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Radmannen sitt framlegg til vedtak

I medhald av plan- og bygningslova § 12-10, vedtek plan- og miljgutvalet & legge
reguleringsplan for Hellesneset naeringsomrade, plan-ID 1263-201410, ut til hgyring og
offentleg ettersyn pa falgjande vilkar:

1. BUNZ2 vert teke ut av reguleringsplanen.

2. Tillegg til § 1.1.1: Der det ikkje er vist byggegrenser gar byggegrensa i
feremalsgrensa.

3. Endre § 2.3.5 til & skildre innhaldet i kommuneplanens fgresegner knytt til naust.

Plan- og miljgutvalet - 038/17

PM - behandling:
Radmannen sitt framlegg vart samrgystes vedteke.

PM - vedtak:

I medhald av plan- og bygningslova § 12-10, vedtek plan- og miljgutvalet a legge
reguleringsplan for Hellesneset naeringsomrade, plan-ID 1263-201410, ut til hgyring og
offentleg ettersyn pa falgjande vilkar:

1. BUNZ2 vert teke ut av reguleringsplanen.



2. Tillegg til § 1.1.1: Der det ikkje er vist byggegrenser gar byggegrensa i
feremalsgrensa.
3. Endre § 2.3.5 il & skildre innhaldet i kommuneplanens faresegner knytt til naust.

Saksopplysningar:
Politisk handsaming

Saka skal avgjerast i Plan- og miljgutvalet

Bakgrunn

Plan- og miljgutvalet tek stilling til om planframlegget skal leggjast ut til hagring og offentleg
ettersyn.

Forslagsstillar for reguleringsplanen er Jon Fredrik Mostraum og plankonsulent har vore Ard
arealplan.

Hovudfaremalet med reguleringsplanen er a regulere og utvide og fornye eksisterande
naeringsverksemd og bygningar innanfor omradet. Ein ynskjer & etablere ny kai med djupne
som er betre tilpassa dei farty som ein i dag far inn til verksemda. Vidare vert det regulert
betre tilkomst og mangvreringsareal for varelevering til verksemda. Det er i tillegg regulert to
nausteomrade innanfor planomradet, derav eitt er eksisterande naust som er vist som
naering i kommuneplanen, medan det andre vert regulert inn i omrade som er sett av til
bustad.

Omradet som vert regulert er om lag 12,2 dekar og er i kommuneplanen i hovudsak sett av til
neering og bustad og er soleis i hovudsak i samsvar med arealfgremala vist i
kommuneplanen. Naustomradet i nord er i kommuneplanen vist som naering, men det star i
dag eit naust pa denne eigedommen. Naustomradet i sgr er vist som bustad i
kommuneplanen, og omradet ligg i tillegg utanfor byggegrense for funksjonell strandsone i
kommuneplanen. Kaiomradet som er vist utanfor dagens naeringsomrade er i
kommuneplanen vist som sjgareal.

Planframlegget legg opp til ei vidareutvikling og fornying av dagens verksemd som ligg i
naeringsomradet. Ein ynskjer & legge til rette for ei fornying av naeringsbygningane i omradet,
der ein i utgangspunktet ser for seg 4 rive verkstadbygget ser i planomradet og erstatte dette
med eit meir moderne bygg som er tilpassa dei behova verksemda har. Bygget vil plasserast
pa eksisterande kai, der farste etasje vil vere sett av til lager og verkstad, medan dei @vrige
etasjane vert sett av til kontor med fellesrom og fasilitetar. Det er tenkt & etablere heis i det
nye bygget slik at ein kan imgtekome krav om universell utforming og trinnfri tilkomst til
kaiomradet. Tilkomst inn i bygget vil vere fra parkeringsplass som kan tilretteleggat med
trinnfri tilkomst inn i bygget sin 3.etasje.

Bygningane er planlagd pa kote 2,0 pa eksisterande kai og vil difor kome lagare enn tilradd



hggd for framtidig heg vasstand. For & imgtekomme dette er det lagt inn
dokumentasjonskrav for at bygninga skal tole hgg vasstand i tillegg til at det ikkje vert tillate
med anna enn lager og verkstad i nedste etasjen. Vidare er det sett miljgkrav knyitt til kva
som vert tillate & oppbevare under kote 2,5 i nedste etasje. Verkstadbygninga nord i
planomradet vil i utgangspunktet verte staande. Nytt kaiomrade skal etablerast pa paelar
utanfor dagens kai. Det er behov for ny kai da dagens farty som kjem inn til verksemda er
stgrre og har stgrre djupne enn tidlegare.

Vidare er det lagt til rette for ein betre tilkomst ned til omradet for varelevering,
avfallshandtering og parkering. Tilkomsten ned til sjglve verksemda er utfordrande og vil
verte utbetra som fglgje av planen. Det vil ogsa verte etablert betre parkeringstilhgve og
omrade for avfallshandtering for verksemda. Veg f_SKV1 inn til planomradet er privat fra
krysset mot den kommunale vegen. Det vert lagt opp til a utbetre denne vegen i
planframlegget. Den kommunale vegen Hellesneset har relativt lite trafikk og planframlegget
legg ikkje opp til vesentleg trafikkauke pa vegen inn til naeringsverksemda. Det vert i staden
lagt til rette for ferdsle og frakt med béat.

Innanfor omrade for bustad vert eksisterande bustad vidarefert. Det er sett utnyttingsgrad pa
15 % BYA og manehggd pa 9 meter. Eigedommen er totalt 2229 m2.

Naustomrade BUN1 i nord vert endra fra fearemal naering til naustfgremal. Det star per i dag
eit naust pa eigedomen og det er ynskje om a vidarefgre dette faremalet. Naustomradet
BUN2 er i kommuneplanen avsett til bustad og ligg innanfor omrade avsett til funksjonell
strandsone. Planfremjar peiker pa at «xomdisponeringa fra bustad til naustf@remal vil ikkje
fare til vesentlege verknader for miljg da det ikkje finns grene interesser innanfor omradet.
Ein kan ikkje sja at omdisponeringa vil paverke allmenn ferdsle nemneverdig da
neeringsverksemda nyttar store fartgy som avgrensar bruken av neeromrada. Omrédet er
heller ikkje gjort tilgjengeleg eller nytta som aktivitets- eller rekreasjonsomréade i dag.
Naustfaremalet ligg ogsa naer ei naeringsverksemd, og vil ikkje ha ei fjernverknad for
omréadet da det overskyggast av denne. Fra naeringsomréadet og nordover i Hjelmasvagen
ligg det fleire naust, medan det sgrover hovudsakleg er ubergrt strandsone.» Naustomrada
er elles i samsvar med krav som vert sett i kommuneplanen for etablering av naust.

Det er gjort vurderingar knytt til naturmangfald for planomradet som felgje av tiltak etter
reguleringsplanen, og det er ikkje avdekka spesielle verdiar som kjem i fare som fglgje av
tiltaka i reguleringsplanen. Ei mogleg utviding av drifta ved verksemda kan fare til meir
aktivitet og stay, men da det allereie i dag er aktivitet og battrafikk i omradet vert ikkje dette
vurdert som ein fare for naturmangfaldet pa tiliggande holmar.

ROS-analyse er giennomfgrt for reguleringsplanen, der ein har avdekka nokre tilhgve som
treng ekstra aktsemd. Det kan farekomme vind med styrke som gjer at ein ma tilpasse
laysingar og materiale til moglege hendingar knytt til vind i planomradet. Vidare kan springflo
forekome, og det er lagt inn tiltak for & tilpasse seg mogleg hgg vasstand i omradet. Vidare
er det teke inn faresegner for & sikre at naudsynte tiltak for & avgrense brann- og
eksplosjonsfare og utslepp av oljer og kijemkalier skal farekome.

Merknadar til planframlegget er i stor grad teke til fglgje i planframlegget. Nar det gjeld
merknad fré Statens vegvesen om & inkludere den kommunale vegen fra planomradet og ut
til fylkesvegen, sa er dette ikkje teke til fglgje. Det vert peika pa at vegen allereie er regulert i
plan fra 2009 og vart utbetra i samband med denne.



Vurdering

Administrasjonen har gatt gijennom planframlegget for Hellesneset naeringsomrade og
administrasjonen sine vurderingar kjem fram under. Framlegget vert vurdert i have ulike
tema og framlegg til endringar og justeringar i planframlegget er presentert under kvart
punkt.

Tilhgvet til overordna plan

Hovuddelen av planframlegget folgjer arealfaremala som er sett av i kommuneplanen.
Omradet er i hovudsak sett av til naeringsfaremal, som er ei vidarefgring av eksisterande
verksemd innanfor planomradet. Vidare er det regulert ein bustad tett pa omradet som ogsa
vidarefgrer dagens bruk. Nar det gjeld ny kai, sa er denne ikkje regulert i kommuneplanen,
men adminsitrasjonen meiner at dette er ei mindre utviding ut i sjg av dagens bruk av
omradet og kan ikkje sja at utvidinga vil ha noko nemneverdig verknad for omgjevnadane da
dette er bruken allereie i dag. Batar ved kai vil truleg verte noko meir eksponert og synlege
enn i dag, men da dagens verksemd allereie har batar ved kai kan ikkje administrasjonen sja
at dette er saerskild i strid med intensjonen i kommuneplanen. Nar det gjeld naustomrade
BUN1 nord i planomradet, er dette omradet sett av til naering i kommuneplanen, men det ligg
allereie eit naust innanfor omradet i dag. Administrasjonen kan ikkje sja at ei omdisponering
av faremalet her er problematisk om ein ikkje ynskjer & innlemme nausteigedomen i
naeringsarealet.

Nar det gjeld naustomrade BUN2, sa vert dette arealet endra fra bustad til naustomrade. Det
er ogsa vist byggegrense for funksjonell strandsone for den aktuelle eigedommen, slik at
omradet naustet er tenkt fell innanfor den funksjonelle strandsona. Vidare er omradet der
naustet er tenkt skogkledd i dag og framstar som relativt urgrt. Strandsona i omradet er stort
sett urgrt mot sgr, medan ein fra naeringsomradet og nordover har meir inngrep som
naeringsomrade, naust og smabathamn innover mot Hjelmasvagen. Den aktuelle
naustetomta vil ligge relativt tett pa naeringsomradet og vil slik sett ikkje utgjere eit stort
visuelt inngrep i det aktuelle omradet, da omradet allereie i dag er sterkt paverka av
naeringsverksemda. Det er heller ingen spesielle friluftsverdiar pa den aktuelle eigedommen
da denne i dag er bratt og lite framkommeleg. For friluftslivet er det farst og fremst visuelle
inngrep i strandsona som er ulempa. Administrasjonen meiner at ein bar ha ei restriktiv
haldning til nedbygging av strandsona der ein har vist funksjonell strandsone og at sjglv om
naustet ligg tett pa neeringsomradet sa er det heller ingen anna utbygging av naust vidare
sgrover fra neeringsomradet. A tillate bygging av naust her vil ogsa kunne opne opp for at
andre i omradet vil ynskje det same og at ein vil kunne fa ein uheldig presedensverknad som
folgje av dette. Pa bakgrunn av dette vil administrasjonen fgresla at naustomrade BUN2 vert
teke ut av planen.

1. BUNZ2 vert teke ut av reguleringsplanen.

Byaningar og anleqq:

Naeringsomradet er i stor grad ei vidarefgring av dagens verksemd innanfor naeringsomradet,
der ein legg opp til at ein kan fornye dagens bygningsmasse og utvide kaiomradet.
Verkstadbygget i sgr er tenkt rive og erstatta med nytt bygg som vil gje universell tilkomst til
kaiomradet via heis. Vidare er det teke inn krav om dokumentasjon for at bygget skal kunne



tole pakjenningar ved mogleg hgg vasstand i framtida. Det er i tillegg lagt restriksjonar pa
kva type aktivitet som kan ga fare seg i nedste etasje pa bygget som ligg pa kote 2.
Administrasjonen meiner at dei skisserte tiltaka sikrar at ein tek hggde for framtidig
havnivastigning for nye bygg pa ein tilfredsstillande mate. Nar det gjeld bygningsvolum er det
lagt opp til ei relativt &g auke i utnyttinga i heve dagens situasjon. Administrasjonen meiner
at den fgreslatte utnyttinga ikkje vil vere ei utfordring for omradet og er negd med at det vert
lagt til rette for at bygningar og kaiomrade vert universelt tilgjengeleg. Nar det gjeld utvidinga
av kaien, meiner administrasjonen at dette er ei naturleg utvikling av dagens kaifront for & fa
eit meir funksjonelt omrade. Farty som ligg ved kai far betre tilhgve, men omradet vil verte
noko meir eksponert som faglgje av utvidinga. Totalt sett meiner administrasjonen at utvidinga
er tilradeleg.

Nar det gjeld naust er det lagt opp til at ein falgjer faringane som er sett i kommuneplanen.
Administrasjonen er einig i denne vurderinga, men meiner at feresegna ma endrast slik at
ein ikkje har referanse til kommuneplanen, men at dei faktiske krava som star i planen vert
teke inn i reguleringsplanen. Dette grunna at dei aktuelle paragrafane vil verte endra i
framtidige versjonar av kommuneplanen og at reguleringsplanen skal vere sjalvforklarande i
have kva krav som vert stilt.

2. Endre § 2.3.5 til & skildre innhaldet i kommuneplanens faresegner knyitt til naust.

For bustaden som ligg innanfor planomradet er det sett utnyttingsgrad pa 15 % BYA, noko
som tillet opp til om lag 330 m2 grunnflate for bygg pa eigedomen. | tillegg er maks
mgnehgagd sett til 9 meter. Administrasjonen meiner dette er ei tilrddeleg utnytting av
eigedomen.

Elles er det ikkje sagt noko om byggegrenser mot sja innanfor planomradet og det gar ikkje
fram av plankartet om det er vist byggegrense mot sj@ innanfor faremalsgrensene i kartet.
Administrasjonen tilrar difor at det vert lagt til tekst i faresegna om at der det ikkje er vist
byggegrense gar byggegrensa i faremalsgrensa.

3. Tillegg til § 1.1.1: Der det ikkje er vist byggegrenser gar byggegrensa i
faremalsgrensa.

Trafikk og parkeringstilhgve:

Tilkomst til planomradet vil vere fra fylkesveg 391 Leknesvegen via den kommunale vegen
Hellesvegen og privat veg inn til naeringsomradet. Trafikken pa det aktuelle strekket bestar
av trafikk til private bustader og trafikk med tilsette og vareleveransar i samband med
naeringsverksemda. Den komunale vegen vart utbetra i samband med reguleringsplan for
Hellesneset gnr 202 bnr 26 m-fl., som vart vedteken i 2009. Vegvesenet har bedt om at ein
tek med seg den kommunale vegen heilt fram til krysset og utarbeider krysset etter handbok
N100. Administrasjonen meiner pa bakgrunn av at vegen og krysset nyleg er regulert og
vegstandard utbetra, at det ikkje ligg fare behov for ytterlegare utbetringar som fglgje av
reguleringsplanen. Sjglv om ein legg til rette for noko meir aktivitet innanfor naeringsomradet,
meiner administrasjonen at trafikkmengda dette vil generere ikkje er nok til & krevje heile
vegen og kryssomradet regulert pa ny.

Reguleringsplanen legg vidare opp til at den private tilkomstvegen inn til omradet kan
utbetrast og legg vidare opp til at parkering og veg inne pa sjglve naeringsomradet vert
utbetra slik at snumoglegheit for starre kayrety vert sikra. Det vert ogsa lagt opp til betre



parkeringsmoglegheiter og at ein har areal til avfallshandtering i tilkknyting til
parkeringsarealet. Det aktuelle arealet er lite faremalstenleg utforma i dag og
administrasjonen meiner dette er eit godt tiltak for a fa eit meir funksjonelt naeringsomrade.
Parkeringskrava fglgjer elles det som er sett i kommuneplanen.

Renovasjon og kommunaltekniske anleqgqg:

Det er tenkt etablert omrade for renovasjon og avfall i tilknyting til snuplass som vist i
illustrasjonsplanen for planomradet. Nar det gjeld kommunaltekniske anlegg sa er ein tilkopla
kommunalt vatn i dag, medan avlaup er via eigen slamutskillar som gar rett i fiorden. Det er
ikkje vurdert kapasitet pa slokkevatn, men mogleg laysing for dette ma skildrast i VA-
rammeplan og kan truleg Igysast med sjgvatn.

ROS-analyse, naturmangfald og folkehelse:

Analysa knytt til naturmangfald viser at det er registrert naturverdiar i tilknyting til holmane i
naeromradet til naeringsomradet, men det er lite truleg at ei mindre utviding av verksemda vil
ha spesielle verknader pa fugleliv pa holmane da aktiviteten vil vere tilneerma lik dagens
aktivitet om enn med noko meir sjgtransport. Nar det gjeld ROS-analysa tek denne etter
administrasjonens vurdering opp i seg dei mest sentrale problemstillingane og har fgreslatt
tiltak for & redusere risiko i hgve sterk vind, stormflo, brann og eksplosjon pa kaiomradet og
ureining som fglgje av aktiviteten pa omradet. Administrasjonen meiner at dei viktigaste
problemstillingane i hgve ROS knytt til tiltaka i reguleringsplanen er vurdert. Det er ikkje
avdekka spesielle utfordringar knytt til stay, men det er likevel teke inn fgresegn knytt til at
ein skal fglgje T-1442 i drift og bygge- og anleggsperioden. | hgve folkehelse vil ikkje tiltaket
medfare spesielle negative eller positive verknader utover at ein far eit meir tilgjengeleg
naeringsomrade som kan nyttast av fleire brukarar. Ei oppgradering av omradet med ny
bygningsmasse vil truleg fore til betre arbeidstilhgve pa omradet.

Terrenghandsaming:

Mykje av omradet er allereie opparbeidd og endringar er i stor grad knytt til utbetring av
parkerings- og trafikkarealet og utviding av kai. Administrasjonen kan ikkje sja at nokre av
desse terrenginngrepa er problematiske. Ny kai skal ga ut i sjg og er planlagt pa peelar. Evt
nytt naust i BUN2 vil fare til terrenginngrep i strandsona som elles ikkje vil vere bergrt, men
tiltaket er plassert pa eit omrade som etter tilhgva vil fare til minst mogleg terrenginngrep.

Merknader til oppstart:

Fylkesmannen, Hordaland fylkeskommune og Statens vegvesen hadde merknader til
oppstart. Merknaden til vegvesenet knytt til inkludering av den kommunale vegen og
oppfordring om & ta med krysset ut mot fylkesvegen og fa dette regulert etter handbok N100
er ikkje teke til fglgje, elles er merknadane til fylkeskommunen og Fylkesmannen i stor grad



falgt opp.

Oppsummering:

Administrasjonen har gatt giennom planframlegget og har nokre presiseringar og framlegg til
endringar i planframlegget. Den viktigaste endringa er knytt til naustarealet som er sett av
innanfor den funksjonelle strandsona. Sjglv om tiltaket isolert sett etter administrasjonen si
vurdering vil ha relativt liten negativ verknad pa omgjevnadane og omsynet til strandsona,
meiner administrasjonen likevel at ein med tanke pa presedensverknad og omsynet til
fgringane i kommuneplanen ma avvise naustutbygging pa denne eigedommen. Vidare er det
fgreslatt nokre mindre presiseringar i faresegnene for a tilpasse seg krav knytt til
byggegrenser og at ein har tydelege faresegner i planmaterialet. Nar det gjeld tilhgvet til
fylkesvegen har administrasjonen vurdert at det ikkje er naudsynt a inkludere krysset og den
kommunale vegen i reguleringsplanen. Alt i alt meiner administrasjonen at planen med dei
fareslatte endringane er klar til & sendast pa hgyring og offentleg ettersyn.



