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Mellom himmel og hav!
...og alle mulighetene i mellom

Eiendomsstrategi for 
Ørland kommune 

2027 – 2038

Hvordan skal vi tilpasse 
kommunens bygningsmasse 

til framtidige behov og 
økonomiske rammer?



• Hvorfor reviderer vi eiendomsstrategien?

• Status for kommunens bygningsmasse

• Arbeidet med eiendomsstrategien

• Oversikt over bygg, tomter og arealer 

• Prinsipper for videre arbeid

• Innspill og dialog

Agenda



Hvorfor trenger vi en 
revidert eiendomsstrategi? 



• omfattende og kostnadskrevende bygningsmasse

• vedlikeholdsetterslep

• begrenset økonomisk handlingsrom

• endrede tjenestebehov

• behov for bedre utnyttelse, sambruk og gjenbruk

Hvorfor gjør vi dette? 



Eiendomsstrategi 2021
Hovedbilde:
• Kommunen har svært stor bygningsmasse, omtrent dobbelt så mye 

per innbygger som snittet.

• Dette gir høye samlede kostnader, men samtidig for lave bevilgninger 
per m², som har ført til et betydelig vedlikeholdsetterslep.

Viktige utfordringer:

• Vedlikeholdsetterslep på ca. 720 mill. kr (2021) og økende forfall.

• For lave bevilgninger til drift og vedlikehold (ca. 60 % av anbefalt 
nivå).

• Høyt klimaavtrykk knyttet til stor bygningsmasse.

• Presset driftsorganisasjon med høy arbeidsbelastning (for mye m² 
per person)



Eiendomsstrategi 2021

Kort oppsummert: 

Ørland kommune må gå fra å «eie for mye og 
vedlikeholde for lite» til å eie mindre, riktigere og 
bedre vedlikeholdte bygg.



Oppdraget fra kommunestyret

Kommunestyret har bedt om en 
helhetlig vurdering av kommunale 
bygg og tjenester, inkludert 
reduksjon av bygningsmassen, 
overgang fra to til ett rådhus, 
sambruk og mulig gjenbruk av bygg.



Kommuneplanens samfunnsdel 2022 – 2034

Vedtatt i kommunestyret 26.01.2023



Arbeidet med 
eiendomsstrategien 



Hva har arbeidet omfattet?
Vis fem arbeidsspor:

Evaluering av 
strategien 2021 - 2026

Bygningsmasse og 
framtidige 

tjenestebehov

Administrativ 
struktur og rådhus

Sambruk og gjenbruk
Grunneiendommer 

og tomtesalg



• Kartlegging av 
status, realiserte 
gevinster og 
avhendede bygg og 
arealer   

• Vurdering av 
måloppnåelse og 
identifisering av 
utfordringer  

Evaluering av 
eksisterende 

eiendomsstrategi 
(2021–2026)  

• Analyse av dagens 
bygningsmasse 
opp mot framtidige 
behov   

• Identifisering av 
muligheter for 
arealreduksjon og 
effektivisering 

Vurdering av 
bygningsmasse og 

tjenestebehov 

• Vurdering av 
overgang fra to til 
ett rådhus   

• Konsekvenser for 
organisering og 
drift 

Administrativ struktur 
(rådhus) 

• Vurdering av 
sambruk mellom 
kultur, skole og 
frivillighet   

• Gjenbruk av 
bygningsmasse i 
forbindelse med ny 
barneskole i Bjugn  

Sambruk og gjenbruk 
av bygg 

Arbeidet organiseres som et prosjekt med følgende hovedområder og ansvar:  

Organisering og delprosjekter

Ansvar: Kommunalsjef samfunns-
utvikling og tekniske tjenester 

Ansvar: Kommunalsjef samfunns-
utvikling og tekniske tjenester 

Ansvar: Kommunalsjef økonomi og 
virksomhetsstyring 

Ansvar: Kommunalsjef idrett og kultur / 
kommunalsjef oppvekst og utdanning 

Kommunedirektøren har det overordnede og koordinerende ansvaret for helheten i arbeidet. 

• Vurdering av 
kommunens 
grunneiendommer 
og tomteportefølje

• Muligheter for 
tomtesalg, 
utvikling og 
strategisk 
arealbruk  

Grunneiendommer og 
tomtesalg

Ansvar: Enhetsleder samfunnsutvikling



Eiendomsstrategi 2038



Organisering av arbeidet
• Hvert delprosjekt har hatt en ansvarlig leder

• Det er opprettet en arbeidsgruppe for hvert 
delprosjekt

• Arbeidsgruppene har kartlagt status, vurdert 
behov og utarbeidet foreløpige anbefalinger

• Enkelte delprosjekter har gjennomført 
informasjons- og dialogmøter med ansatte

• Arbeidet er koordinert på tvers for å sikre en 
helhetlig eiendomsstrategi



Framdriftsplan 
18.06 

Oppstartsmøte 
revidering 

eiendomsstrategi

26.08

Kontaktmøte 
HTV og HVO

10.08

Orientering i 
formannskap

11.09

Status i 
formannskap

16.09

Orientering i 
AMU

16.09

Innlevering av 
delprosjekter

28.09

Allmøte for 
ansatte 

Innbyggermøte

16.10

Orientering i 
formannskap

29.10

Behandling i 
kommunestyret

Sak til AMU

Juni August September Oktober 



Dagens utfordringsbilde



Utfordringsbildet 

ca. 1 mrd. kr 

beregnet vedlikeholdsetterslep
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Befolkningsutvikling



Byggoversikt og tomter 



Kategorisering av byggene 

I. 

II. 

III
. 

IV
. 

Lovpålagte tjenestebygg Bygg som direkte understøtter lovpålagte kommunale tjenester. 

Samfunnskritiske bygg
Bygg som er nødvendige for styring, drift, beredskap eller tekniske 
funksjoner.

Samfunnsutviklende bygg
Bygg som ikke nødvendigvis dekker lovpålagte oppgaver, men som har 
vesentlig samfunnsmessig verdi.

Øvrige bygg
Bygg uten tydelig strategisk funksjon eller naturlig tilknytning til 
kommunens oppgaver. 

1. Hvilken funksjon har bygget?



Barnehage og skoler 
• Samlet sett god kapasitet
• Barnetallet har økt mer enn forventet
• Enkelte bygg har behov for større tiltak
• Behov og kapasitet er ulikt geografisk fordelt



Orland.no



Orland.no



Helse- og omsorgsbygg

• Store endringer forventes framover
• Vesentlige investeringer planlegges
• Framtidig bruk av eksisterende bygg må avklares

Mulighetsstudie for nytt helsebygg på tomt på Ørland Medisinske senter (ØMS) legges frem til 
politisk behandling i oktober 



Orland.no

Utleieboliger Omsorgsboliger 

Antall boenheter 2026: 39 (43) 

4 er ubeboelige pga tekniske tilstand

Antall boenheter 2026: 91 (103) 

Noen skal rives, andre er brukt som 
vaktrom/lager, og noen er ubeboelig. 



Kultur og idrettsbygg



Orland.no



Samfunnskritiske bygg 





Øvrige bygg 



Kommunale bygg

Byggkategori I: Lovpålagte tjenestebygg

Byggkategori II: Samfunnskritiske bygg

Byggkategori III: Samfunnsutviklende bygg

Byggkategori IV: Øvrige bygg



Kommunale bygg

Byggkategori I: Lovpålagte tjenestebygg

Byggkategori II: Samfunnskritiske bygg

Byggkategori III: Samfunnsutviklende bygg

Byggkategori IV: Øvrige bygg

Bygg som direkte understøtter lovpålagte 

kommunale tjenester.

Skole, barnehage, helse og omsorg. 



Kommunale bygg

Byggkategori I: Lovpålagte tjenestebygg

Byggkategori II: Samfunnskritiske bygg

Byggkategori III: Samfunnsutviklende bygg

Byggkategori IV: Øvrige bygg

Bygg som er nødvendige for styring, drift, 

beredskap eller tekniske funksjoner.

Administrasjon, driftsbygg, beredskap og teknisk 
infrastruktur.



Kommunale bygg

Byggkategori I: Lovpålagte tjenestebygg

Byggkategori II: Samfunnskritiske bygg

Byggkategori III: Samfunnsutviklende bygg

Byggkategori IV: Øvrige bygg

Bygg som ikke nødvendigvis dekker lovpålagte 

oppgaver, men som har vesentlig samfunnsmessig 

verdi.

Kultur, idrett, frivillighet og møteplasser. 



Kommunale bygg

Byggkategori I: Lovpålagte tjenestebygg

Byggkategori II: Samfunnskritiske bygg

Byggkategori III: Samfunnsutviklende bygg

Byggkategori IV: Øvrige bygg

Bygg uten tydelig strategisk funksjon eller naturlig 

tilknytning til kommunens oppgaver.



Næringsareal 
Bjugn Brekstad



Næringsareal 
Uthaug OpphaugValsneset



Sentrumsarealer

Bjugn Brekstad



Landbruksareal 
Brekstad

Ervika

Vallersund

LysøysundetUthaug

Elveng

BjugnAustrått



Kommunale 
boligtomter 

• Mebostad (26 tomter)
• Karlestrand vest (29 tomter)
• Vallersund (6 tomter)
• Oksvoll (2 tomter)
• Prestedaln, Bjugn (1 tomt)
• Høybakken (3 tomter) 
• Uthaug (9 tomter)
• Ottersbo (29 tomter)

105 tomter totalt (82 er ferdig opparbeidet)

Vallersund Uthaug Karlestrand

Ottersbo Mebostad



Prinsipper for revidering av 
eiendomsstrategi 



Hovedprinsipper 

Redusere og 
effektivisere 

bygningsmassen

Tydeligere 
prioritering av hva 
kommunen skal eie

Aktiv avvikling og 
avhending

Konsentrere 
ressursene om de 

beste byggene



Prinsipper for revidering av eiendomsstrategi 2026

• Reduksjon i samlet areal

• Økt utnyttelse av eksisterende bygg

• Systematisk sambruk på tvers av tjenester

• Eie færre formålsbygg

• Prioritere bygg til kjerneoppgaver

• Avslutte forvaltningsavtaler som ikke er strategiske

• Avhende hele bygg og områder

• Koble avhending til samfunnsutvikling og arealstrategi

• Identifisere og prioritere kjerneporteføljen

• Satse på bygg med god funksjonalitet og tilstand

• Sikre bærekraftig drift og vedlikehold

Redusere og 
effektivisere 

bygningsmassen

Tydeligere prioritering av 
hva kommunen skal eie

Aktiv avvikling og 
avhending

Konsentrere ressursene om 
de beste byggene



Hva betyr det i praksis? 

• bedre utnyttelse av eksisterende bygg

• mer sambruk og samlokalisering

• omdisponering og rehabilitering

• salg eller avhending av bygg

• tydeligere prioritering av vedlikehold

• vurdering av framtidig rådhusløsning



Innspill 



Vi ønsker svar på følgende
Prinsipper: 

1. Hva er ditt viktigste innspill til de foreslåtte prinsippene?

Fra 2 til 1 rådhus: 

2. Dersom rådhusfunksjonene samles i ett bygg, hvilke kommunale eller andre 
funksjoner kan være aktuelle for det andre bygget? 

Sambruk: 

3. Hvor ser du muligheter for bedre bruk eller sambruk av bygg og arealer?

Samfunnsutvikling:

4.     Hvilke bygg eller eiendommer bør avhendes for videre utvikling i Ørland?



Framdriftsplan 
18.06 

Oppstartsmøte 
revidering 

eiendomsstrategi

26.08

Kontaktmøte 
HTV og HVO

10.08

Orientering i 
formannskap

11.09

Status i 
formannskap

16.09

Orientering i 
AMU

16.09

Innlevering av 
delprosjekter

28.09

Allmøte for 
ansatte 

Innbyggermøte

16.10

Orientering i 
formannskap

29.10

Behandling i 
kommunestyret

Sak til AMU

Juni August September Oktober 



Spørsmål?



Takk for 
oppmerksomheten 
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