Saksframlegg

Arkivsak-dok. 21/4338-66

Saksbehandler Torgeir Neset

Utvalg Mgtedato
Teknisk utvalg 2023 - 2027 16.09.2025

Reguleringsplan for del av Stelehalvgya - forslag til endring av en del av
planen (PlanID 195) - vedtaksbehandling

Kommunedirekterens forslag til vedtak

Teknisk utvalg avviser det forelagte forslaget om endring av deler av reguleringsplan for
Stelehalvagya (PlanID 195), ettersom man vurderer at det grunnet flere forhold ikke er anledning til
a behandle planendringen etter forenklet prosess (pbl §12-14, annet ledd), herunder;

- Pavirker gjennomfgringen av planen for gvrig (ikke juridisk gyldige rekkefalgebestemmelser
og bestemmelser som i praksis ikke lar seg felge opp)

- Gar ut over hovedrammen i planen (redusert / utsatt rekkefglgekrav for opparbeiding av
oppgradert fylkesvei pavirker trafikksikkerheten som helhet i omradet i negativ retning, og
ved utsetting av rekkefolgekravet risikerer man at siste del av fylkesveien aldri blir bygd.

- Bergarer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader (starre influensomrade fra bebyggelse
mot omliggende friluftsomrader i form av bl.a. ny bestemmelse om takterrasser, lange og
hagye murer i randsonen mot friluftsommer, utflytende bebyggelse med flere bygg og starre
byggeomrader/byggegrenser, samt mindre luft/korridorer mellom byggeomradene.

Teknisk utvalg imateser en eventuell endring etter ordinaer prosess (pbl §12-11) som er forankret i;
- et bredere kunnskapsgrunnlag om, og tydeligere fremstilling av, endringene som foreslas
- endring av hele plankartet, slik at endringene kan skje, og planmaterialet kan fremsta, mer
helhetlig bade i beslutningsprosess og for senere anvendelse.
- juridisk holdbare (rekkefglge)bestemmelser som lar seg falge opp entydig i videre
byggesaksbehandling.
- endringer som beskrevet i saksframlegget under «Alternativer»

Vedlegg

Plankart_Forslag_v20240318
Reguleringsbestemmelser_Forslag_v20240318
Planbeskrivelse_Forslag_v20240318

Forslagsstillers kommentarer til innkomne merknader til planforslaget
Forslagstillers falgebrev til innsendt planforslag

Kommunens vurdering av rekkfelgekrav for vei - v20250827
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Naturbase Faktaark Samlet
Kontroll av omforent tiltaksplan for friluftslivtiltak pa Stelepynten
Merknader og innspill fra hgringsrunde_alle innspill

Kommuneplanen

Kommuneplanens samfunnsdel ble vedtatt i 2023 med satsningsomradene; Grgnnere hverdag,
Livsmestring i alle faser, Kompetansebyen og Neeringsutvikling. Ettersom det er avsatt store
omrader til boligutvikling pa Stelehalveya i kommuneplanens arealdel, og hvor flere er regulert
uten en overordnet grannstruktur og tilrettelegging for friluftslivet, anses «Grgnnere hverdag» og
«Livsmestring i alle faser» som de viktigste satsningsomradene & fokusere pa og a ivareta i den
videre samfunnsutviklingen pa Stglehalvaya. Stalepynten, hvor denne aktuelle planen som na
vurderes omregulert befinner seg, er et av fa friluftsomrader som ligger igjen delvis uten planlagt
utbygging pa Stalehalveya. Omradets verdi som friluftsomrade har derfor fatt en vesentlig starre
verdi i 2025, enn ved regulering i 2011, nar man vurderer dette i lys av overordnet planlegging.

Kommuneplanens arealdel ble vedtatt i 2019 med den samme avgrensningen av omrade for
fritidsboliger pa Stelepynten som tidligere. Reguleringsplanen som ble vedtatt i 2011 regulerer
fritidsboliger utenfor omradet avsatt i kommuneplanen. Reguleringen ble ikke gjennomfart etter ny
plan- og bygningslov(pbl) fra 2008, da planprosessen ble igangsatt og senere vedtatt etter gammel
pbl fra 1985. Det foreligger derfor ikke planbeskrivelse som utfyllende redegjarelse for
kunnskapsgrunnlag, vurderinger og plangrep som ble gjort i 2011.

Sammendrag

Asplan Viak fremmer pa vegne av Alsand Eiendom AS forslag til planendring av reguleringsplan
for Stglehalvgya. Hensikten med forslaget fra forslagsstillers side har farst og fremst veert &
omarbeide den delen som gjelder omradet for fritidsbebyggelse pa Stelepynten. Forslaget
omhandler ogsa endringer rundt adkomstveien og Staleveien, inkludert rekkefalgekrav og
eierforhold for adkomstveien, tiltak i frilufts- og rekreasjonsomradene, m.m. Hovedendringene for
fritidsbebyggelsen, er a legge til rette for feerre hytter, men tomtene og hyttene som foreslas blir
hver for seg og i sum stgrre. Rekkefglgekravet om utbygging av Staleveien foreslas na i to trinn,
forste del ved farste hytte, mens resten fra hytte nr. 11. Viktigheten av natur-/friluftsomradene pa
Stelepynten har gkt etter at den opprinnelige planen ble vedtatt som falge av de store
boligutbyggingene som har veert pa Stgle siden den gangen. Dette er med pa a gjere at
kommunedirektgren har falt ned pa at omfanget av endringene som foreslas er sa store at vi
anbefaler a vurdere endringene gjennom en ordineer planprosess, blant annet for & sikre en
bredere medvirkning. Kommunedirektaren anbefaler derfor & avsla endringsforslaget etter
forenklet prosess, men vil imgtese en evt. planendring etter ordinzger prosess.

Fakta

Asplan Viak fremmer pa vegne av Alsand Eiendom AS forslag til reguleringsplan for Stglehalveaya
(PlanID 195),vedtatt i 2011 etter gammel plan- og bygningslov (1985-loven). Reguleringsplanen
inneholder i hovedsak et boligomrade og et hytteomrade, i tillegg til bl.a. «Friluftsomrade pa land»
og smabathavn. Boligomradet og smabathavn er til dels utbygd. Det pahviler bl.a. et
rekkefglgekrav om opprusting av Stgleveien (fylkesveien) for man kan bygge ut boliger og hytter.
Det er tidligere gitt dispensasjon fra dette rekkefelgekravet for «bolig-delen».

Forslagsstiller gnsker na & endre deler av vedtatt reguleringsplan fra 2011 (1985-loven) gjennom
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en enklere planprosess, hjemlet i pbl (2008) §12-14, annet ledd. En slik planprosess er kun tillatt
dersom endringene;

e iliten grad vil pavirke gjennomfaringen av planen for gvrig

¢ ikke gar utover hovedrammene i planen

e ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader

Endringene som gnskes vedtatt gjennom enklere prosess er bl.a.;

- Reduksjon i antall hyttetomter fra 42 til 30

- Mindre fellesparkering og mer adkomstveier og parkering ute i terreng ved hver hyttetomt

- Mer terrengbearbeiding pa hver tomt, herunder haye murer mot omkringliggende natur- og
friluftsomrader

- Mer bebyggelse pa hver tomt og totalt sett starre fotavtrykk av bygg og tiltak

- Endringer i grannstruktur-/friluftslivtiltak

- Endringer i rekkefalgekrav (delvis utsettelse) for opprusting av fylkesvei

- Endringer i eierform fra offentlig til privat hovedadkomstvei og parkeringsplass for
allmenheten

Planforslaget ble farst sendt pa haring direkte fra forslagstiller 20.05.22—-15.07.22. Etter hgringen
er mottatte merknader kommentert av forslagsstiller i eget notat, med oppsummering og forslag til
endringer (se vedlegg).

Forslagsstiller har sendt flere planforslag til kommunen i etterkant av hgringen, og kommunen har
gitt tilbakemeldinger pa disse. Det er ogsa avholdt befaring i omradet med pafglgende mote
(31.5.2023) hvor man har oppsummert konklusjonene om spesifisering av tiltak for friluftslivet i en
«omforent tiltaksplan» (se vedlegg).

Det siste reviderte planforslaget som na tas til behandling er datert 1.3.2024 (mottatt 18.3.2024).

@konomiske og administrative konsekvenser

Dersom man vedtar planen slik den foreligger vurderer kommunedirektgren at viktige
forutsetninger for den regulerte lgsningen, som bl.a. skal sikre opparbeiding (og
vedlikeholdsmuligheter) av infrastruktur for allmenheten, ikke vil bli sikret gjennomfart etter
intensjonen. Det vil da kunne bli et krav fra mange nye innbyggere pa Stgle at kommunen selv
bekoster og opparbeider flere av de foreslatte rekkefalgekravene som eventuelt ikke blir
giennomfgrt, noe som kan gi bade gkonomiske og administrative konsekvenser i form av
forhandlinger med grunneier, ekspropriasjon og konkrete gkonomiske utlegg til gjennomfaring av
tiltak.

Vurderinger:

Prosessvalg; Ikke i tréd med §12-14, andre ledd om forenklet planprosess;
Forslagstiller snsker & endre deler av vedtatt reguleringsplan fra 2011 (1985-loven) gjennom en
enklere planprosess, hjemlet i pbl (2008) §12-14, annet ledd. En slik planprosess er kun tillatt
dersom endringene;

e iliten grad vil pavirke gjennomferingen av planen for gvrig

e ikke gar utover hovedrammene i planen

e ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader
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Kommunedirektgren vurderer at endringene samlet sett, og sett i lys av den utvikling som har veert
pa Stglehalvgya siden planen farst ble vedtatt i 2011, er av en slik karakter at det ikke er forenlig
med forutsetningene for planendring etter enklere prosess. Disse forhold vil bli neermere belyst
under de enkelte temaene som vurderes nedenfor, men angis punktvis her;

e Sannsynlighet for mer dominerende bebyggelse i strandsonen og mot grannstruktur/
friluftslivsomradene (manglende visualisering av endring fra navaerende plan til foreslatt
planendring

o Delvis utsatt rekkefglgekrav pa opparbeiding av trafikksikker fylkesvei

o Usikkert om friluftslivtiltakene endres i positiv eller negativ retning fra eksisterende plan til
foreslatt planendring (ugyldig rekkefalgekrav om privatrettslig avtale for opparbeiding av
grennstruktur)

e Stoelepynten har styrket sin verdi som friluftslivsomrade siden reguleringen i 2011

Forslagsstiller er tidlig i prosessen orientert om at kommunen var tvilsom til gjennomfering av
planendringen etter forenklet planprosess, og anbefalte forslagstiller a varsle oppstart som for
ordinzer planprosess, men med mulighet for & eventuelt endre prosesslgp til «enklere prosess»
underveis dersom man etter hgring skulle vurdere at et slikt forenklet prosesslap likevel kunne
veere en lgsning i denne saken. Forslagsstiller fulgte ikke kommunens anbefaling og varslet kun
planendring etter forenklet prosess. Kommunedirektgrens vurdering er at planprosessen ma
startes pa nytt, dersom man na fglger kommunedirektgrens anbefaling om & avvise planendring
etter forenklet planprosess.

Endringer — naermere beskrevet og vurdert

Kommunedirektgren viser til planbeskrivelsen som er levert med forslaget om endret

reguleringsplan. Kommunen vurderer planbeskrivelsen i sum & underdrive konsekvensen av

endret «utbyggingskonsept» for hytteomradet. Oppsummert vurderer kommunedirektaren

endringene slik:

A. Faerre hyttetomter, men sterre tomter og mer terrengbearbeiding per tomt/hytte.

Planbeskrivelsen underdriver effekten av endringene da man i ny plan ogsa kan terreng-
bearbeide tomtene innenfor byggegrensene.

Forslaget til nytt «utbyggingskonsept» pa tomtene star i relativt sterk kontrast til gjeldende
plan, og illustreres best ved a se p3;

o bestemmelse §5.8 i gjeldende plan; «Ut over byggegrunn og det areal som trengs
for bygging av fritidsbolig skal all vegetasjon og terreng bevares.»

o bestemmelse §16.7 i forslag til endret plan; «Innenfor byggegrensen kan terrenget
planeres inntil 0,75 m lavere enn naturlig terreng. Groper (innenfor og utenfor
byggegrense) mellom naturlig terreng og tilliggende vei kan heves (fylles opp), til
inntil 0,5 m over veiniva.»

Omfanget av disse gkte naturinngrepene som faglge av gkt mulighet for tomtebearbeiding
innenfor gkte romslige byggegrenser, er ikke tallfestet i planbeskrivelsen. Det er ikke gitt
krav til ny overflate pa planert terreng, og kan i verste fall gis harde flater. Konsekvensene
av endret «utbyggingskonsept» anses ikke tilstrekkelig redegjort for. Far dette tallfestes
mer konkret, kan gkningen gkning av naturinngrep ved foreslatt planendring illustreres ved
a se pa gkt totalt tomteareal som gar fra 12.912 kvm til 20.760 kvm (60% @kning). Dette
kan ogsa illustreres ved & eksempelvis se pa FB11 i gjeldende plan og BFF5 i forslag til
endret plan; (De to hyttene naermest sjgen i ser); Areal som tillates terrengbearbeidet for de
to tomtene nesten firedobles ved forslag til endret plan (fra 176 til ca 665 kvm);
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FB11 i gjeldende plan BFFS5 i forslag til endret plan

FB11.1 og 11.2 Tomt 13 og 14

588 kvm tomteareal 1620 kvm tomteareal
Terrengbearbeidet areal begrenset til BYA = | Terrengbearbeidet areal begrenset til
30%; 588 kvm*0,3 = 176 kvm innenfor byggegrense;

Ca 370 kvm (tomt 13)
Ca 295 kvm (tomt 14)
= Ca 665 kvm

Byggehgyde ferdig gulv, kote 18,0 Byggehayde ferdig gulv, kote 18,5

B. Ferre hytter, men storre hytter, flere bygg pa hver tomt og mer «utflytende»
privatiserende bebyggelse. Kommunen mener det nye «utbyggingskonseptet» gir
muligheter for et totalt sett vesentlig mer «nedbygd» omrade og en bebyggelse som gir
starre pavirkning mot friomradene utenfor selve byggeomradene. Ved at byggegrensene na
foreslas endret til veldig «romslig» pa store tomter, og man i praksis lgfter terrassene 3
meter opp i terrenget (pa takterrasser) vil bebyggelse og byggetiltak bli mer «utflytende» og
privatiserer omradet i starre grad.

Et eksempel pa utflytende bebyggelse ved nytt planforslag er at det na tillates levegg inntil
1,8 meter rundt hele tomta (innenfor byggegrense); Forslag til ny bestemmelse §16.11;
«Levegq skal ikke veere hayere enn 1,8 meter og ma plasseres innenfor byggegrensen.» |
motsetning til gjeldende bestemmelse §5.8; «Gjerder/ stengsler mé ikke oppfores.
Levegger, hekker, steingjerder etc. som inngar i bebyggelsen er unntatt.»

Et annet eksempel pa at privatiserende bebyggelse er at det na tillates takterrasser i §16.2
«Bebyggelsen kan ha takterrasse over hele eller deler av farste etasje.” Det er ikke angitt
noen begrensning pa sterrelse pa takterrassen, og kan da bli pa inntil 180 kvm med
eksempelvis glassrekkverk rundt hele. Effekten av store takterrasser med neer beliggenhet
mot friomradene, er ikke beskrevet eller vurdert i planbeskrivelsen. Kommunedirektaren
vurderer at det er sannsynlig at denne endringen vil kunne gi bebyggelsen et starre
influensomrade enn i dag og at den i starre grad vil bergre og gi negative konsekvenser for
naerliggende viktige natur- og friluftsomrader.

C. Man mister de regulerte greantomradene mellom hytteomradene («Friluftsomrader»)

Ved at alle hyttetomtene na i foreslatt endret plan, enten grenser til hverandre eller til vei,
gjor dette at hele omradet blir mer «ugjennomtrengelig» og fremstar mer som et ordinaert
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boligfelt. Man far en hgyere grad av privatisering og mindre «luft» mellom bebyggelsen enn
gjeldende plan legger opp til, selv om antallet hytter gar ned.

D. Fare for mer ruvende/dominerende bebyggelse og anlegg.
| gjeldende plan skal «bebyggelsen (...) ha avledede takformer der takvinkel vurderes av
kommunen i forbindelse med innsendt byggesaknad.»
Dette gir et visst handlingsrom for kommunen til & vurdere stedstilpasning og krav om
takvinkler som demper bebyggelsen, eksempelvis der den blir liggende eksponert og fare
for silhuettvirkninger. | forslag til endret plan tillates imidlertid flate tak pa ny
hyttebebyggelse med samme gesimshgyde som tillatt mgnehayde (7 meter). Kommunen
mener konsekvensene av dette ikke er redegjort tilstrekkelig for, og @nsker bade redusert
gesimshgyde og 3D-illustrasjoner av maksimert bebyggelse pa de mest eksponerte
tomtene.

Bebyggelsen er generelt sett Igftet noe opp i terrenget. Noe av grunnen til dette er at det er
gitt anledning til oppfering av relativt massive og ha@ye murer i ytterkant av flere av tomtene.
Disse murene gjar da at hyttene Igftes i terrenget, samtidig som man da for flere av disse
tomtene ogsa vil fa bearbeidet terrenget mellom byggegrensen og muren.
e Fortomt 5.2 i gjeldende plan, vil den med
forslag til ny mur bli Igftet 3 meter i ny plan i
(tomt 27), fra kote 11,5 til kote 14,5. Muren
pa tomt 27 vil bli inntil 3,5 meter hey (fraca
kote 9,5 til kote 13,0)
e For tomt 28 i forslag til ny plan, vil det bli en
inntil 4,0 meter hgy mur mot ser (sjasiden),
fra ca kote 9,0 til kote 13,0.
e Fortomt9,10,11,12 i foreslatt planendring
vil det bli en ca 80 meter lang
sammenhengende mur med hgyde inntil
3,0 meter fra ca kote 11,5 til kote 14,5.
| gjeldende plan er det satt begrensning pa murer
pa inntil 1,5 meter hgye, men disse vil da bare
tillates i forbindelse med bebyggelse («byggegrunn
som trengs for bygging av fritidsbolig») og med
byggegrense 4 meter fra tomtegrense, jamfgr gjeldende bestemmelse; §5.8; «Ut over
byggegrunn og det areal som trengs for bygging av fritidsbolig skal all vegetasjon og
terreng bevares.»

Kommunen vurderer at planforslaget mangler 3D-illustrasjon som viser de foreslatte
planendringene ogsa for disse nye hgye murene og for omfanget av tomteplanering, sett i
forhold til gjeldende plan.

E. Mer utbygging i strandsonen. | kartutsnittet under vises strandsonen med lysebla

skravur. De markeoransje omradene er hyttetomtene i gjeldende reguleringsplan, mens de
lysegule omradene er hyttetomtene i foreslatt endret reguleringsplan.
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74/10

20m

747106

De to mest sjgnaere tomtene lengst mot s@r endres i benevning fra FB11 til omrade BFF5
(tomt nr 14 og 15 i nytt plankart). Tomtene i nytt planforslag blir mye starre enn i gjeldende
plan, og deler av det nye tomtearealet for disse tomtene blir liggende i 100-meters beltet
(«strandsonen»). Dette er ogsa de hgyestliggende, og sannsynligvis mest eksponerte
tomtene i planen, som na utvides ut i Friomrade FRI3.

Kommunedirektgren vil ogsa papeke at disse endringene utfordres av de statlige
planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen», bl.a. §8.6; (...)
Utbygging av veger, annen infrastruktur og tomteopparbeiding skal skje slik at inngrep og
ulemper blir minst mulig. Samlet sett skal det ved all utbygging innenfor 100-metersbeltet
legges vekt pa lgsninger som bedrer eksisterende landskapssituasjon (...)
Beslutningsgrunnlaget er ikke tilstrekkelig uten naermere redegjgrelse for disse
planretningslinjene og 3D-illustrasjoner av maksimal ny/endret bebyggelse, slik ogsa
statsforvalteren har papekt i sin hgringsuttalelse.

F. Mindre felles parkeringsplass, men totalt sett mer parkeringsareal og veiareal fordelt
ut i utbyggingsomradet (ved hyttene). Det mangler en oversikt i planbeskrivelsen over
endringene i nedbygd areal til parkering og veier (inkludert sideareal). Sidearealene til
internveier i hytteomradet er ogsa gitt feil arealformal («Blagrgnnstruktur»). Kommunen
mener derfor bade plankartet og planbeskrivelsen gir et feil inntrykk av endret arealbruk;

«Blagrenn struktur» (SOSI 3001) mellom internveier og tomter, omtales i ny bestemmelse
§24.3 som «Friomrader». Dette anses ikke a veere riktig bruk av verken arealformal eller
bestemmelser, og ma regnes som del av opparbeidet infrastruktur da bestemmelse §24.3
gir mulighet for betydelig terrengbearbeiding innenfor dette arealet («sideareal og
veifylling»). Riktig arealformal ville trolig vaert «Annen veggrunn grgntareal» (SOSI 2019).

Bestemmelsesomradene for opparbeiding av parkeringsplass #1-30, kan opparbeides i

hele sin utstrekning (ca 43 kvm i plankartet, per tomt) for & gjare den flate «biloppstillings-
plassen» 3,5%6,0 = 21 kvm. Kommunedirektgren regner derfor areal som kan opparbeides
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/bearbeides til parkering til ca 43 kvm per tomt.

Kommunedirektgren har ut fra overstaende regnet pa omfanget av arealendringene til
infrastruktur fra nytt foreslatt utbyggingskonsept, og oppsummert vil nesten dobbelt sa mye
areal kunne terreng-bearbeides og benyttes til «gra infrastruktur» i hytteomradet i det nye
forslaget til endret reguleringsplan (ca 8,1 dekar mot ca 4,7 dekar i gjeldende plan). Dette
fremkommer ikke av planbeskrivelsen, og anses som en mangel i planforslaget.

G. Tydeliggjering av tiltak/ bestemmelser/ rekkefalgekrav for grannstrukturen
| forarbeidene til det planforslaget som na ligger til behandling har kommunedirektgren
sammen med forslagstiller dreftet seg fram til en omforent tiltaksplan for friluftslivtiltak pa
Stelepynten. Punktene er gitt i referat fra mgte 31.5.2023, og det ble ikke fremsatt
uenigheter om disse punktene i etterkant av matet. Disse punktene anses viktige ut fra;

o det gkte trykket pa (bolig)utbygging man har fatt pa Stglehalvgya siden
«hytteplanen» ble vedtatt i 2011, og dermed gkt behov for a sikre og tilrettelegge
gjenstaende friluftsomrader pa Stglehalvaya.

o et forsterket behov for a sikre kommunens adgang til & kunne etablere og
vedlikeholde tiltak for friluftslivet i den regulerte grennstrukturen/friomradet,
ettersom planen na foreslas endret slik at friomradene med adkomstvei og offentlig
parkering ikke skal overdras kommunen. Man er da avhengig av en privatrettslig
avtale mellom kommunen og grunneier for a sikre kommunens rett til & ivareta
friluftslivets interesser i fremtiden, bade vedlikehold av de tiltak som palegges
etablert av tiltakshaver av «hytteplanen» som rekkefalgekrav, og muligheter for
senere utvidelser/kvalitetshevinger av tilretteleggingstiltak i dette omradet.

| vedlegget «Kontroll av omforent tiltaksplan for friluftslivtiltak pa Stglepynten» har
kommunen vurdert i hvilken grad de ulike punktene er fulgt opp i planforslaget.

Kommunedirektgrens vurdering er at de avtalte tiltakspunktene (1-14) i liten grad er fulgt
opp. Det foreligger heller ikke noen privatrettslig avtale mellom grunneier og kommunen, og
kommunedirektgren vurderer derfor at hele forutsetningen for privat eierskap av den
grenne infrastrukturen slik det na foreslas, inkludert adkomstvei og parkering, er falt bort.

Utforming av grannstruktur og tiltak for tilrettelegging for friluftslivet er i planbeskrivelsen
imidlertid beskrevet som en styrking av planen. Kommunedirektgren deler ikke denne
oppfatningen. Punktene i den «omforente tiltaksplanen» er i stor grad ikke er fulgt opp,
samtidig som punktene i stor grad bygger pa intensjoner som kommunedirektgren mener a
kunne lese ut av gjeldende plan; en intensjon om tilrettelegging for friluftslivet innenfor
malet om «universell tilgjengelighet», rekkefelgekrav om opparbeidelse og at dette skal
spesifiseres gjennom utbyggingsavtale med kommunen,;

e §7.1; «Gangstiene i omradene SF1 — SF4, skal vaere opparbeidet far den 10.
fritidsbolig gis igangsettingstillatelse.»

o §17.5; «Allmenn tilgjengelighet gjelder hele planomradet bortsett fra allerede
fradelte parseller rundt eksisterende fritidsboliger som er requlert til areal for
fritidsbolig. Universell tilgjengelighet gjelder hele eller deler av planomradet pa
likefot med allmenn tilgjengelighet. Med hele planomradet menes private veier,
felles lekeomrader, felles grantomréader felles adkomster og friluftsomrader pé land
og i sj@.»

o §17.6; «Det ma utarbeides utbyggingsavtale med kommunen far boliger og
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fritidsboliger kan tas i bruk.»

Den noe udefinerte bestemmelsen i gjeldende plan over om «gangstier» er na presisert
noe mer gjennom foreslatt spesifikke markeringer i plankart og bestemmelser (og disse er
gitt rekkefglgebestemmelser etter §30.x);

e §25.3(§30.10), «kyststistandard»

o §27.3, forste ledd (§30.9); tilrettelagt tursti for rullestolbrukere

e §27.3, andre ledd (§30.9); vanlige turstier

o §28.2(§30.11); omrader for aktivitets- og oppholdssteder for turaktiviteter

o §29.2 (§30.8); informasjonstavle/turkart

Det er imidlertid fremdeles svakheter ved de regulerte kvalitetene for friluftslivet ettersom
punktene fra «omforent tiltaksplan» ikke er fulgt opp, herunder;
o Det erikke gitt krav til innhold til «xoppholdssteder», bare «kan» (§28.2)
¢ Intensjonen om tilrettelegging for ferdsel i friomradene for bevegelseshemmede
(universell tilgjengelighet), synes betydelig svekket i det nye planforslaget ettersom
det kun er gitt muligheter for slik tilrettelegging pa den korte forbindelsen fra
parkeringsplassen P1 og ned til Saulekilen.
o Ikke juridisk gyldig bestemmelse §§30.10 som henviser til «avtale mellom grunneier
og kommunen og/eller Friluftsradet Sgr», som ikke foreligger.

Oppsummert mener kommunedirektgren at punktene fra den «omforente tiltaksplanen» ma
folges opp og innarbeides i planforslaget.

H. Bestemmelse om mer parkering i smabathavn - uten at (universell utformet) kyststi
sikres. Rekkefglgekravet om opparbeidelse av sti i SF1i§7.1, er na tatt ut og erstattet av
en ny bestemmelse §12.1 (andre avsnitt) om at «Vei FA1 kan benyttes av allmennheten
som gangforbindelse mellom Stgleveien via omrade SPL2 og friluftsomrade SF1.» Det er
imidlertid samtidig i §9.3 apnet for parkering i smabathavna i SPL2; «/ sesongen nér batene
er pa sjeen, kan omradene benyttes til parkering.» Samtidig skal «Omrade SPL2 (...) veere
apent og kunne benyttes av allmennheten som gang-forbindelse mellom Staleveien og
stinettet i omrade SF1.» Det foreslas med dette na mye sambruk av arealer her i SPL2 il
turvei, parkering, batopplag og biltrafikk som kommunedirektaren er usikker pa hvordan vil
fungere, nar dette ikke er naermere regulert.

Grennstrukturplanen fra 2015 ble vedtatt med kyststi gijennom smabathavna. | og med den
eksisterende hytteveien til 74/90, samt det allerede opparbeidede flate omradet gjennom
smabathavna, er det ikke mye som skal til for a tilrettelegge denne rundturen for «rullende»
(barnevogner og rullestoler). Dette mener kommunedirektaren na ma sikres og innarbeides
i reguleringsplanen med rekkefglgekrav, jamfar punkt 12 i «xomforent tiltaksplan», og at hele
grentomradet SF1 derfor ma reguleres med dersom planen skal endres.

I. Gjeldende rekkefolgekrav om utbedring av fylkesvei — foreslas endret / utsatt for
deler av gjenstaende fylkesvei. | gjeldende plan er det et krav om at fylkesveien skal
opparbeides med forbedret trafikksikkerhet (fortau/GS-vei) fgr det kan bygges flere hytter
eller boliger i planomradet. Dette kravet ble i sin tid lempet pa gjennom en dispensasjon,
slik at alle tomtene(14)/ boenhetene(28), i den nye boligdelen av planen (B1-B5), kunne
bygges ut uten a oppgradere veien. Det foreslas na et todelt rekkefglgekrav, hvor siste del
av fylkesveien (fra snuplassen til vendehammeren) utsettes opparbeidet til etter at den 10.
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fritidsboligen er bygd (se ny §30.7).

Med det nye foreslatte rekkefalgekravet er det ca 15 eksisterende eller regulerte boenheter,
med adkomst til fylkesveien mellom regulert snuplass og avkjering til Stalevarden, som vil
fa bedret trafikksikkerheten pa veien nar den farste hytta (og farste del av veien) bygges ut.
Man vil ogsa fa en mer trafikksikker snuplass for skolebuss enn dagens snuplass i krysset
ved enden av fylkesveien (der det er regulert snuhammer). Det vil videre «bare» veere 10
nye hytter som vil belaste siste del av fylkesveien fgr denne rustes opp til trafikksikker
standard (med GS-vei) nar hytte 11-30 skal bygges ut.

Kommunedirektgren mener likevel at dette ikke er en tilradelig utvikling med a slippe pa 10
nye hytter og anleggstrafikk til hytteomradet, for fylkesveien er opparbeidet til endes. Dette
begrunnes med at trafikksikkerheten pa dagens fylkesvei, mellom snuplassen og
snuhammeren i enden av fylkesveien, allerede er lav og vil kunne bli lavere dersom flere av
boligene bygges ut med leiligheter slik de er godkjent for. Strekningen kan bli belastet med
inntil 52 boenheter far dagens rekkefglgekrav for ny vei til hyttene slar inn, i tillegg til
dagens trafikk til bathavna og ny trafikk til p-plasser for friluftsomradet pa Stalepynten. Det
anses da ikke tilradelig & gke dette med trafikk fra ytterligere 10 hytte-boenheter fgr
fylkesveien utbedres.

Kommunedirektgren mener utsettelse av deler av rekkefglgebestemmelsen om ny
trafikksikker fylkesvei, som na foreslatt, vil kunne resultere i totalt sett redusert
trafikksikkerhet i omradet. Ved at de 10 beste hyttetomtene vil kunne bli solgt, kan man
risikerer at det ikke vil vaere nok gjenvaerende gkonomiske incentiver til & oppfylle disse
rekkefglgekravene som ved foreslatt planendring ikke vil komme fgr etablering av hytte nr
11-30;

e oppgradering av siste del av fylkesveien for a lgse ut de 20 siste (billigste)

hyttetomtene

e etablering av lekeplass
Dersom man skal vurdere en slik tilnaerming om deling av rekkefglgekravet for ny fylkesvei,
ber farste del av veiutbygging knyttes til konkrete tomteomrader (slik at byggesak slipper a
telle) og til de antatt billigste tomtene (eksempelvis BFF 2 og 7) slik at det vil vaere nok
gkonomiske incentiver igjen i planen til a realisere gjenstaende rekkefalgekravet). Se
veinotat datert 20250827 for neermere detaljer/argumenter.

J. Ikke juridisk gyldige bestemmelser og bestemmelser som vanskelig lar seg folge opp
Det er flere rekkefglgekrav (§30) som er vanskelige a falge opp ved at det er knyttet krauv til;
i. telling av tomter (det er vanskelig bade for sgker og kommunedirektgren & holde
styr pa antall enheter ved senere byggeseknader, slik at resultatet kan bli at flere
tomter bygges ut og det dannes en presedens som til slutt gjer det vanskelig a
handheve rekkefalgekravet)
ii. inngaelse av en privatrettslig avtale mellom grunneier og kommunen (og
Friluftsradet Sgr) — det er ikke juridisk holdbart og gir ikke @nsket sikring av
kommunens rekkefalgekrav.

Dette gjelder fglgende bestemmelser;
e §30.2 Kjgrevei KV2 (ii)
e §30.4 Parkeringsplasser P1 og f_P2 (ii)
o §30.6 Lekeplass (i)
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e §30.7 Stgleveien (utbygging deles i to) (i)
e §30.10 Kyststi (ii)

Kommunedirektgren kan ikke anbefale & vedta en planendring med denne type
bestemmelser.

K. Offentlig vei KV2 — foreslas endret til privat vei
To av omradene som i gjeldende plan er regulert til offentlige trafikkomrader, «Offentlig vei
V» (§16.1) og «Offentlig parkeringsplass OP» (§16.3), foreslas na regulert til privat vei
(KV2)/parkering(P1) hvor allmenheten skal gis tilgang gjennom en privatrettslig avtale
mellom grunneier og kommunen. | hvilken grad allmenheten vil bli sikret slik tilgang, og
kommunen vil bli gitt anledning til & drive ngdvendig vedlikehold (dersom ikke hytteeierne
gjer det), er ennd uvisst fgr avtalen er inngatt. Denne Igsningen kan derfor ikke vurderes
for det eventuelt foreligger et utkast til slik avtale, og inntil det foreligger anses planforslaget
ufullstendig. Selv om hovedadkomstvei og utfartsparkering alternativt reguleres med
offentlig eierform, fremstar det likevel sveert usikkert hvorvidt allmenhetens bruk og
kommunens rett til senere vedlikehold vil bli sikret nar det heller ikke foreligger en
undertegnet utbyggingsavtale m/skjate i forkant av planvedtaket.

Dkt rekreasjonsverdi pa planens grgnnstruktur, etter gkt nedbygging av gvrige naturomrader pa
Stole siste ar.

Siden reguleringsplanen ble vedtatt i 2011 er starre deler av naturomradene pa Stelehalvgya
regulert til bolig (blant annet «Stalevarden» (= «Stglehalvgya» m/PlanID 358), med samme
grunneier som dette omradet som na gnskes omregulert), uten at man har fatt regulert inn
overordnet grgnnstruktur inn i detaljplanene (tilrettelagte attraktive grgnne ferdselskorridorer)
jamfar kommunedelplan Grgnnstruktur (2015). Det reguleres og bygges ut flere hundre boliger pa
Stale tilneermet uten krav til etablering av overordnet grennstruktur for friluftslivet.

Rekreasjonsverdien langs et veisystem gjennom et boligomrade ma anses som sveert lav sett i
forhold til turveier/kyststi som fortrinnsvis gar i ikke-utbygde omrader (alternativt; gjiennom «grgnne
korridorer»), og danner opparbeidede og tilrettelagte grgnne forbindelseslinjer langs strandsonen,
mellom grentomrader og slik at man oppnar rundturer i grenne omgivelser. Man har blant annet
ikke regulert inn kyststi fra grennstrukturplanen som del av disse boligutbyggingene pa
Stelevarden (se faksimile av kartutsnitt av kyststien under). Det er derfor siden 2011 blitt et gkt
behov for tilrettelegging for friluftslivet pa de ikke-utbygde delene av Stglehalveya. Nar
reguleringsplanen pa Stglepynten na sgkes endret/omregulert, er det viktig at kommunen far
innarbeidet tilstrekkelige grgnnstrukturkvaliteter i disse grentomradene for befolkningen pa
Stelehalvaya sett under ett og sikret seg rett/mulighet til tilrettelegging av slike grgnnstrukturtiltak
uten behov for videre forhandlinger/kjgp av rettigheter.

I lys av overstaende er det gnskelig a regulere og sikre mer grannstruktur pa Stalepynten for
friluftslivet. Kommunedirektgren ser det derfor som sveert viktig at man na regulerer hele
grentomradet som inngar i gjeldende «hytteplan» og slik sikrer seg mulighet for & etablere
universelt utformede rundlgyper (jamfar punkt G og H over) i trad med gkende behov og gkende
fokus pa folkehelse og «gr@nnere hverdag».
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Naturmangfold og artsmangfold

Siden reguleringsplanen ble vedtatt i 2011 er det blitt et starre tilfang av kunnskap om
naturmangfold i omradet. Blant annet gjennom,;

e Ny kartlegging av naturtyper i 2024 (utvidede og nye omrader)

e Nye arts-registreringer av fugl etter 2011 (bl.a. er det registrert 11 radlistearter i
hytteutbyggingsomradet siden 2011 (Grennfink, Arfugl, Granmeis, Hgnsehauk, Alke, Steer,
Sanglerke, Gjak, Tyrkerdue, Storskarv, Konglebiter) + 6 arter av nasjonal
forvaltningsinteresse eller ansvarsarter.

e Se samlet oversikt over faktaark fra Naturbase om de ulike registrerte artene/naturtypene i
omradet.

Kunnskapsgrunnlaget som 14 til grunn for reguleringsvedtaket i 2011 er usikkert i omfang grunnet
manglende planbeskrivelse. Selv om det forela noen artsregistreringer og
naturmangfoldregistreringer i sentrale registre er det usikkert hvor mye som ble fanget opp i
planprosessen den gangen. Sammenholder man de 11 rgdlistartene som er registrert i
hytteomradet etter vedtaket i 2011, med foreslatt endring av planlagt utbyggingskonseptet for
hytteomradet (mindre krav til bevaring av naturlig vegetasjon og terreng, og okt
terrengbearbeiding), fremstar den foreslatte planendringen udokumentert hva gjelder risiko for
negativ pavirkning pa naturmangfold / artsmangfold som fglge av utbygging. Slik risikovurdering er
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ikke belyst i plandokumentene. Kommunedirektagren anser at det foreligger mangler ved
kunnskapsgrunnlaget for & vurdere risiko for naturmangfoldet som falge av foreslatt planendring.

Kulturminner

Det er positivt at det er tatt starre hensyn til kulturminner i omradet og at dette er innarbeidet i
planen. Kommunedirektgren savner imidlertid mer informasjon i planmaterialet om hva
fylkeskommunen har krevd og en eventuell skriftlig tilbakemelding pa hvordan de anser at
kulturminner er ivaretatt i det forelagte endringsforslaget.

Hgringsinnspill
Haringsinnspillene er vedlagt i sin helhet, sammen med forslagsstillers kommentarer.
Kommunedirektgren viser til disse, men vil papeke at det er hgringsinnspill fra myndigheter som
ikke er fulgt opp. Dette gjelder bl.a.;

-  Statsforvalteren;

o «mener at det pé grunn av manglende illustrasjoner er utfordrende a avgjare om
summen av endringer beragrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader, og ber
kommunen gjare en grundig og konkret vurdering av endringenes konsekvenser for
landskaps-, natur- og friluftslivshensyn». Kommunedirektgren:; etterlyser 3D-
illustrasjoner av endret utbyggingskonsept, bade fra sjgen og fra eksponerte sider
mot friluftsomradene, herunder planlagte murer.

o «Da arealene ligger i lite bebygde omrader bes kommunen om a definere hva som
ikke tillates av tiltak, slik som sprenging og asfaltering». Kommunedirektgren; Det er
ikke satt krav som hindrer asfaltering av veiene i omradet. Forslagstiller har ikke
kommentert dette. Sprenging er na avgrenset i noen mindre omrader mellom
tomtene hvor terrenget skal bevares, men samtidig er det gitt mye stgrre mulighet til
sprenging enn tidligere pa tomtene, blant annet ved mulighet for tomteplanering
innenfor tomtegrensene.

- Fylkeskommunen;

o «mener det er positivt at antall tomter er redusert og at intensjonen om a begrense
flatsprenging er god.» Kommunedirektgren; mener uttalelsen indikerer at
fylkeskommunen kan ha misforstatt forholdet mellom eksisterende plan og nytt
planforslag da det i gjeldende plan ikke er noen mulighet for «flatsprenging» av
tomtene og at det nye planforslaget i mye stagrre grad apner for «flatsprenging»
innenfor de relativt romslige byggegrensene. Dette underbygger at planforslaget ber
pa ny hgring.

o «Summen av antall endringer er stort, og at manglende illustrasjoner gjor det
vanskelig a vurdere positive og negative konsekvenser av forslagety.
Kommunedirektgren er enig i at det mangler illustrasjoner som kan synliggjere
endringene fra gjeldende plan til nytt utbyggingskonsept.

o «forventer at kommunen gjor en god og grundig vurdering i forhold til
landskapstilpasning, natur og milje, inkludert vannmiljg.» Kommunedirektaren:; vil
papeke at vurderinger i forhold til landskapstilpasning er vanskelig uten
illustrasjoner, og viser ellers til sine kommentarer om tomteopparbeiding og murer.
For gvrig viser kommunedirektgren til et gkt tilfang av naturtyperegistreringer og
artsregistreringer etter at gjeldende plan ble vedtatt, som na ikke er tatt med i
planbeskrivelse eller vurderingene (se vedlegg).
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Alternative lgsninger

Alternative Igsninger er skissert giennomgaende i vurderingen. Dersom man vedtar planen slik den
foreligger vurderer kommunedirektaren at viktige forutsetninger for den regulerte lgsningen, som
bl.a. skal sikre opparbeiding av infrastruktur for allmenheten, ikke vil bli sikret gjiennomfart etter
intensjonen. Kommunedirektgren gnsker derfor primeert ikke a skissere eller anbefale noen
alternativ Igsninger til sitt forslag til vedtak.

Dersom teknisk utvalg likevel gnsker a akseptere enklere prosess, og heller sende planen tilbake
med punkter som ma Igses for planen kan behandles pa nytt, vil kommunedirektgren foresla
folgende vedtak med tilhgrende oppfalgingspunkter;

Teknisk utvalg vedtar a sende planen tilbake for endring i trad med felgende punkter, fgr plan kan
tas opp til ny behandling etter pbl §12-14, annet ledd;

- Det ma foreligge signert utbyggingsavtale, eller annen privatrettslig avtale, som sikrer
allmenhetens tilgang til og rett til vedlikehold av adkomstvei, utfartsparkering og punktene
om tilrettelegging for friluftslivet i xomforent tiltaksplan»

- Det ma utarbeides 3D-illustrasjoner jamfar beskrivelse i saksframlegget

- Hele eksisterende plan ma endres, ikke bare deler av den (bl.a for a unnga uheldig
blanding av lovverk 1985/2008, rotete planverk som er vanskelig & finne fram i, manglende
mulighet for regulering av friluftstiltak gjennom SF1/smabathavna, samt gnske om &
regulere fylkesveien lenger bort fra matjorda)

- Byggegrensene pa hyttetomtene ma innskrenkes til ca 30% av tomtestarrelsen

- Stettemurer utenfor byggegrensen tillates ikke, og begrenses til 1,5 m over naturlig terreng

- Bestemmelse §5.8 i gjeldende plan beholdes; «Utover byggegrunn og det areal som trengs
for bygging av fritidsbolig skal all vegetasjon og terreng bevares.»

- Opparbeidet parkeringsareal pa tomtene skal innga i beregning av BYA med faktisk
opparbeidet areal.

- Redusert rekkefalgekrav for utbedret fylkesvei knyttes til mulighet for etablering av hytter i
BFF 2 og 7 (til sammen 12 tomter). Redusert rekkefalgekrav bgr imidlertid kun gjelde for
GS-veien (0_GS1), slik at man far etablert snuhammer og bredere fylkesvei fra farste hytte.

Konklusjon

Kommunedirektgren anbefaler teknisk utvalg & avvise det forelagte forslaget om endring av deler
av reguleringsplan for Stglehalvgya (PlanID 195), ettersom man vurderer at det grunnet flere
forhold ikke er anledning til & behandle planendringen etter forenklet prosess (pbl §12-14, annet
ledd), herunder;

- Pavirker gjennomfgringen av planen for gvrig (ikke juridisk gyldige rekkefalgebestemmelser
og bestemmelser som i praksis ikke lar seg felge opp)

- Gar ut over hovedrammen i planen (redusert / utsatt rekkefglgekrav for opparbeiding av
oppgradert fylkesvei pavirker trafikksikkerheten som helhet i omradet i negativ retning, og
ved utsetting av rekkefolgekravet risikerer man at siste del av fylkesveien aldri blir bygd.

- Bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader (sterre influensomrade fra bebyggelse
mot omliggende friluftsomrader i form av bl.a. ny bestemmelse om takterrasser, lange og
haye murer i randsonen mot friluftsommer, utflytende bebyggelse med flere bygg og sterre
byggeomrader/byggegrenser, samt mindre luft/korridorer mellom byggeomradene.

Kommunedirektgren anbefaler videre at teknisk utvalg kan imatese en eventuell endring etter
ordineer prosess (pbl §12-11) som er forankret i;
- et bredere kunnskapsgrunnlag om, og tydeligere fremstilling av, endringene som foreslas
- endring av hele plankartet, slik at endringene kan skje, og planmaterialet kan fremsta, mer
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helhetlig bade i beslutningsprosess og for senere anvendelse.

- juridisk holdbare (rekkefglge)bestemmelser som lar seg falge opp entydig i videre
byggesaksbehandling.

- endringer som beskrevet i saksframlegget under «Alternativer»
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