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FORORD

JoB Arkitekter AS fremmer pa vegne av Geir Heggheim forslag til detaljregulering
for Davika hyttefelt i Strand kommune. Planomradet omfatter gnr./bnr. 67/1 med
flere tilknyttede eiendommer.

Planforslaget gjelder videreutvikling av et eksisterende landbruks- og
hytteomrade. Planen skal viderefare landbruksdriften og legge til rette for utleie av
fritidsboliger og sjghytter som tilleggsneering til landbrukseiendommen.

Nye tiltak samles i avgrensede omrader som allerede er pavirket av
fritidsbebyggelse, veger, stier og sjerettet bruk. Starre sammenhengende
landbruks-, natur- og friluftsarealer holdes fri for ny bebyggelse.

Planforslaget gir tydeligere grenser mellom landbruk, natur, friluftsliv,
fritidsbebyggelse, allmenn ferdsel og sjatilknyttede funksjoner.
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1 Sammendrag:

Planforslaget omfatter eksisterende fritidsbebyggelse, inntil 15 nye fritidsboliger,
naust, smabatanlegg med flytebrygger, parkering, turdrag og landbruks-, natur-
og friluftsarealer. De nye enhetene bestar av ni fritidsboliger i BFF6 og BFF7, to
fritidsboliger i BFF8 og fire sjshytter i nauststil i BFK.

Enhetene er planlagt brukt i utleievirksomhet som tilleggsneering til
landbrukseiendommen. De reguleres som fritidsbebyggelse fordi de ikke er
nedvendige bygninger eller anlegg for landbruksdriften.

Landbruksdriften pa gnr./bnr. 67/1 skal viderefgres med storfe og sau.
Melkeproduksjonen ble flyttet til grunneiernes gard i Bjgrheimsbygd i 2025, der
jordbruksarealene er stgrre og mer sammenhengende. Flyttingen innebaerer at
husdyrproduksjonen i Dgvika blir mindre intensiv enn tidligere.

Planens hovedgrep er a fastsette et tydeligere skille mellom arealer for
landbruksdrift, fritidsbebyggelse, natur, friluftsliv, allmenn ferdsel og sjatilknyttede
funksjoner. De starste og mest sammenhengende jordbruksarealene reguleres til
landbruksformal. Nye tiltak samles i avgrensede omrader pa sjgsiden av
fylkesvegen, der arealbruken allerede er sammensatt av fritidsbebyggelse,
adkomster, stier, landbruksareal og sjerettet bruk.

Netto reguleres om lag 1 162 m? mer registrert jordbruksareal til landbruksformal
enn i gjeldende reguleringsplan. Endringen gir den fulldyrka jorda et sterkere
planmessig vern. Det samlede arealet til bebyggelse og anlegg reduseres fra om
lag 35 daa til om lag 25,5 daa.

Tiltakene i 100-metersbeltet er vurdert saerskilt etter pbl. § 1-8. Den sjgnaere
lokaliseringen bygger pa den funksjonelle sammenhengen mellom overnatting,
sjotilgang, naust, batplasser og sjgbaserte aktiviteter. Planomradet er nordvendt
og har begrensede solforhold. Sjgen og de sjgbaserte aktivitetene er derfor
sentrale stedskvaliteter for utleievirksomheten.

Det er ikke vist egne regulerte tomter for de nye enhetene. Planbestemmelsene
begrenser opprettelse av egne matrikkelenheter for & opprettholde
felleslasningene og redusere ytterligere privatisering.

Planens viktigste positive virkninger er en tydeligere arealbruk, redusert samlet
areal til bebyggelse og anlegg, sterkere planmessig vern av fulldyrka jord, et
allment tilgjengelig turdrag og mulighet for et bredere inntektsgrunnlag pa
landbrukseiendommen. De viktigste negative virkningene er omdisponering av
innmarksbeite, gkt bebyggelse og aktivitet i 100-metersbeltet og skt synlighet fra
sjoen.

Hensynet til verdiskaping og neeringsutvikling etter pbl. § 3-1 ferste ledd bokstav d
taler for planen. Hensynet til jordressurser, landskap og allmenne interesser i



strandsonen taler for & begrense omfanget og stille tydelige krav til plassering og
utforming. Planforslaget bygger pa at tiltakene avgrenses og starre
sammenhengende landbruks-, natur- og friluftsarealer holdes fri for ny
bebyggelse.



2. Bakgrunn

2.1. Hensikten med planen

Hensikten med planen er a legge til rette for fritidsbebyggelse, naust,
smabatanlegg, parkering og et allment tilgjengelig turdrag langs sjgen, innenfor
rammer som ivaretar landbruks-, natur- og friluftsinteresser, strandsonens
landskapskvaliteter og omradets bruksmessige sammenheng.

Planen skal sikre en helhetlig og skansom utvikling av omradet, der nye tiltak
tilpasses terreng, landskap, naturverdier og allmenn ferdsel. Terrenginngrep skal
begrenses, og ngdvendige inngrep skal lzses slik at landskap, overvann,
vegetasjon og tilgjengelighet ivaretas best mulig.

Innenfor byggegrenser, haydekrav, utnyttelsesgrad og @vrige rammer i plankart
og bestemmelser kan plassering og tekniske lasninger tilpasses terrenget.

Planen fglger opp hovedintensjonene i gjeldende plan, men tilpasser
arealdisponeringen til dagens driftsopplegg, eksisterende hyttebruk og behovet
for en gjennomfarbar utleiesatsing. De mest sammenhengende og driftsmessig
egnede landbruksarealene holdes som landbruksformal, mens avgrensede og
allerede pavirkede arealer pa sjasiden av fylkesvegen brukes til fritidsbebyggelse,
sjghytter og felles sjgfunksjoner.

Tilleggsnaeringen bestar av utleie av fritidsboliger, sjghytter, felles naust og
smabatanlegg. Planen skal gi en samlet regulering som avklarer hvor ny
bebyggelse kan ligge, hvilke arealer som skal videreferes som landbruk, og hvilke
deler av strandsonen som kan brukes til felles sjatilknyttede tiltak.

2.2. Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold
JoB Arkitekter AS legger frem forslag til detaljreguleringsplan pa vegne av
grunneier Geir Heggheim.

2.3. Utbyggingsavtale
Tiltakshaver er ansvarlig for a sikre n@dvendig grunn og innga de private avtalene
og gjennomfgringsavtalene som er ngdvendige for & gjennomfaere planen.

2.4. Krav om konsekvensutredning

Ansvarlig myndighet har vurdert at tiltaket ikke utlaser krav om
konsekvensutredning iht. forskriften. Dette ble avklart i oppstartsmatet.
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3 Planprosessen

3.1. Oppstartsmgte

Oppstartsmeate ble avholdt 03.11.2022. Jordvern og landbruk, naturmangfold,
kulturlandskap, friluftsliv, veitekniske forhold og estetisk utforming ble tatt opp
som viktige utredningstema. Kommunen anbefalte planoppstart og informerte om
at en positiv innstilling til planen i stor grad avhenger av uttalelser fra
haringsinstanser.

3.1.1.  Justert plangrense

Plangrensen er tilpasset mot fylkesvegen med buffer pa 3 meter, slik at
fylkeskommunen har nadvendig handlingsrom dersom det senere oppstar behov
for utvidelse eller tiltak langs fylkesvegen. Ved avkjerselen til parkering er det tatt
med et stgrre areal mot fylkesvegen, slik at nedvendige siktlinjer og radius kan
sikres i plankartet.
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Figur 1 Plangrensen er vist med hvit linje, mens detaljen i sort viser forholdet til fylkesvegen og gjeldende eiendomsgrenser i
rgdt

3.2. Medvirkning, varsel om oppstart, tidligere behandling

Oppstart av reguleringsarbeidet ble varslet med annonse i Strandbuen og Strand
kommunes hjemmesider den 15.02.2023. Offentlige interessehavere, bergrte
grunneiere og andre private rettighetshavere er varslet i eget skriv datert
15.02.2023 med frist for innsending av innspill 10.03.2023.

Det kom inn totalt 11 innspill innen haringsfristen. Seks fra offentlige og fem fra
private. Alle innspill gjengis i mer detalj og kommenteres i vedlegg 7.
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Innspillene ved planoppstart gjelder i hovedsak forholdet mellom ny
fritidsbebyggelse, landbruk, strandsone, sjzarealer, naturmiljg, trafikk og teknisk
infrastruktur.

Flere innspill tar opp omdisponering av LNF-areal og landbruksregistrerte arealer
til fritidsformal. Det pekes seerlig pa at etablering av fritidsbebyggelse pa
landbruksareal kan veere konfliktfylt, og at faringene for jordvern og nedbygging
av landbruksareal er skjerpet siden arealet ble avsatt i overordnet plan.

Strandsonen er et gjennomgaende tema. Innspillene viser til at tiltak i 100-
metersbeltet ma vurderes opp mot hensynet til allmenn ferdsel, friluftsliv,
landskap, natur- og kulturmiljg og langsiktig forvaltning av strandsonen. Det pekes
0gsa pa at omdisponering av LNF-omrader til fritidsbebyggelse i strandsonen kan
veere seerlig konfliktfylt.

Flere innspill gjelder smabatanlegg, naust og tiltak i sjs. Temaene som tas opp er
blant annet marint biologisk mangfold, vannkvalitet, gytefelt, forurensning,
handtering av miljgfarlig avfall, belgepavirkning fra skipstrafikk, farvann, ferdsel og
sikkerhet i sj@.

Det er ogsa kommet innspill om trafikk og teknisk infrastruktur. Disse gjelder blant
annet vegstandard, parkering, avkjarsler, trafikksikkerhet, vann- og
avlgpslasninger, overvann, brann/slokkevann og beredskap.

ROS-tema som er tatt opp i innspillene gjelder bade hvordan planlagt arealbruk
kan pavirke omgivelsene, og hvordan naturgitte og tekniske forhold kan pavirke ny
bebyggelse og bruk. Dette omfatter blant annet stormflo, balgepavirkning,
terreng, overvann, skredfare, brannberedskap, anleggsgjennomfaring og
sikkerhet ved tiltak i sj@.

Kulturminner og kulturmiljs er ogsa omtalti innspillene. Det gjelder seerlig
forholdet til kjente kulturminner pa land, aktsomhetsplikten ved arbeid i grunnen
og behovet for avklaring av marinarkeologiske forhold fer tiltak i sjg.

Tabell 3 Planprosessen

03.11.2022 Oppstartsmgte Strand kommune

15.02.2023 Varsling av planoppstart
10.03.2023 Frist for innspill
16.09.2026 Politisk 1.-gangsbehandling av planforslaget
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4. Planstatus og rammebetingelser

4.1. Overordnede planer

4.1.1. Kommuneplan for Strand kommune 2024-2037

Strand kommune har behandlet ny kommuneplanens arealdel 2024-2037 i
kommunestyret, sak 049/26, den 06.05.2026. Kommuneplanen erstatter tidligere
kommuneplanens arealdel som overordnet arealplan.

Figur 2 Utsnitt fra gjeldende kommuneplan med plangrense.

Folgende bestemmelser og retningslinjer i kommuneplanens arealdel er seerlig
relevante for planarbeidet:

§ 3.2 Omrade for bebyggelse og anlegg - fritidsbebyggelse fastsetter at hver ny
bruksenhet skal disponere to parkeringsplasser ved fritidsboligen eller pa
parkeringsplasser i rimelig naerhet. Kjgreveger og parkeringsplasser skal vises i
plankart.

For fritidsboliger angir bestemmelsen maksimum 90 m2 bebygd areal (BYA).
Gesims- og manehgyde skal ikke veere mer enn henholdsvis 4,5 meter og 6,5
meter over gjennomsnittlig planert terreng rundt bygningen. Terrasser og
plattinger skal vaere sammenbygd med fritidsboligen og ikke veere starre enn 40
m2.
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Bestemmelsen stiller videre krav om skansom landskapstilpasning. Terrenginngrep
for plassering av fritidsbebyggelse skal vaere hayst +/- 1,5 meter. Bebyggelse skal
ikke oppfares naeermere privat veg enn 5 meter, og for offentlig veg gjelder
veglovens avstandsbestemmelser. Bebyggelsen skal plasseres slik at mest mulig
eksisterende terreng og vegetasjon bevares. Fritidsboliger kan ha innlagt vann,
forutsatt godkjent avlgpsanlegg.

§ 3.4 Naustomrader fastsetter at naust er bygninger for oppbevaring av bat,
batmotor, redskap og utstyr knyttet til sjgbasert bruk. Naust skal ikke innredes eller
brukes til beboelse eller annet varig opphold. Bestemmelsen angir maksimal
sterrelse og hayder for naust, krav til takform, utforming og vinduer, samt
begrensninger for tiltak som terrasse, balkong, ark, karnapp, rekkverk, levegg,
grillhus, anneks og uthus. Toalett og vask kan tillates med maksimal stgrrelse 4 m2.

§ 7.2 Sjo med tilhgrende strandsone fastsetter at nyetablering og utvidelse av
bathavner, moloer og brygger krever reguleringsplan. Ved regulering skal det tas
seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap, eventuell naturfare og
andre allmenne interesser. Smabathavner og smabatanlegg skal planlegges og
utformes slik at unadig forurensning i sjg unngas.

4.1.2. Gjeldende reguleringsplan

Gjeldende reguleringsplan, «Davik 67/1» med PlanID 71-1, er fra 1971, og ble
endret etter vedtak i 1976. Omradet er regulert til fritidsbebyggelse, omrade for
gartneri, omrade for jord- og skogbruk, felles parkeringsplass og annet
byggeomrade i gjeldende reguleringsplan.

Relevante retningslinjer er blant annet som falger:
o Maks 27 grader pa takvinkel.
e Tak og vegger skal tilpasses farger pa terrenget.
o Veier, stier og fellesareal skal fritt kunne benyttes av allmennheten.
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Figur 3 Gjeldende reguleringsplan med plangrense vist med stiplet linje
4.1.3. Tilgrensende planer

Det er ikke registrert pagaende planarbeidet i tilstatende omrader.

4.2. Statlige planretningslinjer/ rammer/ faringer.

e Statlige retningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen
skal bidra til at det tas saerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og
andre allmenne interesser i strandsonen og at ungdvendig bygging langs sjgen
unngas. Strand kommune er definert som omrade med mindre press (sone 3).
o Det bar ikke tillates utbygging i omrader som har spesiell verdi. Der det
tillates bygging, ber hensynet til andre interesser ivaretas best mulig.
o Sterre anlegg- og utbygginger til naeringsvirksomhet, bolig- eller
fritidsbebyggelse vil alltid kreve reguleringsplan jf. pbl. § 12-1.
o Arealertil bolig-, sentrums- og neeringsutvikling ber som et utgangspunkt
prioriteres foran arealer til fritidsboliger.
o Utbygging ber sa langt som mulig lokaliseres til omrader som er bebygd fra
for.
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o Terrenginngrep bor ikke tillates pa arealer som har spesiell verdi i
forbindelse med naturkvaliteter, naturmangfold, kulturmilje og landskap.
Tomteopparbeiding, ber skje slik at terrenginngrep og ulemper blir minst
mulig.

e Regionalplan for Jeeren og Sere Ryfylke
Trekker ut relevante mal for planarbeidet:

4.2 Konkurransekraft: «Etablering av mindre reiselivsanlegg og tilrettelegging for
turisme og friomrader i distriktene kan veere et godt bidrag for a sikre attraktivitet
og arbeidsplasser pa mindre steder.

Planomradet inngar ikke i kjerneomrade for landbruk, justert iht. langsiktig grense

landbruk.

e Temaveileder - Barn og unge og planlegging etter plan- og bygningsloven
2008 §6.2

o Veileder til Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stoy i
arealplanlegging (steyretningslinjen), rundskriv T-1442 (2012).

e Retningslinjer for klima- og arealplanlegging i kommunene.

e Miljgvennlige smabathavner, Miljgdirektoratet 2017

o Ved etablering av nye smabathavner, kan retninglinjer som gitt i
handboka «Miljevennlige smabatshamnar» (HavmeterLand, 2013)
vaere nyttige og ber gjennomgas naye.

o Nye smabathavner ber vurdere a prioritere bater som ikke bruker
bunnstoff med biocider.

o Alle nye smabathavner over en viss starrelse, bar enten sarge for at alt
av forurenset vann samles opp og renses, eller at det etableres
spyleplass og avsatte omrader for vedlikehold der spylevannet og
annet forurenset vann samles opp og renses.
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5. Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

5.1. Beliggenhet og avgrensning

Planomradet ligger i Dovika i Strand kommune, og er pa ca. 95 daa. Varslet
plangrense avgrenses av Ardalsfjorden mot nord og Serskarvegen (Fv. 4658) mot
ser og felger grenser i gjeldende reguleringsplan mot @st og vest (Davik 67/1).

Hovedinnfartsare er via Riksveg 13 og deretter Fv4658 fra Tau. Fra Tau er det
forbindelse til Stavanger via Ryfast. Kjgretid til Stavanger er ca. 44 minutter via
Ryfast-tunellen.

\ Litla

& Dovika

\& Gradheim STRAND.

Lauvasen

S

Figur 1 Viser planomradets beliggenhet i kommunelndskaet

5.2. Dagens arealbruk og tilgrensende arealbruk

Sterstedelen av planomradet er ubebygd. Det finnes om lag ti fritidsboliger
innenfor planomradet. Omradene rundt bestar hovedsakelig av jordbruksarealer,
skog og fjell, med noe spredt bebyggelse.
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Figur 2 Ortofoto med plangrense markert med hvit

5.3. Stedets karakter

Stedets karakter domineres av et fjord- og fjellandskap. Det skrdnende terrenget
med dpne jordbruksomrader ned mot Ardalsfjorden er fremtredende. Terrenget
pa toppen av skraningen domineres igjen av stgrre skogsomrader. Eksisterende
bebyggelse er spredtliggende, og setter sitt preg pa omradet som et mindre
hytteomrade.

Figur 3 Viser sammenhengen mellom eksisterende fritidsbebyggelse, strandsonen, dyrka mark og det omkringliggende fjord-

og kulturlandskapet. Terrenget faller markant ned mot jordbruksareal
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Sentralti planomradet ligger et starre sammenhengende jordbruksareal. Mot
sjgen gar terrenget over i en mer oppdelt strandsone med grusveg, svaberg,
mindre vegetasjonsfelt, eksisterende fritidsbebyggelse og sjgrelaterte anlegg.

hguri |§er overgangen mellom sammenhengende jordbruksrea, ekisterene fritidsbebygelse, guseer, vabrg og
sjgtilknyttede funksjoner. Omradene BFF8, BFK og BUN1 ligger i denne overgangen mellom

Omradet framstar som en overgang mellom aktivt landbrukslandskap og et mer
hytte- og strandsonepreget milja. Eksisterende hytter ligger spredt i terrenget, og
det er etablert veger, brygger, murer/steinsetting og mindre opparbeidede
arealer ned mot sjgen.

Strandsonen bestar av svaberg, steinur og sterre blokkstein, med spredt
vegetasjon og eksisterende brygge-/landfesteanlegg. Bildet viser at de sjgneere
arealene allerede er pavirket av bruk og tekniske inngrep, samtidig som
terrengform, berg i dagen og vegetasjon fortsatt gir omradet et tydelig
landskapspreg.

Figur 5 Kupert strandsone med svaberg, steinur, spredt vegetasjon, eksisterende brygge/landfeste og fritidsbebyggelse i
bakkant.
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Videre vestover er strandsonen kupert med et terreng som stiger bratt opp fra
sjgen mot eksisterende fritidsbolig i bakkant. Sa flater terrenget noe ut ned mot
sjgen. Omradet har sterk visuell kontakt med sjgen. Mot st er terrenget krevende.

|

o — —— o w— ===
Figur 6 Bildet viser et kupert sjgfrontomrade med svaberg, steinur, eksisterende sjgtiltak og relativt store hgydeforskjeller
mel!lom sjgen og terrenget i bakkant. Terrenget synker lokalt ned mot sjgen fgr det igjen gar over i svaberg og

strandsonemiljg.

Figur 7 Smal og kupert strandsone med steinur, svaberg, stgrre blokkstein, eksisterende brygge/landfeste og spor etter
sjgtilknyttet bruk. Terrenget stiger bratt i bakkant

| den vestlige delen av planomradet er overgangen mellom landbruksareal og
fritidsbebyggelsen markert av terrengsprang, steinsetting og naturlig/opparbeidet
kantvegetasjon. Bildet viser at eksisterende fritidsbebyggelse ligger tett pa
jordbruksarealet, men hgyere i terrenget.
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Figur 8 Viser overgangen mellom sammenhengende jordbruksareal i forgrunnen og eksisterende fritidsbebyggelse i
skraningen ovenfor

5.4. Landskap/Klima

5.4.1. Topografi

Det er ca. 20 meter hgydeforskjell fra vest til gst i planomradet. Fra nord til ser
stiger terrenget med ca. 40 hgydemeter. Digital omrademodell fra Heydedata
(2023) viser hvordan planomradet heller mot fjorden mot nord.

moh Sgr-Nord 4
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36. BSmDJ,

0moh

(A} 3303m (=]
A
moh  \est-@st 4
- — 37 moh
= 3% monT 9 moh

() 3775m (=]

Figur 9 Terrengprofiler for planomradet
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5.4.2. Lokalklima

Planomradet ligger i et nordvendt terreng som heller ned mot Ardalsfjorden.
Terrengretningen og omkringliggende heydedrag gir begrensede solforhold,
seerlig utenfor sommerhalvaret. Ifalge Kartverkets solkart reduserer
omkringliggende fjell og heydedrag den beregnede soltiilgangen med om lag 32
prosent gjennom aret sammenlignet med et flatt og uhindret terreng.

5.5. Kulturminner og kulturmilje

Det er ikke registrerte kulturminner innenfor planomradet. Det er registrert tre
automatisk freda kulturminner ast for planomradet.
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"
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Figur 10 Registrerte kulturminner gst for planomradet

5.6. Naturverdier

Artskart viser observasjoner av blant annet fiskemake, gramake, steer, gulspury,
graspurv og grgnnfink i eller neer planomradet. Artenes radlistestatus,
observasjonsdato og geografiske presisjon ma kontrolleres mot gjeldende Artskart

for planbeskrivelsen ferdigstilles.

Registreringene viser observasjoner, men dokumenterer ikke funksjonsomrader
eller hekkesteder innenfor planomradet.

23



° (9]
Devigvagen

(@] @ 1. Regionalt utdedd

@ 2. Kritisk truet
LR\ el - \Qs_sterldtruet
N Planomradet S .
g |
o

Nausthammar.
2. ~ S/ 05 Naer truet
o \ 7 ; e@ 2 I f \) .6 Datamangel

Norsk radliste for arter

Skiftesvika

g O0 J “%,%‘ . ] .“\\
&\ P N\ /Lege @ l @?‘ Livskraftig
$ % SO e P\ )
el P\ 9 - S oy y 5 Y o ,013_ Ikke egnet
| > 7 NS o) /
l“‘ %o ® ® \ L | | NE 14. 1kke vurdert
//® Q % « 00 \ !
pi! ol b N st O 2\ %
o]

po0 oo o§7 2 . — A- \®

\ o
Figur 11 Utdrag fra artskart over rgdlistede arters tilknytting til planomradet (Artsdatabanken, 2023)

5.7. Rekreasjonsverdi og bruk

Det er ikke registrert statlig eller kommunalt sikrede friluftslivsomrader innenfor
planomradet. Holmer nord for planomradet er registrert som et viktig
friluftsomrade, skjeergarden nordvest for planomradet er registret som sveert viktig
friluftsomrade, mens topper nord for planomradet (Jomasen, Skjekkjesasen og

Helgaknuten) er registrerte som store turomrader med tilrettelegging.
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F|gur 12 Utdrag fra artskart over rgdlistede arters tilknytting til planomradet
(Artsdatabanken, 2023). Planomradet er angitt med sirkel

DOK - Statlig sikra friluftsomrader

] Statleg sikra

DOK - Kartlagte og verdsatte friluftslivsomréader - verdi

[ Sveert viktig friluftsomrade
[ viktig friluftsomrade:

[] Registrert friluftsomrade
[ ikke Kiassifisert

DOK - Kartlagte og verdsatte friluftsli

[ Andre friluftsomrader

[] Grannkorridor

[ Jordbrukslandskap

[ Leke- og rekreasjonsomrade

[ Marka

[] Neerturterreng

[ Stort turomrade med tilrettelegging
[] Store uromrader uten tilrettelegging

med sjo og
[ saeriige kvalitetsomrader
[ uttartsomrade
Regionale friluftsomrader (FINK 2004)
| Regionale friluftslivsomrader
Kartlagte innfallsporter

© 1. Turstifforteyning

® 2. Turvei

@ 3. Mindre P-plass/brygge

® 4. Mindre P-plass/brygge med fasiliteter
© 5. Sterre P-plass/brygge

© 6. Sterre P-plass/brygge med fasiliteter
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5.8. Landbruk

Store deler av planomradet er registrert som jordbruksareal i AR5, jf. figuren
under. Jordbruksarealene bestar av fulldyrka jord og innmarksbeite. AR5 viser
arealtype og arealtilstand, men gir ikke alene opplysninger om faktisk bruk,
arrondering eller gkonomisk driftsverdi. Disse forholdene beskrives derfor saerskilt
nedenfor.

Planomradet omfatter bade starre, sammenhengende jordbruksarealer og mindre
arealer i overgangen mellom landbruksdrift, eksisterende fritidsbebyggelse,
interne adkomster, stier og sjerettet bruk.

NESSHIEY GIINLS 4

A

— 30m

DOK - ARS - Arealtype (WM3]
Fulldyrka jord
Cwerflatedyrka jord
Innmarksbaibe
Skog
Myt
Apen fastmark
Ferskvann
Haw

Bra
Babwgd

S— = W Sarrlerdse
Figur 13 AR5/arealtypekart som viser registrerte arealtyper innenfor og rundt planomradet. Kartet danner grunnlag for
vurdering av landbruksarealer og arealbytte i planforslaget.

5.8.1. Dagens landbruksdrift

Grunneierne opplyser at de har drevet aktivt landbruk siden midten av 1980-tallet.
Driften omfatter landbrukseiendommene gnr./bnr. 67/1 i Davika og gnr./bnr.
25/32 i Bjerheimsbygd. To voksne s@nner deltar i driften.

Melkeproduksjonen ble tidligere drevet pa gnr./bnr. 67/1. Som fglge av krav til
lzsdrift og behov for et mer hensiktsmessig produksjonsopplegg ble det oppfert
nytt melkefjas pa gnr./bnr. 25/32. Fj@set sto ferdig varen 2025, og
melkebesetningen ble flyttet dit i april samme ar.
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Grunneierne opplyser at garden i Bjgrheimsbygd ble valgt som hovedlokalisering
for melkeproduksjonen fordi eiendommen har sterre og mer sammenhengende
jordbruksarealer, og bedre muligheter for videre utvikling av produksjonen.

Driftsbygningene pa gnr./bnr. 67/1 i Dovika er fortsatt i bruk og skal videreferes
som del av landbruksdriften. Det skal fortsatt holdes storfe og sau pa
eiendommen. Flyttingen av melkeproduksjonen innebzerer samtidig at
husdyrproduksjonen i Dgvika blir mindre intensiv enn tidligere.

5.9. Trafikkforhold

5.9.1. Kjereadkomst og vegsystem

Adkomst til omradet fra kommunehuset er via Fv. 523 Ryfylkevegen, sa videre til
Rv. 13 mot Fiskdvegen og videre til Sgrskarvegen. Fra Stavanger/Sandnes kjgrer
man E39 til Hundvagtunnellen/Ryfast og videre til Rv. 13 - Sarskarvegen.

5.9.2. Trafikkmengde

Naermeste registrerte arsdegntrafikk i Statens Vegvesens vegkart (2023), viser il
ADT pa 500 for Fv. 4658, Sarskarvegen.

5.9.3. Ulykkessituasjon

Det er ikke registrert ulykker i neerheten av planomradet.

5.9.4. Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Planomradet er ikke tilrettelagt for myke trafikanter.

5.9.5. Kollektivtilbud

Naermeste bussholdeplass ligger i Fiskavegen, ca. 5 km fra planomradet. Det gar
buss, rute 100 fra Jerpeland sentrum. Bussen gar til Solbakk bussterminal der en
ma bytte til rute 130 som gar videre til Fiskavegen.

Rute 100 har hyppige avganger og kjarer hver 30. min til Stavanger. Rute 130 har
10 avganger til dagen hver vei. Mange av disse avgangene kjgrer kun skoledager.
Rute 100 har rundt 45 avganger til dagen.

5.10.Barns interesser

Det er ikke registrert lekeplasser innenfor eller i neerheten av planomradet.
Innenfor planomradet finnes en strand og mindre, enkle bryggeanlegg som kan
benyttes av barn, under ngdvendig tilsyn.

5.11.Sosial infrastruktur

Planomradet ligger 27 km unna Jerpeland sentrum. Naermeste tettsted er Fiska
som har bakeri, kiosk, spisested, oppvekstsenter og barnehage.
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Figur 14 Sosial infrastruktur

5.12.Universell tilgjengelighet
Planomradet skrdner nedover mot nord, og er lite tilrettelagt for mennesker med

funksjonsnedsettelser.

5.13.Teknisk infrastruktur

5.13.1. Vann og avlep

Det finnes ikke vannledninger, spillvannsledninger, brannvann eller anlegg for
overvann i neerheten av planomradet. Det finnes to fjellbranner i naerheten av
plangrensen.

5.13.2. Stromforsyning

Det finnes ledig kapasitet i neerheten av planomradet, i nettstasjon N6817 og
N5756.

5.14.Grunnforhold

Berggrunnen i planomradet bestar av Granodiorittisk gneis (NGU, 2021). Omradet
er videre preget av lasmasser i form av tykt morenemateriale, og har moderat til
lav radonforekomst. Det er ikke kartlagt noe forurensning i planomradet (NGU,
2021). Planomradet ligger under marin grense. Det er ikke registrert kvikkleiresone
innenfor planomradet.

Det er synlig fjell i dagen flere steder innenfor planomradet, sa det antas at det er
kort avstand til fjell. Det er registrert faresone for skred pa sa@rsiden av fylkesvei og
gst for planomradet.
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Figur 15 Viser registrerte faresoner for skred i naerheten av planomradet

5.15.Stgyforhold

Planomradet ligger utenfor registrerte staysoner. Trafikken pa fylkesvegen er
begrenset, og dagens stayniva vurderes som lavt.

Dovika

Figur 16 Viser registrert stgysone
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5.16.Luftforurensing

Luftforurensning anses som lav i hele omradet (Miljgdirektoratets karttjeneste,
2021b).

5.17.Ekstremveaer/lokalklimatiske forhold

Lokalklimatiske forhold kan endres som falge av klimaendringer. Planomradet
ligger skjermet til for vind fra nordvest.

5.18.Skog- og lyngbrann

Omradet ligger neert til skogsomrader. Dersom det skulle bli skogbrann kan dette
spre seg til neerliggende omrade og bebyggelse.

5.19.Analyse/utredninger

Som en del av planarbeidet er fglgende rapporter utarbeidet:

e ROS-analyse, vedlegg 6.
e VA-Rammeplan, vedlegg 8.
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6. Beskrivelse av planen

6.1. Planlagt arealbruk

Planforslaget fastsetter tydelige formalsgrenser mellom landbruk, natur, friluftsliv,
fritidsbebyggelse og sjstilknyttede funksjoner. Grepet bygger pa den faktiske
arealstrukturen beskrevet i kapittel 5.

De sterste og mest sammenhengende jordbruksarealene reguleres til
landbruksformal. Ny bebyggelse og sjatilknyttede tiltak samles i avgrensede
omrader pa sjgsiden av fylkesvegen, der arealbruken allerede er sammensatt av
fritidsbebyggelse, adkomster, stier, sjerettigheter og landbruksareal.

Formalsgrensene er fastsatt med utgangspunkt i registrerte arealtyper,
eksisterende bruk, dagens driftsopplegg og plasseringen av eksisterende
bebyggelse, adkomster og sjarettede funksjoner. Planen avklarer hvilke arealer
som skal brukes til landbruk, bebyggelse, natur, friluftsliv og allmenn ferdsel.
Formalet er & gi et mer forutsigbart grunnlag for framtidige beslutninger om bruk
og vern av arealene, jf. pbl. § 1-1 andre og fjerde ledd.

Figur 17 Planlagt arealbruk vist over ortofoto som viser planforslaget i sammenheng med eksisterende bebyggelse,
vegsystem, strandsone og landbruksarealer. Eksisterende bebyggelse er vist med hvitt, mens nye foreslatte tiltak er markert
med farge.

| strandsonen reguleres BFK til konsentrert fritidsbebyggelse i form av sjghytter i
nauststil. Felles naust reguleres som f_BUN1, og smabatanlegg/flytebrygger
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reguleres som egne sjo- og strandsoneformal. Disse formalene er lagt i
sammenheng med eksisterende sjgrettet bruk og adkomst ned til sj@en.

Turdrag langs sjgen reguleres som eget formal, og arealer mot sjgen settes av til
friluftsformal. Plangrepet skiller dermed mellom omrader for bebyggelse og
sjorettede funksjoner, og arealer for ferdsel, friluftsliv, natur og landbruk.

Mot fylkesvegen er plangrensen lagt med en buffer pa 3 meter mot
eiendomsgrensen. Ved avkjorsel til parkeringsareal er plangrensen utvidet mot
fylkesvegen for & kunne sikre nadvendig sikt og kurvatur i plankartet.

Reguleringsplan PEL 2008

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg
Friml g gpend fiit da bty petsa

Ko antrart Indssatyggatia

Enasgraniogy

-
| Stk | {8 o WaksdTag
|

Liriis, nadist alar hiadatis

| §12:5, Nr. 2 - Samferdselsanlegg og
teknisk infrastrukiur

Kjanineag

Anean wggaunn, greniaresl
| Farkering

1 §12-5. Nr. 3 - Gronnsbrukbur
Turdrag

_ §12.5 Nr. & - Landbruks-, natur. og
frilufes formal samt reindrift

LL Landubeubshosmal

o

:

MatiifaTrel

LF Frilui o
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St thaan
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w
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Figur 18 Forslag til plankart
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6.1.1. Arealtabell

§12-5. Nr. 5 - Landbruks-, natur- og friluftsformal samt

Arealformal reindrift Areal (m?)

§12:5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m?) 5110 - Landsbruksformal 311238

5120 - Naturformal (4) 21700,2
69 5130 - Friluftsformal (2) 9157,0
Sum areal denne kategori: 61981,1

Sum areal denne kategori:

§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med Areal (m?)

§12-5.Nr. 2 legg og teknisk i Armal (m) tilhgrende strandsone
011 - Kjaroveg (2) 1788 6230 - Smabathavn 1028,5
woggrure gro
6720 - Friluftsomrade i sjo og vassdrag med tilherende strandsone (3) 3989,5
ving (2}
Sum areal denne kategori 2838 Sum areal denne kategori: 5018,1

Totalt alle kategorier: 95241,7

Sum areal denne kategori:

Figur 19 Arealtabell

6.2. Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

Arealformal er valgt ut fra den bruken planen skal tillate og styre. BFF6-BFF8 og
BFK omfatter bygninger for kortvarig opphold til fritidsformal. Feltene reguleres
derfor til fritidsbebyggelse etter pbl. § 12-5 andre ledd nr. 1.

Enhetene er planlagt for utleie og skal innga i landbrukseiendommens samlede
inntektsgrunnlag. De er likevel ikke ngdvendige bygninger eller anlegg for
landbruksdriften. Tilknytningen til gdrdens skonomi endrer derfor ikke enhetenes
planmessige karakter.

Reguleringsplanveilederen angir at private utleiehytter som inngar i det
gkonomiske driftsgrunnlaget for en landbrukseiendom, i plansammenheng er
fritidsbebyggelse og ikke en del av landbruksformalet. Veilederen angir ogsa at
LNFR-spredt bebyggelse ferst og fremst er aktuelt i omradereguleringer med
karakter av oversiktsplan. | detaljreguleringer vil det som regel veere mer presist a
bruke det aktuelle underformalet under bebyggelse og anlegg.

BFF6-BFF8 reguleres pa denne bakgrunn til frittiggende fritidsbebyggelse. BFK
reguleres til konsentrert fritidsbebyggelse. Planen bruker ikke LNFR-spredt
fritidsbebyggelse for disse feltene.

Formalsvalget bygger pa at enhetene skal veere selvstendige fritidsenheter med
mulighet for utleie, og ikke et hotell- eller serviceanlegg.

6.2.1. Fritidsbebyggelse - frittliggende, BFF1-5 - Eksisterende hytter

BFF1-BFF5 omfatter eksisterende frittiggende fritidsbebyggelse som inngar i
planen. Formalet viderefarer dagens hyttebruk og sikrer at eksisterende hytter blir
del av ny samlet regulering.

6.2.2. Fritidsbebyggelse - frittliggende, BFF6-8 - Nye hytter

BFF6, BFF7 og BFF8 omfatter nye frittliggende fritidsboliger. Enhetene er planlagt
brukt i landbrukseiendommens utleievirksomhet. Det er ikke vist egne regulerte
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tomter for den enkelte enheten. Eiendomsstrukturen reguleres i planbestemmelse
2.8.

Fritidsboligene kan ha maksimalt 90 m2 BYA. Maks gesimshgyde er 4,0 meter og
maks ma@nehgyde er 5,5 meter, malt fra gjennomsnittlig terrengniva rundt
bygningen. Bebyggelse, terrasse, platting, trapp, levegg, gjerde og andre private
uteoppholdstiltak skal ligge innenfor byggegrense vist i plankart. Terrasse og
platting skal veere sammenbygd med fritidsboligen og kan samlet ikke overstige
40 m?2 per fritidsbolig.

Det tillates ikke biladkomst helt fram til hyttene. Parkering lgses samlet innenfor
f_P1ogf_P2.

6.2.3. Konsentrert fritidsbebyggelse, BFK - Sjohytter i nauststil

BFK reguleres til konsentrert fritidsbebyggelse og omfatter fire sjghytter i nauststil.
Begrepet sjshytter i nauststil brukes om utleieenheter regulert som konsentrert
fritidsbebyggelse, med uttrykk og plassering tilpasset sjg- og naustmiljeet.

Innenfor BFK tillates bebyggelse med maksimalt 920 m2 BYA. Maks gesimshgyde er
5,5 meter og maks manehgyde er 7,5 meter, malt fra gjennomsnittlig terrengniva
rundt bygningen. Takvinkel skal vaere maks 40 grader, og privat uteareal kan vaere
maksimalt 40 m?2.

Bebyggelsen ligger inn mot stigende terreng i bakkant, med mulighet for
gangadkomst fra terreng i bakkant til 2. plan. Det tillates ikke biladkomst til
sjghyttene. Parkering lgses samlet innenfor f_P1. Terreng mot smabatanlegg kan
utformes med skraning eller forstatningsmur, i samsvar med bestemmelsene.

Figur 20 Snitt av BFK som viser hgyde fra gjennomsnittlig terreng og sammenheng med terreng i bakkant
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6.2.4. Uthus/naust/badehus, f BUN1, BUN2, BUN3 og BUN4

f_ BUN1, BUN2, BUN3 og BUN4 reguleres til uthus/naust/badehus. Innenfor
f_BUNT1 tillates fem naust i rekke. Naustene skal brukes til lagring av bat,
fiskeredskap og utstyr knyttet til bruk av sjgen. Naust tillates ikke brukt til
overnatting eller varig opphold.

Naust kan ha maksimalt 35 m2 BYA. Maks gesimshgyde er 3,0 meter og maks
menehgyde er 5,0 meter. Toalett og vask kan tillates med samlet starrelse inntil 4
mZ2. Bestemmelsene begrenser innredning og bruk slik at naustene ikke far
karakter av fritidsbolig.

Figur 21 Perspektiv av f_BUN1 som viser mgnehgyde

6.2.5. Smabatanlegg og smabathavn, f_BSB og VS

f_BSB regulerer selve smabatanlegget med flytebrygge, landfeste og fortgyninger.
Det tillates maksimalt 20 batplasser. Anlegget skal veere felles for fritidsbebyggelse
og naust i nseromradet.
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Figur 22 Dimensjonering av smabatanlegg. Ek

6.2.6. Eksisterende trafostasjon, BE

Eksisterende trafostasjon innenfor planomradet reguleres til energianlegg, BE.
Formalet omfatter eksisterende nettstasjon/trafo med nedvendig areal for drift,
vedlikehold, tilkomst og tekniske anlegg. Arealet viderefarer dagens funksjon og
sikrer at eksisterende stramforsyning til omradet kan opprettholdes.

Det legges ikke opp til endret bruk av trafostasjonen gjennom planforslaget.
Eventuelle endringer, utskifting eller oppgradering av anlegget skal avklares med
netteier og gjennomfgres i samsvar med gjeldende tekniske krav.

6.2.7. Kjoreveg, f KV1 ogf_KV2

f_KV1 ogf_KV2 erfelles, private kjgreveger. Vegene betjener eksisterende
bebyggelse, parkering, landbruksdrift og sjatilknyttede funksjoner.

Det legges ikke til rette for biladkomst helt frem til nye fritidsboliger i BFF6-BFF8.

6.2.8. Annen veggrunn, o_SVG1 og o_SVG2

0_SVG1 og 0_SVG2 reguleres som annen veggrunn, grentareal. Formalet skal
sikre sidearealer, grefter, terrengtilpasning, frisikt og nedvendig areal langs veg.

6.2.9. Parkering, f_P1f P2

f_P1 og f_P2 reguleres som felles parkeringsarealer. Parkering lgses samlet
innenfor disse arealene, og planen legger til grunn to parkeringsplasser per
bruksenhet.
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f_P2 skal betjene tre eksisterende hytter i BFF1 og ni nye hytter i BFF6 og BFF7,
noe som gir et beregnet minimumsbehov pa 24 parkeringsplasser. f_P1 skal
betjene fire sjghytter og to hytter i BFF8, noe som gir et beregnet minimumsbehov
pa 12 parkeringsplasser.

Parkeringsarealene er regulert med noe starre areal enn beregnet
minimumsbehov. Dette gir fleksibilitet for endelig detaljutforming, mangvrering,
terrengtilpasning, sneopplag, grefter og praktisk opparbeiding. Parkeringsplasser
skal ha minimum starrelse 2,5 x 5,0 meter, og mangvreringsareal skal ha minimum
6,0 meters bredde.

6.2.10. Turdrag, TD

TD reguleres som turdrag. Turdraget skal vaere dpent for allmennheten og skal
ikke stenges. Turdraget skal gi bedre tilgang gjennom omradet og til strandsonen.
6.2.11. Landbruksformal, LL

LL reguleres til landbruksformal. Formalet omfatter arealer som skal brukes til
landbruksdrift og tilhgrende landbruksrelatert arealbruk.

6.2.12. Naturformal, LNA

LNA reguleres til naturformal. Formalet omfatter arealer der terreng, vegetasjon
og naturpreg skal bevares. Mindre stier/trakk kan tillates der dette fglger av
plankart eller er ngdvendig for adkomst, forutsatt at tiltaket ikke privatiserer arealet
eller gir vesentlige terrenginngrep.

6.2.13. Friluftsformal, LF

LF og LF1 reguleres til friluftsformal. Arealene skal veere apne for allmenn ferdsel
og rekreasjon.

6.2.14. Friluftsomrade i sjo og vassdrag, VFS

VFS reguleres som friluftsomrade i sjg og strandsone. Omradene skal vaere apne
for allmenn ferdsel. Det tillates ikke tiltak som hindrer ferdsel eller privatiserer sjz-
og strandsonearealene.

6.2.15. Smabathavn, VS

VS regulerer sjgareal for smabathavn og mangvreringsareal for bater. Formalet
skal sikre nadvendig sj@areal for trygg bruk av smabatanlegget.

6.3. Bebyggelsens plassering og utforming

Ny bebyggelse samles i avgrensede felt i tilknytning til eksisterende
fritidsbebyggelse, interne adkomster og sjgrettede funksjoner.

Sjohyttene og sj@anleggene plasseres i den gstlige delen av strandsonen. Andre
deler av strandlinjen reguleres til turdrag, natur- eller friluftsformal.
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6.4. Brukskvalitet

Beliggenhet med naerhet til sjgen gir naturopplevelser med gode muligheter for
bading, fisking og batliv.

lllustrasjonsmaterialet viser fritidsboliger med gangadkomst fra felles parkering og
orientering mot fjorden. Avstand og plassering mellom enhetene skal tilpasses
terrenget og byggegrensene i plankartet.

6.5. Parkering
Parkering samlesif_P1 og f_P2.f _P1 skal betjene BFK og BFF8, mens f_P2 skal
betjene eksisterende fritidsboliger i BFF1 og nye fritidsboliger i BFF6 og BFF7.

Samlet parkering begrenser behovet for biladkomst og nye veger fram til den
enkelte fritidsboligen.

Figur 23 f_P2 til venstre og f_P1 til hgyre

6.6. Kulturminner / kulturmiljo

Bestemmelsene sikrer at eventuelle funn i anleggsfasen skal rapporteres til
kulturmyndighetene.

6.7. Tilknytning til infrastruktur

6.7.1. VA-nett

Det skal etableres en felles, godkjent vann- og avlgpslgsning for de nye
fritidsenhetene. Endelig I@sning, dimensjonering og utslippspunkt skal avklares
gjennom teknisk plan og ngdvendig utslippstillatelse. VA-rammeplanen viser et
mulig prinsipp for ledningsfering, pumpekum og utslippsledning.

For handtering av nye hytter foreslas det a etablere enten felles minirenseanlegg
eller septiktank med utslipp til sjg, se pkt. C pa tegning GH-100. Det vil veere
adkomst til anlegget via traktorvei. Fra hyttene i vest etableres selvfallsledninger
ned mot renseanlegget/septiktanken.
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Pa grunn av variasjoner i topografien ma det etableres trykksystem fra hyttene i
nordast. Det plasseres en pumpekum i pkt. E. som pumper avlgpet frem til
renseanlegget. Fra renseanlegget fares det ledning ut i sjg. Denne ma legges
minst 20 m fra land og pa minst 10 m dyp. Det ma sokes om tillatelse for utslipp av
avlgpsvann.

Det vil veere mulighet for & koble pa eksisterende hytter pa ny felles
utslippsledning, viser til pkt. D pa tegning GH-001.

| TEGNFORKLARING EKSISTERENDE PLANLAGT

WVannledning

Spillvannsledning e —
Spillvannsledning, frykk ——— e —
Slamavskiller L}

Pumpekum, avlep
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=]
Renseanlegg 2]
>
Grunnbrann ® e

PUNKTER

Eksisterende fjellbrann

Ny brann (prinsippiell plassering)

Nytt minirenseanlegg/septikfank

Forslag til pikobling av eks. hytter

mlo|n ol

Ny privat pumpekum

Ry

Figur 24 Oversiktstegning, vann og avlgp

Planlagte hytter ligger i et eksisterende hyttefelt neer sjgen. Hyttene ligger spredt,
og det er ingen bebyggelse eller kritisk infrastruktur nedstreams som kan bli berart
av tiltaket. @kningen i tette flater er begrenset, men overvann og eksisterende
flomveier skal dokumenteres i teknisk plan.
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6.7.2. Stromforsyning

Lnett opplyser om at det er tilgjengelig stram i naerheten.

6.8. Trafikklesning

6.8.1. Kjoreadkomst og tilknytning til overordnet vegnett

Det etableres felles kjerevei f_KV1 som gir adkomst og parkering til BFF8, BFK og
felles naust i f_BUNT, i tillegg til eksisterende hytter.

6.8.2. Adkomst for myke trafikanter

For gaende og syklende vil adkomst bli enten via f_KV1 (felles kjgrevei) eller langs
turdrag TD som reguleres fra parkeringsplass f_P2.

6.9. Miljooppfelging

6.9.1. Miljstiltak

Bestemmelsene omtaler miljghensyn og sikrer at det ikke tillates forurensede
utslipp til sjg, at tiltak i sjigomrader som faller inn under havne- og farvannslovens
bestemmelser skal godkjennes av myndigheten, og at det skal utarbeides
miljgplan for bruk av smabathavnen med regler for a redusere faren for
forurensing.

Det er ogsa gitt krav om at den stedegne vegetasjonen skal bevares og at alle
arealer som brukes til anleggsarbeid skal tilbakefares og revegeteres med bruk av
stedegen vegetasjon.

6.10.Avbotende tiltak/ losninger ROS

Planforslaget er utformet med flere grep som reduserer risiko og sarbarhet. Nye
tiltak samles i avgrensede byggeomrader, og smabatanlegget avgrenses i
plankartet. Det legges til rette for flytebrygge, maksimalt 20 batplasser og
tilherende sjgareal for mangvrering og forteyning.

Bestemmelsene stiller krav om at bebyggelse, adkomst, naust, parkering og
tekniske anlegg skal plasseres og utformes slik at terrenginngrep begrenses.
Skjeeringer, fyllinger og murer skal begrenses til det som er ngdvendig.
Inngrepsarealer som ikke skal benyttes til bygg, sti, parkering eller tekniske
anlegg, skal tilbakefares og revegeteres.

For tiltak i sjo stiller bestemmelsene krav om at inngrep i sjgbunn, strandsone og
marine naturverdier skal begrenses. Flytebrygge og forteyninger skal
dimensjoneres for lokale vind-, belge- og stramforhold, og det skal utarbeides
drifts- og miljgplan for smabatanlegget. Nedvendige tillatelser etter havne- og
farvannsloven og annet relevant sektorregelverk skal foreligge for tiltak i sjo
gjennomfgres.

39



Planforslaget sikrer ogsa teknisk oppfalging gjennom krav om godkjente planer
for vann, overvann, avlgp og slokkevann fgr igangsettingstillatelse til bebyggelse.

6.11.Rekkefolgebestemmelser

6.11.1. For rammesgknad kan gis, skal det foreligge:

a. Situasjonsplan i malestokk 1:200. Planen skal vise til planlagt bebyggelses
nabogrenser, naerliggende bygninger, senterlinje veg og hagspentlinjer.
adkomst, parkering og uteoppholdsareal.

b. Fordet gis rammetillatelse til bebyggelse innenfor BFK, skal sikker byggehgyde
vaere dokumentert pa grunnlag av stormflo, havnivastigning og balgepaslag.

6.11.2. Forigangsettingstillatelse kan gis, skal det foreligge:

a. planerforvann/overvann, avlgp og slokkevann frem til aktuell tomt veere
godkjent av kommunen.

b. Ngdvendige tillatelser etter havne- og farvannsloven og annet relevant
sektorregelverk foreligge.
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7. Virkninger av planen

7.1. Forholdet til planer

Planforslaget viderefarer hovedformalene i gjeldende plan. Omradet skal fortsatt
brukes til en kombinasjon av landbruk, fritidsbebyggelse, parkering, naust,
smabatanlegg og sj@- og strandsoneformal.

Planforslaget innebaerer endrede formalsgrenser, nye byggeomrader og okt
bebyggelse i 100-metersbeltet. Samtidig reduseres det samlede arealet som
reguleres til bebyggelse og anlegg, og flere arealer som i gjeldende
reguleringsplan er avsatt til utbygging, reguleres til landbruk, natur eller friluftsliv.

Behovet for & endre formalsgrensene skyldes at gjeldende regulering ikke gir et
tilstrekkelig presist skille mellom dagens landbruksdrift, eksisterende
fritidsbebyggelse, sjgrettet bruk, allmenn ferdsel og arealene som skal kunne
utvikles videre. Planforslaget sgker a lgse dette gjennom juridisk avklarte formal,
byggegrenser, adkomster og fellesfunksjoner.

Planens avklaring av bruk og vern av arealene er relevant etter pbl. § 1-1 andre og
fierde ledd. Planleggingen skal gi grunnlag for vedtak om bruk og vern av
ressurser, sikre forutsigbarhet og bygge pa langsiktige lgsninger.

7.1.1. Endringer i arealformal

Figur 24 viser formalsgrensene i planforslaget sammenstilt med gjeldende
reguleringsplan og registrerte arealtyper i ARS. Sammenstillingen viser hvilke
arealer som far endret reguleringsformal.

‘,

n

7

VG2

Figur 25 Formalsgrenser i planforslaget sett over formal i gjeldende plan
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Om lag 1 481 m2 innmarksbeite foreslas endret til bebyggelse og anlegg. Samtidig
foreslas om lag 2 643 m? fulldyrka jord, som er regulert til bebyggelse og anlegg i
gjeldende plan, regulert til LNF. Planforslaget innebaerer dermed at om lag 1 162
m2 mer registrert jordbruksareal reguleres til LNF enn det som reguleres fra
jordbruksareal til bebyggelse.

Dette er en reguleringsteknisk nettogkning i jordbruksareal avsatt til LNF. Arealet
pa 2 643 m? er allerede registrert som fulldyrka jord, og planendringen innebaerer
derfor ikke at det etableres nytt jordbruksareal. Endringen gir derimot et sterkere
planmessig vern mot framtidig utbygging enn gjeldende reguleringsplan.

Gjeldende reguleringsplan har samlet om lag 35 daa avsatt til bebyggelse og
anlegg. | planforslaget reduseres dette til om lag 25,5 daa. Det samlede arealet
avsatt til bebyggelse og anlegg reduseres dermed med om lag 9,5 daa.
Reduksjonen skyldes i hovedsak at arealer som ikke skal bygges ut, reguleres til
landbruk, natur eller friluftsliv.

| 100-metersbeltet er om lag 510 m2 regulert til bebyggelse og anlegg i gjeldende
plan. Planforslaget regulerer samlet om lag 1 992 m2i 100-metersbeltet til
bebyggelse og anlegg. Dette er en gkning pd om lag 1 482 m2.

Gjeldende reguleringsplan har i tillegg om lag 300 m? avsatt til parkering.
Planforslaget regulerer om lag 576 m2 til parkering. @kningen skal dekke samlet
parkering for eksisterende og ny fritidsbebyggelse.

Arealregnskapet viser dermed to ulike virkninger: Det samlede utbyggingsarealet
reduseres, mens arealet regulert til bebyggelse og anlegg i 100-metersbeltet gker.
Disse virkningene ma vurderes hver for seg og kan ikke fullt ut avregnes mot
hverandre.

7.2. Alternativvurdering og valg av lgsning

Planforslaget avviker fra gjeldende plangrunnlag ved at det dpner for ny
bebyggelse i 100-metersbeltet, omdisponerer arealer registrert som
innmarksbeite og fastsetter starre hgyder for sjghyttene i BFK enn
kommuneplanens generelle hgyder for fritidsbebyggelse. Det er derfor vurdert
alternative plasseringer, et mindre utbyggingsomfang og lavere bebyggelse i BFK.

7.2.1. Alternative plasseringer utenfor strandsonen

Det er vurdert a plassere all ny fritidsbebyggelse utenfor 100-metersbeltet eller
hayere i terrenget. Dette vil redusere bebyggelsen og aktiviteten nzer sjzen.

Alternativene vil samtidig gi sterre avstand mellom utleieenhetene og naustene,
smabatanlegget og de sjsbaserte aktivitetene som virksomheten bygger pa.
Planomradet er nordvendt og har begrensede solforhold. Sjatilgang, utsikt,
batplasser og muligheten for sjgbaserte aktiviteter er derfor sentrale
stedskvaliteter.
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Plassering lenger fra sjgen kan ogsa bergre starre og mer sammenhengende
jordbruksarealer, gi mer synlig bebyggelse hayere i landskapet og kreve lengre
gangforbindelser, nye adkomster eller starre terrengbearbeiding.

7.2.2. Redusert utbyggingsomfang

Et mindre antall utleieenheter vil redusere arealbeslaget og virkningene for
landskap, landbruk og strandsone.

Planforslaget apner for maksimalt 15 nye enheter. Forslagsstiller har lagt til grunn
at dette gir et tilstrekkelig grunnlag for felles parkering, vann- og avlgpsanlegg,
gangforbindelser og sjganlegg. Feerre enheter vil gi feerre brukere til & baere
investeringene og driften av fellesanleggene.

Antallet er ikke dokumentert som et absolutt gkonomisk minimum. Det er valgt
som en gvre ramme som etter forslagsstillers vurdering gir grunnlag for samlet
drift, uten at bebyggelsen spres til flere deler av planomradet.

7.2.3. Hoyder

Det er vurdert om sjghyttene i BFK kan holdes innenfor kommuneplanens
generelle hgyder for fritidsbebyggelse.

Bebyggelsen ma ha en flomsikker plassering, samtidig som terrenget i bakkant
ligger vesentlig hayere enn gulvnivaet mot sjgen. Lavere byggehgyder vil derfor
kunne kreve at bebyggelsen flyttes hayere i terrenget, eller at haydeforskjellen
lzses med lengre trapper, ramper, fyllinger og murer.

Virkningene av hgydene vurderes naermere i punkt 7.11.1.

7.2.4. Valgtlesning

Den valgte lgsningen samler ny bebyggelse og sjganlegg i avgrensede felt. Starre
og mer sammenhengende landbruksarealer reguleres til landbruksformal, og
andre deler av strandlinjen holdes fri for tilsvarende utbygging.

Lesningen begrenser spredningen av tiltakene og gir en direkte sammenheng
mellom utleieenhetene og sjgfunksjonene. Den medfarer likevel nye inngrep i
strandsonen og omdisponering av innmarksbeite. Disse virkningene vurderes i de
falgende punktene.

7.3. Landbruksinteresser

Planforslaget omdisponerer om lag 1 481 m2 innmarksbeite til bebyggelse og
anlegg. Dette er en negativ virkning for landbruksinteressene.

Samtidig endres om lag 2 643 m2 fulldyrka jord fra byggeformal i gjeldende
reguleringsplan til landbruksformal. Endringen gir arealet et sterkere planmessig
vern mot framtidig utbygging, men innebaerer ikke etablering av nytt
jordbruksareal.
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Arealene som omdisponeres og arealene som reguleres tilbake til
landbruksformal, har ulik arealtype, beliggenhet og driftsmessig sammenheng.
Virkningene kan derfor ikke vurderes ut fra netto areal alene.

Arealene pa sjosiden er oppdelt av eksisterende fritidsbebyggelse, adkomster,
stier og sjerettet bruk. Grunneierne vurderer arealene som mindre egnet for aktiv
beitebruk, seerlig der beitedyr ma kombineres med fritidsbebyggelse og allmenn
ferdsel.

Planforslaget gir et tydeligere skille mellom arealer for landbruksdrift og andre
formal. Dette kan redusere enkelte driftskonflikter. Omdisponeringen av
innmarksbeite er likevel en gjenvaerende negativ virkning.

Asat

Arealformal

1-Babyggeise og aniegy N &, | Aresl i)
o

—— jo2).2

Totalt4llé kategorier: —23899,2

Poun

Figur 26 Arealbytte sammenlignet med gjeldende reguleringsplan. Grgnne arealer viser areal som tilbakefgres fra bebyggelse
og anlegg til LNF/natur/friluft. Gule/oransje arealer viser areal som omdisponeres fra LNF/natur/friluft til bebyggelse og
anlegg.

7.4. Landskap

Figurene under viser planomradet sett fra fjorden og fra naerliggende
landskapsrom, med og uten planlagt ny bebyggelse. lllustrasjonene viser at ny
bebyggelse vil bli synlig i landskapet.
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Samlingen av bebyggelsen i avgrensede felt begrenser spredningen av tiltakene.
Ny bebyggelse vil likevel bli synlig fra sjgen og fra nzerliggende landskapsrom.

Virkningen reduseres gjennom byggegrenser, begrensede hgyder,
terrengtilpasning, dempede farger og ikke-reflekterende materialer.

#1 AUTODESK farma 2 AUTODESK Forma

Figur 27 Fgr-/etter illustrasjoner av planforslagets landskapsvirkning. lllustrasjonene viser prinsipp for plassering og synlighet
av ny bebyggelse sett fra fjorden og nzerliggende landskapsrom.

7.5. Stedets karakter

Omradet har i dag preg av landbruk, spredt fritidsbebyggelse og sjerettet bruk.
Planforslaget viderefarer disse hovedtrekkene, men gir flere bygninger og okt
aktivitet.

Formalsgrensene gir et tydeligere skille mellom bebyggelse, landbruk, natur,
friluftsliv og sjetilknyttede funksjoner. Samtidig vil utbyggingen gjegre omradet mer
utbygd og redusere preget av spredt bebyggelse i de aktuelle feltene.

7.6. Estetikk

Ny bebyggelse skal ha en enkel og dempet utforming. Materialer, farger og
takformer skal tilpasses landskapet og eksisterende bebyggelse.

Bestemmelsene stiller krav om trekledning, dempede jordfarger og matte, ikke-
reflekterende takflater. Den estetiske virkningen vil ellers avhenge av
detaljprosjektering, plassering og terrengtilpasning.

lllustrasjonen viser en mulig material- og miljgkarakter. Den er ikke juridisk

bindende.
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Figur 28 Skisseillustrasjon av mulig miljgkarakter for utleiehyttene, med frittliggende hyttevolumer, interne gangforbindelser,
samlet parkering og sjgtilknytning. Illustrasjonen er ikke juridisk bindende.

7.7. Kulturminner og kulturmiljo

Planen bergrer ikke kjente automatisk fredete kulturminner pa land. Tiltak i sj@ og
strandsone krever likevel aktsomhet. Marinarkeologisk avklaring ma veere
gjennomfart for tiltak i sje. Dersom det avdekkes funn, ma planen eller tiltakene
tilpasses dette.

7.8. Naturmangfold

Kunnskapsgrunnlaget bygger pa tilgjengelige registreringer i Artskart, Naturbase
og Fiskeridirektoratets kartlasninger, innspill fra sektormyndighetene og ROS-
analysen. Det er ikke registrert naturtyper eller artsforekomster pa land som i seg
selv utelukker den foreslatte arealbruken. Manglende registrering innebaerer
likevel ikke at naturverdier ikke finnes.

| sipomradene er det opplyst om gytefelt og mulige forekomster av tareskog og
alegras. Kunnskapen om de marine naturverdiene er ikke tilstrekkelig til at alle
virkninger kan avklares pa grunnlag av eksisterende kartdata alene.

For tiltak i sjg gjennomferes, skal ngdvendige undersgkelser av marine
naturverdier veere utfart. Resultatene skal legges til grunn for endelig plassering
og utforming av smabatanlegg, fortayninger og andre tiltak i sj@.

Fere-var-prinsippet felges opp gjennom krav om undersgkelser far
gjennomfering, bruk av flytebrygger og begrensning av mudring, utfylling og
andre inngrep i sjgbunnen. Drifts- og miljgplanen for smabatanlegget skal
redusere risikoen for forurensning, avfall og utslipp.
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Tiltakshaver skal baere kostnadene ved ngdvendige miljgundersgkelser og
avbgtende tiltak. Valg av flytebrygger og krav til drifts- og miljgplan felger
prinsippet om miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder.

Den samlede belastningen bestar av eksisterende brygger og sjerettet bruk

sammen med planlagt smabatanlegg, naust, sjghytter og @kt aktivitet. Planen
samler de nye sjgtiltakene i ett omrade fremfor & spre dem langs strandlinjen.
Dette begrenser arealbeslaget, men fjerner ikke pavirkningen pa sjgomradet.

7.9. Rekreasjonsinteresser og friluftsliv

Planen regulerer et allment tilgjengelig turdrag langs sj@en. Dette vil gi bedre
tilgang til strandsonen enn i dag, der strandsonen er lite tilgjengelig.

Privatiseringa av strandsonen motvirkes med bestemmelser som sikrer allmenn
ferdsel og forbud mot inngjerding av privat areal utenfor formalsgrensene.

7.10.Privat uteareal

For nye fritidsboliger og sjghytter skal bebyggelse, terrasser, plattinger, trapper,
levegger, gjerder og andre privatiserende uteoppholdstiltak plasseres innenfor
byggegrensene i plankartet.

Dette reduserer risikoen for privatisering og begrenser terrenginngrep og andre
tiltak som kan endre omradets apne karakter. Arealene mellom bebyggelsen vil
dermed i starre grad beholdes som landbruks-, natur- eller friluftsareal, i trad med
regulerte formal.

Figur 29 Et eksempel pa hvor mye 40 m2 utgjgr sett sammen med bebyggelse pa 90 m2-BYA
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Figur 30 Situasjonsplan med plassering av bebyggelse og orientering med himmelretning og utsikt. Ny bebyggelse er vist med
hvit og eksisterende med gratt.

7.11.Tiltak i 100-metersbeltet
Tiltakene i 100-metersbeltet ma vurderes etter pbl. § 1-8.

Behovet for den sjgnaere lokaliseringen og vurderte alternativer fremgar av punkt
7.2. Lokaliseringen bygger pa den funksjonelle sammenhengen mellom
overnatting, sjstilgang, naust, batplasser og sjgbaserte aktiviteter.

Tiltakene samles i avgrensede felt. Andre deler av strandlinjen reguleres til natur-
eller friluftsformal. Turdraget, byggegrensene, samlet parkering og begrensninger
for private utearealer skal redusere inngrep og privatisering.

Planen medfarer likevel gkt bebyggelse, aktivitet og synlighet i strandsonen. De
avbgtende tiltakene reduserer virkningene, men fierner dem ikke.

7.11.1. Vurdering av virkninger av hoyder

BFK reguleres til konsentrert fritidsbebyggelse og omfatter fire sjghytter i nauststil.
Maksimal gesimshgyde er 5,5 meter og maksimal mgnehgyde er 7,5 meter, malt
fra gjennomsnittlig terrengniva rundt bygningen.
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Hoydene avviker fra kommuneplanens generelle hgyder for fritidsbebyggelse.
Avviket skyldes kombinasjonen av krav til flomsikker plassering og
terrengforholdene. Planforslaget og illustrasjonsmaterialet bygger pa et gulvniva
over kote +3,5. Endelig sikker byggehayde skal dokumenteres ut fra stormflo,
havnivastigning og belgepaslag. Terrenget i bakkant ligger om lag pa kote +6.

Lavere byggehayder vil kreve at bebyggelsen flyttes hayere i terrenget, eller at
heydeforskjellen lases med trapper, ramper, fyllinger eller murer. Flytting hayere i
terrenget kan gi mer synlig bebyggelse og svakere forbindelse til sjgen. Sterre
rampe- og terrengtiltak vil gi mer opparbeidet areal og sterkere teknisk preg.

Den valgte lgsningen gir mulighet for gangadkomst til gvre plan fra terrenget i
bakkant. Ulempen er et starre bygningsvolum og gkt synlighet fra sjgen.
Virkningen begrenses gjennom byggegrensene, maksimalhaydene, samlet
fotavtrykk og krav til material- og fargebruk.

Figur 31 Snitt gjennom BFK/sjghytter og terreng mot sjgen. Snittet viser prinsipp for plassering i skranende terreng,
hgydeforskjell mellom sjgfront og bakkant, og gangadkomst fra terrengniva i bakkant/2. plan. lllustrasjonen er prinsipiell

7.12.Trafikkforhold

Planen gir noe gkt trafikk, seerlig i helger og ferier. Trafikken knytter seg til bruk av
fritidsboliger, sjghytter og smabatanlegg.

Samlet parkering i f_P1 og f_P2 reduserer behovet for biladkomst til hver enkelt
hytte og begrenser nye veg- og terrenginngrep. At parkeringsformalene er
regulert med noe fleksibilitet utover beregnet minimumsbehov, vurderes som
hensiktsmessig i et bratt og terrengmessig krevende omrade. Fleksibiliteten gir
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rom for trafikksikker manavrering, terrengtilpasning og praktisk opparbeiding uten
a spre parkering eller kjgreareal videre inn i hytteomradene.

7.13.Barns interesser

Planen gir bedre tilgang til sjg og turdrag, men apner ogsa for smabatanlegg.
Smabatanlegget gker behovet for sikkerhet ved sjgen. Planbestemmelsene stiller
krav om redningsutstyr og redningsstige.

Turdraget og bedre tilgjengelighet til strandsonen kan veere positivt for barn og
unge.

7.14.Universell tilgjengelighet

Topografien gjer full universell tilgjengelighet krevende. Planen kan likevel gi
bedre tilgjengelighet enn dagens situasjon ved at parkering, veger og deler av
turdraget opparbeides mer tydelig.

7.15.Energibehov

Planen vil gi noe gkt energibehov. Tilknytning til strem skal avklares med netteier.

Tiltaket vurderes ikke & gi vesentlige virkninger for energisystemet, men
eksisterende infrastruktur ma hensyntas ved prosjektering og anleggsarbeid

Regulering av eksisterende trafostasjon til energianlegg gir en tydeligere
planmessig sikring av eksisterende teknisk infrastruktur. Formalet gjer det klart at
arealet skal veere tilgjengelig for drift, vedlikehold og eventuell oppgradering av
stramforsyningen. Dette reduserer risikoen for konflikt mellom trafostasjonen og
nye tiltak i planomradet.

Virkningen av reguleringen er begrenset, siden trafostasjonen allerede finnes i
omradet og planen ikke legger opp til ny eller vesentlig endret funksjon. Det
viktigste er at adkomst, sikkerhetssoner, kabeltraseer, ventilasjon og mulighet for
drift/vedlikehold ikke bygges igjen eller privatiseres gjennom nye tiltak, parkering,
vegetasjon eller terrengbearbeiding.

7.16.ROS

ROS-analysen har vurdert syv relevante ugnskede hendelser: sng-/isras,
stormflo/havnivastigning/bglgepavirkning, ustabil grunn og terrenginngrep,
smabatanlegg og ferdsel i sjg, akutt forurensning, belgepavirkning fra skipstrafikk
og veerforhold, samt innsnevret farvann/kollisjonsrisiko.

Analysen viser at risikoen i hovedsak er knyttet til tiltak i sjg og strandsone, lokale
terrengforhold og smabatanlegg. Det er ikke identifisert risiko- eller
sarbarhetsforhold som tilsier at arealet ikke kan reguleres til foreslatt bruk.

Avbgtende tiltak er sikret gjennom plankart og bestemmelser, seerlig:

o § 2.3 omterrengbehandling og estetisk utforming
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o §2.5o0om miljghensyn ved tiltak i sjo

e §3.1.4 om smabatanlegg, maks 20 batplasser, dimensjonering og drifts-
/miljeplan

o §6.1 om friluftsomrade i sjg og strandsone
o 8§ 6.2 om sjgareal for mangvrering, inn- og utseiling og fortayning

o §7.2 om godkjente planer for vann, overvann, avlgp og slokkevann, samt
nodvendige tillatelser etter sektorregelverk

Med disse tiltakene vurderes risikoen som handterbar pa reguleringsplanniva.
Forhold som krever naermere detaljering, felges opp gjennom byggesak, teknisk
prosjektering og ngdvendig sektorbehandling.

7.17.0konomiske konsekvenser for kommunen

Planforslaget legger i hovedsak opp til private og felles tiltak. Det er ikke forutsatt
kommunal overtakelse av veg, parkering, turdrag eller smabatanlegg, med mindre
dette avklares seerskilt.

Planen antas derfor ikke & gi vesentlige direkte skonomiske konsekvenser for
kommunen.

7.18.Nzeringsinteresser og gjennomferbarhet

Landbruksdriften pa gnr./bnr. 67/1 skal videreferes med storfe og sau. Etter at
melkeproduksjonen ble flyttet til garden i Bjgrheimsbygd, har driften i Dgvika fatt
et mindre intensivt preg. Dette gir starre mulighet for &8 kombinere landbruket med
utleievirksomhet.

Utleievirksomheten bygger pa sjatilgang, naust, batplasser og friluftsaktiviteter.
Virksomheten kan gi landbrukseiendommen et bredere inntektsgrunnlag, men
planen gir ingen garanti for gkonomisk resultat.

Pbl. § 3-1 tredje ledd krever at planleggingen bygger pa skonomiske og andre
ressursmessige forutsetninger for gjennomfaering og ikke er mer omfattende enn
nedvendig.

Planforslaget apner for maksimalt 15 nye fritidsenheter. Omfanget gir grunnlag for
felles parkering, adkomster, vann- og avlgpsanlegg, gangforbindelser og
sjpanlegg. En mindre utbygging vil gi feerre enheter til 4 baere investeringene og
driften av fellesanleggene. En starre utbygging vil ske arealbeslaget og
virkningene for landbruk, landskap og strandsone.

Utbyggingen er derfor avgrenset til de viste feltene og det angitte
maksimumstallet. Vurderingen av alternative omfang og plasseringer fremgar av
punkt 7.2.
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7.19.Eiendomsstruktur og fradeling

Det er ikke vist egne regulerte tomter for de nye fritidsboligene og sjghyttene.
Planen bygger pa felles parkering, adkomst, vann- og avlgpslasning,
gangforbindelser og sjatilknyttede funksjoner.

Opprettelse av egne tomter for den enkelte enheten kan svekke felleslgsningene
og ke presset for private adkomster, parkeringsplasser, utearealer, gjerder og
andre privatiserende tiltak. Dette vil kunne motvirke planens mal om samlet
arealbruk og begrenset privatisering, seerlig i 100-metersbeltet.

Planbestemmelsene forbyr derfor opprettelse av egen grunneiendom, festegrunn
eller anleggseiendom for den enkelte nye fritidsboligen eller sjghytten.
Bestemmelsen regulerer eiendomsstrukturen, men ikke hvem som kan eie, leie
eller disponere enhetene.

7.20.Samlet avveining

Planforslaget gir en tydeligere avgrensning mellom landbruk, bebyggelse, natur,
friluftsliv og sjetilknyttede funksjoner. Det samlede arealet til bebyggelse og
anlegg reduseres, og fulldyrka jord som i gjeldende plan er avsatt til utbygging,
reguleres til landbruksformal.

Planen apner samtidig for ny bebyggelse og okt aktivitet i 100-metersbeltet og
omdisponerer innmarksbeite. Ny bebyggelse vil bli synlig fra sjgen og vil gke
presset pa strandsonen.

Hensynet til verdiskaping og neeringsutvikling etter pbl. § 3-1 fgrste ledd bokstav d
taler for planen. Hensynet til jordressurser og landskap etter § 3-1 farste ledd
bokstav b og de allmenne interessene etter § 1-8 taler for a8 begrense omfanget.

Alternativvurderingen viser at plassering lenger fra sjgen kan gi svakere funksjonell
sammenheng og starre konflikt med sammenhengende landbruksarealer. Den
valgte lgsningen samler tiltakene i avgrensede felt og holder andre deler av
strandlinjen fri for tilsvarende utbygging.

Virkningene reduseres gjennom byggegrenser, maksimalgrenser for antall enheter
og heyder, samlet parkering, turdrag, natur- og friluftsformal og krauv til
undersgkelser og miljgoppfelging fer tiltak i sje. Tiltakene fjerner ikke ulempene,
men begrenser arealbeslaget og risikoen for ytterligere privatisering.

Forslagsstiller vurderer samlet at fordelene ved en tydeligere arealbruk, sterkere
vern av fulldyrka jord, felleslgsninger og mulighet for tilleggsnaering veier tyngre
enn de gjenvaerende ulempene. Vurderingen bygger pa at utbyggingen
begrenses til plankartets felt og maksimumsrammer.
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8. Innkomne merknader

Oppstart om plan ble varslet med annonse i Stavanger Aftenblad 15.02.2023.
Offentlige interessehavere, berarte grunneiere og andre private rettighetshavere
er varslet i eget skriv datert 15.02.2023. Frist for 8 komme med merknader var
10.03.2023.

Det kom inn 11 merknader innen fristen, 6 fra offentlige instanser og 5 fra private:

Offentlige instanser:

Statsforvalteren i Rogaland, datert 01.03.2023

Rogaland fylkeskommune, datert 07.03.2023

Kystverket, datert 16.02.2022

Fiskeridirektoratet, datert 10.03.2023

Rogaland fylkeskommune, kulturseksjonen, datert 28.06.2023
Lnett, datert 14.10.2024

curwb =

Private merknader:
1. Pernille Bore Hole, datert 10.10.2022
2. Torbjern Heggheim, datert 10.03.2023
3. Kjell Egil Olsen, datert 19.09.2022
4. Margot og Jostein Nygard, datert 09.03.2023
5. Peter John Wright,

For kopi av uttalelser se vedlegg 5.

8.1. Offentlige myndigheter og andre interesseorganisasjoner

8.1.1.  Statsforvalteren i Rogaland, 01.03.2023

Statsforvalteren viser til at planarbeidet skal legge til rette for turisme, hytter og
smabathavn i sjgneere omgivelser pa Dgvika, samt sikre offentlig turveg langs
tidligere gardsveg/Ardalsfjorden.

Statsforvalteren peker pa at deler av omradet er avsatt til fritidsbebyggelse, men at
det ogsa er varslet etablering av syv hytter og fem naust i LNF-omrade.
Statsforvalteren viser til statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av
strandsonen langs sj@en, og understreker at avklaring av arealbruk i strandsonen
farst og fremst skal skje i kommuneplanens samfunns- og arealdel. Kommunen skal
vurdere strandsonen i et helhetlig og langsiktig perspektiv, og arealbruken skal
vurderes konkret mot de interesser som gjer seg gjeldende i den aktuelle delen av
strandsonen.

Statsforvalteren skriver at omdisponering av LNF-omrade til fritidsbebyggelse,
seerlig i 100-metersbeltet, kan veere sveert konfliktfylt. De frardder i utgangspunktet
a ga videre med den delen av planen som innebaerer omdisponering av LNF-
omrade til fritidsformal og naust, og anbefaler at arealer som allerede er avsatt til
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formalet benyttes. Statsforvalteren frarader ogsa avvik fra kommuneplanens
bestemmelser for stgrrelse og utforming av fritidsboliger.

Statsforvalteren peker videre pa at ingen av arealene er avsatt til turisme i
kommuneplanen, og at kommunen bgr vurdere om dette er riktig lokalisering av et
turistanlegg.

Kommentar fra forslagsstiller

Nye hytter reguleres som frittliggende fritidsbebyggelse, BFF6-BFF8, mens
sjghytter reguleres som konsentrert fritidsbebyggelse, BFK. Naust reguleres som
eget naustformal.

Forslagsstiller er enig i at arealbruk i strandsonen ma vurderes konkret og i et
langsiktig perspektiv. Planforslaget bygger derfor pa et samlet grep der ny
bebyggelse, sjghytter, naust, smabatanlegg, parkering, landbruk og allmenn
ferdsel avklares i én detaljregulering. Tiltakene samles i et avgrenset sjgnaert
omrade som allerede er pavirket av eksisterende hyttebruk, veger, stier,
sjorettigheter, brygger og annen sjarettet bruk. Samtidig reguleres starre og mer
sammenhengende arealer til LNF/landbruk.

Planen er endret for a redusere konflikt med landbruksinteresser. Arealregnskapet
viser at planforslaget omdisponerer om lag 1 481 m2 innmarksbeite til bebyggelse,
men samtidig tilbakefgrer om lag 2 643 m2 fulldyrka jord fra bebyggelse/anlegg til
LNF. Netto sikres dermed om lag 1 162 m? mer jordbruksareal til LNF
sammenlignet med gjeldende plan. Dette er et sentralt avbgtende grep.

Planforslaget legger ikke opp til et frittstdende turistanlegg lasrevet fra
eiendommens drift, men til gardstilknyttet tilleggsnaering basert pa eiendommens
faktiske ressursgrunnlag. For Dgvika er dette szerlig sjg- og strandsonen, utsikt,
tilgang til naust/smabatanlegg og neerhet til friluftsopplevelser. Utleieobjektene vil
ha vesentlig svakere gjennomferbarhet og markedsmessig grunnlag dersom de
lokaliseres bort fra disse kvalitetene. Plasseringen er derfor en del av planens
naeringsmessige begrunnelse.

Hensynet til allmenn ferdsel er fulgt opp ved at det reguleres turdrag langs sjzen.
Smabatanlegget foreslas etablert som flytebrygger for & begrense faste inngrep i
sj@ og strandsone. Bestemmelsene begrenser privatiserende tiltak som terrasser,
plattinger, gjerder og levegger utenfor byggegrense, og det stilles krav til
dokumentasjon og avklaring fer tiltak i sjg gjennomfares.

Forslagsstiller vurderer pa denne bakgrunn at planforslaget i vesentlig grad er
bearbeidet for a svare ut Statsforvalterens merknad. Planen innebzerer fortsatt nye
tiltak i sjgnaere omrader, men tiltakene er na konkret begrunnet, samlet i et
avgrenset omrade, koblet til gardstilknyttet tilleggsnaering og avveid mot
landbruk, friluftsliv, landskap og strandsoneinteresser.
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8.1.2. Rogaland fylkeskommune, 07.03.2023

Rogaland fylkeskommune opplyser at de ved oppstart gir innspill av overordnet
karakter, og at de vil gi grundigere innspill ved hering av reguleringsplanen.

Fylkeskommunen skriver at hensyn til strandsone og friluftslivsverdier for
allmennheten ma vektlegges tungt. De forutsetter at planarbeidet sgker & redusere
eventuell konflikt med miljgverdier.

Fylkeskommunen minner saerlig om at faringer for nedbygging av landbruksareal
er blitt innskjerpet flere ganger siden arealet ble lagt inn i kommuneplanen.
Etablering av fritidsboliger pa landbruksareal vil etter fylkeskommunens vurdering
kunne anses som konfliktfylt.

Fylkeskommunen ber om at det gjgres en trafikkvurdering i forbindelse med
planarbeidet. Trafikkvurderingen ma opplyse om trafikkmengder til og fra omradet,
total trafikk pa fv. 4658, type kjoretay som skal trafikkere vegnettet, konsekvenser
for fylkesvegnettet og eventuelle behov for tiltak.

Fylkeskommunen viser til at fv. 4658, med fartsgrense 60 km/t og ADT 500 i 2022,
ifalge N100 kan klassifiseres som L1-veg. Fv. 4658 innenfor plangrensen skal
reguleres i trad med gjeldende krav. Alternativt ma veiformalet tas ut av planen.

Det ma legges opp til én avkjersel til planomradet, dimensjonert etter gjeldende
krav. Siktlinjer skal tegnes pa plankartet og malsettes. Fylkeskommunen skriver
ogsa at formalet annen veggrunn - grentareal ma reguleres langs fv. 4658. Langs
veg uten fortau eller gang- og sykkelveg skal bredden vaere minimum 3 meter.

Tekniske planer for alle tiltak som bergrer fv. 4658 skal sendes veimyndigheten for
gjennomsyn. Fylkeskommunen skriver at det i forbindelse med gjennomsyn av de
tekniske planene vil avklares om det er behov for gjennomferingsavtale. En
eventuell avtale skal veere inngatt med Rogaland fylkeskommune for byggestart,
og dette ma sikres i reguleringsbestemmelsene.

Kommentar fra forslagsstiller

Planen legger til grunn én hovedadkomst til planomradet via eksisterende
vegsystem/Sorskarvegen. Det etableres ikke nye avkjarsler fra fylkesvegen.

Plangrensen er lagt med ngdvendig areal mot fylkesvegen for a sikre
vegformal/buffer og for & kunne fglge opp forhold som bergrer fylkesvegnettet.
Nye parkeringsarealer er samlet innenfor f_P1 og f_P2. Dette reduserer behovet
for biladkomst til hver enkelt hytte og begrenser nye veg- og terrenginngrep.
Parkeringsarealene er regulert med noe fleksibilitet utover beregnet
minimumsbehov, slik at endelig detaljutforming kan ta hensyn til mangvrering,
terrengtilpasning, sn@opplag, grefter og praktisk opparbeiding. Parkeringskravet
pa to plasser per bruksenhet ligger fast.
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Trafikk til planomradet vil i hovedsak knytte seg til fritidsboliger, sjghytter, naust og
smabatanlegg. Det er ikke lagt opp til et starre publikumsrettet turistanlegg med
hay trafikkintensitet, men til gardstilknyttet utleie/tilleggsneering og fritidsbruk.
Trafikk- og parkeringslasningen er derfor basert pa samlet parkering og begrenset
intern bilkjering.

Hensynet til landbruk, strandsone og friluftsliv er fulgt opp gjennom bearbeidet
arealbruk. De mest ssmmenhengende og driftsmessig egnede landbruksarealene
reguleres til LNF/landbruk, mens nye tiltak samles i et mer avgrenset sjgnaert
omrade som allerede er pavirket av hyttebruk, veger, stier og sjorettet bruk.
Arealregnskapet viser at planforslaget tilbakeferer mer fulldyrka jord til LNF enn
det omdisponerer innmarksbeite til bebyggelse.

Tekniske planer for tiltak som bergrer fylkesveg eller avkjarsel mot fylkesveg skal
avklares med vegeier far gjennomfaring. Behov for eventuell
gjennomfaringsavtale avklares i forbindelse med teknisk planlegging.

8.1.3. Kystverket, 16.02.2023

Kystverket viser til at planarbeidet bergrer Kystverkets saksfelt. Kystverket viser til
sin rolle innen kystforvaltning, sj@sikkerhet og beredskap mot akutt forurensning.

Kystverket opplyser at planomradet ligger ved Ardalsfjorden, om lag 600 meter fra
biled 2124 Ardalsfjorden. AlS-utdrag for 2022 viser 784 fartayspasseringer, herav
533 lasteskip, 41 offshore- og spesialfartay, 2 passasjerskip og 210
ukjente/fritidsfartay.

Kystverket understreker at det ikke ma planlegges tiltak som begrenser sikker og
effektiv ferdsel for sjotrafikken.

Kystverket registrerer vurderingen om at planen ikke utlgser krav til
konsekvensutredning, og har ingen kommentarer til dette.

For ROS-analysen viser Kystverket til at det ma vises hva endret arealbruk vil ha & si
for omgivelsene, og pa hvilken mate omgivelsene vil virke pa arealbruken i
planomradet. Kystverket peker szerlig pa balgepavirkning fra skipstrafikk,
innsnevret farvann/kollisjonsrisiko og risiko for sammenstat med bygninger, brokar
mv.

Kystverket ber om at det vurderes om brygger og smabathavn vil ha
ferdselsmessige konsekvenser for brukere av sjgen. Generelt anbefales
bryggeanlegg planlagt slik at konflikt med bading og annen ikke-motorisert bruk
av farvannet unngas.

Kystverket gjer oppmerksom pa at brygger mv. som kan pavirke sikkerhet, ferdsel

eller forsvars- og beredskapsinteresser i farvannet, krever tillatelse etter havne- og
farvannsloven § 14. Det ma heller ikke planlegges arealbruk som er i konflikt med
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navigasjonsinnretninger, og det er seerlig viktig at tiltak ikke skjermer for
seilingssektorene fra fyrlykter.

Kommentar fra forslagsstiller

Innspillet er fulgt opp i ROS-analysen og i planbestemmelsene. ROS-analysen
vurderer belgepavirkning fra skipstrafikk, vaerforhold, innsnevret farvann,
kollisjonsrisiko og sikker bruk av smabatanlegg.

Smabatanlegget reguleres som flytebrygger, og det tillates maksimalt 20
batplasser. Flytebrygger og forteyninger skal dimensjoneres for lokale vind-,
bolge- og stramforhold. Eventuell balgepavirkning fra skipstrafikk vurderes som
del av dokumentasjonen for sjetiltak og ved behandling etter havne- og
farvannsloven. Plassering og utforming skal ikke hindre trygg ferdsel i sjg.

Nadvendige tillatelser etter havne- og farvannsloven skal foreligge fer tiltak i sj@
gjennomfares. Planen legger ikke opp til tiltak som skal skjerme for
navigasjonsinnretninger eller redusere sikker og effektiv ferdsel i farvannet.

8.1.4. Fiskeridirektoratet, datert 10.03.2023

Fiskeridirektoratet viser til at det er registrert gytefelt i og rundt antydet
planomrade, og at det finnes tareskog- og alegrasforekomster i fjorden, jf.
Fiskeridirektoratets kartlasning. Det kan ogsa forega generelt yrkes- og fritidsfiske i
det neere farvannet.

Direktoratet peker pa at fritidsboliger nzer sj@ erfaringsmessig ofte gir ytterligere
gnsker og behov for tiltak i sjg og strandsone, som brygger, VA-ledninger i sjg,
badeplasser mv. Det ber derfor ikke uten videre legges opp til arealbeslag,
sprenging, mudring, utfylling, utslipp eller lignende tiltak i sjg.

Fiskeridirektoratet framhever at undervannsvegetasjon, egg, larver og tidlige
livsstadier av fisk og skalldyr, samt fisk og skalldyr som gyter, beiter og lever i
grunne sjgomrader, kan vaere falsomme for stay, trykkbalger, temperatur- og
stremendringer, partikkelutslipp, oppvirvlet masse og forurensning. Det vises ogsa
til statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs
sjgen.

Direktoratet mener kommunen, av hensyn til marint biologisk mangfold, marint
miljg og vannkvalitet, ber gi bestemmelser om avbgtende tiltak. Dette kan blant
annet gjelde oppsamlingskummer, miljgvennlige metoder for batvedlikehold,
rutiner for oppsamling av miljaefarlig avfall, kildesortering og tiltak som hindrer
utslipp, forurensning, farlig avfall, skadelige stoffer og plast til sjg. Dersom slike
lzsninger ikke sikres, forutsetter direktoratet at det gis bestemmelser om at
aktiviteter som skraping av bunnstoff, spyling og vedlikehold av bater, motorer mv.
ikke skal veere tillatt pa stedet.

Fiskeridirektoratet viser til at planen ifelge planprogrammet ikke utlaser full
konsekvensutredning. Direktoratet forutsetter likevel en tilfredsstillende

58



beskrivelse og vurdering av planens mulige virkninger for marine ressurser og
marint miljg, herunder gytefelt, dlegras, andre naturverdier i sjg, vannkvalitet og
samlet belastning pa gkosystemet i fjorden.

Fiskeridirektoratet ber om a bli inkludert i det videre planarbeidet.

Kommentar fra forslagsstiller

Innspillet er fulgt opp gjennom ROS-analyse og bestemmelser knyttet til tiltak i sjo
og smabatanlegg. Far tiltak i sjg gjennomfares skal virkninger for gytefelt,
tareskog, alegras, vannkvalitet og marint miljo veere vurdert.

Smabatanlegget skal etableres som flytebrygger. Dette begrenser behovet for
faste konstruksjoner og inngrep i sjigbunnen sammenlignet med mer omfattende
faste anlegg. Det skal utarbeides miljgplan for smabatanlegget. Planen skal
omfatte avfallshandtering, handtering av farlig avfall, rutiner for drift og beredskap
mot utslipp.

Drifts- og miljgplanen for smabatanlegget skal beskrive rutiner for vedlikehold,
avfallshandtering og tiltak som reduserer risiko for utslipp av bunnstoff, mikroplast,
olje og andre miljgskadelige stoffer.

8.1.5. Rogaland fylkeskommune, kulturseksjonen, datert 28.06.2023

Rogaland fylkeskommune, seksjon for kulturary, viser til tidligere brev og befaring.
Fylkeskommunen har vurdert saken som sektormyndighet innen kulturminnevern.

Med utgangspunkt i befaringen vurderer fylkeskommunen at planomradet pa land
har lavt potensial for funn av automatisk freda kulturminner. Det vurderes derfor at
det ikke er behov for arkeologisk registrering pa land.

For sjgarealene og strandsonen viser fylkeskommunen til Stavanger maritime
museum. Museet vurderer at sjgarealene og strandsonen i Dgvika har potensial for
funn av skipsfunn og automatisk freda kulturminner. P4 denne bakgrunn vurderer
museet at det er behov for marinarkeologisk registrering far de kan gi uttalelse til
planforslaget.

Tiltakshaver bes ta direkte kontakt med Stavanger maritime museum for a fa
oversendt budsjett for registreringen, og for & avklare rammer og tidspunkt for den
marinarkeologiske registreringen.

Kommentar fra forslagsstiller

Innspillet er fulgt opp gjennom rekkefalgebestemmelse om at marinarkeologiske
forhold skal veere avklart fer tiltak i sj@ kan settes i gang. Nedvendig
marinarkeologisk registrering skal veere gjennomfert, og eventuelle funn skal
legges til grunn for endelig plassering og utforming av tiltakene.
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8.1.6. Lnett, datert 14.10.2024

Lnett viser til planoppstart for detaljregulering av Dgvika hyttefelt, plan 2022 04.
Lyse Tele AS har ingen merknader eller kommentarer til reguleringsplanen. Lyse
Tele gnsker likevel & vaere med i fellesfaring dersom utbygger gnsker a kunne tilby
hytter klargjort for fiber fra Altibox.

Lnett opplyser at de har kritisk og kompleks infrastruktur i form av hayspent
linje/kabel og nettstasjon langs Serskarvegen i vest. Det er for gvrig spredt
lavspent kabel og linje innenfor planomradet. Lnett skriver at nye fritidsboliger vil
kunne forsynes fra nettstasjon N6817 i vest og N5756 i gst.

Lnett gjor oppmerksom pa at endring eller flytting av eksisterende infrastruktur
krever at det avsettes hensiktsmessig areal som er egnet til formalet. Dersom
planen utlgser behov for flytting av eksisterende infrastruktur, ma det settes av
areal/plass til ny trasé, nettstasjon, noderom, energisentral, kabelskap mv. Ny trasé
eller plassering ma avklares med Lyse/Lnett, og det ma gis rettigheter med minst
like gode vilkar som for eksisterende infrastruktur.

Ved graving ma det gis melding til Lyse i god tid fer gravearbeider starter. Det ma
ogsa inngas en «Neer ved»-avtale der arbeid skjer neer eksisterende infrastruktur.
Det ma bestilles kabelpavisning for nayaktig markering av kabler og rer i
terrenget.

Lnett peker videre pa at ny bebyggelse ma planlegges slik at brannkrav ved
nettstasjoner ivaretas. Det ma ikke iverksettes tiltak som forringer adkomst til Lnetts
anlegg, endrer overdekning over kabler/rgr eller reduserer hgyde opp til
luftledninger. Det ma heller ikke planlegges eller bygges over ror- eller kabeltrasé.
Lnett viser til at byggeforbudssone pa hver side av kabel/rar varierer etter type
anlegg, og at Lyse ma kontaktes for informasjon om byggeforbudsbeltet.

Lnett viser ogsa til at elektriske anlegg danner magnetfelt. Dersom det forventes

arsgjennomesnittlige feltnivaer over 0,4 mikrotesla i framtidige bygninger for varig
opphold, stilles det krav til utredning. Lnett kan svare pa sparsmal om feltniva fra

egne elektriske anlegg.

Lnett tar forbehold om flere merknader nar det foreligger et konkret planforslag
ved offentlig ettersyn.

Kommentar fra forslagsstiller

Innspillet er tatt til falge i planarbeidet. Eksisterende nettstasjon/trafo reguleres
som energianlegg, og eksisterende teknisk infrastruktur skal hensyntas ved videre
prosjektering og gjennomfaring.

Tiltak nzer nettstasjon, hayspent, lavspent, kabelanlegg, rer eller annen teknisk
infrastruktur skal avklares med netteier faor gjennomfgring. Det skal sikres
nadvendig adkomst for drift, vedlikehold, utskifting og eventuell oppgradering av
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anlegg. Tiltak skal ikke forringe adkomst til netteiers anlegg, endre overdekning
over kabler/rar, redusere fri hgyde til luftledninger eller bygge over kabel- og
rertraseer uten avklaring med netteier.

Gravearbeid og arbeid nzer eksisterende infrastruktur skal varsles i god tid, og
nedvendig kabelpavisning/«Naer ved»-avtale skal gjennomfares fer arbeid starter.
Eventuell flytting eller omlegging av eksisterende anlegg krever egen avtale med

netteier og skal skje pa vilkar som ivaretar eksisterende rettigheter og
driftssikkerhet.

8.2. Grunneiere og andre berorte parter

8.2.1. Pernille Bore Hole, datert 10.03.2023

Pernild Bore Hole, gnr. 67 bnr. 15, viser til at adkomst og parkering antas a bli som
far, og viser til oppstartsgrunnlagets omtale av at eksisterende hytter skal forbli slik
de eridag.

Hun opplyser om tinglyst rett til sjgvei med batplass og opptrekksplass etter
dispensasjonsplan, noen meter gst for indre brygge til gnr. 67 bnr. 1.

Etter hennes forstaelse vil denne retten ikke lenger veere tilgjengelig. Hun ber
derfor om forslag til hvordan dette er tenkt lgst, bade permanent og i
byggeperioden.

Kommentar fra forslagsstiller

Planforslaget er ikke ment & endre eller oppheve eksisterende privatrettslige
rettigheter. Endelig lasning for batplass, opptrekk og adkomst ma avklares
privatrettslig med rettighetshaverne far gjennomfering.

| byggeperioden skal det sikres at berarte rettighetshavere fortsatt har forsvarlig
tilgang, eller at midlertidig l@sning avtales. Privatrettslige forhold falges opp i egen
prosess der de ikke avgjeres direkte gjennom reguleringsplanen.

8.2.2. Torbjern Heggheim, datert 10.03.2023

Torbjern Heggheim opplyser at tilsendt plan legger opp til naust samme sted der
han har anvist batplass i henhold til skjote.

Han skriver at eventuelle endringer ma ivareta denne retten og ikke forringe den.

Kommentar fra forslagsstiller

Planforslaget er ikke ment a endre eller oppheve eksisterende privatrettslige
rettigheter. Endelig lasning for batplass, opptrekk og adkomst ma avklares
privatrettslig med rettighetshaverne far gjennomfering.

Der planlagt naust, smabatanlegg eller annen sjaretta bruk bergrer eksisterende
rettigheter, skal endelig lasning avklares med rettighetshaver. Rettighetene skal
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enten kunne viderefgres pa egnet sted innenfor planomradet eller erstattes med
tilsvarende funksjon etter privatrettslig avtale.

8.2.3. Kjell Egil Olsen, datert 08.03.2023

Kjell Egil Olsen, gnr. 67 bnr. 14, opplyser at han har rettighet til
batplass/batopptrekk der nausthyttene skal bygges. Han skriver at dette vil
forsvinne dersom sjghytter/bathavn bygges slik de er prosjektert.

Olsen forutsetter at han blir kompensert med batplass i ny bathavn som erstatning
dersom eksisterende rettighet faller bort.

Han opplyser ogsa at han i dag har parkering ved hytten, og legger til grunn at
dette ikke blir endret.

Kommentar fra forslagsstiller

Dersom eksisterende batplass eller opptrekk ma flyttes som falge av ny lasning for
sjghytter, naust eller smabatanlegg, skal rettighetshaver sikres en funksjonelt
tilsvarende lgsning. Dette avklares privatrettslig mellom partene.

Eksisterende parkeringsbruk ved hytten viderefgres sa langt dette ikke kommer i
konflikt med regulerte Iazsninger. Planforslaget legger samtidig opp til samlet
parkering innenfor f_P1 og f_P2 for a redusere bilkjgring og terrenginngrep i
planomradet.

8.2.4. Margot og Jostein Nygard, datert 09.03.2023

Pa vegne av Margot og Jostein Nygard, eiere av gnr. 67 bnr. 17 og bnr. 26, er det
gitt innspill til planarbeidet.

For bnr. 26 viser innspillet til at det planlegges sjghytter pa sgrvestsiden av
eiendommen, ved brygge med molo, og naust pa nordgstsiden. Byggingen er
etter innspillet vist helt inn mot tomtegrensen pa begge sider. Nygard gnsker at
planen utvides til ogsa a inkludere gnr. 67 bnr. 26, med eget naust pa egen
eiendom. Det vises til vedlagt planskisse og snitt. Naustet er foreslatt plassert med
samme mgneretning som naust og sjghytter i planforslaget, men ma tilpasses
samme byggestil, takvinkel mv. som endelig plan.

Nygard viser videre til at hytten pa gnr. 67 bnr. 17 ligger om lag 70 meter fra bnr.
26 med brygge og molo. De @nsker at planforslaget inkluderer en sti mellom
hytten og bryggen, slik at enkel adkomst kan sikres pa linje med dagens l@sning.
Det er vedlagt forslag til sti, og det bes om at rettigheten kan tinglyses.

Nygard opplyser ogsa at tomtegrensen for gnr. 67 bnr. 26 ikke inkluderer moloen.
Det vises til at tomten i sin tid ble kjgpt av Margot Nygards far, Magnus Stratveit,
fra Jone Heggheim, far til Geir Heggheim, og at molo og brygge ble etablert av
Magnus Stratveit. Det bes om at eiendomsgrensen for bnr. 26 utvides til ogsa a
inkludere moloen.
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Til slutt bes det om at planarbeidet tar med en endring av moloen. Moloen
beskrives som uvanlig bred ytterst i sjgen, men med normal bredde innerst.

Nygard gnsker & endre formen slik at areal som fjernes i bredden, tillegges
lengden ytterst pa moloen.

Se vedlagt planskisse og snitt.

MORKART

Mﬁnr 67 og B.nr. 26

4,59

5o

Serskiruvegen 598
Gnr 67 0gBoar. 17

T

I
=
=

Plan 1. etasie
7100

Nord
1:100

Snitt A - A
1-100

63



|
wﬁrr 67 og B.nr. 26
v

v
L Sarskérvegen 598
G.nr, 67 ag B.or, 17

Kommentar fra forslagsstiller

Innspillet er delvis fulgt opp. Eksisterende rettigheter til brygge, molo, sjgadkomst
og ferdsel skal viderefares. Eventuell privatrettslig sikring av sti mellom hytte og
sj@, justering av eiendomsgrenser eller overfaring av areal til molo ma handteres
som egen sak utenfor reguleringsplanen.

@nske om eget naust pa egen eiendom og endring av molo er vurdert i
planarbeidet, og inngar som BUNZ2.

8.2.5. Peter John Wright, 11.03.2023

Peter John Wright lurer pa om plassering av hytter er fast, om de kommer innenfor
hytte 580 og 582, og om det er lov & bygge innenfor 100-metersbeltet.

Kommentar fra forslagsstiller

Ny bebyggelse er vist med avgrensede formal og byggegrenser i plankartet. Tre
hytter innenfor BFF6 og en hytte innenfor BFF7 kommer naermere strandsonen
enn 580 og 582.

Tiltak innenfor 100-metersbeltet er vurdert saerskilt i planbeskrivelsen. Nye tiltak
samles i et avgrenset sjgnaert omrade som allerede er pavirket av eksisterende
hyttebruk, veger, stier og sjerettet bruk. Samtidig sikrer planen turdrag langs sjgen
og begrenser privatiserende tiltak utenfor byggegrense.

Planforslaget innebaerer fortsatt ny bebyggelse i sjgnaere omrader, men
arealbruken er na mer presist avklart gjennom reguleringsformal, byggegrenser,
bestemmelser og vurdering av virkninger for strandsone, landskap, friluftsliv og
landbruk.
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