
 

PLANINITIATIV 

DETALJREGULERING FOR BOLIG- OG LANDBRUKSEIENDOM PÅ DRAGSVIK 

SOGNDAL KOMMUNE 

 

 

Gbnr.  319/2 
Adresse:  Dragsvik 1, 6899 Balestrand 
Forslagsstiller: Landmarks AS 
Grunneier: Silje Forbes og Christopher Bisset 
Dato: 01.12.2025 (revidert 15.03.2026) 

 

 

 

 

 

 

 



Detaljregulering for boligområde på Dragsvik – planinitiativ sist revidert: 15.03.2026 

Side 2 
 

Innhold 
1. Grunnlag, målsetning og premisser for planarbeidet ............................................. 3 

1.1. Formål ......................................................................................................... 3 

1.2. Lokalisering og plangrense ............................................................................ 3 

1.3. Virkninger utenfor planområdet ..................................................................... 5 

1.4. Dagens situasjon .......................................................................................... 5 

1.5. Planlagt utbygging, anlegg og andre tiltak....................................................... 9 

1.6. Forholdet til kommuneplan Balestrand 2010-2020 ....................................... 14 

1.7. Forholdene til gjeldende reguleringsplaner og pågående planarbeid ............. 16 

1.8. Ivaretaking av samfunnstrygghet ................................................................. 21 

1.9. Vurdering av krav til konsekvensutredning (KU) ............................................. 22 

1.10. Varsling av planoppstart .......................................................................... 25 

1.11. Samarbeid med fagmyndighet, grunneiere og andre interessegrupper ....... 25 

 

 

 

 

Vedlegg 

Vedlegg 1: Skisse oversiktskart planlagt utbygging 

 

 

  



Detaljregulering for boligområde på Dragsvik – planinitiativ sist revidert: 15.03.2026 

Side 3 
 

1. Grunnlag, målsetning og premisser for planarbeidet 

1.1. Formål 
Formålet med planarbeidet er å legge til rette for en utvikling av eiendommen som kan 
sikre attraktive eneboliger og fremtidig landbruksvirksomhet. Eiendommen utgjør 
hovedbølet og innmarka til det som historisk har vært en landbrukseiendom. Det ligger 
flere utmarkseiendommer som tilhører eier av dette bruket. Hensikten med planarbeidet 
er å tilrettelegge for fortetting gjennom oppdeling av eiendommen i tre tomter til 
boligformål, med tilhørende atkomst og parkering.  

Planarbeidet vil bli utført av Landmarks AS på vegne av grunneier av gbnr 319/2.  

 

1.2. Lokalisering og plangrense 
Planområdet er lokalisert på Veganeset, Dragsvik, i Sogndal kommune i Vestland fylke. 
Nærmeste bygd er Balestrand, cirka 10 km kjøreavstand. Planområdet grenser til og 
ligger sør for fylkesveg 55. Eiendommen strekker seg fra fylkesveien og helt ned til 
fjorden, og ligger cirka 400 meter fra Dragsvik fergeleie. Herfra går ferge til Hella og til 
Vangsnes. Se Figur 1 for oversikt over planområdets lokalisering.  

 
Figur 1: Planområdet er lokalisert på Dragsvik, se rød prikk.  
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Figur 2: planområdets lokalisering i fylket. Markert med en blå sirkel.  

Eiendommen har en størrelse på 9,951 m². Plangrense for detaljreguleringen vil følge 
eiendomsgrensa til gbnr 319/2 i tillegg til et område i sjøen. Planområdet har en størrelse 
på omtrent 12 dekar, og er vist med svart strek på kommuneplanen i Figur 3.  

 
Figur 3: Plangrense vist på kommuneplanen. Den inkluderer hele tomten i tillegg til et større område i sjøen i 
forbindelse med planens forslag til tiltak her.  
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1.3. Virkninger utenfor planområdet 
Tiltakene detaljreguleringsplanen legger til rette for vurderes til å ha lite virkninger 
utenfor planområdet.  

Tiltaket vil gi noe økt bruk av den private tilkomstveien. Det er utbygd et internt vegnett 
fra området med etablert avkjørsel fra fylkesvegen. Dette er blitt etablert i forbindelse 
med boligområdet øst for planområdet. Det interne vegnettet er lite trafikkert da det 
fungerer som tilkomst til boligene i området.  

Tiltakene vil ellers ikke være til hinder for utvikling av andre eiendommer i området. 
Spesielle forhold som vil bli påvirket er forholdet til kulturminner og forholdet til 
utbygging i strandsonen.  

Forholdet til faktorer som landskap, trafikkløsning, kulturminnehensyn, arkitektur og 
tilgjengelighet vil bli skildret i planbeskrivelsen.  

Hvilke berørte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om planoppstart 
er blitt avklart med kommunen og omtales kapittel 1.10. 

1.4. Dagens situasjon 
Planområdet utgjør hovedbølet og innmarka til en landbrukseiendom bestående av flere 
tomter og teiger med beite- og utmarksrettigheter. Når eiendommen omtales videre så 
menes den delen av eiendommen som inngår i planområdet, se Figur 4 for 
oversiktsbilde over dagens situasjon. Eiendommen heller nedover fra fylkesveien mot 
fjorden. Dette gir en naturlig distansering fra fylkesveien, og området oppleves som rolig 
og attraktivt for bo og opphold. Eiendommen har flere kvaliteter, blant annet utsikt, 
naturnært, sjønært, tilgjengelig og med historisk forankring. Det er god plass til områder 
for frukthage på eiendommen, og et større område er registrert med matjord. Grunneier 
har plantet bringebærbusker og ønsker å også plante aprikos og plomme, da dette er 
etterspurte råvarer i bygda. 

Bygningsmassen på eiendommen, innenfor planområdet, er konsentrert nær fjorden og 
strandlinja. Størstedelen av eiendommen ligger innenfor 100-metersbeltet fra sjø. 
Dagens bygninger ligger innenfor dette beltet. Strandlinja er vanskelig å ta seg frem i på 
eiendommens vest-side, da det her er svaberg og bratt terreng.  

På eiendommens nordside, ved fylkesveien, er en del vegetasjon og frukttrær. Herfra og 
ned mot våningshuset slynger det seg en eldre opparbeidet sti, som er av 
dårlig/gjengrodd stand i dag da den ikke brukes til annet enn gangsti/snarveg til og fra 
eiendommen. Langsmed fylkesveien er også en eldre veg/ hjortesti med et nå forfallent 
gjerde. Denne vegen brukes ikke av grunneier, men har potensiale til å opparbeides for 
turgåere som skal gå mellom Lunde og Dragsvik. Grunneier stiller seg positiv til å tilby 
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dette arealet til kommunen eller andre om det er en interesse for å opparbeide dette til 
et turdrag.  

  
Figur 4: Oversikt over planområdet slik det er i dag. Den stiplede linja viser eiendomsgrensen.   

Bebyggelse 

I dag er det fem bygninger innenfor planområdet. Eiendommen er 9 951 m2. BYA er cirka 
397 m2. Prosenten av tomten som er bebygd (%-BYA) er 3,99%. Det har ikke vært 
jordbruksdrift eller dyrehold på eiendommen i nyere tid, og bygningene utenom 
våningshuset står tomme/brukes som lagring uten å ha noen annen funksjon utover 
dette.  

Bygningene kan kategoriseres slik: 

- 113 - våningshus (SEFRAK) 
- 249 - annen driftsbygning (SEFRAK) (videre omtales dette som «sjøbua») 
- 183 – naust båthus sjøbu (videre omtales dette som «naustet») 
- 241 – hus for dyr/landbrukslager/silo (videre omtales dette som «låven») 
- 249 – annen landbruksbygning 

Ingen av bygningene er fredet, men sjøbua (SEFRAK-registrert) er omtalt i 
kulturminneplanen til Balestrand som et kulturminne av verdi. Sjøbua er estimert å være 
fra 1800-tallet, tredje kvartal. Våningshuset er SEFRAK-registrert, og er estimert å være 
fra 1800-tallet, fjerde kvartal. I 1964 ble våningshuset bygd på for å romme plass for 
daværende huseiers utleie-virksomhet. Huset er grunneiers primærbolig.  
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Figur 5 (t.v.): bygningene i SEFRAK-registeret. Gul trekant er SEFRAK-bygg som ikke er omfattet av Kulturminneloven. 
Grå trekant er ruin eller fjernet objekt. Det har tidligere stått et ishus på eiendommen, men som er blitt fjernet i nyere 
tid (ukjent når).  

Figur 6 (t.h.): Hovedhuset som brukes som bolig i dag. Foto: Silje Forbes. 

Da grunneier kjøpte eiendommen lå flere av bygningene til forfalls. Med en 
detaljreguleringsplan for eiendommen kan disse bygningene få nytt liv og gi grunneier de 
funksjonene som er nødvendige for å drive en landbrukseiendom av denne typen. Blant 
annet er det behov for et redskapshus da eksisterende bygninger ikke egner seg for 
lagring av redskaper som er sårbare for fukt etc.  

 
Figur 7: Her er låven fotografert i 2021. Bygningen benyttes til noe lagring, men er preget av forfall.  

Kulturmiljø 

Lundsvik var tilbake i tid kommunesenteret i Balestrand. Her var blant annet bankhuset 
lokalisert før det ble flyttet til Holmen i Balestrand (Kulturminneplan Balestrand, s. 25). 
Lundsvik var handelssted fra 1862-1913, og det er funnet spor helt tilbake til 1700-tallet 
av landhandelsvirksomhet her. Tidligere har det stått et ishus på eiendommen, med is 
for å kjøle ned fisk som eieren kjøpte og solgte videre, da det var handelsvirksomhet her. 
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I 1985 ble eiendommen utvidet med kjøp av et tilgrensende jordstykke for å dyrke frukt, 
bær og poteter. Etter at handelen i Lundsvik tok delvis slutt i 1913 fortsatte daværende 
eier med frukt- og bærdyrking for salg til bygdas befolkning. I en periode var det også 
dyrehold (ku, sau, gris og høns) på eiendommen, men dette tok slutt i 1960. 
(Informasjon hentet fra artikkel skrevet av Tore Brudvik).  

 
Figur 8 (t.v.): utklipp fra kulturminneplanen til Balestrand kommune. Bygget er tatt med i samlingen av bygninger som 
er vurdert som verdifulle kulturminner innenfor landbruk, gårdsmiljø, bygningsmiljø etc.  

Figur 9 (t.h.): Sjøbua i dag. Grunneier har reddet/rehabilitert naustet til venstre mens den tømrede sjøbua trenger 
rehabilitering.   

Planområdet inngår i kulturmiljøet «Balestrand og Vangsnes» under kategorien 
kulturmiljø og landskap av nasjonal interesse (Riksantikvaren). Figur 8 og Figur 9 viser 
sjøbua som er SEFRAK-registret og omtalt i kulturminneplanen for Balestrand.  

Naturtyper og naturmangfold 

Sognefjorden er registrert som nasjonal laksefjord. Det er ikke registrert noen arter av 
nasjonal interesse i området.  

Området er omfattet i dekningskartet for jordpyramider.  

Det er registrert noe naturskogsannsynlighet nord-øst i planområdet.  

Støy 

I kommuneplanen for Sogndal kommune som er på høring så er det lagt inn en 
hensynssone for støy, se Figur 10 for hvor denne ligger i forhold til gjeldende eiendom. 
Dette er støy i kategorien rød sone iht. T-1442.  
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Figur 10: blå markering viser hensynssone for støy i kommuneplanen på høring.  

1.5. Planlagt utbygging, anlegg og andre tiltak 
I dette delkapittelet beskrives planlagt utbygging, anlegg og andre tiltak som ønskes 
gjennomført etter vedtatt detaljreguleringsplan. Figur 11 viser ønsket utbygging. Skissen 
er også vedlagt (Vedlegg 1).  

Grunneier ønsker en detaljreguleringsplan for eiendommen for å kunne oppdatere 
tomten med attraktive eneboliger, som er tilpasset det allerede bygde miljøet på 
eiendommen. Samtidig ønsker de en plan som åpner for en videreføring av landbruk, 
frukt- og bærdyrking. Som vist i Figur 11 vil grunneier ha arealformålet LNF – spredd bolig 
på området nord for tilkomsten, og boligformål ned mot fjorden. Dette harmonerer med 
det bygde miljøet i dag, samt området med matjord som befinner seg midt på tomta. 
Ettersom området ligger i et LNF-område i gjeldende reguleringsplan (Veganeset 
15.2.1990), innebærer planen delvis omdisponering til boligformål, som er i tråd med 
gjeldende kommuneplan (2010) arealdelen (se pkt 1.6). Det legges opp til at 
eiendommen kan deles opp i tre tomter. Dagens utnyttelse er lav, cirka 4%, og planen vil 
legge opp til noe høyere utnyttelse, men preget av spredt bebyggelse ønskes videreført i 
fremtidig bebyggelse. I Figur 11 er det skissert hvordan en mulig tomteinndeling er tenkt. 
Denne oppdelingen er foreslått basert på hensyn til fri sikt, terrenget, vegetasjon og 
nærhet til parkering og tilkomst.  

Detaljreguleringsplanen vil angi formål boligbebyggelse (B) delt i to byggeområder, og at 
minste tomtestørrelse og utnyttelse (BYA) fastsettes i plankart og bestemmelser. Det er 
foreslått at området for vegtilkomst og området langs sjøen, samt et areal som binder 
disse områdene sammen, kan fungere som et fellesområde for de fremtidige tomtene. 
Dette for å blant annet sikre at alle får tilgang til molo og områdene langs sjøen. Se Figur 
11. Vi ønsker å understreke at figuren viser et forslag til fordeling og arealformål, men at 
både grunneier og forslagsstiller er åpne for å se på alternative løsninger.  
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Figur 11: planlagt utbygging av området.  
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Området i nord beholdes slik det er i dag, med mulighet for naturlig vegetasjonsvekst og 
som areal for frukttrær. Vegetasjonen skaper en naturlig barriere som gir følelsen av å 
være distansert fra en noe trafikkert fylkesvei. Her er det også relativt bratt helning i 
terrenget, som gjør det teknisk vanskelig og lite gunstig å føre opp bygninger. Dette er et 
område på eiendommen som oppleves utilgjengelig og distansert fra resten av tomten. 
Grunneier stiller seg positiv til å diskutere bruk av dette området til ferdsel for 
allmennheten om kommunen eller andre interesser ønsker å ta ansvaret for dette. Dette 
området tilsvarer det som i reguleringsplan for Veganeset (1990) er avsatt til vegformål.  

Tilkomst og interne gangveier 

Tilkomst/avkjørsel sikres ved forlengelse av eksisterende, privat tilkomstvei øst for 
planområdet. Dette må avklares med grunneiere i boligområdet som eier tilkomstveien. I 
forbindelse med parkering ønskes også oppført et redskapshus for oppbevaring av 
redskaper i forbindelse med LNF-området og boligene.   

Interne gangveier vil avklares i videre planarbeid.  

Bygninger – eksisterende og nye – og byggegrense 

I Figur 12 er det skissert opp hvordan bygningsmiljøet kan se ut. Det er tegnet opp forslag 
til plassering av bygg, hvorav tomt A innebærer flytting av dagens bolighus og tomt B 
innebærer gjenbruk, transformasjon og påbygg av dagens låve/fjøsbygning. Regulering 
for nye bygninger nærmere sjø enn 100 meter krever en konkret vurdering av virkningene 
for interessene til allmenheten i strandsonen. Det må fastsettes byggegrenser i 
detaljreguleringsplanen. Mulige konsekvenser for blant annet landskap, naturmiljø og 
friluftsliv må derfor vurderes i videre planarbeid. 

På sikt ønsker forslagsstiller å erstatte eneboligen som står her i dag med en ny bygning i 
sveitserstil som har en litt annen plassering (tomt A). Den eksisterende er tegnet 
omrisset av i Figur 11. Ønsket om å rive dette er begrunnet med at huset er i dårlig stand 
og at det er ønskelig med en annen plassering som utnytter tomten bedre. Det 
opprinnelige våningshuset er ombygget, dette ble gjort i 1964. I planbestemmelser vil 
det legges til grunn at det skal gjøres vurderinger av gjenbruk og ombruk av den 
opprinnelige bygningsmassen ved riving, og en vurdering om deler av den eldste delen av 
bygningen (tømmerbygning) vil kunne inngå i et nybygg. Grunneier har tidligere fått gjort 
tekniske inspeksjoner av huset, som har funnet at det er kun tre sider igjen av den 
originale tømmerkassen. Det er likevel gode muligheter for gjenbruk av materialer for å 
kunne gjenskape de verdiene som har gått tapt. Slik huset står i dag, er det ikke mye som 
minner om sveitserstilen det en gang hadde.  
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Figur 12 Skisser av ønsket utbygging.  

Tomt B planlegges arrondert med en ny bolig til erstatning for dagens låve/fjøsbygning. 
Bygningen står til forfalls, men grunneier ønsker, i den grad det lar seg gjøre, å ombygge 
fremfor å rive. Bygningen ligger fint til i terrenget, og i nærhet til planlagt tilkomstvei. 

Tomt C er tenkt hovedsakelig som en landbrukseiendom, men som en regulering LNF- 
spredd bolig åpner opp for, ønsker grunneier å fastsette byggegrenser for eventuelle 
mindre, enkle hus (av typen mikrohus/hytter) på tomten. Planen vil inneholde 
byggegrenser og planbestemmelser som omtaler type bygg (bruk og arkitektur) som kan 
komme.  

De tre bygningene i strandkanten planlegges videreført, og sjøbua som har 
kulturminneverdi skal beskyttes med hensynssone som sikrer vern.  

Kulturmiljø  

Om kulturmiljø heter det i Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet 
at: Planleggingen skal vurdere hvordan kulturmiljø kan ivaretas og brukes som ressurs i 
by- og stedsutvikling. Det skal vurderes hvordan arealbruksendringer vil påvirke 
kulturmiljø og landskap. Det bør vurderes hvordan bevaring og ombruk av verneverdige 
bygninger kan gi klima- og miljøgevinster. 

Kulturmiljø og -minner vil være et sentralt tema i videre planarbeid. Sjøbua vil kunne 
dekkes med hensynssone c) – bevaring av bygninger/bygningsmiljøer, og bestemmelser 
om at bygget er vernet og riving ikke er tillatt.  

Tiltak i sjø og etablering av molo  

Planområdet omfatter deler av strandsonen og inkluderer et forslag om etablering av en 
mindre molo i tilknytning til eksisterende strandlinje. Som illustrert i Figur 12 foreslås det 
også opparbeidelse av en trapp innenfor moloen for på- og avstigning i båt. På 
eksisterende steinbrygge øst i planområdet er det foreslått en påbygning for å gjøre den 
mer egnet til aktivitet og opphold i strandsonen. Det har historisk vært en liknende 
konstruksjon her. Disse forslagene innebærer tiltak innenfor 100-metersbeltet langs sjø, 
jf. plan- og bygningsloven § 1-8. Videre følger en redegjørelse av begrunnelsene for molo.  
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Begrunnelsen for molo er problemene som følger av ras på vinterstid som hindrer ferdsel 
mellom Balestrand og Dragsvik i perioder. Gitt de lokale skredforholdene på vinterstid er 
tiltaket vurdert som nødvendig om eiendommen skal kunne brukes til primærboliger 
hele året. På vinterstid så er den eneste veien, fylkesveien, mellom Dragsvik og 
Balestrand stengt i perioder når det er fare for, eller er utløst, skred i Esefjorden-
området. I disse periodene settes det opp ferje for å dekke behovet for å krysse fjorden. 
Slik tilbudet er i dag går ferja sjeldent og en risikerer å bli «strandet» på en av sidene i 
flere timer før neste ferjeavgang går tilbake - til ulempe for de som ikke har ‘vanlig’ jobb i 
sentrum av Balestrand. Denne løsningen har vært en av grunnene til at grunneier har sett 
seg nødt til å leie bolig i Holmen de siste vintrene da logistikken ikke lar seg løse 
tilstrekkelig med det ferjetilbudet som tilbys.  

Grunneier har lenge sett på alternative løsninger på denne uønskede situasjonen på 
vinterstid, og kommet frem til at båt er det tryggeste og enkleste. I dag er det ingen 
konstruksjon for sikker fortøyning av båt på eiendommen. Kystlinjen som hører til 
eiendommen er helt eksponert og det er nødvendig med en molo/en stødig konstruksjon 
for å sikre trygghet og å hindre ødeleggelser om en skal ha en båt her som kan brukes 
daglig for å frakte barn til barnehagen i Holmen på vinterstid.  

Det er fattet vedtak om bygging av bru over Esefjorden, som har vært en omstridt sak i 
mange år. Tiltaket er et prioritert rassikringstiltak i fylket. Da grunneier kjøpte 
eiendommen i 2021 var dette med forventning om at denne bruen skulle gjøre det mulig 
å ferdes trygt mellom Balestrand og eiendommen hele året. Det er ikke igangsatt arbeid 
med denne brua, og det ligger ikke fore noen planer for når arbeidet er forventet 
igangsatt eller ferdigstilt. Situasjonen oppleves uforutsigbar og uavklart for de 
fastboende. Grunneier har derfor sett det nødvendig å løse problematikken på 
egenhånd, med utbygging på egen tomt.    

Denne begrunnelsen gjelder også for når eiendommen skal deles opp i flere tomter for 
boliger. Om tomtene skal kunne brukes til primærboliger, noe som er ønskelig, vil også 
disse se nødvendigheten av å ha en båt for transport på vinterstid. Moloen vil etableres 
for at disse tre tomtene skal kunne ha en båt hver her. Dette er et tiltak som kan sikre 
attraktiviteten til boligene inn i fremtiden da det er en løsning som byr på trygghet og 
forutsigbarhet.  

Utredningsbehov for molo 

Jamfør §1-8 i plan- og bygningsloven skal «I 100-metersbeltet langs sjøen og langs 
vassdrag skal det tas særlig hensyn til natur- og kulturmiljø, friluftsliv, landskap og andre 
allmenne interesser.». Det vil i det videre planarbeidet utredes hensynet til strandsonen. 
Temaer som vil utredes i forbindelse med dette er blant annet: 

- Allmennhetens tilgang til sjøen 
- Landskapsvirkninger 
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- Marin natur og bunnforhold – behov for biologisk kartlegging 
- Kulturminner  
- Alternative løsninger  

Moloen vil ha en funksjon som et anlegg de tre fremtidige eiendommene eier og drifter i 
fellesskap. Liknende løsning fungerer i området øst for planområdet. Planarbeidet vil 
utrede hvordan allmennhetens tilgang til sjøen kan forbedres og sikres i forbindelse med 
etablering av molo.  

Grunneier og forslagsstiller er inneforstått med at molo-utbygging vil være et betydelig 
inngrep innenfor planområdet, og vil påvirke utformingen og tilgjengeligheten til 
strandsonen som en allmenn tilgjengelig sone. Forslaget fremmes likevel da et tiltak 
som sikrer forutsigbarhet og trygghet gjennom året er nødvendig for at eiendommen kan 
bebos av blant annet barnefamilier. Vi ser også at inngrepet kan gjøre strandsonen mer 
tilgjengelig da det i dag er ulendt terreng her.  

Gjennom detaljreguleringsplanen vil det gjøres nærmere vurderinger av tiltakets 
konsekvenser for allmenn ferdsel, landskapsbilde, naturmangfold og kulturminner. 
Planarbeidet vil også belyse alternative løsninger og vurdere hvordan moloen kan 
utformes for å minimere inngrepsvirkningene på strandsonen. 

1.6. Forholdet til kommuneplan Balestrand 2010-2020 
Arealdelen til kommuneplanen for Balestrand 2010-2020 trådde i kraft 25.03.2010, med 
følgende juridisk bindende dokument: 

1. kommuneplan arealdel, tekstdokument inkl. bestemmelser 
2. kommuneplan arealdel, plankart 

Tekstdokumentet 

I kapittel 2 beskrives mål og føringer for planarbeidet. Under pkt. 1. byggeområde står 
det at et overordnet mål er å tilrettelegge for boligområder av høy kvalitet i alle deler av 
kommunen. Videre utdypes målet med at:  

«Det er aktuelt å leggje rammer for fleire buområde: 

- Sentrumsnære buformer med livsløpsstandard 

- Buområde i meir ordinære bustadområde, men med vekt på store og fine tomter 

- Buområde med naturgjevne kvalitetar (tilgang til sjø, storleik o.l)» 

I kommuneplanens arealdel, pkt 5.1 «Byggeområde (§ 20-4,1)» er det oppstilt som felles 
føresegner at det er krav om reguleringsplan (detaljregulering) for alle nye tiltak i 
strandsone i sentrumsområdet. Planområdet (i Dragsvik) ligger ikke i sentrum, men 
forslagsstiller legger likevel til grunn at disse generelle føresegnene gjelder.  

I kapittel 5.1 Byggeområde Felles føresegner står det:  
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Krav om rasvurdering 

Det er krav om rasvurdering til alle plan- og byggesaker om dokumentasjon på tryggleik i, 
jf PBL §68 og TEK§7-32, i område som vert omfatta av temakart aktsemdkart skredfare, jf 
aktsemdkart på www.skrednett.no(steinsprang, stein- og snøskred) , der det ikkje er 
avklart som rassikkert i «Delrapport ROS-analyse,Rasfarevurdering av potensielle 
utbyggingsområde i samband med kommuneplanen, arealdelen 21.01.2009» eller andre 
rasrapportar.  

I kapittel 5.1 Byggeområde Felles retningslinjer står det:  

Universell utforming 

Alle nye bygg og anlegg bør så langt som råd ha universell utforming og tilgjenge for alle. 

Videre i kapittel 5.1 under byggeområde bustader generelle retningslinjer står det at: Nye 
bygg tilknytt bustadområde skal bli ha god estetetisk utforming og vere tilpassa 
eksisterande bygg i området, samt vert tilpassa landskap og terreng. […] Også uteareala 
som er ein viktig del av eit bustadanlegg skal bli gjeve ei god estetisk og funksjonell 
utforming med vekt på gode stader for opphald og leik. Nye bygg bør søkje 
energieffektive og klimavenlege løysingar. Tilkomstvegar og avkjørsler bør samordnast 
der det ligg til rette for det. 

Plankartet 

Det meste av arealet i planområdet til detaljreguleringen er avsatt til boligområde – 
nåværende (gult) i kommuneplanens plankart. Langs fylkesveien er det satt av et 
område for vegareal (grått) helt nord i planområdet.  

 
Figur 13: Utsnitt av plankartet til Balestrand kommuneplan 2010-2020. Skjermbilde fra kommunekart.  

I tekstdokumentets pkt 4.2 «Forhold til reguleringsplanar» heter det: 

Reguleringsplanar er sjølvstendige planar med rettsleg verknad som på line med 
kommuneplanen sin arealdel. For dei reguleringsplanane som framleis skal gjelde, vil 
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arealdelen av kommuneplanen ikkje gjelde eller ha juridisk verknad. Desse planane er 
opplista nedanfor, og på plankartet er desse områda gjeve ein eigen skravur. 

I opplistinga framgår at reguleringsplan for Veganeset 15.02.1990 – «Gjeld delvis». Det er 
ikke klart hva som gjelder, men det kan ikke være tvil om at plankartets merking av 
eiendommen gbnr. 319/2 må være bindende (gul farge) og at 1990-planens 
kategorisering av eiendommen som «jordbruk» ikke kan være ment å videreføres. 
Utsnittet av «Veganeset» på side 26 viser at problemstillingen som var aktuell i 2010, da 
kommuneplanens arealdel ble vedtatt, ikke hadde noen form for tilknytning til 
planområdet i vår sak, for gbnr. 319/2. 

1.7. Forholdene til gjeldende reguleringsplaner og pågående 
planarbeid 

For Veganeset er det vedtatt en reguleringsplan i 1990. Denne omfatter 
detaljreguleringsplanens planområde (gbnr. 319/2). Det foreligger et utkast til ny 
kommuneplan for Sogndal kommune. Denne beskrives i korte trekk i dette kapittelet. 
Ellers er det en nyere reguleringsplan for området øst for planområdet som vi beskriver 
avslutningsvis. 

Reguleringsplan for Veganesområdet 

Reguleringsplan vedtatt 15.02.1990. Denne reguleringsplanen var avgjørende å få på 
plass da det lå planer om et vikingsenter på Veganeset, som kom i konflikt med 
grunneiernes egne planer. Reguleringsplanen var derfor viktig for å avklare arealbruken 
for Veganeset, og legger opp til at tekniske planer og detaljreguleringsplaner kan 
utarbeides med denne som utgangspunkt. Slik det fremgår av pkt. 1.6 over vil 
kommuneplanen for Balestrand 2010-2020 gjelde foran reguleringsplanen for Veganeset 
når det gjelder formål og problemstillinger i denne detaljreguleringsplanen.     

Det gjøres likevel kortfattet rede for reguleringsplanen for Veganeset:  

Plankartet 

I reguleringsplanens plankart har mesteparten av arealet for gbnr. 319/2 formål «jord og 
skogbruk» (J2). Nord i gbnr. 319/2 er det holdt av areal til gang- og sykkelvei samt 
«trafikkareal generelt». Se Figur 14 for utsnitt av plankartet og tegnforklaring.  
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Figur 14: utsnitt av plankartet som viser gbnr. 319/2 i reguleringsplanen for Veganesområdet. Vedtatt 15.02.1990.  

For sjøområdet som grenser til eiendommen er formålet friområde sjø.  

Tekstdokumentet 

For jordbruks- og naturområdene i reguleringsplanen, kap 2.0, heter det at «Dette er dei 
areala der det i utgangspunktet kan innpassast vesentlege nye tiltak, men sjølvsagt ikkje 
utan at det innverkar på noverande landbruksdrift.».  

I kap 4.3 står det om området før for riksvegkrysset (i dag er dette fylkesvegen): «Mest 
aktuelt for næraste framtid er truleg landbruk som no. Strandlinja er likevel attraktiv for 
friluftsføremål, og det arealet som ligg nærast riksvegen kan vera veleigna til 
serviceverksemder. Dei husa som ligg i området i dag har dårleg vegtilknyting – bratte 
vegar med uavklara avkøyrsletilhøve til riksvegen. Det må planleggjast ei vegutløysing 
som kan betra tilhøva i dag samstundes som ho peikar framover og ikkje er til hinder for 
framtidig endra arealbruk. Vegutløysinga må sjåast i samanheng med gangsambandet 
langs riksvegen og med ein eventuell gangveg langs fjorden som nemnt ovafor.».  

I bestemmelsene står det blant annet under generelt at «Det skal leggjast vinn på å ta 
vare på eksisterande terreng og vegetasjon. Dette prinsippet skal leggjast til grunn både 
ved plassering og utforming av bygningar og anlegg og ved handsaming av områda 
elles.». For Landbruksområde (J1 og J2) sier bestemmelsene at «Eigedomane i J2 skal, 
når gang- og sykkelvegen er bygd, ha køyretilkomst via denne». 

Kommuneplan for Sogndal kommune 2023-2033 på høring 

Ny kommuneplan for Sogndal kommune er i prosess, men ikke vedtatt innen dette 
planinitiativet ligger klart. Videre følger en kort oppsummering av plankart og 
bestemmelser relevante for detaljplanens kontekst, for kommuneplanen som er på 
høring.  
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Figur 15: Utsnitt av planforslaget som er på høring for ny kommuneplan for Sogndal kommune. Hentet fra 
kommunekart.no.  

I utkastet som er på høring så har detaljreguleringens planområde arealformålet spredt 
boligbebyggelse – nåværende.   

Føremålet gjeld areal for spreidde bustader i LNF-område. For tiltak knytt til landbruk, 
natur eller friluftsliv gjeld føresegner for LNF-område. Unntak frå søknadsplikt jf. § 20-5 
knytt til bygd eigedom gjeld også for LNF spreidd bustad.  

Innanfor område for spreidde bustader kan det gjevast løyve til frådeling, tiltak på 
eksisterande bustader og bygging av nye bustader, dersom vilkåra under er oppfølgde:  

1. Bustadhus skal ikkje ligge lenger enn 100 m frå offentleg veg.  

2. Bustadhus og vegframføring skal ikkje byggjast på fulldyrka mark eller i omsynssone 
der sona vert tilsidesett.  

3. Tomter for bustadhus skal maksimalt vere ein dekar (1000 m2) og ha maks utnytting 
30 % BYA.  

4. Maksimalt 200 m2 BYA og 250 m2 BRA for bustadhus og maksimalt 50 m2 BYA og 70 
m2 BRA for garasje.  

5. Det skal ikkje frådelast eller byggjast nærare driftsbygning i drift (som kan gje lukt eller 
støyplager) enn 100 m eller i område som aukar trafikk gjennom gardstun.  

6. Innanfor kvart område kan det byggjast maks 3 einingar i planperioden.  

Forhold beskrevet i tekstdokumentet til kommuneplanen som er relevante for denne 
detaljreguleringsprosessen er:  

2-5 Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhøyrande strandsone  
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Jf. § 11-7 nr. 6  

Hovudføremålet bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhøyrande strandsone, er nytta 
for alle sjøområda i kommunen der det ikkje er nytta eigne underføremål (a-k). I 
sjøområde utanfor småbåtanlegg på land eller uthus/naust/badehus (jf. 2-1 i) er 
tilhøyrande funksjonar i sjø tillatne, til dømes flytebryggje eller båtopptrekk. Kystverket er 
kommunal hamnemynde, då det ikkje er oppretta hamnedistrikt i Sogndal kommune. 
Tiltak som bygging av kaiar, utfyllingar og utlegging av flytebrygger m.m. krev løyve av 
Kystverket, jamfør hamne- og farvasslova § 27 og § 9 om kommunen sitt 
forvaltningsansvar. 

i. Naturområde i sjø og vassdrag med tilhøyrande strandsone  

Alle vatn og vassdrag er sett av til naturområde. I sjø er føremålet nytta for å sikre område 
med særlege naturkvalitetar og/eller urørd strandlinje. Det vert ikkje tillate tiltak eller 
andre aktivitetar som kan vere i strid med dette føremålet.  

Eiendommen er også innenfor aktsomhetssonen for marin leire. Om denne står det i 
kommuneplanens bestemmelser at:  

Aktsemdssone for ras- og skredfare viser potensiell fare. Ved planar og tiltak innanfor 
omsynssona må det dokumenterast av fagkyndig at området er tilstrekkeleg sikra mot 
skred. I alle plan-, bygge- og delingssaker under marin grense, må det avklarast om 
fare for kvikkleire skal dokumenterast. Areal under marin grense vert rekna som 
aktsemdsområde for kvikkleire, og grunnforholda må dokumenterast. 
 
Det er ikke gjort noen ROS- eller konsekvensutredning for detaljreguleringens 
planområde i forbindelse med i utkastet til ny kommuneplan.  
 

Reguleringsplan Bustadfelt i Lundsviki (omfatter ikke dette planinitiativets 
planområde) 

Reguleringsplanen med arealkart og bestemmelser ble vedtatt i kommunestyret 
14.09.2004. Denne reguleringsplanen erstatter et område i reguleringsplan 
Veganesområdet som beskrevet foran. Planområdet grenser til gbnr. 319/2 i øst: 
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Figur 16: Plankartet i reguleringsplanen for Bustadfelt i Lundsviki.  

Reguleringsplanen legger til rette for bygging av boliger og naust, samt tilrettelegger for 
fellesområder og privat småbåtanlegg på land og i sjø.  

«V1-Køyreveg» er inntegnet fram til plangrense/eiendomsgrense mot gbnr. 319/2.  

For boliger i denne reguleringsplanen gjelder blant annet følgende bestemmelser: 

- Området skal nyttast til bygging av frittliggande einebustader. For kvar 
bustadeining over 50 m2 skal det opparbeidast 2 parkeringsplassar på eigen 
grunn. For bustadeiningar under 50 m2, inklusive hyblar, skal det opparbeidast 1 
parkeringsplass på eigen grunn. 

- Bustader kan førast opp i inntil 3 etasjar inklusive underetasje og loftsetasje. 
Største mønehøgde er 9 m. Største gesimshøgde er 6 m. Takvinkelen skal vere 
minimum 25 grader. BYA = 20% inklusive garasje og uthus.  
Bustadhus på tomt 1-4 skal ha hovedmøneretning langs etter kotene. På tomt 5-6 
kan hus ha møneretning langs etter eller på tvers av kotene. Tak skal vere tekte 
med taksten eller anna taktekkingsmateriale som ikkje reflekterer sollyset. 
Fargebruken skal vere dempa. Nye bygningar skal plasserast slik at mest mogleg 
av eksisterande vegetasjon og terreng kan takast vare på.  

Det er ellers ikke oss kjent at det er noen andre planarbeid i nærheten av planområdet.  
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1.8. Ivaretaking av samfunnstrygghet 
Alle planer for utbygging skal ha en risiko- og sårbarhetsanalyse. Analysen skal vise alle 
risiko- og sårbarhetsforhold som har betydning for om arealet er egnet til 
utbyggingsformål, og eventuelle endringer i slike forhold som følge av planlagt utbygging. 
Områder med fare, risiko eller sårbarhet avmerkes i planen som hensynssone (jf. §§ 11-8 
og 12-6) med nødvendige bestemmelser for å avverge skade og tap. 

Føresegnene til Balestrand sin arealdel av kommuneplanen (2010–2020) er mangelfulle 
når det gjelder dette punktet. Arbeidet med detaljreguleringsplanen vil derfor ta 
utgangspunkt i føringene i den nye kommuneplanen som er på høring (kap. 1–9 
Miljøkvalitet og samfunnstryggleik, pkt. a–f).  

Aktsomhetsområde for marin leire 

Store deler av Veganeset, inkludert planområdet, har ligget under marin grense og har 
dermed sannsynlighet for å ha sammenhengende forekomster av marin leire. Dette øker 
sannsynligheten for å utløse kvikkleireskred, og planområdet ligger innenfor 
aktsomhetsområdet for kvikkleireskred. Det er ikke gjort noen grunnundersøkelser i 
området oss bevisst. Omstendighetene må vurderes av fagkyndig på dette området i 
løpet av planarbeidet.  

Figur 17: Aktsomhetsområde kvikkleire (t.v.) og aktsomhet marin leire (t.h.). NVE Atlas 

Fra produktarket (PDF) for aktsomhetskartet står det: «Dersom planlagte tiltak ligger 
innenfor aktsomhetsområde for kvikkleireskred, må man gå videre i prosedyren i NVE 
veileder 1/2019. Metodikken aktsomhetskartet bygger på identifiserer mulige 
løsneområder for kvikkleireskred. Aktsomhetskartet kan brukes for å gjøre vurderingene i 
steg 2 til 3 i prosedyren i NVE 1/2019 kapittel 3, for å avdekke om tiltaket ligger i en mulig 
faresone for kvikkleireskred. Det vil si at dersom tiltaket ligger innenfor et 
aktsomhetsområde for kvikkleireskred, må tiltakshaveren fortsette med prosedyren fra 
steg 4. Dette vil i fleste tilfeller innebære å innhente geoteknisk kompetanse for å 
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dokumentere tilstrekkelig sikkerhet mot kvikkleireskred, både for løsne- og 
utløpsområde.».  

1.9. Vurdering av krav til konsekvensutredning (KU) 

I samsvar med forskrift om konsekvensutredninger av juni 2017, §4, skal forslagsstiller til 
en reguleringsplan selv vurdere om planen faller innenfor forskriften sitt virkeområde 
omtalt i §§6-8 i forskriften. På bakgrunn av opplysninger som gis av forslagsstiller skal 
ansvarlig myndighet, Sogndal kommune, ta stilling til om planarbeidet faller innenfor 
virkeområdet til forskriften. Konklusjonen til ansvarlig myndighet skal begrunnes.  

Påvirkning på omgivelsene 

Jamfør §9 skal forslagsstiller selv gjøre en foreløpig vurdering av om planen eller tiltaket 
kan få vesentlige virkninger for miljø eller samfunn etter § 10. Videre følger en vurdering 
av punktene i §10.  

a) verneområder etter naturmangfoldloven kapittel V eller markaloven § 11, utvalgte 
naturtyper (naturmangfoldloven kapittel VI), prioriterte arter, vernede vassdrag, 
nasjonale laksefjorder og laksevassdrag, objekter, områder og kulturmiljø fredet 
etter kulturminneloven 

Vurdering: Sognefjorden er en nasjonal laksefjord, det må undersøkes i planarbeidet 
hvorvidt tiltakene påvirker dette hensynet. Det er ikke oss kjent at det er andre planlagte 
tiltak i eller i nærheten av området. Vår foreløpige vurdering er at tiltakene i planen, da 
spesielt molo, ikke vil utgjøre vesentlige virkninger på dette punktet.  

b) truede arter eller naturtyper, verdifulle landskap, verdifulle kulturminner og 
kulturmiljøer, nasjonalt eller regionalt viktige mineralressurser, områder med stor 
betydning for samisk utmarksnæring eller reindrift og områder som er særlig 
viktige for friluftsliv 

Forskrift om konsekvensutredninger 

§ 8. Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan få vesentlige virkninger 
for miljø eller samfunn 

Følgende planer og tiltak skal konsekvensutredes hvis de kan få vesentlige virkninger etter § 
10, men ikke ha planprogram eller melding: 

a) reguleringsplaner for tiltak i vedlegg II. Unntatt fra dette er reguleringsplaner der det 
konkrete tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der reguleringsplanen er 
i samsvar med denne tidligere planen 

b) tiltak i vedlegg II som behandles etter en annen lov enn plan- og bygningsloven. 
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Vurdering: Området er ikke regulert til bevaring gjennom plan- og bygningsloven eller 
omfattet av NB!-registeret.  

Det er et registrert kulturminne på land i umiddelbar nærhet til ønsket molo-etablering. 
Kulturminnet er en sjøbu og ligger i vannkanten. Tiltaket vurderes å ha liten virkning på 
kulturminnet. Sjøbua skal foreslås beskyttet med hensynssone for vern i videre 
planarbeid, og skal sikres ivaretatt videre. Grunneier ser verdien i å ta vare på slike 
kulturminner, og har allerede vært i dialog med lokal kulturminne-kjenner for å avklare 
viktige avveininger og hensyn. Hensynet til kulturminnene anses derfor å bli tilstrekkelig 
ivaretatt gjennom allerede og planlagt videre planarbeid, til at det ikke utløser behov for 
konsekvensutredning.  

c) statlige planretningslinjer, statlige planbestemmelser eller regionale 
planbestemmelser gitt i medhold av plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 
eller rikspolitiske bestemmelser eller rikspolitiske retningslinjer gitt i medhold av 
plan- og bygningsloven av 14. juni 1985 nr. 77. 

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjøen skal 
bidra til at det tas hensyn til natur- og kulturmiljø, friluftsliv, landskap og andre allmenne 
interesser i strandsonen og at unødvendig bygging langs sjøen unngås. Strandsonen gir 
grunnlag for næring og bosetting lands kysten, og kommunen må balansere disse 
interessene i planleggingen. Sogndal kommune er kategorisert som et område med 
mindre press på arealene (sone 3) i de statlige planretningslinjene for differensiert 
forvaltning av strandsonen langs sjøen. Planen søker å tilpasse seg disse retningslinjene 
ved å blant annet foreslå bolig fremfor fritidsbygg, fortetting i allerede etablert 
boligområde, og tilpasning til terreng og landskap. Planen og tiltakene står ikke i direkte 
konflikt med disse retningslinjene. 

Byggeforbudet i pbl §1-8 innebærer at det i 100-metersbeltet langs sjøen ikke er tillatt å 
iverksette oppføring, riving, endring, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger, 
konstruksjoner og anlegg, terrenginngrep eller opprettelse og endring av eiendom. 
Detaljreguleringsplanen som skisseres i dette initiativet vil behøve unntak fra det 
generelle byggeforbudet. Slik initiativet skisserer er det snakk om begrenset utbygging, 
og at utbyggingen skjer i god distanse fra sjøkanten. Det vurderes til at tiltaket ikke vil få 
vesentlige virkninger for hensynet til verdiene i strandsonen. I videre planarbeid vil det 
jobbes med hvordan plassering av bygg, bruk av arealformål og hensynssoner samt 
bestemmelser for arkitektur og byggehøyder, kan bidra til å minske virkningene på 
strandsone-verdiene.  

d) større omdisponering av områder avsatt til landbruks-, natur- og friluftsformål, 
samt reindrift eller områder som er regulert til landbruk og som er av stor 
betydning for landbruksvirksomhet 
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Vurdering: Ikke relevant for denne planen. I kommuneplan, som har kommet etter 
gjeldende reguleringsplan, har området boligformål.  

e) økt belastning i områder der fastsatte miljøkvalitetsstandarder er overskredet 

Vurdering: Ikke relevant for denne planen.  

f) konsekvenser for befolkningens helse, for eksempel som følge av vann- eller 
luftforurensning 

Vurdering: Tiltaket molo vil føre til økt båt-aktivitet i fjorden. Tiltaket fører til en minimal 
økning av sannsynligheten for vannforurensing i forbindelse med dette. Lav 
sannsynlighet og lav konsekvens gjør at det vurderes til at tiltaket ikke vil ha vesentlig 
virkninger for befolkningens helse.   

g) vesentlig forurensning eller klimagassutslipp 

Vurdering: Tiltaket vurderes å ikke utgjøre sannsynlighet for vesentlig forurensing eller 
klimagassutslipp.   

h) risiko for alvorlige ulykker som en følge av naturfarer som ras, skred eller flom. 

Vurdering: Planområdet ligger innenfor aktsomhetssone for kvikkleireskred. Det skal 
foretas en vurdering av grunnforholdene i forbindelse med planarbeidet. Denne 
vurderingen vil avdekke om det er en risiko for alvorlige ulykker som følge av naturfarer. 
Når en slik vurdering gjøres i løpet av videre planarbeid ser vi ikke at det er behov for en 
konsekvensutredning, da dette punktet er ivaretatt og utredet.  

Oppsummering og begrunnelse 

Forskriften stiller krav om at vurderingen av vedlegg II tiltak skal begrunnes. I de tilfeller 
tiltaket er vurdert å få vesentlige virkninger må det vises til utløsende kriterie(er). Hvis 
saken er vurdert ikke å ha vesentlige virkninger må dette også begrunnes. Det 
avgjørende er at det fremgår av saken at det faktisk er gjort en vurdering etter kriteriene i 
§ 10 for saker som omfattes av vedlegg II.   

Planen og tiltakene vurderes å få virkninger for følgende hensyn, men at disse hensynene 
kan utredes i løpet av videre planarbeid uten å utgjøre en konsekvensutredning: 

- Rasfare, kvikkleireskred. Økt belastning på grunnen vil øke risikoen for å utløse 
skred i området. Det må foretas en undersøkelse og faglig vurdering av 
grunnforholdene innenfor planområdet før utbygging kan tillates.  

- Hensyn til strandsonen som et allment tilgjengelig område. Planarbeidet skal 
undersøke løsninger for å øke tilgjengeligheten og sikre de verdiene for 
allmennheten.  

- Hensynet til kulturminneverdier innenfor planområdet. Planarbeidet skal søke å 
hensynta disse verdiene i ferdig planutkast.  
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Konklusjon 

Det foreligger ikke informasjon som indikerer at planarbeidet får vesentlig virkninger. Det 
legges til grunn at tiltaket vurderes å ha begrenset omfang og lokale virkninger, men 
hensynet til Sognefjorden som nasjonal laksefjord, grunnforholdene og 
kulturminneverdiene skal utredes og avklares gjennom det videre plan- og 
utredningsarbeidet.  

Vår samlede vurdering er at planen og tiltakene ikke utløser behov for 
konsekvensutredning.  

1.10. Varsling av planoppstart 
Plangrense for detaljreguleringen vil i utgangspunktet være som vist med svart strek i 
Figur 3 og følgende instanser vil bli varslet: 

- Sogndal kommune v/ plan og forvaltning 
- Sogndal kommune v/ teknisk drift 
- Statens vegvesen 
- Statsforvalteren i Vestland 
- Vestland fylkeskommune 
- Kystverket vest 
- SIMAS (renovasjon) 
- NVE 
- Mattilsynet 
- Sogn Brann og Redning IKS 
- Sognekraft  

I tillegg vil vi varsle private grunneiere, naboer og interessegrupper, etter liste fra 
kommunen.  

1.11. Samarbeid med fagmyndighet, grunneiere og andre 
interessegrupper 

Planarbeidet vil følge vanlige rutiner for varsling og offentlig ettersyn. Man vil avklare 
aktuelle spørsmål med administrasjonen i kommunen i løpet av planprosessen. Vi ser 
ikke behov for medvirkning ut over dette.  
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