rulleringen av arealdelen spesiell fokus på:  

 boligareal 
 næringsareal 
 støy 
 landbruk  
 

3.1 Boligareal 
Kommunens strategiske valg om å skape et attraktivt bosted med bolyst for en økende 
befolkning har stor betydning for kommuneplanens arealdel. Målsettingen er en 
befolkningsvekst på 35 %.  

Overordnet plangrep for å legge til rette for dette er: 
 Satsing på Kystbyen Brekstad. Her utarbeides det egen områdeplan. Gjennom den skal det 

planlegges for et attraktiv og konsentrert sentrum med inntil 1.000 boenheter.  
 Legge til rette for et variert botilbud i Ørland kommune med muligheter for boområder også utenfor 

Brekstad sentrum. Særlig for de støyberørte må det legges til rette for tilgang på boligtomter.  

Det legges ikke opp til spredt boligbygging i LNF-områdene. I de delene av gjeldende 
kommuneplanens arealdel hvor det er åpnet for dette i dag, ønskes bebyggelsen nå styrt til 
boligklynger/-felt i stedet. De få tilfellene hvor det er ønske om spredt bebyggelse 
behandles som dispensasjonssaker.  

 

3.2 Næringsareal 
Kommunens strategiske valg om kreativ og fremtidsrettet næringslivssatsing har stor 
betydning for kommuneplanens arealdel. Kommunen ønsker å legge til rette for et godt og 
variert tilbud med næringsareal. 

ABC-prinsippet legges til grunn for å styre rett virksomhet til rett plass.  

 

3.3 Støy 
Som følge av etablering av kampflybase på Ørland, vil kommunen få et nytt støybilde som 
krever ekstra fokus på gjeldende regelverk og retningslinjer og anvendelse av disse i 
forbindelse med plan- og byggesaker.  

Støy fra flyaktiviteten på ØHF er førende for kommunens planlegging. Hovedgrepet er å 
ikke planlegge ny støyømfintlig virksomhet eller bebyggelse innenfor støysonene.  Det 
legges inn hensynssoner for støy. Disse knyttes det bestemmelser og/eller retningslinjer til.   
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3.4 Landbruk 
Regulering av ØHF medfører omdisponering av store areal med verdifull dyrka mark. Som 
landbrukskommune er Ørland kommune opptatt av å ta vare på matproduserende areal. Det 
er et overordnet grep i kommuneplanens arealdel å omdisponere minst mulig dyrka mark. 
Det er også en målsetting å bidra til langsiktige grenser mellom bebygde områder og 
landbruksområder. 

Gjennom revisjon av kommuneplanen i 2016 ønsker kommunen å styrke et aktivt 
landbruket i rød støysone og legge til rette for omdisponering av areal til dyrka jord.  

 

4.0 FORSLAG TIL LØSNINGER 

4.1 Boligbygging 

4.1.1 Dimensjonering 
Det dimensjoneres for en befolkningsvekst på 35 %, noe som betyr ca 2000 nye 
innbyggere (jf planstrategi). I Norge bor det i snitt 2,2 personer/bolig. 2000 nye innbyggere 
gir dermed et behov for 909 nye boliger i planperioden.  I en planperiode på 12 år gir dette 
behov for bygging av 75 boliger pr år.  
 
En viktig del av dette bildet er at kommunen må kunne tilby de støyberørte som godtar 
tilbud om innløsing, nye tomter.  
 
Det er en klar målsetting at mye av boligbyggingen skal skje på Brekstad som 
fortetting/omforming.  Gjennom områdeplan for Brekstad har kommunen et ambisiøst mål 
om å legge til rette for 900 boenheter i sentrum. Parallelloppdraget for Kystbyen Brekstad 
viste at det er mulig. En overveiende del av dette vil naturligvis være leiligheter. Siden 
fortetting og omforming er relativt utfordrende og tidkrevende prosesser, vil det ta tid å 
hente ut potensialet i Brekstad sentrum.  

Det er også en klar målsetting å legge til rette for et variert botilbud med muligheter for 
boområder utenfor Brekstad sentrum. Her er det et betydelig potensial i planavklarte, 
ubebygde boligområder (se under).  

Planavklarte, ubebygde boligområder: 

- Kommunale områder, byggeklare   51 daa 
- Private områder, byggeklare    58 daa 
- Kommunale områder, regulert, ikke byggeklare  99 daa 
- Private områder, regulert, ikke byggeklare                                   331 daa 
- Kommunale områder i arealdel, ikke regulert  65 daa 
- Private områder i arealdel, ikke regulert   37 daa 

Totalt                       641 daa  
 

Oversikten viser at det er en god del planavklarte områder til boligformål i kommunen. Det 
er en utfordring å gjøre flere av disse områdene byggeklare.  
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For å legge til rette for et variert boligtilbud, både geografisk og mht type boliger, foreslår 
kommunen også nye boligområder (se 4.1.2). 

Sammen med potensialet i Brekstad sentrum og i planavklarte, ubebygde boligområder, vil 
Ørland kommune være godt rustet med areal til boligformål. Dette er viktig for en 
kommune med en ambisiøs målsetting om 35 % befolkningsvekst. Det er også viktig å ha 
et godt tilbud med boligarealer siden kommunen planlegger med stor usikkerhet. Hvor stor 
blir befolkningsveksten? Hvilke preferanser har både gamle og nye innbyggere? I tillegg til 
denne usikkerheten kan utbyggingen av ØHF være starten på en kraftsamling i flyvåpenet 
som det har skjedd i de andre våpengrenene. Det kan bety at enda flere funksjoner og 
personell i flyvåpenet vil flyttes til Ørlandet på sikt.  

Kommunen må ha en planmessig beredskap for en slik mulig utvikling og tenke langsiktig, 
også ut over planperioden. 

 

4.1.2 Nye boligområder 
Det har kommet mange innspill til nye boligområder. I alt 67 innspill på til sammen 2306 
daa.. De er vurdert ut fra følgende kriterier: 

 Politiske føringer (vedtak planprogram + parallelloppdrag) 
 Satsing på Brekstad 
 Boligområder også utenfor Brekstad 
 Variert tilbud (geografisk+ type bolig) 
 Attraktive tomter  
 Støy 
 Nærhet skole/barnehage  
 Store tomter for støyberørte  
 Dyrka mark 
 Unngå konflikt med grønne interesser 

o Friluftsområder 
o Biologisk mangfold  

 Kulturminner 
 Kommunal infrastruktur 

 
Kriteriene er ikke rangert, men vern av dyrka mark har likevel veid tungt i vurderingene. 
Det har gjort at mange innspill som i all hovedsak ligger på dyrka mark, ikke er videreført i 
planforslaget.  
 
Til høringsforslaget ble det gitt en rekke innsigelser. Det har medført at noen områder er 
tatt ut av planen mens andre er redusert.  
 
Følgende nye boligområder er vedtatt (nr i parentes henviser til områdenes nummer i 
katalog over innspill): 

B02 (63), B03 (64), B04 (68), B05 (67), B06 (11), B07 (76), B08 (80), B10 (70), B11 (44), 
B12 (40/45), B13 (78), B14 (75), B15 (25), B17 (52), B18 (77), B19 (3), B21 (21), B22 
(1), B23 (12), B24 (60), B29 (49), B31 (47),  
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Opplysninger om det enkelte område fremgår av katalog over innspill til kommuneplanens 
arealdel. Her fremgår også konsekvenser og eventuelle konflikter med sektorinteresser.  
  
De nye boligområdene utgjør til sammen 766 daa.  
 

4.1.3 Utnyttingsgrad  
Utnyttingsgrad for nye boligområder vil variere fra tett bebyggelse i sentrale områder til 
tradisjonelle eneboligtomter og større tomter mer perifert. Det er en klar politisk føring at 
man skal legge til rette for større tomter for støyberørte.   

De høyeste kravene til utnyttingsgrad vil være i Brekstad sentrum. Disse fastsettes 
gjennom områdeplan for Brekstad.  

For de fleste andre boligområdene mener kommunen det er hensiktsmessig at 
utnyttingsgrad fastsettes gjennom reguleringsplan. Da vil man ha bedre oversikt over 
topografi og andre forhold som påvirker hvor stor del av byggeområdet som faktisk kan 
bebygges. I noen områder ønsker man også at det legges til rette for større tomter for 
støyberørte.  

For noen sentralt beliggende boligområder nært Brekstad og Opphaug, og for områder som 
ligger på dyrka mark, er det hensiktsmessig med krav om en høyere arealutnytting. Her vil 
det kreves minimum 2 boenheter/daa. For to områder kreves det minimum 3 
boenheter/daa.. Dette går fram av planbestemmelsene.  

Utnyttingsgraden angis som minimumskrav. Dermed åpnes det for å vurdere en høyere 
arealutnytting i områder hvor det av ulike grunner kan være aktuelt.  

 

4.1.4 Spredt boligbygging 
Det legges ikke opp til spredt bolig- eller fritidsbebyggelse i LNF-områdene. De få 
tilfellene hvor det er ønske om spredt bebyggelse, behandles som dispensasjonssaker. Det 
er utarbeidet retningslinjer til formålet. I de delene av gjeldene kommuneplanens arealdel 
hvor det er åpnet for spredt boligbygging i dag, ønskes bebyggelsen styrt til boligklynger i 
stedet.  

 

4.1.5 Boligtomter for støyberørte 
Det er en klar politisk føring at det skal legges til rette boligtomter for støyberørte. 
Gjennom å legge ut så mye boligareal som det foreslås, mener vi langt på vei å ha 
imøtekommet dette.  

Det aller meste av de nye boligområdene er private forslag. Kommunen kan ikke kreve at 
disse skal forbeholdes støyberørte med mindre kommunen inngår avtale om kjøp. Gjennom 
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å legge ut såpass store areal til boligformål, bør det være likevel være godt med 
boligtomter å velge imellom for de støyberørte som velger å flytte.  

Det er også vanskelig å vite hvilke preferanser de som takker ja til tilbud om innløsing har 
med hensyn til ny bolig. Det løses gjennom at det legges ut boligareal som vil kunne gi 
ulik type utbygging. Fra tett bebyggelse med leiligheter til større tomter for eneboliger mer 
perifert. Så det vil bli et variert tilbud.  

For å ivareta de støyberørte, må vi også regne med en god del enkeltsaker. Av 
retningslinjene til LNF-områdene (se planbestemmelser) går det fram at hensynet til eiere 
av eiendommer som blir innløst av Forsvarsbygg som følge av kampflybasen, skal 
tillegges stor vekt i forbindelse med søknad om fradeling av tomter i LNF-områder. Her vil 
kommunen strekke seg langt så fremt det ikke kommer i konflikt med særskilt viktige 
sektorinteresser. 
 

4.2 Næringsareal 
Det er viktig med god tilgang på næringsareal av ulike typer i en kommune hvor det 
planlegges for en betydelig vekst. Det forventes at noen virksomheter ønsker å lokalisere 
seg nær ØHF.  

 

Følgende nye næringsområder foreslås (nr i parentes referer til katalog over innspill 
til arealdelen): 

N1 (91), N2 (92) og N3 (78) 

 

Reguleringsplaner utarbeides parallelt for Brekstad Vestre og Ulsetmyra. I tillegg legges 
det ut næringsareal gjennom revisjon av reguleringsplan for Uthaug havn og i 
Brekstadbukta gjennom områdeplan for Brekstad.  De to sistnevnte vil også løse 
kommunens behov for deponering av masser.  

Samlet utgjør de nye næringsområdene ca 208 daa.. Brekstad Vestre og Ulsetmyra er 
meget viktige for Ørland kommune. Nærmere opplysninger om de to områdene fremgår av 
katalog over innspill til kommuneplanens arealdel. Spesielt Ulsetmyra ligger gunstig til for 
virksomheter som ønsker å etablere seg nært ØHF.  

Til sammen vil disse områdene utgjøre et godt tilbud for etablering av ny 
næringsvirksomhet. 

For å lokalisere rett virksomhet på rett plass legges ABC-prinsippet til grunn (se under). 
Det er viktig at arealkrevende industri og næring lokaliseres utenfor Brekstad sentrum. I 
sentrum ønskes omforming og fortetting. 

Det vil bidra til gode løsninger både med tanke på transport og arealbruk.  
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A-lokalitet. Brekstad sentrum 
B-lokaliteter: Næringsområdet ved Brekstadbukta, Brekstad Vestre  
C-lokaliteter: Ulsetmyra, Uthaug havn 
 

4.3 Landbruksareal 
Ørland kommune forvalter store areal med verdifull dyrka mark. Reguleringsplan for ØHF 
fører til omdisponering av mye dyrka mark, noe som er meget utfordrende. Kommunen har 
en restriktiv holdning til omdisponering av dyrka mark i revisjonen av kommuneplanens 
arealdel.  
 
Det har kommet mange innspill på nye boligområder på dyrka mark. Disse er i stor grad 
ikke videreført i planforslaget.  
 
Til høringsforslaget ble det også reist innsigelser til noen områder med bakgrunn i 
jordvern.  
 
Det gjør at planen nå fører til omdisponering av 128 dekar dyrka mark til andre formål. 
 
Ved revisjon av kommuneplanen er det et ønske om å legge til rette for omdisponering av 
areal til dyrka mark i rød støysone, i de tilfeller der boliger blir innløst og revet. 
 

 

Type lokalitet Tilgjengelighet til 
kollektivtransport 

Type virksomhet Arealbehov for 
virksomhet 

A God  Mange ansatte, ikke avhengig av 
bil (for eksempel kontorer, 
utdannings- og helseinstitusjoner).  

Lite arealbehov/ 
arealeffektivt 

B Middels Middels avhengig av bil (for 
eksempel lettere industri, salg og 
service). 

Middels arealbehov 

C Ingen tilknytning til 
kollektivtransport 

Avhengig av bilbruk, relativt få 
ansatte (for eksempel industri, 
lager-, engros- og transportfirmaer) 

Arealkrevende  
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4.4 Masseuttak/Steinbrudd  
Det har kommet en rekke innspill på områder for steinbrudd. Disse er knyttet opp mot 
behovet for masser i forbindelse med utbyggingen på ØHF.  

M1 på Skimmelsberget tas ikke inn i kommuneplanens arealdel. Ved behov for større 
masseuttak i planperioden kan det fremmes reguleringsplan for området. I forbindelse med 
utarbeidelse av reguleringsplan for området skal det gjennomføres vurderinger av 
alternative uttaksområder, og det skal foretas avveininger av bruks- og verneinteressene, 
jfr. protokoll fra mekling mellom Fylkesmannen og kommunen. 

Forsvarsbygg går videre med regulering av steinbruddet i Lerberen (M2). Her er det aktuelt 
å ta ned «skalken» som står igjen etter tidligere steinbrudd. Etter uttak kan dette bli et 
attraktivt boligområde. I tillegg vurderes et område inne på basen som aktuelt for uttak av 
steinmasser. Det er også aktuelt å bruke masser fra Ottersbo.   

Flere av innspillene er ikke aktuelle ut fra Forsvarets behov og er konfliktfylte ut fra 
sektorinteresser.  De videreføres ikke i planforslaget. Begrunnelse går fram av katalog over 
innspill til arealdelen.  

 

4.5 Bestemmelsesområder 
For å styre utviklingen i rød støysone er det opprettet to typer bestemmelsesområder 
innenfor dette arealet.  

4.5.1  Miljøkvalitet, estetikk, natur, landskap i LNF-områder innenfor rød støysone 
Bestemmelsene er avgrenset til LNF-områder innenfor rød støysone. Målet er å hindre en 
tilfeldig bruk av arealet når boliger og annen støyømfintlig bebyggelse får tilbud om 
innløsing. Aktivt landbruk er et viktig virkemiddel for å styrke miljøkvalitet, estetikk, natur 
og landskap. 

 

4.5.2  Bevaring av eksisterende regionale  verdifulle bygninger og annet kulturmiljø 
innenfor rød støysone. 
Innenfor rød støysoner vil en rekke verneverdige bygninger bli berørt ved innløsing av 
bofunksjon. Det er gjennomført en vurdering av hvordan historisk bebyggelse i rød 
støysone på Ørland bør forvaltes videre.  

Den bevaringsverdige bebyggelsen i rød støysone deles inn i to hovedkategorier. Den 
første er regionalt viktige kulturmiljøer. Disse bygningsmiljøene skal i utgangspunktet ikke 
rives eller flyttes. Den andre kategorien er bevaringsverdige bygninger og gårder av lokal 
verdi. Bestemmelsene er knyttet til områder med regionalt viktige kulturmiljøer. 
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4.6 Hensynssoner  
Det er lagt inn en rekke hensynssoner i planen. Dette er områder hvor det er spesielle 
hensyn som skal ivaretas.  Til hensynssonene er det knyttet retningslinjer eller 
bestemmelser.  

 

4.6.1 Hensynssone støy 
Som følge av etablering av kampflybase på Ørland, vil kommunen få et nytt støybilde som 
krever ekstra fokus på gjeldende regelverk og retningslinjer og anvendelse av disse i 
forbindelse med plan- og byggesaker.  

Støykart med tilhørende retningslinjer som temakart til gjeldende arealplan for 2004, er 
ikke lenger anvendelig ut fra ny situasjon med jagerfly F 35.  

Med bakgrunn i dette vil håndtering av byggesaker måtte håndteres etter T 1442 - 
retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, og det til en hver tid mest aktuelle 
støykart.   

T 1442 er selv en retningslinje som blant annet angir krav til både innendørs og utendørs 
støynivåer og anbefalinger med hensyn til håndtering av avvik. Den angir også når bygge- 
eller plansaker krever støyfaglig utredning. Retningslinjen er til dels grov og gir muligheter 
for skjønn. Behovet for å snevre noe inn for å ha enklere kjøreregler synes derfor å gjøre 
seg gjeldende. Slik vil retningslinjen bidra til å forenkle arbeidet for utbyggere og for 
kommunen som saksbehandler.  

T 1442 bærer preg av å være tilpasset støy fra kilder med mer konstant støybelastning, eks 
vegtrafikkstøy og støy fra sivile flyplasser. Dette medfører bl.a. at krav til støynivå på 
uteplasser bør ses i lys av denne faktiske situasjon. Det vil samtidig ofte være vanskelig å 
oppnå støyskjermede uteplasser uten for eksempel innglassing i flere områder rundt 
kampflybasen. Ved eventuelt krav om innglassing, reises også spørsmålet om dette er i 
konflikt med plan- og bygningslovens krav om kvalitet på uteplass og hvilke hensyn som 
bør veie tyngst. 

Til kommuneplanens arealdel lages det bestemmelser og retningslinjer om hva som er 
tillatt innenfor de ulike sonene.  

 

4.6.2 Andre hensynssoner Forsvaret 
Forsvarets aktivitet og bebyggelse i tilknytning til ØHF gjør at det må legges inn flere 
hensynssoner:  

Hensynssone sikring (hinderflater): I denne sonen er det restriksjoner for å skape sikre 
flyoperative forhold. Det medfører krav til hinderfrie flater. Det vises til Reguleringsplan 
for ØHF, planbeskrivelse med konsekvensutredning, tilleggsnotat nr 09 om 
restriksjonssoner, datert 29.04.2014. 
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De hinderfrie flatene er absolutte i inn- og utflyvningssonene, og ingen hindre tillates å 
bryte planet. Hindre som bryter andre deler av flaten vurderes og kan tillates med merking 
dersom dette gir tilfredsstillende sikkerhet. De hinderfrie flatene skal også sikre sirkling 
rundt flyplassen.  

Restriksjonene knyttet til denne hensynssonen, fremgår av planbestemmelsene.  

 

 

Figur: Prinsipper for fastsettelse av flyoperative hinderflater ( jf reguleringsplan for ØHF, planbeskrivelse 
med konsekvensutredning, tilleggsnotat nr 09 om restriksjonssoner, datert 29.04.2014. 

Forsvaret tar sikte på å starte arbeidet med en fullstendig restriksjonsplan for Ørland i løpet 
av 2014. Den skal vise de høydebegrensninger og andre rådighetsinnskrenkninger som er 
nødvendige i og omkring lufthavnområdet med hensyn til bebyggelse, master og ledninger 
etc..  

Faresone eksplosjonsrisiko: Denne legges rundt nytt amo-lager for ØHF og lager med 
eksplosiver i Djupdalen og Kalvå i Bjugn. Restriksjonssonen for sistnevnte strekker seg 
inn i Ørland kommune. Her er det bestemmelser om hvilke bygninger og anlegg som ikke 
tillates ut fra sikkerhetshensyn.  

Hensynssone bevaring kulturmiljø: Denne legges inn for å sikre bevaringsverdige 
bygninger og anlegg i Forsvaret. Det gjelder Austrått fort, Brekstad tankanlegg og 
verneområdet for Lørbern.  

Hensynssoner militær virksomhet: Legges inn for å ivareta Forsvarets skyte- og øvingsfelt i 
sjø. Sivile interesser som farled, fiske og friluftsliv kan bruke områdene når det ikke er 
forsvarsaktivitet der. Aktivitetene må rette seg etter anvisning fra Forsvaret.  
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4.6.3 Hensynssone Kulturmiljø og kulturlandskap i rød støysone 
Innenfor rød støysone står en rekke gårdstun  i fare for å bli revet. Det som en følge av at 
Forsvarsbygg som utgangspunkt ønsker å rive bebyggelse som innløses grunnet støy. 
Kommunen mener en slik løsning vil være meget uheldig av mange grunner. For de 
enkelte berørte gårdbruker vil en riving oppleves svært dramatisk.  

Å rive gårdstun vil også ha store, negative landskapsmessige konsekvenser. Den spredte 
gårdsbebyggelsen på Ørlandet er meget viktig som landskapselement/kulturmiljø i 
jordbrukets kulturlandskap. Betydningen forsterkes av det flate  landskapet som gjør at 
gårdsbebyggelsen blir visuelt veldig synlig.  

Kommunen ønsker gjennom denne hensynssonen å signalisere en klar holdning om at 
gårdsbebyggelsen ikke bør rives, men bli stående selv om den ikke kan bebos permanent. 
Det bør søkes fornuftige løsninger i dialogen mellom Forsvarsbygg og grunneierne som 
gjør at bebyggelsen kan bli stående. De konkrete løsningene er et privatrettslig forhold som 
ikke kan løses gjennom kommuneplanens arealdel.  

For bevaringsverdige bygninger og gårder av lokal verdi er det knyttet retningslinjer. 
Dersom det ikke er mulig med bruk der de står i dag bør det legges til rette for at 
bygningene kan flyttes utenfor rød støysone.  

 

4.6.4 Hensynssone Kulturmiljø og kulturlandskap - Austrått herregårdslandskap 
Eksisterende hensynssone kulturmiljø for gårdsnummer 82, gamle Austrått herregård, 
videreføres. Til hensynssonen er det knyttet retningslinjer for forvaltningen av området. 
Kommunen og Ørland kultursenter skal arbeide videre med å utvikle en egen veileder for 
forvaltning av dette landskapet. 

Begrunnelsen for hensynssonen er at Austråttområdet er Ørlandets viktigste 
rekreasjonsområde og kulturhistoriske opplevelsessone. Herregårdsbygningen og det 
omkringliggende kulturlandskapet er blant Norges viktigste kulturmiljøer. Dette er 
kommunens udiskutabelt største attraksjon for turister.  

Disse verdiene må ligge til grunn for den videre utviklingen av området. Skal vi lykkes 
med å ivareta både landskapets reiselivspotensial og tillate mer vekst innenfor bolig- og 
annen næring, må den videre utviklingen skje etter en plan. Grensesettingen mellom 
boligutbygging, næringsutvikling som krever inngrep i landskapet og ivaretakelse av den 
unike resursen som herregårdslandskapet er, må nedfelles i et mer fast 
veiledningsdokument enn det som eksisterer i dag.  

Ørland kultursenter har nå startet opp et utviklingsprosjekt som skal registrere 
herregårdskulturens spor i landskapet. Målet med registreringsprosjektet er å gjøre 
tilgjengelig alle de særegne historiske sporene som forsvant med herregårdskulturen på 
1870-tallet. For å fremme folkehelse og skape større bevissthet om egen historie ønsker 
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man derfor å gjøre kulturhistorien leselig og sanselig i hele arealet som en gang var 
Austrått herregård.    

På gamle Austrått herregård eksisterer det i dag både industri og store boligområder. Det er 
all grunn til å tro at det også i framtiden vil komme mer av både bolig og næring innenfor 
denne sonen. Ottersbo er for eksempel en av kommunens største byggefelt og ligger inne 
på herregården. En forvaltning av gårdsnummer 82 må hensynta både behovet for 
boligutbygging og næringsutvikling samtidig som det må ivareta de viktigste 
opplevelsesverdiene i landskapet. Det er per i dag for eksempel mulig å bygge ut flere 
hundre boliger på Ottersbo uten at disse er synlige fra kjerneområdene rundt herregården. 
Dette gjelder også for andre deler av Austråtteiendommen. Det er allikevel viktig at det 
settes opp regler for hvor denne utbyggingen skal skje så man skaper forutsigbarhet for 
grunneiere og næringsaktører som ønsker å investere i området og ivaretar 
opplevelsesverdiene i landskapet. Man skal ikke stanse utviklingen på gårdsnummer 82, 
men lede den til de sonene av arealet hvor de kan få spillerom uten å ødelegge de 
kulturhistoriske verdiene i herregårdslandskapet.  

 

4.6.5 Hensynssone Kulturmiljø  - Fiskevær Uthaug 
Det foreslås opprettet en hensynssone kulturmiljø på Uthaug. Hensynsonen omfatter 
område for sentrumsformål i arealdelen. Til hensynssonen er det knyttet retningslinjer for 
forvaltningen av området.   

Begrunnelsen for hensynssonen er å ta vare på kulturmiljøet rundt Uthaugs historie som 
fiskevær (se vedlegg for nærmere beskrivelse av stedets kulturhistorie og kulturmiljø). 
Uthaugsgården ble i sin tid utvidet til en herskapelig væreiergård og tomter ble lagt ut for 
strandsittere langs stranden. Konsentrasjonen av disse danner fortsatt det som  i dag kalles 
Sjøgata. I tillegg til dette lå det spredt strandsitterbebyggelse langs den nåværende 
Havneveien og langs stranda fra Skarbukta til det fortsatt eksisterende strandsittermiljøet 
på Nesset.  

Uthaug som fiskevær utviklet seg til et konsentrert landsbypreget miljø fram til de tidlige 
etterkrigsårene da havna, strandsitterhusene, butikken, postkontoret, fiskemottaket og de 
øvrige tomtene på stedet ble solgt fra væreiergården. Siden har Uthaug utviklet seg som et 
regulært tettsted i Ørland. På tross av at fiskeværet gikk i oppløsning som eiendom, er 
fortsatt dette kulturmiljøet veldig godt bevart. Uthaug er en av landets best bevarte 
fiskevær da de fleste bygningsmiljøene som knyttet seg til fiskeværet særegne driftsform er 
intakt.  

Disse verdiene må ligge til grunn for den videre utviklingen av området. Bygninger og 
strukturer innenfor hensynssonen som er eldre enn 1945 bør derfor underlegges en ekstra 
skjønnsvurdering i tilfelle søknader om rivning eller ombygging. For å kunne utvikle en 
mer spesifikk veileder som er tydeligere på kulturverdiene bør det gjennomføres en 
registrering av kulturminner innenfor den definerte hensynssonen.  
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4.6.6 Hensynssone båndlegging - automatisk fredete kulturminner 
Det foreslås en hensynssone som viser automatisk fredete kulturminner. Dette er 
kulturminner som man uansett må ta hensyn til. Til hensynssonen er det knyttet 
bestemmelser for forvaltningen av kulturminnene.   

 

4.6.7 Hensynssone båndlegging - forskriftsfredete kulturminner 
Det foreslås en hensynssone som viser forskriftsfredete kulturminner. Dette er 
kulturminner som man uansett må ta hensyn til. Til hensynssonen er det knyttet 
bestemmelser for forvaltningen av kulturminnene. 

 

4.6.8 Hensynssone bevaring av kulturmiljø 
Det foreslås en hensynssone som viser kulturminner medtatt i verneklasse 1 i utkast til 
statlig landsverneplan. Til hensynssonen er det knyttet retningslinjer for forvaltningen av 
kulturminnene. 

 

4.7 Sjøarealene 
Ved planlegging av sjøområdene er det tatt utgangspunkt i interkommunal kystsoneplan. 
Den lokale medvirkningsprosessen og dialog med sektormyndigheter har medført at det er 
gjort enkelte endringer og nye prioriteringer. Dette gjelder primært prioritering av viktige 
bløtbunnsområder rundt øygruppen Grandeholmene-Juldagan med Kjeungen hvor det er 
flere overlappende interesser bl.a. vilt (fugl særskilt), friluft, fisk, landskap og kulturmiljø 
(Kjeungen). Kommunen er en RAMSAR-kommune, og ønsker dermed å ivareta og sikre 
funksjonsområder som må ses i sammenheng med fredningsområdene. 

Videre har kommunen valgt å videreføre hensynssone landskap /kultumiljø rundt 
Austråttborgen ut i sjø samtidig som man har unntatt akvakultur fra formålet. Dette er 
samtidig nasjonal laksefjord der oppdrettsanlegg for matfisk ikke er tillatt.  

Ut fra Forsvarets behov for skyte- og øvingsfelt i sjø, er det klare restriksjoner knyttet til 
det aller meste av kommunens sjøareal. Det kan ikke etableres faste anlegg som akvakultur 
og sivil aktivitet må rette seg etter anvisning fra Forsvaret.  

 

 



  17 

4.8 Vindmøller 
Til tidligere kommuneplans arealdel 2004-2012  som siste gang ble revidert i november 
2004,  ble det utarbeidet kommundelplaner og temakart vindmøller (datert 7.1.2005) med 
tilhørende kriterier for etablering av småskala vindkraftverk.  Det har i senere år vært 
henvendelser om å føre opp nye vindmøller.  

Nye føringer fra Luftoperativt inspektorat (LOI) sier at eventuelle turbiner må plasseres 
mer enn 25 km fra ØHF (jf. planbeskrivelse for reguleringsplan ØHF, pkt. 4.5.3). Det gjør 
det uaktuelt å legge til rette for nye vindmøller gjennom kommuneplanens arealdel.  
Temakart vindmøller (datert 7.1.2005) videreføres ikke.  
 
 
5.0  KONSEKVENSUTREDNING AV PLANFORSLAGET 

I følge plan- og bygningsloven §4-2 annet ledd, er det krav om konsekvensutredning av 
kommuneplanens arealdel. Konsekvensutredningen skal beskrive virkninger for miljø og 
samfunn av alle nye områder for utbygging og vesentlig endret arealbruk i eksisterende 
byggeområder.  

5.1 Virkninger av de enkelte utbyggingsområdene 
Konsekvensene av de enkelt foreslåtte utbyggingsområder går fram av katalog over 
innspill til arealdelen (se vedlegg). Konsekvensene er vurdert på et overordnet nivå. Av 
katalogen går det også fram at det er vurdert en rekke alternative områder som ikke er tatt 
med i planforslaget.  

5.2 Samlede virkninger av planforslaget 
De samlede virkningene av planforslaget vurderes ut fra arealformål og noen sentrale tema. 

5.2.1 Arealformål 

Boligområder 
Samlet foreslås det store areal til boligformål gjennom arealdelen. Dette ut fra vedtatte 
målsettinger om å skape et attraktivt bosted med bolyst for en økende befolkning. I tillegg 
til satsing på Kystbyen Brekstad, er det lagt opp til å styrke bosetting i kommunen 
forøvrig. Boligområdene i Kleivan, Døsvika, Røstadhaugan, Ottersbo og på Opphaug, 
bygger opp under barneskolen på Opphaug.  

De foreslåtte boligområdene kommer i liten grad i konflikt med støy, naturmangfold, 
kulturminner, kulturlandskap eller andre verneinteresser. Landbruksinteresser utfordres i 
noen av områdene. Forholdet til dyrka mark har veid tungt i kommunens vurderinger og 
prioriteringer. For noen av områdene må forholdet til verneinteresser avklares gjennom 
arbeid med reguleringsplan.  

Alternativvurderinger: Som det går fram av katalog over innspill, er det vurdert en rekke 
alternative boligområder. Mange innspill videreføres ikke i planforslaget. Begrunnelsen 
går fram av katalogen.  
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Næringsareal 
Det legges ut relativt store og verdifulle områder til næringsformål gjennom arealdelen. 
Dette ut fra vedtatt målsetting om aktiv næringslivssatsing.  

Spesielt Brekstad Vestre og Ulsetmyra er svært viktige områder for kommunen. Ulsetmyra 
har god beliggenhet nær ØHF. For en kommune som forventer betydelig vekst, er det 
viktig med god tilgang på næringsareal av ulike typer.  

De foreslåtte næringsområdene kommer i liten grad i konflikt med støy, 
landbruksinteresser, naturmangfold, kulturminner, kulturlandskap eller andre 
verneinteresser. Gjennom reguleringsplaner som utarbeides parallelt for Brekstad Vestre 
og Ulsetmyra,vil konsekvenser opp mot ulike interesser vurderes nærmere.  

For å lokalisere rett virksomhet på rett plass legges ABC-prinsippet til grunn. Det vil bidra 
til gode løsninger både med tanke på transport og arealbruk.  

Alternativvurderinger: Det er utfordrende å finne nye næringsareal på Ørlandet med god 
beliggenhet da man fort kommer i konflikt med verneinteresser. Spesielt dyrka mark og 
strandsone. Områdene på Brekstad Vestre og Ulsetmyra har en god lokalisering og er ikke 
i vesentlig konflikt med verneinteresser. Brekstad Vestre berører noe dyrka mark, men det 
meste er allerede omdisponert. Ulsetmyra ligger på dyrkbar mark, men det er mye bedre 
enn å omdisponere dyrka mark til formålet. De to områdene grenser delvis opp mot dyrka 
mark. På Ørlandet er det så å si umulig å finne utbyggingsareal som ikke gjør det.  
 
Et alternativ til de to næringsområdene kunne ha vært mer utfylling i strandsonen som i 
Brekstadbukta eller annen plass. Det er heller ikke noe godt alternativ. Gjennom arbeidet 
med områdeplan for Brekstad, arbeides det med en avgrensning av utfyllingen i 
Brekstadbukta. Den bør være et kompromiss mellom behov for næringsareal, behov for å 
legge til rette for et attraktivt friluftsområde for befolkningen på Brekstad og å ta vare på et 
verdifullt område for sjøfugl. Det er heller ikke ønskelig å lokalisere typisk C-virksomheter 
(industri og annen arealkrevende virksomhet) i Brekstadbukta. Ulsetmyra er mer egnet for 
det.  
 
LNF 
Det aller meste av kommunens areal er naturlig nok LNF-områder. LNF-områdene er 
rendyrket som LNF-områder. Det er ikke åpnet for hverken spredt bolig- eller 
fritidsbebyggelse. Det er lagt ut tilstrekkelig med boligområder som erstatter behovet for 
spredt bygging. De få sakene hvor det er ønske om dette, tas heller som 
dispensasjonssaker. Det er utarbeidet retningslinjer for formålet.  

 

Hensynssone Austrått 
Hensynssone kulturmiljø for gårdsnummer 82, gamle Austrått herregård, videreføres. 
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Konsekvensen av denne sonen er ikke forbud mot annen aktivitet. Sonen er et uttrykk for 
at det er viktig å ivareta verdiene knyttet til det nasjonalt viktige kulturmiljøet rundt 
Austrått.  Det gis retningslinjer som sier noe om hvordan annen aktivitet bør ta hensyn til 
og tilpasse seg disse verdiene. Disse legges til grunn for forvaltningen av området. 
Kommunen og Ørland kultursenter skal arbeide videre med å utvikle en egen veileder for 
forvaltning av dette landskapet. 
 
Hensynssoner Forsvaret 
Det foreslås ulike hensynssoner for å ivareta forsvarsinteresser.  

Konsekvensene av disse sonene kan være forbud mot annen aktivitet.. Til hensynssone fare 
(eksplosjonsrisiko) er det klare restriksjoner på hvilke bygninger og anlegg som ikke 
tillates ut fra sikkerhetshensyn.  

Til hensynssoner militær virksomhet (skyte- og øvingsfelt i sjø) er det også klare 
restriksjoner. Det kan ikke etableres faste anlegg som akvakultur og sivil aktivitet må rette 
seg etter anvisning fra Forsvaret. Dette gjelder det aller meste av kommunens sjøareal.  

 

Sjøområdene  
Planen sikrer de viktigste natur-, frilufts - og fiskeområder etter grundig gjennomgang av 
temakart og etter samråd. Områder for akvakultur er sterkt redusert ut fra Forsvarets behov 
for skyte- og øvingsfelt. Kommunen har sine største naturverdier i sjø, bl.a. gjennom både 
nasjonale - og internasjonalt vernede våtmarksområder. Viktige landskapsverdier er 
prioritert og ivaretatt bl.a. rundt Austrått og utenfor Hoøya/Uthaug. 

 

5.2.2 Sentrale tema 
Støy 
Støybildet som følger av etablering av ny kampflybase er godt dokumentert og redegjort 
for gjennom støysonekart og konsekvensutredninger som følger reguleringsplan for ØHF. 
Støysonene innarbeides som hensynssoner i arealdelen med tilhørende bestemmelser og 
retningslinjer. 

Planbestemmelsene følger i all hovedsak anbefalingene i T 1442 med tilhørende 
veiledning.  Dette gjelder både mht. hva som tillates i tiltak i støysonene og krav til 
dokumentasjon. Planlagte boligområder ligger i all hovedsak utenfor støysonene, men man 
har enkelte områder i nedre del av gul sone - et område med forholdsvis lav støybelastning.  

Planforslaget vurderes samlet sett å ivareta hensynet til støybelastning på en forsvarlig 
måte 

Som følge av etablering av kampflybasen vil mange huseiere og gårdsbruk få tilbud om 
innløsning. Dette gir kommunen en stor utfordring mht å kunne sikre tomteareal til alle 
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som må flytte. Denne konsekvensen er søkt ivaretatt ved å legge ut varierte og tilstrekkelig 
boligområder. Alle med eiendom i forventet sone for innløsning bor i dag i landlige 
omgivelser. Det vil derfor være en del som ikke ønsker å etablere seg i boligfelt. Det er 
vanskelig for kommunen å løse dette gjennom områder for spredt boligbygging da man er 
lite kjent med preferansene, og fordi kravene til kartfesting av tomter i LNF områder med 
spredt boligbygging er såpass strenge. En har derfor valg å lage en retningslinje til 
dispensasjonssøknader der hensynet til støyberørte skal tillegges vekt ved 
dispensasjonsvurdering.  

Dyrka mark 
I forbindelse med etableringen av ØHF omdisponeres det store arealer med verdifull dyrka 
mark. Det er alvorlig for de berørte gårdbrukerne, men også for Ørland kommune. Som 
landbrukskommune har Ørland kommune en aktiv holdning til jordvern. Ut fra dette har 
ivaretakelse av verdifull dyrka mark vært sentralt i arbeidet med kommuneplanens 
arealdel.  
 
Som det går fram av katalog over innspill til arealdelen, er det foreslått en rekke 
boligområder på dyrka mark (over 1000 daa). Disse er i stor grad ikke tatt med i 
planforslaget. I tillegg har kommunen etterstrebet å etablere langsiktige, klare grenser 
mellom bebyggelse og landbruksområder gjennom foreslåtte utbyggingsområder. 
Fortetting og høyere arealutnyttelse er sentrale grep ved utviklingen av kystbyen Brekstad. 
Det vil bidra til redusert press mot verdifull dyrka mark.  
 
Til høringsforslaget ble det også reist innsigelser til noen områder med bakgrunn i 
jordvern.  
 
Det gjør at planen nå fører til omdisponering av 128 dekar dyrka mark til andre formål.  
 
Samlet sett er det tatt klare jordverngrep i planforslaget. 
 
Verdifulle landskap og kulturmiljøer 
Landskapet på Ørlandet er spesielt. Gjennom vurdering av enkeltområder har man søkt å 
sikre kvaliteter i landskapet.  

For det spesielle kulturmiljøet rundt Austrått videreføres hensynssonen rundt området. Det 
er utarbeidet retningslinjer som skal bidra til å ivareta verdiene i området.   
 
For å ivareta kulturmiljøet knyttet til Uthaugs historie som fiskevær, er det opprettet en 
hensynssone. Det er utarbeidet retningslinjer som skal bidra til å ivareta verdiene i 
området.   
 
Samlet sett er det tatt klare grep for å sikre kulturmiljø og landskapet.  
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Naturmangfold 
Gjennom vurdering av enkeltområder har man søkt å ivareta hensynet til naturmangfoldet. 
Det er få områder hvor det er en potensiell konflikt med naturmangfold. For disse kreves 
det både nærmere kartlegging og vurdering gjennom regulering av områdene.  

Samlet sett tas det klare grep for å sikre naturmangfoldet.   

Når det gjelder kunnskapsgrunnlaget mht naturmangfold, er det gjort mange kartlegginger 
og registreringer i Ørland på ulike nivå. Mye er samlet i naturbasen, rapport "biologisk 
mangfold i Ørland kommune" av NIJOS 2002 "naturtypekartlegging i Ørland" av 
Miljørevisjon AS, 2012-2013 (ikke ferdigstilt) og en mengde enkeltrapporter som i stor 
grad er brukt som grunnlagsinformasjon for overnevnte baser og kartlegginger.  
 
Ørland kommune har hatt dialog med både Fylkesmannen og ansvarlige for de nevnte 
rapporter mht å få et bilde av dekningsgraden av de kartlegginger som er gjort.  
 
Ørland kommune er liten, fastlandsdelen er forholdsvis oversiktlig og mye av kommunens 
arealer er godt undersøkt. Dette gjelder spesielt sjø- og strandområdene. Gjennom 
kartlegging utført av Miljøfaglig utredning AS må også Storfosna/Kråkvåg vurdere å ha 
meget høy dekningsgrad mht naturtyper.  
 
Men kartleggingene for øvrig er som i andre kommuner ofte et ikke systematiske nok. 
Ingen av kartleggingene har total dekningsgrad, og en kan derfor ikke utelukke at det 
finnes andre viktige områder i kommunen.  
 
For alle planlagte byggeområder må en derfor foreta en nærmere vurdering av verdiene i 
forbindelse med utarbeidelse av den enkelte reguleringsplan. Ved vurdering av behovet og 
nivået på ytterligere undersøkelser, bør kommunen eller utbygger kontakte de som har hatt 
sentrale kartleggingsoppdrag i kommunen. 
 
De kartlegginger som er gjort er imidlertid et godt grunnlag for å gjennomføre 
oversiktsplanlegging, og det vil være mindre sannsynlig å finne naturmangfold med stor 
verdi i planlagte utbyggingsområder. 
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0.0 GENERELLE BESTEMMELSER (plan- og bygningslovens § 11-9) 

0.1 Forhold til eksisterende planer 
 
Kommuneplanens arealdel erstatter kommuneplanens arealdel vedtatt av kommunestyret 
25.11.2004. 
 
Vedtatte reguleringsplaner og bebyggelsesplaner skal fortsatt gjelde og ved eventuell 
motstrid går de foran kommuneplanens arealdel med mindre annet er fastsatt i de øvrige 
bestemmelser til kommuneplanens arealdel 
  
Dersom det er motstrid mellom formål og/eller bestemmelser i kommuneplanens arealdel 
og formål eller bestemmelser i følgende planer skal kommuneplanen gå foran: 
 
PLANID PLANNAVN 
1621 1966 01 Hovde 
1621 1966 02  Opphaug I 
1621 1966 03  Uthaug I 
1621 1968 01  Brekstadbukta Bruholmen 
1621 1970 01 Uthaug I 
1621 1971 01 Friluftsområde Austrått 
1621 1981 02  Renovasjonsplass Kråka 
1621 1983 02 Skoleområdet på Storfosna 
1621 1985 02 Pelsdyrfarmanlegg på Karlsenget 
1621 1989 02 Pelsdyrfarmanlegg på Vestmyran, Storfosna 
1621 1991 01 Brekstad vestre, område nord – mot kirken 
1621 1992 01  Uthaug sentrum 
1621 1996 01 Skogly boligfelt 
1621 2004 05 Bertelsvika 
1621 2004 06 Hårberg skole 
1621 2005 02 Ottersbo pukkverk 
1621 2005 03 Del av Uthaug – steinuttak, område for forsvaret 
1621 2006 04 Del av Uthaug havn 
1621 2009 01 Del av Brekstad sentrum -Ungdomskole, idrettshall mm 
1621 2011 02 Del av Uthaug havn 
1621 2010 01 Hårberg skole  

0.2 Plankrav (plan- og bygningslovens § 11-9 nr. 1) 
I alle framtidige områder for bebyggelse og anlegg er det krav om regulering før tiltak jfr. 
plan- og bygningslovens § 1-6. 
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Mindre byggearbeider kan tillates etter ordinær behandling der de er i tråd med arealdel og 
gjeldende reguleringsplaner.  

0.3 Innholdet i utbyggingsavtaler (plan- og bygningslovens § 11-9 
nr. 2) 
 
I forbindelse med plan- og byggetiltak kan kommunen kreve at det inngås 
utbyggingsavtale om fordeling av ansvar og kostnader for utbygging av nødvendig 
infrastruktur (jf. § 17-2, 1. ledd). 
 
Kommunen kan til en hver tid pålegge utbygger å bekoste tiltak som står i rimelig forhold 
til utbyggingens art og omfang (jf. plan- og bygningslovens kap 18). Dette kan for 
eksempel være opparbeidelse av; gang og sykkelveg, infrastruktur i grunnen, turveger, 
skilting, belysning, støyskjermer og lignende.  
 
Ved utforming av utbyggingsavtaler skal kommunens til enhver tid gjeldende 
prinsippvedtak for utbyggingsavtaler legges til grunn.  jf. sak 14/32, vedtatt 14.03.2014: 
- Utbyggingsavtaler kan benyttes i hele kommunen. 
- Utbyggingsavtaler kan inneholde vilkår om gjennomføring av tiltak nedfelt i 
kommuneplanens arealdel, tematiske kommuneplaner, aktuell plan utbyggingen er hjemlet 
i og eventuell tilhørende konsekvensanalyse. Sannsynlig belastning en utbygging medfører 
kan dog alltid avbøtes gjennom en utbyggingsavtale. En utbyggingsavtale skal også 
tilpasses kommunens økonomiplan.  
- Teknisk infrastruktur skal bygges ut i henhold til de standarder og den kapasitet 
kommunen krever. 
- Utbygger skal dekke de feltinterne kostnader for utbygging av infrastruktur, og i tillegg 
en forholdsmessig del av øvrig infrastruktur som må opparbeides eller oppgraderes som 
følge av utbyggingen, eller som er nødvendig for å avbøte belastninger ved utbyggingen 
(vei, parkering, vann- og avløp, energi, grønnstruktur, felles byrom, gang- og turløyper, 
skiløyper mv.). 
- Det samme gjelder grunnavståelse til offentlige anlegg som veger, gang-/sykkelveger, 
turveger og friområder. Oppregningen er ikke uttømmende. Kommunen kan kreve 
forkjøpsrett til markedspris inntil 20 % av boenhetene/boligene innenfor hele eller deler av 
det området utbyggingsavtalen gjelder. 
- Utbyggingsavtalen kan inneholde bestemmelser om rekkefølge, dvs. krav om 
ferdigstillelse eller gjennomføring av tiltak før igangsetting.  
- Rådmannen, eller den han bemyndiger, undertegner avtalene etter at den aktuelle plan er 
godkjent.  
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0.4 Krav til nærmere angitte løsninger på teknisk infrastruktur 
(plan- og bygningslovens §11-9 nr.3)  
 
Vann- og avløp: 
Ved all planlegging og utbygging skal kommunens, til enhver tid gjeldende, VA-norm 
(vann- og avløp) legges til grunn.  Det skal sikres areal til renovasjonsløsninger.  
 
Generelt om vann- og avløpstilknytning: 
Det skal alltid søkes kommunen om tillatelse til påkobling på kommunalt vann- og 
avløpsanlegg.  Kommunen skal anvise påkoblingspunkt på hovedledningen, gps-registrere 
tilknytningspunktet og legge det inn i eget VA-register. 
 
Kommunalt vannverk: 
Ved utbygging skal bebyggelsen tilknyttes kommunal vannforsyning. 
 
Kommunalt avløpsanlegg: 
Ved utbygging i følgende områder kreves tilkobling til offentlig vann- og avløpsledning: 
B_02, 03, 04, 05, 07,10, 11, 12, 13, 14, 15, 18, 24, 29, 31,  
N_01 og N_02  
 
Ved utbygging i område B08 skal tilknytning til kommunal avløp vurderes. 
 
Kommunen kan kreve vann- og avløpsplan hvor det skal framgå hvordan vannforsyning, 
avløp og overvann skal løses.  Det kan kreves felles plan for flere eiendommer som ligger i 
nær tilknytning til hverandre. Kommunen kan beslutte at godkjent VA-plan innebærer 
forhåndsgodkjennelse av tilkobling til kommunalt vann- og avløpsnett.    
 
Private utslipp: 
Dersom kommunalt avløpsanlegg ikke er tilgjengelig skal det alltid søkes kommunen om 
privat utslippstillatelse, jf. Forurensningsforskriftens kap. 12 
 
Vei: 
Ved all planlegging og utbygging skal kommunens til enhver tid gjeldende vei-norm 
legges til grunn. Kommune kan kreve en helhetlig vei-plan som viser hvordan vei og 
tilliggende terreng samhandler og oppfylles krav i hht. vei-normen. 
 
I ny bebyggelse bør vannbesparende anlegg vurderes. I områder med kommunal 
vanntilførsel tillates ikke basseng uten godkjent søknad. 
 
Aktsomhetskart for arkeologiske kulturminner og retningslinjer for gravearbeider i Ørland 
kommune legges til grunn i saksbehandlingen. 
 
Deler av bestemmelsene er gitt med utgangspunkt i gjeldende Standard abonnementsvilkår 
for vann- og avløp, tekniske- og administrative bestemmelser og Kommunal forskrift for 
vann- og avløpsgebyr. Øvrige regler og vilkår gitt i disse dokumenter gjelder i forbindelse 
med tilknytning til kommunale VA-anlegg. 
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0.5 Byggegrenser og parkering (plan- og bygningslovens §11-9 nr.5) 
 
I områder som ikke omfattes av reguleringsplan, gjelder følgende byggegrenser til veg:  
 
Byggegrense til tidligere riksveg (fv710) er 50 m 
Byggegrense til øvrige fylkesveger er 20 m 
Byggegrense til kommunal veg er 15 m. 
 
Ved krav til parkeringsplasser (i reguleringsplan), kan kommunen samtykke i at dette 
oppfylles ved at det legges fram dokumentasjon på kjøp av parkeringsareal på annen 
eiendom.  
 
Byggegrenser måles fra senterlinje veg, jf. vegloven 
 
Bestemmelser for bygging nær offentlig vann- og avløpsanlegg skal følge regler i 
kommunens "Standard abonnementsvilkår for vann- og avløp, Administrative 
bestemmelser". 

0.6 Estetikk (plan- og bygningslovens §11-9 nr. 6)  
 
Det som bygges skal ha høy estetisk og teknisk kvalitet, både i seg selv og i forhold til 
omgivelsene 

Estetisk kvalitet tar utgangspunkt i bygningens bruk, der man kan si at dess mer offentlig 
en bygning er dess mer ekspressiv tåles det at den er. Vanlige enkeltbygninger bør 
innordne seg i sammenhengen og ta hensyn til omliggende bebyggelse og landskap. Dette 
gjelder både plassering, hovedform, materialbruk og håndverksmessig utførelse.    

Ved tilbygg og istandsetting bør det tas hensyn til historiske verdier både i bygningene i 
seg selv og i omgivelsene. Verneverdige bygninger bør heller bygges til enn å bygges om.  

Gårdsbebyggelse bør bygge opp om eksisterende tundannelser. 

Ny bybebyggelse bør støtte opp eksisterende og planlagte byrom, gateløp og siktakser. 

Det bør legges vekt på å skape gode, klare offentlige rom og fellesarealer med gode sol- og 
klimaforhold og hvor det føles trygt og hyggelig å oppholde seg. 
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0.7  100-metersbeltet i strandsonen (plan- og bygningslovens §11-9 
nr. 5) 
 
I 100-metersbeltet fra strandlinjen langs sjø er det forbudt med byggetiltak, med mindre 
annet fremgår av pkt 1.0. For eksisterende, bebygde tomter utlagt til byggeformål, gjelder 
byggegrense på 50 m. Forbudet gjelder ikke der annen byggegrense fremgår av 
reguleringsplan. 
 
 
Byggegrense på 50 m for eksisterende, bebygde tomter utlagt til byggeformål, er satt med 
bakgrunn i at disse eiendommene allerede i dag grenser ned til sjøen og har bebyggelse 
som ligger i tilsvarende avstand.  

0.8  Miljøkvalitet, estetikk, natur, landskap i LNF-områder innenfor 
rød støysone (plan- og bygningslovens §11-9 nr. 6) 
 
På LNF-områder er det ikke tillatt med midlertidige bygninger til annet enn 
landbruksrelatert virksomhet.  
 
På LNF-områder tillates ikke utendørs lagring til annet enn stedbunden næring. 
 
På LNF-områder tillates ikke ny bygg annet enn til styrking av landbruksrelatert 
virksomhet. 
 
Miljøkvalitet, estetikk, natur og landskapet i LNF området i rød støysone skal styrkes ved 
aktiv landbruksdrift. Innenfor området skal det legges til rette for tilbakeføring og 
nydyrking av areal til landbruksformål for å oppnå gode driftsmessige løsninger og et 
sammenhengende kulturlandskap. 
 
Aktive gårdsbruk bør ha tilgjengelig bygning med bofunksjon med mulighet for opphold 
over flere døgn og sesongarbeid. Eksisterende bolig/fritidsbolig kan benyttes til dette 
formålet. Det tillates ikke midlertidig bygning for opphold over flere døgn. 

Bestemmelsesområdet gjelder LNF-områder og har samme avgrensning som 7.1.2 Rød 
støysone 2 (øvrige deler av rød støysone) (H 210_2) 
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0.9  Bevaring av eksisterende regionale verdifulle bygninger og 
annet kulturmiljø innenfor rød støysone(plan- og bygningslovens 
§11-9 nr. 7) 
 
Regionalt viktige bebyggelse har følgende bygningsnr: 183397427, 183397419, 
183397354, 183397389, 183397397, 183397370, 183397311, 183397338, 183397303, 
183397281, 183397273, 183397192, 183397206, 183397214, 183397958, 183397931, 
183396579, 183396552, 183396587, 183396781, 183396803, 183396811, 183396862, 
183396870, 183396854, 183396897, 183396900, 183396919, 183396986, 183396994, 
183407201, 183406787, 183406795, 183406825, 183406833, 183406817, 183406957, 
183393626, 183393596, 183428098, 183403001, 183403028, 183403060, 183403079, 
183403087, 183403109, 183403125, 183403133, 183403141, 183403117, 183403192, 
183403206, 183403184, 183403176, 183403168, 183428012, 183403265, 183403257, 
183403354, 183403281, 183400304, 183400371, 183400363 
 
Regionalt verdifulle bygninger i rød støysone skal bevares, og tillates ikke revet eller 
flyttet.  
 
Tiltak på regionalt verdifulle bygninger i rød støysone skal planlegges i samråd med lokal 
(kommunen) og regional kulturminneforvaltning (fylkeskommunen). 
 
Det kan ikke gjennomføres endringer på bevaringsverdige bygninger som hindrer formålet 
med bevaring. Ved tiltak som innebærer endring eller oppussing av fasade, skal husets 
takform, fasader, vinduer, dører og materialbruk opprettholdes eller tilbakeføres.  
 
Bygninger kan på- og tilbygges så fremt dette ikke reduserer bygningens verneverdi. 
Eventuelle tilbygg må tilpasses eller underordnes den eksisterende bygningen med hensyn 
til plassering, utforming, størrelse og materialbruk. 
 
 
Bestemmelsesområdet er avmerket på plankartet med #1, #2, #3 
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1.0 BEBYGGELSE OG ANLEGG (plan- og bygningslovens §11-7 nr. 1, 
§11-10) 

  
1.1 Boligbebyggelse  
 
Framtidig boligbebyggelse  
Framtidig boligbebyggelse framgår av plankartet. Det stilles krav om detaljregulering i alle 
områder for framtidig boligbebyggelse – se generelle bestemmelser. 
 
 
Utnyttingsgrad (plan- og bygningslovens § 11-9, pkt. 5) 
For følgende områder kreves det minimum 2 boenheter/dekar: 
B_04, B_10 og B_18   
 
For følgende områder kreves minimum 3 boenheter/dekar: 
B_15 og B_29 
 
 
Beregningsgrunnlag er bruttoareal på tomta.  
 
Krav til enkeltområder 
B_06: Gjennom reguleringsplan må det sikres at ny bebyggelse plasseres slik at den 
underordnes eksisterende landskapsformasjoner. 

B_08: Som del av reguleringsplan må det gjennomføres ytterligere kartlegging av 
naturmangfoldet i området. Ny og eksisterende kunnskap må legges til grunn for 
avgrensning og utbygging av området.  

B_12: Eksisterende, eldre vegetasjon må kartlegges og ivaretas i plan på en måte som 
sikrer at mest mulig av den eldre vegetasjonen som rester av den gamle Austråttlunden 
bevares. Bebyggelsen må gis en material-, form- og fargebruk som er tilpasset eksisterende 
vegetasjon og som bidrar til at bebyggelsen underordner seg landskapstrekk og blir minst 
mulig eksponert. 

B_22: Som del av reguleringsplan må det gjennomføres en ytterligere kartlegging av 
naturmangfoldet i området. Ny og eksisterende kunnskap må legges til grunn for 
avgrensning og utbygging av området.  

B_24. Gjennom reguleringsplan må det sikres at eksisterende stitrasse mellom gapahuk og 
Andedamman blir sikret eventuelt justert. Det må også gjennomføres en kartlegging og 
sikring av eventuelle andre ønskede ferdselskorridorer av hensyn til friluftsinteressene i 
området. Viltinteressene skal vies særskilt oppmerksomhet i planarbeidet. Adkomst til 
Forsvarets eiendom 78/40 må sikres gjennom reguleringsplan.  
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1.2 Fritidsbebyggelse  
 
Nåværende fritidsbebyggelse  

Nåværende og framtidig fritidsbebyggelse framgår av plankartet. Det stilles krav om 
detaljregulering i alle områder for framtidig fritidsbebyggelse – se generelle bestemmelser. 
 
På hver eiendom tillates kun en bruksenhet. Maks 3 bygg tillates per tomt. Anneks skal 
være underordnet fritidsboligen og ikke overstige 25m2 BYA.  
 
Bygninger skal ved plassering, utforming, farge- og materialbruk tilpasses eksisterende 
terreng og vegetasjon (jf. estetiske retningslinjer). Terrasser og verandaer skal tilpasses 
hovedbygningens størrelse og i størst mulig grad tilknyttes eksisterende terrengnivå. 
Tilknytning til terreng vurderes med henblikk på tomtas eksponering i forhold til 
omgivelsene. Det skal tas særlige hensyn i strandsonelandskap og områder med lite 
vegetasjon.  
 
På enkeltstående tomter skal nye tilleggsbygg plasseres med akseptabel tilknytning til 
eksisterende hovedbygning. Dette vil være særskilt relevant for store tomter.  
 
Samlet BYA for bebyggelse i 100-metersbeltet skal ikke overskride 90m2. I uregulert 
område tillates ikke utvidelser/tilbygg mot sjøsiden. 
 
Terasser/verandaer kommer i tillegg, men skal ikke overskride 20m2 og skal være 
sammenbygd med fritidsbolig. For fritidsboliger beliggende nærmere strandsonen enn 50 
meter tillates ikke etablering av ny eller utvidelse av terrasse/veranda mot sjøsiden. Unntak 
er platting tilknyttet terreng på inntil 10m2, dog ikke nærmere strandsonen enn 15 meter. 
   
 
Terrasse/veranda er i denne sammenheng definert som konstruksjoner med høyde mindre 
enn 30 cm målt i forhold til gjennomsnittlig terrengnivå rundt terrassen.  
 
 
1.3 Sentrumsformål  
 
Framtidig sentrumsformål 
Det skal utarbeides områdeplan for Brekstad sentrum  
 
Sentrumsformål innbefatter forretninger, tjenesteyting og boligbebyggelse, herunder 
nødvendige grøntareal til bebyggelsen.  
 
Næringsvirksomhet bør lokaliseres i samsvar med målsetting om rett virksomhet på rett 
plass. Arbeids- og/eller besøksintensive virksomheter bør lokaliseres i områder med god 
tilgjengelighet for fotgjengere og god kollektivdekning, fortrinnsvis innenfor arealformålet 
sentrumsformål. 
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1.4 Råstoffutvinning  
 
Framtidig område for råstoffutvinning /Nåværende område for råstoffutvinning  
Innenfor formålet kan det ikke etableres eller utvides område for råstoffutvinning eller skje 
fradeling til slikt formål, før området inngår i en reguleringsplan. Reguleringsplanen skal 
vise avgrensning av arealet for masseuttak. Uttaksvolumet skal vises og angis ved 
kotehøyde.  
 
Reguleringsplanen skal omhandle en plan for istandsetting.  
 
 
M2 i Lerberen unntas fra rettsvirkning og vises som «utsatt virkning pga. innsigelse» i 
påvente av reguleringsplan. 
 
1.5 Næringsbebyggelse  
 
Framtidig næringsbebyggelse 
Det stilles krav om detaljregulering i alle områder for framtidig næringsbebyggelse – se 
generelle bestemmelser.  
 
% BYA skal være minimum 30. 
 
 
Næringsvirksomhet bør lokaliseres i samsvar med målsetting om rett virksomhet på rett 
plass. Næringsområder med god tilgjengelighet for bil og dårlig kollektivtilgjengelighet 
tilrettelegges for lager, industri - og mindre besøksintensive virksomheter.  

2.0 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (plan- og 
bygningslovens §11-7 nr. 2 og §11-10)  
 
Nåværende områder for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur framgår av plankartet. 
Det stilles krav om detaljregulering i alle framtidige områder satt av til dette formålet, se 
generelle bestemmelser pkt. 1.0.   
 
Byggegrense langs fylkesveg 710 er 50 meter. 
Byggegrense for øvrige fylkesveger er 20 meter. 
Byggegrense kommunale veg er 15 meter.   
 
Byggegrense måles fra senterlinje veg.  

3.0 GRØNNSTRUKTUR (plan- og bygningslovens §11-7 nr. 3 og §11-
10)  
 
Naturområde 
Vegetasjonsbeltet skal bevares. Felling av trær er ikke tillatt.  



  32 

4.0 FORSVARET (plan- og bygningslovens §11-7 nr. 4 og §11-10)  
 
Forsvarsformål fremgår av plankartet 

5.0 Landbruks-, natur- og friluftsformål (plan- og bygningslovens 
§11-7 nr. 5 og §11-11) 
 
5.1 LNF-område 
I LNF-områder tillates kun nødvendig bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden næring. 
Enkel tilrettelegging for friluftsliv er tillatt.  
 
Private vindturbiner kan ikke etableres. Dette ut fra krav fra LOI (Luftoperativt 
inspektorat). 
 
Ny landbruksbebyggelse skal, så langt det er driftsmessig forsvarlig, plasseres i tilknytning 
til eksisterende gårdstun og utformes i samsvar med lokale byggeskikk. Nye bygninger 
skal gis en god plassering i forhold til tun og landskapsbilde.  
 
 
 
I LNF-områder legges hensynet til landbruk, natur og allmenn rekreasjon til grunn for 
kommunens forvaltning.  
 
Der det er nødvendig for å sikre og vedlikeholde bygninger og tun, kan bruksendring til 
annen virksomhet vurderes. Endringen må ikke være i konflikt med landbruksvirksomheten 
i området.   
 
Det kan gis dispensasjon for spredt boligbygging der dette styrker eksisterende 
grendemiljø. Dette gjelder særskilt Storfosna som har store områder egnet for slik 
utbygging.  
  
Spredt bebyggelse skal ikke være i konflikt med viktige landbruks-, natur-, vilt-, frilufts-, 
kulturminne- eller kulturlandskapsinteresser. Trafikksikkerhet skal vektlegges spesielt ved 
lokalisering og adkomstløsning.   
 
Hensynet for eiere av eiendommer som blir innløst av Forsvarsbygg som følge av 
kampflybasen skal tillegges stor vekt i forbindelse med søknad om fradeling av tomter i 
LNF-områder. Kommunen vil strekke seg langt såfremt fradeling ikke kommer i stor 
konflikt med særskilte viktige sektorinteresser. Gode agronomiske løsninger skal 
foretrekkes. 
 
Veileder T- 1443 -Plan- og bygningsloven og Landbruk Pluss (Miljøverndepartementet og 
Landbruks- og matdepartementet), legges til grunn ved vurderinger av hva som hører inn 
under landbruksbegrepet.  
 
Stedbunden næring er knyttet til bygninger, anlegg eller bruk som det av hensyn til driften 
av næringen er nødvendig å plassere på stedet. Annen næringsvirksomhet basert på 
utnyttelse av gårdens eget ressursgrunnlag vil også inngå i begrepet. 
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Vindturbiner: Nye føringer fra Luftoperativt inspektorat (LOI) sier at eventuelle turbiner 
må plasseres mer enn 25 km fra ØHF (jf. planbeskrivelse for reguleringsplan ØHF, pkt. 
4.5.3). 
 
 
5.2 Eksisterende bebyggelse i LNF-område  
Mindre byggearbeid som påbygg og tilbygg til eksisterende bygninger, samt nye garasjer 
og uthus, på bebygd eiendom kan tillates etter ordinær søknad. 
 
 
5.3 Tiltak i 100-metersbeltet i LNF-område 
Nødvendige tiltak med landbruksformål kan tillates etter ordinær søknad også i 100-
metersbeltet langs sjøen, dersom de plasseres i forbindelse med eksisterende driftssenter på 
landbrukseiendom, og ikke kommer nærmere sjøen enn eksisterende bygninger og tiltak i 
tunet. 
 
Tiltak som er nødvendig for landbruk, fiske, fangst, akvakultur og ferdsel til sjøs kan 
tillates.  

6.0 BRUK OG VERN AV SJØ OG VASSDRAG, MED TILHØRENDE 
STRANDSONE (plan- og bygningslovens §11-7 nr. 6 og § 11-11)  
 
 
6.1 Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone. 
 
Sone FFFNF: Ferdsel, farled, fiske-, natur- og friluftsområder 
 
Ved inngrep i sjø skal det dokumenteres hvordan tiltaket påvirker naturmangfoldet og 
allmennhetens ferdselsmuligheter på land og i sjø. 
 
Hvis planene innebærer tiltak i sjø, må Vitenskapsmuseet, seksjon for arkeologi og 
kulturhistorie varsles, slik at det kan vurdere tiltaket med henblikk på undersjøiske 
kulturminner 
 
Naturområde:  
 
I naturområder skal det i vannoverflate, vannsøyle eller bunn ikke gjøres inngrep eller 
tillates bruk som kan forringe, skade eller ødelegge forekomsten av naturtypene. 
 
Friluftsområde: 
 
Tiltak som forringer friluftsinteressene tillates ikke. 
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7.0 HENSYNSSONER (plan- og bygningslovens § 11-8, bokstav a – f, 
§ 12-6) 
 
7.1 Hensynssone støy (§11-8, tredje ledd, bokstav a)  

7.1.1 Rød støysone 1 (maks støysoner MFNday >= 110 dB(A)) (H 210_1) 

I disse områdene tillates ikke oppføring av ny støyømfintlig bebyggelse (boliger, 
fritidsboliger, sykehus, pleieinstitusjoner, skoler eller barnehager)  

Forbudet omfatter også bruksendring til slike formål og utvidelser som øker antall 
boenheter. Unntak gjelder bruksendring fra bolig til fritidsbolig. 

For eksisterende boliger tillates gjenoppbygging etter brann og skade, om- og tilbygg uten 
plankrav så fremt ingen nye boenheter etableres. Kravene til innendørs støynivå jamfør T 
1442 skal tilfredsstilles så langt dette er bygningsteknisk mulig innenfor et forsvarlig 
kost/nytte forhold. 

Som del av søknad om tillatelse til tiltak, jf. PBL § 20-1 for oppføring av nybygg, skal det 
utarbeides støyfaglig utredning i samsvar med anbefalinger i T 1442. Tilsvarende gjelder 
tilbygg av rom med støyømfintlig bruksformål. 

Jamfør PBL § 21-3, 2.ledd skal Forsvarsbygg varsles som berørt interessent ved søknad 
om tiltak. Støyfaglig rapport skal være en del av grunnlagsmaterialet som oversendes i 
varselet.  

Ved søknad om dispensasjon vil eventuelle endringer i støybildet over tid bli tillagt vekt.  
Likeså vil behov for bosted på gårdsbruk i drift bli tillagt vekt 

Det kan være krevende både bygningsteknisk og kostnadsmessig å tilfredsstille kravene til 
innendørs støynviå i denne sonen. Ved søknad om dispensasjon fra kravet vil dette være et 
argument som skal vektes. Det bør ikke tillates høyere innendørsnivåer enn 35 LpA,eq,24h(db) 
tilsvarende klasse D i NS 8175. 
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7.1.2 Rød støysone 2 (øvrige deler av rød støysone) (H 210_2) 
I disse områdene tillates ikke oppføring av ny støyømfintlig bebyggelse (boliger, 
fritidsboliger, sykehus, pleieinstitusjoner, skoler eller barnehager).  

Forbudet omfatter også bruksendring til slike formål og utvidelser som øker antall 
boenheter. Unntak gjelder bruksendring fra bolig til fritidsbolig.  

For eksisterende boliger tillates gjenoppbygging etter brann og skade, om- og tilbygg uten 
plankrav såfremt ingen nye boenheter etableres. Kravene til innendørs støynivå jamfør T 
1442 skal tilfredsstilles.  

Som del av søknad om tillatelse til tiltak jf. PBL § 20-1 for oppføring av nybygg skal det 
utarbeides støyfaglig utredning i samsvar med anbefalinger i T 1442. Tilsvarende gjelder 
tilbygg av rom med støyømfintlig bruksformål.  

Jamfør PBL § 21-3, 2.ledd skal Forsvarsbygg varsles som berørt interessent ved søknad 
om tiltak. Støyfaglig rapport skal være en del av grunnlagsmaterialet som oversendes i 
varselet.  

Ved søknad om dispensasjon vil eventuelle endringer i støybildet over tid bli tillagt vekt.  
Likeså vil behov for bosted på gårdsbruk i drift bli tillagt vekt 

Bruksendring fra ikke støyømfintlige bruksformål til rom for kortvarig fritidsutleie kan 
vurderes etter dispensasjonssøknad.  

Omfang av støyfaglig utredning tilpasses det aktuelle tiltak. 

I de områder hvor det er mulig å oppnå skjermingseffekt av bygning, skal rom med 
støyfølsomme bruksformål tilstrebes lagt mot stille side. Tilsvarende gjelder 
uteoppholdsareal, veid opp mot andre krav til kvalitet på uteplass jf. tekniske forskrifter. 

 
7.1.3 Gul støysone (H 220) 
 
I disse områdene tillates oppføring av ny støyømfintlig bebyggelse i henhold til avsatt 
arealbruksformål såfremt kravene til innendørs støynivå jf. retningslinje T-1442 
tilfredsstilles.  

Tilsvarende gjelder tilbygg, ombygging og bruksendringer til støyfølsomt bruksformål. 

I områder med plankrav kreves støyfaglig utredning som del av reguleringsplan jf. T 1442.  

Ved fastsettelse av støykrav i reguleringsbestemmelsene skal eventuelle avvik fra 
støygrenser i T 1442 for uteplass og støy utenfor rom med støyfølsomt bruksformål 
vurderes ut fra retningslinje for behandling av dispensasjonssaker i gul støysone jf. 
nedenfor. 
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Krav til dokumentasjon i enkeltsaker uten plankrav: 

Nedre del av gul sone (Lden = 52-56 dB(A)) 

Sammen med byggesøknad skal foreligge en bekreftelse fra kompetente foretak på at 
innendørskravene i teknisk forskrift er tilfredsstilt, og hvilke eventuelle ekstratiltak som er 
prosjektert for å kunne overholde kravene. 

I denne sonen vil hus som bygges etter tekniske forskrifter normalt tilfredsstille krav til 
innendørs støynivå uten særskilte tiltak, evt. under gitte forutsetninger 

Støynivå utenfor rom med støyfølsomt bruksformål må synliggjøres. Det må foreligge 
bekreftelse på at grenseverdiene i T 1442 er tilfredsstilt, eventuelt begrunnelse for avvik.  

Øvre del av gul sone (Lden = 57-62 dB(A)) 

Oppføring av nybygg, tilbygg, ombygging og bruksendring til støyfølsomme bruksformål 
krever støyfaglig utredning i samsvar med anbefalingene i T 1442. 

Jamfør PBL § 21-3, 2.ledd skal Forsvarsbygg varsles som berørt interessent ved søknad 
om tiltak. Støyfaglig rapport skal være en del av grunnlagsmaterialet som oversendes i 
varselet.  

Retningslinjer for vurdering av enkeltsaker, herunder dispensasjonssaker: 

Nedre del av gul sone (Lden = 52-56 dB(A)) 

Oppføring av ny støyømfintlig bebyggelse kan normalt tillates. I de områder hvor det er 
mulig å oppnå skjermingseffekt av bygning, skal rom med støyfølsomme bruksformål 
tilstrebes lagt mot stille side. Ivaretakelse av støygrenser for uteplass vurderes mindre 
relevant jamfør støynivået i sonen og pga det spesielle støybildet man har ved en militær 
flyplass med normalt kun 2 flygeøkter per dag.   

Øvre del av gul sone (Lden = 57-62 dB(A)) 

Oppføring av ny støyømfintlig bebyggelse må vurderes i hvert enkelt tilfelle. Ved 
vurderingen vektlegges vurderingskriterier gitt i T 1442, pkt. 4.3.5. I tillegg vektlegges type 
formål, støynivå på den aktuelle tomt og hvorvidt tomta har andre, mer lokale 
støybelastninger som gjør den mindre egnet til formålet. Skole - og barnehagebygg 
frarådes. En skal også hensynta Forsvarets evt. fremtidige utvidelsesbehov i de tilfeller 
Forsvaret fraråder med bakgrunn i dette. 

I de områder hvor det er mulig å oppnå skjermingseffekt av bygning, skal rom med 
støyfølsomme bruksformål legges mot stille side. Tilsvarende gjelder uteoppholdsareal, 
men da veid opp mot andre krav til kvalitet på uteplass, jf. tekniske forskrifter, og det 
spesielle støybildet man har ved en militær flyplass med normalt kun 2 flygeøkter per dag. 
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7.2 Hensynssone sikring (hinderflater) (§11-8, tredje ledd, bokstav a) (H130) 

Sonen viser område med hinderrestriksjoner.  
 
Innenfor en avstand på 150 m fra rullebanens senterlinje må terrenget være flatt. Utenfor 
dette stiger et restriksjonsplan med en helning på 1:7 inntil en høyde på 45 m høyere enn 
rullebanen. Derfra er restriksjonsplanet flatt i en radius på 4 km fra rullebaneendene. Ingen 
bygg eller anlegg tillates å bryte restriksjonsplanet.  
 
I lengderetningen må rullebanen være flat i hele rullebanens lengde + 60 m i hver ende. 
Herfra stiger restriksjonsplanet med en helning på 1:50 i en avstand på 15 km fra 
rullebanens endepunkt. 
 

Det vises til figur Prinsipper for fastsettelse av flyoperative hinderflater i planbeskrivelsen 
pkt 4.5.2.  

 
7.3 Hensynssone fare (§11-8, tredje ledd, bokstav a)   
 
7.3.1 Faresone eksplosjonsrisiko (H350) 
Sonene viser områder med eksplosjonsrisiko.  

Hensynssonen er inndelt i 3 soner i økende avstand fra lager med eksplosiver. For de 3 
sonene gjelder følgende bestemmelser: 

Sone 1. Det tillates ikke etablering av bygninger, vei, bane, eller annen trafikklinje for 
offentlig ferdsel som ikke har tilknytning til virksomheten ved Forsvarets anlegg.  

Sone 2. Det tillates ikke etablering av bolig- eller hyttebebyggelse eller annen form for 
bebyggelse som innebærer mulighet for permanent opphold.   

Sone 3. Det tillates ikke etablering av boligblokkbebyggelse over tre etasjer, eller annen 
bebyggelse som gir mulighet for ansamling av et stort antall personer (sykehus, skoler, 
konsertarenaer, idrettsarenaer o.l.). 

 
7.3.2 Høyspent (H370) 
 
I faresone H370_1 er det er ikke tillatt å føre opp boliger, skoler, barnehager, institusjoner 
eller anlegg der det skal oppholde seg mennesker. Sonen er innmålt med yttergrense 30 
meter fra ytterste tråd målt i horisontalplanet.  Sonene fremstilles i eget kartvedlegg. 
 
Dersom det kommer søknader om tiltak i strid med dette, må det søkes om 
dispensasjon. Ved ønske om etablering av boliger, barnehager, skoler, lekeområder 
og andre rekreasjonsområder nærmere enn dette må det foretas en utredning av 
virkningene dersom det elektromagnetiske feltet ved gjennomsnittlig årlig 
strømbelastning overstiger 0,4 μT. Utredningene må da foreslå avbøtende tiltak. 
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I øvrige fareområder skal det ved oppføring av ny eller endring av eksisterende bebyggelse 
fremlegges beregning av strålingsnivå.  
 
Det tillates ikke nye bolighus, skoler eller barnehager dersom strålingsnivået overskrider 
0,4 μT.  
 
Tilbygg til eksisterende bygninger skal så langt som mulig plasseres slik at de får minst 
mulig strålingsnivå. 
 
 
7.3.4 Militær virksomhet (H380) 
 
Sonene viser forsvarets skyte- og øvingsfelt.  Disse fremstilles i eget kartvedlegg. 

Det kan ikke aksepteres faste anlegg i sjø som akvakulturanlegg.   

Områdene kan fortsatt brukes til sivil aktivitet som farled, fiske og friluftsliv, men ikke 
samtidig med militær aktivitet.  Sivil aktivitet må rette seg etter anvisning fra Forsvaret.  

 
7.4 Hensynssone - særlig hensyn med angivelse av interesse (§ 11-8, tredje ledd, 
bokstav c) 
 
7.4.1 Kulturmiljø og kulturlandskap i rød støysone (H570) 
 
Sonen viser kulturhistorisk verdifull gårdsbebyggelse og særpreget miljø, herunder 
landskapsverdier som søkes bevart.  
 
Gårdsbebyggelse som tilbys innløsing på grunn av støy, bør så langt som mulig bli stående 
av landskapsmessige/estetiske hensyn.  Tilsvarende gjelder SEFRAK-registrerte bolig- og 
fritidshus som etter vurdering av kulturminnemyndigheten bør bevares. Det bør vurderes 
om boliger fortsatt kan brukes til ferieformål eller annen hensiktsmessig bruk. 
 
Lokalt viktige bygninger har følgende bygningsnr: 183397486, 183396668, 183396676, 
183396722, 183396730, 183397109, 183397095, 183397168, 183397141, 183407562, 
183407554, 183407546, 183407473, 183403451, 183403427, 183403575, 183403613, 
183403621, 183403648, 183400339, 183406868. 
 
Bygninger som har lokal verneverdi skal ikke rives, men kan flyttes til områder utenfor rød 
støysone. Dersom husene ikke kan flyttes av bygningsteknisk årsaker eller innenfor et 
forsvarlig kost/nytte forhold, kan de omsøkes revet. 
 
Tiltak på lokalt verdifulle eiendommer i rød støysone skal planlegges i samråd med 
antikvarisk myndighet.  
 
Det kan ikke gjennomføres endringer på bevaringsverdige bygg som hindrer formålet om å 
ivaretar kulturlandskapet.  
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Det skal tas hensyn til disse bygningenes kulturminneverdier ved endring eller oppussing 
av fasade. Ved tiltak som innebærer endring eller oppussing av fasade, skal husets 
takform, fasader, vinduer, dører og materialbruk opprettholdes eller tilbakeføres. 
 
Bygningen kan på- og tilbygges såfremt dette ikke reduseres bygningens verneverdi. 
Eventuelle tilbygg må tilpasses eller underordnes den eksisterende bygningen med hensyn 
til plassering, utforming, størrelse og materialbruk. 
 
Tiltak som vil påvirke kulturminner med stor verdi innenfor hensynssonen må 
omsøkes/forelegges kulturminneforvaltningen til godkjenning. 
 
Sonen har samme avgrensning som 7.1.2 Rød støysone 2 (øvrige deler av rød støysone) (H 
210_2). 
 
7.4.2 Kulturmiljø og kulturlandskap - Austrått herregårdslandskap (H550) 
 
Sonen viser det historisk verdifulle kulturmiljøet rundt Austråttborgen. 
 
Sonen angir område der kulturminne- og kulturlandskapsinteressene er dominerende og 
hvor hensynet til disse interessene skal vektlegges ved tiltak.  
 
Tiltak som forringer kulturlandskapet og alle tilhørende fredete og bevaringsverdige 
kulturminner og historiske landskapsformer, skal ikke tillates.  
 
Ved søknad eller planer om tiltak innenfor hensynssonen, skal det redegjøres for hvordan 
kulturmiljøet/landskapet er tenkt ivaretatt.   

I reguleringsplanarbeidet for nye boligområder og forvaltning skal bevaringsinteressene 
tillegges stor vekt. 

Det skal være høye krav til arkitektonisk utforming og tilpasning til kulturlandskap ved 
underordning. Høyde, takform og fargesetting er svært viktige elementer i denne 
tilpasningsprosessen. Siktkorridorer og siktakser er svært viktige verktøy til å utrede 
konsekvenser for de svært høye opplevelsesverdiene og at kulturhistoriske 
formidlingsverdier ikke forringes vesentlig.      

Tiltak som vil påvirke kulturminner med stor verdi innenfor hensynssonen må 
omsøkes/forelegges kulturminneforvaltningen til godkjenning. 
 

7.4.3 Kulturmiljø – Fiskevær Uthaug (H570_6) 

Sonen viser det historisk verdifulle kulturmiljøet knyttet til Uthaugs historie som fiskevær. 
 
Sonen angir område hvor hensynet til kulturminneinteressene skal vektlegges ved tiltak.  
 
Ved søknad eller planer om tiltak innenfor hensynssonen, skal det redegjøres for hvordan 
kulturmiljøet er tenkt ivaretatt.   
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Bygninger og strukturer innenfor hensynssonen som er eldre enn 1945 bør underlegges en 
ekstra skjønnsvurdering i tilfelle søknader om rivning eller ombygging. 

Tiltak som vil på virke kulturminner med stor verdi innenfor hensynssonen må 
omsøkes/forelegges kulturminneforvaltningen til godkjenning. 
 
 
7.5 Hensynssone båndlegging (§ 11-8 bokstav d)  
 
7.5.1 Automatisk fredete kulturminner (H730) 
 
Automatisk fredete kulturminner. Kulturminnet er fredet i medhold av kulturminneloven 
§ 4. Det er ikke tillatt å sette i gang tiltak som er egnet til å skade, ødelegge, flytte, 
forandre, tildekke, skjule eller på annen måte utilbørlig skjemmer automatisk fredete 
kulturminner eller framkalle fare for at dette kan skje, uten særskilt tillatelse fra 
kulturminnemyndighetene. 
 
Tiltak som vil påvirke kulturminner med stor verdi innenfor hensynssonen må 
omsøkes/forelegges kulturminneforvaltningen til godkjenning. 
 

7.5.2 Forskriftsfredete kulturminner (H730) 
 
Forskriftsfredete bygninger/anlegg. Disse forvaltes i henhold til bestemmelsene i forskrift 
om fredning av forsvarsanlegg mv. og kulturminneloven. Dette gjelder 
Messerschmidthangarer (8 stk.) inne på flystasjonens område, Beltefyllingshus i Lerberen 
og Tankanlegg på Brekstad.  
 
Tiltak som vil påvirke kulturminner med stor verdi innenfor hensynssonen må 
omsøkes/forelegges kulturminneforvaltningen til godkjenning. 
 
7.6 Hensynssone bevaring av kulturmiljø (H 570) (§ 11-8 bokstav c)  
 
Kulturminner medtatt i verneklasse 1 i utkast til statlig landsverneplan.  
 
Tiltak som påvirker fredete og varslet fredete kulturminner innenfor hensynssonen skal 
forelegges kulturminneforvaltningen.  
 

7.7 Hensynssone – videreføring av gjeldende regulerings- og bebyggelsesplan (§11-8, 
bokstav f) (H910) 

Sone hvor eksisterende reguleringsplaner gjelder.  Under kapittel 0.0 Generelle 
bestemmelser, er det opplistet planer som ikke medtas i denne bestemmelsen. Områdene 
fremstilles på eget kartvedlegg. 

Nummer/plan-ID på den enkelte reguleringsplan vises på plankartet. Disse er også listet 
opp i tabell bak i dette dokumentet.  
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ANDRE RETNINGSLINJER FOR SAKSBEHANDLING 
 
Forhold som skal vurderes ved regulering eller utbygging: 
 
ROS-analyse 
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det utarbeides risiko- og sårbarhetsanalyse 
(ROS). ROS-analysen skal danne grunnlag for reguleringsarbeidet.  
 
ROS skal som minimum inneholde risiko- og sårbarhetsbetraktninger på følgende 
forhold/tema:  
 
- fare for liv  
- helsemessige konsekvenser  
- miljøkonsekvenser (herunder konsekvenser for vann og vassdrag, biologisk mangfold, 

forurensning, landskap, kulturminner, kulturmiljø og friluftsliv)  
- infrastruktur  
- materielle verdier  
 
ROS skal knyttes til arealet slik det er fra naturens side og forhold som kan oppstå som 
følge av planlagt utbygging.  
 
Der ROS- analysen viser at sikkerheten ikke er tilfredsstillende, at det er områder innen 
planens avgrensning og / eller influensområde der tiltaket medfører redusert sikkerhet eller 
økt sårbarhet skal planen dokumentere avbøtende tiltak som gir akseptabel sikkerhet eller 
avvises. 
  
Støy 
Krav og retningslinjer for utredning og dokumentasjon i plan- og byggesaker framgår av 
bestemmelsenes pkt 7.1   
 
Helsevurderinger 
I alle reguleringsplaner skal de helsemessige konsekvensene av planforslaget beskrives. I 
planbeskrivelsen skal det gå klart fram hvordan forholdet til helse er ivaretatt i 
tiltaket/planen.  
 
Veileder Helse i plan med sjekkliste skal legges til grunn i plan- og 
byggesaksbehandlingen.  
 
Kulturminner og kulturmiljø – krav til bevaring (plan- og bygningslovens §11-9 nr. 7) 
Ved regulering skal det avklares om arkeologiske undersøkelser skal gjennomføres i 
forbindelse med reguleringsarbeidet samt være en del av beslutningsunderlaget.  
 
Kulturminner og bygninger med antikvarisk og kulturhistorisk verdi skal ivaretas i 
forbindelse med plan- og byggesaker, grøftegraving og alle andre tiltak som kan medføre 
inngrep i eksisterende markoverflate. Ved søknader og planbehandling skal eksisterende 
og planlagte forhold dokumenteres.  
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Riksantikvarens nasjonale kulturminnedatabase Askeladden http://askeladden.ra.no/sok/, 
sammen med Kulturminneprognosen, er en viktig del av beslutningsunderlaget i 
kommunens plan og byggesaksbehandling. 
 
Uteområde for lek og opphold 
I alle byggeområder skal det ved regulering og utbygging redegjøres for  hvordan områder 
for lek og opphold er ivaretatt  
 
Områder for lek og opphold skal opparbeides samtidig med utbyggingen av områdene 
 
 
Biologisk mangfold   
I alle byggeområder skal det ved regulering og utbygging foreligge en vurdering av det 
biologiske mangfoldet i området. Vurderingen skal inngå i planbeskrivelsen. 
Reguleringsplanen skal vise hvor og hvordan hensynet til biologisk mangfold er ivaretatt.  
Jf. Lov om naturmangfold.  
 
Med biologisk mangfold menes:  
- prioriterte naturtyper  
- prioriterte arter  
- utvalgte naturtyper, jfr. Naturmangfoldloven  
- miljøregistreringer i skog  
- vilt  
 
Informasjon om biologisk mangfold er tilgjengelig via nettsiden til Artsdatabanken og 
Direktoratet for naturforvaltning. Noe informasjon er også tilgjengelig gjennom 
kommunens kartsystem.  
 
 
Tilrettelegging for alternativ energi 
I alle utbyggingsområder skal alternative energiløsninger vurderes og det skal framgå av 
planbeskrivelsen, evt. søknad om tiltak hvordan energiforsyningen vil bli løst.  
 
Med utbyggingsområder menes alle områder avsatt til bolig- og næringsbebyggelse.  
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HENSYNSONE GJELDENDE REGULERINGSPLAN 
Detaljering jf. pbl. §11-8  bokstav f)   

H910_01 1621199501 Munken hytteområde 
H910_02 1621199401 Garten 
H910_03 1621200702 Nikolinahaugen 
H910_04 1621197901 Breivika boligområde 
H910_05 1621201208 Del av Breivika - naustområde 
H910_06 1621200705 Storslåttøya småbåthavn 
H910_07 1621200707 Nordhavna 
H910_08 1621201301 Gjelhaugen 
H910_09 1621200903 Storbakken del av gbnr. 59/2 
H910_10 1621200803 Ovehaugen 
H910_11 1621198503 Stabbursholmen 
H910_12 1621199502 Skoglund hytteområde Storfosna 
H910_13 1621198902 Pelsdyrfarmanlegg Storfosna 
H910_14 1621200703 Steinan, gbnr. 60/2 
H910_15 1621200401 Solheimsmyran hytteområde 
H910_16 1621200403 Prærieutsikten hytteområde 
H910_17 1621198302 Skoleområde på Storfosna 
H910_18 1621200405 Bertelsvika hytteområde 
H910_19 1621200603 Tinnvika hytteutleie 
H910_20 1621200801 Tinnvika steinuttak 
H910_21 1621201002 Langtinden hytteområde 
H910_22 1621200407 Dypmyr hytteområde 
H910_23 1621200701 Haugen hyttefelt 
H910_24 1621201403 Kilen hytteområde 
H910_25 1621198504 Djupmyra boligområde 
H910_26 1621200704 Storfosen 1 og 2 
H910_27 1621200802 Tunnelforbindelse Garten - Storfosna 
H910_28 1621198301 Synnøra næringsareal 
H910_29 1621201305 Ørland flystasjon 
H910_30 1621199202 Ørland Lufthavn 
H910_31 1621201401 Ulsetmyra næringsområde 
H910_32 1621201202 Hovde gbnr- 66/447 
H910_33 1621201203 Hovde Sør 
H910_34 1621201102 Del av Uthaug havn 
H910_35 1621200402 Utstrand boligområde 
H910_36 1621198102 Renovasjonsplass på Utstrand 
H910_37 1621201001 Hårberg 
H910_38 1621200807 Utvidelse av ørland kirkegård 
H910_39 1621199103 Kirken - Tingvoll 
H910_40 1621200901 Del av Brekstad sentrum 
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H910_41 1621199701 Reksterberg 
H910_42 1621198304 Brekstadbukta Bruholmen 
H910_43 1621201201 Yrjarsgate 33 og 35 
H910_44 1621199102 Hovde I 
H910_45 1621196601 Hovde I 
H910_46 1621198702 Endring på del av hovde II 
H910_47 1621200804 Del av Brekstad sør 
H910_48 1621198901 Brekstad sør 
H910_49 1621199101 Brekstad Vestre - (mot kirken) 
H910_50 1621201204 Underhaugen I 
H910_51 1621200001 Brekstad sentrum 
H910_52 1621200201 Døsvik småbåthavn 
H910_53 1621198303 Opphaug I 
H910_54 1621198002 Røstadhaugan I 
H910_55 1621201004 Røstadhaugan II 
H910_56 1621200205 Rusasetvatnet 
H910_57 1621198701 Eiendommen Bakken 81/25 
H910_58 1621197602 Ottar Åstum - Skaret 
H910_59 1621201205 Skogly boligfelt 
H910_60 1621199901 Skoglund travbane 
H910_61 1621200706 Austrått golfbane 
H910_62 1621198001 Friluftsområde ved Austrått 
H910_63 1621197601 Ottersbo I 
H910_64 1621197801 Ottersbo II 
H910_65 1621198104 _1  Ottersbo III-samleveg justert 
H910_66 1621198104 Ottersbo III 
H910_67 1621201101 Del av Ottersbo III - 5 boligtomter 
H910_68 1621198104 Ottersbo III 
H910_69 1621201302 Ottersbo pukkv - utvid området 
H910_70 1621200501 Nordsjøhaugan hytteutleie 
H910_71 1621198103 Hovde II 
H910_72 1621200002 Vegforbindelse mellom Kråkvåg og Storfosna 
H910_73 1621200101 Sankt Hans Holet skytebaneanlegg 
H910_74 1621201402 Brekstad vestre næringsområde 
H910_75 1621198601 Brekstad vestre (boligområde) 
H910_76 1621200602 Opphaug Telestasjon 
H910_77 1621199201 Uthaug sentrum 
H910_78 1621200504 Lerbern Barnehage (futura) 
H910_79 1621199002 Del av Lørbern (steinbruddet) 
H910_80 1621200902 Del av Reksterberg II -  Reksterfaret 3a og 3b 
H910_81 1621197401 Opphaug sentrum 
H910_82 1621200601 Storslåttøya 
H910_83 1621198505 Brekstad Vestre 
H910_84 1621198502 Pelsdyrfarmanlegg ved Karlsenget 
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HENSYNSONE BÅNDLEGGING 
Båndlegging jf. pbl. §11-8  bokstav d)   

H720_1 Dyrefredningsområde Kråkvågsvaet 
H720_2 Naturreservat Grandefjæra 

H720_3 Dyrefredningsområde Innstrandfjæra 

H720_4 Dyrefredningsområde Hovsfjæra 

H720_5 Landskapsvernområde Austrått fort 

H720_6 Landskapsvernområde Austrått borgparken 
H730_1 Tankanlegg Brekstad 
H730_2 Nøkkelhaugen 
H730_3 Kjeungskjær fyr 

 

HENSYNSONE BEVARING 
Angitt hensyn jf. pbl. §11-8  3.ledd bokstav c) 

H570_1 Tinnen husmannsplass 
H570_2 Buffersone rundt Nøkkelhaugen 
H570_3 Kulturlandskap Ryggamyra 
H570_4 Buffersone rundt Kjeungskjær fyr 
H570_5 Buffersone rundt Kjeungskjær fyr 
H570_6 Fiskevær Uthaug 
H550 Austrått herregårdslandskap 
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Opprettelse av hensynssone på gårdsnr. 82, matrikkelgården 
Austrått (ref. plankart hensynsone H550) 
 
 
Bakgrunn 
 
Ørland kommune gjennomfører nå en revidering av kommuneplanens arealdel. Dette 
med bakgrunn i de samfunnsmessige endringene og befolkningsøkningen som kommer 
med anleggelsen av det norske luftforsvarets hovedbase på Ørland. 
 
En naturlig konsekvens av basevedtaket er en økning i utbyggingssaker, både fra 
boligutbyggere, grunneiere og annet næringsliv. Samtidig blir store deler av Ørlandet 
påvirket at flystøy fra de nye kampflyene F35. Dette fører til begrensninger både på 
attraktive boligområder og friområder i støysonen, og mer press på de arealene på 
Ørlandet som ikke er støyutsatt. 
 
Behov 
En god regel for forvaltning og næringsutvikling er at man ikke skal slå i hjel en resurs i 
forsøket på å skape en annen. Austråttområdet er Ørlandets viktigste 
rekreasjonsområde og kulturhistoriske opplevelsessone. Herregårdsbygningen og det 
omkringliggende kulturlandskapet er blant Norges viktigste kulturmiljøer. Dette er 
Ørlandets udiskutabelt største attraksjon for turister. 
 
Ørland kultursenter har nå startet opp et utviklingsprosjekt som skal registrere 
og tilgjengeliggjøre herregårdskulturens spor i landskapet. Prosjektet kan betraktes som 
et incentiv for alle lokale aktører innenfor turisme og opplevelsesnæring og som et 
folkeopplysnings- og folkehelsefremmede tiltak for lokalbefolkningen. Skal vi lykkes 
med å ivareta både landskapets reiselivspotensiale og tillate mer vekst innenfor boligog 
annen næring, må den videre utviklingen skje etter en plan. Grensesettingen mellom 
boligutbygging, næringsutvikling som krever inngrep i landskapet og ivaretakelse av 
den unike resursen som herregårdslandskapet er, må nedfelles i et mer fast 
veiledningsdokument enn det som eksisterer i dag. 
 
Historikk 
Ørland og Bjugn var fram til på 1870-tallet i hovedsak eid av godseierne på Austrått som 
er Norges eldste herregård med en historie som strekker seg tilbake til vikingetiden. 
Som kjerne i Austråttgodset lå selve herregården på over 10 000 mål. Dette området 
defineres i dag som gårdsnummer 82 eller matrikkelgården Austrått. 
 
Etter at leilendingsgodset var solgt fra på 1870-tallet begynte en ytterligere 
oppstykking av selve herregården. Dette betød en oppdeling av en eiendom som trolig 
da hadde hatt uforandrede grenser i over 800 år. Dette pågikk til 1935 da Ørland 
kommune kjøpte den gjenværende delen av eiendommen som i dag utgjør ca 1500 mål. 
På denne eiendommen ligger de viktigste kulturhistoriske kjerneområdene på 
herregården, og omfatter blant annet grunnen som det store hageanlegget fra 1600- 
tallet lå, og alt areal hvor herregårdsmiljøet bygninger har stått fra vikingetiden og fram 
til i dag. I tillegg til dette eier kommunen jaktparken Austråttlunden og arealene mellom 
denne og herregården. 
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Utviklingsplanen for Austråttområdet 
Det arbeides nå med en plan for å kartlegge de særegne, kulturhistoriske sporene 1000 
år med herregårdsdrift har etterlatt seg i landskapet. Dette prosjektet omhandler i første 
omgang en registrering av alle underfunksjonene på herregården som oppdrettsanlegg 
for gjedde, karper og karrus, herregårdsjegeren, herregårdens fiskere og deres hus og 
hytter, Norges eldste alléanlegg som gikk gjennom landskapet fram til på 1870-tallet, 
møllebrukene, enkesetet og mye mer. Dette er underfunksjoner som forteller om den 
spesielle driftsformen på en herregård og ligger i dag spredt på hele gårdsnummer 82. 
 
Austrått herregård er i dag Ørlandets viktigste rekreasjons- og friområde med 
tyngdepunkt i Austråttlunden og Rusasetområdet. Det sistnevnte  var herregårdens 
utmark med særegne underfunksjoner dokumentert tilbake til førreformatorisk tid. 
Målet med registreringsprosjektet er å tilgjengeliggjøre alle de særegne historiske 
sporene som forsvant med herregårdskulturen på 1870-tallet. For å fremme folkehelse 
og skape større bevissthet om egen historie ønsker vi derfor å gjøre kulturhistorien 
leselig og sanselig i hele arealet som en gang var Austrått herregård. 
 
Anbefaling for vedtak og videre utvikling 
På gamle Austrått herregård eksisterer det i dag både industri og store boligområder. 
Det er all grunn til å tro at det også i framtiden vil komme mer av både bolig og næring 
innenfor denne sonen. Ottersbo er for eksempel en av Ørlandets største byggefelt og 
ligger inne på herregården. En forvaltning av gårdsnummer 82 må hensynta både 
behovet for boligutbygging og næringsutvikling samtidig som det må ivareta de viktigste 
opplevelsesverdiene i landskapet. Det er per i dag for eksempel mulig å bygge ut flere 
hundre boliger på Ottersbo uten at disse er synlige fra kjerneområdene rundt 
herregården. Dette gjelder også for andre deler av Austråtteiendommen. Det er allikevel 
viktig at det settes opp regler for hvor denne utbyggingen skal skje så man skaper 
forutsigbarhet for grunneiere og næringsaktører som ønsker å investere i området og 
ivaretar opplevelsesverdiene i landskapet. Man skal ikke stanse utviklingen på 
gårdsnummer 82, men lede den til de sonene av arealet hvor de kan få spillerom uten å 
ødelegge de kulturhistoriske verdiene i herregårdslandskapet. 
 
Vi foreslår derfor at gårdsnummer 82, gamle Austrått herregård defineres som en 
egen hensynssone og at det utvikles en egen veileder for forvaltning av dette landskapet. 
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Uthaug – Fosens eneste fiskevær etter nordnorsk mønster (ref. 
plankart hensynsone H570_6) 
Beskrivelse av stedets kulturhistorie og kulturmiljø 

 

Ørland inneholder en rekke kulturmiljøer som er preget av drifts- og leveformer som ikke 
er like vanlig i det øvrige av Midt-Norge. Kommunens to herregårder Storfosen og Austrått 
ble drevet på en helt særegen måte og dette har etterlatt et vel av bygnings- og 
landskapsmessige spor i kjerneområdene rundt herregårdene. På samme måte finner man 
fortsatt rester av Ørlands eldre landsbystruktur fra før storskiftet i 1870-årene da 
godseierveldet gikk i oppløsning og gårdene brøt ut av fellesskapet og ble spredt. 
  
Oppløsningen av godsene etterlot seg også noen helt særegne kulturmiljøer og en av disse 
er fiskeværet Uthaug. Uthaug er en gammel gård på Ørland. Vest for tettstedet ligger 
Trøndelags største gravrøys fra bronsealderen, Nøkkelhaugen. Navnet er en omskriving av 
den eldre formen ”Miklahaugen” som betyr ”den store haugen.” Det er trolig dette 
kulturminnet som har gitt Uthaug sitt navn på samme måte som storhaugen ved Prix på 
Opphaug trolig er utgangspunkt for det stedsnavnet. Midt i Uthaug sentrum ligger også den 
tidligere husmannsplassen Kirkebakke som rommer tuftene av en middelalderkirke med 
gravplass. Vi har kun arkeologiske og stedsnavnskilder på denne kirken, men dens påviste 
eksistens og den enorme Nøkkelhaugen forteller oss at Uthaug har vært et knutepunkt på 
nordkysten av Ørland fra førkristen tid og i middelalderen. 
  
I 1760 kjøpe Ålesunds største klippfiskeksportør, Hans Holtermann, Austråttgodset. 
Allerede ti år etter begynte han å berede grunnen for arveutbetaling til sine store 
barneflokk. Dette gjorde han ved å stykke ut mindre gods fra det store Austråttgodset. 
Dette var en praksis som familien fortsatte med helt til eiendommen var redusert til selve 
Austrått hovedgård. I hele Ørland og Bjugn finnes det spor av denne oppstykkingen i 
smågods. Gårder som Ervik, Mebostad, Balsnes, Hoøya og Uthaug har eller har hatt store 
herskapsbygninger som forteller om deres kortvarige status som sentrum for et lite gods 
opprettet til en Holtermann-arving.  
  
Uthaug ble stykket ut med en rekke leilendingsbruk til Hans Holtermanns sønn Anton 
Ulrik Holtermann i 1774. Det er trolig denne som har gitt navn til gården Ulriksborg og 
dette kan ha vært den første hovedgården i det lille godskomplekset. Senere ble sentrum 
for det lille godset flyttet til den nåværende Uthaugsgården og eiendommen ble utviklet til 
et regulært fiskevær etter mønster vi i dag mest kjenner fra Nord-Norge. Uthaugsgården 
ble utvidet til en herskapelig væreiergård og tomter ble lagt ut for strandsittere langs 
stranden. Konsentrasjonen av disse danner fortsatt det som i dag kalles Sjøgata og bukta 
utenfor denne var fram til 1920-tallet stedets havn. I tillegg til dette lå det spredt 
strandsitterbebyggelse langs den nåværende Havneveien og langs stranda fra Skarbukta til 
det fortsatt eksisterende strandsittermiljøet på Nesset.  
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Mellom 1912 og 1924 ble den nåværende Uthaug havn bygget av væreierfamilien. Dette 
ble da en av Trøndelags beste fiskerihavner. Uthaug som fiskevær utviklet seg til et 
konsentrert landsbypreget miljø fram til de tidlige etterkrigsårene da havna, 
strandsitterhusene, butikken, postkontoret, fiskemottaket og de øvrige tomtene på stedet 
ble solgt fra væreiergården. Siden har Uthaug utviklet seg som et regulært tettsted i Ørland. 
På tross av at fiskeværet gikk i oppløsning som eiendom er fortsatt dette kulturmiljøet 
veldig godt bevart. Uthaugsgården drives i dag som et museum med en av Norges best 
bevarte samlinger knyttet til et fiskeværs drift og en væreierfamilies levesett. 
Strandsittermiljøet på Uthaug og Nesset er bevart, men burde underlegges en større innsats 
for å veilede og inspirere eiere til å skjøtte husene etter antikvariske prinsipper. 
Bryggemiljøet i Uthaug havn er også velbevart på tross av at flere brygger har blitt revet de 
siste 30 årene for å gi plass for industri. Noen av bryggene som i dag vender mot Uthaug 
havn ble flyttet fra den eldre havna i 1920-årene, mens de fleste som den store 
Guldteigbrygga ble bygget i mellomkrigstiden. Det er i dag vanskelig å se helheten i 
fiskeværet Uthaug da området mellom Uthaugsgården, Sjøgata og havna har blitt fortettet 
med boliger. På tross av dette er Uthaug en av landets best bevarte fiskevær, da de fleste 
bygningsmiljøene som knyttet seg til fiskeværet særegne driftsform er intakt.  
 
Veileder for hensynssone kulturmiljø på Uthaug 
Kulturminner fra før 1537 som Nøkkelhaugen og middelalderarkeologien rundt kirkestedet 
er ivaretatt i lov om automatisk fredning av kulturminner og håndheves av riksantikvaren. 
Den viktigste delen av Uthaugs øvrige kulturmiljø er det som knytter seg til stedet særegne 
status som fiskevær fra slutten av 1700-tallet til utgangen av siste verdenskrig. Bygninger 
og strukturer innenfor hensynssonen som er eldre enn 1945 bør derfor underlegges en 
ekstra skjønnsvurdering i tilfelle søknader om rivning eller ombygging. For å kunne 
utvikle en mer spesifikk veileder som er tydeligere på kulturverdiene bør det gjennomføres 
en registrering av kulturminner innenfor den definerte hensynssonen.  
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BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-7, nr 1)

Boligbebyggelse  - 1110 Boligbebyggelse
Fritidsbebyggelse  - 1120 Fritidsbebyggelse
Sentrumsformål  - 1130
Offentlig eller privat tjenesteyting  - 1160 Offentlig eller privat tjenesteyting
Fritids- og turistformål  - 1170
Næringsbebyggelse  - 1300 Næringsvirksbebyggelse
Idrettsanlegg  - 1400
Andre typer bebyggelse og anlegg  - 1500
Grav- og urnelund  - 1700 Grav- og urnelund
Kombinert bebyggelse og anlegg  - 1800 Kombinert bebyggelse og anlegg

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL
§ 11-7, nr 2)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  - 2001
Veg  - 2010
Lufthavn  - 2030
Havn  - 2040

Hovedveg - Tunnel
Hovedveg - På bakken Hovedveg - På bakken
Samleveg - På bakken
Adkomstveg - På bakken
Gang/Sykkelveg - På bakken Gang/Sykkelveg - På bakken
Turveg/turdrag - På bakken

Skipsled

GRØNNSTRUKTUR (PBL § 11-7, nr 3)

Naturområde

MILITÆRFORMÅL (PBL § 11-7, nr 4)

Forsvaret  - 4001
Ulike typer militære formål  - 4010
Kombinerte militærformål  - 4800

LNFR OMRÅDER (PBL § 11-7, nr 5)

LNFR for tiltak basert på gårdens ressursgrunnlag  - 5100

BRUK OG VERN AV SJØ OG VASSDRAG MED TILHØRENDE
STRANDSONE (PBL § 11-7, nr 6)

Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone  - 6001
Småbåthavn  - 6230 Småbåthavn
Fiske  - 6300
Naturområde  - 6600
Friluftsområde  - 6700

HENSYNSONER (PBL § 11-8)

Rød sone iht T-1442  - H210
Gul sone iht T-1442  - H220

STØYSONE

LINJESYMBOLER
Plangrense
Kraftledning
Grense for arealformål
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Meglerhuset Nylander &Partners AS avd Fosen

Oppdragsnr.

69250071

Selger 1 navn

Håkon Sagmyr Bakken

Gateadresse

Lorentz Skankes vei 7

Poststed

OPPHAUG

Postnr

7140

Er det dødsbo?

Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?

Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse bad er nybygget å forstørret. (varmekabler, støp, gulvbelegg, baderomsplater, hvitevarer, gips i tak med
våtromsmaling, ny baderomsvifte, veggmontert toalett.)

Arbeid utført av sverrepettersen, elektroteam hitra å tømrer (meg selv å min stefar)

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei Ja

Beskrivelse alt nytt

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Nei Ja

Beskrivelse rørlegger å elektriker har utført rapport

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?

Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

Nei Ja

Beskrivelse dreneringspapp har sig rundt om, er 2/3 plasser i kjeller som kan se fuktig ut.

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?

Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

Nei Ja

Beskrivelse har vært mus i taket i vinter å i garasje

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?

Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?

Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?

Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja
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Tilleggskommentar

har pusset opp det meste i 1. etasje. feks byttet alle innerdører, alt av el er nytt bortsett fra soverom også nytt sikkringskap med nytt innhold.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Dato: 1.5.2025
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0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet

Mindre nøyaktig

Lite nøyaktig
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Punktfeste

1:1000



!

!

!

!

!

)!

)

K

Skoglyv
eien

Lorentz Skankes vei

Vestrå
ttv

eien

Skankegrenda

2

4

1

1

7

5

3

7

3

5

16A

16B

10A
10B

12A

12B

22

24
26

28

182/125

182/128

182/134

182/147

182/159

182/160

182/161

182/
435

183/2

182/450

182/451

182/452

182/453

182/472182/488

182/45

182/45

182/66

182/94

182/312

182/364

182/
388 K

5057 Ørland

Eiendom: 5057/182/159/0/0

Målestokk

Dato: 1.5.2025

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Lorentz Skankes vei 7

Postnummer 7140

Sted OPPHAUG

Kommunenavn Ørland

Gårdsnummer 182

Bruksnummer 159

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 183423045

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-124166

Dato 22.05.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Montere automatikk på utebelysning

- Slå av lyset og bruk sparepærer
- Slå el.apparater helt av

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1967
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 176
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 3: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 4: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 5: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 6: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 7: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 8: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 11: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.



Tiltak 12: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 13: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 14: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 15: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket når ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 16: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 17: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 18: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin
I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende
vedovner /peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle
vedovnen / peisen skiftes ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer
effektivt samt at røykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De
fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn ønsket temperatur.Kaminen kan starte og
slokke av seg selv,og mange kaminer kan også programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 20: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 21: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 22: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan også benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
må utføres av fagfolk.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg



Tiltak 23: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 24: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.



 

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)
Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse
Matrikkelenhet: Gårdsnr 182, Bruksnr 159 Kommune: 5057 Ørland
 
Adresse:
Veiadresse: Lorentz Skankes vei 7, gatenr 2890 Grunnkrets: 105 Austrått

7140 Opphaug Valgkrets: 6 Opphaug
Oppdatert: 28.09.2019 Kirkesogn: 9050201 Ørland

Eiendomsopplysninger
 
Matrikkel:
Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Austmo Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 19.04.1968 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 834,9 kvm Skyld: 0,02
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:
Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert på matrikkelenheten.
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Forretninger:
Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2020
01.01.2020

Mottaker 5057/182/159 0,0

 
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2018
01.01.2018

Mottaker 5057/182/159 0,0

 
Skylddeling Forretning:

Matrikkelført:
19.04.1968 Avgiver

Mottaker
5057/182/147
5057/182/159

0,0
0,0
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter
Bygning 1 av 2: Enebolig (Kilde: Massivregistrering)
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Lorentz Skankes vei 7 Bolig
 
Bygningsopplysninger:
Næringsgruppe: Ikke oppgitt Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger: 1
Bygningsnr: 183423045 Antall etasjer: 1
 
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 1
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på bygningen.
 
Bygning 2 av 2: Garasjeuthus anneks til bolig
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Ingen registrert adresse Unummerert

bruksenhet
 
Bygningsopplysninger:
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring Bebygd areal: Rammetillatelse: 13.06.2005
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.: 01.07.2005
Energikilde: BRA annet: 22,0 Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 22,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 01.10.2005
Vannforsyning: Antall boliger:
Bygningsnr: 21660760 Antall etasjer: 1
 
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 22,0 22,0
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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Oversiktskart
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Teig 1  (Hovedteig)
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Areal og koordinater
 
Areal: 834,90m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing
Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 7 064 930,16 534 788,99 32,71m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi

36 Ikke spesifisert Nei Ukjent

2 7 064 959,08 534 773,70 25,51m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi

36 Ikke spesifisert Nei Ukjent

3 7 064 971,33 534 796,08 33,04m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi

36 Ikke spesifisert Nei Ukjent

4 7 064 942,02 534 811,32 25,28m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi

36 Ikke spesifisert Nei Ukjent

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:
Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i kartutskriften.
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Lorentz Skankes vei 7
Nabolaget Austråt - vurdert av 12 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Godt voksne
Etablerere
Familier med barn

Offentlig transport

Skiftkroken 18 min
Linje 451, 558, 559 1.7 km

Ørland lufthavn 9 min

Skoler

Opphaug skole (1-7 kl.) 3 min
204 elever, 14 klasser 2.5 km

Brekstad barneskole (1-7 kl.) 8 min
226 elever, 17 klasser 4.5 km

Ørland ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
178 elever, 10 klasser 4.3 km

Fosen videregående skole 14 min
328 elever, 31 klasser 12.1 km

Åfjord videregående skole 45 min
145 elever, 12 klasser 53.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Godt vennskap 77/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Austråt 877 397

Ørland kommune 10 371 5 486

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Futura barnehage (1-5 år) 4 min
117 barn 2.3 km

Marihøna barnehage (1-5 år) 3 min
28 barn 3.1 km

Opphaug naturbarnehage (1-5 år) 4 min
65 barn 3.7 km

Dagligvare

Coop Extra Opphaug 4 min
Post i butikk, PostNord 3.8 km

Coop Extra Brekstad 5 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Samkjøring

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Trafikk
Lite trafikk 89/100

Sport

Lundavoll ipl 19 min
Ballspill, fotball 1.9 km

Opphaug skole 3 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 2.5 km

Fosen Trenings- og kampsportse... 5 min

EasyFit Brekstad 8 min

Boligmasse

87% enebolig
3% rekkehus
10% annet

Varer/Tjenester

Libra Kjøpesenter 5 min

Vitusapotek Brekstad 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
38% 6-12 år
14% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Austråt
Ørland kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 38% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Tilstandsrapport

ØRLAND kommune

Lorentz Skankes vei 7, 7140 OPPHAUG

gnr. 182, bnr. 159

Befaringsdato: 19.05.2025 Rapportdato: 22.05.2025 Oppdragsnr.: 12357-1589

Takst-Stig Trondheim Stig M SelnesAutorisert foretak:

ZH8182Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 198 m² BRA-i: 171 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

takststig@gmail.com

Stig Magne Selnes

Rapportansvarlig

403 81 062
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Lorentz Skankes vei 7, 7140 OPPHAUG
Gnr 182 - Bnr 159
5057 ØRLAND

Takst-Stig Trondheim Stig M Selnes
Gudrunsgate 8

7030 TRONDHEIM
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Lorentz Skankes vei 7, 7140 OPPHAUG
Gnr 182 - Bnr 159
5057 ØRLAND

Takst-Stig Trondheim Stig M Selnes
Gudrunsgate 8

7030 TRONDHEIM

12357-1589Oppdragsnr.: 19.05.2025Befaringsdato: Side: 4 av 20



Arealer Gå til side

Enebolig som har vært gjenstand for noen 
oppgraderinger/utskiftinger de senere åra, nevner her etter 
opplysninger fra eier: Diverse oppgraderinger av EL-anlegget 
med nytt sikringsskap 2024, oppgradering av badet 2022, diverse 
oppgradering av innvendige overflater 1 etasje 2022, flere 
vinduer i 1 etasje datert 2011, ny benkeplate, stekeovn, 
platetopp, kjøkkenventilator og oppvaskmaskin kjøkken 2022, 
nye innerdører 1 etasje 2022, varmepumpe luft til luft byttet 
2023, maling av huset og grunnmur samt grusing av 
gårdsplassen 2023. Utover dette er det ikke foretatt vesentlige 
oppgraderinger/utskiftinger de senere åra og følgelig må det 
påregnes en del oppgradering/utskifting og vedlikehold også i 
årene som kommer da flere bygningsdeler er av eldre dato. For 
videre vurdering anbefales det og gå nøye igjennom rapportens 
respektive punkter. 

Enebolig - Byggeår: 1967

UTVENDIG Gå til side

Enebolig oppført over 1 etasje + kjeller. Over grunnmuren som er i 
murte betongstein er det yttervegger i tre som er utvendig kledd 
med stående og liggende trekledning. Etasjeskilleren er et 
trebjelkelag. Taket har saltaks form og er tekket med profilerte 
metallplater. Vinduer med isolerglass i 1 etasje og vinduer med 
enkelglass i kjeller. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke plantegninger av boligen i kommunale 
arkiver og dagens plan er følgelig ikke kontrollert opp mot 
plantegninger i kommunale arkiver.

Gå til side

Gå til side

Lorentz Skankes vei 7, 7140 OPPHAUG
Gnr 182 - Bnr 159
5057 ØRLAND

Takst-Stig Trondheim Stig M Selnes

7030 TRONDHEIM
Gudrunsgate 8

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligen var bebodd og møblert på befaringsdagen, alle 
overflater er følgelig ikke inspisert. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Vinduer Kjeller Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv under bod. Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige dører - 2 Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør - 2 Gå til side

Lorentz Skankes vei 7, 7140 OPPHAUG
Gnr 182 - Bnr 159
5057 ØRLAND

Takst-Stig Trondheim Stig M Selnes

7030 TRONDHEIM
Gudrunsgate 8

Sammendrag av boligens tilstand 
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Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Lorentz Skankes vei 7, 7140 OPPHAUG
Gnr 182 - Bnr 159
5057 ØRLAND

Takst-Stig Trondheim Stig M Selnes

7030 TRONDHEIM
Gudrunsgate 8

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med profilerte metallplater, undertaket ligger skjult og er 
ikke inspisert.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket. Selv om det ikke er 
avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger 
skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på 
denne risikoen. En undersøkelse på taket kan utføres av en fagperson 
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

  

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
Det registreres at overflatebelegget er falmet og at belegget slipper litt i 
helt nedre del noe som fører til litt overflaterust. 

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 

Nedløp og beslag

Takrenner, taknedløp og øvrige beslag er i metall. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Det registreres en god del rusk i takrennen, det er løst beslag på det ene 
kjellervinduet og det er overflaterust på spillblikket i nedre del.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp skiftes ut, men tidspunktet for når dette er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.

For bedre sikkerhet ved bruk av utvendige gangsoner anbefales det og 
etablere snøfangere på hele taket. Det må foretas opprenskning i 
takrenner for og sikre god avrenning til taknedløp og det anbefales og 
foreta utbedring av beslag som er løst.

Veggkonstruksjon

Boligen har yttervegger i tre som er utvendig kledd med stående og noe 
liggende trekledning. 

ENEBOLIG

Kommentar
Opplysninger fra eier

Byggeår
1967

Vurdering av avvik:
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
Det registreres flere kledningsbord med noe råte i nedre del, det er 
værslitte overflater med oppsprekking, kledningen er ikke skråkappet i 
nedre del noe som gjør denne mere utsatt for fuktopptrekk i endeveden 
og det ble ved stikkprøvekontroll registrert mangler ved musesperre bak 
kledningens nedre del. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det må påregnes en god del vedlikehold av utvendige fasader samt 
utskifting av kledningsbord med råte i tiden som kommer. Det anbefales 
og gå over kledningens nedre del og etablere musesperre der denne 
mangler eller er mangelfull. 

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har saltaks form og er oppbygget med takstoler med 
bordtakstro. Konstruksjonen ventileres gjennom kaldloft med ventiler i 
gavlvegger. Det er etablert adkomstluke til kaldloftet på det ene 
soverommet. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er registrert symptom på aktivitet fra skadedyr.
Det registreres en del muselort på kaldloftet, det er en del fuktmerker 
og stedvis noe hvitt soppbelegg på bordtakstro (var tørt på 
befaringsdagen og antas følgelig og være av eldre dato), det er 
mangler/åpninger i isolasjonen og det er noe begrenset ventilering. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Med bakgrunn i alder og misfarginger av bordtakstro anbefales det 
regelmessig kontroll med kaldloftet, dette med tanke på negativ 
utvikling. Det anbefales og gå over isolasjonen på kaldloftet og foreta 
utbedringer der det er behov/mangler.

For visshet vedrørende funn av muselort må det foretas nærmere 
undersøkelser for og fastlå om det fortsatt er museaktivitet og det 
anbefales og gå over ytterkledningens nedre del og etablere/utbedre 
musesperren der denne eventuelt er mangelfull.

Lorentz Skankes vei 7, 7140 OPPHAUG
Gnr 182 - Bnr 159
5057 ØRLAND

Takst-Stig Trondheim Stig M Selnes

7030 TRONDHEIM
Gudrunsgate 8
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Vinduer

De fleste vinduer i 1 etasje er med isolerglass som er datert 2011.

Det registreres normal bruksslitasje sett i forhold til alder så ikke behov 
for strakstiltak utover normalt vedlikehold/maling. 

Vinduer - 2

Boligen har terrasedør på det ene soverommet med isolerglass som er 
datert 2011og det er 3 vinduer på stuen med isolerglass som antas og 
være fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det registreres utvendig overflateslitasje og fuktsvelling panel på 
terrasedøren. Vinduer på stuen fremstår med svært værslitte overflater. 

Det gjøres oppmerksom på at punkterte vindusglass tidvis kan være 
vanskelig/umulig og påvise og at punktering av vindusglass må påregnes 
i tiden som kommer som følge av aldringsslitasje.  

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må påregnes en god del vedlikehold og utskifting av eldre 
vinduer/vindusglass som følge av punktering i tiden som kommer. 

Vinduer Kjeller

Boligen har vinduer i kjelleren med enkelglass som antas og være fra 
byggeår. 

Vurdering av avvik:
• Vinduene har råteskader.  
Det registreres flere vinduer med råteskader og det er vinduer med 
sprukkne glass. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det må påregnes en utskifting av de fleste vinduene i kjeller. 
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Dører

Hovedinngangsdøren er i hvit profilert utførelse, inngangsdør til 
utvendig bod er en malt tredør.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det registreres at dørene tar litt i karm/terskel, det er noe 
overflateslitasje og en liten skade på dør til bod i nedre del. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må påregnes noe vedlikehold og for at dørene ikke skal ta må det 
påregnes litt justering. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er etablert veranda med utgang fra det ene soverommet, denne har 
trebjelkelag med terrasebord som er understøttet på punktfundamenter 
og rekkverk i malt utførelse, det er etablert enkel tretrapp til terreng.

Det er etablert markterrasse med betongheller foran stuen.  

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Rekkverket på verandaen er under dagens krav til rekkverk som er 100 
cm, det er slitte overflater, noen terrassebord med råte og det er ikke 
etablert rekkverk eller håndløper på trapp til terreng. 

På terrasse med betongheller registreres det at hellene ligger noe ujevnt 
og det er 1 helle med oppsprekk/skade. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.

Det må påregnes en god del vedlikehold/oppgradering og noe utskifting 
av terrasebord med råte/skader i tiden som kommer. Det anbefales 
etablering av rekkverk med håndløper på begge sider i trapp til terreng. 

Utvendige trapper

Det er etablert trapp i metall opp til hovedinngangsdøren. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
Det er over 50 cm til terreng, det er ikke etablert rekkverk eller 
håndløper i trappen. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

For bedre sikkerhet ved bruk av trappen anbefales det etablering av 
rekkverk/håndløper på begge sider i trappen.  
Kostnadsestimat:  Under 10 000

INNVENDIG

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskiller som er et trebjelkelag. Det er foretatt 
stikprøvekontroll/nivilering med streklaser på stuen og i entre gang. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
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Det registreres noe skjevheter i gulv og det er stedvis noe knirk/lyd i 
gulv. Følgende høydeforskjeller mellom høyeste og laveste punkt i 
rommene ble registrert. Stue ca 17 mm og entre/gang ca 7 mm. 

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Etasjeskille/gulv under bod.

Det er betongdekke med underligende tresonittplater og trebjelkelag 
under bod ved inngangspartiet. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskader i etasjeskiller
Det registreres råte i bjelke/treverk i himling under boden noe som 
antas og skyldes fuktinntrekk på ett eller annet tidspunkt. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det må påregnes utskifting av råteskadet treverk. Etter utskifting 
anbefales det løpende observasjon med tanke på negativ utvikling og 
det kan ikke utelukkes behov for fuktsikring av dekke foran 
hovedinngangsdøren og dør til boden. 

I prisestimatet er det kun tatt med kostnader for utskifting av synlig 
skadet treverk.
Kostnadsestimat:  Under 10 000

Radon

Det er ikke foretatt radonmåling og bygget er heller ikke oppført med 
radonsperre da dette ikke var vanlig på oppføringstidspunktet. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

For visshet vedrørende radonverdier må det foretas radonmåling, dette 
er ikke et krav om ikke boligen brukes til utleieforhold.

Pipe og ildsted

Pipen er en teglpipe fra byggeår, det er etablert lukket ildsted på stuen. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.
Det registreres tynne riss/sprekker i pipen på kaldloftet og i kjelleren og 
det er ikke etablert ubrennbar plate på gulv foran ildstedet i 1 etasje. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det må påregnes pålegg fra feiervesenet om og utbedre ovenfornevnte 
forhold. 

For full visshet vedrørende pipens tilstand anbefales det kontroll av det 
lokale feiervesenet.  

Rom Under Terreng

Boligen har gulv mot grunnen og grunnmur mot grunnen som står fritt 
eksponert. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Det registreres ved stikkprøvebruk med fuktindikator forhøyede 
fuktverdier på gulv og grunnmur nedre del og det er stedvis fuktmerker 
og saltutslag på grunnmur noe som antas og skyldes fuktopptrekk fra 
grunnen og/eller begynnende svikt i utvendig fuktsikring/drenering.

Det gjøres oppmerksom på at selv om dreneringen oppgraderes vil 
nødvendigvis ikke all fukt i grunnmur nedre del og gulv mot grunnen 
opphøre helt på grunn av en kapillært opptrekk fra grunnen da det på 
oppføringstidspunktet ikke var vanlig og bruke kapillærbrytende 
sjikt/plast under gulvstøpen, dette til orientering. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det anbefales løpende observasjon med tanke på negativ utvikling. Se 
også punkt under drenering.

Det gjøres oppmerksom på at utforede og kledde vegger mot grunnen i 
eldre bygg er og anse som en risikokonstruksjon med fare for 
magasinering av fukt inne i veggen ved en eventuell utilsiktet fukttilgang 
og det anbefales og la grunnmur og gulv mot grunnen få stå fritt 
eksponert samt sørge for god ventilering.

Innvendige trapper

Innvendig trapp er en enkel tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
Trappen har grov utførelse. Det er ikke montert rekkverk eller håndløper 
på den ene siden i trappen og det er åpninger mellom trappetrinnene 
som er over 10 cm 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

For og lukke avviket og bedre sikkerhet ved bruk av trapp må 
ovenfornevnte forhold oppgraderes opp til dagens krav.   

Åpninger i rekkverk og trapp anbefales ikke og overstige 10 cm, dette 
med bakgrunn i sikkerhet vedrørende barns bruk av trapp. 

I prisestimatet er det kun tatt med enkel utbedring/standard da trappen 
i seg selv har enkel grov utførelse. 
Kostnadsestimat:  Under 10 000

Innvendige dører

Innvendige dører i 1 etasje er i hvit formpresset utførelse. 

Innvendige dører - 2

Innvendig dør i kjelleren er i 2-speils utførelse med sponfylling. 
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Døren er av eldre dato og har slitt håndtak. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må påregnes skifte av håndtak i tiden som kommer. 

VÅTROM

Generell

Badet har belegg med oppkant på vegg på gulv, våtromsplater på vegg 
og malte flater i himling. Rommet ventileres gjennom mekanisk avtrekk 
og tilluft ved dørterskel. Badet er utstyrt med innredning med mørke 
glatte fronter med servant med blandebatteri, dusjdører, dusjarmatur 
og wc med innbyggingssisterne. Det er etablert sluk i dusjsonen. 

1. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Badet har våtromsplater på vegg og malte flater i himling. 

1. ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Badet har belegg på gulv med oppkant på vegg. 

1. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Badet har plastsluk, belegg med oppkant på vegg på gulv og 
våtromsplater på vegg.

Det ble ikke registrert unormale forhold i borehull rett bak dusjsonen. 

1. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Badet er utstyrt med innredning med mørke glatte fronter med servant 
med blandebatteri, dusjdører, dusjarmatur og wc med 
innbyggingsisterne.

1. ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Badet ventileres gjennom mekanisk avtrekk og tilluft ved dørterskel. 

1. ETASJE > BAD 

1. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble ikke registrert unormale forhold i hullet og det ble ved bruk av 
piggelektrode målt 6,7 vektprosent i bunnsvill noe som er tørt. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har laminat på gulv, malte flater på vegg og malte flater i 
himling. Kjøkkenet er utstyrt med innredning med malte mørke 
profilerte fronter, benkeplate i laminat med nedfelt oppvaskkum med 
blandebatteri, integrert koketopp, stekeovn og opplegg for 
oppvaskmaskin. Det er etablert avtrekksvifte over koketoppen. 

Det registreres normal bruksslitasje sett i forhold til alder og stedvis noe 
ujevn maleroverflate (rent litt). 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Det er etablert kjøkkenventilator over koketoppen. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har innvendige vannrør i plast (rør i rør system) med samlestokk 
på vegg i kjelleren i rom med sluk. 

Avløpsrør - 2

Boligen har eldre avløpsrør i soil inn til boligen som er synlige i kjelleren.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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• Tidspunkt for utskiftning av avløpsrør nærmer seg.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er i plast. 

Ventilasjon

Boligen ventileres gjennom naturlig ventilering med ventiler på vegg, 
mekanisk avtrekk med tilluft ved dørterskel til badet og 
kjøkkenventilator. 

Andre VVS-installasjoner

Det er etablert varmepumpe luft til luft med innerdel på stuen i 1 etasje.

Varmtvannstank

Varmtvannsberederen er plassert i kjelleren, denne er datert 2022. 
Berederen er tilkoblet strømnettet med støpsel til stikkontakt, det ble 
ikke registrert tegn til varmgang på støpsel eller stikkontakt på 
befaringsdagen. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
Om varmtvannsberederen er montert etter 2010 er det krav til fast 
tilkobling av berederen om denne er over 2000 Watt, i 2014 ble dette 
endret til også og gjelde beredere over 1500 watt.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Elektrisk anlegg

Boligen har sikringsskap med automatsikringer og strømmåler som er 
plassert i trapp i 1 etasje. Det foreligger samsvarserklæring datert 
08.11.2024 på innstallasjon i stue, kjøkken, bad og kjeller og nytt 
sikringsskap.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

1. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 

Generelt om anlegget

samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

2. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

3. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

4. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

5. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det registreres noe bruk av skjøteledninger, kurs nr 10 er ikke
merket på kursfortegnelsen, kurs nr 13 er merket på
kursfortegnelsen men ikke merket på sikringen og deler av EL-
anleget er av eldre dato.

Anbefaler alltid en kontroll av EL-anlegget av EL-fagmann i forbindelse 
med eierskifte av bolig dette med bakgrunn i EL-sikkerhet og at 
takstmannen ikke innehar spesialkompetanse på EL-anlegg. Dersom EL-
arbeider er utført etter 01. juli 1999 er det huseiers ansvar og 
oppbevare, eventuelt fremskaffe samsvarserklæring fra utførende 
elektrikker. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det registreres røykvarslere i 1 etasje og brannslukingsapparat med 
indikatorpil på grønn i boligen. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
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Ja   Det ble ikke registrert røykvarsler i kjelleren på befaringsdagen.

4. Er det skader på røykvarslere?
Ukjent

Kostnadsestimat:  Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ukjent for takstmannen. Takstmannen har ikke foretatt 
geotekniske undersøkelser av tomta da dette krever spesialkompetanse. 

Fuktsikring og drenering

Utvendig fuktsikring/drenering er av ukjent alder, det registreres synlig 
grunnmursplast utvendig over terreng. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.
Det ble ved bruk av fuktindikator på fritt eksponert grunnmur og gulv 
mot grunnen indikert forhøyede fuktverdier i gulv og grunnmur nedre 
del og det registreres stedvis fuktmerker og saltutslag. Dette antas og 
skyldes fuktopptrekk fra grunnen og/eller begynnende svikt i utvendig 
fuktsikring/drenering. Det registreres synlige skader på grunnmursplast 
utvendig over terreng.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 

Det anbefales og gå over og foreta utbedringer av grunnmursplasten 
samt etablere ny klemlist der denne er skadet.

Det gjøres oppmerksom på at selv om dreneringen/utvendig fuktsikring 
oppgraderes vil nødvendigvis ikke all fukt i gulv og nedre del av 
grunnmuren opphøre helt på grunn av et kapillært opptrekk fra grunnen 
da det på oppføringstidspunktet ikke var vanlig og bruke 
plast/kapilærbrytende sjikt under gulvstøpen, dette til orientering. 

Grunnmur og fundamenter

Boligen har grunnmur i murte betongstein med utvendige pussede 
overflater. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det registreres stedvis enkelte tynne riss/sprekker i muren. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Anbefaler igjenpussing av riss/sprekker samt løpende observasjon med 
tanke på negativ utvikling. 

Terrengforhold

Boligen ligger i flatt terreng. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
Det registreres tilnærmet flatt terreng inn mot grunnmuren. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Ved en eventuell fremtidig oppgradering av dreneringen anbefales det 
og samtidig etablere godt fall ut fra grunnmuren rundt hele huset. 

Det anbefales fall ut fra grunnmuren på minimum 1.50 i en avstand på 
minimum 3 meter fra grunnmuren dette for og lede overflatevann bort 
fra grunnmuren. 
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Garasje

Byggeår Kommentar
2005

Garasje oppført over 1 etasje på støpt plate på mark. Yttervegger er i 
bindingsverk og er utvendig kledd med stående og noe liggende 
trekledning. Taket har saltaks form og er tekket med Betongtakstein. Det 
er etablert leddport med portåpner.

Garasjen er ikke nærmere undersøkt eller tilstandsvurdert av 
takstmannen. 

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

    Bygninger på eiendommen
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

1. Etasje 86 5 91 40

Kjeller. Etasje 85 85

SUM 171 5 40
SUM BRA 176

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje
Entre/gang, Trapperom, Bad, Kjøkken, 
Stue, Soverom 1, Soverom 2, Soverom 3 Bod

Kjeller. Etasje
Uinnredet kjellerrom med trapp, 
Uinnredet kjellerrom, Bod 1, Bod 2

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Det er foretatt diverse oppgraderinger av boligen de senere åra.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger ikke plantegninger av boligen i kommunale arkiver og dagens plan er følgelig ikke kontrollert opp mot 
plantegninger i kommunale arkiver.

Garasje

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

1. Etasje 22 22

SUM 22
SUM BRA 22

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Garasje

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.5.2025 Stig Magne Selnes Takstingeniør

Håkon Sagmyr Bakken Kunde

Matrikkeldata

Kommune
5057 ØRLAND

gnr.
182

bnr.
159

Areal
834.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Lorentz Skankes vei 7  

Hjemmelshaver
Bakken Håkon Sagmyr

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 86 90
Garasje 0 22

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 13.05.2025 Takstmannen har gjennomgått 
egenerklæringen. Gjennomgått Nei

Eier Eier var til stede på befaringen og ga 
opplysninger. Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no Ikke 
gjennomgått Nei

Siste hjemmelsovergang
År
2022
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/ZH8182

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse: Lorentz Skankes vei 7, 7140 OPPHAUG
Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 182/159/0/0
Kommune:

Målestokk v/A4: 1:3000
Dato: 01/05/2025
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