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Bakgrunn:
Lurøy kommune har den 16.06.2011 fått henvendelse fra Prodeco AS, som ville på
oppdrag fra Lurøy Bygg og Regnskap AS fremme en reguleringsplan for Hestholmen,
eiendom Gnr 21 Bnr 8. Lurøy kommune vurderte forespørselen om igangsetting av
reguleringsarbeidet og formannskapet gjorde vedtak i sak 69/11 den 24.8.2011 om at
reguleringsarbeidet kunne settes i gang etter nærmere angitte premisser. Prodeco AS
started reguleringsarbeid. Lurøy formannskap la planforslaget ut til offentlig høring i
marsj 2012. Det kom uttalelser fra: Fylkesmannen i Nordland, Reindriftsforvaltningen i
Nordland, Onøy-Lurøy lokaltuvalg, Nordland Fylkeskommune, Kystverket og Universitetet
i Tromsø. Uttalelsene er kommentert lenger nedenfor i saksfremlegget. 

Planområde
Hestholmen er en privat eid øy/holme som ligger ca. 150 m nord for Onøy fergekai.
Detaljplanen dekker hele Hestholmen med tillegg av 20 m sjøareal rundt holmen.
Hestholmen har ikke bosetting, og er ikke i bruk annet enn til rekreasjonsareal for eier og
andre som tilfeldigvis går i land på holmen. Planområdet består av ca. 70 % av fjell (berg),
delvis bevokst med lyng. Resterende 30 % er tidligere beitemark for sau. Det er minimalt
med dyrkbar jord igjen på holmen i dag, og det skal ikke være husdyrhold på Hestholmen
når hytteområdet blir bygd ut. Det er ikke registrert kulturminner på holmen. Hestholmen
har ikke kjøreveger eller tilkomst for biltrafikk, og man er avhengig av å bruke båt for å
komme til holmen. Det er pr. i dag ikke spesielt tilrettelagt for universell tilgjengelighet.

Vurdering:
Forhold til overordnet plan 
Etter den gjeldende kommunedelplan for Onøy/Lurøy er det er tillat å bygge en hytte på
et bestemt punkt. I reguleringsplanforslaget er det åpnet for bygging av til sammen 12
hytter. Dette er betydelig økning i bebyggelsesomfanget i forhold til kommunedelplan
Onøy/Lurøy. Eksisterende kommunedelplan Onøy/Lurøy er fra 1998 og er delvis utdatert.
Den 23. mai 2012 bestemte Formannskapet i Lurøy kommune om at Kommunedelplan
Onøy skal rulleres. 
Selv om det ikke er i overordnet plan bestemt å bygge flere hytter på Hestholmen, er
Lurøy kommune i prinsippet enig om at bebyggelsesomfanget på den lille øya skulle økes
noe. Hele Hestholmen er skjermet fra resten av bebyggelse på Onøy fordi den ligger i ca
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100 meters avstand fra land. Man er avhengig av å bruke privat båt for å komme til den.
Kommunen er ikke kjent med at øya er brukt for friluftsliv i noe større grad. Det er ingen
betydelige landbruksinteresser på Hestholmen. Det er heller ikke registrert noe biologisk
mangfold eller kulturminner på øya.
Etter saksbehandlerens mening passer det bra å bygge flere hytter på Hestholmen. Selv
om reguleringsformålet ikke er avklart i overordnede plan, kan kommune etter gjeldende
regler tillatte å utarbeide privat reguleringsplan som er delvis i strid med overordnet plan.
Alle arealplaner behandles politisk i formannskapet og i kommunestyre. Dersom en plan i
strid med overordnet plan blir vedtatt, gjelder den nyeste plan fremfor den eldre
overordnede planen. 

Bebyggelsesomfanget
I den opprinnelige henvendelsen fra Prodeco AS til kommunen 16.06.2011 ble det opplyst
at ca 8 nye fritidsboliger skulle komme opp i reguleringsplan. Videre i henvendelsen ville
Prodeco AS få avklart om planforslaget kom under forskrift for konsekvensutredning.
Lurøy kommune vurderte plantiltak til ikke å komme under lovens kriterier for å være KU-
pliktig. Selv om det planlagte bebyggelsen var i strid med overordnet plan, er
konsekvensene for nærliggende miljø og samfunn relativt ubetydelige på grunn av at øya
ligger for seg selv og ligger i ca 150 avstand fra Onøy. Vurderingen om at planforslaget er
ikke KU-pliktig var gjort på basis av opplysninger i henvendelse fra Prodeco den 16.06.2011
der Prodeco AS anslo omfanget til å være på ca 8 nye hytter. Samme utnyttingsgrad av
området var det opplyst om av forslagstilleren i oppstartsvarselet som ble trykket i
lokalaviser og kom på hjemmesider til Lurøy kommune og Prodeco AS. Plan som
kommunen fikk den 29.02.2012 inneholdt imidlertid forslag for 12 fritidsboliger, dvs. ca
50% mer enn det var søkt om opprinnelig. Når planforslaget avviker så betydelig fra de
opprinnelige intensjoner, kunne det på nytt stilles spørsmål om ikke tiltak omfattes av §4
ledd f) i forskrift om konsekvensutredningen:
f) innebærer større omdisponering av landbruks-, natur- og friluftslivsområder eller
områder som er regulert til landbruk og som er av stor betydning for landbruksvirksomhet

Kommune var i situasjon der vi måtte på nytt ta stilling til om ikke planforslaget kunne ha
noen negative konsekvenser for miljø og samfunn. 
Den flate delen av Hestholmen har et areal på ca 15 mål. Bygging av 12 hytter på den lille
øya kan virke dominerende på det lokale landskapet sett fra land eller når man kjører i en
båt eller ferge. Dersom de 12 hytter bygges, vil hele øya og det meste av strandsonen
være praktisk stengt.
Selv om kommunen er positiv til utnyttelse av Hestholmen til fritidsbebyggelse generelt,
kan det vurderes hvor stor bebyggelsesomfang er optimalt for øya. Man skal ta hensyn til
eksisterende samfunns- og miljøinteresser i området. I tillegg kommer det andre krav i
plan- og bygningsloven, naturmangfoldloven, osv. 
Når reguleringsforslaget med 12 planlagte hyttetomter ble sent inn, var saksbehandleren
usikker om planforslaget skulle legges ut til offentlig ettersyn uten endringer.
Saksbehandleren kontaktet Prodeco AS per telefon og ba om å vurdere redusering av
bebyggelsesomfang noe. Men Prodeco var ikke interessert i å endre planen. 
Dersom kommunen skulle endre plan på eget initiativ måtte det vurderes hvilke planlagte
hytteområder fjernes. Kommunen valgte da å legge planforslaget ut til offentlig ettersyn
uten endringer for å kunne vurdere planen på nytt etter innkomne innspill. Dersom

Arkivsaksnr. 11/406



LURØY KOMMUNE Side 3 av 8

planen skulle endres, forventet en at innkomne innspill ville lette vurderingen. 

Behandling av innspill
Fylkesmannen i Nordland har sent følgende innspill: 

Fylkesmannen er kritisk til at det fremmes detaljreguleringsplaner uten forankring i politisk
avklart overordnet plan. Vurderingene av hvilke deler av strandsonen i en kommune som
skal kunne utnyttes til utbygging, skal i utgangspunktet skje gjennom overordnede
avklaringer og differensiering, jfr. Statlige planretningslinjer fastsatt ved kgl.res. av 25.03.11
for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjø.

Kommentar:
Kommunedelplan Onøy/Lurøy er under rullering. Gjeldende planen er fra 1998 og er delvis
utdatert. Kommune er i prinsippet ikke i mot at Hestholmen utnyttes noe mer for
fritidsbebyggelse, selv om det ikke ble forankret i overordnet plan. Kommunen har rett til
å behandle reguleringsplaner som er delvis i strid med kommuneplan. Alle planer
behandles politisk i formannskapet og i kommunestyret. Dersom denne
reguleringsplanen blir vedtatt, skal den gjelde fremfor den eldre kommunedelplan for
Onøy/Lurøy. I den nye kommunedelplanen Onøy/Lurøy skal antagelig reguleringsplan for
Hestholmen være tatt med som en detaljeringssone. 

Videre skriver Fylkesmannen i Nordland i sitt innspill:
Riksrevisjonens undersøkelser viser at det, på tross av et generelt bygge- og deleforbud i
100-metersbeltet langs sjøen, ikke kan registreres noen oppbremsing av nedbygging i
strandsonen .. 
Til grunn for dette ligger et nasjonalt mål fastsatt i St.meld. nr. 26 (2006-2007) om at
strandsonen skal bevares som natur- og friluftsområde tilgjengelig for alle. .

Etablering av fritidsboliger som planlagt vil, med få unntak, virke dominerende i et
øylandskap med lite vegetasjon. En realisering av planforslaget vil videre føre til
privatisering av store deler av strandsonen på Hestholmens nordøstre del, og dermed legge
store begrensninger på allmennhetens mulighet for bruk av området. Planforslaget
vurderes til å være i strid med intensjonene i nasjonale føringer om strandsonen.

Kommentar:
Hestholmen, eller den flate delen av øya har etter kommunens kunnskap ikke så stor
verdi som friluftsområde. De fra Onøy/Lurøy som bruker båt og som vil nytte stillhet og ro
velger vanligvis øyer som ligger lenger fra Onøy/Lurøy. Det finnes mange andre øyer i
Lurøy kommune. 
En stor del av landareal i Lurøy kommune ligger ved havet. Store deler av areal på øyene
og på innlandet ligger innenfor 100-m belte. Vi må ha noe passende areal for å bygge
boliger og hytter på. Vedrørende andre mulige byggeområder for fritidsboliger i
nærheten som Fylkesmannen har nevnt i sitt innspill, bl. annet på Røssøya der
reguleringsplaner «Varøysundet hytteområde» og «Røssøya hytte- og rorbufelt» gjelder,
kan kommunen opplyse om at i disse områdene er nesten alle tomter allerede delt fra
eller bebygget. Selv om reguleringsplan «Varøysundet hytteområde» dekker et stort
areal, er det relativt få hytter/rorbuer som er tillat i planen. Det er for det meste hyttene
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eller tomter som er delt i fra og som ligger på nordside av Røssøya. De ligger ved havet
bak en bratt skråning, der strandsone har minst verdi som friluftsområde. Imidlertid, er
det meste av Røssøya ubebygget og er avsatt til LNF ormåde. 

Selv, om Hestholmen har relativt liten verdi som friluftsområde for tilfeldige besøkere,
kan det være feil å bebygge øya i så stor grad at den i praksis stenges for adgang og noen
som helst bruk som turområde eller friluftsareal. Saksbehandleren er delvis enig med
Fylkesmannen om at bygging av 12 hytter på et så liten areal vil praktisk utelukke noe som
helst alternativ utnytting av øya for friluftsliv. 

Plan og bygningsloven sier:
I 100-metersbeltet langs sjøen og langs vassdrag skal det tas særlig hensyn til natur- og
kulturmiljø, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. 

I gjeldende arealdel for Lurøy kommune er det avsatt 50 m. byggegrense fra havet for
fritidsbebyggelse. Det meste av Hestholmen er innenfor 50 m. beltet i fra havet. Det
generelle byggeforbudet ville da gjelde for nesten hele øya, dersom man følger de
generelle bestemmelsene i arealdelen. Kommunen kan ved behov tillatte bygging
innenfor 50 m. belte fra havet, men da må annen byggegrense angis i plan. Dette gjøres
relativt ofte i en kommune som Lurøy, der store deler av det totale landarealet ligger i 50
m. sone fra havet. Ved setting byggegrenser nærmere, må natur og kulturmiljø og
allmenne interesser for fri ferdsel og friluftsliv vurderes konkret for hver strekning. 

Selv om det tillates å bygge innenfor 50 m. belte på Hestholmen, må del av strandsone
fortsatt være tilgjengelig for almenheten. Folk som bor i nærheten eller kommer med båt
i fra andre områder skal ha en reelt alternativt å komme på land og nytte adgang til
strandsone på Hestholmen. 

Videre skriver Fylkesmannen:
Berggrunnen i området består av glimmerskifer og glimmergneis. Glimmerskifer forvitrer
svært lett og gir god næringstilgang til plantene. Berggrunnen kan representere en viktig
kilde for tilførsel av næringsstoffer til planter. Frigjøringen av næringsstoffer fra
berggrunnen vil komme vegetasjonen til nytte spesielt i området består av tynt jorddekke.
Erfaringsmessig vet vi at rik vegetasjon fortrinnsvis finnes i områder med kalkspatmarmor
og glimmerskifer. Vi kan ikke se at dette forholdet til naturmangfoldet er vurdert i
planforslaget, og minner om at vurdering og vekting av miljørettsprinsippene i
naturmangfoldloven §§ 8-12 skal synliggjøres ved utøvelsen av offentlig myndighet, jfr.
lovens § 7.

Kommentar:
Vurdering av plan i forhold til naturmangfoldloven (NML)

§ 8. (kunnskapsgrunnlaget) 

Offentlige beslutninger som berører naturmangfoldet skal så langt det er rimelig bygge på
vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og økologiske
tilstand, samt effekten av påvirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal stå i et rimelig
forhold til sakens karakter og risiko for skade på naturmangfoldet.
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Myndighetene skal videre legge vekt på kunnskap som er basert på generasjoners erfaringer
gjennom bruk av og samspill med naturen, herunder slik samisk bruk, og som kan bidra til
bærekraftig bruk og vern av naturmangfoldet. 

Lurøy kommune har sjekket database fra Direktoratet for Naturforvaltning for mulig
registrert biologisk mangfold. Det ligger ingen data om mulig biologisk mangfold på
Hestholmen. I rapport fra Miljøfaglig Utredning AS som ble på oppdrag fra Lurøy
kommune utarbeidet i 2008 finnes det heller ikke noen data for det aktuelle området.
Hestholmen ligger i nærheten av Onøy fergeleiet. Onøy er relativt tett bebygget. Det
finnes kommuneadministrasjon der samt flere private bedrifter. Selv om kommunen har
store interesser i nærområdene og har en del kunnskap til omgivelsene der, har det aldri
kommet noe informasjon om at det kan finnes noe biologisk mangfold på Hestholmen.

§ 9. (føre-var-prinsippet) 

Når det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke
virkninger den kan ha for naturmiljøet, skal det tas sikte på å unngå mulig vesentlig skade på
naturmangfoldet. Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade på
naturmangfoldet, skal ikke mangel på kunnskap brukes som begrunnelse for å utsette eller
unnlate å treffe forvaltningstiltak. 

Lurøy kommune tror at risiko for alvorlig eller irreversibel skade på naturmangfoldet er
ubetydelig på Hestholmen, da kunnskap om at det ikke finnes vernede plantearter er
relativt god. Der med kan ikke § 9 anvendes.

§ 10. (økosystemtilnærming og samlet belastning) 

En påvirkning av et økosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som
økosystemet er eller vil bli utsatt for. 

Saksbehandleren mener at utbyggingsomfanget på 12 hytter i et areal på ca 15 mål (den
«flate» delen av øya) kunne med fordel vært justert noe ned med hensyn til belastning på
nærmiljø. Selv om det er ganske sikkert at det ikke finnes vernede arter på øya, har
Hestholmen og den flate delen av øya noe verdi som natur og friluftsområde. Lurøy
kommune foreslår at noen hyttetomter fjernes fra planforslaget for sikkerhets skyld, slik
at det blir til sammen ikke flere enn 10 hytter på øya.

§ 11. (kostnadene ved miljøforringelse skal bæres av tiltakshaver) 

Tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved å hindre eller begrense skade på
naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og
skadens karakter. 

Lurøy kommune er kjent med innhold i § 11 av NML.

§ 12. (miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder) 

For å unngå eller begrense skader på naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike
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driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av tidligere,
nåværende og fremtidig bruk av mangfoldet og økonomiske forhold, gir de beste
samfunnsmessige resultater. 

Saksbehandleren mener at byggeomfanget kunne med fordel reduseres noe nedover fra
det maksimale antallet på 12 hytter. 

Andre innspill
Reindriftsforvaltningen i Nordland hadde hovedsakelig ingen merknader til planen

Onøy-Lurøy lokalutvalg sendte sin uttalelse der lokalutvalget «ser positivt til
planforslaget»

Nordland fylkeskommune kom med innspill etter søknadsfristen. De skriver «så langt vi
kan se er planforslaget ikke i strid med regionale interesser slik de fremkommer i
fylkesplanens arealpolitiske retningslinjer». 
I sin kulturminnefaglige uttalelsen skrev Fylkeskommunen «så langt vi kjenner til, er
planforslaget med foreslått arealdisponering ikke i konflikt med kjente verneverdige
kulturminner». 

Universitetet i Tromsø skriver i sitt innspill om at «sannsynligheten for konflikt med
eventuelle kulturminner under vann vil være minimal». 

Kystverket hadde ingen spesielle merknader til reguleringsforslaget

Oppsummering
Kommunen ser positivt til planlegging og bygging av flere hytter på Hestholmen selv om
noe større utnytting av Hestholmen til fritidsbebyggelse er ikke avklart i overordnet
arealplan. Videre foreslår kommunen at antall hytter justeres noe ned i forhold til det
forslaget som kom fra forslagstilleren som ble lagt ut til høring. Dette begrunnes med
flere faktorer som kommer frem i saksfremlegget ovenfor. En av de viktigste
argumentene er at areal ved havet kan ikke bygges helt ned slik at almenheten fratas noe
som helst alternativ for adgang til strandsonen. 

Etter utløp av høringstid den 10. mai har saksbehandleren kontaktet både forslagstilleren
Lurøy bygg AS og Prodeco AS via både telefon og e-post med hensikt å endre
planforslaget slik at fri adgang til strandsone sikres i hvert fall på en side av den flate
delen av Hestholmen. Forslagstilleren ønsker ikke noen som helst endringer i plan. 

Administrasjon foreslår at reguleringsplan «Hestholmen ved Onøy, gnr. 21 bnr. 8» vedtas
med endringer der de to hyttetomtene som er lengst øst – FF8 og FF7 fjernes fra plan.
Strandområde her vil da være tilgjengelig for almenheten. 
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Vedlegg: 
Innspill: Fylkesmannen i Nordland
Innspill: Nordland Fylkeskommune (planfaglig)
Innspill: Nordland Fylkeskommune (kulturminnefaglig)
Innspill: Onøy-Lurøy utvalg
Innspill: Universitetet i Tromsø
Innspill: Kystverket
Plankartet (høringsutkast)
Planbeskrivelse med bestemmelser
Saksfremlegg (utlegging av plan til offentlig ettersyn)

Vedlegg: 

Utskrift til: 

Saksbehandlerens innstilling:

Det anbefales at Formannskapet og kommunestyret fatter følgende vedtak:
Reguleringsplan «Hestholmen ved Onøy, gnr. 21 bnr. 8» vedtas med følgende
endringer: hytteområder FF8 og FF7 fjernes fra plankartet. Bestemmelser og
planbeskrivelse tilpasses dette. 

Tonnes, 14.05.2012 Vaidotas Suveizdis, kommuneplanlegger

Etatssjefens innstilling:

Saksbehandlers innstilling tiltres.

Tonnes, 14.05.2012 Atle Henriksen, utbyggings- og næringssjef

Rådmannens innstilling:

Det anbefales at Formannskapet og kommunestyret fatter følgende vedtak:
Reguleringsplan «Hestholmen ved Onøy, gnr. 21 bnr. 8» vedtas med følgende
endringer: hytteområder FF8 og FF7 fjernes fra plankartet. Bestemmelser og
planbeskrivelse tilpasses dette. 

Lurøy, 07.06.2012 Karl-Anton Swensen, rådmann
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Behandling/vedtak i Formannskapet den 13.06.2012 sak 70/12

Behandling:

Forslag fra Per Ø. Bentzen med følgende endringer:
Hytteområde FF5 og FF6 fjernes. FF7 og FF8 godkjennes.
Frigjort område reguleres og gis status som friområde.
Begrunnelse: Disse endringer vil samlet sett gi beste løsning for både tiltakshaver
og lokale friluftsbrukere.

Enstemmig vedtak:

Det anbefales at kommunestyret fatter følgende vedtak:
Reguleringsplan «Hestholmen ved Onøy, gnr. 21 bnr. 8» vedtas med følgende
endringer: Hytteområde FF5 og FF6 fjernes. 
Frigjort område reguleres og gis status som friområde.
Bestemmelser og planbeskrivelse tilpasses dette. 

Behandling/vedtak i Kommunestyret den 20.06.2012 sak 53/12

Behandling:

Anita Huka Johannessen inhabil etter forvaltningsloven § 6, 1. ledd.

Enstemmig vedtak:

Reguleringsplan «Hestholmen ved Onøy, gnr. 21 bnr. 8» vedtas med følgende
endringer: Hytteområde FF5 og FF6 fjernes. 
Frigjort område reguleres og gis status som friområde.
Bestemmelser og planbeskrivelse tilpasses dette. 
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