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Reguleringsplan havneområdet. Protester fra Fossen Trelast AS.
1.
Innledning
Det vises til annonse i Kragerø Blad, hvor forslaget til reguleringsplan for Kragerø havneområde/Kirkebukta legges ut til offentlig ettersyn med frist for merknader til 30. mars 2005. Fristen er senere forlenget til 15. april 2005 og nå sist til 1. juni 2005.
Jeg vil i nærværende redegjørelse først orientere kort protesten, deretter om de forsøk Fossen Trelast AS har gjort under utviklingen så langt for å komme til ordet, deretter gjennomgå spørsmål om den inngåtte utbyggingsavtale er lovlig, havnevesenets rolle i saken og avslutte med en vurdering av Fossen Trelasts ekspropriasjonsrettslige vern. 

Helt til slutt vil jeg peke på de alternative løsninger Kragerø kommunestyre kan velge i nærværende sak. 

2.
Protester mot reguleringsplanforslaget

Kragerø kommune utarbeidet en sentrumsplan for Kragerø som et overordnet styringsverktøy. Sentrumsplanen ble lagt til grunn for arealdelen av kommuneplanen for Kragerø kommune vedtatt av kommunestyret i Kragerø 16. oktober 2003.
Det foreligger nå et forslag til reguleringsplan for Kragerø havneområde og Kirkebukta. Forslaget skal nå andregangsbehandles i bygningsrådet og senere i kommunestyret.
Det som sies om Fossen Trelast AS i reguleringsplanforslaget er følgende: 

”Den eksisterende byggevarehandelen har fått en særdeles dominerende betydning, både bygningsmessig og med hensyn til uteområdene omkring. Planen viser en alternativ bruk av disse sentrale områdene.”

I forslaget heter det om de aktuelle områdene på dampskipskaia hvor Fossen Trelast AS holder til: 

”Man kan tenke seg et ”by-hotell” med kurs- og konferansefasiliteter …publikumsområde med beplantning og utemøblering med høy bruksmessig og estetisk kvalitet for servering og uteaktiviteter.”

Dette betyr i klartekst at reguleringsplanforslaget innebærer en fjerning av Fossen Trelast AS.  Fjerning av et livsverk opparbeidet av gründeren Einar Johnsen og videreført av hans barn – en fjerning av den største virksomheten i Kragerø sentrum målt i antall ansatte og omsetning. 

Det ødelegger også for en virksomhet som trekker folk til byen hele året og særlig om sommeren. 

Det ser ut som om planleggerne kun tenker seg enda flere uterestauranter med kort sesong og ustabile arbeidsplasser, ikke lønnsom næringsvirksomhet med stabile arbeidsplasser som virkelig er til glede og nytte for byen. 

På vegne av Fossen Trelast AS protesteres med dette mot reguleringsplanforslaget for så vidt gjelder Dampskipskaia. 

I reguleringplanforslaget heter det at ”for eventuell hotellvirksomhet og allmennyttige formål tillates en ekspressiv arkitektur”. Innsigelsen mot Fossen Trelast AS er at byggevarehandelen har fått en ”særdeles dominerende betydning” både bygningsmessig og i forhold til omgivelsene omkring. Dette ønsker man altså å fjerne til fordel for en ”ekspressiv arkitektur”. Reguleringsplanforslaget innebærer altså at man ønsker seg en enda mer dominerende bygning på dette stedet. 

Rent visuelt er det intet i veien for at havnebyggingen kan gjøres tiltalende og pen slik bl.a. tidligere utarbeidede reguleringsplanforslag viser. Også nybygg kan være aktuelt. 
Reguleringsplanforslaget for dypvannskaia innebærer preg av ”stormannsgalskap” uten sikkerhet for finansieringen. På vegne av Fossen Trelast AS anmodes politikerne nå om å ta til vettet. I stedet for å ødelegge for næringsvirksomhet bør det utarbeides reguleringsplaner som legger til rette for den type næringsvirksomhet Fossen Trelast AS representerer og som er til klar nytte og glede for befolkningen, eiere av ca. 4.000 hytter i Kragerø-skjærgården og for turistene. 

I oversendelsesbrevet fra Kragerø kommune til fylkesmannen av 21. februar 2005 (side 48 av 64) heter det om sentrumsplanen som ble vedtatt i år 2000: – ”Målet med denne sentrumsplanen var å utarbeide et styringsverktøy som kunne brukes til å bevare alt det positive som Kragerø hadde opparbeidet i tidens løp, og legge forhold til rette for at byen også kunne få en sunn og konstruktiv fremtid.”

Å fjerne Fossen Trelast AS som har vært en hjørnestensbedrift i Kragerø sentrum siden krigen kan ikke sies å være i overensstemmelse med disse overordnede føringer. 

Det pekes også på det sentrale poeng at Havnevesenet som grunneier av området ønsker å videreutvikle havna i samarbeid med Fossen Trelast AS.  

Fossen Trelast AS har forsøkt å gi uttrykk for sin mening under hele planprosessen, men har overfor administrasjonen og Kragerø Utvikling AS snakket for døve ører. 

3.
Sakens bakgrunn og historiske utvikling. 

Kragerø kommune hadde fremforhandlet en underskrevet samarbeidsavtale av 28. februar 2003 med Kirkebukta AS under stiftelse. I denne avtalen var Fossen Trelast AS også med. 

Kragerø kommune hadde også fremforhandlet en udatert ”Utviklingsavtale” med Kragerø Utvikling AS. Bak Kragerø Utvikling AS står Kruse Smith AS og Profier AS som bl.a. eies med 25% av ICA Eiendom AS hvor Stein Erik Hagen tidligere hadde stor innflytelse. 

Avtalen inneholder i tillegg til en lang rekke rettslig forpliktende forhold i pkt. 5 en intensjon om ”å inngå en endelig utbyggingsavtale hvor formålet skal være å beskrive infrastrukturtiltak innenfor de rammer som fastlegges i nærværende avtale og vedtatt reguleringsplan”. Det er således ennå ikke kjent hva som vil være de endelige rettigheter og plikter i utbyggingsavtalen. Utviklingsavtalen var heller ikke undertegnet av partene før den ble godkjent av Kommunestyret. 
Kragerø kommunes juridiske rådgiver, advokat Ottar F. Egset i advokatfirmaet Simonsen Føyen vurderte samarbeidsavtalen med Kirkebukta AS (KB) opp mot utviklingsavtalen med Kragerø Utvikling AS (KU) og konkluderte i sin vurdering av 5. mars 2003 som følger:


”Sammenlignet med utkastet til avtale med KU, er utkastet til utviklingsavtale med 
KB langt mer bestemt og forutsigbar. Avtalen inneholder flere konkrete frister for den 
videre fremdrift. I tillegg inneholder den priser som skal legges til grunn for 
beregning av vederlaget for kommunal tomtegrunn.


KU inneholder vesentlig forbehold med hensyn til betaling av infrastruktur, jfr krav 
om offentlig tilskudd, som er lite forutsigbar og overfører deler av risikoen i prosjektet 
til kommunen. Prisene for øvrig er heller ikke angitt hvilket i seg selv representerer en 
usikkerhet for kommunen. KU tar dog den fulle risiko for forholdene i grunnen. Selv 
om fristen for å fremlegge reguleringsplan er kortere enn for KB avtalen, hefter det 
betydelig usikkerhet mht fremdriften deretter da ingen frister er angitt og det åpnes for 
forhandlinger om dette.


En samlet vurdering av avtalene tilsier etter vårt skjønn at Kragerø kommune synes å 
være best tjent med å inngå avtale med Kirkebukta AS, da dette gir best forutsigbarhet 
med hensyn til pris og fremdrift.”
Rådmannen anbefalte at kommunen inngikk avtale med Kirkebukta AS under stiftelse. Vedtaket av 20 mars 2003 gikk ut på at den udaterte utviklingsavtalen med Kragerø Utvikling AS ble godkjent.

Kragerø kommunestyre valgte - med ordførerens dobbeltstemme (!) – å trosse juridiske råd og rådmannens anbefaling. Dette betyr at dersom kun en av kommunestyrerepresentantene var inhabile under avstemningen ville vedtaket om å inngå avtale med Kragerø Utvikling AS vært ugyldig, jf. kommunelovens § 40 nr. jf forvaltningslovens § 6 jf. § 41. Disse habilitets-problemstillingene har det ikke vært tid til å vurdere nærmere på den korte fristen som er satt for merknader til forslaget.
Utviklingsavtalen er på 5,5 tettskrevne sider og komplisert sammensatt. Den er ikke lett tilgjengelig for personer som måtte ha innsigelser til avtalen eller de føringer avtalen legger. De endelige betingelser er fortsatt ikke klare. Mange berørte parter har tilsynelatende fått sin fremtid forseglet gjennom avtalen. I tillegg til Fossen Trelast AS gjelder dette også andre aktører som Havnevesenet, NSB, Vinmonopolet Kragerø Mineralvannsfabrikk og andre næringsdrivende i området.

Et sentralt punkt er avtalens punkt 6 første og andre ledd som lyder som følger: 

”KUs rett til å erverve tomtegrunn
KU gis rett til å overta kommunens tomtegrunn innenfor området.

KU har rett til å overta kommunal tomtegrunn som omfattes av utbyggingen innenfor området. Ved overdragelse av tomtegrunn overtar KU all risiko knyttet til grunnens beskaffenhet og eksisterende anlegg.”

Den aktuelle tomtegrunn på Dampskipskaia hvor Fossen Trelast AS driver sin virksomhet fra eies av Havnevesenet som selvstendig kommunalt foretak. 

Utbyggingsavtalen ble inngått til tross for at havnestyret den 8. januar 2003 vedtok følgende:

”Kragerø Havnevesen ønsker ikke å selge Kragerø kommunes kaiområde. Kragerø Havnevesen vil ta del i den utvikling som skal foregå i kaiområdet, spesielt området fra Bjarnes Gatekjøkken og frem til gamle Trikotasjen. Dette ønsker vi å gjøre i samarbeid med Fossen Trelast AS og eventuelle andre interessenter som kan bli trukket inn. Havnevesenet ønsker også å være en deltakende part i utviklingen av Kirkebukta.”
Etter at utbyggingsavtalen ble vedtatt ba Fossen Trelast AS om et møte med Kragerø kommune i håp om å likevel kunne bli hørt. Møtet fant sted 3. juni 2004. Til stede var, foruten representanter fra Fossen Trelast AS, ordfører Laland, rådmann Stensrud, saksbehandler Abrahamsen og havnesjef Thorsen. 

I kommunens referat heter det bl.a. følgende:

”Under advokat Frøstrups orientering ble det også ytret muligheter for eventuelt erstatningskrav mot Kragerø kommune dersom reguleringsplanen medfører at Fossen må flytte fra nåværende lokalisering. Dette ble fra kommunerepresentantenes side oppfattet som en slags trussel. Videre ble det nærmest satt krav om at Fossen også burde kunne sette frem et alternativt reguleringsforslag, og viste i den sammenheng til et forslag utarbeidet for 2-3 år siden på oppdrag fra Havnevesenet og Fossen. Til dette ble det fra kommunens side, spesielt fra ordfører, gitt klar tilbakemelding om at dette ikke var aktuelt, og at dersom hensikten med møtet var å fremme forslag om en ”omkamp” til utbyggingsrettighetene, var kommunens representanter kommet på feil møte, og møtet kunne derfor avsluttes. Dette tema ble deretter droppet.”

Møtet ble avsluttet – ifølge kommunens referat som følger:

”Ordføreren avsluttet med å si at Fossen er en viktig bedrift i Kragerø som det er stort ønske om å beholde – det er det enighet om.”.

I mitt håndskrevne notat fra møtet har jeg noter ordrett ordførerens utsagn som følger: ”Ingen politiker vil fjerne Fossen og alle arbeidsplassene”. 

Dette skapte et betydelig håp om at kommuneadministrasjonen nå ville bistå aktivt med å sikre Fossen Trelast AS sine interesser i den videre planprosessen. Men i det senere utsendte referat fra administrasjonen v/Abrahamsen stod det helt overraskende følgende: 


”Spørsmålet om lokaliseringen er avhengig av hva reguleringsplanen gir mulighet til i 
en større sammenheng og sett i lys av hva som Kragerø-samfunnet, og spesielt byen vil 
være best tjent med på lang sikt.”.
På møtet oppfordret kommunen avslutningsvis Fossen Trelast AS å ta ny kontakt med Kragerø Utvikling AS og dennes arkitekt Løvdahl i håp om at partene kunne bli enige om endringer av reguleringsforslaget slik at Fossen Trelast AS fortsatt kunne få bli i området under betingelser Fossen Trelast AS kunne leve med. 

Det ble som følge av denne oppfordringen gjort flere muntlige forsøk med å komme i kontakt med Kragerø Utvikling AS – uten respons. 

Jeg tilskrev da Kragerø Utvikling AS i brev av 8. september 2004. Det vedlegges som 

Bilag 1:
Kopi av brev fra undertegnede til Kragerø Utvikling AS av 8. september 2004. 

Brevet ble besvart av Kragerø Utvikling AS ved e-post til undertegnede av 9. september 2004, lydende som følger: 

”Bekrefter mottakelse av Deres brev vedrørende ovennevnte. Vi vil på grunn av intern møteaktivitet komme tilbake til dette etter 22.09.04, men gjør oppmerksom på at vårt innsendte forslag til reguleringsplan, ikke er til hinder for de aktiviteter som i dag utføres i det aktuelle området.”

Kragerø Utvikling AS kom imidlertid ikke tilbake med noe nytt forslag til møte. Først etter gjentatte purringer med tydelig vegring mot et møte ba Kragerø Utvikling AS v/ Harald Nilsen om en presisering av hva temaet for et slikt møte skulle være. 

I e-post av 1. oktober 2004 ble dette besvart av meg som følger:

”Hensikten med møtet er å diskutere både de privatrettslige og de reguleringsmessige sider knyttet til Fossen Trelast sin fremtidige virksomhet ved Dampskipsbrygga. Jeg har laget en betenkning til min klient om saken 22. juni 2004. Denne vedlegges. Vi ønsker å få Kragerø Utvikling AS sitt syn på de forhold som tas opp i betenkningen. Et møte bør berammes så snart råd er. Jeg blir borte i neste uke.”

Det vedlegges som

Bilag 2:
Kopi av min betenkning til Fossen Trelast AS av 22. juni 2004. 

Møtet fant sted på Kruse Smiths kontor i Kristiansand mandag 25. oktober 2004. Fossen Trelast AS møtte med to personer, Frank Johnsen og Trygve Aasen. 

Møtet var nytteløst. Anmodningen om å endre reguleringsplanforslaget slik at Fossen Trelast AS kunne forbli på Dampskipskaia ble ikke tatt til følge. 

Under hele planprosessen og frem til nå har Fossen Trelast AS også gjennom diverse avisoppslag og på annen måte forsøkt etter beste evne å si fra om sitt standpunkt til reguleringsforslaget og det faktum at reguleringsplanforslaget i realiteten fjerner Fossen Trelast AS fra Dampskipsbrygga. 

”Taktikken” er tydeligvis at Kragerø Utvikling AS – i lys av utbyggingsavtalen – skal erverve eiendomsrett til arealene på Dampskipsbrygga og deretter si opp Fossen Trelast AS sin leiekontrakt med den følge at virksomheten skal bli borte. 

Problemet er imidlertid at Kragerø kommune ikke har kompetanse til å råde over havneområdet som i ht. lov og forskrifter forvaltes av Kragerø Havnevesen KF. Fossen Trelast AS sitt langvarige leieforhold er dessuten så fastsatt at det har ekspropriasjonsrettslige vern. Dette har vi ved gjentatte anledninger gitt uttrykk for uten å få noen tilbakemelding på dette verken fra Kragerø Utvikling AS eller fra Kragerø kommune. 
På denne bakgrunn setter Fossen Trelast AS nå sin lit til politikerne i Kragerø kommunestyre. 

4.
Brudd på sentrale bestemmelser i plan og bygningsloven.

I henhold til plan-og bygningslovens § 27 nr. tredje ledd skal kommunen ved regulering og omregulering av områder med eksisterende bebyggelse legge forholdene til rette for aktiv medvirkning fra de som bor i området eller driver næringsvirksomhet der. (Min utheving).  Kommunen har ikke fulgt denne bestemmelsen i forhold til mange berørte parter, herunder Fossen Trelast AS. Som det fremgår av ovennevnte dokumentasjon har reguleringsarbeidet så langt skjedd nærmest som et diktat fra administrasjonen og Kragerø Utvikling AS.
Videre skal det ved så omfattende reguleringer utarbeides en konsekvensanalyse før reguleringsplanen vedtas. Dette følger av plan og bygningslovens § 33-2, jf forskrift om konsekvensutredning av 21. mai 1999 nr. 502 slik den lød før endringen som trådte i kraft 1. april 2005. Se forskriftens vedlegg I 2.6 (nyetablering av havner og havneanlegg). Under alle omstendigheter plikter kommunen å vurdere om det skal foretas konsekvensutredninger, se forskriftens vedlegg II. Det fremgår ikke av saksdokumentene at dette er vurdert. Utelukkende av denne grunn kan reguleringsforslaget ikke vedtas. 
5.
Nærmere om gyldigheten av utbyggingsavtalen. 

Gyldigheten av utbyggingsavtaler mellom kommuner og privat investorer er omstridt. De interesser som blir overkjørt av slike avtaler er imidlertid normalt så ressurssvake at gyldighetsspørsmålet sjelden blir prøvet for domstolene.

En omfattende drøftelse er gitt i NOU 2003:24 bygningslovutvalgets første delutredning punkt 9.4.2 med overskrift ”Nærmere om noen hovedproblemstillinger i gjeldende rett”. 

Spørsmålet er også diskutert av prof. dr. juris Erik Bo i en artikkel i Lov og Rett nr. 9/2004 side 515 flg. 

I dag går den herskende oppfatning ut på at utbyggingsavtaler kun er gyldige på spesielle områder, for tidsbegrensede båndleggelser og kun dersom lovens formål fremmes minst like godt gjennom avtalen som gjennom et klassisk forvaltningsvedtak. 
I NOU 2003:24 side 147 første spalte heter det bl.a. følgende:
”Dersom kommunen inngår en utbyggingsavtale i forkant av en reguleringsplanprosess, er det en fare for at offentlighetens muligheter til å påvirke resultatet ikke blir reell. Kommunen må dessuten ikke bli bundet til noen bestemt løsning uten at den har foretatt en slik helhetsvurdering som regelen om vedtakelse av reguleringsplanen forutsetter. I Kommunal- og regionaldepartementets rundskriv H-5/02 er det derfor lagt til grunn at kommunene ikke har anledning til å binde kommunestyrets endelige vedtakskompetanse ved å inngå forpliktende forhåndsavtaler med en utbygger. Kommunestyret skal, etter fullført behandlingsprosess på fritt grunnlag kunne ta standpunkt til om planen skal vedtas eller forkastes.” (mine uthevinger)

Se også NOU 2003:14 s. 76-77.

På bakgrunn av ovennevnte kan det for det første slås fast at kommunestyret står helt fritt i forhold til den inngåtte utbyggingsavtale ved reguleringsplanforslaget nå. Kommunen kan således fritt velge å forkaste hele eller deler av reguleringsplanforslaget uten å føle seg bundet av de føringer utbyggingsavtalen gir. 

For det andre er den inngåtte utbyggingsavtale – etter min oppfatning – så omfattende og har såpass store føringer som også tilgodeser kommunens og utbyggerens økonomiske interesser – ikke bare interessene til plan- og bygningsloven – at utbyggingsavtalen går ut over plan og bygningslovens formål. Avtalen sikrer profittinteresser på bekostning av de samfunnsnyttige formål plan og bygningsloven skal beskytte, se plan og bygningslovens § 2 andre ledd. Avtalen er også altfor uklar og omfattende og forhindrer i realiteten andre interessenter i å komme til orde. 
Utbyggingsavtalen er derfor etter mitt skjønn ugyldig. 

Det anføres også at Kragerø kommune av andre grunner må stå fritt i forhold til den inngåtte utbyggingsavtale. Først og fremst fordi avtalen innebærer en omgåelse av regelverket om offentlige anskaffelser og EØS-avtalen. Jeg viser til sak C-399/98 Scala, avsagt av EF-domstolen 12. juni 2001. Dommen slår fast at det er forbudt for en kommune å inngå avtaler om at utbyggere som private tomteeiere kan utføre infra- og servicestrukturarbeider selv. Slike arbeider må følges av reglene for offentlige anskaffelser. Dette betyr at de mest sentrale punktene i utviklingsavtalens pkt 5 hvor Kragerø Utvikling AS bl.a. har påtatt seg en forpliktelse til ”å prosjektere og opparbeide nødvendig infrastruktur for utbyggingsområdet” og hvor ”Den infrastruktur som skal overtas av KK  (Kragerø kommune) til eie og drift, skal overtas av KK vederlagsfritt” er ugyldige.
Innkjøpet av utbyggingstjenestene er ikke kunngjort etter regelverket for offentlige anskaffelser. Det eneste som har stått er en annonse i Dagens Næringsliv 23. mars og 2. og 4. april 2002. Det lar seg ikke lese av annonseteksten hvilke tjenester kommunen skal kjøpe inn (utarbeidelse av reguleringsplan, opparbeidelse av kommunal infrastruktur mv.). Tjenestene er heller ikke kunngjort i Doffin - Norsk lysningsblads datatjeneste for offentlige anbud.

Det er heller ikke usannsynlig at utviklingsavtalen er ugyldig fordi den er inngått uten at forvaltningslovens saksbehandlingsregler er fulgt. Det er således helt åpenbart at kommunens innbyggere og sentralt berørte næringsdrivende ikke har fått tilstrekkelig informasjon om avtalen og innholdet av denne og heller ikke fått anledning til å si sin mening før vedtaket i kommunestyret den 20. mars 2003.  Kommunen har allerede innrømmet og beklaget informasjonssvikten.

Det pekes også på at ugyldighet kan tenkes fordi avtalen er inngått uten at alle forhold var ferdig fremforhandlet. Det faktum at avtalen heller ikke var undertegnet av partene før godkjenningen kan reise spørsmål om avtalen i det hele tatt var inngått før godkjenningen. 

Mulighetene for å påberope seg bristende forutsetninger er også langt støtte her enn normalt ellers.

Det tas forbehold om å prøve gyldigheten av utbyggingsavtalen og en eventuell reguleringsplan som måtte bli inngått som følge av en slik avtale for domstolene.
6.
Forholdet til Havnevesenet. 

Kragerø Havnevesen KF er et kommunalt foretak ledet av eget havnestyre. 
Administrasjonen forsøkte å ta over kontrollen av Kragerø Havnevesen gjennom et nylig behandlet forslag om at hovedutvalget for samfunn også skulle gis funksjon som havnestyre. Begrunnelsen var at ”Sentrumsutviklingen i de sjønære områdene vil i tida framover representere en særlig koordineringsutfordring”. Administrasjonen ønsket ”en organisering av havnevesenets virksomhet som bidrar til optimal koordinering av havnevesenets og kommunens samlede virksomhet”. 

Rådmannens forslag ble klart nedstemt i Kragerø kommunestyres vedtak av 10. mars 2005, hvor det ble fastslått at Kragerø Havnevesen KF som før skal videreføres som kommunalt foretak ledet av eget havnestyre. 

Havnestyrets oppgaver er regulert i havnelovens § 17 og havnestyrets myndighet er regulert i havnelovens § 18. Første og annet ledd i havnelovens § 18 lyder som følger: 

”Når det er opprettet havnestyre som ledd i et interkommunalt havnesamarbeid eller ved departementets bestemmelser, utøves kommunens myndighet etter denne paragraf av havnestyret. 

Det kreves tillatelse fra kommunen til arbeid og anlegg i området utenfor plan- og bygningslovens virkeområde. Innenfor plan- og bygningslovens virkeområde kreves slik tillatelse for de arbeider som er nevnt i plan- og bygningslovens § 84. Kommunen skal før tillatelse blir gitt, se til at arbeidet m.v. ikke vil stride mot bestemmelser gitt i eller i medhold av loven her. Det kan settes vilkår i samsvar med § 9. Går arbeidet mv inn under § 6 siste ledd i loven her, må departementets tillatelse innhentes i stedet for kommunens.”

Havnestyret i Kragerø er opprettet etter departementets bestemmelser og utøver derfor kommunens myndighet til ethvert arbeid og anlegg i området. Dette gjelder både arbeid i og utenfor plan- og bygningslovens virkeområde. Havnestyret kan også sette vilkår for tillatelser. 

Det er i norsk rett antatt at kommunen ikke har omgjøringsmyndighet for enkeltvedtak truffet av havnestyret. I forskrift om havner for Kragerø av 10. juni 1994 nr. 628 § 3-3 første ledd, heter det følgende:

”Enhver må rette seg etter de bestemmelser og pålegg som havneadministrasjonen gir i forbindelse med bruken av kommunens havnearealer og havneanlegg.”
Denne regel gjelder også for kommunen selv. 
Jeg tillater meg også å vise til dom fra Gulating lagmannsrett inntatt i Rettens Gang 1998 side 730, hvor det heter som følger: 

”Det er for så vidt uomstridt mellom partene, og lagmannsretten er enig i det, at selv om det foreligger en reguleringsplan, må en utbygger innhente tillatelse fra havnemyndigheten for å bygge en kai eller andre lignende anlegg i havneområdet. Det følger av havnelovens § 18 annet ledd at havnestyret, hvor slikt er opprettet, innenfor plan- og bygningslovens virkeområder må gi tillatelse for slike arbeider som nevnt i plan- og bygningslovens § 84.”

Dette betyr i realiteten at havnestyret får en vetorett i forhold til gjennomføringen av den aktuelle reguleringsplanen. 

Havnestyret kan heller ikke instrueres av kommunen innenfor de områder hvor havnevesenets kompetanse følger direkte av havneloven med tilhørende forskrifter.

Kragerø kommune har heller ikke rettslig kompetanse til å disponere over havnevesenets verdier i en utbyggingsavtale. Jeg viser i den forbindelse også til uttalelse i sakens anledning fra Kragerø Havnevesen KF til rådmannen i Kragerø av 12. desember 2004.

I denne uttalelsen heter det bl.a. følgende:


”I det foreliggende tilfelle har styret i Kragerø havnevesen KF ikke fått uttale seg om 
et eventuelt salg eller annen disponering av de eiendommer det er tale om. Kragerø 
havneadministrasjon vil i denne forbindelse peke på at Fiskeridepartementet har vært 
relativt raske til å reagere på slike saksbehandlingsfeil, og svært ofte kommet til at 
saksbehandlinssfeil aav denne type medfører at kommunale vedtak må settes til side 
som ugyldige.”
Det fremholdes at Havnevesenet har motsatt seg at det i reguleringsplanen disponeres i strid med havnevesenets og Fossen Trelast As sine interesser, se vedtaket av 8. januar 2003, referert over.

Under enhver omstendighet må derfor utbyggingsavtalen i alle fall være delvis ugyldig i den utstrekning utbyggingsavtalen disponerer over havnevesenets grunn.
7.
Fossen Trelast AS sitt ekspropriasjonsrettslige vern. 

Som det er redegjort for i min betenkning av 22. juni 2004 til Fossen Trelast AS, inntatt som bilag 3 over, har Fossen Trelast AS sin virksomhet eksistert før reguleringsplanen ble planlagt. Det langvarige leieforholdet ville kunne fortsette dersom ikke det aktuelle reguleringsplanforslaget skal tvinges i gjennom. Det er upåregnelig at kommunen skulle ønske å regulere havneområdet til et byhotell med ekspressiv arkitektur i strid med hovedintensjonen i sentrumsplanen (”bevare alt det positive som Kragerø har opparbeidet i tidens løp”)og i strid med havnevesenets ønsker og interesser og i strid med det normal forventet næringsutvikling Kragerø sentrum måtte gå ut på. 

Dette betyr at dersom Fossen Trelast AS må fraflytte på grunn av reguleringsplanen og oppsigelser av leiekontrakten som følge av ønske om å gjennomføre reguleringsplanen i strid med havnevesenets egne behov og ønsker, vil Fossen Trelast AS ha krav på erstatning for det økonomiske tap fraflyttingen vil medføre for selskapet. 

Den nærmere fastsettelsen av erstatningskravets størrelse vil vi så fall komme tilbake til. Det er likevel hevet over enhver tvil at kravet vil være på et tosifret millionbeløp.

Det understrekes at Fossen Trelast AS ikke ønsker å komme i en erstatningsposisjon, men finne løsninger som kan sikre at Fossen Trelast AS kan forbli på området. Dersom man likevel skulle komme i en erstatningsposisjon, vil det måtte tas forbehold om at erstatningskravet kan både bli høyere og lavere enn ovennevnte summer. 

8.
Forskjellige mulige løsninger for kommunestyret. 

På vegne av Fossen Trelast AS anmodes Kragerø kommunestyre prinsipalt om ikke å vedta gjeldende reguleringsplanforslag. Begrunnelsen er at det kan reises berettiget tvil om utbyggingsavtalen som ligger til grunn for reguleringsplanforslaget er ugyldig eller har falt bort som følge av bristende forutsetninger. 

Alternativt kan Kragerø kommunestyre beslutte å ikke vedta reguleringsplanen for Dampskipskaia-området med det begrunnelse at en gjennomføring av reguleringsplanen her ikke er mulig uten havnestyrets medvirkning. Det kan da overlates til havnestyret og Fossen Trelast As å regulere og utvikle området i fellesskap.
En tredje mulighet er at reguleringsplansaken utsettes i påvente av nærmere avklaring av det juridiske forhold til utbyggingsavtalen og forholdet til havnevesenet. 
En fjerde mulighet er at reguleringsplanforslaget vedrørende Dampskipskaia utsettes for nærmere utredning av de juridiske spørsmål som er reist vedrørende havnestyrets kompetanse i forhold til gjennomføring av reguleringsplanen for Dampskipskaia-området. 

Med vennlig hilsen

Johan Henrik Frøstrup
Kopi:
Fossen Trelast AS, 3770 Kragerø 
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