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Saksutgreiing 

Sak nr i møte Utval Møtedato 

 Utval for areal og samferdsel 06.06.2025 

Framlegg til høyring av detaljregulering for fritidsbustader - 
Grindheimsvågen, 14/21 m.fl., PlanID 202401 

Kommunedirektøren sitt framlegg til vedtak:  
1. Framlegg til detaljregulering for fritidbustader – Grindheimsvågen, 14/21 m.fl., PlanID 202401 vert i 

medhald av plan – og bygningslova §5-2 og §12-10 vedteke utlagt til høyring og offentleg ettersyn.  
2. Ved vedtak av plan vert delar av detaljreguleringsplan bustad – og fritidsbustadområde Tressvik 

14/27 m.fl. Grindheimsvåg, PlanID 201509 oppheva. 
 

Samandrag av saka:  
ABO Plan & arkitektur v/Merete Refstie Hageberg har på vegne av Aase Chartering Eiendom AS utarbeida 
planforslaget detaljregulering fritidsbustader – Grindheimsvågen, 14/21 m.fl., PlanID 202401. Det blei halde 
oppstartsmøte 22.03.24, og varsla oppstart i perioden 11.06.24 - 09.08.24. Hovudføremålet med planen er 
å legge til rette for vidare bygging av fritidsbustadar med tilhøyrande småbåtanlegg, tilkomst og parkering. 
Etter oppstartsmøtet vart planområdet utvida til og å ta med tilgrensande tilkomstveg, bustadareal og 
hamneområde i nord. 

 

Kommunedirektøren rår til å sende planforslaget på høyring. 

Bakgrunn for saka:  
ABO Plan & arkitektur v/Merete Refstie Hageberg har på vegne av Aase Chartering Eiendom AS utarbeida 
planforslaget detaljregulering fritidsbustader – Grindheimsvågen, 14/21 m.fl., PlanID 202401. Det blei halde 
oppstartsmøte 22.03.24, og varsla oppstart i perioden 11.06.24 - 09.08.24. Det kom inn 9 merknader.  

Saksmappe: 2024/398 -  18171/2025 
Saksbehandlar: Rakel Friis 
Dato: 20.05.2025 
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Figur 1 - Lokalisering av planområde 

Saksutgreiing:  
Forslag til detaljregulering for fritidsbustader – Grindheimsvågen, 14/21 m.fl., PlanID 202401 er motteke frå 
ABO plan og arkitektur v/Merete Refstie Hageberg på vegne av Aasen Chartering Eieedom AS. 

 

Planforslaget som skal behandlast består av: 

- Plankart, datert 02.04.25 
- Føresegner, datert 10.04.25 
- Planomtale, datert 10.04.25 

 

Føremålet med reguleringa: 

Hovudføremålet med planen er å legge til rette for vidare bygging av fritidsbustadar med tilhøyrande 
småbåtanlegg, tilkomst og parkering. Etter oppstartsmøtet vart planområdet utvida til og å ta med 
tilgrensande tilkomstveg, bustadareal og hamneområde i nord. 
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Gjeldande planer: 

Det aktuelle område er i kommuneplanens arealdel sett av til fritidsbustad, bustad, hamn, småbåtanlegg og 
bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhøyrande strandsone. Delar av tilkomstvegen til område er regulert i 
detaljregulering for bustad – og fritidsbustadområde Tressvik 14/27 m.fl., Grindheimsvåg, PlanID 201509.  

 

 
Figur 2 - Utsnitt som viser gjeldande kommuneplanens arealdel og detaljreguleringsplan i området 

Innhaldet i planen: 

Planområdet ligg i søre del av Grindheimsvågen, ved Tressvika. Planområdet har ein storleik på om lag 17 
daa. Følgjande eigedomar ligg innanfor planområdet: 14/21, 34, 45, 49, 64, 76, 92, 225-230 og 280. Delar av 
eigedomane 14/4, 15-17, 27 og 212 ligg innanfor planavgrensinga. Planområdet er avgrensa med bakgrunn 
i tiltakshavarane sine eigedomar, samt tilkomstveg og areal mot nord fram til kommunal kai. Eigedomane 
innanfor planområdet er i privat eige. Bømlo kommune er eigar av den kommunale kaien, samt kommunal 
veg Grindheimsvegen. 
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Figur 3 - Utsnitt frå plankartet 

 

Bustadar, B1-5  

Innanfor området er det eksisterande bustadar, desse vert vidareført i planen. Det er opna for etablering av 
eitt nytt bustadhus innanfor B2. Tillate bygd areal innanfor området er %BYA = 30%. Bustadar kan førast 
opp i inntil 2 etasjar med maks gesimshøgd på 5,5 m og maks mønehøgd på 7,5 m målt frå gjennomsnittleg 
planert terreng, ved bruk av saltak. Dersom det vert nytta flatt tak eller pulttak, er det tillate med maks 
gesimshøgd på 6,5 meter målt frå gjennomsnittleg terreng.  

 

I tilknyting til bustad kan det førast opp frittliggjande garasje/carport. Maks BYA for garasje er 50 m2 og 
maks BRA er 70 m2 . Maks mønehøgd/gesims for garasje er 5 m målt frå overkant golv. Takform og 
utsjånad skal stå i stil med hovudbygget på eigedomen. Det skal visast plass til to parkeringsplassar for bil 
og to parkeringsplassar for sykkel på eigen eigedom. Ved ev. etablering av utleigeeining i bustad skal det i 
tillegg etablerast ein ekstra parkeringsplass.  

 

Bustadhuset på eigedom 14/34, innanfor B3, er Sefrak-registrert, og er meldepliktig ihht. Kulturminnelova § 
25. Ved søknad om endring eller riving av bygg må det føreliggja ei vurdering av verneverdien.  
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Fritidsbustadar, FB1-3  

Innanfor område FB1 er det opna for etablering av 3 nye fritidsbustadar. Området er ferdig planert og 
klargjort med infrastruktur for etablering av fritidsbustadar. Området er planert på kote + 2. I tillegg kan 
eksisterande naust i FB1 byggast om og søkjast bruksendra til fritidsbustad. Dette kan vera gjennom 
renovering av eksisterande bygg, alternativt kan ein søkje om riving og bygging av nytt bygg for 
fritidsbustad. Innanfor planområdet er det ikkje lagt opp til vidare utfylling i sjø. I framkant av eigedom 
14/92 er det tillate å etablere brygge/platting i framkant av eksisterande bygg. Denne skal etablerast som 
betong eller treplatting på pelar. Innanfor FB2 er det opna for etablering av inntil 3 nye fritidsbustadar. 

 

Nye fritidsbustadar kan etablerast med maks bruksareal pr. eining på BRA = 110 m2 . På sjøsida kan det 
tillatast altan på inntil 14 m2 , maks 2 meter ut frå veggliv. Takvinkel skal vera på mellom 35 – 45 grader, og 
maks mønehøgd er 7,5 meter, målt frå ferdig golv 1 etasje. Innvendig golv i fritidsbustadane skal liggja på 
min. kote + 2,2.  

 

Det er i planområdet synt 2 parkeringsplassar pr. fritidsbustad for områda FB1-2. Fritidsbustadane innanfor 
FB3 er godkjent med tilhøyrande parkeringsareal innanfor området. Dei har tre p-plassar i innkøyrsel mot 
nord på 14/4. Då desse einingane vart godkjent var det krav om 1 parkeringsplass pr. fritidsbustad. 

 

Småbåtanlegg, SMB1-5 

Innanfor SMB1 er det etablert eit privat småbåtanlegg, Grindheimsvågen Maritime Vellag. Det er lagt ut 
flytebrygge innanfor området, og etablert om lag 10 båtplassar.  

SMB2 er regulert til felles småbåtanlegg for einingane innanfor FB3. Her er det etablert flytebrygger langs 
eksisterande kaiareal. Godkjente flytebrygger kan vidareførast innanfor området.  

SMB3 er nytt felles småbåtanlegg for einingane innanfor FB2. Her kan det etablerast ei ny felles flytebrygge 
med utriggarar med plass til tre båtar. Flytebrygga kan vera maks 12 meter lang.  

SMB4 er område for eksisterande godkjent flytebrygge for eigedom 14/92. Ved ombygging av kaiarealet 
kan flytebrygga flyttast tilsvarande ut i sjøarealet.  

SMB5 er nytt felles småbåtanlegg for eigedomane 14/225 – 227, innanfor FB1. Det kan etablerast ei ny 
felles flytebrygge med utriggarar med plass til tre båtar. Flytebrygga kan vera maks 12 meter lang 

 

Trafikkløysing: 

Føresegnene gir at det er krav om teknisk plan for veg, vatn, avløp og overvatn i samband med 
byggjemeldinga av dei tekniske anlegga. Utbyggingsområdet vil få tilkomst frå den private vegen Kenneth 
Sivertsens veg, og vidare ned til sjø på eksisterande veg. Denne skal oppgraderast og byggast noko om for å 
gje tilkomst til fritidsbustadane innanfor FB2 samt tilkomst til sjø for brannbil. 

 

Det er lagt opp til eit tverrprofil på KV3 på 3,5 meter, i samsvar med N100, kap. 2.6.2 Øvrige bustadvegar. 
Kryssutforminga er regulert som avkøyrsle. Det er i tillegg regulert anna veggrunn i tilgrensande areal langs 
veg. Stigningstilhøva på vegen vil på delar av strekninga verta noko brattare enn kravet på 8 %. Stigninga er 
likevel innanfor krava til utrykkingskøyretøy og brannbil. 

 

Køyreveg, KV1-5  

KV1-3 er eksisterande, opparbeida vegar i området som gir tilkomst til bustadar, fritidsbustadar og naust i 
området. o_KV1 og o_KV5 er kommunal veg, Grindheimsvegen, som gir tilkomst til området, og fører 
vidare ned mot kommunal kai innanfor planområdet. KV2 er privat veg, Kenneth Sivertsens veg. Denne gir 
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tilkomst til tilgrensande eigedomar, samt vidare til veg KV3. Vegen er opparbeida med 3,5 meter asfaltert 
breidde. KV3 er ein eksisterande grusa veg ned til sjøarealet. I plankartet er vegen oppgradert og nedre del 
av vegen er lagt om for å gje betre tilkomst til sjøarealet samt til område FB2. Vegane i området skal vera 
opne for ålmenta som gangvegar. KV3 gir ålmenta tilkomst til sjøarealet. KV4 er privat avkøyrsle til eigedom 
14/90, som ligg utanfor planområdet.  

 

Anna veggrunn – grøntareal, AVG1-15  

Innanfor området kan ein setja opp anlegg for tekniske innretningar som høyrer vegen til, som støttemurar, 
rekkverk, lyssetting og grøfter. Arealet kan nyttast til snølagring, avkøyrsler, skråningar og skjeringar samt 
overvasshandtering.  

 

Hamn, H  

o_H er kommunal kai/hamn innanfor området. Hamneområdet består av ein eksisterande, opparbeida kai.  

 

Kai, KAI1-2  

Innanfor KAI1 er det delvis opparbeida kaiareal, i sør, framom eigedomane 14/225 - 227. Kaiarealet kan 
forlengast mot nord fram til KAI2. Eksisterande kaiareal er opparbeida i 2,5 meter breidde, som nedsenka 
areal framom planert område for fritidsbustadane. KAI1 skal vera opent for ålmenta og skal forsynast med 
tilstrekkeleg livredningsutstyr og redningsstige og leider. Det skal ikkje setjast opp gjerde eller andre tiltak 
som kan vera til hinder for ålmentas ferdsle langs sjø. KAI2 er eksisterande kaiareal i framkant av FB3.  

 

Parkering, P1-4  

P1 er parkering for einingane innanfor FB2. Desse er tenkt etablert på om lag kote + 5, slik at dei ligg på nivå 
med 2. etasje i bygningane. P2 er parkering for eigedom 14/92. P3 og P4 er parkering for einingane på 
eigedom 14/225 – 227 innanfor FB1. Dette parkeringsarealet er det inngått private parkeringsavtalar for i 
samband med frådeling av eigedomane 14/225 – 227. P5 er tilkomst og parkeringsareal for einingane 
innanfor FB3 

 

Blå/grøntstruktur, BG1-3  

Områda regulert til blå/grøntstruktur er med på å sikre at areala skal vera opne grøntområde der 
vegetasjon skal vera med på å ta i vare naturleg avrenning og eksisterande terrengform skal takast i vare. 
Skråningar og fyllingar skal tilplantast og nyttast som naturlege infiltrasjonsområde for handtering av 
overflatevatn. Innanfor BG1 skal naturleg vegetasjon mest mogleg takast i vare. 

 

Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhøyrande strandsone, BSV  

Sjøområdet er eit fleirbruksområde for natur og friluftsliv, med høg bruksverdi for sjøretta friluftsliv. Det er 
tillate med anker og anker-streng i frå SMB1-5 innanfor området, men desse skal ikkje hindre fri ferdsle i 
området. 

 

Hamneområde i sjø, HOS  

Innanfor området kan ein sporadisk leggje til med båtar langs den offentlege kaien. 
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Frisikt (H140)  

Det er i plankartet synt frisiktsoner i alle kryss i samsvar med Statens vegvesen si handbok N100. I 
frisiktsona skal det til ei kvar tid vere fri sikt i ei høgd av 0,5 m over tilstøytane vegar sitt plan. Krav til 
sikkerheitssoner sett i Statens vegvesen si handbok N101 Rekkverk og vegens sideområder må vere 
tilfredsstilt. 

 

Rekkjefølgjekrav 

Det er gjeve følgjande rekkefølgjekrav i føresegna:  

- Teknisk plan for veg, vatn, avløp og overvatn skal vera godkjent av Bømlo kommune og Bømlo vatn og 
avløp, BVA, før det kan gjevast løyve til nye tiltak innanfor området. Før bruksløyve for VA-anlegg kan 
gjevast, skal det liggja føre «som bygd» dokumentasjon for anlegget.  

- Før kommunen kan gje løyve til bruksløyve for nye bygningar med tilhøyrande anlegg, skal følgande vera 
ferdig utbygd, med ferdigattest, knytt til aktuell tomt/areal: teknisk infrastruktur, inkludert vatnog avløp, 
tilkomst for tilstrekkeleg sløkkjevatn, avkøyrsle, frisiktsoner. Desse skal opparbeidast i tråd med godkjent 
teknisk plan.  

- Før det vert gjeve bruksløyve for fritidsbustadar innanfor området må tilhøyrande parkeringsareal vera 
ferdig opparbeida.  

- Før 14/92 kan søkjast bruksendra til fritidsbustad må innvendig golv første etasje liggja på min kote + 2,2. 
Alternativt må avbøtande tiltak setjast i verk. 

 

Merknader: 

Oppsummerte merknader til varsel om oppstart, med kommentar frå konsulent. Det kom inn totalt 9 
merknader, fullstendig merknader følgjer saka som vedlegg.  
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Kommunen har notert at Grindheimsvågen Maritime Vellag ynskjer å få tilsendt framtidig dokument i saka.  

Vurderingar:  
Detaljplanen er i tråd med gjeldande kommuneplan, der området er synt til fritidsbebyggelse, 
boligbebyggelse, småbåtanlegg, hamn og bruk- og vern av sjø og vassdrag med tilhøyrande strandsone.  
Utbygginga kan sjåast som ei fortetting og vidare utbygging av området, der det både er eksisterande 
bustadar, fritidsbustadar, naust og planerte areal. Det er opparbeida veg ned til sjøen innanfor området, og 
det sjønære arealet er tidlegare planert og lagt til rette for vidare utbygging. Midtre delar av planområdet 
har tidlegare vore nytta som fabrikklokale til mottak av tare og sildesalteri, samt vore i bruk som kaiområde 
frå 1940-åra. Sørlege del av området vart planert og tilrettelagt for utbygging i 2013 etter godkjent søknad. 
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Då områda ved sjø allereie har eksisterande inngrep i form av veg, bygg, murar og planerte areal vurderer 
ein at ei vidare utbygging av området med fritidsbustadar og meir opparbeida areal vil vera med på å 
dempa inntrykket av eksisterande murar og skjeringar frå sjøarealet. 

FN sine berekraftsmål:  

   

Økonomiske konsekvensar: 
Utbygging av området vil vera i privat regi. Det er ikkje lagt opp til endring av kommunale vegar eller 
kommunal hamn innanfor området. Det skal opparbeidast private avløpsanlegg innanfor området, desse vil 
få krav om å kopla seg til kommunalt offentleg anlegg når dette vert opparbeida for Grindheimsvågen. 
Planen vil såleis ikkje medføre økonomiske konsekvensar for kommunen. 

Miljømessige konsekvensar: 
Naturmangfald: 

Innanfor planområde er det ikkje registrert utvalde naturtypar eller artar av nasjonalforvaltningsinteresse. 
Det er likevel fleire registreringar rundt planområde, desse er omtala i planomtalen.  

 

I sjøområdet i Grindheimsvågen er det gjort observasjonar av fiskemåke, gråmåke og ærfugl, desse er 
registrert som VU (sårbare) på Norsk rødliste 2021. I tillegg er det gjort observasjonar av rødstrupe og 
gråhegre som er registrert som NT (nært trua). Det er òg gjort observasjon av egretthegre, denne er ikkje 
vurdert for rødlista for artar eller for fremmedartlista. 

 

Naturressursar: 

Kartdata frå NIBIO viser at planområdet for det meste består av bebygd areal, noko skogsareal, men denne 
er av typen uproduktiv lauvskog med grunnlendt grunnforhold. Planområdet omfattar vidare ingen 
landbruksareal, vassdrag eller andre spesielt verdifulle naturressursar.  

 

Det er ikkje registrert gyteområde eller fiskeplassar for aktive eller passive reiskap i nærområdet til planen. 
Om lag 350 m vest for området er det registrert fiskeplassar for aktive og passive reiskap. 

 

Grunnforhold: 

NVE atlas syner ingen aktsemdsområde for jord- og flaumskred, steinsprang eller snøskred innanfor 
området. Delar av området har bratt helling. 

Berggrunnen i området består i hovudsak av vulkansk bergart, grønstein, lava og laminert tuff, basisk til 
intermediær, vesentleg blokklava. Området består i hovudsak av fjelloverflate utan lausmassedekke – bart 
fjell. Planområdet omfattar ingen registrerte fareområde for ras-/skred, men ligg under marin grense, og 
det skal følgjande vurderast om det er trong for grunnundersøkingar jf. kap. 3 i NVE sin rettleiar «Sikkerhet 
mot kvikkleireskred» Det er fjell i dagen i og rundt planområdet. Kartdata frå NGU syner elles usikker 
aktsemd for radon. 
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Det er grunt til fjell innanfor området, og bart fjell er synleg i alle delar av planområdet. Ein ser og at 
området er tufta på berg ved alle sprengflater i området. Ein kan difor ikkje sjå at det skal vera fare for 
kvikkleireskred i området. Dette gjeld og for nærliggjande område i bakkant av planområdet. 

 

Føresegnene sikrar at ein ikkje kan fylle i sjø, og at kai skal etablerast på pelar. 

 

Kulturminne: 
Det er ikkje registrerte kulturminne og kulturmiljø innanfor planområdet, eller i nærleiken til planområdet. 
Det er heller ikkje registrert automatisk freda kulturminne i sjø. Det er eit SEFRAK-registrert bygg innanfor 
planområdet, dette er eit bustadbygg heilt aust i området. I tillegg er det nokre SEFRAK-registrerte naust 
både nord og sør for planområdet. I kulturminneplanen for Bømlo, ligg naust/saltebu på eigedom 14/92 
inne som listeført kulturminne, klasse B. Bygget er i planen datert 1870. Dette har ingen formell 
vernestatus. 

 

I Regional kystsoneplan for Sunnhordland og ytre Hardanger (2020) ligg planområdet innanfor eit større, 
regionalt viktig område merka som kulturminnerik strandsone, med verneverdi B. 

Beredskap og samfunnstryggleik: 
Fagkunnig har gjennomført ROS-analyse. Det er ingen tiltak i raudt felt, dvs. ingen tiltak er naudsynt. Tiltak i 
gult er vurdert nærare i ROS-analyse. For nærare omtale av planforslaget, konsekvensar og risiko- og 
sårbarheitsanalysen vert det vist til planomtalen med ROS-analyse. 

Folkehelse: 
I offentleg tilgjengelege databasar er det ikkje registrert interesser knytt til friluftsliv i det aktuelle området. 
Det er likevel kort veg til etablerte turområde både nord og sør for planområdet. I sør ligg Totlandsskogen 
med store urørte areal der det er turstiar som tek ein ut mot meir ope havområde. Nord for 
Grindheimsvågen er det òg flotte turløyper på kryss og tvers i Grindheimsmarka. Begge områda er 
barnevennlege og Totlandsskogen er registrert med svært viktig områdeverdi. 

 

Nord i området ligg ein kommunal kai, der det er etablert eit privat småbåtanlegg. Det vert nytta til 
fritidsbåtar og dei som har båtar liggjande her, nyttar området som utgangspunkt for fritids- og fisketurar 
med båt. Sjøområdet utanfor er eit eldorado av holmar og skjer, der det er mange flotte plassar å gå i land 
og drive med ulike typar friluftsaktivitetar. 

 

Folkehelsearbeid skal bidra til fleire leveår og betre levekår for befolkninga, for å jamne ut sosiale 
helseskilnader og til å skape eit samfunn som er tilgjengeleg for alle. Tidleg oppleving av meistring og 
tilhøyring, og etablering av sunne levevanar er helsefremjande og kan redusere helseforskjellar i vaksen 
alder. Gode og trygge uteareal verkar positivt på den fysiske, psykiske og sosiale utviklinga hos barn. 
Leikeplassar og område for fri leik både i nærmiljøet og rundt barnehagar og skular er av verdi for 
oppvekstvilkåra. 

Vedlegg til saka:  
Plankart 

Føresegner 



Saksutgreiinga side 14 av 14 
 

 

Planomtale 

VA-rammeplan 

VA-plan 

Prinsippskisse 

Merknader til oppstart 

 


