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Var dato: Var referanse:
Sak nr D- 27.05.2019 2018/1155-50413855/2019
Var saksbehandlar: Direkte telefonnr.: Dykkar dato: Dykkar referanse:

Linda Djuvik 53423156

PLANLEGG B@MLO AS
Fylkesnesvegen 31
5430 BREMNES

SVAR PA SGKNAD OM OPPSTART AV REGULERINGSPLAN FOR FRITIDSBUSTADOMRADE
FYLKESNESTRZDET 113/7 M.FL. FYLKESNES PLANID 201811

Bgmlo kommune, Utval for areal og samferdsel handsama sgknad om oppstart av reguleringsplan for
fritidsbustadomrade Fylkesnestraeet m.fl. Fylkesnes i mgte 22.05.2019 sak PS 44/19 . Utval for areal og
samferdsel gjorde samrgystes slikt vedtak:

1.

| samsvar med § 12-3 i Plan- og bygningslova vil kommunen ra til at gnr. 113, bnr. 7 mfl.
Fylkesnestraedet, Fylkesnes i Bomlo vert teke opp til regulering til fritidsbustadfgremal med
tilhgyrande trafikkareal, parkering, kaiar, smabatanlegg og grentomrade. Forslagsstillar skal
melde oppstart av planarbeidet i samsvar med Plan- og bygningslova § 12-8.

Som ein del av arbeidet med detaljreguleringsplanen skal det i samsvar med sjekklistene vist i
Akseptkriterium ROS-analyse i arealplanlegging i Bemlo kommune dato 06.02.2013
gjennomfgrast ein risiko- og sarbarhetsanalyse. Eventuelle tiltak og avbgtande tiltak skal
innpassast i feresegnene til detaljreguleringsplanen og takast omsyn til ved utbygging.

Det skal i 100-metersbeltet langs sjgen takast seerleg omsyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv,
landskap og andre dlmenne interesser, jf. plan- og bygningslova § 1-8.

Bemlo kommune set ikkje krav om konsekvensutgreiing av reguleringsplanen jf. § 10 i forskrift
om konsekvensutgreiing.

Saksutgreiinga ligg ved. Faktura pa gebyr vert sendt Halvor Maland i eigen sending.

Ber om at kopi av vedtak og saksutgreiing fra politisk mgte vert sendt til alle hgyringspartari samband
med oppstartsmelding.

Legg ved naboliste og liste offentlege h@yringspartar som skal nyttast ved varsel om oppstart.

Adresse:

Radhuset, Leirdalen 1, 5430 BREMNES Telefon: 53423000 Organisasjonsnr.: 834210622
postmottak@bomlo.kommune.no Telefax: 53423001 Bankgiro: 3201.61.51687
www.bomlo.kommune.no Postgiro for skatt: 6345.06.12199
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Med helsing
Bomlo kommune

Linda Djuvik
Sakshandsamar arealplan

Dette brevet er godkjent elektronisk og har derfor inga underskrift

Kopi til:
Halvor Mzaland  Fylkesnesvegen 45 5430 BREMNES
Rune Blasternes  Fylkesnesvegen 43 5430 Bremnes
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Saksutgreiing til folkevalde organ

Dato: 14.03.2019 Saksbehandlar: Linda Djuvik
Arkivref: 2018/1155-7378/2019 / 504 53423156
linda.djuvik@bomlo.kommune.no

Sak nr i mgte | Utval Mgtedato
44/19 Utval for areal og samferdsel 22.05.2019

PRINSIPPS@KNAD FOR A MELDE OPPSTART AV REGULERINGSPLAN FOR FRITIDSBUSTADOMRADE
FYLKESNESTRZADET 113/7 MFL. FYLKESNES PLANID 201811

Radmannen sitt framlegg til vedtak:

1. |samsvar med § 12-3 i Plan- og bygningslova vil kommunen ra til at gnr. 113, bnr. 7 mfl.
Fylkesnestraedet, Fylkesnes i Bemlo vert teke opp til regulering til fritidsbustadfgremal med
tilhgyrande trafikkareal, parkering, kaiar, smabatanlegg og grentomrade. Forslagsstillar skal
melde oppstart av planarbeidet i samsvar med Plan- og bygningslova § 12-8.

2. Som ein del av arbeidet med detaljreguleringsplanen skal det i samsvar med sjekklistene vist i
Akseptkriterium ROS-analyse i arealplanlegging i Bemlo kommune dato 06.02.2013
gjennomfgrast ein risiko- og sarbarhetsanalyse. Eventuelle tiltak og avbgtande tiltak skal
innpassast i feresegnene til detaljreguleringsplanen og takast omsyn til ved utbygging.

3. Det skal i 100-metersbeltet langs sjgen takast saerleg omsyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv,
landskap og andre dlmenne interesser, jf. plan- og bygningslova § 1-8.

4. Bgmlo kommune set ikkje krav om konsekvensutgreiing av reguleringsplanen jf. § 10 i forskrift
om konsekvensutgreiing.
Saksprotokoll i Utval for areal og samferdsel - 22.05.2019

Vedtak:
Utval for areal og samferdsel gjorde samrgystes vedtak i samsvar med radmannen sitt framlegg.

Dokument i saka:
Brev fra Planlegg Bemlo AS v/Onarheim dato 22.12.2018, 08.01.2019 og 14.03.2019.

Bakgrunn for saka:
| brevet av 14.03.2019 star det:
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Pd vegne av grunneigar Halvor Maland mfl. sender me med dette prinsippsgknad for oppstart av
detaljregulering av ovannemnde omrade ved Fylkesnes i Bémlo kommune.

| gjeldande kommuneplan er omrddet i hovudsak disponert til noverande fritidsbebyggelse,
smdbdtanlegg i sj@, samt at eksisterande tilfgrselsveg ligg i omrdde disponert til LNFR og noverande
bustadomrdde. Ein sgkjer G planlegga detaljregulering av omrdde for utbygging av fritidsbustadar med
tilhgyrande infrastruktur samt parkeringsareal.

| kommuneplanen sine faresegner § 3.1.4 vert det stilt krav til detaljregulering for omrade der det er
plass til meir enn 3 fritidsbygg i rekkje, og det er pd denne bakgrunn at ein ynskjer oppstart av
detaljregulering av omrddet.

Utbyggingsomrddet omradet omfattar g.nr 113, b.nr 7, 78, 79, 115, 116 og 129. | samrdd med
planavdelinga i Bemlo Kommune er det tatt med eit omrdde for tilférselsveg som gdr inntil grense for
eksisterande reguleringsplan for bustadomrdde Sethaugen, 113/5 mfl. Fylkesnes, planid 201405.

Faremdlet med detaljrequleringsplanen er d planleggja for bygging av inntil 15 nye fritidsbustadar.
Innanfor planomradet vert det tilrettelagt for naudsynt trafikkareal, parkering, kaiar, flytebrygger,
smadbdtanleggq i sj@ og grantomradde for allmenn tilkomst gjennom planomrddet og fram til Vadholmen
nord for planomradet.

Eksisterande bebyggelse
Innanfor planomrddet er det i dag 2 eksisterande naust, det eine med batgarasje. | tillegg er her eit
bdatopptrekk/slipp.

Avgrensing i hht / avvik frG kommuneplan

Planen er avgrensa av sj@ i vest, nord og aust, og er i kommuneplanen avsett til fritidsbebyggelse, men
er utanfor vika ved 113/78 mfl. justert litt ut for G fa tilstrekkeleg areal for ev. flytebrygger. Det same er
gjort utanfor 113/115, 116 og 129. Dette fravik fré kommuneplanen sine grenser, men er utifrd slik
planleggjar vurderer det, eit tdlbart avvik som gjer det lettare G giennomfgra utbyggingstiltaket i
praksis.

Ein ser for seq d laga felles parkeringsareal i tilknytning til eksisterande parkeringsareal for
naustomrdde like i naerleiken, om lag 100m frd fritidsbustadane. Dette arealet ligg disponert som areal
for noverande bustadbebyggelse. | tillegg vil ein tilretteleggja for inntil 1 parkeringsplass pr.
fritidsbustad ved desse.

Eksisterande tilfgrselsveg er tenkt utvida noko for G gje tilkomst til stgrre bilar som t.d. brannbil.
Vegutvidinga vil komma i omrdde disponert til areal for noverande bustadbebyggelse.

Hdpar pa rask og positiv handsaming av sgknaden.

Vurderingar:

Det omsgkte arealet er pa gnr. 113, bnr. 7 mfl. Fylkesnes. Sgknaden gjeld Igyve til oppstart av
detaljreguleringsplan for a regulere omradet til inntil 15 stk. nye fritidsbustader med tilhgyrande
tilkomstveg, parkering, kaiar, flytebryggjer, smabatanlegg og greantomrade. Det ligg 2 eksisterande
naust i omradet fra fgr, det eine med batgarasje, og eit batopptrekk/slipp.

Omradet er ikkje regulert tidlegare og i gjeldande kommuneplan er omradet pa land vist som
noverande fritidsbustad med krav til reguleringsplan, noverande bustad, og som LNFR-fgremal. Omrade
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i sj@ er vist som noverande smabatanlegg og bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgyrande
strandsone. Eksisterande tilkomstveg ligg i omrade som er vist som LNFR-omrade og bustadomrade i
gjeldande kommuneplan.

Planomradet er ca. 9 daa.

Eksisterande arealbruk i planomradet er i dag naust med tilhgyrande tilkomstveg, parkeringsareal og
smabatanlegg.

Sidan det er plass til meir enn 3 fritidsbygg pa eigedomane utlgyser tiltaket krav til reguleringsplan jf.
feresegner til kommuneplan § 3.1.4 som seier:

« | eksisterande fritidsomrade skal det utarbeidast detaljplan fgr utbygging for omrade der det er plass
til meir enn 3 fritidsbygg i rekkje».

Planarbeidet er i samsvar med gjeldande plangrunnlag, men fravik litt pa desse punkta:
Smabatanlegg vil enkelte stadar verte liggjande utanfor omradet som er avsett til dette fgremalet i
kommuneplanen. Dette for & fa med tilstrekkeleg areal for flytebryggjer.

Omsgkt areal grensar til gjeldande reguleringsplan bustadomrade Sethaugen planid 201405 vedteken i
kommunestyret dato 14.05.2018.

Planen skal utarbeidast som detaljregulering jf. § 12-3 i plan-og bygningslova. Etter var vurdering
utlgyser ikkje detaljreguleringsplanen krav om konsekvensutgreiing etter forskrift om
konsekvensutgreiing § 10, fgrste ledd bokstav a-d, og § 10, andre ledd bokstav a-h. Kommunen har
vurdert denne planen til 3 ikkje ha vesentleg verknad for miljg og samfunn.

| oppstartsmgtet vart det opplyst at det skulle byggjast 8-10 stk. nye fritidsbustadeiningar. |
prinsippsgknad sendt dato 22.12.2018 var det spkt om 11 stk. einingar. Det vart sendt inn revidert
prinsippsgknad dato 08.01.2019 og 14.03.2019 der talet einingar vart auka til 15 stk.

Radmannen tykkjer talet fritidseiningar er hggt og at det er giennomgaande lagt opp til store
terrenginngrep. | sum meiner radmannen at prinsippsgknaden bryt med statlege og viktige regionale
feringar pa fleire punkt. For a utdjupe dette nzerare vert det vist til at i arbeidet med Regional
kystsoneplan for Sunnhordland og ytre Hardangerfjord kor det vart utforma retningsliner som utdjuper
det statlege, lovgjevne strandsonevernet og tilpassar dei nasjonale fgringar til regionale hgve. Mellom
anna er fglgjande retningsliner relevante for dette planomradet.

2.29 Utbygging i strandsona skal skje mest mogleg konsentrert. Stgrre, samanhengande
inngrepsfrie omrade bgr haldast fri for nye tiltak.

2.30 Alternativ lokalisering av nye tiltak b@r vurderast fgr bygging tillatast.
Nye tiltak bgr trekkast sa langt unna sjgen som mogleg, og lenger vekk enn eksisterande. Utviding
av eksisterande bygningar bgr om mogleg skje i retning vekk fra sjgen.

2.31 Nye tiltak i strandsona skal gjevast ei god estetisk og arkitektonisk utforming nar det
gjeld form, volum, stiluttrykk, materialbruk og fargar, og gje minimale terrenginngrep
og optimal massebalanse.

2.35 Brygger skal ikkje byggast slik at dei stenger for allmenn ferdsel mellom naust og sjgen.
Brygger bgr etablerast utan store, irreversible terrenginngrep.
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Det star i plan- og bygningslova § 1-8 at det i 100-metersbeltet langs sjgen skal takast saerleg omsyn til
natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre dlmenne interesser.

Sjolv om omradet er sett av til fritidsbustadfgremal i overordna plan, betyr ikkje det at heile omradet
kan byggijast ut. | dette omradet er det ein del attstaande ubygd strandsone, og der det ikkje er utbygd
har strandsona hgg verdi. | allereie utbygde omrade kan det etter naerare vurderingar vere aktuelt 3
opne for fortetting.

Ortofoto over planomradet

Fgresegner til kommuneplan § 3.5.4 seier dette om avstand til sjg:

«For arbeid og tiltak i eksisterande fritidsomrade med fgremalsgrense heilt til sjg, samt fradeling til slike
feremal, fglgjer byggjegrensa langs sjg feremalsgrensa for fritidsomrade».

Det ma leggjast inn byggegrense langs sjg for fritidsomrade i reguleringsplan.

Nar det gjeld parkering viser me til § 4.3.6 i fgresegner til gjeldande kommuneplan som seier:
«Fritidseigedomar skal ha tilgang til minst 2 parkeringsplasser. Rett til veg og parkeringsplass ma
dokumenterast fgr det vert gjeve delings- eller byggjelgyve. Bygging av garasje er ikkje tillatt». Dette
kravet ma takast inn i reguleringsfgresegner til reguleringsplan.

Feresegner til kommuneplan § 4.3.1 seier dette om fritidsfgremal:
«Innafor fgremalet sett av til fritidsbygg i strandsona kan det byggjast fritidsbygg, uthus og i tillegg kai

som fundament for fritidsbygget».

Feresegner til kommuneplan seier dette for smabatanlegg:
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«Innafor fgremalet sett av til smabatanlegg kan det etablerast flytebryggje m/landgong og utliggar.
Flytebryggja skal ha maks storleik pa inntil 15 m? der maks breidde skal vera 2,5 m. Den skal ikkje hindre
fri ferdsel».

Foresegner til kommuneplan § 3.3.4. seier dette om utforming og estetikk:

« Byggjetiltak i strandsona skal ha eit maritimt uttrykk. Nye tiltak skal ikkje ta i bruk meir av strandlina
enn det som er naudsynt for a fa gjennomfgrt tiltaket. Sprenging, graving, utfylling og bygging i
strandsona skal utfgrast skansamt».

Nzerleik og utsikt til sjg er eit gode og ein attraksjon ved a bu i Sunnhordland. Dette ma forvaltast
nennsamt slik at verdien vert oppretthalden og kjem flest mogleg til gode. | praksis vil det sei ei
detaljert planlegging der verdiar i strandsona vert ivareteke og der tiltak i strandsona kjem allmenta og
fellesskapet til gode.

Det ma gjennomfgrast ein grundig analyse av kva delar av strandsona som har allmenne verdiar, og
desse omrada bgr sikrast framtidige grgne formal, kanskje uavhengig av eigedomsstrukturen.

Malet er a ivareta allmenne interesser og unnga uheldig bygging langs sj@. Dette ma takast omsyn til i
planarbeidet.

Radmannen tykkjer talet fritidseiningar er hggt og at det er giennomgaande lagt opp til store
terrenginngrep. | oppstartsmegtet vart det opplyst at det skulle byggjast 8-10 stk. nye
fritidsbustadeiningar. | prinsippsgknad sendt inn dato 14.03.2019 er talet auka til 15 stk. nye einingar.
Talet nye einingar ma reduserast slik at det er i samsvar med einingar som var oppgitt pa
oppstartsmgtet.

Radmannen rar til at det vert gjeve Igyve til oppstart av detaljreguleringsplan for dette omradet pa
Fylkesnes som omsgkt, der talet fritidseiningar vert sett til maksimalt 8-10 stk.

@konomiske konsekvensar:
Utbyggjar skal dekke alle kostnadane med utbygginga.

Miljgmessige konsekvensar:
Fylkesnestraedet ligg i omradet for lokalt viktig naturtype, verdi B, blgtbunnsomrader i strandsonen, her
er lokalisert strandflater av mudderblandet sand. Omradet er ikkje avsett til viktig viltomrade.

Beredskap- og samfunnstryggleik:

Planomradet ligg i NVE sin kartdatabase som aktsomhetsomrade for flaum.

Som ein del av arbeidet med detaljreguleringsplanen skal det i samsvar med sjekklistene vist i
Akseptkriterium ROS-analyse i arealplanlegging i Bemlo kommune dato 06.02.2013 gjennomfgrast ein
risiko- og sarbarhetsanalyse. Eventuelle tiltak og avbgtande tiltak skal innpassast i feresegnene til
detaljreguleringsplanen og takast omsyn til ved utbygging.

Folkehelse:
Vert omtala i reguleringsplan.

Oppsummering og konklusjon:
| kommuneplan for Bemlo er det sett av eit omrade til fritidsbusetnad Fylkesnestradet pa Fylkesnes. No
har Planlegg Bemlo AS v/Onarheim pa vegne av Halvor Maland mfl. sgkt om Igyve til 8 starta opp
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arbeidet med detaljreguleringsplan for omradet. Sidan omradet er avsett til fritidsfgremal i
kommuneplan er det ikkje trong for konsekvensutgreiing av reguleringsplan. Rddmannen finn a tilrd
oppstart av arbeidet med detaljreguleringsplan for dette omradet.



