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Saksframlegg 
 
 

R-305 Detaljregulering for Flatøyveien 136 og deler av GID 109/1 - 1. gangs behandling 

 Saksnummer eByggesak: PLAN-19/00036 
 
 
Saken legges frem for hovedutvalg plan og bygning med følgende forslag til vedtak: 
 
Rådmannens innstilling 
I henhold til plan- og bygningsloven §§ 12-10 og 12-11 vedtar hovedutvalg plan og bygning å legge 
detaljregulering for Flatøyveien 136 og deler av 109/1, sist revidert 29.05.2020, ut til offentlig ettersyn i seks 
uker, med de endringer som er tilrådd av rådmannen.  
 
I henhold til plan- og bygningslovens § 12-15 legges rammesøknad for felt BFT (GID 109/25), datert 
11.02.2020, sist revidert 29.05.2020, ut til offentlig ettersyn i seks uker, med de endringer som er tilrådd av 
rådmannen. 
 
Saksopplysninger 
Saken gjelder 1. gangs politisk behandling av privat forslag til detaljregulering for Flatøyveien 136 og deler 
av 109/1, på Amundøya på Frei i Kristiansund kommune. Arkitektene bbw AS fremmer planen på vegne av 
grunneier av Flatøyveien 136 (GID 109/25). Formålet med planen er å utvikle eiendom 109/25 til fritids- og 
turistformål, og deler av GID 109/1 til fritidsbebyggelse.  
 
Byggesak for BFT (GID 109/25) behandles parallelt med plansaken. Rammesøknaden er vedlagt 
saksfremlegget.  
 
Planprosess 

¶ Planinitiativ ble mottatt den 03.07.2018, og avslått ihht rådmannens instruks. 

¶ Ved avslag på planinitiativ kan det kreves å få saken forelagt Bystyret for avgjørelse. Planinitiativet ble 
behandlet i Bystyret den 04.09.2018. Oppstart ble tillatt, på vilkår av at området avsatt til 
industriformål i kommuneplanens arealdel ble innlemmet i planområdet, samt at fri ferdsel langs 
sjøen ivaretas. 

¶ Oppstartsmøte ble avholdt den 25.06.2019. Kristiansund kommune anbefalte oppstart av 
planarbeidet. 

¶ Avklaringsmøte med grunneierne av GID 109/1 om deres del av industriområdet ble holdt den 
05.07.2019. 

¶ Varsel om oppstart ble sendt ut den 22.07.2019. 

¶ Oppstart ble annonsert i TK den 24.07.2019. 

¶ Frist for å komme med merknader ble satt til 26.08.2019. Det kom inn sju merknader fra offentlige 
instanser. Merknadene er kommentert av planlegger i kapittel 9 i planbeskrivelsen, og ligger i sin 
helhet som vedlegg til saken. 
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Bakgrunn 
Tiltakshaver (eier av GID 109/25) har i noen år jobbet med 
planer om å utvikle eiendommen til fritidsbebyggelse for utleie. 
Planinitiativet ble opprinnelig avslått fra administrasjonen, på 
bakgrunn av at initiativet ikke er i tråd med formål i 
kommuneplanens arealdel. Bystyret behandlet den 04.09.2018, 
sak 18/66, planinitiativet for GID 109/25 og vedtok å tillate 
oppstart av planinitiativet under forutsetning av at hele 
industriområdet innlemmes i planområdet. I tillegg må den frie 
ferdselen langs sjøen ivaretas.  
 
Det er enighet med grunneierne av det resterende 
industriområdet at deler av deres eiendom GID 109/1 blir 
innlemmet i planprosessen. Største del av det resterende industriarealet reguleres til LNF, men det ble i 
avklaringsmøte mellom kommunen og grunneiere åpnet for at en del av eiendommen tilknyttet eksisterende 
to utleieenheter kan reguleres til fritidsbebyggelse for privat bruk og/eller utleie. 
 
Planstatus og konsekvensutredning 

I kommuneplanens arealdel 2009-2020, vedtatt 
22.02.11, er planområdet satt av til industri, og 
LNF i nord-vestre hjørne av planområdet. 
 
Planområdet går ut i sjø. Den felles 
interkommunale kommunedelplanen for 
sjøområdene, vedtatt 15.05.2018, går foran 
kommuneplanens arealdel. Det aktuelle 
sjøområdet er her satt av til bruk og vern av sjø 
med tilhørende strandsone og ligger innenfor 
hensynssone friluftsliv (H530). 
 
Det er ingen tilgrensende reguleringsplaner. 
 
 

Kommunen har ikke stilt krav om konsekvensutredning, jf. PBL §4-2, andre ledd. Det vises til at tiltak som 
ikke samsvarer med vesentlighetskravet i bestemmelsen, krever ikke KU. Se utfyllende vurdering under 
rådmannens vurdering. 
 
Områdebeskrivelse 
Det aktuelle området ligger ved Bremsnesfjorden, sørvest på Amundøya i Kristiansund kommune. Amundøya 
er ei øy vest for Frei, med ca. 24 km kjøreavstand fra Kristiansund sentrum.  
 
Planområdet omfatter GID 109/25 og deler av GID 109/1, samt litt av Flatøyveien (GID 109/28). Planområdet 
følger hovedsakelig avgrensingen på industriområdet i kommuneplanens arealdel. I tillegg inngår sjøareal, en 
del av Flatøyveien og et mindre areal i nordvest som i kommuneplanens arealdel er avsatt til LNF-formål. 
Planområdets størrelse er 23,9 daa.  
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Oversiktskart:      Planområdets avgrensning slik den var vist ved planoppstart: 

   
 
Dagens arealbruk 
Innenfor GID 109/25 er det en eksisterende brygge/sjøhus som er i svært dårlig teknisk stand og som ikke 
er i bruk. Innenfor GID 109/1 er det et ca. 60 år gammelt sjøhus som benyttes til fritidsboliger for utleie. 
Det er etablert kaier og flytebrygger i tilknytning til sjøhusene. Ellers består planområdet av en gruset 
atkomstveg til sjøhuset på GID 109/1, svaberg og grøntområde, i tillegg til noe av fylkesvegen. 
Tilgrensende områder er LNF-areal og sjø. Nord for planområdet er det spredt boligbebyggelse.   
 
Bilder av sjøhuset på GID 109/25: 

    
 
Bilder av sjøhuset på GID 109/1: 

    
 
 
 
 
 
 
 
 



Kristiansund kommune  
 

 

 
Saksframlegg ς saksnummer eByggesak: PLAN-19/00036 4 
 

 

Bilder tatt  fra sjøhuset på GID 109/1 mot GID 109/25: 

    
 
Stedets karakter 
Amundøya og naboøyene Brattøya og Flatøya har et kystmiljø med tradisjonell bebyggelse. Flere gamle 
klippfiskbrygger/sjøhus i nærområdet har fått ny bruk som helårs- og fritidsboliger. Ellers er det 
boligbebyggelse, naust og enkelte industribygg rundt på øyene. 
 
Landskap 
Planområdet har en svak stigning fra fjorden. Høyeste punkt er på ca. kote 8, nær fylkesvegen. Planområdet 
framstår som forholdsvis flatt. Landskapet er åpent, med svaberg og noe spredt trebeplantning. Det er fin 
utsikt ut over fjorden og naboøyene. Beliggenheten ved fjorden gjør det utsatt for vær og vind. 
Planområdet har gode solforhold. 
 
Flyfoto og bilder fra området: 

         

  
Sjøhus på GID 109/1, mot vest                Mot sjøhus på GID 109/25, mot nord-vest 
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Svaberg sør i planområdet             Svaberg og bilveg mellom sjøhusene 
 
Kulturminner og kulturmiljø 
Flatøya, Brattøya og Amundøya er merka som 
regionalt verneverdig fiskevær ς 
sjøbruksanlegg; kystkulturmiljø/typisk fiskevær 
med tradisjonell bebyggelse. Se kart hentet fra 
GISLink. 
 
Natur 
I Miljødirektoratet sin naturbase er det 
registreringer av tre fremmede arter innenfor 
eller rett ved planområdet, samt registrering av 
art av svært stor forvaltningsinteresse øst for 
planområdet.  
 
Landbruk 
Det er ikke dyrka mark, og det drives ikke aktivt jordbruk i området. Deler av planområdet er i GisLink 
registrert som innmarksbeite. Med unntak av et lite område i sør, som reguleres til utbyggingsformål, blir 
registreringsområdet regulert til LNF-formål.  
 
Vann, avløp og energiforsyning 
Det går en kommunal vannledning i sjøen fram til eiendommen. Kommunen har opplyst at det er god 
vannkapasitet, at det ikke er kommunalt avløpsanlegg i området og at det sannsynligvis ikke er tilstrekkelig 
slukkevannsdekning på ledningsnettet.  
 

Eksisterende fritidsboliger er tilkoblet strøm. Det går en strømledning (luftledning) øst for plan-området, 
som kommer innenfor nordøstlig del av planområdet. 
 
Rekreasjon 
Det er ikke stor ferdsel over planområdet i dag. Det benyttes mest av de som leier fritidsboligene, samt 
grunneierne. Området er ikke spesielt tilrettelagt, med unntak av flytebrygger for båt og fiske. Sjøområdet 
ligger innenfor hensynssone friluftsliv i den interkommunale sjøområdeplanen. 
Store deler av planområdet er svaberg som gir gode muligheter for friluftsaktiviteter.  
 
Barn og unges interesser 
Foruten barn og unge som gjester utleieenhetene er ikke området mye i bruk av barn i dag. Det er ikke 
tilrettelagte lekeareal innenfor området, men det innbyr til aktiviteter i strandsonen. 
 
Trafikkforhold 
Flatøyveien er atkomstveg fram til planområdet, og den er asfaltert. Flatøyveien er fylkesveg (FV6098) fram 
til enden av snuplassen, videre utover øya er den kommunal (KV51430). Fartsgrensa langs fylkesvegen er 50 
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km/t og langs kommunal veg 30 km/t. Trafikkmengden langs fylkesvegen, på strekningen fra krysset ved 
avkjøringen til Blomneset og fram til planområdet, er ÅDT 170 (telleår 2018). Andel store kjøretøy er 10 %. 
Det er ikke registrert trafikkulykker i nærheten av planområdet. 
 
Det er ikke etablert fortau, gang-/sykkelveg eller krysningspunkt for myke trafikanter langs Flatøyveien. GID 
109/25 og 109/1 har hver sin avkjørsel fra fylkesvegen i dag og atkomstvegene fram til sjøhusene har 
grusdekke. 
 
Det er busstopp i nærheten langs Flatøyveien. Følgende rutebusser passerer planområdet:  
ω Rute 811 Flatøy ς Bolga ς Kristiansund 
ω Rute 812 Flatøy ς Kvalvåg ς Kristiansund 

 
Universell utforming/tilgjengelighet 
Foruten en rampe som er bygd for tilkomst til øverste etasje på sjøhuset på GID 109/1 er ikke planområdet 
tilrettelagt med tanke på universell utforming i dag. 
 
Støy 
Støysonekart for veg ligger ikke tilgjengelig for Amundøya. Kart for Møstveien, som har høyere ÅDT, tilsier 
at det ikke vil være støyproblematikk tilknyttet fylkesvegen ved planområdet. Der er ikke kjennskap til at 
industrivirksomheter i nærheten gir støy.  
 
Næring 
Planområdet er avsatt til industriformål i kommuneplanens arealdel, men ingen har vist interesse for å 
benytte området til formålet. Foruten utleievirksomhet av to fritidsboliger i sjøhuset på GIS 109/1 er det 
ikke annen næringsaktivitet innenfor planområdet i dag. 
 
Risiko og sårbarhetsanalyse 
Viser til vedlagt risiko- og sårbarhetsanalyse. 
 
Tema som er aktuelle er ekstremvær/stormflo og havnivåstigning, slukkevannsforsyning og eventuell 
forurensing i grunnen fra tidligere industri.  
 
Stormflo og havnivåstigning 
Planområdets beliggenhet ved fjorden gjør deler av planområdet utsatt for ekstremvær, stormflo og 
havnivåstigning. Klassifisert med middels risiko. Utregninger er gjennomført. Krav til byggehøyde er satt i 
bestemmelser. Se rådmannens vurdering side 15 for videre vurdering av temaet.  
 
Slukkevann 
Kapasitet er uavklart. Problemstillingen er klassifisert med lav risiko. Nødvendig avklaring, samt eventuelle 
tiltak, er sikret i bestemmelsene. 
 
Forurensning i grunnen 
Tidligere industrivirksomhet (Smølavinduet) innenfor planområdet, avsluttet for ca. 5 år siden. Klassifisert 
med lav risiko. Tiltak etter forurensningsloven er tatt inn i bestemmelsene. 
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Beskrivelse av planforslaget 
Det er på BFT konkrete byggeplaner, og 
rammesøknad behandles parallelt med 
plansak. Arealbruk og utforming for feltet 
er dermed i større grad fastsatt her, enn for 
BFR. 
 
For BFR er det i dag ingen kjente konkrete 
planer om utbygging. Det er derfor mindre 
illustrativt materiale å legge frem. Det 
settes detaljerte bestemmelser, samt krav 
til samlet prosjektering og utbygging for at 
feltet skal få en helhetlig utforming. 
 
 
Formålsoversikt 

 

 

 

 
 
Arealbruk 
Felt BFR 
Området reguleres til fritidsbebyggelse som kan benyttes til privat bruk og/eller utleie. Bruken kan variere 
fra enhet til enhet. Eksisterende sjøhus skal beholdes. Feltet for øvrig skal bygges ut etter en felles 
prosjektering. Det tillates inntil fire nye frittliggende fritidsboliger, i tillegg til de to eksisterende 
utleieenhetene i sjøhuset, samt inntil to sekundærbygg per fritidsbolig. 
 
Felt BFT 
Området skal brukes til næringsmessig utleie. Eksisterende sjøhus tillates revet. Fritidsboliger og 
sekundære bygg bygges rundt et bilfritt tun. Det tillates inntil fem utleieenheter, i tillegg til inntil 10 
sekundærbygg på feltet samlet. 
 
Eksisterende veger reguleres til kjøreveg. Regulert felles privat turveg er i dag atkomst til felt BFT. 
Innkjøring stenges, med unntak av for nødvendig kjøring ved spesielle behov. Innkjøring til begge felt er 
f_SKV2. 
 
Areal i sjø reguleres til friluftsområde i sjø og vassdrag, med henynssone for friluftsliv, i tråd med 
interkommunal kommunedelplan for sjøområdene. Det reguleres inn to bestemmelsesområder (#1 og #2) 
hvor det tillates flytebrygger og landgang, som skal tjene fritidsboligene.  Det tillates maksimalt 1,5 båtplass 
per fritidsbolig. 
 
 
 

Fritidsbebyggelse 3,97 daa 
Fritids- og turistformål        2,11 daa 
Kjøreveg 0,80 daa 
Annen veggrunn - grøntareal       0,18 daa 
Turveg 0,07 daa 
LFNR areal         8,78 daa 
Friluftsområde i sjø og vassdrag       8,03 daa 
Totalt 23,94 daa 


