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PLANGRUNNLAGET 
Planområdet 
ligg om lag 1 km sør for kaien i Rossneset. 
 

 
 

Oversiktskart 
 

 
 

Situasjon, bnr. 3 
 

Våningshus 

Naust 

Hytte 
Naust 

Hytte

Naust 

Fylkesveg 

Mulliholmen 
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Våningshuset 
 
 
 

 
 

Frå Mulliholmen 
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Naustet 
 
 

 
 

Naust og hytter nord for bnr. 3. 
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Naust og molo. Mulliholmen i bakgrunnen  
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Plansituasjon 
Området er i gjeldande kommuneplan avsett som hytteområde. 
 

 
 

Utsnitt av kommuneplanen. 
 

Det ligg føre ein reguleringsplan frå ca. 1982, der det er avsett to hyttetomtar på innmarka i 
søre delen av eigedomen. Det har ikkje vore aktuelt å gjennomføra denne planen. 
 

 
 

Utsnitt av eldre reguleringsplan (frå 1982?) 
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Planprogrammet 
er i orienteringsbrev i samband med oppstarten formulert slik : 
 
Bruk nr. 3 er sett av til byggjeområde for fritidsbustader i kommuneplanen. 

Planområdet er tenkt avgrensa til området mellom det eksisterande gamle våningshuset, og 
stranda. Det meste av innmarka på bruket vert halde utafor denne reguleringsplanen.  

Det er planlagt 5 frittliggjande hytter ovafor kanten av strandbrotet, og 5 rorbuer langs 
stranda nord for eksisterande naust, dels som enkle, dels som doble bustader. 

I området omkring eksisterande naust og hamn med molo er det planlagt ei utviding av 
hamna, med plass til om lag 10 småbåtar på innsida av ei flytebryggje. Eksisterande naust må 
truleg rivast.  

Det er planlagt veg ned til båthamna. Det er gjeve byggjeløyve for vegen. 
Rorbuene kan også få tilkomt frå veg mellom dei to hyttene i nord, og trapp vidare ned 

sjøbrotet. 
Dei illustrerte rorbuene er 5 x 8 m og er tenkt utforma med båtkjellar og bustad ovafor, og 

hems eller loft i tillegg. Dei illustrerte hyttene er 7 x 12 m.  
Det er planlagt felles parkeringsplassar langs tilkomstvegane, og i tillegg nokre plassar nede 

ved båthamna. 
Mellom hyttene og stranda er det planlagt ei grøn sone som følgjer sjøbrotet. Aust for 

båthamna vert det eit friluftsområde langs stranda. Deler av området omkring det gamle 
våningshuset vil kunna nyttast til felles føremål. 
 

 
 

Planskisse i orienteringsbrev 
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Skisse av rorbuer, i orienteringsbrev 
 

 

Oppstart av planarbeidet  
vart varsla med orienteringsbrev til naboar og styresmakter 1.november 2007, og kunngjort i 
avisene Strilen og Nordhordland , med merknadsfrist 4. desember 2007. 
 
Det er motteke 9 stk.  

Merknader til oppstartsvarselet  
Innhaldet i merknadene er referert stikkordsmessig nedafor. Direkte sitat frå merknad er sett i 
kursiv.  
 
Statens Vegvesen, 12. 11. 07 

ber om at planområdet vert utvida slik at det kan regulerast eit kryss med Fv409 med 
tilstrekkeleg friskt, for fartsnivå 60 km/t. 

Fylkesmannen i Hordaland, landbruksavdelinga, 20. 11. 07 
kjem med nokre råd om korleis landbruksverdiane kan takast omsyn til i reguleringsplanen. 

Ivar Arne Stevnebø, 03 .12. 07 
Stiller seg positiv til utbygging, men påpeikar at det kan sjå ut som grensa mot bnr. 14, 16 og 
18/26 er kome for langs sør på den tilsende planskissa. 
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Bergens Sjøfartsmuseum, 03. 12. 07 

.... Vi kjenner ikke til automatisk fredete aller vernede marine kulturminner i planområdet...... 
Sigurd Trageton, 03. 12. 07 

- på vegne av eigarane til bnr. 4.  
Viser til gjeldande reguleringsplan og reguleringsforskrifter, og påpeikar at framlegget inneheld 
store endringar i høve til eksisterande plan. Denne planen vil gi en kraftig forringelse av 
området som rekreasjonssted.  Meiner at planen vil gje ein kjem med nokre råd om korleis 
landbruksverdiane kan takast omsyn til i reguleringsplanen. Er spesielt negativ til rorbuene og 
båthamna.   
.....Vi oppfatter at tilsendt forslag representerer et kraftig brudd med eksisterende og planlagt 
bebyggelse i Rossnes. Her tas det ikke hensyn til naturvern, allemannsrett, bygging innefor 
100m sone samt forringelse av verdi for eksisterende eiendommer. Forslagets konsekvens er 
en stor økning av mennesker og aktivitet på et mindre område med mangelfull infrastruktur og 
verdifull natur.  

Bergen og Omland havnevesen, 04. 12. 07 
......Planen omfatter utviding av havn for ca. 10 båtplasser, denne er også tegnet inn i 
planskissen. Båthavnen strekker seg ca. midtveis ut i sjøområdet. Bergen og Omland 
havnevesen anbefaler vanligvis at det ikke avsettes mer enn ca. 1/3 til enkeltinteresser på hver 
side av et sund, da det er svært viktig at det også gjenstår tilstrekkelig areal til seilingsled og 
manøvrering........  

Rønnaug Espevik, telefonsamtale 05. 12. 07 
er kritisk til planen, spesielt til rorbuene 

Fylkesmannen i Hordaland, miljøvernavdelinga, 18. 12. 07  
......I kommuneplanen er området avsett til fritidsbustader. Fylkesmannen har ikkje hatt 
innvendingar mot denne arealbruken. Foran kommuneplanen gjeld imidlertid reguleringsplan for 
Rossnes (vedteken 1982). Planområdet på land er sett av til jordbruk / skogbruk, og såleis er 
planframlegget i strid med gjeldande plan. Elles er føremåla i strid med kommuneplanen sine 
føresegner som ikkje opnar for utbygging nærare sjø enn 50 m. Småbåtføremålet er òg i strid 
med kommuneplanen (reguleringsplanen frå 1982 gjeld berre landarealet). Fylkesmannen er 
generelt kritisk til planlegging i strid med iverordna plan.  

Av oppstartsmeldinga går det fram at det er planlagt veg ned til eksisterande naust, der ein 
ønskjer å etablere småbåthamn. Det skal allereide vere gjeve løyve for vegen. Etter vårt syn er 
dette uheldig. Kommunen bør sjå til at planlegging skjer mest mulig samordna. Slik saka no står 
vil vi oppmode om at ein ventar med å byggje vegen før plansaken er avklart. 

Planframlegget, slik det no ligg føre er i strid med overordna planar. Planframlegget må 
justerast, slik at det i større grad samsvarar med desse og er i tråd med nasjonale og regionale 
arealpolitiske føringar. Viss ikkje kan det vere aktuelt for fylkesmannen å fremje motsegn mot 
planen...... 

Hordaland Fylkeskommune, kultur- og idrettsavdelinga, 04. 01. 08 
......har i dag ikkje kjennskap til automatisk freda kulturminne eller andre verneverdige 
kulturminne i det omgjeldande området.......finn det likevel nødvendig å gjennomføre ei 
synfaring før vi kan gje fråsegn til planen.... 

 

Vurdering  
Merknadene vert å ta til orientering.  
 

Oppstartsdokumenta  
- varselbrev med adresseliste 
- kunngjeringstekst 
- kopi av mottekne merknader 
- notat med oppsummering av merknadene og vurdering 

er samla i eige vedlegg.  
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PLANEN 
Plandokumenta 

- plankart 
- føresegnet 

følgjer vedlagt 
 

 
 

Utsnitt av plankartet 
Rutenettet er 100 x 100 m 

 

Reguleringsmessig grunnlag 
Området inngår i reguleringsplan frå 1980-talet, der det er regulert inn to store hyttetomtar på 
vestre delen av innmarka, godt synlege frå hovedvegen.  
 
Forslagsstillar har berre hatt perifer kjennskap til denne reguleringsplanen, og det hittil ikkje 
vore aktuelt å gjennomføra denne planlagte frådelinga av to hyttetomtar på innmarka. I møte 
med kommunen har den gamle reguleringsplanen ikkje vore framme. 
 
Innmarka er no rydda for all skog og vert leigd ut til sauebeite. Grunneigaren ønskjer å halda 
fram med denne utleigeordninga. 
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Det planlagte utbyggingsområdet ligg i nord-austre delen av eigedomen, ut mot sjøen, på 
lyngmark og anna skrinn grunn som er for utmark å rekna. Ei moderat utbygging i dette 
området vil vera ei vidareføring av reguleringsprinsippa på nabobruket bnr. 1, der 
hyttetomtane i stor grad strekkjer seg ut til strandlina, med naust. Det vil også vera tale om ei 
viss utfyllande utbygging mellom etablerte hytter og naust på bnr. 1 og tilsvarande på andre 
sida av bnr. 2, mot Mulliholmen. 
 
Strandlina på bnr. 3 ligg for ein stor grad bak Mulliholmen og er skjerma mot innsyn i større 
grad enn strandlina lenger ute i Rossneset. 
 
Sundet mellom Svena og Mulliholmen er grunt. Det er bygd ei låg gangbru over til holmen 
som sperrar sundet for større båtar. 
 
Denne utbygginga vil ikkje vera nemnande synleg frå hovedvegen.  
 
Tilhøva ligg etter forlagsstillar si vurdering vel til rette for ein moderat utbygging av hytter og 
båtplassar i austre delen av eigedomen. 
 

Revidert planprogram 
I høve til skissene i orienteringsbrevet, er planen justert på følgjande punkt : 

- båthamna er redusert i omfang og illustrerte båtplassar er skore ned frå 10 til 6 
- talet på hytter på sjøbrotet er redusert frå 5 til 4 
- talet på rorbuer ved strandlina er redusert frå to enkle og to doble, til to doble som er 

trekt sørover, slik at strandlina nærast nabo i nord ikkje vert berørt 
- vegen til dei to hyttene lengst nord vert avslutta oppe på høgdedraget. Derifrå vert det 

lagt til rette for ein sti langs nordgrensa ned til sjøen 
- vegen ned til strandområdet vert lagt bak naustet, slik at dette kan bevarast 

 
 

Hovedgrep  
Planen er basert på bruk av eksisterande gardsveg opp til det gamle våningshuset, og 
sidevegar frå denne til hyttegrupper i sør og nord, og veg ned til båthamn og eksisterande 
naust. 
 
Krysset med fylkesvegen er planlagt utbetra med mindre stigning på sidevegen nærast 
hovedvegen, større svingradiar, og utbetring av frisikta sørover (flytting av mur). 
 
Langs sidevegen til sjøen er det planlagt felles parkeringsplassar. I tillegg vil det kunna 
parkerast ved opptrekksområdet i båthamna. 
 

Detaljar 
Båthamna 
På grunn av djupnetilhøva kan båthamna berre brukast av små båtar. Båtar med større krav til 
seglingsdjup må leggjast på svai utafor moloen. 

Vegane 
i hyttefeltet er alle regulerte som fellesvegar, felles for dei som skal nytta dei ulike parsellane. 

Vegane er regulerte med ei kjørebane med breidde 3m og 1m sideareal på kva side, samla 
reguleringsbreidde 5 m.  
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Tekniske anlegg 
Dei nye hyttene bygningane er tenkt forsynt med vatn enten frå lokal brønn / borehol, eller frå 
offentleg vassverk dersom tilhøva ligg til rette for dette. Avløpet vert å føra til sjø i 
Hoplandsosen, etter reinsing i slamavskillar. 
 

  
 

Utsnitt av sjøkart 
 
Elektrisk kraft vil kunna hentast frå høgspentline vest for området, og kan førast inn til 
tomtane enten i luftline eller jordkabel, eller ein kombinasjon. 
 
 
 
 
 

VEDLEGG 
Plandokument 

- plankart 
- reguleringsføresegner 
- arealoversyn 

Oppstartsdokument 
- orienteringsbrev med adresseliste 
- kunngjeringstekst 
- kopi av mottekne merknader 
- notat med oppsummering og vurdering av mottekne merknader  
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Radøy 
Gnr. 17 Rossnes, del av bnr. 3 
Svena 
 

reguleringsføresegner 
framlegg  
17. april 2008 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

§ 1 GENERELT 

1.1 Planområdet er avgrensa med stipla 
line på plankart i mål 1 : 1 000, datert 
17. 04. 2008, sist revidert.......... 

1.2 Areala i planområdet er regulert til 
desse føremåla : 
- byggeområde 

- fritidsbustader 
- spesialområde 

- friluftsområde 
- småbåthamn 

- fellesområde 
- felles vegar og plassar 

1.3 Tiltak i sjø som fell inn under havne- 
og farvannslova sine bestemmelsar 
skal godkjennast av Bergen og 
Omland havnevesen. 

1.4 Dersom det i samband med 
gravearbeid kjem fram funn eller 
konstruksjonar, må arbeidet straks 
stansast og fylkeskonservatoren få 
melding for ei nærare gransking på 
staden, jfr. Kulturminnelova §8, 2. 
ledd. 

 

 

§ 2  BYGGJEOMRÅDE FOR 
FRITIDSBUSTADER 

 
2.1 H 1 – H 5 

skal nyttast til hytter i ein etasje med 
eventuelt loft. Bygningane innafor 
kvart område kan ha ei samla 
grunnflate (BYA) inntil 120 m2, og 
mønehøgd inntil 6 m 

2.2 H 6 
skal nyttast til rorbuer i to etasjar med 
eventuelt loft. Bygningane kan ha ei 
samla grunnflate (BYA) inntil 200 m2, 
og mønehøgd inntil 9 m, og innreiast 
med inntil 6 bueiningar. 1. etasje kan 
heilt eller delvis nyttast til lagring av 
båtar og reidskapar. 
 

§ 3 SPESIALOMRÅDE 
 
3.1 Friluftsområde 

Skjøtsel av skog og anna vedlikehald 
må utførast på ein skånsam måte og 
slik at ein ikkje reduserer områdets 
verdi som grønt område med almen 
ferdselsrett etter friluftslova. Tre som 
er til vesentleg ulempe for hyttene 
med tanke på utsikt og solinnnfall, 
eller som kan representera fåre, skal 
fjernast.  
 
Deler av friluftsområda FL1 og FL2 
skal kunna nyttast til samlingsplass, 
opphald og leik, og leggjast til rette for 
slik bruk med planering og møblering. 
 

3.2 Frisiktsoner 
Ved kryss og avkjørslar skal det i 
området mellom frisiktlina og 
tilstøytande vegar tilstøytande vegar 
(frisiktsonene) vera fri sikt i 0,5 m 
høgde. 
 

§45 FELLESOMRÅDE 
 
4.1 Felles vegar skal vera felles for aktuelle 

brukarar 



Svena 

Arealoversikt

Arealoversikt    side 1

Planforslag datert  17. qpril 2008

m2 daa sum %
Område for fritidsbustader

H1 1 670 1,7
h2 490 0,5
H3 520 0,5
H4 551 0,6
H5 1 260 1,3
H6 350 0,4
Sum 4,8 4,8 36

Trafikkområde
Fylkesvegen 1 069 1,1 1,1 8

Fellesområde
Felles vegar
FV1-2-3 1 172 1,2
Felles parkering
FP1 154 0,2 1,3 10

Spesialområde
Friluftsområde
FL1 2 629 2,6
FL2 568 0,6
FLS3 (sjø) 1 749 1,7 4,9 37
Småbårhamn
SB1 - landdelen 583 0,6
SB1 - sjødelen 669 0,7 1,3 9

SUM delområde 13 434 13,4 100
Planområdet totalt 13 440 13,4
Avvik 6 0,0

Areal

siv. ing. Vidar Mjøs 18.04.2008
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