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Saksopplysingar:

Bakgrunn

Saka gjeld 1. gongs hgyring og offentleg ettersyn for framlegg til endring av reguleringsplan for
Kvalheim sgrvisomrade, planid. 12602014000500, vedtatt 03.03.2016

Endringsframlegget er utarbeidd for Kvalheim Fritidsenter AS av Opus Bergen AS.

Planomradet utgjer om lag 62,9 daa. Endringa gjeld i hovudsak endring fra kombinert fgremal
(naering/fritidsbustad) med utleigeplikt, til reint byggeomrade for fritidsbustad med frivillig utleige.

Feremalet med endring av planen er a legge til rette for vidare utvikling av omradet med sal av
private fritidsbustader. Det vil framleis vere noko naeringsverksemd i omradet i form av
serviceanlegg, konferansesenter og fellesanlegg.

Planomradet har arealfgremal fritids- og turistnaering i Kommuneplan for Radgy kommune 2011-
2023. Planframlegget er etter endring i det vesentlege i strid med overordna plan.

Spknad om oppstart av privat planarbeid har vore handsama av dert politisk utval i Hovudutval for
Plan, Landbruk og Teknisk i mgte 22.11.17, sak 049/2017:

PLT-Handsaming:

Utvalsleiar Christel Villanger Haland orienterte i saka. Ho viste til at Kvalheim Fritidsenter AS
har gjort det klart at dei ikkje maktar G driva lenger utfra dagens konsept og plan. Etter
oppmoding fra eigarane har dei hatt mgte med medlemar i utvalet for @ leggja fram
situasjonen og forslag til endring av gjeldande reguleringsplan for omrddet.

Pa bakgrunn av mgtet med eigarane er det lagt fram eit forslag til Isysing, som utvalsleiaren
presenterte i utvalet. Dette framlegget inneber at ein kan kjgpa hytte/rorbu og ha frivillig
utleige. Villanger Hdland peika pad at det framleis vil vera delvis neeringsdrift i konseptet, men
altsa utan bindingar til utleigedel.

Leif Taule (SP) @nskjer ikkje at omrddet skal bli liggande brakk og til forfall. Han peikar pG at
aktivitet i omrddet vil generera ei positiv utvikling i kommunen og ikkje minst i Bavdgen. Taule



meiner at eigarane av Kvalheim Fritidsenter skal fa prava seg pa nytt, med krav til full
reguleringsplan-prosess.

Leiar teknisk forvaltning, Tonje Nepstad Epland, peika pG at framlegg til planendring er i strid
med overordna plan. Ho sa at framlegg til planendringar vil bli falgd opp etter vanlege
prosedyrer.

PLT-vedtak:

Hovudutvalet er positiv til oppstart av privat planarbeid for Kvalheimsneset servicesenter.

Grunngjeving for vedtaket gdr fram av hovudutvalet si handsaming.
Heimel for vedtaket er plan- og bygningslova § 12-18.

Vedtaket er ei prosessuell avgjerd og kan ikkje klagast pd, men ved negativt vedtak kan
forslagsstillar krevja a fa lagt spgrsmalet fram for kommunestyret.

Det blei giennomfgrt oppstartsmgte med representantar fra Radgy kommune, forslagsstillar og Opus
Bergen AS den 01.12.17.
Varslingsbrev til partar, naboar og offentlege og private hgyringsinstansar blei sendt ut 05.12.17.
Planoppstart blei annonsert i fulldistribusjonsutgave av Strilen den 12.12.17. Frist for merknader blei
sett til 15.01.18.
Merknader
Fglgjande merknader er motteke:
- Fylkesmannen i Hordaland, samordna uttale, 21.01.2016
Statens vegvesen, 13.12.2017
NVE
BKK nett, 18.01.2018
NGIB fgrebyggjande avdeling, Brannvern, Lindas kommune 19.12.2017
Bergen og omland havnevesen, 13.12.2017
Stiftelsen Bergen Sjgfartsmuseum, 11.12.2017.
Kystverket, 12.01.2018
Kurt-Steinar Kvalheim, grunneigar g/bnr 28/5, 11.01.2017

Merknadene er omtala i Planskildringa side 40:



Avzendar

Hovadpunkt i merknad 7 wttales

Forzslagzstillars kommentar

Fylkesmannen i 1. Formalet fritidshustad er ikkje i samsvar med formal 1. Teke til orientering
Hordaland, samerdna nETing som omridet er set &l i arealdelen av 2. Teke til orientering.
uttale, 21.01.2014 kommuneplanean Gjennom planforslaget soker
2. Fylkesmannen s5i vordering er 2t reine frindsbustader utan ein 3 vise at dei negative
krawv til utleize vil vere vesentleg i simd med overordns verknadane ikkje vil vere
plan, oz Ij'lhesmmg kmitisk 11l ein shk endring. Vi er 1.'ese:u..ﬂege m;ed endring av
spesielt kritisk i dei omrads som lizg nerast sjoen. formal. Omrade nerast sjo er
3.  Det er andre kriteris som ligg til grann for 3 leggje 6l allereie nedbygd.
rette for nering i srandsons enn of legze il rette for 3.  Teke il orientering. I dette
private fritidstustader. Henng har ol domes i dei fleste tilfiellet wil vidareforing av
tilfella storre samfimmsnyte enn fiodsbustader. Det ar nmringsformal mest
hieller ikkje naudsynt med fnddsbustader 1 100- sannsynleg ha negativ effiekt,
metershalte. di det vil fora til avvikling
4.  Swrandsona o fjorden er ein del av det svent vikhge av noverande
regionale frilufisomradet Evolmo — Byngja. Planomradet nmringsverksemd i omradet.
inmzir i landskapsomridet Kvolmosen - Anstrevizen, 4. Einwil ikkje gjere ytterlegare
werdisett med #stor verdie. FM{ varderer derfor at inngrep i strandsons i plan.
sirandsoneverdiane i omridat er store. Dret er felle: kai og
tilrettelagt badeplass soan
framleis blir tilzjengeleg.
Statens vegvesen, 1. S5VV visar til uttale ol planframlegg for reguleringsplan 1. Teke til orientering
13.12.2017 for Evalheimsnesat fr3 15.01_16. I dette brevet hadde vi 1. Teke til orientering
merknader il uiforming av kryszet ol fykesvez 414 oz 3. Fritidsbustader nerast sjoen
kraw til regulering av fortan lamgs frlkesvegen I brev frd er allersie bygd
Fylkesmannen i Hordaland av 21,0116 gar det fram at
Ra&r_'.r kommume et innstilt piiuteplamnpﬁdei
omrida som det erpeiapumhmfusmmn
vegvessn Etter det SVV kan sji er dette gjennomfont i
den gjeldinde reguleningsplanen som vart vedieken
03.03.2016.
pa Enﬂ:i.nggm v gjeldande regoleningsplin som ein no
ynskjer a gjennomfore ved den nye regulernngsplanen vil
efer det vi kan vordere ikkje fore ol endrinzar av dei
trafikale forholda i forhold il fylkesvegen.
3. Vi ser at nokre av omrada ligg svert ner standlinja pa
staden noko det vel er gjeve opning for 1 samband med at
fritidsbustadens skulle brokast ol Iﬂu_a_e*nmmgs:ﬁmma.‘l_
Wi wil tilra at dette forholdet vert drofita pa mytt nar det no
vert lagt opp til 3 endre formalet meir i retming av private
fritidsbustader med frivilliz utleizedal
NVE 1. NVE masjonal sektormynde innanfor flawm erosjon o 1. Teke @il orientering. Planen

skred, vassdrag- og gronovasstilisk of energianlegs og
viser til ulike retfleiarar oz verktoy dei rir til 3 nyte ved
oppstart av plan. Dersom planen har folgjer for NVE sime
saksomride skal NVE ha tikendt planen ved offentleg
ettersyn. NVE legg til prumm at kemmunen vurderer om
planen tek | vare nasjonale of vesentleze regionzle
interesser. I plandokuments ma det g2 tydeleg fram
korleis dei ulike interessene er virdert of mnarbeidd i
planen.

er ikkje vardert 4 ha folgjer
for MVE sine saksomrade,
som er vurdert oz omtala i
RO5-analyse og
planskildring.




BEEK nett,
18.01.2018

a

Ma ikkje iverkseftast tiltak som medforer fominging av
tkomst til BEI sine anless, inmsrep i terreng som
endrar overdakming over kablar eller oppfylling av
mengetsomm:hm&tmg&ﬂhﬂﬁmﬁng;mlegg.
Dien somm wiloyser dltak i sommmforsyningsnefiet, ma som
hovadregel dekke kosmadens med tltsket, ink]. evt.
kosmader til ervery av mye remtigheiter. My trasear mAi
gis rettigheiter med minst like sods villar som dei
eksisterande raseans har
Foratset planen at eksisterande hoFspenningsanlegg mi
flyttastlegzast om. m3 det seftast av plass Gl oy rasé
opeller netstugjon
Diersom det er akmelt med sl enerpiforsyning, for
eksempel femboren varme. bor dette svklarsst sd tidleg
som mpgles, da dette piverkar behovet for elekirisk
straumL
Wed bj.'ggi.l{g i nxErleiken av lnfiledningar, gjerast det
metk:am pa at det lkkje nodvendigyic er samsvar mellom
kva avstand som e naudsyee for 2 komme umder anbefalt
uiredningserense for mammetElt of geldande
bryzzeforbodshelte.
Ekiiswmmhn?pmhgshﬂﬂﬁng

1 Detma tskst omsyn ol

Imppmmgih:ﬁlutimmmﬁm

gy&&oﬁbﬂtmmﬁlﬁmﬁ £ meter
méilt horisontslt ut 6 kvar side fra senter. BEE
ler om at bygzeforbodsheliet reglserast i
planen som arealformsl trasé for nerare angit
tebmisk infrasukng, ji. Plan- o
Iy gningsloven § 12-5 or 2 eller som en
omsynssone (fresone).

7. Behow for uy nettstasjon o forhold ol eksisterande

3. Deter st det ma etsblerast my(e)
nettstasjonar for 2 skrs straum 4l oy
bebyegelse, oF ein mi vurdere 3 sette av plass
til 4 etablera ein eller flsire nettctasjonar i
omradet.

b, HNettstasjon onsksst plessent minimnam e meter
frd vepkant, wanfor fisiktsoner, storrelse kan
vere opptil 15 m'. MNetistesjon kan etsblerast i
aigne rom i bygz, 43 med serdkilte krav til
utforming, itkomst, ventilasjon etc.

c.  Forbade mye og eksisterande nettstasjonar gield
at died M 5t3 minst 5 m 3 byzg med brennbar
flate (gjeld ogsd temasser, brennhbare urstikk
direkte kmytt 6l byzz).

d. Deter viktig 3 synleggjere byggegrenser mot
mmmjm1ﬁx&gwn

8 Falgmdema:penﬁhnwﬂhplmmadfm‘esem

DerBEENeumbehn for plassening av oy
ne‘ustaquu_nnih reguleract eit areal ol slikt
formsl Alternasiv ksm det takast inm i
foresesnens at pettstas)jonar skal knmne
etablerast og mnanfor kva formal dei kan
plasserast. T siste tlfelle ma det opsd takast inx i
foresesmens dei skkerheitzconer som gjelder
fm.'nemtnsjm

+  Dat er formilstenle om det i foresegmene kan
innarbeidast eit generelt foresagn om at
ne‘tlstaquuarulhnﬂnmcﬁmuambmdmd
slrmlnul‘s.MumglLNFR omrade,
samt pd areal reguler til whyggingsformal,

+  {Fenarelt e det 5 meter byzzegrense nnd!
netistasjonar.

&

Teke ol folge Taiak o dei

energiforsynine.

Teke ol orenterine.

3. Teke dl folmje mase anzitt
i plankart.

a. Teke tl onentere. Sikra

1 fwesemmer.
b. Nemstasjon forslar
plassert minimm 3 m
fr3 vegkant
. Teke ol onenfering.
d Teke tl orientering.
Teke tl folgje
Erablenng plassenng av
nettstzsjom o=
sikkerheitssoner er sikra i
foTecesmens




NGIE forebyzzjande
avdeling, Brannvem,
Lindis kommune

Planen bor omtala tilrettelegzing for brannvem.
Byggverk skal plasserast og wtormast slik av rednings- og
slokkjemanmckap, med nodvendig utstyr har bookbar

1.

Teke 1l onentering.
Teke 1l folgje. Veg gjennom
planomridet gir tilzong for

havnevesen, 13.12.2017

interesser BOH er satt til 4 ivareta op har ingen
merknader 1l planendringar.

Mhiinner om at tiltak som byzzing, sraving, utfyllimg i sjo
samt andre tiltak som kan paverke sikkerheiten eller
framkomlizhsiten i sisomradet krev tillatelse fra BOH, jf
Hfl § 27, forste ledd. Ei orientering om denne
soknadsplikten bor etter BOH si vardering takast inn 1
resulenngsforeseznens. Det er ikkje tilstrekkeleg at
tiltaket er vist i planen. Seknad m4 sendast til BOH i god
tid for dltak iverksettast

19.12.2017 tilzjenge til o i byggverk for rendnings- og slokkjebil 1l alle siningar.
slokkjeinnzats. Det er ikkje kjorestkomst
2. Det mé vurderast om det er tilrestelage for kjorbar bak rorbuane, men med
stkomst il dei ulike objekia’'einingane parkering pi kaia er alle
3. Det mé vurderast om det er forsvarleg adgang til eininFzne innan rekkjevidde
slakkjevam for slokkjentstyT.
3. Teke tl folgje, inngér i ROS
oz i VA-rammeplan
Bergen og cmland 1. Ean ikkje 5j3 at planane vil konune i konflikt med dei 1. og 2. Teke 0l onentering,.

Omentering om soknadsplikt
il BOH i samband med tiltak
1 5)o er teke inn i
foresegmens.

Stiftelsen Bergen
Sjofartsmusenm,
11.12.2017.

5aks har vore til vardering ved Bergen Sjefartmuseum.
Musest kjenner ikkje til kulturminme ved Evalheimsneset
som vil bli direkte riks av den omsekte regulerings og
har ingen merknader il reguleninga.

Gjer merksam pd at tiltakshaver plikter 3 gje melding il
museet dersom ein under arbeid i sjoomrides finn
skipsvrak, kreamik eller andre knlmrminne. Dersom
knlturminne pd sjobom kan bli rika v riltaket, md arbeid
umder vam siraks stoppast.

1. og 2 Teke til onentering.

Eystverket,
12.01.2018

Eystverket kan ikkje sjd st endringane vil utgjere noko
smrleg negativ innverknad pa sjoverts ferdsle oz ha ingen
merknader 1l oppstart av planarbeid.

Teke orientering.

Kurt-Steinar Evalheim
grunneigar ghor 2875,
11.01.2017

Da det ikkje foreligz planframlegg i varselst og ingen
endringar pa plankart'planomradet er det vanskeleg 3
koma med merknad il plavendringa. Feknar med at det

Nir planmaterizlet er
ferdigstilt vil det legzast ut
1l offentler hoyring.

kjem oyt nabovarsal nar planframlegget er fordiz, da
med nye frister mm.

Radmannen har ikkje vesentlege kommentarar til merknadenen ut over forslagsstiller sine
kommentarar.

Nar det gjeld merknad fra Bergen og omland hamnevesen om sgknadsplikt etter hamne- og
farvasslova gjer radmannen imidlertid merksam pa at sgknadsplikten fglgjer av lov og at det ikkje er
heimel i plan- og bygningslova for a gje feresegner om sgknadsplikt etter andre regelverk.
Spknadsplikten kan eventuelt takast inn som ei opplysning i planskildringa.

Nar det gjeld arealbruk i strandsone har forslagsstiller i sin kommentar til fleire av merknadene vist til
at bygningene i strandsone allereie er oppfgrt. Radmannen vil peike pa at endring av bruk fra
nzaeringsverksemd til private fritidsbustader i seg sjglv kan kome i konflikt med strandsoneverdiane og
ikkje bare oppf@ring av nybygg. Det er saleis konsekvensane av den endra bruken planframlegget ma
ta stilling til og ikkje bare oppfgring av nye bygg i strandsone.

VURDERING

Endringa er f@grst og frems ei fgremalsendring, fra kombinert fgremal til byggeomrade for
fritidsbustader. Fgremalsgrensene er i liten grad endra. Det er vidare nokre endringar i
feresegna.

Det ligg fare ei politisk ferehandsuttale som tilrar oppstart av planendringsarbeid og radmannen har
vurdert planframlegget med utgangspunkt i dette.

Planskildringa



Det er radmannen si vurdering at planskildringa ikkje i naudsynt grad vurderar konsekvensen for
strandsoneverdiane nar arealfgremalet vert endra fra naeringsfgremal til byggeomrade for private
fritidsbustader. Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen
burde vore omtalt og vurdert opp i mot planforslaget. Planforslaget bgr ogsa vurderast opp i mot
Regional kystsoneplan for Sunnhordland og ytre Hardanger som Fylkesmannen i Hordaland legg til
grunn som rettleiande for heile Hordaland. Planskildringa ma innehalde ei meir grunndig vurdering
av konsekvensane for strandsoneverdiane fgr planen vert sendt pa hgyring.

Ved kommunen sin gjennomgang av planen ser ein at det er gjort nokre endringar som ikkje er
omtalt i planskildringa. Dette ma rettast i planskildringa f@r planen vert sendt pa hgyring.

Forslagsstiller har vidare endra tilbake fgresegner som var endra i opphavleg planframlegg.
Planskildringa ma endrast i samsvar med denne «tilbakeendringa». Dette ma rettast fgr planen vert

sendt pa hgyring.

Arealplankartet

?e.afhm 2eolb




OPUS har i dokument motteke 20.04.18 vist dei endringane som er gjort i plankartet:

Alle illustrasjoner viser ny situasjon til hggre.

Veg:

f_SV2: justert for d sikre tilkomst til alle tomter, dd planen legg opp til 1 parkeringsplass pd

eigen tomt.

For G fa dette til med tanke pad terreng er ny veg lagt mellom BFR2 og 3. Veg gar

ikkje lenger heilt til f_SPP4, dd det ikkje er naudsynt.
Snuhammar lagt i enden av BFR1 for at eventuelle stgrre kgyretgy som
‘ambulanse eller liknande lettare skal kunne snu.

Annan veggrunn pd nordsida av f_SV2 er fjerna da denne ikkje er naudsynt

- F_SV3: justert for G sikre tilkomst til alle tomter, dd planen legg opp til 1 parkeringsplass pd

eigen tomt.



Veg lagt i «rundkgyring kring uteomrdde for a sikre alle tomter
tilkomstmoglegheit med bil.

F_SV4: Det er lagt til snuhammar i enden slik at stgrre kayretay/utrykkingskayretay har
betre moglegheit til G snu.

Fritidsbustad:

BKB1, 2 og 3 er noke justert pd grunn av endra vegsystem. BKB1 er noke redusert,medan
BKB3 er noko stgrre. Dette har @ gjere med at vegen ma leggjast best mogleg i terrenget,
og felta ma liggje til veg (sja farste figurar under veg pd farige side).

Delar av BFR1 i sgrvest er fjerna, da denne delen ikkje har noko hensikt G regulere til
fritidsbustad, saerleg ndr vegen er fjerna.



BFR4 har litt justert avgrensing. Eit stgrre felt ligg inntil f SV1, dette for a sikre areal for
innkgyring til tomtene.

BFR12 har litt justert grense som tilsvarar betredagens bruk av omrddet, med dei tiltak som
er oppfort.

BFR8 har noko stgrre utstrekning. Ogsd dette er grunn i sikring av tilkomt med bil til alle
tomter, samt etablering av snuhammer.

Parkering:

Anna:

F_SPP4 er litt redusert og ikkje lenger er kopla pd veg frd nord (f_SV2)




F_BLK1 har same storleik, men er justert litt i utforming (blitt meir kvadratisk). PG denne
madte kjem omrddet lenger bort fra faresone for hggspent og det blir meir grgntareal
mellom leikeplass og fylkesveg.

7

F_SGG er lagt som ein rettare veg etter dagens situasjon.

Fellesomrdde f BUT1-3 er noko redusert pG grunn av litt endringar i vegsituasjon for @ sikra
alle tomter tilkomst, og pdfalgande justeringar av byggefelta.

Som illustrasjonane fra Opus viser er endringa fgrst og fremst ei endring av arealfgremal fra
kombinasjonsfgremal nzaering/byggeomrade for fritidsbustad til reint byggeomrade for fritidsbustad.

Samstundes er det lagt til til rette for kgyring med privatbil heilt fram til alle fritidsbustadene.
Avkjgrsle til hovudveg er stramma noko opp i hgve til ny standard.
Elles er fgremalsgrenser og plankartet for gvrig i det vesentlege likt gjeldande reguleringsplan.

Fgresegner



Plassering

Justering

Kommentar

Generelt

- Altsom har med formal
utleigehytte fjerna

- Alt som har med kombinert
formal fritids og
turistformal/fritidsbebyggelse
er fjerna

Formal er i sin heilheit no
fritidsbustad.

Generelt

- Formal
gangveg/gadareal/gégate: SGS
endra til SGG

- Formal parkering: SPA endra
til SPP

Oppdaterte namn

§1.2avsn. 5

Det skal utarbeidast felles
situasjonsplan for fleire feltenn i
2016

For a sikre samanheng mellom felt
som ligg naar naer kvarandre/i
samanheng.

§1.2avsn8s2

Endra fra:

Det er ikkje tillate med
frittliggjande bod i formala..
Til:

Det kan tillates frittliggjande
boder/carport i formal avsett til
fritidsbustad.

Endra fordi planen legg opp til ein p-
plass pr. fritidsbustad for a ha
lademoglegheit for el-bil. | samband
med det ser ein nytten av a ha
moglegheit for carport/bod

§1.6

- Der er presisert at inntil 1 p-
plass kan Igysast pa eigen
grunn for alle BFR, utanom
BFR 10 kor all parkering ma
Igysast pa felles p-plass.

- Presistertat 5 % av p-plassar
skal vere utforma for
rgyrslehemma

Endra/presisert fordi ein vil leggje
opp til lademoglegheit pa tomt for
ein bil. For BFR 10 er det ikkje plass
pa tomt og begge plassane ma
dermed lgysast pa felles p-plass.




Fgresegnaeri
hovudsak
vidarefgrt som i
gjeldande plan.
Deiendringane
som ergjotart
listz oppi
dokument § 1.8

Tiltak i sjg

§ lagt til etter merknad fra BOH

211

Erstattar & 2.1.2 og 2.1.3, samt
2.3 (BUH4) fra 2016
Presisert at det er valfri
utleige, ingen krav til utleige
Gesimshgode B m vs. 4,6 m. 5e
kommentar og vedlagt
justerte faresegner.
For BFRE o2 © er presisering
om at hyttene kan oppfgrast i
ein etasje med underetasje
fierna. 5ja kommentar og

vedlagte faresegner

| mottatte faresegner var det satt &
m for BFR1, BFRS o BFRE-S, kor
BFRE oz BFRS tidligere ha::e 4.6 m.
Siden disse felta blei slatt saman blei
hggden justert opp pa alle felt. Det
er ikkje naudsynt oz er derfor justert
tilbake til 4,6 m for alle felta.
Fierning av f::-rrrL.I-'-rir': i fgresegner
blei gjort pa grunn av forenkling ved
samanslaing av fleirefelti § 2.1.1.
Cenne tas innigjen i fgresegnens.

==

5212

Erstattar & 2.1.1

Fierna del om at utleizesining
skal ha neeringsformal og vere
tilgjengeles for utleice Smnd i
aret.

F213

Erstattar & 2.3 (BUH1-BUH3I)
Fjerna det som har med
utleige @ gjere
For BFR 11 er gesimshgode
endra fra 4,6 til 5,5, fordi dette
stemmer med eksisterande
situasjon
| BFR1D er gesimshglgde endra
fra 8,2 mtil 4,6 m.

Det er presisert at BFR12 er
omrade for dobbel garasje |i
trad med eksisterande
situasjon)

F2.2

Nytt: tillat 3 etablere
oppstillinesplass for
rencvasjonsanliege innanfor BKB

Opnar for moglegheit innanfor det
kombinerteformalet kor det ligg
serviceanleegg, dersom det skulle

=0

vere naudsynt.

§ 2.3 avsn. 3

Plassering av og storleik pa
nettstasjon er justert i trad med
innspel fra BKK

5 2.5

Antal batplassar som kan

Justert pa bakgrunn av at ein ser at




etablerast er justert fra 60 til 80 det er moglegheit for det, batplassar
5tk. er ettertrakta og moglegheit for
plassar bade til utleigebatar og
private batar vil vere ein styrke for
omradet.

Det er i pkt 1.2 opna for frittliggjande bodar/carportar. Denne endringa bryt med dei estetiske
f@resetnadene for planen. Det er krav i planen om heilskapleg estetikk, som skal sikrast gjennom
bunden arkitektur og felles situasjonsplan. Om det vert opna for at den einskilde eigar, utan krav til
arkitektonisk utforming og plassering, skal kunne fgre opp frittliggjande boder/carportar vil den
heilskaplege estetikken i feltet verte vesentleg raka.

Det er radmannen si vurdering at det ikkje skal opnast for frittliggjande bodar/carport. Om det skal
opnast for carport, for a stette krav til lading av el-bil, ma dette skje ved at carport inngar som
integrert del i ein eller fleire av dei bundne hyttetypene som kan fgrast opp i feltet.

Radmannen rar til at fgresegna i pkt 1.2 ikkje vert endra, men at det vert presisert under pkt for det
einskilde byggeformal at carport kan innga som integrert del av fritidsbustadene.

Det er teke inn eit pkt 1.8 om tiltak i sjg etter uttale fra Bergen og Omland hamnevesen.

Seknadsplikt etter hamne- og farvasslova fglgjer direkte av lov og det er ikkje heimel i plan- og
bygningslova til 3 gje fgresegner om spgknadsplikt etter anna regelverk.

| pkt 2.5 er tal batplassar endra fra 60 til 80. R&dmannen registrerer ogsa at illustrasjonsplanen for
bathamna er endra. Illustrasjonsplanen er ikkje juridisk bindande og radmannen komenterer difor
ikkje endringa i denne.

Det er radmannen si vurdering at det er storleiken pa arealfgremalet og byggegrense som leggjer
ramma for kor mange batplassar som kan etablerast. R&dmannen ser det som uheldig at planen
konkret tek stilling til dette. Radmannen har ikkje grunnlag for a vurdere om ei auke fra 60 til 80
batplassar er mogleg eller tenleg.

Radmannen rar difor heller til at tal batplassar i sin heilskap ver teke ut av fgresegna. | samband med
sgknad om Igyve til tiltak for utlegging av flytebryggjer vil det matte utarbeidast malsett
situasjonsplan og da vil ein ha det naudsynte grunnlag for a ta stilling til det tal batplassar det faktisk
er plass til innafor arealfgremalet.

Radmannen har ikkje merknader til gvrige endringar i fgresegna.

Konklusjon

Endringa er gjort for @ opne for private fritidsbustader med frivillig utleige. Arealbruken i framlegg til
planendring vil dermed ikkje vere i samsvare med overordna plan (kommuneplan) der arealfgremalet

er naering.

Det ligg fare ei politisk ferehandsuttale som tilrar oppstart av planendringsarbeid og radmannen har
vurdert planframlegget pa dette grunnlaget.

Nokre av merknadene til oppstart peikar pa bruk av strandsone til private fritidsbustader som



utfordrande. Tiltakshavar og plankonsulent argumenterer i planskildring for at planendring er einaste
gkonomiske bzerekraftige Igysing for vidare utvikling av omradet. Samstundes peikar dei pa at mykje
av dei sjpnaere omrada allereie er utbygd. Det vert samstundes lagt til rette for meir kjgyreveg inn i
omradet og i strandsone. Ra&dmannen vurderer ogsa at det kan vera ei utfordring at strandsona i
stgrre grad vert privatisert. Samstundes er Radgy i sone 3 etter Statlige planretningslinjer for
differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen der det skal vere noke stgrre handlingsrom for
det kommunale sjglvstyret i strandsone.

Ei offentleg hgyring og ettersyn vil etter radmannen si vurdering gje avklaringar.

Ny detaljreguleringsplan for Kvalheimsneset fritidsbustad og serviccomrade vert handsama som
planendring. Endringane er av en sann karakter at sakshandsamingsprosessen vert som for ny plan.

Radmannen sitt framlegg til vedtak:

Framlegg til planendring for Kvalheimsneset Fritidsbustad og serviceomrade,
planID 12602017000100, med arealplankart og planskildring levert 26.03.2018, samt fgrsegner levert
20.04.18 og vert lagt ut til hgyring og offentleg ettersyn pa fglgjande vilkar:

1. Deterifgresegna 1.2 tatt inn eit punkt om at det kan fgrast opp frittliggjande bod/carport
i omrade avsett til fritidsbustad. Dette er ei endring i hgve gjeldande plan som forbyr
bod/carport og den endra fgresegna bryt med estetikkomsynet i planen. Punktet ma
endrast tilbake til at det ikkje kan fgrast opp frittliggjande bod/carport.

2. Fgresegna 2.1.3 ma delast opp slik at dei einskilde omrada BFR10, BFR11 og BFR12 far
eigne fgresegner. For omrade B12 ma det vere samsvar mellom fgremal og fgresegnar, og
det ma ga tydeleg fram kva som er lovleg eksisterande bruk og kva som er lovleg framtidig
bruk.

3. Segknadsplikt etter hamne- og farvasslova fglgjer av lov og skal ikkje takas inn i fgresegna.
Nytt pkt 1.8 i fgresegan ma takast ut.

4. Det ma takast inn ei vurdering av endring av arealbruken i strandsone i planskildringa.

Planskildringa ma oppdaterast slik at alle endringar i planen er omtalt.

6. Planskildringa ma oppdaterast i hgve dei «tilbakeendringane» som er gjort i reviderte
feresegner motteke 20.04.18.

9]

Vedtaket har heimel i Plan og Bygningslova §12-14, § 12-10 og § 12-11

Hovudutval for plan, landbruk og teknisk - 028/2018
PLT - handsaming:
Hovudutvalet vedtok radmannen sitt framlegg til vedtak.

PLT - vedtak:

Framlegg til planendring for Kvalheimsneset Fritidsbustad og serviceomrade,

planID 12602017000100, med arealplankart og planskildring levert 26.03.2018, samt fgrsegner levert
20.04.18 og vert lagt ut til hgyring og offentleg ettersyn pa fglgjande vilkar:

1. Deterifgresegna 1.2 tatt inn eit punkt om at det kan fgrast opp frittliggjande bod/carport



i omrade avsett til fritidsbustad. Dette er ei endring i hgve gjeldande plan som forbyr
bod/carport og den endra fgresegna bryt med estetikkomsynet i planen. Punktet ma
endrast tilbake til at det ikkje kan fgrast opp frittliggjande bod/carport.

2. Fgresegna 2.1.3 ma delast opp slik at dei einskilde omrada BFR10, BFR11 og BFR12 far

eigne fgresegner. For omrade B12 ma det vere samsvar mellom fgremal og feresegnar, og
det ma ga tydeleg fram kva som er lovleg eksisterande bruk og kva som er lovleg framtidig

bruk.

3. Seknadsplikt etter hamne- og farvasslova fglgjer av lov og skal ikkje takas inn i fgresegna.

Nytt pkt 1.8 i fgresegan ma takast ut.
4. Det ma takast inn ei vurdering av endring av arealbruken i strandsone i planskildringa.
Planskildringa ma oppdaterast slik at alle endringar i planen er omtalt.
6. Planskildringa ma oppdaterast i hgve dei «tilbakeendringane» som er gjort i reviderte
feresegner motteke 20.04.18.

hd

Vedtaket har heimel i Plan og Bygningslova §12-14, § 12-10 og § 12-11

Vedlegg:

Reguleringsplankart 230218 Kvalheimsneset fritidsbustad- og serviceomrade

Kvalheimsneset Reguleringsfgresegner 230318 rev 200418

Planskildring 230318 Kvalheimsneset fritidsbustad og servicecomrade

Illustrasjonsplan 230318 Kvalheimsneset fritidsbustad- og serviceomrade
Naturmangfaldvurdering rev 2018 Kvalheimsneset fritidsbustad- og serviceomrade

Snitt aa 2014_aktuell2018 Kvalheimsneset fritidsbustad- og serviceomrade

Snitt bb 2014_aktuell2018 Kvalheimsneset fritidsbustad- og serviceomrade

Plansak 12602014000500 Kvalheimsneset serviccomrade - endring av reguleringspl (L)(149360)
Kvalheimsneset fritidsbustad - oversikt over endringer gjort i plankart og feresegner 200418



