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1. BAKGRUNN

Plan- og bygningsloven § 1-8 andre ledd fastsetter et generelt byggeforbud i 100-metersbeltet langs sjgen. Etter
tredje ledd gjelder ikke forbudet dersom det er fastsatt en annen byggegrense i kommuneplanens arealdel eller i
reguleringsplan.

| en tolkningsuttalelse fra Kommunal — og moderniseringsdepartementet i 2017 ble det fastslatt at byggeforbudet
i 100-metersbeltet langs sjgen ogsa gjelder for byggeomrader avsatt i tidligere vedtatte planer, dersom det ikke er
fastsatt byggegrense.

Dette var en endring av tidligere praksis, og har medfgrt at mange sgknader om tiltak i 100- metersbeltet ma
behandles som dispensasjon fra pbl § 1-8.

1 KMD, tolkningsuttalelse datert 08.03.2017.
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Kvitsgy kommune har mange bebygde omrader med eldre reguleringsplaner, der det ikke er fastsatt byggegrense
mot sj@ i plankart. Det er heller ikke fastsatt byggegrense mot sjg i tidligere kommuneplaner. Sgknader om tiltak i
100- metersbeltet har derfor i mange tilfeller medfgrt sgknad om dispensasjon fra § 1-8, ogsa i omrader som er
regulert til bebyggelse.

Dette har fgrt til en st@rre saksmengde for Kvitsgy kommune, mer omfattende dokumentasjonskrav for sgker, og
lengre saksbehandlingstid, da dispensasjon fra §1-8 ogsa ma sendes til Fylkesmannen pa hgring.

Det har siden innstrammingen i 2017 vaert noe uklart hva som kan tolkes som klar og entydig byggegrense, og
departementet har derfor i 2018 og 2019 sendt ut klargjgrende tolkningsuttalelser?. Fglgende gjelder som klar og
entydig byggegrense mot sjg:

- Byggegrense mot sjg vist i plankart.

- Byggegrense mot vei vist i plankart.

- Bygninger (omriss) som er inntegnet pa plankart med juridisk bindende virkning.
- Brygger som er inntegnet pa plankart med juridisk bindende virkning.

Fglgende gjelder ikke som klar og entydig byggegrense mot sj@:

- Regulert tomtegrense.
- Byggegrense mot nabo.
- Formalsgrense pa arealformal (f. eks. bolig eller fritidsbebyggelse).

| departementets siste hgringsuttalelse fra 2019 fremgar det ogsa at det ved dispensasjon fra byggegrense i plan,
vil veere tilstrekkelig G behandle saken ut fra byggegrensen i planen. Det ma ikke sgkes om dispensasjon fra § 1-8 i
tillegg.

For Kvitsgy betyr dette at kommunen kan behandle sgknader om dispensasjon fra regulert byggegrense som en
dispensasjon fra reguleringsplan, uten at det ma sgkes om dispensasjon fra 1-8 i tillegg.

2. BYGGEGRENSE MOT SJ@ | KOMMUNEPLANPROSESSEN 2019

For a unnga ungdvendige dispensasjonssgknader i strandsonen, og skape stgrre forutsigbarhet og likebehandling
for utbygging i sjgnaere omrader, gnsker Kvitsgy kommune a fa avklart byggegrensen mot sjg i kommuneplanen.

Ved offentlig ettersyn av kommuneplanen juni- august 2019 fremmet Fylkesmannen innsigelse til bestemmelse
om byggegrense i 100- metersbeltet. Bestemmelsen lgd:

Formdlsgrensene for bebyggelse og anlegg gjelder som byggegrense mot sjg, med mindre byggegrensen er angitt i
reguleringsplan.

Fylkesmannen viste til KMD sin tolkningsuttalelse fra 2018 om at en slik generell bestemmelse ikke var gyldig.
Fylkesmannen skrev videre:

Dersom kommunen gnsker G sette en annen grense mot sjg enn plan- og bygningsloven § 1-8, mé det giennom
kommuneplanen gjares tilstrekkelig konkrete vurderinger opp mot strandsone- og landskapshensyn, tilsvarende
det som ville blitt gjort i en reguleringsplanprosess.

Etter offentlig ettersyn ble det inntegnet en byggegrense mot sjg i kommuneplanen. Revidert
kommuneplanforslag ble sendt pa begrenset hgring i 16. januar — 17. februar 2020.

| sin merknad til hgringen fremmet Fylkesmannen i Rogaland pa nytt innsigelse til byggegrensen, grunnet
manglende vurderinger av hvor byggegrensen skal legges, jf. deres merknad ved offentlig ettersyn.

2 KMD, tolkningsuttalelser datert 21.03.2018 og 28.05.2019



Det ble avholdt et drgftingsmgte med Fylkesmannen den 19.02.2020 for a avklare hvordan innsigelsen kunne
imgtekommes (se vedlagte referat). Fylkesmannen ba her om at det utarbeides en enkel beskrivelse for hvorfor
byggegrensen er lagt der den er lagt, og at prinsipper for plassering av byggegrensen skal fremga av oppdaterte
plandokumenter.

Foreliggende notat er en oppfglging av dette mgtet, og skal imgtekomme Fylkesmannens innsigelse til
byggegrensen. Byggegrensen i kommuneplankartet er ogsa oppdatert, for a gjenspeile vurderingene i notatet.

3. PRINSIPPER FOR VURDERING AV BYGGEGRENSE

Sandnes kommune og Finngy kommune har i sine kommuneplanprosesser 2019 hatt liknende utfordringer som
Kvitsgy kommune angdende byggegrense i sjp, med omfattende innsigelsesavklaring med Fylkesmannen rundt
temaet.

Finngy kommune har na innarbeidet en byggegrense mot sjg i sin kommuneplan. Det ble fastsatt en rekke

prinsipper for vurdering av hvor byggegrensen skulle legges, dokumentert i et notat som fulgte kommuneplanen til

sluttbehandling3. Fylkesmannen trakk i denne saken sin innsigelse til byggegrensen.

Sandnes kommune har som oppfglging av kommuneplanprosessen et pagaende arbeid for a fastsette byggegrense

mot sjg i kommuneplanen. Ogsa her er det foreslatt en rekke prinsipper for vurdering®.

Vurderingene og de foreslatt prinsippene for Kvitsgy kommune bygger pa arbeidet som er gjort i Finngy og
Sandnes.

Fglgende er lagt til grunn for vurderingene:

Byggegrense er kun vurdert for regulerte og bebygde omrader

Det har veert et hovedfokus a fa avklart byggegrense i de tettbebygde og regulerte omradene pa sgrsiden av
Kvitsgy, fra Grgningen og Ydstebghavn i vest, til Leiasundet i gst. Alle reguleringsplaner langs sjgen pa dette
strekket er vurdert enkeltvis. Andre omrader er ikke vurdert i dette notatet.

| omrader som er under regulering, eller der det er krav om regulering, er det ikke vist byggegrense i
kommuneplanen | en reguleringsplan kan det gjgres mer detaljerte og konkrete vurderinger med tanke pa
planlagt bebyggelse, og det anses ikke som hensiktsmessig a foregripe dette i kommuneplanen.

For omrader der reguleringsplan viser byggegrense mot sjg, er det ikke vist byggegrense i kommuneplan

Med byggegrense menes her:

- Regulert byggegrense mot sjg (vist i plankart, eller sikret i bestemmelser gjennom avstandskrav til sjg).
- Regulert byggegrense mot vei, dere denne gar parallelt til sjgen.

- Regulert omriss av bebyggelse (eksisterende, ny eller bevaringsverdig).

- Regulert kai, brygge eller smabatanlegg.

Eventuelle spknader om dispensasjon fra byggegrense ma i disse omradene behandles som dispensasjon fra
reguleringsplan, men ikke som dispensasjon fra § 1-8.

3 Finngy kommune 2019. Notat - byggegrense mot sj@ og tiltak i 100- metersbeltet.
4 Sandnes kommune 2020, Rapport byggegrense mot sjg i Sandnes.

> Sandnes kommune 2020, Byggegrense mot sjg i Sandnes — vurdering av delstrekk for bolig og annen bebyggelse — tettbygde

strgk.
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For omrader der reguleringsplan ikke viser byggegrense, er byggegrense i kommuneplan foreslatt plassert etter
folgende prinsipp:

- Langs veggliv pa eksisterende bolig-, fritidsbolig- eller turistformal, der arealformalet gar helt ned til sjgen.
- Langs formalsgrensen for bolig- og fritidsbebyggelse, der det er regulert grgntomrader langs sjgen.

- Langs formalsgrensen for infrastrukturformal (vei, g/s, fortau etc.)

- Langs formalsgrensen for naerings- og industriformal for tyngre naering/industri, og for sjgretta naering.
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4. GRONINGEN

Gjeldende reguleringsplaner (planid 1998001, 2012003) Forslag til ny kommuneplan

Vurdering:

Store deler av Grgningen er regulert i eldre reguleringsplan 1998001. Friomradet i sgr skal ikke bebygges. Brygger i sgr er regulert i plankart. Fritidsbebyggelse i vest anses som ferdig utbygd, med flere fritidsboliger og brygger etablert
langs sjgen. Eventuell ny bebyggelse her bgr vurderes saerskilt, i byggesgknad eller ny reguleringsplan. For BKB1 er det i ny kommuneplan stilt krav om detaljregulering, byggegrense avklares i reguleringsplanprosessen. Plan 2012003
(BFR2 i ny kommuneplan) er under regulering/endring, byggegrense avklares i reguleringsplanprosessen. Nord pa Grgningen er det i kommuneplanen vist havneformal, der det er forutsatt at det kan etableres kaianlegg til
formalsgrensen. Byggegrense legges derfor i formalsgrensen. Pa BOP 3 er det eksisterende bebyggelse langs sjgen, byggegrense legges derfor i formalsgrensen mot sjg. Kai i nordgst er regulert.

Konklusjon: Byggegrense tegnes inn i kommuneplankart for deler av omradet.
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5. YDSTEB@HAVN

Gjeldende reguleringsplan (planid 2004001) Forslag til ny kommuneplan

A

Vurdering:
Gjeldende reguleringsplan har i alle utbyggingsformal regulerte byggegrenser i form av bygninger som er inntegnet i plankart, byggegrenser mot vei, og regulerte brygger. Det er derfor ikke behov for ny byggegrense i kommuneplanen.

Konklusjon: Ikke behov for ny byggegrense i kommuneplanen.
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6. HAGANESET

Gjeldende reguleringsplan (planid 2000001) Forslag til ny kommuneplan
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Vurdering:
Gjeldende reguleringsplan har regulerte byggegrenser i form av bygninger som er inntegnet i plankart, byggegrenser pa enkelttomter, og byggegrenser mot vei. Det er derfor ikke behov for ny byggegrense i kommuneplanen.

Konklusjon: Ikke behov for ny byggegrense i kommuneplanen.
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7. NAUSTVOLLVAGEN

Gjeldende reguleringsplaner (planid 2019001 og 2014002)

Forslag til ny kommuneplan

Vurdering:

Reguleringsplan 2019001 for Naustvollvagen har i vest to byggeomrader for bolig og fritidsbebyggelse, uten regulert byggegrense mot sjg. Disse omradene er ferdig utbygd, med bygninger og private bryggeanlegg langs sjgen. Sjgkanten
er ikke offentlig tilgjengelig i dette omradet. Byggegrense foreslas derfor lagt i grensen pa arealformalet.

| Naustvollvagen er det regulert smabathavn, og byggegrense vises i plankart i trad med eksisterende brygger, og gjeldende byggetillatelser for nye brygger.

For resterende byggeomrader i plan 2019001 - Naustvollvagen og 2014002 - Bindholmen og Naleputa er det i reguleringsplanene vist byggegrenser eller omriss av bebyggelse. For disse omradene tegnes ikke ny byggegrense i
kommuneplanen.

Konklusjon: Byggegrense tegnes inn i kommuneplankart for deler av omradet.
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8. VOLLS@Y NORD

Gjeldende reguleringsplaner (planid 1998002, 2010001)

Forslag til ny kommuneplan

Vurdering:

Reguleringsplan 1998002 er fra 1998, men ble oppdatert i 2010. For boligomradene er det ikke vist byggegrenser i reguleringsplan, og bygninger er ikke vist med juridiske linjer. Det er regulert offentlig friomrade og park i et belte langs
sjgen, som sikrer strandsoneverdiene og allmenn tilgang.

Byggegrense foreslas lagt i formalsgrense for boligformal, og i formalsgrense for vei der vei grenser til friomradene.

Reguleringsplan 2010001 (lengst nord i kartutsnittet over) har regulerte byggegrenser, og regulerte bygninger (naust) langs sjgen. For detter omradet tegnes ikke ny byggegrense i kommuneplanen.

Konklusjon: Byggegrense tegnes inn i kommuneplankart for deler av omradet.
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9. VOLLS@Y S@R
Gjeldende reguleringsplan (planid 1998002)

Forslag til ny kommuneplan

Yollsayo

Trafikkonrade

S

Vurdering: Gjeldende reguleringsplan er fra 1998, men ble oppdatert i 2010. For kombinert formal forretning/ kontor/ industri er det ikke vist byggegrenser i reguleringsplan, og bygninger er ikke vist med juridiske linjer. Nord for
ferjekaien er strandsonen opparbeidet med fyllinger, virksomheter (smaindustri, batverksted) er etablert, og strandsonen er ikke allment tilgjengelig (ingen gjennomgang). Byggegrense foreslas lagt i formalsgrensen. Sgr for ferjekaien er
deler av omradet bebygd med turistformal. Det er fri passasje langs kaikanten foran bygningene. Denne gnskes opprettholdt for 3 sikre allmenn strandsone- interesser, og byggegrense foreslas derfor i veggliv pa eksisterende bebyggelse.

For ubebygde omrader innen forretning/ kontor/ industri i sgr, samt for offentlig formal, tegnes det ikke byggegrense. Byggegrense og mulighet for allmenn tilgang langs sjgen avklares konkret ved fremtidig byggessknad/regulering,
avhengig av tiltaket.

For regulerte kaianlegg tegnes ikke ny byggegrense i kommuneplanen.

Langs friomradet mot vest tegnes byggegrense i formalsgrensen for veiformal.

Konklusjon: Byggegrense tegnes inn i kommuneplankart for deler av omradet.
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10. LEIASUNDET

Gjeldende reguleringsplaner (planid 2002001, 20013001, 2007001) Forslag til ny kommuneplan

2002001

2013001

Vurdering:

Pa gstsiden av Leiasundet er det i reguleringsplan 2002001 regulert bevaringsverdig bebyggelse med juridiske linjer, og det er regulert byggegrense mot vei i bakenforliggende omrader. Her tegnes ikke ny byggegrense. Boliger i sgr
regulert i plan 2013001 har ikke regulert byggegrense mot sj@. Her gjgres konkret vurdering i byggesak, sa det tegnes ikke ny byggegrense. Naering/ industri i nordgst har ikke regulert byggegrense mot sjg. Omradet er ferdig utbygd med
bebyggelse delvis i sjgkanten. Ny byggegrense legges her i formalsgrensen.

Nytt boligomrade pa odden i nord ma reguleres, byggegrense avklares i detaljreguleringen. For boligomradet B12 pa odden i nord tegnes ny byggegrense i formalsgrense. Omradet er ferdig utbygd, med bygninger i sjgkanten, og er ikke
allment tilgjengelig.

Pa vestsiden av Leiasundet, nord for brua, er det ikke regulert byggegrense mot sjg. Tomtene er utbygd, og ny byggegrense legges i veggliv pa eksisterende bebyggelse. Sgr for brua, angir reguleringsplanen at nye boliger skal plasseres
min. 15 m fra sjgen. Dette anses som en byggegrense, og ny byggegrense vises derfor ikke i kommuneplan for boligformal. For fritidsbebyggelse angir reguleringsplanen ikke byggegrense mot sjg. Fritidseiendommene er bebygd, og ny
byggegrense legges i veggliv pa eksisterende bebyggelse. Ved regulert privat smabatanlegg vises byggegrense i formalsgrensen, anlegget er ikke ferdig opparbeidet.

Reguleringsplan 2007001 for utleiehytter helt i sgrvest har regulerte byggegrenser, her vises ikke ny byggegrense i kommuneplan.

Konklusjon: Byggegrense tegnes inn i kommuneplankart for deler av omradet.
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