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Vedlegg i saka: 

Framlegg til endra plan med kart og føresegner 

 

Saksutgreiing: 

Wico eigedom AS søkjer om oppstart av privat planarbeid for endring av detaljplan for 

Kuvågen hyttefelt. Området vart regulert i 2003 og teikna opp igjen i 2012.  

 

Føremålet med arbeidet er å leggje til rette for to nye hytter aust i området, nr 12 og 13. 

Området er regulert til fritidsbustader med småbåthamn og infrastruktur.  

 

 
Reguleringsplan for Kuvågen  



 
Reguleringsplan for Kuvågen hyttefelt 

 

 

 
Framlegg til endring 

 



 

 

Vurdering:  

Radøy hyttegrend er eit luftig og fint område på Kvalheim som no er under utbygging. Slik 

rådmannen vurderer det kan området godt tåle ein auke av fritidsbustader frå 11 til 13.  

 

Radøy kommune har i utgangspunktet ikkje noko i mot at det vert starta opp eit arbeid med 

føremål om å fortette eit område som er sett av til fritidsbustader, når føremålet er i tråd med 

arealføremål og intensjon i planen.  

 

Ei endring i frå 11 til 13 fritidsbustader i Kuvågen krev endring av reguleringsplan med full 

nabovarsling og høyring. Prosessen vil vise om det er grunnlag for endringa. Rådmannen vil i 

si vurdering av framlegg til endring leggje vekt på naboane sine eventuelle merknader og 

spørsmål om nye grunneigarar sine moglegheiter for å komme inn i fellesanlegg som 

flytebryggje og infrastruktur elles.  

 

Private kan starte opp planlegging og leggje det fram for kommunen til handsaming på tvers 

av kommunen sine overordna planar. I dette tilfellet har det vore møte med tiltakshavarane då 

dei ville sjekke ut kommunen sin holdning før dei setter i gong. Me vart i møte samde om at 

saka kan takast opp i hovudutval for plan, landbruk og teknisk i møte og at utvalet gjev ei  

tilråding.  

 

Rådmannen vurderer søknaden slik at oppstart av privat planarbeidd vert tilrådd då føremål 

med endringa er ei moderat fortetting innafor eksisterande arealføremål.  

 

 

Rådmannen sitt framlegg til vedtak: 

 

Hovudutval for plan, landbruk og teknisk tilrår oppstart av privat planarbeid.  

 

Grunngjeving av vedtaket er at føremålet med endringa er i tråd med arealføremålet i 

gjeldande detaljplan.  

 

Endring av reguleringsplan for Kuvågen hyttefelt må følgje prosesskrav i plan- og 

bygningslova § 12-14, og prosessen vil vise kva resultat som vil vere tenleg.  

 

 

 

06.03.2013 HOVUDUTVAL FOR PLAN, LANDBRUK OG TEKNISK 
Hovudutvalet vedtok samrøystes rådmannen sitt framlegg til vedtak. 

 

 

PLT-014/13 VEDTAK: 

 

Hovudutval for plan, landbruk og teknisk tilrår oppstart av privat planarbeid.  

 

Grunngjeving av vedtaket er at føremålet med endringa er i tråd med arealføremålet i 

gjeldande detaljplan.  

 

Endring av reguleringsplan for Kuvågen hyttefelt må følgje prosesskrav i plan- og 

bygningslova § 12-14, og prosessen vil vise kva resultat som vil vere tenleg.  

 



 

 

 

Nye opplysningar i saka 

Dimensjon rådgiving AS har på vegne av Wico eigedom AS levert søknad om endring av 

reguleringsplan for Kuvågen hyttefelt.  

 

Søknaden skal handsamast etter plan- og bygningslova § 12-14. I lovteksten heiter det mellom 

anna at «For utfylling, endring og oppheving av reguleringsplan gjelder samme bestemmelser 

som for utarbeiding av ny plan». 

 

Plankonsulenten hos Dimensjon rådgivning AS argumenterer for at søknaden er om ein 

mindre reguleringsendring, men med ein gong ein skiftar arealføremål frå eit byggjeområde til 

noko anna, eller tek grøne område til byggjeføremål er det å sjå på som ein endring som ikkje 

kjem inn under nemninga «mindre endring». I tillegg har endringane betyding for rørte partar. 

For denne søknaden vil det seie at den skal på full høyring og offentleg ettersyn og at 

kommunestyret må fatte endeleg vedtak i saka.  

 

Frå spørsmål og svar siden til departementet:  

«Hva er forskjellen mellom endring og mindre endring av reguleringsplan? 

Med mindre endringer menes endringer som ikke går ut over hovedtrekkene i plan på en måte 

som forutsetter full medvirkningsprosess. Endringen kan ikke ha nevneverdig betydning for 

noen berørte parter eller interesser. Vurderingen av hva som er ”mindre vesentlig endring” 

etter pbl 85 har i mange kommuner ofte vært for vid. Den nye begrepsbruken tar sikte på en 

klargjøring og innstramming i forhold til tidligere uhjemlet praksis. En endring, som etter 

lovens system forutsetter medvirkning fra andre enn de grunneiere som endringen direkte 

berører, kan ikke gjennomføres etter reglene om mindre endring. Det samme gjelder når 

endringen krever avklaring fra sektormyndighet eller endringen er i strid med overordnede 

planer.Mindre endringer kan f.eks. være arrondering av formålsgrenser, justering av 

linjeføringer for infrastrukturanlegg. Mindre endringer omfatter ikke innføring av nye eller 

fjerning av arealformål eller hensynssoner. Derimot vil en justering av grensene mellom to 

formål kunne anses som en mindre endring. Som mindre endring kan man også justere 

byggegrenser, frisiktsoner og lignende. Forenklet sagt kan man gjøre justeringer i det som 

allerede ligger inne i planen, men ikke innføre nye elementer.Dersom endringen utløser krav 

om risiko- og sårbarhetsanalyse etter § 4-3, vil den ikke kunne behandles som en mindre 

endring.» Departementet skriv og at om kommunen er i tvil om søknaden om endring kan 

handsamast som er ein mindre endring skal den ikkje det, men ha full prosess.     

 

 

Saksutgreiing: 
Føremålet med søknaden er å leggje til rette for 3 nye fritidsbustader i hytteområdet samt å 

oppdatere føresegnene slik at det vert tillete å byggje bod utover det gjeldande reguleringsplan 

fastsett. Det søkjast og om at eksisterande gangveg vert omregulert til felles køyreveg.  

 



 
Framlegg til reguleringsendring for Kuvågen hyttefelt, plankart  

 

 

Innspel til oppstartsvarsel: 

Planarbeidet vart varsla slik plan- og bygningslova krev og det kom inn fleire innspel og 

merknadar.  

 

 

 
Radøy kommune sin kommentar:  

Tatt til vitande.  

 



 

 
 

 



Radøy kommune sin kommentar:  

Opphavleg reguleringsplan frå 2001 er endra fleire gongar, men hovudprinsippa ligg framleis 

fast. Hytteplasseringane er gjort i tråd med reguleringsplan. Terrenget er i stor grad behalde 

slik det var opphavleg og hyttene er satt opp på enkle ringmurar. Planområdet ligg eksponert i 

eit område som vert flatare og skrår ned til sjøen. Då et i tillegg ikkje er høgtveksande 

vegetasjon i området vert alle tiltak og bygg synlege. Dette er dempa med å halde hyttene i 

gråtonar.  

 

 
 

Bruken av området rundt bautaen skal ikkje li om hytteområdet vert fortetta. Bautaen er reist 

for å minne om motstandsrørsla under andre verdskrig og den skal kunne nyttast som ein 

plass for minnestundar og ettertanke. Det er som Vågenes skriv i sitt innspel at plassen vert 

nytta i slike høve. Slik Rådmannen vurderer planframlegget vil ikkje dei planlagde 

fritidsbustadene vere til sjenanse då det er relativt stor høgdeforskjell mellom desse og toppen 

av haugen med bautaen.  

 

Rådmannen har ikkje gått inn og vurdert privatrettslege avtalar mellom grunneigarar og 

tiltakshavarar. Det er arealbruken som vurderast i plansaken.  

 

Bauta 



 

 
Radøy kommune sin kommentar:  

Med å auke tal fritidsbustader i feltet i frå 10 til 13 vil det verte mindre areal til kvar brukar, 

det vert meir trafikk og folk. Området er småkupert så rådmannen vurderer det slik at med 

god landskapstilpassing vil ein kunne unngå direkte innsyn til hyttene. Reguleringsplanen tek 

ikkje omsyn til eigartilhøve i fellesareal eller andre private avtalar.  

 

Borvik og Vika skriv i sine innspel at dei ikkje kan sjå at Radøy hyttegrend AS har naudsynt 

heimel til å søkje fortetting av hytteområdet. Som grunneigar i området og part i planen kan 

Radøy hyttegrend AS søkje om å få planen endra. Kommunen har med vedtak i 

kommunestyret overteke reguleringsplanen og må handsame søknad og eventuelt gje løyve til 

endring. Kommunen ser ikkje på søknaden som søknad om mindre endring av 

reguleringsplan, men som endring av plan.  

 



 
 

Radøy kommune sin kommentar:  

Rådmannen gjer framlegg om at dette vert teke ut av føresegnene då ein i seinare til har fått 

vite at ting som allereie står i anna lovverk ikkje skal inn i føresegnene til reguleringsplanar.  

 

 
Radøy kommune sin kommentar:  

Reguleringsplanen tek ikkje omsyn til eigartilhøve i fellesareal eller andre private avtalar. Slik 

rådmannen vurderer framlegget til revidert plan vil fortettinga ikkje vere større enn at området 

fint vil tåle det.  

 

 
Radøy kommune sin kommentar:  

Slik rådmannen vurderer det må alle båtplassane plasserast innafor arealføremål småbåthamn.  

 

 

 
 

Radøy kommune sin kommentar:  

2,4 parkeringsplassar per hytte er meir enn parkeringsnorm i Radøy kommune seier, så 

rådmannen er samd med plankonsulenten i at det bør vere tilstrekkeleg parkeringsareal. Om 



kvar hytte i tillegg skal ha plass til bil utafor hytta vert behovet for ein felles plass mindre. 

Radøy kommune har som nemnt tidlegare i saksframstillinga tolka søknaden som ein 

reguleringsendring, ikkje som ein mindre endring. Romarheim og Solberg ynskjer veg til 

hyttene og moglegheit for å byggje bod.  

 

 
Radøy kommune sin kommentar:  

Kommentaren er teke til vitande.  

 

 
Radøy kommune sin kommentar:  

Naustområdet, friluftsområdet og badeområdet i planen er felleseige for eigarane av 

hyttetomtane. Dette bør gå fram av planen. Kulturminne skal vere sikra med omsynssone.  

 

 
Radøy kommune sin kommentar:  

Rådmannen gjer framlegg om at dette vert teke ut av føresegnene då ein i seinare til har fått 

vite at ting som allereie står i anna lovverk ikkje skal inn i føresegnene til reguleringsplanar.  

 

 

Vurdering: 
Det vert søkt om endring av reguleringsplan for å leggje til rette for 3 nye fritidsbustader i 

hytteområdet samt å oppdatere føresegnene slik at det vert tillate å byggje bod til kvar 

fritidsbustad. Det søkjast og om at eksisterande gangveg vert regulert til felles køyreveg. 

 

Hyttefeltet i Kuvågen ligg flott og luftig til i eit område med småkupert terreng i strandsona 

på Kvalheim. Feltet har mange naturkvalitetar og framstår i stor grad som urørt. Tiltak er 

plassert i terrenget utan store inngrep. Arealbruken er god og slik rådmannen vurderer det er 

det plass til 13 hytter. For å ivareta kvalitetane i feltet må utbygging skje med liknande 

arkitektoniske uttrykk på alle fritidsbustadene. Dei må leggjast like skånsamt i terrenget og 

privatiserande tiltak som gjerde må ikkje setjast opp.  

 



Eigarane av dei bygde hyttene ynskje køyreveg inn til hyttene og moglegheit for å setje opp 

bod, men er i mot fortetting med fleire fritidsbustader. Rådmannen ser at dei som allereie har 

hytte i området vil få fleire rundt seg og oppleve å måtte dele med fleire. Det er riktig at det 

kanskje ikkje er det dei kjøpte, men det er ikkje noko argument rådmannen tek stilling til her.  

 

Vegen inn i hytteområdet er regulert som gangveg. For å kunne nytte denne som køyreveg må 

den regulerast til det føremålet. Slik hytteområdet er utforma er det ikkje noko planfagleg som 

skulle hindre å leggje køyreveg fram til hyttene og rådmannen vil innstille til positivt vedtak 

på det punktet. Det må takast stilling til om det skal vere mogeleg å parkere på eigen grunn 

eller om bilen skal køyrast tilbake på felles parkeringsplass. Avkjørsler til tomtane må vise i 

planen.  

 

At det kan vere behov for lagringsplass og bod til fritidsbustadene ser rådmannen og vil gå 

inn for at det opnast opp for dette i reguleringsplanen. Det må gå tydeleg fram av planen kva 

utforming desse bodane kan ha og kvar dei kan plasserast. Føringar om at dei skal utformast i 

tråd med form på fritidsbustaden med materialval og takvinklar, samt plassering nær 

fritidsbustadene må presiserast i føresegnene. 

 

 

Plankonsulenten har gjeve følgjande grunngjeving av konsekvensane av reguleringsendringa.  

 
Slik rådmannen vurderer det vil endringane i tillegg føre til større trafikk til sjøs. Auka bruk 

av eit areal vil normalt føre med seg meir folk og meir trafikk noko som igjen vil gje meir 

støy.  

 

Strandsona vert tettare utnytta ved å opne opp for fleire faste brukarar og eit naust te.  

Kuvågen er allereie satt av til byggjeområde for fritidsbustader og småbåthamn og arealet kan 

nyttast av fleire ved denne fortettinga.  

 

 
 

Plankart:  

Om gangvegen skal nyttast som køyreveg fram til hyttene må den vere teikna i kartet heilt 

fram til kva eigedom. Avkjørsle må og vise i kartet.  

 

 



 
 

 

Føresegner:  

Rådmannen går inn for følgjande endringar av framlegg til føresegner:  

Paragrafteikna som nummerering må ut og den enkelte føresegna skal berre ha tal som 

nummerering. 

 

I fyrste avsnitt har plankonsulenten skrive at denne planen avløyser «Reguleringsplan for 

hytteområde Kvalheim og småbåthamn Kvalheim-Kuvågen» vedteken av Radøy 

kommunestyre 04.05.1990. Framlegg til reguleringsendring avløyser delar av den gamle 

planen, og delar av må inn i teksten.  

 

1.0 Reguleringsformål  

Punktet kan takast ut då det går fram av plankartet kva føremål planen inneheldt. 

 

2.1 Fritidsbusetnad (FB1-7)  

Planen legg opp til at hyttene har punktfeste, men plankartframlegget syner tomtegrenser, så 

dette må endrast. Det som står om byggemelding og byggeløyve knytt til plassering og 

terrengendring bør takast ut.  Det føl av lova at plassering skal godkjennast i byggesak.  

Det bør inn konkrete føresegner om kva terrengendringar som er tillate. Eventuell bod må 

plasserast i nærleik til fritidsbustaden og ikkje nærare sjø enn fritidsbustaden. . For å ivareta 

kvalitetane i feltet må utbygging skje med liknande arkitektoniske uttrykk på alle 

fritidsbustadene. 

 

2.2 Uthus/Naust/Badehus (N1-2)  

Bør vise til kommuneplan når det gjeld krav til naust. Naust er bygg for oppbevaring av båt 

og reiskap for båtrelatert aktivitet, som fiske og liknande. "Delt i 4 naustretter" kan takast ut 

då reguleringsplanen ikkje regulerer eigartilhøve og rettar. Det same gjelder føresegn om 

"bruken av desse nausta…». Det skal setjast av areal som sikrar passasje for ålmenta framfor 

naust og mellom naust/naustgruppar. Utforminga av naust skal byggje på lokale farge- og 

materialval, og tilpassast form på fritidsbustadene i feltet.  

 

3.1 Veg (V1-2)  

Det står at det vegen skal vere tilkomst til hamn og naust, men den er ikkje teikna inn i kartet. 

Dette må ut av føresegnene.  

 

4.1 Friområde  

HFK har vist til at det må være ope for ålmenta, men ein ynskjer vel ikkje at dette skal vere eit 

offentleg friområde? Stryk "…er felles for hyttene (FB1-7)" så blir det ikkje eksplisitt privat. 

Det skal ikkje vere tillate å føre opp bygg i friluftsområdet og «grillhytte» må ut av 

føresegnene.  

 



5.1 Ferdsel 

Det som står under pkt 5.1 Ferdsel hører inn under pkt 5.2 småbåthamn. Punkt 5.1 kan gå ut.  

 

5.2 Småbåthavn (SH1) 

Dette området må flyttast i frå Bruk og vern av sjø og vassdrag til punkt 2 om bygg og anlegg 

og kallast småbåtanlegg. Flytebryggje hører heime under bygg og anlegg etter nyaste 

kartforskrift. Henvisning til BOH skal ut. 

 

 

5.3 Badeområde  

HFK har vist til at det må være ope for ålmenta, men ein ynskjer vel ikkje at dette skal vere eit 

offentleg friområde/badeplass? Stryk at badeplass "…er felles for hyttene (FB1-7)" så blir det 

ikkje eksplisitt privat.  

 

 

Oppsummering:  

Rådmannen går inn for at endra reguleringsplan for Kuvågen hyttefelt vert lagt ut til offentleg 

høyring og ettersyn då hovudintensjonane i arealbruken i området vert vidareført og er i tråd 

med overordna plan.  

 

 

Rådmannen sitt framlegg til vedtak: 

 

Framlegg til endra reguleringsplan for Kuvågen hyttefelt, vert godkjent for offentleg høyring 

og ettersyn på vilkår om at følgjande vert endra: 

 

1. friområde må nemnast som felles F_friområde i plankart 

2. avkjørsle til kvar fritidsbustadtomt må inn i plankartet. 

3. framlegg til reguleringsendring avløyser delar av den gamle planen, og delar av må 

inn i teksten.  

4. punkt 1.0 i føresegnene må ut 

5. punkt 2.1 må endrast når det gjeldt punktfeste, tekst om byggjemelding og byggeløyve 

knytt til plassering og terrengendring må takast ut.  Inn tekst om kva terrenginngrep 

som er tillate. Tillegg: «Bod skal plasserast inntil 1 meter i frå fritidsbustaden og ikkje 

nærare sjø enn fritidsbustaden.» . For å ivareta kvalitetane i feltet må utbygging skje 

med liknande arkitektoniske uttrykk på alle fritidsbustadene. 

6. punkt 2.2 Tillegg: Naust er bygg for oppbevaring av båt og reiskap for båtrelatert 

aktivitet, som fiske og liknande.»  "…delt i 4 naustretter" kan takast ut. Tillegg: «Det 

skal setjast av areal som sikrar passasje for ålmenta framfor naust og mellom 

naust/naustgruppar. Det skal ikkje setjast opp gjerdar, leveggar eller andre 

innretningar i naustområdet som hindrar fri ferdsel.» og «Utforminga av naust skal 

byggje på lokale farge- og materialval, og tilpassast form på fritidsbustadene i feltet.» 

7. i punkt 3.1 Veg (V1-2) Det står at det vegen skal vere tilkomst til hamn og naust, men 

den er ikkje teikna inn i kartet. Dette må ut av føresegnene.  

8.  punkt 4.1 Friområde må endre føremål til friluftsområde. Det skal ikkje vere tillate å 

føre opp bygg i friluftsområdet og «grillhytte» må ut av føresegnene. 

9.  Det som står under pkt 5.1 Ferdsel hører inn under pkt 5.2 småbåthamn. 



10. Småbåthamn må flyttast i frå Bruk og vern av sjø og vassdrag til punkt 2 om bygg og 

anlegg og kallast småbåtanlegg. Krev endring både i kart og føresegner. Henvisning til 

BOH skal ut. 

 

Grunngjeving av vedtaket er at søknad om endring av reguleringsplan er i tråd med 

arealføremål i overordna plan og intensjonane i gjeldande reguleringsplan.  

 

Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova § 12-14. 

 

29.01.2014 HOVUDUTVAL FOR PLAN, LANDBRUK OG TEKNISK 
Hovudutvalet vedtok samrøystes rådmannen sitt framlegg til vedtak. 

 

 

PLT-010/14 VEDTAK: 

 

Framlegg til endra reguleringsplan for Kuvågen hyttefelt, vert godkjent for offentleg høyring 

og ettersyn på vilkår om at følgjande vert endra: 

 

1. friområde må nemnast som felles F_friområde i plankart 

2. avkjørsle til kvar fritidsbustadtomt må inn i plankartet. 

3. framlegg til reguleringsendring avløyser delar av den gamle planen, og delar av må 

inn i teksten.  

4. punkt 1.0 i føresegnene må ut 

5. punkt 2.1 må endrast når det gjeldt punktfeste, tekst om byggjemelding og byggeløyve 

knytt til plassering og terrengendring må takast ut.  Inn tekst om kva terrenginngrep 

som er tillate. Tillegg: «Bod skal plasserast inntil 1 meter i frå fritidsbustaden og ikkje 

nærare sjø enn fritidsbustaden.» . For å ivareta kvalitetane i feltet må utbygging skje 

med liknande arkitektoniske uttrykk på alle fritidsbustadene. 

6. punkt 2.2 Tillegg: Naust er bygg for oppbevaring av båt og reiskap for båtrelatert 

aktivitet, som fiske og liknande.»  "…delt i 4 naustretter" kan takast ut. Tillegg: «Det 

skal setjast av areal som sikrar passasje for ålmenta framfor naust og mellom 

naust/naustgruppar. Det skal ikkje setjast opp gjerdar, leveggar eller andre 

innretningar i naustområdet som hindrar fri ferdsel.» og «Utforminga av naust skal 

byggje på lokale farge- og materialval, og tilpassast form på fritidsbustadene i feltet.» 

7. i punkt 3.1 Veg (V1-2) Det står at det vegen skal vere tilkomst til hamn og naust, men 

den er ikkje teikna inn i kartet. Dette må ut av føresegnene.  

8.  punkt 4.1 Friområde må endre føremål til friluftsområde. Det skal ikkje vere tillate å 

føre opp bygg i friluftsområdet og «grillhytte» må ut av føresegnene. 

9.  Det som står under pkt 5.1 Ferdsel hører inn under pkt 5.2 småbåthamn. 

10. Småbåthamn må flyttast i frå Bruk og vern av sjø og vassdrag til punkt 2 om bygg og 

anlegg og kallast småbåtanlegg. Krev endring både i kart og føresegner. Henvisning til 

BOH skal ut. 
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