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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Eksisterende situasjon

Bleikgya

Nakkholmen
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Lindgya
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2. BAKGRUNN

Planforslag for Lindgya, Bleikgya og Nakkholmen faest lagt ut til offentlig ettersyn 25.05.1999 og
oversendt til politisk behandling 12.06.2003. Sakkn01.12.2003 returnert til Plan- og
bygningsetaten for innarbeiding av vern av natuéatar og forslag til friomrader, samt ny vurdering
av autentisk bebyggelse. Revidert forslag, kaledativ 1, hvor dette var innarbeidet, ble lagiilut
offentlig ettersyn 15.11.2004. Det ble foretattoegrenset hgring av alle festere 18.04.2005-
09.05.2005. Alternativ 1 ble oversendt til politis&handling 01.07.2005. Det er Alternativ 1, i
hovedsak slik det foreld ved oversendelse til jsilibehandling, som na legges ut pa offentlig
ettersyn. Plan- og bygningsetaten har kun gatingjenreguleringsbestemmelsene pa nytt. Dette har
medfart enkelte justeringer, uten at realitetgplamnforslaget er endret.

Byraden bestilte 25.05.2006 framlagt et Altern&tiwor bebygd friluftsomrade foreslas omregulert
til byggeomrader, smabryggene sikres i tillegdeiiles bryggeanlegg, og mulighet for framfgring av
vann og avlgp til bebyggelsen inngar. Formalet éneegulere eksisterende hytter til byggeomrade er
at hytteeierne skal ha trygghet for at hytteneb@sta og at de kan foreta gnskede standardhevinger,
uten at det gar ut over allmennhetens interessateie og den gvrige bebyggelsen ansens som et
helhetlig kulturmiljg av stor verdi, og det er edlsetting at regulering til byggeomrade med tydelig
reguleringsbestemmelser om utforming skal bidra silkre dette miljget.

| brev av 02.10.2007, ber Byradsavdeling for bykitng om at reguleringsforslag med
sammenstilling av Alternativ 1 og Alternativ 2 legggut til offentlig ettersyn.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Bleikgya, Lindgya og Nakkholmen ligger i Oslofjordea. 3 km fra sentrum. Totalt areal er ca. 670
da, hvorav Bleikgya har ca. 125 da, Lindgya ca.ddl0g Nakkholmen ca. 135 da. Ut over dette
omfatter planforslagene en sone pa 50 m ut i Sj@eddt gyene.

@yene eies av staten og forvaltes av Statsbyggy®ae er det til sammen naer 600 hytter. De aller
fleste hyttene ligger innenfor 100-metersbeltegasjgen, bortsett fra enkelte av hyttene pa Liadgy
Det meste av fritidsbebyggelsen er oppfart medshigsiivate punktfesteavtaler mellom eier og fester
Festepunktene er ikke tinglyst og koordinatfestet.

Landbrukets skogkontor, som hadde ansvaret pa gfgstsatte i 1922-23 at sterste tillatte gruneflat
pa hyttene skulle veere 25 m2. Dagens festeavtatgrehser arealstgrrelsen pa hyttene til maks. 32 m2
og mgnehgyde maks. 4,8 m for hytter med hems, og?4tly mgnehgyde maks. 3,6 m for hytter uten
hems.
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lllustrasjoner av eksempler pa hyttebebyggelse

Noen fa tomter er utskilt og tinglyst. Disse erdfsstetomter. De fleste hyttene pa disse tomtene e
bygd som helarsboliger/hytter og i hovedsak oppfge seinere enn resten av hyttebebyggelsen.
Hyttene pa de utskilte tomtene har noe varieretmieedse, og er giennomgaende noe starre enn de
gvrige hyttene.

Festetida er fra 1982 utvidet fra 1 ar til 40 dedn® ars automatisk fornyelse.
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Lindgyahar ca. 300 hytter, hvorav 21 pa utskilte tonfer. gvrig finnes forretning/vellokaler,
batverksted og batopplag. Det er anlagt et stayggleanlegg i sar. Et omsgkt anlegg for 46 bater i
nordvest ble etter klage pa vedtak sendt Fylkeseratihvurdering. Fylkesmannen gikk imot
anlegget. For gvrig er det satt opp en rekke mibdygger og separate bryggeanlegg rundt gya.
Nakkholmenhar ca. 180 fritidshytter, hvorav 1 pa utskilt tofya har butikk og velhus. | nordgst er
det anlagt et starre bryggeanlegg.

Bleikgyahar ca. 90 hytter, hvorav 1 pa utskilt tomt. Bégjik har forretning/velhus. Vellet har to sterre
bryggeanlegg for til sammen 65 bater. Utover dettéet bare noen mindre brygger pa sgrsiden av
gya.

@yene er i gjeldende plan regulert til spesialoraradriluftsomrade, og skal tiene som
rekreasjonsomrade for hytteeierne og allmennhétefiom bebyggelsen gar et nett av gangveier fra
rutebatkaiene. Hovedstiene pa Lindaya og Nakkholemeilgjengelige for rullestolbrukere. Far
hyttebyggingen startet var Lindgya og Bleikgya gage utfartssteder. Omradene er imidlertid i dag
mindre benyttet som mal for dagsturer. Dette skj@vedsak pa andre naerliggende gyer. Ved sitt
biologiske og geologiske mangfold er gyene vikégskursjonsomrader bade i undervisning og
forskning.

3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende areale

Natur- og ressursgrunnlaget

Geologisk inngar gyene i "Oslofeltet”. Feltet efretsunket omrade av jordskorpa, avgrensa av nord-
sgrgaende forkastninger. Det inneholder sveert mag@genartete bergarter, fossiler og andre
geologiske fenomener.

Landskapet pa gyene er kupert. Formasjonene haligythdre Oslofjordretning”.

@yene har et grgnt preg og et rikt planteliv médéls sjeldne arter. Lave hekker og beplantning
rundt hyttene er med pa & gi karakter til "koloritegmradene”.

Bleik@ykalven og Daggerskjeer er viktige hekkeomrddesjafugl.

Verneinteresser

Kulturminneverdier

Hyttene pa gyene er forholdsvis sma og utgjer gireget og verneverdig bygningsmilja. Det er
giennom arene foretatt en del endringer pa hyttelilgzet framstar fremdeles som homogent, selv om
hver enkelt hytte ikke ngdvendigvis er bevaringdigerPa Bleikaya finnes gyenes eneste
boligeiendom, Bleikgyplassen. Den var fra 170Cetdiblig knyttet til forvaltning av gyene.

Bolighuset "Gulbrandsens hus”, fra 1721, er fresttdr lov om kulturminner.

Naturverdier

Pa Lindgya finnes et barskogomrade som er vermeinsaurreservat. P& Nakkholmen er omrader
med fossiler i grunnen fredet som naturminne. Oeméca Lindgya og Nakkholmen er vernet etter
naturvernloven, og inngar ikke i forslaget til réggingsplan.

Sosial infrastruktur

@yene er apne for allmennhetens ferdsel, og kamedisrutebat. Fra batkaiene gar det et nett av stie
over gyene.

Staten som grunneier har ansvar for forvaltninglioig av gyene.

Teknisk infrastruktur

Pa 1950-tallet ble det fgrt vannledning fra byetilwtyene. Vannet er fart til utsiden av hver dhke
hytte. Noen fa hytter har tilgang til branner.

Gjennom naturreservatet pa Lindagya gar en krafiheginbakken.

Alle gyene har i dag ett eller flere samlete brygdegg i tillegg til flere mindre brygger. Pa Blgija
og Nakkholmen finnes ett anlgpssted for rutebateinegya har to.
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Estetikk og byggeskikk

Hyttebebyggelsen ble hovedsakelig satt opp pa 18iB&- Noen fa hytter har tidligere fungert som
boliger. De fleste hyttene er bygd i tre med salteden med takknekk. Store deler av bebyggelsen har
smaskala kolonihage-preg. Rundt mange av hyttedetesatt opp hekker og annen hagebeplantning.

it

[iaiL i L-!

:F:j sl

! T
st s ¢ l st
|4 v} .
3 k. 1 ; e g
v L g ka
Opprinnelig hyttetype Opprinnelig hyttetype
_ Lindova, tillatt utvidet 15+10 nt* Nakholmen, 27,5 m’

Eksempler pa hyttetyper slik de ble definert i 1232

4. PLANSTATUS

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjeraogre statlige faringer

Byggeforbud i 100-metersbeltet langs sjd@et har siden 1965 vaert et generelt forbud moginggi
100-metersbeltet langs sjgen. Forbudet ble tatit folen- og bygningsloven i 1985. Forbudet er blant
annet begrunnet med at allmennheten skal sikgentil til strandomrader og at omradene ved sjgen sa
langt mulig skal holdes fri for bebyggelse. Forluntafatter bygging, men ogsa endringer og
tilbygg/pabygg. For a ivareta det lokale selvstgretlet i loven gitt muligheter for & gjgre unnfek
byggeforbudet i kommuneplaner og for omrader sorfaties av reguleringsplaner, eventuelt ved a gi
dispensasjon fra byggeforbudet dersom "seerligergtirforeligger. Slike saker skal oversendes
Fylkesmannen til uttalelse. En undersgkelse avrB#sonen 2001-2002 viser at
Miljgverndepartementets oppmerksomhet og signaertpygging i 100-metersbeltet har variert de
siste 20 ar, men at signalene har gatt i retningnemer restriktiv holdning den seinere tid.
Rikspolitiske retningslinjer for planlegging i kysig sjgomrader i Oslofjordregiondorutsetter at
natur-, kulturminne- og rekreasjonsverdier forvasem en ressurs av nasjonal betydning. Det skal
tilstrebes klarere grenser mellom byggeomrademogider som ikke skal bebygges. "Apne”
landbruks-, natur- og friluftsomrader samt stramésosgkes skjermet. Mulighetene for allmenn
ferdsel og strandopphold ma tas vare pa og forketfied avveininger skal tilgjengelighet til
strandsonen vektlegges sterkt i forhold til videteékling av eksisterende bolig- og
fritidseiendommer.

Strandsoneproblematikken er ogsa omhandséinneld. nr. 39 (2000-2001) Friluftsliv — Ein vég t
hagare livskvalitetder et av de viktigste tiltakene er viderefgravgstrandsonesatsingen.

| St. meld. nr. 26 (2006-2007) Regjeringens miljigigklog rikets miljgtilstandramheves stans av
nedbyggingen av strandsonen og strengere vernddenmed sterk konkurranse om strandarealene
som et av de viktigste tiltakene i miljgvernarbe¢idg arealpolitikken framover. Viderefgring av et
hayt niva pa kjgp av attraktive friarealer og stimmrader trekkes ogsa fram.

Det er et nasjonalt mal at strandsonen skal bewarasnatur- og friluftsomrade tilgjengelig for alle
Regjeringen gnsker en strengere og mer langsilkigdsoneforvaltning. Kommunene oppfordres
derfor til en streng praksis ved behandlingen anghker og dispensasjoner i 100-metersbeltet langs
sjgen. Statlige og regionale myndigheter paleggasdvirke i arbeidet med & sikre nasjonale
interesser i strandsonen, og eventuelt fremmedetssr. Det papekes at mange steder gjelder gamle
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planer som &pner for uheldig utbygging i strandspog at det er viktig at kommunene tar slike
foreldete planer opp til revisjon. Ved utarbeidedseplaner for ny utbygging skal det legges seerlig
vekt pa tilrettelegging for allmennhetens bruk ibgjengelighet til strandsonen. Plansystemet skal o
nedvendig tas i bruk for & bedre allmennhetensghaititil ferdsel og bruk av strandsonen.
Miljgverndepartementets avgjgrelser i innsigeldemsar et tydelig signal om en streng praksis i
plansaker om utbygging i strandsonen. Departembatetiden oktober 2005 behandlet mange
innsigelsessaker om utbygging i strandsonen, ogjgetsene blir tatt til falge. Dessuten har
departementet pa eget tiltak innkalt flere sakdrethandling, for & unnga uheldig utbygging i
strandsonen.

Videre understrekes det at der det likevel er dktued utbygging, skal dette skje etter bevisst og
langsiktig planlegging og ikke pa grunnlag av disgasjoner. Miljgvirkningene av eventuell ny
utbygging skal giennom planprosessen vurderes gyuftdmtidsrettet og i en helhetlig sammenheng.

Gjeldende overordnede kommunale planer

Kommuneplan 2004, vedtatt 26.05.206l4y fast at gnsket om en baerekraftig byutvikbgg

prinsippet om samordnet areal- og transportplamheger overordnet for all arealplanlegging i Oslo
kommune. Arealbruken skal bidra til & realisergovien om Oslo som miljgby, kunnskapsby,

kulturby og fjordby. Byens blagrgnne profil skahietas. Kontakten mellom fjorden og byen og langs
fiorden ma forsterkes. Det er viktig at den grugglende bystrukturen opprettholdes og videreutvikles
med de blagrenne korridorene fra Marka til fiordejorden og strandlinjen skal sikres for
allmennheten. A ivareta levedyktig grgnnstruktuogsa et grunnlag for & opprettholde det biologiske
mangfoldet. Oslo vil tilrettelegge for gkt frilufiig, mosjon og naturopplevelse. De unike muligheten
for fysisk aktivitet og friluftsliv som finnes i ogundt byen skal formidles til befolkningen.
Kommunedelplan for fiorden og fijordomradet (Fjordksplanen), vedtatt av bystyret 19.06.1991 og
godkjent av Miljgverndepartementet 07.04.1988utsetter at sjgen rundt gyene reguleres til
naturvern-ffriluftsomrade. Eksisterende reguleendorutsatt opprettholdt for landomradene. @yene
opprettholdes som karakteristiske granne landsielgst Oslofjordbildet, og som viktige
rekreasjonsomrader for dagsturer og ferie/helgealgpNybygging og utvidelse av smabathavn og
batopplag ma reguleres. | hovedretningslinjenetéettes starre natur-/friluftsomrader i offentlig e
opprettholdt for friluftsliv. Det tilrettelegges ftvading og turveier samt besgksbrygger, i tillegg
sikring av offentlig transport. Smabathavner ogpiaties og effektiviseres. Det skal vises ekstra
varsomhet ved anleggelse av nye smabathavner oguelle utvidelser fordi strandlinjen skal holdes
apen. Ny besgksbrygge anbefales pa nordsiden agyan Alle anlegg og tiltak p& gyene skal
utformes med stor hensyn til landskap og verneeerdintikvariske myndigheter og
naturvernmyndigheter skal ha mulighet til & uttag til forslag til tiltak.

| forbindelse med kommunedelplanen ble det gjodtale om a bandlegge et 50-meters belte i sjgen
rundt Nakkholmen, Lindgya og Bleikaya med sikteggulering til naturvernomrade/friluftsomrade.
Reguleringsplan for a falge opp dette vedtaketkhie fremmet innen tidsfristen, og bandleggingen er
na opphgart.

Bygkologisk prograrslar fast at Oslo skal bevare, videreutvikle aydtte sin blagrgnne struktur

med marka, vassdragene, fijorden, gyene, parkemréider og andre grgntomrader i samsvar med
gode gkologiske prinsipper. Oslo skal ta vare pétuile en levedyktig grannstruktur som grunnlag
for at det biologiske mangfoldet forvaltes pa emedamftig mate. Oslo skal tilrettelegge for gkt
friluftsliv, mosjon og naturopplevelse.

Gjeldende regulering

Bleikgya, Lindgya og Nakkholmen er i reguleringsp82223, av 20.04.1977, avsatt til
spesialomrade — friluftsomrade. Reguleringsplarervédtatt i trad med overordnede faringer for &
begrense utbygging i strandsonen og opprettholdaasgom granne og tilgjengelige for
allmennheten. Gjeldende regulering forutsetternngéerligere bebyggelse. Planen omfatter ikke
omrader i sjgen.

Fredning
Deler av Nakkholmen ble 15.01.1988 fredet som maiture, og skogomradet pa Lindgya ble

09.07.1993 fredet som naturreservat etter natulioaan.
"Gulbrandsens hus” pa Bleikayplassen ble 28.06.188%et i henhold til kulturminneloven.
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Pagaende planarbeid

Forslag til verneplan for indre Oslofjord.

Direktoratet for naturforvaltning (DN) har sendt sirading for Verneplan for Indre Oslofjord til
Miljgverndepartementet 14.03.2007.

| direktoratets tilrading heter det at vedtak asneplanen vil vaere et viktig bidrag i arbeidet nded
falge opp internasjonale mal om vern av et reptasighutvalg norsk natur, jf. St. meld. nr. 21 (20
2005) "Regjeringens miljgvernpolitikk og rikets jaiiilstand”. Et hovedmal med planen er a sikre
omrader med nasjonale og/eller regionale natutandskapsverdier som ikke er fanget opp gjennom
tidligere verneplaner. | tillegg skal et represéataitvalg av typisk, sa vel som spesiell kystmatu
sikres for ettertida.

Verneplanprosessen gjennomfgres etter naturveml@einnlaget for verneplanen er
verneplanutvalgets tilrdding fra 1999 samt nyegisteeringer. Radlista over truede og sarbare arter
endret seg med hensyn til vurderingskriterier uneisri arbeidet med verneplanen. Fylkesmannens
utredningsarbeid er gjort etter lista av 1998, nieinsktoratets tilrading er basert pa lista av 2006
Planomradet er avgrenset til sonen for Rikspolitisktningslinjer for Oslofjorden. Verneplanen
omfatter totalt 41 omrader. 27 av omradene, henuaeler av Bleikgya, Lindgya og Nakkholmen,
foreslas fredet som naturreservat.

Verneplanen omfatter arealer i Norges tettest keft# omrade, med sterke utbyggings- og
friluftsinteresser. Trusler mot verneverdiene ligfgrst og fremst i nedbygging av arealene ved
utbygging til boliger, fritidsboliger, veier, smahavner, brygger og lignende. Utbygging vil medfgre
tap av biotoper, bade ved direkte omdisponeringrasler, og ved fragmentering av leveomrader.
Arter blir sérbare i sma leveomrader, og det kasdbktor avstand mellom egnede biotoper at arter
med darlig spredningsevne ikke kan spre seg tiliggende omrader. Ferdsel og friluftsliv kan gi
slitasje pa vegetasjon og jordsmonn. Det kan ogitil skader pa geologiske forekomster ved
uvaren balbrenning og grilling. Uheldig ferdsel Karstyrre dyrelivet. Saerlig utsatt er hekkeomrader
for sjafugl der ilandstigning og uvettig batbruknkgi darligere hekkeresultat og overlevelse av
bestandene. | andre av de foreslatte verneomraegjengroing et problem. De apne strandomradene
0g gyene beites knapt lenger, og dette kan endetagonssamfunnene.

Direktoratet for naturforvaltning ser store utfangyer i framtidig forvaltning av verneomradene. Det
er mange mindre inngrep og anlegg, og det er gtess pa omradene gjennom ulik fritidsbruk. Det er
behov for kartlegging av eksisterende anlegg oggjdaing av framtidig vedlikehold av disse.
Direktoratet papeker at hjiemmel for vedlikeholdaalegg pa ingen mate ma bli brukt for en trinnvis
pabygging av anlegg som kan true verneverdienesediarbare omradene. Direktoratet for
naturforvaltning har ved utarbeidelsen av fredrioigkriftene lagt vekt pa a legge grunnlag for en
forvaltning som ivaretar naturverdiene, samtidimitet tas hensyn til den store verdien omradene har
for friluftslivet. Det foreslas at vanlig vedlikelibav bygninger og anlegg som eksisterte pa
fredningstidspunktet er tillatt.

Pa Bleikgya avsettes ca. 74 daa (69 daa landeesten i sj@) til naturreservat. Hensikten er abev
et tilnaermet urgrt omrade med spesielle naturtyplirektoratets forslag til forskrift om Bleikaya
naturreservat star det blant annet at all ferdsfelrbudt fra 15. april til 15 juli. Kulturminnerdn
restaureres etter sgknad oqg tillatelse fra kulton@myndighetene.

Eksisterende Nakholmen naturminner (svabergeng Bgrabg vest pa Nakkholmen) foreslas utvidet
og endret til naturreservat. Reservatet dekkeB2alaa, alt pa land. Direktoratet mener arealene i
naturreservatet er sma og oppdelte, med odderaigesy mot sjgen. Man bgr veere varsom med
tilrettelegging og fysiske inngrep i verneomradietige forslag til forskrift for Nakholmen
naturreservat er enhver gdeleggelse av berggruoraundt.

Eksisterende naturreservat pa Lindgya har til kédsierne om en sammenhengende og variert
kalkfuruskog av nasjonal verdi. Verneomradet faesltvidet til ogsa a omfatte verdifulle strandberg
tarrbakker og interessante geologiske lokalité@isra har variert topografi og mange ulike
plantesamfunn. Det finnes mange hytter. Fra hagamdt disse spres planter som konkurrerer med
opprinnelig vegetasjon. Lindgya naturreservat otefatter forslag til verneplan ca. 95 daa, alt pa
land. Formalet med reservatet er & bevare et sgetgkalkfuruskogomrade med tilhgrende
kalktarrenger og strandomrader. | tillegg omfatteradet typeomradet for en forekomst av bergarten
lindgitt. | direktoratets forslag til forskrift omindgya naturreservat star det blant annet at enhve
gdeleggelse av berggrunnen er forbudt. Motorferoigelykling er forbudt. Det skal utarbeides
forvaltningsplan, der blant annet skjgtsel av vagjen og balplasser avklares naermere.
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Felles for direktoratets forslag til forskrifter ararneomradene pa Bleikgya, Lindgya og Nakholmen
er for gvrig at planting og saing ikke er tilldbtet er forbudt a fierne planter eller plantedetar f
reservatene. Utsetting av dyr er ikke tillatt. @dtsom kan endre naturmiljget, for eksempel oppépri
av bygninger m.m., er ikke tillatt. Enhver gdeldggeav berggrunnen er forbudt. Motorferdsel er
forbudt. Det kan gis tillatelse til tiltak for &efine introduserte arter som kan true fredningsfama
Det skal utarbeides forvaltningsplan for omradene.

5. MEDVIRKNING

5.1 Mgter, registreringer og framskaffelse av annedokumentasjon

Underveis i planprosessen har Friluftsetaten i sheid med Fylkesmannen utarbeidet kart og tekst
for anbefalte verneomrader og friomrader. Frilutisen har videre utarbeidet en oversikt over
biologiske forekomster pa gyene samt gjennomgdikaée som rekreasjon og friluftsliv, som gir
grunnlag for vurdering av planforslaget i forhald¢gulering til friomrade (park), kulturlandskag
naturvernomrade der dette ikke er sikret gjennatiigtvern. Det er ogsa avholdt mgte med
Friluftsetaten for & avklare naturfaglige forhdiduftsinteresser og forvaltning av omradet.
Byantikvaren har i samarbeid med Statsbygg og Rigribygningsetaten registrert alle bygninger pa
agyene. Byantikvaren har p& bakgrunn av dette vubdsaringsverdig bebyggelse og foreslatt noen
enkeltbygninger regulert til bevaring pa grunn aves kulturhistoriske eller arkitektoniske verdi.
Dette er sgkt ivaretatt i reguleringsforslagen@iggen regulering til bevaring av disse objektene.
Det har veert avholdt mate mellom Plan- og bygnitagea og Fylkesmannen for & bidra til at
planforslaget er i samsvar med forslag til verneita indre Oslofjord, utlagt pa hgring med
hgringsfrist i juli 2005. Reguleringsforslaget &fes vurdert opp mot Direktoratet for
naturforvaltnings innstilling til Miljgverndepartaantet, av 14.03.2007. Plan- og bygningsetaten har
forsgkt & lage reguleringsforslaget i samsvar nigtd stgave av forslag til Verneplan for Indre
Oslofjord.

Det er avholdt mgter med en rekke offentlige ins¢arfior & kvalitetssikre forslag til reguleringspla
med bestemmelser.

Hytteeierne har kommet med bemerkninger til hvandeer bgr sikres.

Plan- og bygningsetaten har ogsa avholdt inforrmssjwte i 2004.

5.2 Tidligere uttalelser til alternativ 1

Alternativ 1 har tidligere ligget ute til offentligttersyn. | den forbindelse kom det inn 91 uttael
Liste over bemerkninger innkommet ved offentligeetyn 15.11.2004-05.01.2005, sammendrag av
bemerkninger og Plan- og bygningsetatens kommartibbemerkningene fglger som vedlegg 2.
Det ble gjennomfart en begrenset hgring av fedteralternativ 1. | den forbindelse kom det inn 12
uttalelser. Liste over bemerkninger innkommet vedrbnset hgring av festere 18.04.2005-
09.05.2005, sammendrag av bemerkninger og Plabyggingsetatens kommentarer til
bemerkningene fglger som vedlegg 3

Offentlige instanser og grunneier samt friluftsongasjonene anbefalte alternativ 1. Hytteeierne er
delte. De fleste synes dagens situasjon er bresdibfra usikkerhet knyttet til mulighet for
gjienoppbygging etter brann, og gnsker & opprettheksisterende status. Andre gnsker sine
rettigheter styrket i forhold til dagens situasjoad hensyn til utvidelse av bebyggelse, begrenset
allmenn ferdsel og bruk av private brygger.

5.3 lllustrert bemerkning

Fellesstyret for de tre gyene har utarbeidet estilrt bemerkning der de foreslar at alle smateygg
opprettholdes, at besgksplasser til brygger redag#s%, at det dpnes for separate avlgpslgsninge
for gravann, at hytter med egne tomtefesteavtalenéle tomta regulert til byggeomrade og at
bebyggelsen kan besta som den er og eventuelt ygyeigjen. Det foreslas videre regulert
serviceanlegg, bensinstasjon, batopplag, slipfpylderi med mer.

lllustrert bemerkning falger i eget vedlegg 4.
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6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Alternativ 1 (Plan- og bygningsetaten)

Bleikaya, Lindgya og Nakkholmen er viktige natug-faluftsomrader og har et seerpreget
bygningsmiljg. Da gyene ble regulert til friluftscide i 1977, var allerede mange av hyttene pa gyene
oppfart.

De siste arene er det registrert starre press g@dedyade med hensyn til til- og pabygg, riving og
oppfaring av hytter, endring av landskap, fortremgs opprinnelig vegetasjon samt oppfaring av
brygger og smabathavner. Utviklingen de seinerdildiar at gyene og bebyggelsen raskt kan skifte
karakter, med mindre det utarbeides et klart gmmfdr behandling av byggetiltak pa ayene.
Reguleringen av Lindgya, Bleikaya og Nakkholmeffrililiftsomrade ble vedtatt 20.04.1977, i trad
med overordnete intensjoner om & begrense utbyggimgndsonen og opprettholde gyene som
grgnne og tilgjengelige for allmennheten. Gjelderedpilering forutsetter ingen ytterligere
bebyggelse verken pa land eller ut i sjgen, barisenye felles bryggeanlegg. Hyttene var tenkt
opprettholdt i friluftsomradet og ikke til fortreagl for dette. Etter hvert har endring av hytter og
opparbeidelse av hageareal fatt et slikt omfarigide reelt friluftsareal og opprinnelig vegetadjan
blitt fortrengt. Utvidelser av hyttene, pabyggingrye og gamle brygger og privatisering av uteateal
har medfgrt at gyene oppfattes som mindre tilgjéggav allmennheten.

@yenes gragnne preg, biologiske mangfold og rekneasjuligheter synes ytterligere aktualisert ved
fortettingen i byggesonen. @yene ligger sentralbeigaktes som del av byens rekreasjonsareal. Ved
fiordbyutviklingen, der strandlinjen apnes for affiigheten fra Ormsund til Frognerkilen, aktualser
problemstillingen ytterligere ved at "Fjordparkefdt stgrre fokus i forhold til utsyn, tilgjengelighog
som kontrast til den tette byen.

En avklaring av bruken av gyene gjennom regulegingdkrevd for & sikre en helhetlig utvikling i
trdd med overordnet intensjon. Etter gjeldende poverordnete retningslinjer, synes det ikke a
kunne gis ytterligere dispensasjoner for verkenyggbtilbygg eller private brygger. En ny
reguleringsplan for gyene har som malsetting atisere rammer for framtidig utvikling og
bevaring av bebyggelse og anlegg pa gyene, samstdignatur- og friluftsinteressene ivaretas.

Alternativ 2 (Byradsavdeling for byutvikling)

Bebyggelsen pa& gyene anses som et helhetlig vitr#ifliurmiljg. Hytteeiernes interesser skal sire
bedre. De skal ha trygghet for at hyttene kan baegidt det kan foretas standardhevinger innenfor
regulerte rammer, men slik at det ikke gar ut @llenennhetens interesser. Viktige bygninger med
funksjoner som stgtter fellesskapet skal ogsa fiaar®et skal kunne legges inn vann og avlgp i
bebyggelsen. Smabrygger som ikke gdelegger foealfimetens interesser bgr kunne besta.
Bevaringsverdig bebyggelse skal ivaretas.

7. PLANFORSLAGET

Requleringsformal

Alternativ 1
Forslaget viser fglgende formal:

« Offentlig trafikkomrade — havn. For sikring av offentlig atkomst.

» Friomrade — park. Enkelte omrader tilknyttet strandsonen.

» Spesialomrade - friluftsomradeopprettholdes hovedsakelig pa land.

« Spesialomrade — friluftsomrade/bevaring (fritidsbelyggelse, velbygning)Utvalgte
bevaringsverdige enkelthytter samt velbygninge Bleékaya.

e Spesialomrade — friluftsomrade i sjg En 50-meterssone rundt gyene.

e Spesialomrade — naturvernomrade pa land og i sjdNoen omrader av nasjonal verdi vernet
etter naturvernloven. Viktige hekkeomrader for faglviktige naturtyper foreslas i tillegg
regulert til naturvern etter plan- og bygningsloven

« Spesialomrade — brygger/flytebrygger Bryggeanlegg henvises til disse omradene.

e Spesialomrade — bevaring (bolig, batbyggeri, kultuaktivitet/landskap). Bolighus pa
Bleikgya er fredet etter kulturminneloven, og betigned omkringliggende anlegg foreslas i
tillegg regulert til bevaring etter plan- og byggstoven.
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Alternativ 2
Forslaget viser fglgende formal:

« Byggeomrade — bolig.Vaktmesterboligen pa Lindgya og inntil 1 m uterifggningens
veggliv.

« Byggeomrade - fritidsbebyggelseHyttene og inntil 1 m utenfor hyttas veggliv. Andrggg,
bortsett fra boder, inngar i planen som de er gauki

« Byggeomrade—forretning/bevertning. Pa Lindgya og Nakkholmen apnes for
bevertningsdrift knyttet til eksisterende forremimyggeomradet gjelder inntil 1 m utenfor
eksisterende bygningers veggliv.

« Byggeomrade — allmennyttig formal (velbygning, veliggning med tilhgrende kontor og
vaskeri). Hver gy har en velbygning. P& Nakkholmen regulekesssterende kontor og vaskeri
i tilknytning til velhuset. Byggeomradet gjeldentii 1 m utenfor eksisterende bygningers
veggliv.

« Byggeomrade — lagerPa Lindgya. Byggeomradet gjelder inntil 1 m uterfksisterende
bygnings veggliv.

« Offentlig trafikkomrade — havn. For sikring av offentlig atkomst.

» Friomrade — park. Enkelte omrader tilknyttet strandsonen.

» Spesialomrade - friluftsomradeder det ikke er bebyggelse pa land.

e Spesialomrade - friluftsomrade i sjg En 50-meterssone rundt gyene. Badebrygger
opprettholdes i friluftsomradet.

e Spesialomrade — naturvernomrade pa land og i sjdNoen omrader av nasjonal verdi vernet
etter naturvernloven. Viktige hekkeomrader for faglviktige naturtyper foreslas i tillegg
regulert til naturvern etter plan- og bygningsloven

« Spesialomrade — brygger/flytebrygger Bryggeanlegg henvises til disse omradene.

e Spesialomrade — slipp/marinaFranks batverksted pa Lindgya.

e Spesialomrade — bevaring (bolig, batbyggeri, kultuaktivitet/landskap). Bolighus pa
Bleikgya er fredet etter kulturminneloven, og betigned omkringliggende anlegg foreslas i
tillegg regulert til bevaring etter plan- og byggstoven.

« Spesialomrade — bevaring (fritidsbebyggelseltvalgte bevaringsverdige enkelthytter.

« Spesialomrade — bevaring (velbygning)Velbygningen pa Bleikgya foreslas bevart.

Bebyggelsen
Alternativ 1

Bebyggelsen inngar i regulert spesialomrade -ffsamrade eller spesialomrade - friluftsomrade
/bevaring.

Hyttene inngar i planen i den grad de kan dokunmeatgodkjent etter plan- og bygningsloven.
Hyttene vil kunne gjenoppbygges etter brann ellgurkatastrofe. Volumet pa den gjenreiste
bygningen skal begrenses til det volumet som opgtig 14 til grunn for hyttebebyggelsen. |
forbindelse med gjenoppbygging kan flytting av bgipsisen vurderes, av hensyn til allmennhetens
tilgjengelighet, tilpasning til terreng m.m.

Alternativ 2

Hyttene som ikke vurderes som bevaringsverdige samrade pa 1 m utenfor vegglivet av disse
foreslas regulert til byggeomrade — fritidsbebyggeDet angis to alternative muligheter for utfargni
av bygningsvolumene. Liten grunnflate gir muligf@thgyere bygg, starre grunnflate fordrer lavere
hgyde.

Enkelte bygninger med funksjoner som stgtter fekapet foreslas regulert til byggeomrader, med
underformal som bolig, forretning/bevertning, almgttig formal (velbygning) og lager. Ogsa disse
bygningene far utvidelsesmulighet pd 1 m utenfeist&rende bygningsliv. Maksimale tillatte
byggehgyder baserer seg pa hgyeste eksistereridesgeg magnehgyder. Bebyggelsen skal oppfares
med skratak og tilpasses gvrig bebyggelse pa gyene.

Hyttene forutsettes ikke flyttet etter planen.
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Verneinteresser

26 hytter, Bleikgyplassen og velbygningen pa Blgiker foreslatt regulert til spesialomrade —
bevaring i begge alternativer til reguleringsplahe sgknads- og meldepliktige tiltak i
bevaringsomrader skal forelegges Byantikvarenttilelse.

Alternativ 1
Bebyggekse som ikke vurderes som bevaringsvetig selv kan vedlikeholdes, men det dpnes ikke
for nybygg eller pabygg. Kun etter brann eller niggitastrofe vil hytter kunne gjenoppbygges.

Alternativ 2
Bebyggelse som er regulert til byggeomrade kamhbkl til planen rives og nybygges, utvides og
endres pa annen mate, innenfor rammene gitt iokpbestemmelser.

Friluftsinteresser

Begge alternativer til reguleringsplan har bestetsareom at eksisterende stier og trakk
opprettholdes. Det kan opparbeides stier med estartlard for & kanalisere ferdselen til mindre
sarbare omrader. Det tillates ikke oppfart gjertkr andre stengsler som kan hindre fri ferdsel.
Stedvis legges det i begge alternativer til rettebfading og opphold for allmennheten, med offgatli
toalettanlegg, badebrygger, batbrygger etc.

Alternativ 1

Andelen brygger pa gyene forutsettes ikke gkt.eDstilt rekkefalgekrav om at far det gis
igangsettingstillatelse til nye eller utvidelsegamle bryggeanlegg innenfor spesialomrade -
brygger/flytebrygger, skal det fiernes brygger rtilsyarende antall nye batplasser innenfor regulert
friomrade, friluftsomrade pa land og i sj@.

Alternativ 2
Planforslaget legger til rette for at andelen bergoa gyene kan gkes. Det er ikke stilt rekkefalmek
som i alternativ 1.

Miljgfaglige forhold

Planomradet omfatter i begge alternativer ei s@j@dn pa 50 m ut fra land. Stgrstedelen av denne
sjgsonen reguleres til spesialomrade — friluftsal@iidsja. Noe sjgomrade reguleres til
naturvernomrade i tilknytning til naturvernomradieland.

Omradet pa Bleikaykalven, Daggerskjaer pa Bleikaydlakkeskjzer reguleres i begge
planalternativer til spesialomrade — naturvernoreraag forutsettes til hekkeomrade for sjgfugl.
Ferdsel er forbudt i hekkeperioden fra 15.april &ljuli.

@vrige spesialomrade - naturvernomrader er avsaét §ikre biologisk mangfold, spesielt flora.
Terrengoppfylling eller annen endring eller fiemiav landskapselementer tillates ikke i verken
alternativ 1 eller 2. Skjgtsel av vegetasjon skallkgennes av forvaltningsmyndigheten.

Sosial infrastruktur

| begge alternativer til reguleringsplan avsettesmomrader til friomrade for 4 tilrettelegge for
bading og opphold pa avgrensede omrader. Bestemneeli begge alternativer legger til rette for
etablering av offentlige toaletter. Toalettene skale tilrettelagt for orienterings- og
bevegelseshemmede.

Teknisk infrastruktur

| begge alternativer til reguleringsplan kan bryagegg for smabater oppfares i omrader regulert til
spesialomrade — brygger /flytebrygger. Omrader amgkkaier for rutebater reguleres til offentlig
trafikkomrade — havn.

Alternativ 1
Det tillates ikke innlagt vann eller avlgp i hytéeertvYann kan kun fgres fram til 1 m fra hyttevegg.
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Alternativ 2
Det tillates innlagt vann og avlgp i bebyggelseatt®gjelder bade bygningene regulert til
byggeomrade og til bevaring.

Estetikk og byggeskikk

Alternativ 1

Bebyggelsen ligger innenfor reguleringsformaleiiaffsomrade eller bevaring, og forutsettes
opprettholdt slik den er, eller tilbakefart til ligere dokumentert utseende. Det stilles i
reguleringsbestemmelsene ingen seerskilte kra¥fditraingen av bebyggelsen utover at hytter etter
brann eller naturkatastrofe kan gjenoppbygges edsjoner tilpasset smaskalapreget pa gyene.

Alternativ 2

For bebyggelsen som reguleres til byggeomradeidsiiebyggelse gis det detaljerte faringer for
utforming av grunnmur, takutstikk, inngangsparidning pa fasader og tak, vinduer og piper.

For byggeomrader som ikke er fritidabebyggelse lexgs utforming i langt mindre detaljert grad.
Maksimal tillatt grunnflate framgar av plankart, mgksimale tillatte byggehayder fastsettes i
bestemmelsene. | bestemmelsene stilles det ogedhkrakratak og tilpasning til gvrig bebyggelse pa
gyene.

For bebyggelsen innenfor spesialomrade — bevadrgl@ikeyplassen gjelder at dersom bygningene
ma erstattes av nybygg, tillates det oppfart beblgggsa langt mulig tilbakefart til opprinnelig
utseende. Hytter som reguleres til bevaring karsaie de ma erstattes av nybygg, oppfares innenfor
samme dimensjoner og for @vrig etter utformingslestelsene for hyttene innenfor byggeomradet.
Byantikvaren skal fa mulighet til & uttale segiifimdelse med sgknads- og meldepliktige tiltak
innenfor omrader regulert til bevaring.

Universell utforming

| begge alternativer til reguleringsplan kan deteinfor reguleringsformalene spesialomrade —
friluftsomrade og friomrade — park og offentligftkkomrade — havn tillates oppsatt toalett og
eventuelt badebrygge tilpasset orienterings- ogelseshemmede.

Alternativ 1
| tillegg til de generelle kravene til universetfarming, stilles det i alternativ 1 ogsa krav ot a
skilting skal veere universelt utformet.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mal

Alternativ 1

Alternativ 1 vurderes i hovedsak & vaere i samswat rikspolitiske retningslinjer for Oslofjorden. De
er tatt hensyn til Miljgverndepartementets innghjg i forhold til privatisering av strandsonen.
Likevel innebeerer planforslaget at hytter som kakuthenteres godkjent etter plan- og
bygningsloven hjemles og far rett til videre elaist. De fleste av hyttene ligger i 100-metersbeltet
langs sjgen. Plan- og bygningslovens forbud moginggi denne sona vil bli satt til side av en
reguleringsplan. Den politiske malsettingen om \a&rstrandsonen vil derimot fortsatt gjelde. Plan-
og bygningsetaten ber seerskilt Fylkesmannen omidewel forholdet mellom planforslaget og
overordnete faringer for strandsonepolitikken.

Planforslaget er i samsvar med forslag til verneta indre Oslofjord, slik det foreligger i
Direktoratet for naturforvaltnings oversendelséviljgverndepartementet av 14.03.2007.
Reguleringsforslagets alternativ 1 er i trdd mednkmneplanens intensjon om a ivareta byens bla-
gregnne preg. Videre er forslaget en oppfelging amkiunedelplan for fiordomradet
(Fjordbruksplanen). | hovedsak opprettholdes edsiside reguleringsformal spesialomrade —
friluftsomrade, og sjgomradet rundt gyene regulgresturvern-/friluftsomrade. Planen signaliserer
at videre utvikling pa @yene skal veere i tradd main og friluftsomradeintensjonene. Planforslaget
sikrer at gyene opprettholdes som gr@gnne og tidgikkge omrader i fjorden. | fiordbruksplanen
forutsettes det at batplasser konsentreres stiteat mulig strandareal fristilles. Enkeltbryggen ka
henhold til fiordbruksplanen nyttes av allmennhetem badebrygger, eventuelt fiernes der dissé¢ er ti
hinder for allmenn ferdsel. Den totale bryggeandelkes ikke i reguleringsforslagets alternativ 1.
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Alternativ 2

Sjgomradet rundt gyene sikres gjennom regulerirspéisialomrade — friluftsomrade og
naturvernomrade. Ved & apne for flere brygger neingkidlertid denne sona sammenlignet med
alternativ 1. Ved & omregulere store deler av bgblggn pa gyene til byggeomrade, minskes
grgntomradene, og de blir mer oppstykket. Reguesinbebyggelsen til byggeomrade gir
bygningene status som egne objekter fristilt frun#riluftsformal. Regulering til byggeomrade vil
pavirke fjordbyutviklinga med hensyn til grantaresttandsone, biologisk mangfold etc. Den tette
fiordbyen baserer seg pa at det finnes en apetpiok. Jyene utgjer grennstrukturen i fiordparken.
Dersom grgnnstrukturen pa gyene minskes, vil ewrligadkonsekvens veere & vurdere om det bar
etableres flere parker i den tette byen.

Nordmarka ™ . Lillomarka

S T *

,-,_/j
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Oslos byggesbne

J:’”\/\/\

\ " @stmarka

@yene sett i forhold til byggesonen med Fjoroibyen

Verneinteresser

| begge alternativer reguleres 26 hytter, velbygaeinpa Bleikgya samt Bleikayplassen til

spesialomrade — bevaring. Ved regulering av Blgikessen til bevaring (bolig, batbyggeri,
kulturaktivitet/landskap) sikres mulighet for brag aktivitet i tilknytning til fredet bygning.

Alternativ 1

Planen legger til rette for at eksisterende bygsnmge kan opprettholdes. Bygningsmiljget
konserveres giennom at hyttene inngar i friluftsiaet. Det gis dermed ikke adgang til ytterligere
bygging. Endringer pa hytter som ikke regulerebeiaring kan vurderes i uttrykk, men ikke i volum.
Slik bestemmelsene til alternativ 1 er formuleis, loyttene en sterkere stilling enn annen bebyggels
pa gyene. Bestemmelsene til alternativ 1 er forrhaled saerskilt tanke pa hyttene. @vrig bebyggelse
ivaretas ikke i like stor grad. Det leyttebebyggelsesom inngar i planen i den grad de kan
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dokumenteres godkjent etter plan- og bygningsloegrget ehyttenesom eventuelt vil kunne
gjenoppbygges etter brann eller naturkatastrofe.

Alternativ 2

Store deler av bebyggelsen reguleres til byggeoenndetl ulike underformal. Regulering til
byggeomrade vil gi eierne hjemmel til & rive bygrene og oppfare ny bebyggelse. Planforslaget
apner for stgrre grad av endring og modernisenngeyggelsen generelt enn alternativ 1.

Friluftslivsinteresser

Begge alternativene til reguleringsplan leggegangspunktet opp til at Friluftsetaten overtar
eierskapet og driften av foreslatte friomrade (pablette utgjer begrensete arealer pa hver av gyene
Eksisterende stier og trakk opprettholdes i beggeleringsalternativer, og det kan opparbeides nye
stier med enkel standard for & kanalisere ferd¢#lemndre sarbare omrader. Det tillates ikke appf
gjerder eller andre stengsler som kan hindre fddel.

Reguleringsformalet friluftsomrade sikrer fortgatt til fri ferdsel pa @yene. Det legges til reftie
bading, turveistier samt besgksbrygger og offeattigygger. Utbyggingen av bryggeanlegg kan kun
skje innenfor avgrensete omrader.

Alternativ 1

Planforslaget legger til rette for at gyenes natwitur- og rekreasjonsverdier kan opprettholdes.
Eksisterende innretninger som bathus, slipper sipl@ss med boder etc. innen regulert friluftsorarad
vil fortsatt kunne opprettholdes. Likeledes vil isksrende hytter innenfor fri-/frilufts- og
naturvernomradene kunne opprettholdes, men dikkeilveere anledning til & foreta endringer av
bebyggelsen. Det ma sgkes dispensasjon fra forirfaldtindelse med eventuell endring av
bebyggelsen.

Reguleringsbestemmelsene til alternativ 1 apneafftwtter kan flyttes ved eventuell gjenoppbygging
dersom hensynet til allmennhetens tilgjengeligtaet det.

Alternativ 2

Del av natur-/friluftsomrader opprettholdes og kifrettelegges for friluftsliv. Smabathavner
opprettholdes i alternativ 2. | tillegg foreslag dwilighet for nye smabathavner eller utvidelser av
eksisterende. En gkning av bryggeandelen vil redudémennhetens tilgang til strandsonen
sammenlignet med alternativ 1.

Ved regulering til byggeomrade, med konkret plasgeav den enkelte bygning, legges det ikke opp
til & vurdere eventuell ny plassering ved gjenomgujiyg etter for eksempel brann.

Miljgfaglige forhold

Begge planalternativene er utformet med utgangdgwatkbade naturomrader, terreng og vegetasjon
kan ivaretas slik at gyenes grgnne preg, biologiskegfold og geomorfologiske forhold kan sikres.
Biologisk mangfold og geologiske forekomster ivaseted opprettholdelse av regulering til
friluftsomrade og tilfayelse av verneomrader.

Spesialomrade — naturvernomrade viser i hovedsédrdslatte utvidelsene av verneomrader etter
naturvernloven. Begge reguleringsalternativenenbarstgrre utstrekning pa naturvernomradene enn
forslag til verneplan for Indre Oslofjord har veonerdder. Dette skyldes at kommunen har mer
detaljerte registreringer av naturverdier pa gyamehva verneplanforslaget baserer seg pa.
Omrader som i dag er fredet etter naturvernlovegan ikke i reguleringsforslaget. Det finnes egne
forskrifter som styrer bruken av disse arealenanfbg bygningsetaten har imidlertid veert i tvil om
verneomradene skal tas med i reguleringsforslametspesialomrade — naturvernomrade. De nye
arealene som foreslas fredet i forslag til vernepta Indre Oslofjord, blir i reguleringsforslaget
foreslatt avsatt til spesialomrade — naturvernoer&ersom eksisterende verneomrade utelates fra
reguleringsforslaget, vil gjeldende reguleringspesialomrade — friluftsomrade fortsatt gjelde for
disse arealene, og nye fredningsomrader vil flaeetreguleringsformal enn opprinnelige
verneomrader. Plan- og bygningsetaten vurderesatathensiktsmessig at alle verneomrader ble
regulert til spesialomrade — naturvernomrade, &twist mulig grad a bidra til samsvar mellom
fredning etter naturvernloven og regulering ettanpog bygningsloven. Plan- og bygningsetaten ber
saerskilt Fylkesmannen om kommentarer til dette.
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Avgrensningen pa fredningsomradet pa Lindaya gigdkart til begge reguleringsalternativer justert,
slik at hytta pa gnr. 205/bnr. 22 i sin helhet bjigende utenfor naturreservatet. Denne endrirgen
gjort i samrad med Fylkesmannens miljgvernavdeling.

Alternativ 1

Alternativ 1 forutsetter ingen vesentlig endringbmbyggelsen pa gyene. Vann og avlgp tillates ikke.
Pa denne maten begrenses inngrep i naturen. Olgte sstarre utstrekning i alternativ 1 enn i
alternativ 2.

Alternativ 2

Pa Lindgya ligger to hytter i sin helhet innenforeislatte spesialomrade — naturvernomrade. Hyttene
og et omrade 1 m rundt veggliv foreslas reguletytjgeomrade — fritidsbebyggelse, og vil pa den
maten begrense naturreservatet. Det vil veere sturdst mellom arealbruken pa disse to tilgrensende
arealbrukskategoriene. Dette vil veere konfliktfidet kan framsta uklart hvilket regelverk som skal
ga foran ved eventuell motstrid mellom regulerirggbmmelsene og fredningsvedtekter. Plan- og
bygningsetaten ber seerlig om Fylkesmannens kommegniladette.

Etablering av vann/avlgp til hver enkelt bygningasmen form for modernisering av bebyggelsen vil
medfare betydelig byggevirksomhet og terrenginngregging av ledninger vil innebaere sprenging i
grunnen, da jordsmonnet pa gyene er sveert skiyein&s flora og berggrunn er sveert sarbar, og selv
sma endringer kan forarsake skade. Det kan blikedigsa styre unna de mest sarbare omradene i
forbindelse med byggearbeider.

Tilrettelegging for privatisering og standardhevindereutvikling av bygningsmassen vil utover
gdeleggelser i byggefasen kunne generere en neasimtbruk over starre deler av aret. @kt bruk av
hyttene som falge av standardheving kan fare til stiasje pa naturen pa gyene, eksempelvis
vegetasjonen og berggrunnen. Terrenget naermeshbylir ofte utviklet til hagestandard med
pafylling av jord, planering, sprenging samt bepiamg med introduserte hageplantearter. Slike
planter kan utkonkurrere den stedegne vegetasjonen

Risiko- og sarbarhet

Ingen av alternativene til reguleringsplan vurdetrésm konsekvenser som bergrer risiko- og
sarbarhetsfaktorer, ut over hva som framgar i @akbvelsen om hensynet til miljgfaglige forhold
og friluftslivsinteresser.

Sosial infrastruktur

Begge alternativer til reguleringsplan bidrar t8i&re at natur- og friluftsomrader i offentlig eie
tilrettelegges for friluftsliv, selv om alternat®/innebaerer langt starre grad av privatisering enn
alternativ 1. | begge alternativer tilrettelegges fbr turstier samt offentlige brygger. Toalettgd
skal etter begge reguleringsalternativer tilpabse®gelses- og orienteringshemmede. Brygger
innenfor friomrader og friluftsomrader forutsettdmgge alternativer a veere tilgjengelige for lek,
bading og opphold.

Teknisk infrastruktur

Det legges pa alle gyene inn to offentlig trafikkéde — havn. Dette vil sikre en viss fleksibilitet
bruk, og mulighet for flytting av havn.

Bryggeanlegg for smabater skal lokaliseres innespesialomrader — brygger/flytebrygger.

Alternativ 1

Vann vil kun tillates fart fram til 1 m fra hytt®et tillates ikke lagt inn avlgp. Dette bidrardil
forhindre at det gjgres omfattende inngrep i tegedipd @yene.

Smabathavner opprettholdes og effektiviseres. Aydksg av nye smabathavner og eventuelle
utvidelser foreslas samtidig som strandlinjen entiatt holdt &pen. Dette sikres gjennom
rekkefaglgekrav som sikrer at den totale andelegdmy ikke utvides.

Alternativ 2

Planforslaget apner for innlegging av vann og avBi standardheving kan fare til mer intensiv bruk
av gyene og stgrre inngrep i naturglligheten for & legge inn vann og avlgp vil varigkkunne
forenes med reguleringsbestemmelsenes krav ondahgrav terreng og landskap ikke tillates.
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Alternativ 2 legger opp til en stgrre andel brygeen alternativ 1. Dette begrenser i stagrre grad
allmennhetens tilgang strandsona

Estetikk og byggeskikk

Alternativ 1

Planforslaget endrer ikke situasjonen for eksisigeehytter. Det sikres mulighet for gjenoppbygging
etter brann eller naturkatastrofe. Sgknad om ritg t5om gar ut over bestaende hyttes fotavtrykk og
form vil veere i strid med reguleringsforslaget.eAlhsadeendringer og sgknads- og meldepliktige
tiltak innenfor bevaringsomradene skal sendes Biaaren for uttalelse.

Alternativ 2

Alternativ 2 apner for at bygninger innenfor byggeédene, kan rives og bygges opp igjen. | slike
situasjoner kan det oppsta diskusjoner om detedktkihiske uttrykket pa nybygget. Det vil veere delte
meninger om man skal etablere et mer tidsmessigklteller opprettholde det tidligere formspraket
ved endring av bebyggelsen. Det vil matte gjareawemining mellom hensynet til eksisterende
bygningsmiljg og gnske om a skape et bygg pregsamtidens arkitektur. Alternativ 2 vil pa sikt
kunne medfgre starre endringer av bebyggelsenekidniske uttrykk enn hva som vil vaere mulig
etter alternativ 1. Pa sikt kan alternativ 2 meefiaetydelige endringer av kulturmiljget.

Det angis sveert detaljerte bestemmelser om nyersytblum og utforming. De detaljerte
bestemmelsene forventes a fere til en rekke digisgoser i forbindelse med pafalgende
byggesgknader.

@vrig bebyggelse innenfor byggeomradene har langtma detaljerte utformingsbestemmelser.
Bestemmelsene om tillatte hgyder vil i enkeltelidfr kunne gi bebyggelse som er hgyere enn
eksisterende bygninger. Det stilles krav om skratakilpasning til gvrig bebyggelse pa gyene.

Barns interesser

Alternativ 1

Planforslaget opprettholder i sin helhet et senfrifliftsomrade med bademuligheter for
allmennheten, herunder barn og unge.

Alternativ 2

Bebyggelsen p& gyene omreguleres i hovedsak feiasparade — friluftsomrade til i stor grad
byggeomrade. Dette innebaerer en endring fra oifgtiltprivat formal.

Ved omregulering av areal som er i bruk eller evetdil lek, skal det skaffes erstatningsareal. i@ye

er regulert til friluftsomrade, og er forutsatt wyttil lek og opphold. Regulering til private
byggeomrader kan vanskeliggjare bruk til offendihennyttig formal som kan nyttes til fritidsbruk
av allmennheten generelt, herunder barn og ungen&gr spesielt viktige for befolkningen, og seerlig
barn og unge i de bydelene som ikke selv har dtrékfang til sjgen.

Det vil vanskelig la seg gjare & skaffe erstatramgal, da det er begrenset tilgang pa tilsvarende
omrader i Oslo.

Universell utforming

Reguleringsforslagene vil i liten grad endre fodewle for bevegelses- og orienteringshemmede. Det
stilles ikke seerskilte krav til universell utfornginutover at det ifglge begge alternativer til
reguleringsplan enkelte steder kan oppfares tealdtadebrygger etc. tilpasset orienterings- og
bevegelseshemmede. Tiltak i friomrade (park) skaddses orienterings- og bevegelseshemmede.

Alternativ 1

| alternativ 1 er det i reguleringsbestemmelseitisksav om at eventuell skilting ogsa veere uniedtrs
utformet. Tilsvarende bestemmelse finnes ikkedratitiv 2. Informasjonsbehovet til orienterings- og
bevegelseshemmete vil dermed kunne sikres be@rmeadiitrnativ 1 enn alternativ 2.

Juridiske forhold
Dersom Friluftsetaten skal ha en rolle knyttebfiparbeidelse og drift av nye regulerte friomradei,
det inngas avtale med Staten som grunneier.
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Om ulovligheter

Registreringer ved utarbeiding av reguleringsfaysiee har gitt bedre oversikt over hyttebebyggelsen,
og dermed et tydeligere behandlingsgrunnlag vedéygg dispensasjonssgknader. Det finnes gode
flyfotografier av gyene fra ulike arstall mellom3®og 2003 som kan dokumentere i hvilket tidspunkt
de enkelte tiltak er utfart.

De fleste hyttene ble satt opp f@r regulering i7,9% mange har fatt dispensasjon fra friluftsorarad
reguleringen for utvidelse av hyttene. Noen driftglinger, brygger og utvidelser av hytter samt
utfyllinger i sjgen er ikke omsgkt. Enkelte tiltakutfgrt pa tidspunkt far bygningslovgivningenidja

pa gyene. Noen tiltak er ikke utfart i trad med tjiatelse.

Alternativ 1

Ifalge reguleringsbestemmelsene inngar hyttengulegingsforslaget i den grad de kan dokumenteres
allerede godkjent etter plan- og bygningsloven. m2elpestemmelsen ble lagt til for oversendelse til
radhuset, og var ikke en del av Plan- og bygnirgees opprinnelige forslag. Etaten gnsket i
utgangspunktet ikke bestemmelsen. Bakgrunnen tte deat hyttene har utviklet seg gradvis. Mange
endringer ble foretatt langt tilbake i tid, pa pdskter da arbeidene ikke var sgknadspliktige.
Bestemmelsen vil for eksempel ikke gjelde hyttepfapt far 01.01.1948, da tiltak pa @yene ikke matte
omsgkes etter daveerende bygningslov. Loven gjtdtpa gyene far kommunesammenslaingen
mellom Aker og Oslo i 1948. Ved tilbygg som er ampfetter hvert, vil det i flere tilfeller veere ltvi

om gitt tillatelse innebaerer godkjenning kun alyigget eller hele hytta. Det kan dermed veere
vanskelig & dokumentere lovligheten av svaert myeedyggelsen. Ifglge vurdering fra
Kommuneadvokaten datert 05.04.2006 vil det i lgesd veere hjemmel til & kreve tilbakefgring eller
andre endringer av bebyggelse oppfert for 01.08.194

Alternativ 2

I henhold til alternativ 2 godkjennes bygningsmasslik den er oppfert i dag. Ved at man regulerer
byggeomrade 1 m utenfor eksisterende bebyggelsedui naermere stilling til eventuelle ulovlig
utfgrte arbeider, vil ulovligheter kunne legitimsre

Interessemotsetninger

Hensynet til & sikre 100-metersbeltet langs sjeeffriluftsliv kan synes & sta i motsetning til lsgnet
til & opprettholde kulturmiljget og sikre seerskii@varingsobjekter.

Hytteeierne gnsker hovedsakelig mest mulig privédarealer, mens friluftsinteressene tilsier mest
mulig tilgjengelig areal for allmennheten.

Hagebeplantning bidrar mange steder til a privegiseealet rundt hyttene og til & fortrenge
opprinnelig vegetasjon pa ayene.

@konomiske konsekvenser

Reguleringen har i utgangspunktet ingen gkonomnsksekvenser for kommunen. Dersom
Friluftsetaten overtar friomradene, ma det imidéepdregnes utgifter til drift og vedlikehold.
Kommunen star for gvrig fritt til & framforhandletale med Staten om drift og vedlikehold av gyene.
Regulering til byggeomrade, slik som foreslatteaiativ 2, vil sannsynligvis gke markedsverdien pa
hyttene. Dette vil gjgre det mer kostbart for déemtlige & erverve enkeltbygninger dersom detlskul
bli aktuelt med tanke pa ytterligere tilretteleggfior friluftsliv eller andre allmennyttige formal.




