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1. Innledning

Dette notatet er skrevet som en samlet vurdering av planendringen for reguleringsplan for
Fritidsbebyggelse Nalaugvika (planID 1101 20020001). Planendringen gjelder to forhold: For det
forste foreslas det a gke tillatt bebygd areal fra 50 m?2 til 70 m?2 for delomradene H6, H7, H8, H10, H11
og H12. For det andre foreslas det a fastsette byggegrense mot sj@ for eiendommen gnr. 22 bnr. 56.

Statsforvalteren har fremmet innsigelse fordi vurderingen av strandsonen etter plan- og
bygningsloven § 1-8 ikke er tilstrekkelig, seerlig fordi den vedlagte strandsonevurderingen kun gjelder
én eiendom, mens gkningen i bebygd areal gjelder flere delfelt. Statsforvalteren peker ogsa pa at
gkningen er stor i prosent, at fritidsboligene ligger i sjgkanten og er ment a ha naust-/bathuspreg, og
at dette kan gi mer privatisering og st@grre pavirkning pa landskap, kulturmiljg og naturverdier.
Formalet med dette notatet er derfor a gi en helhetlig vurdering av hvordan planendringen virker inn
pa strandsonen, og hva som ma ligge til grunn for at endringen kan aksepteres etter pbl. § 1-8.

2. Metode
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Vurderingen er basert pa planbeskrivelsen for planendringen og gjennomgang av aktuelle temakart
som omfatter sjg og strandsonen i omradet. Planendringen er sa vurdert opp mot de temaene pbl. §
1-8 bygger pa. Herunder tilgang og ferdsel for allmennheten, natur- og kulturmiljg, landskap, og
hvordan endringen forholder seg til eksisterende bebyggelse.

| tillegg ser vurderingen pa den samlede effekten av at seks delfelt far gkt arealramme. | tillegg
vektlegges vurderinger av at jo mindre andel av strandsonen som er potensielt tilgjengelig, jo stgrre
prosentvis betydning far nye inngrep.

Der dokumentene ikke gir nok sikker informasjon om natur- og kulturverdier pa delfeltniva, er dette
markert som en forutsetning som bgr fglges opp med enkel dokumentasjon (typisk et kort notat og
en enkel visualisering). Statsforvalteren har selv pekt pa at det finnes artsobservasjoner i omradet og
at kulturmiljg i Nalaugpollen er omtalt av fylkeskommunen, og dette ma derfor handteres eksplisitt.

3.  Vurdering

Plan- og bygningsloven § 1-8 handler i denne saken i hovedsak om at strandsonen ikke skal bli gradvis
mer nedbygd eller mer privatisert, og at hensynet til landskap, natur og kulturmiljg skal ivaretas pa
en mate som er tydelig og etterprgvbar.

Planendringen bestar av to ulike grep som virker forskjellig. Den ene er regulering av byggegrense
rundt eksisterende bygg i eiendom gnr. 22, bnr. 56. Dette er i utgangspunktet et positivt styringsgrep
fordi det tydeliggjor hvor det er lov & bygge og ikke. Den andre er gkningen i tillatt areal fra 50 m? til
70 m? for flere delfelt som ligger i sjgkanten.

Det er denne delen av planendringen som krever stgrst oppmerksomhet opp mot § 1-8.
Statsforvalteren i Rogaland peker pa at gkningen er stor i prosent, og at den kan gi mer fysisk beslag i
strandsonen, mer privatisering og gkt dominans i landskapet dersom den tas ut pa feil mate.
Samtidig er det viktig @ peke pa at planen allerede har flere rammer som skal motvirke dette, blant
annet krav til naustpreg, hgyde og takform. For at planendringen skal veere i trdd med pbl. § 1-8, ma
det likevel vaere tydelig at arealgkningen ikke i praksis betyr at bebyggelsen flyttes naermere sjgen
eller at sjgfronten blir mer «lukket». Det bgr derfor legges til grunn at utvidelser utfgres pa en mate
som ikke flytter den sjgvendte fasadelinjen ut. Dersom planen apner for at hyttene kan vokse ut mot
sjgen, blir det vanskelig & begrunne at strandsonen ikke svekkes.

Nar det gjelder allmennhetens tilgang og ferdsel, bygger vurderingen pa det tilgjengelige
planmaterialet, lokalkunnskap og vurdering av digitale kartgrunnlag som viser at tilgangen til
strandsonen i omradet i dag er begrenset. Det finnes enkelte stier og apninger mellom
eiendommene som gir tilgang til sjgen. Det betyr at de passasjene og apne partiene som faktisk
finnes, er sarbare for a bli bygget igjen eller stengt ned gjennom sma enkeltgrep over tid. Her har
gjeldende bestemmelser allerede noen viktige grep, blant annet at gjerder som er til hinder for fri
ferdsel ikke tillates, at friluftsomradene i utgangspunktet ikke kan bebygges, og at gangstier kan
framfgres der det er ngdvendig, i tillegg til rekkefglgekrav knyttet til gangveg i planomradet.
Samtidig er det fortsatt relevant & passe pa at tiltak som i praksis kan virke privatiserende, ikke
etableres slik at ferdsel blir vanskeligere eller at omradet far et tydeligere privat preg nzer sjgen.
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Landskap og kulturmiljg er et hovedpunkt i innsigelsen. Statsforvalteren viser til at Nalaugvika ligger i
et omrade omtalt som landskap av regional verdi (Nordfjord—Mong—Svanes), og til Rogaland
fylkeskommune sin omtale av kulturmiljginteresser i Nalaugpollen. Kjernen her er at naustpreg, lav
skala og terrengtilpasning ikke bare er et «stilmessig» spgrsmal, men et viktig virkemiddel for at
sjgsonen ikke skal oppleves mer nedbygd enn ngdvendig. Pa den bakgrunn bgr det legges til grunn at
gkt areal ikke tas ut gjennom hgyere og mer dominerende bygg, men gjennom ngkterne tilpasninger
som i minst mulig grad gker synlighet og volumvirkning mot sjgen. Her bidrar gjeldende
bestemmelser allerede med konkrete rammer for hgyde, takform og takvinkel for bebyggelsen, og
med krav til materialbruk, farger og bruk av vegetasjon som skjerming. Hensikten skal vaere at
omradet etter utbygging skal fremsta omtrent som i dag sett fra sjgen.

Nar det gjelder naturverdier, viser statsforvalteren til artsobservasjoner (fugl og insekter) i omradet
og ber om en mer konkret vurdering. | et allerede utbygd hytteomrade vil det ofte veere mulig a
gjennomfg@re mindre utvidelser uten store naturinngrep, men det forutsetter at tiltakene i hovedsak
holdes innenfor allerede opparbeidet tomteareal og at naturlig vegetasjon i sjgkanten ikke bygges
ned eller ryddes mer enn ngdvendig. Dette er til dels ivaretatt i bestemmelsene i dag ved at ubebygd
areal skal behandles som del av naturomradet. Som en del av grunnlaget til reguleringsendringer av
eldre reguleringsplaner, skal det foreligge vurdering av NML §§8-12. Det bgr derfor foretas en
konkret vurdering etter naturmangfoldloven §§ 8-12 i saken, som viser at eventuelle utvidelser ikke
kommer i konflikt med registrerte eller sannsynlige naturverdier i sjpnaere omrader, og at man har
vurdert den samlede belastningen pa naturmiljget.

Til slutt har statsforvalteren et faglig rad om at nar planen fgrst oppdateres, bgr byggegrense mot sjg
fastsettes for alle relevante byggeomrader, ikke bare for én eiendom. Begrunnelsen er at uten
byggegrense blir tiltak pa de gvrige tomtene i praksis avhengig av dispensasjon fra § 1-8 ved senere
spknader, noe som gker risikoen for bitvis nedbygging og uforutsigbar praksis. Ved a regulere
byggegrenser ogsa for de gvrige feltene synliggjgres det bedre hvordan strandsonehensynet er tenkt
ivaretatt i et samlet grep, og det gir mer forutsigbarhet bade for tiltakshaver og forvaltningen.

4.  Konklusjon

Planendringen kan aksepteres etter plan- og bygningsloven § 1-8, med forutsetning om at den
utformes slik at den i praksis ikke gir mer nedbygging eller privatisering av strandsonen enn i dag.
Fastsettelse av byggegrense rundt eksisterende bygg pa gnr. 22 bnr. 56 vurderes som et positivt grep
fordi det gir tydeligere styring og mer forutsigbarhet, uten at det i seg selv apner for nye inngrep
naermere sjgen. Den delen av planendringen som krever tydelige rammer er gkningen i tillatt bebygd
areal fra 50 m?2 til 70 m? for delomradene H6, H7, H8, H10, H11 og H12, fordi dette kan gi gkt press pa
strandsonen dersom arealet tas ut mot sjg eller giennom tiltak som gradvis stenger ned apne partier
og ferdselsmuligheter.

Pavirkningen pa strandsonen vurderes som akseptabel dersom fglgende tiltak giennomfgres og
tydelig sikres i plankart og/eller planbestemmelser:
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e Det ma sikres at gkt utnyttelse i delomradene ikke flytter bebyggelsen naermere sjgen, og at
den sjgvendte fasadelinjen i hovedsak ikke flyttes ut slik at sjgfronten blir mer «lukket».

e Det ma sikres at eksisterende stier, apninger og passasjer mot sjg ikke bygges ned eller
stenges igjen. Tiltak som i praksis kan privatisere strandsonen skal ikke etableres pa en mate
som gjor ferdsel vanskeligere eller gir et tydeligere privat preg naer sjg.

e Kravene til naustpreg, lav skala, terrengtilpasning og begrenset volumvirkning ma viderefgres
og legges til grunn ved vurdering av utvidelser, slik at omradet samlet sett fremstar omtrent
som i dag sett fra sjgen.

e Det skal foreligge en konkret vurdering etter naturmangfoldloven §§ 8—12 som viser at
eventuelle utvidelser ikke kommer i konflikt med registrerte eller sannsynlige naturverdier i
sjgnaere omrader, og at den samlede belastningen pa naturmiljget er vurdert.

e Det bgr fastsettes byggegrense mot sj@ for alle relevante byggeomrader i planen, ikke bare
for én eiendom, slik at senere tiltak ikke blir avhengige av gjentatte dispensasjoner fra § 1-8
og slik at strandsonehensynet tydelig ivaretas som et samlet grep.

Nar disse punktene er oppfylt, vurderes planendringen a ha tilstrekkelig styring og begrunnelse til 3
veere i trad med pbl. § 1-8, og pavirkningen pa strandsonen anses som akseptabel.
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