Horingsuttalelse fra Fredrikstad kommune til heringssak «Forslag til reviderte
statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs
sjeen»

Kommunalt selvstyre

Strandsoneforvaltningen er i dag sterkt styrt av Fylkesmannen. Fylkesmannen krever ved
utarbeidelse av arealplanen at det meste av 100- metersbeltet, ogsa omrader med
eksisterende hytter, far LNF-formal for a forsterke det generelle byggeforbudet i 100-
metersbeltet. (Omradene far da et dobbelt byggeforbud av bade LNF-formalet og 100-
metersbeltet). Byggesaknader for endringer av eksisterende hytter ma saledes behandles
med sgknad om dispensasjon. Hva som kan innvilges etter dispensasjon styres i stor grad
av Fylkesmannens hgringsuttalelse. Dagens retningslinjer er i stor grad styrende for var
praksis og vektlegges sterkt i var forvaltning av strandsonesaker.

Na foreslas i stgrre grad kommunalt selvstyre for strandsonen. Kommunedirektgren mener
det er positivt, men ser samtidig utfordringer med dette, da noen deler av retningslinjene
gjgres mindre tydelige.

Innovativ blagrenn nezering er et satsningsomrade i Fredrikstad. For nye etableringer i
strandsonen har det med dagens forvaltning veert vanskelig a finne egnede arealer. For
neeringsutvikling i strandsonen er de foreslatte retningslinjene en sveert positiv endring.

Fritidsbebyggelse

Det er positivt at det oppfordres til bruk av bestemmelser for eksisterende fritidsbebyggelse i
100- metersbeltet. Det apnes for at kommunen selv kan forvalte disse omradene. Det betyr i
sa fall at det i arealplanen ma innfares byggeomrader for eksisterende fritidsbebyggelse, i
stedet for LNF-formal som i dag kreves av Fylkesmannen. Det betyr ikke at forvaltningen vil
bli mindre streng, men at forvaltningen gjares mindre krevende for grunneiere.

For Fredrikstad kommune vil det ogsa bety at man i Statistisk sentralbyras statistikk ikke
lenger kommer ut som en «versting» i nedbygging av strandsonen sett i antall
dispensasjoner. Retningslinjene i dagens arealplan legger opptil at samlet bruksareal for
hytteeiendommer i 100- metersbeltet kan vurderes utvidet inntil 70 m?, via en
dispensasjonsbehandling. Det presiseres at retningslinjene er av veiledende karakter og skal
til forskjell fra f.eks bestemmelser ikke tolkes som rettigheter. Det er dermed ikke gitt at det
tillates utvidelse opp til maksgrensen.

Da kommunen har mange hytter som ble bygget far byggeforbudet i 100- metersbeltet ble
innfart i 1965, ser det pa statistikken ut som om Fredrikstad kommune har innvilget mange
dispensasjoner i strandsonen. | andre kommuner i Oslofjordregionen tillates det & ha
byggeomrader i 100- metersbeltet med stagrre maksimumsareal enn 70 m2. Det oppleves
som misvisende at disse kommunene kommer bra ut i statistikken, mens det blir slatt opp
negativt om var strandsoneforvaltning som er betydelig mer restriktiv.

Behov for retningslinjer

Ved gkt grad av kommunalt selvstyre vil arealplanen i stgrre grad utgjere det redskapet der
avgjerelser tas vedrgrende strandsonen. Det er positivt at transformasjonsomrader nevnes
spesielt som omrader med mindre restriktiv holdning, til omdisponering til boliger, eller
fritidsboliger. Samtidig vil den restriktive holdningen til ny og utvidet bebyggelse utenfor
tettsteder, veere krevende & opprettholde uten tydelige feringer.



De gjeldene retningslinjene kan sies & ha mer tydelige faringer for forvaltning av strandsonen
enn forslaget. De nye retningslinjene foreslas i stgrre grad enn tidligere utformet som en
anbefaling med ord som «bar» i stedet for bestemmelser med formuleringer med «skal» og
«may». Dette kan bidra til & skape ytterligere gkt utbyggingspress i et omrade som
Fredrikstads strandsone.

Det oppleves nesten motsigende med vage retningslinjer om hva som tillates bygget,
samtidig som det rett etterpa fastslas at byggeforbudet i 100- metersbeltet skal praktiseres
strengt. Tydelighet i malsettingen av vern av 100- metersbeltet i retningslinjene er viktig,
dersom kommunen skal kunne ivareta restriktiv strandsoneforvaltning i arealplanen.

Definisjon av strandsonen

Strandsonen i Fredrikstad omfatter i dag et omrade som strekker seg inntil ca 300-500 m inn
fra strandlinjen. Noen steder er strandsonen ned til 150 m, mens den noen steder omfatter
mer enn et 1 km bredt belte. | strandsonen omfatter det omradet som har sammenheng som
strandsone i forhold til landskap og gkologi. Na foreslas strandsonen a veere definert som
bare 100- metersbeltet. En mulighet for a definere en funksjonell strandsone pa et stgrre
omrade vil veere meget krevende for en kommune, dersom retningslinjene ikke naermere
definerer malsetting med dette. Det vil ogsa veere vanskelig & hevde at dette er ubebygde
omrader, med tanke pa at det er store etablerte hytteomrader ogsa bak 100- metersbeltet.
Det medfgrer at det som foreslas betyr at strandsonen vil besta av 100- metersbeltet.

| strandsonen slik den er definert i dag foran og bak 100- metersbeltet, har landskapet et
sterkt vern (se vedlagt kart om RPR). Det har under flere tiar veert etablert en praksis der all
ny bebyggelse, og utvidelse av bebyggelse skal gjares slik at den ikke er synlig fra sjgen.
Dette verner landskapsbildet langs kysten. Vernet av landskapsbildet medfarer ogsa vern av
naturverdier og friluftsverdier i det samme omradet. Ostfoldkysten har nasjonal verdi som
landskap og friluftsomrade. Det er i dag et stort press pa strandsone ogsa bak 100-
metersbeltet. Dette risikerer & bli svekket dersom strandsonen blir definert som bare 100-
metersbeltet. Store deler av det som defineres som strandsonen i dag er synlig fra sjgen.
Ved a fijerne dette omradet fra retningslinjene vil presset gke pa dette arealet. At
retningslinjene har formuleringer om at nye tiltak ma tilpasses landskapet, i stedet for at ny
bebyggelse ikke skal veere synlig fra sjgen, gker presset pa omradet om mulig enda mer.

Strandsonen i byen

Nye retningslinjer foreslas a gjelde ogsa inne i byer og tettsteder. Byggeforbudet i 100-
metersbeltet foreslas a gjelde inne i byer og tettsteder fram til noe annet er vist med
byggegrense i arealplanen. Det vil vaere gdeleggende for byutvikling a innfare et slikt forbud
uten at kommunen far en kommunestyreperiode pa seg til a rullere arealplanen. Det er en
ting a innfare et slikt forbud utenfor byer, men noe helt annet innfgre noe som kan hemme
byutviklingen i et regional senter i flere ar.

Om Fredrikstad sentrum omfattes av strandsonen langs sjgen er usikkert, da Kartverket har
grensen mellom sj@ og elv ved Krossnes-Langgya-Kalleraodden-Jra, mens Statistisk
sentralbyra setter strandsonegrensen ved Seutbroa-Fredrikstadbroa. | gjeldende
kommuneplans arealdel har Fredrikstad definert grensen mellom sjg og elv til a falge
grensen for strandsonen slik den ble definert i Rikspolitiske retningslinjer for Oslofjorden
(1992). Den grensen er nesten sammenfallende med kartverkets grense mellom sjg og elv.
Statistisk sentralbyra definerer imidlertid ogsa hele Fredrikstad sentrum til & vaere en del av
strandsonen, til tross for at det er et omrade der strammen i elva er patakelig. Det er behov



for en tydelighet i hva staten definerer som skille mellom sjg og elv. Vi foreslar at Kartverkets
definisjon brukes, da det samsvarer med skillet mellom havniva og rennende vann i
vassdrag.

Statistisk sentralbyras statistikk brukes aktivt for vurderinger av praksisen med
strandsoneforvaltningen. Det er behov for bedre kartverktgy for bebygde omrader.
Transformasjon av tidligere havne- og naeringsomrader i byer og tettsteder er, som
retningslinjene sier, mange ganger gnskelig. Det kommer imidlertid med i SSBs registrering
av ikke gnskelig nedbygging av strandsonen. Det er viktig & etablere strandpromenader,
parker og torg langs sjgkanten ved transformasjon, men det er ikke gnskelig med et 100
meter bredt belte uten bebyggelse. Av hensyn til transportbehov er det gnskelig med en
tettere bebyggelse enn sa.



