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Planinitiativ   

(Jf. pbl § 12-8, forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl, og prop. 
149 L) 

 

 
Planinitiativ for GNR 67, BNR 1, 5, 6, 10, 13, 14, 15, 17, 18, 19, 21, 22, 24, 

25 og 50, Strand kommune. 
 

Utarbeidet av JoB Arkitekter AS 

Datert 23.08.2022 
Revidert  

 
Ansvarlige 

Fagkyndig 

Firma JoB Arkitekter AS 
Kontaktperson Tor Tvedten 
E-post tor@jobarkitekter.no 
Telefon 91198038 

Forslagstiller 

Firma  
Kontaktperson Geir Heggheim 
E-post  
Telefon  

Hjemmelshaver 
Navn  
Kontaktperson  
Org nr.  

 
Eventuelt andre relevante opplysninger 
Geir Heggheim er grunneier. 

Informasjon om planinitiativet 

Jf. forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering § 1. 
 

1 Formålet med planen (Jf. § 1 andre ledd bokstav a) 
Planens hensikt er å legge til rette for turisme, hytter og småbåthavn i sjønære 
omgivelser på Døviga i Strand kommune. Det skal også sikres offentlig turveg langs 
tidligere gårdsveg/Årsdalsfjorden. 
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2 Planområdet og omgivelsene (Jf. § 1 andre ledd bokstav b) 
Planavgrensning og lokalisering 
Planområdet ligger i Døvik i Strand kommune, og er ca. 89 daa. Foreslått område 
avgrenses av Årdalsfjorden mot nord og Sørskårvegen (Fv513) mot sør, og følger 
grenser i gjeldende reguleringsplan most øst og vest (Døvik 67/1). Plangrense 
utvides også noe mot nordøst for å få med planlagt naust i tilknytting til sjø. 
Omkringliggende omgivelser domineres av fjell- og skogsområder. Det er også noe 
spredt bebyggelse både i og i nærhet til plan. 
 

 
Figur 1: Oversiktsbilde av planområdet og nærliggende omgivelser  

Beskrivelse av planområdet 
Majoriteten av planområdet er ubebygd i dag, med noe frittliggende bebyggelse (ca. 
10 enheter). Hovedinnfartsåre er via Riksveg 13 og deretter Fv4658 fra Tau. Fra Tau 
er det forbindelse til Stavanger via Ryfast. Kjøretid til Stavanger er ca. 44 minutter via 
Ryfast-tunellen.   
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Figur 2: Planområdet og tilgrensende områder  

Stedets karakter domineres av vakkert fjord- og fjellandskap. Skrånende terreng med 
åpne jordbruksområder ned mot Årdalsfjorden er fremtredende. Terreng på toppen 
av skråningen domineres igjen av større skogsområder. Eksisterende bebyggelse er 
henholdsvis spredtliggende, og setter sitt preg på området som et mindre 
tettsted/hytteområde.  
 

 
Figur 3: Planområdet sett fra Sørskårvegen, med utsikt til Årdalsfjorden (Google Maps, 2022) 
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Figur 4: Planområdet sett fra vest (Google Maps, 2022) 

Terrengprofil vises under. Landskapselementer består primært av jordbruks- og 
skogsareal, og mindre private hager.    
 

 
 Figur 5: Terrengprofil (Geoinnsyn, 2022). 

Det er ikke registrert kulturminner av interesse innenfor planområdet 
(Kulturminnesøk, 2022). Det er registrert forekomst av fiskemåke og gråspurv i 
planområdet, der disse er kategorisert som sårbar og nær truet (Artsdatabanken, 
2022). 
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3 Plansituasjon og føringer (Jf. § 1 andre ledd bokstav g) 
Forholdet til overordna nasjonale / regionale planer og føringer 
Planområdet omfatter strandlinje og berøres av Statlige planretningslinjer for 
differensiert forvaltning av strandsonen langs sjøen.  
 
Forholdet til kommuneplan 
Planområdet er regulert til eksisterende- og fremtidig fritidsbebyggelse, andre typer 
bebyggelse og anlegg, fremtidig småbåthavn og LNF iht. gjeldende kommuneplan 
(Kommuneplan for Strand kommune, 2012-2022). Strandlinje sjø inngår i 
planområdet. Hensynssone snøskred inngår også (Strand kommune, 2012).  
 

 
Figur 6: Utsnitt fra kommuneplan (Geoinnsyn, 2022) 

Forholdet til eventuelle reguleringsplaner og retningslinjer 
Gjeldende reguleringsplan, «Døvik 67/1» med PlanID 71-1, er fra 1971, og ble endret 
etter vedtak i 1976. Området er regulert til fritidsbebyggelse, område for gartneri, 
område for jord- og skogbruk, felles parkeringsplass og annet byggeområde i 
gjeldende reguleringsplan.  

Relevante retningslinjer er blant annet som følger: 

- Maksimum høyde fra overkant grunnmur til gesims er 2,5 m. 
- Maks 27 grader på takvinkel. 
- Tak og vegger skal tilpasses farger på terrenget. 
- Veier, stier og fellesareal skal fritt kunne benyttes av allmennheten.  
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Figur 7: Gjeldende reguleringsplan, Døvik 67/1. Nærmeste reguleringsplan, Døvik industriområde, vises til høyre 
(Geoinnsyn, 2022).   

Forholdet til eventuelt tilstøtende planarbeid 
Det er ikke registrert pågående planutarbeidelse i tilstøtende områder.  
 

4 Kort presentasjon av prosjektet/plan idéen (Jf. § 1 andre ledd bokstav c, d og 

e) 
Det foreslås å etablere 13 fritidsboliger, fem naust og ett småbåtanlegg. Fritidsboliger 
vil ha ulik utforming, skisser vises i figurer under. Fritidsboliger langs fjorden mot øst 
kan legges til rette med inntil to etasjer. Maks mønehøyde er ca. 7.5 m, maks gesims 
er ca. 5.2 m. Øvrige fritidsboliger vil være maks en etasje. BYA på fritidsboliger skal 
ikke overskride 90m2. 

Hytter vil tilrettelegges med fellesparkering. Eksisterende bebyggelse skal forbli slik 
det er i dag. Adkomst vil være via Sørskårvegen eller via intern veg vist i skisse. Det 
skal etableres offentlig tilgjengelig tursti langs Årdalsfjorden, der det er manglende 
gangforbindelser i dag. Det foreslås å legge denne i samme trasé som den gamle 
bygdeveien. Det skal også legges til rette for felles småbåtanlegg nordøst i området, i 
tilknytting fritidsbebyggelse og naust ved Årdalsfjorden. 
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Figur 8: Skisse over planlagt bebyggelse og infrastruktur (JoB arkitekter) 

 

Figur 9: Eksempel (kun illustrerende), fritidsbolig med to etasjer (JoB arkitekter). 
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Øvrig bebyggelse vil ligge mer spredt i terrenget, og være på 1 etg:  

 

Figur 10: Eksempel på arkitektur, øvrige fritidsboliger med en etasje (JoB arkitekter) 

Det søkes også om å etablere fem naust. Naust skal ikke brukes til beboelse, og 
tilpasses nærliggende arkitektur. Fem av naustene konsentreres i tilknytting 
fritidsboliger og bryggeanlegg mot øst. Disse vil ha maks BYA på 45m2 per naust. 
Enkeltstående naust vil få maks BYA på 67m2. Eksempler på naust vises i figuren 
under. 

 

Figur 11: Eksempler på naust (JoB arkitekter) 

5 Virkninger på omgivelsene (Jf. § 1 andre ledd bokstav b og f) 
Tiltaket medfører en moderat fortetning av et område som i dag består av 
jordbruksareal og spredtliggende bebyggelse. Fulldyrket jord iht. NIBIOs gårdskart 
(2022) skal ikke bebygges. Planinitiativet avviker noe fra overordnede planer, der det 
søkes om å; 

- Etablere syv hytter og fem naust i LNF-område. 
- Fritidsboliger med to etasjer overskrider maks byggehøyde iht. bestemmelser i 

gjeldende reguleringsplan. 

Det argumenteres for at tiltak bør kunne tillates, hvor kriterier fra «Fritidsbebyggelse 
– strategi for forutsigbar og bærekraftig forvaltning» (Sandnes kommune, 2017), 
brukes som utgangspunkt for videre argumentasjon, der; 

Offentlig tilgang til strandsone sikres/forbedres: Utbygging i strandsone vil ikke 
gå på bekostning av offentlig tilgang til strandsonen. Ved å legge til rette for turveg 
langs Årdalsfjorden, kan dette aktivisere området og skape bedre forbindelser 
mellom øst og vest enn hva som er tilfellet i dag. Bruksverdi på dagens strandsone 
vurderes også som relativt lav, grunnet manglende tilgjengelighet og sammenkobling, 
langs sjøen. Det foreslås på bakgrunn av dette å videreføre/oppgradere de 
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eksisterende gangforbindelser, samt etablere en offentlig turvei langs sjøen. 

 

Figur 12: Eksisterende veglenker iht. basiskart. Gul strek er inntegnet i ettertid og følger opparbeidet veg iht. 
flyfoto (Tilsendt fra E-torg, 2022) 

Eksisterende forhold hensyntas: Det skal ikke innføres tiltak der det er registrert 
forekomst av sårbare arter. Bebyggelse i åssiden vil tilpasses den eksisterende iht. 
tetthet/plassering, fargebruk, takform og høyder. Bebyggelse langs fjorden tillates 
noe høyere utnyttelse, men dette skal ikke redusere sikt for bakenforliggende 
bebyggelse eller overordnet landskapsilhuett, der terreng bak bebyggelsen er svært 
kupert. For naust tilknyttet gårdsdrift tillates en høyere utnyttelse. Eksisterende naust 
er tilknyttet gårdsdrift, og nytt naust vil ha tilsvarende funksjon.  

Selv om tiltak innebærer utbygging i LNF-område, medfører ikke dette fragmentering 
av jordbruksareal. Dette vises der planlagt bebyggelse plasseres i utkant eller på 
mindre anvendbart areal i form av skogsområder eller mindre teiger avgrenset av 
terrengformasjoner o.l. Foreslått plassering av fritidsboliger/naust vises i oransje 
figurer under. 
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Figur 13: Foreslått plassering av bebyggelse iht. terreng og jordbruksareal (Tilsendt fra E-torg, 2022) 

Det anses også som positivt at det skal legges til rette for fellesparkering og private 
stier, der dette vil redusere trafikkstrøm i planområdet. Planen anses også som 
gjennomførbar da det er samme grunneier der tiltak skal gjennomføres. 

6 Samfunnssikkerhet – risiko og sårbarhet (Jf. § 1 andre ledd bokstav i) 
Følgende kommenteres i henhold til mal: 

- Ras og flom 
- Virksomhet med fare for brann og eksplosjonsfare, samt utslipp 
- Trafikksikkerhet 
- Forurensning (støy og luft) 
- Andre aktuelle forhold 

 
Deler av planområdet er utsatt for snøskred iht. NVE (2022) og stormflo (Kartverket, 
2022). Det er ikke kartlagt flomfare i bekk/elv i området. Marin leire er ikke 
klassifisert, men marine avsetninger kan forekomme da arealet ligger under marin 
grense (NVE, 2022). Det skal ikke legges til rette for virksomhet med spesiell brann-, 
utslipp eller eksplosjonsfare. Det er ikke registrerte ulykkespunkt i eller i nærhet til 
plan iht. Statens Vegvesen (2022). Planområdet har noe støy langs fv4658. I 
gjeldende kommuneplan er det regulert fremtidig råstoffutvinning i nærhet til plan 
(Kommunekart, 2022). Aktuelle risikomomenter vil omtales nærmere i ROS 
analyse/plandokumenter. 
 

7 Konsekvensutredning (Jf. § 1 andre ledd bokstav l) 
Detaljreguleringen faller ikke under forskrift om konsekvensutredninger, § 6 eller §8, 
og vurderes ikke å ha vesentlige virkninger for miljø og samfunn.  
 

8 Planprosessen og samarbeid/medvirkning (Jf. § 1 andre ledd bokstav h, j og k) 
Aktuelle interesser vil varsles ved oppstart. Berørte naboer og grunneiere vil bli 
direkte tilskrevet. Sammen med oppstartvarsel vil det bli invitert til åpent møte for 
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naboer og andre interesserte. Planoppstart vil bli varslet i Strandbuen og annonseres 
på kommunen sine nettsider.  
 
Offentlige instanser som må varsles, er Statsforvalteren i Rogaland, 
fylkeskommunen, Vegvesenet, Brannvesenet m.fl. Fullstendig liste bestilles av 
kommunen sammen med startpakke. 
 
Forslagstiller og plankonsulent er opptatt av en kontinuerlig dialog med kommunen 
gjennom hele planprosessen for å sikre en gjensidig forståelse og enighet rundt 
planforslaget, samt å sikre en mest mulig forutsigbar fremdrift.   
 
 
JoB Arkitekter AS.  
Juli 2022. 
 
 
Vedlegg 1: Forslag til plangrense 
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