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Saksframlegg 

 

Detaljregulering for Nesøya, 1.gangs behandling 

 

Kommunedirektørens innstilling: 

Formannskapet legger forslag til detaljregulering for Nesøya ut til høring og offentlig ettersyn i 
seks uker med de tillegg/endringer som er tilrådd av kommunedirektøren.  

Dersom det under høringsrunden kommer krav om nærmere utredninger må dette 
foretas/bekostes av forslagsstiller 

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 og 12-11. 

 

Saksopplysninger 

Plan for ny reguleringsplan på Nesøya er utarbeidet av Plankontoret på oppdrag fra Per Aasprong. 
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I planforslaget foreslås det regulert et nytt felt for fritidsbebyggelse med 11 tomter ved 
Synnahaugen og noen endringer i Øyabukta med naust/lagerbygg med tilhørende infrastruktur. 
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Vurdering 

Kommunedirektøren tilrår følgende tillegg/endringer av bestemmelsene: 

• Matjord som graves ut ved anlegging og utvidelse av veg skal brukes til anlegging av nytt 
matproduserende areal eller jordforbedring av fulldyrka jord eller overflatedyrket jord som 
nyttes til matproduksjon. Rettlederen «Jordmasser – fra problem til ressurs» skal legges til 
grunn for gjennomføringa. 

• Tilknytning til kommunalt vannverk kan ikke skje før det er anlagt utjevningsbasseng som sikrer 
vannforsyning til hyttene ved høyt forbruk ellers ved vannverket. Størrelse på bassenget skal 
dimensjoneres med hensyn til oppholdstid og forventet forbruk. Anlegget må inneholde alle 
nødvendige installasjoner, herunder sikring av trykk inn til hyttene. 

• Naustbygga skal ha tradisjonell utforming med saltak og en enkel utforming uten arker, 
takopplett, takvindu eller lignende fasadeelement. Takvinkel skal være mellom 25 og 35 grader. 

• Innenfor N2 og N3 skal sammenbygde naust ikke bestå av flere enn 3 enkeltnaust. Innenfor N1 
tillates ikke sammenbygging av naust. 

• Innenfor N1 tillates mønehøyde på maks kote +6,4 

Forholdet til gjeldende planer 

Hele Nesøya omfattes av gjeldende reguleringsplaner. Med bakgrunn i flere dispensasjoner den senere 
tid har kommunen tidligere anbefalt at det bør opparbeides en oppdatert og helhetllig plan for hele 
Nesøya.  

Forslagstiller hadde derfor hele Nesøya med i oppstartsvarselet. Etter varsel om oppstart kom 
fylkeskommunen med krav om arkeologiske undersøkelser på hele øya. Dette gjorde at forslagsstiller 
valgte å avgrense planområdet til å kun omfatte det nye området for fritidsbebyggelse og 
havneområdet på øyas østside. På bakgrunn av den uforholdsmessige store kostnaden for arkeologisk 
undersøkelse av hele øya i forhold til tiltaket som omfattet et begrenset område, var 
kommunedirektøren enig i denne avgrensningen. 

Infrastruktur 

Det er regulert inn en ny vegadkomst til det nye hyttefeltet opp fra Nesvegen. Kommunedirektøren  
vurderer dette som en god løsning da det gir mulighet for vegadkomst utenom gardstunet og den bratte 
hyttevegen i hyttefeltet mot sør.  

I planbeskrivelsen står det at vannforsyning er tenkt å skje fra Ålvundfjord vannverk.  

Ålvundfjord vannverk er et kommunalt vannverk.  

Kommunalteknisk tjeneste uttaler at det er svært begrenset kapasitet ved Ålvundfjord vannverk, og det 
måtte gjentatte ganger i sommer innføres begrensninger på vannforbruket i 
Ålvundfjord/Neslandet/Nesøya. 

Kommunalteknisk tjeneste uttaler at vi kan tillate at det nye feltet knytter seg til Ålvundfjord vannverk 
under følgende forutsetninger: 
- Det må bygges et utjevningsbasseng tilknyttet hytteområdet, som vil sikre vannforsyning til 

hyttene ved høyt forbruk ellers ved vannverket. 
- Størrelse på bassenget skal dimensjoneres med hensyn til oppholdstid og forventet forbruk. Det 

er mulig at det må monteres pumpe for å få nok trykk inn til hyttene. 
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- Ansvarlig prosjekterende for vann- og avløpsanlegg med tilhørende installasjoner skal godkjennes 
av Sunndal kommune. 

Det er en forutsetning at dette planlegges, utføres og bekostes av privat utbygger. 

Kommunedirektøren tilrår at dette sikres i planen med følgende tillegg til bestemmelsene:  

• Tilknytning til kommunalt vannverk kan ikke skje før det er anlagt utjevningsbasseng som sikrer 
vannforsyning til hyttene ved høyt forbruk ellers ved vannverket. Størrelse på bassenget skal 
dimensjoneres med hensyn til oppholdstid og forventet forbruk. Anlegget må inneholde alle 
nødvendige installasjoner, herunder sikring av trykk inn til hyttene.  
 

Planlagt hyttebebyggelse 

Planen viser 8 nye hyttetomter innenfor et avgrenset område ved Synnahaugen. Antallet er redusert i 
forhold til utkastet i oppstartsvarselet, og dermed er flere av  innspillene fra naboer i hyttefeltet mot sør 
imøtekommet. Kommunedirektøren vurderer at en slik kompakt og avgrenset utbygging er en god 
løsning i forhold til omgivelsene.  

 

Utsnitt av området med nytt hyttefelt med 8 nye hyttetomter F1 – F8 ved Synnahaugen på Nesøya 

 

Forslagsstiller foreslår at hyttene får takvinkel mellom 6 og 30 grader. Dette åpner opp også for hytter 
med mer moderne preg med flatere tak. Hyttefeltet ligger klart avgrenset fra andre hyttefelt og 
kommunedirektøren vurderer at dette feltet kan passe for mer moderne bebyggelse. 

Hyttefeltet ligger på et platå høyt oppe fra sjøen med bratt terreng ned til stranda. Kommunedirektøren 
vurderer derfor at feltet ligger godt avgrenset fra sjøen og at hyttene pga terrenget ikke vil være til 
sjenanse for utøvelse av friluftsliv langs strandlinja.    

Øyabukta 

I Øyabukta er det allerede regulert område for privat småbåtanlegg og naust og utbygd for dette. Ny 
plan viser noen utvidelser. 
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Gjeldende reguleringsplan for Øyabukta Ny  reguleringsplan for Øyabukta 

 

Planen innebærer en forlengelse av nautrekka N1 og nytt naustområde N3. Tidligere steinbrudd ovenfor 
Nesvegen foreslås til bygging av lager L. 

I midten reguleres det inn et område for fritids- og turistformål FT. I gjeldende plan er det naustformål 
med bestemmelse om at det tillates fellesrom og/eller utleiehytter i dette området. Det er i dag bygd to 
større bygg her for slik virksomhet. Foreslåtte formål fritids- og turistformål FT vil være i tråd med dette.  

Dette området ved småbåthavna er mye utbygd fra før, og kommunedirektøren vurderer at at det er en 
god løsning å samle og fortette i avgrensede allerede bebygde områder, og ta vare på resten av 
strandsonen fri for nye inngrep og bebyggelse.  

Planforslaget viser mønehøyde på rorbuer opp til 7 meter og mønehøyde naust opp til 5 meter. Dette er 
høyere enn de generelle bestemmelsene i kommuneplanens arealdel om naust som ble vedtatt 
06.02.2019. Høyden ser imidlertid  ut til å samsvare med de høyeste bygningene som allerede er bygd i 
dette området.   

 

Eksisterende utleiehytter i FT. Ifølge høyder på grunnkartet har de to utleiehyttene som er bygd 
mønehøyde på ca 7 meter over terreng 
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Eksisterende naust i N2 ved småbåthavna. Ifølge høyder på grunnkartet har disse naustene mønehøyde 
ca 4 meter over terreng, unntatt det vestligste som har mønehøyde 5 meter. De har tradisjonell 
utforming med saltak.  

 

Siden dette ligger i en stor og etablert småbåthavn med slik bebyggelse fra før og området er 
konsentrert og avgrenset i forhold til omgivelsene, vurderes de foreslåtte høydene i området for fritids- 
turistformål (maks 7m), og naust N2 og N3 (maks 5m) som akseptable.  

Det er imidlertid viktig å ivareta en helhetlig utforming av nausta som harmonerer med bebyggelsen i 
området. Kommunedirektøren tilrår at følgende bestemmelse fra kommuneplanens arealdel tas med for 
naustområdene:  

• Naustbygga skal ha tradisjonell utforming med saltak og en enkel utforming uten arker, 
takopplett, takvindu eller lignende fasadeelement. 

I kommuneplanens arealdel står det at naustrekker bør brytes opp og sammenbygde naust bør ikke 
bestå av flere enn 2 til 3 enkeltnaust. I dag er det bygd sammenbygd naust med 3 seksjoner i området 
N2. Det tilrås derfor følgende bestemmelse. 

• Innenfor N2 og N3 skal sammenbygde naust ikke bestå av flere enn 3 enkeltnaust.  

I det vestligste naustområdet inn mot naturområdet i Øyabukta ligger naustene i tilknytning til den 
opprinnelige strandsonen med naturlig vegetasjon rundt. Planen viser forlengelse av denne naustrekka 
med ca 13 meter. Det gir plass til ca to naust til. Disse bør tilpasses preget på denne naustrekka og 
naturen rundt. De bør bygges som enkeltnaust som de andre, og høyden må tilpasses.  Disse nausta har 
litt varierende høyde. Ifølge høyder på grunnkartet har de fleste av disse nausta mønehøyde på rundt 
kote +5,5 med det høyeste på kote +6,36.  

Kommunedirektøren mener at forlenging av denne naustrekka med to nye naust må tilpasses 
omgivelsene og tilrår følgende bestemmelse for N1: 

• Innenfor N1 tillates mønehøyde på maks kote +6,4 

• Innenfor N1 tillates ikke sammenbygging av naust. 

Når det gjelder tilpassing til havnivåstigning, storm og stormflo gjøres dette innenfor fastsatte 
bestemmelser. Dette kan gjøres på flere måter; fylle opp, bygge på peler eller bygge naustene med en 
konstruksjon og bruk som tåler høy vannstand, storm og stormflo iht. kravene TEK17. For å få en god 
tilpassing til naustrekka i dette området og for å bevare naturen rundt er det siste alternativet best i 
dette området i stedet for høy fylling som bryter med naturområdet rundt. 
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Naustrekka N1 ved Øyabukta sees i midten av bildet 

Landbruk 
Ny veg opp fra Nesvegen berører dyrka mark. Traseen er plassert i overgangen mellom skog og 
jordbruksareal men må krysse dyrka mark for å kunne knyttes til eksisterende veg. De eksisterende 
vegene er foreslått utvidet til 4 meter. Ifølge planframlegget vil ny veg og utvidelse av eksisterende 
veger medføre en reduksjon på ca. 0,4 daa fulldyrka jord og ca. 0,2 daa innmarksbeite. Selve hyttefeltet 
plasseres i åpen kortvokst furuskog som er avvirket og berører ikke dyrka eller dyrkbar jord. 
 

 
Flyfoto med nye formålsgrenser inntegnet. Den nye adkomstvegen opp fra Nesvegen krysser dyrka jord 
for å knyttes til eksisterende veg.  
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Kommunedirektøren tilrår at det tas med bestemmelse som sikrer at jorda som graves ut ved anlegging 
og utvidelse av veg blir nyttet til matproduserende areal med følgende bestemmelse:  

• Matjord som graves ut ved anlegging og utvidelse av veg skal brukes til anlegging av nytt 
matproduserende areal eller jordforbedring av fulldyrka jord eller overflatedyrket jord som nyttes til 
matproduksjon. Rettlederen «Jordmasser – fra problem til ressurs» skal legges til grunn for 
gjennomføringa. 

Naturmangfold 

Det vises til planbeskrivelsen. Tiltaket er vurdert i forhold til naturmangfoldloven og er vurdert å ikke 
være i konflikt med kriteriene og samla belastning er vurdert til å være liten. 

Kulturminner 

Det er foretatt arkeologisk registrering i området. Planen er tilpasset dette og funnene er sikret i planen 
med hensynssoner. 

Universell tilgjengelighet 

Det vises til planbeskrivelsen. Frittstående fritidsboliger med en boenhet har ikke krav om universell 
tilgjengelighet. Turist- og fritidsformål har derimot krav om universell tilgjengelighet. Dermed skal minst 
10% og minst en enhet oppfylle krava til universell utforming, i likhet med alle felles publikumsareal. 
Dette ivaretas i byggesaken. 

ROS analyse 

Risiko- og sårbarhetsanalyse medfølger planforslaget. Naturfarer, klimaforhold og menneskeskapte 
forhold er vurdert. Uønsket hendelse ved steinsprang og snøskred i hammeren øst før feltet er vurdert. 
Dette har ikke betydning for utbyggingen da bebyggelsen er plassert ovenfor aktsomhetsområdet for 
snøskred og steinsprang.  

Uønsket hendelse med skade på rorbuer og naust ved stormflo er vurdert. Forslag til oppfølging er at 
minimum kotehøyde gulv bør settes til 300cm for hele planområdet. Bebyggelse lavere enn dette bør 
være sikret mot overflomming. I bestemmelsene er det tatt med at tillatelse til bebyggelse under 3 m 
kan gis ved dokumentasjon av tilstrekkelig sikkerhet iht. kravene i TEK17. Dette kan være 
dokumentasjon på konstruksjon og bruk som tåler høy vannstand, storm og stormflo. Herunder er det 
viktig at naust bygges og brukes som lager for båter og fiskeutstyr etc. som tåler vann og ikke blir bygd 
eller innredet til oppholdsrom. 
 

Økonomiske konsekvenser for kommunen 

Dette er en privat plan og privat utbygging som skal bekostes av privat utbygger.  

I planbeskrivelsen står det at vannforsyning er tenkt å skje fra Ålvundfjord vannverk. Ålvundfjord 
vannverk er et kommunalt vannverk. Det er begrenset kapasitet ved Ålvundfjord vannverk, og 
kommunen vil stille krav om at utbygger må bekoste anlegging av utjevningsbasseng tilknyttet 
hytteområdet, som kan sikre vannforsyning til hyttene ved høyt forbruk ellers ved vannverket. Det er en 
forutsetning at dette planlegges, utføres og bekostes av privat utbygger. 

Dette er viktig for å unngå at det kommunale vannverket blir belastet i kritiske perioder, slik at det ikke 
medfører at det kommunale vannverket må bygges ut. Dersom det kommunale vannverket må bygges 
ut vil det ha store økonomiske konsekvenser for kommunen og dette må unngås. 

 

Krav om utredninger 
Planforslaget vurderes godt utredet, men vi kan ikke se bort fra at det likevel kan komme krav om 
ytterligere utredninger fra offentlige myndigheter under høring av planen. Kommunedirektøren tilrår 
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derfor at vi må ta forbehold om at dersom det under høringsrunden kommer krav om nærmere 
utredninger må dette foretas/bekostes av forslagsstiller. 

 

Vedlegg 

Plankart 
Bestemmelser revidert iht. tilrådning fra kommunedirektøren 
Bestemmelser fra konsulent 
Planbeskrivelse 
ROS 
Samlede innspill 
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