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Plansak 12602014000500 Kvalheimsneset serviceomrade - endring
av reguleringsplan - vurdering av oppstart av privat planinitiativ

Saksopplysingar:

Eigarane av Kvalheim Fritidsenter AS har fremja privat planinitiativ for oppstart av endring av
detaljreguleringsplan for Kvalheimsneset serviceomrade, planiD: 12602014000500, vedteken
03.03.16.

Sivilingenigr Atle Sundal har levert planinitiativet pa vegne av eigarane.

Planinitiativet er i strid med overordna plan, og spgrsmalet om planarbeidet kan startast opp eller
skal stoppast vert difor lagt fram for Hovudutval for plan, landbruk og teknisk for avgjerd etter plan-
og bygningslova (pbl) § 12-18.

Grunngjeving for planinitiativet

Med grunngjeving i negativ drift av fritidssenteret er det fremja ynskje om a endra arealbruken fra
byggeomrade for fritids- og turistnaering (RpKode 1170) og kombinerte formal (RpKode 1900) til
byggeomrade for fritidsbustader (RpKode 1120), samt nokre andre endringar.

Atle Sundal har vist til at vedteken plan fra 03.03.2016 har krav til utleige av private fritidsbustader.
Krav til utleige gjev ein vanskeleg marknadssituasjon for sal i fritidsbustadmarknaden, og gjennom
endring til fritidsbustader utan krav til utleige meiner selskapet at fritidsbustadane lettare ville
kunne seljast til privatpersonar. Eigarane ser ingen annan utveg for a fa forsvarleg gkonomisk drift
for omradet.

Det er framleis planar om naeringsverksemd knytt til service-, restaurant- og konferansedel.

Gjeldande planstatus
| Kommuneplan for Radgy kommune 2011-23 er omradet avsett til byggeomrade for Neering — fritids
og turistfgremal (KPkode 1170).



| gjeldande regulerlngsplan for Kvalhelmsneset serwceomrade planiD: 12602014000500, er
omradet regulert til byggeomrade for fritids- og turistnaering og kombinert fgremal (fritids- og
turistneering og fritidsbustad).
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Gjéldande reguleringsplankart

Framlegg til endring

Planinitiativet legg opp til vesentlege endringar i planen nar det gjeld arealbruk. Heile byggeomradet
vert endra fra fritids- og turistnaering og kombinert fgremal til fritidsbustader, med unntak av
omradet kring servicebygg/restaurant/konferansedel som framleis skal ha kombinert fgremal.

| tillegg er det fgrt fram kgyrevegar til den einskilde fritidsbustaden, og noko grgntareal er erstatta
av byggeomrade for fritidsbustad. Framlegg til endring i féresegnene ser likevel ikkje ut til a opna for
auke i tal fritidsbustader.

Fgresegna er endra i hgve til nye fgremal. Bygningsvolum med byggehggder er vidarefgrt. Krav om
rekkefglgje i utbygging er vidarefgrt. Krav til utleige av fritidsbustader er tatt ut.
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Utkast til planframlegg 2017

Lovgrunnlag

Endring av detaljreguleringsplan har heimel i Plan og bygningslova (pbl) § 12-14:
For utfylling, endring og oppheving av reguleringsplan gjelder samme bestemmelser som for
utarbeiding av ny plan.
Kommunestyret kan delegere myndigheten til G treffe vedtak om endringer i requleringsplan
ndr endringene i liten grad vil pavirke giennomfgringen av planen for gvrig, ikke gdr utover
hovedrammene i planen, og heller ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader.
Far det treffes slikt vedtak, skal saken forelegges bergrte myndigheter, og eierne og festerne
av eiendommer som direkte bergres av vedtaket, og andre bergrte, skal gis anledning til &
uttale seg. Jf. for gvrig § 1-9.
Kommunestyret kan delegere myndigheten til G treffe vedtak om G oppheve plan som i det
vesentlige er i strid med overordnet plan. Fgr det treffes slikt vedtak, skal eierne og festerne
av eiendommer som direkte bergres av vedtaket, gis anledning til G uttale seg. Jf. for gvrig §
1-9.

Departementet si lovkommentar* til fgresegner om planendring:

Det gjelder de samme reglene for endring og oppheving av reguleringsplan som for
utarbeiding av ny plan. Dette er begrunnet med at et planvedtak som bygger pa en grundig
faglig utredning, offentlig medvirkning og politisk prosess, ma vaere forpliktende, og ikke skal
kunne fravikes i hovedtrekkene uten etter ny og tilsvarende prosess.

Kommunestyret kan i samsvar med kommunelovens regler, delegere myndighet til G treffe
vedtak om mindre endringer i reguleringsplanen eller til G vedta utfyllinger innenfor
hovedtrekkene i reguleringsplanen. Det er hensiktsmessig at mindre endringer kan behandles
pd en enklere mate. Med mindre endringer menes endringer som ikke har nevneverdig
betydning for noen bergrte parter eller interesser. Vurderingen av hva som er «mindre
vesentlig endring» har etter den praksis som er utviklet etter PBL 85 ofte veert for vid.
Forutsetningen er at begrepet «mindre endring» skal vurderes snevrere. For eksempel vil
endring av arealformdl ikke vaere en «mindre» endring. En justering av grensene mellom to
formdal kan likevel i de fleste tilfeller anses som en mindre vesentlig endring. Mer
bagatellmessige endringer kan delegeres til administrasjonen.

Saken skal forelegges bergrte myndigheter far det treffes slikt vedtak, og eierne og festerne
av eiendommer som direkte bergres av vedtaket skal gis anledning til G uttale seq. Hensikten
er at for G avklare om en endring kan regnes som «mindre», skal de myndigheter som er
bergrt og eiere og festere av eiendommer som direkte bergres av endringene, ha hatt
anledning til G uttale seqg. Dersom det foreligger innvendinger til endringene fra de bergrte


http://www.lovdata.no/all/nl-19920925-107.html
http://www.lovdata.no/cgi-wift/wiftldles?doc=/usr/www/lovdata/all/nl-19850614-077.html&emne=plan&&

myndigheter eller private, vil ikke endringene kunne anses som «mindre». Da vil saken madtte

behandles som vanlig reguleringsendring.
*(https://www.regjeringen.no/no/dokument/dep/kmd/veiledninger_brosjyrer/2009/lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-
12-reguleringsplan/-12-14-endring-og-oppheving-av-regulerin/id556802/)

Etter lovendring 01.07.17 skal kommunen tidleg i planprosessen ta stilling til om eit privat

reguleringsinitiativ skal stoppast, jf. pbl § 12-18:
Finner kommunen at et privat planinitiativ ikke b@r fgre frem, kan kommunen beslutte at
initiativet skal stoppes. Slik beslutning ma tas sa tidlig som mulig i oppstartsfasen, og hvis
ikke annet er avtalt, senest like etter at oppstartsmgte er avholdt. Beslutningen kan ikke
pdklages, men forslagsstilleren kan kreve @ fa den forelagt for kommunestyret til endelig
avgjarelse. Forslagsstilleren kan ikke foreta varsling og kunngj@ring etter tredje ledd for
kommunen har tatt stilling til spgrsmdlet, og forslagsstilleren har mottatt skriftlig
underretning.

Historikk

Gjeldande reguleringsplan for Kvalheim fritidssenter har vorte til giennom ei omfattande prosess

der det var stor politisk semje om at omradet skulle ha naeringsfgremal, og at det ikkje skulle opnast

for regulering i direkte strid med kommuneplanen.

Forslagsstiller fremja ogsa i 2015 ynskja om a regulere til reint byggeomrade for fritidsbustader, men

Hovudutval for plan, landbruk og teknisk avviste planframlegget i PLT-sak 075/2014:
Hovudutvalet er positiv til d fremje ny reguleringsplan for Kvalheim Sgrvissenter for hgyring
og offentleg ettersyn, men sender plansaka tilbake til administrasjonen for omarbeiding.
Kvalheim har frd for fleire hyttefelt og Hovudutvalet meiner det ikkje er ynskjeleg G etablere
eit nytt stort hyttefelt i omrddet, kor privat bruk vert eit vesentleg element. Hovudutvalet ber
om at reguleringsplanen far eit innhald som i hovudsak tydeleg er i tradd med overordna plan,
ved at hovudbruken i planomradet vert naering. Bade planskildring, plankart og féresegner
md vise at hovudbruken av omrddet vert naering. Hovudutvalet skal ha reviderte
plandokument til vedtak fgr planen vert lagt ut for hayring og offentleg ettersyn.

Ogsa revidert planframlegg vart avvist av hovudutvalet i PLT-sak 018/2015:
Hovudutvalet drgfta det reviderte planframlegget i mgtet og konkluderte med at
forslagsstillar ikkje hadde tatt dei signala som hovudutvalet gav i vedtak av 03.09.14. Det
reviderte planframleggjet legg opp til sal av private fritidsbustader, med moglegheit for, men
ikkje krav om utleige. Det er hovudutvalet si vurdering at utan utleigekrav vert omrddet reelt
sett endra fra eit naeringsomrdde til eit privat hytteomrdade. Hovudutvalet viste til at det er
knapt med naeringsomrdde i kommunen, og at det ikkje er ynskjeleg a endra eigedomar med
arealfgremdl naeringsomrdde til andre formadl. Hovudutvalet konluderte med at plansaka
reiser eit prinsippielt spgrsmal som det er naturleg at kommunestyret tek stilling til.
Det vart lagt fram faglgjande fellesframlegg i mgtet:
Saka vert lagt fram for kommunestyret for vedtak om 1. gongs h@yring og offentleg ettersyn.
Grunngjeving for vedtaket er at plansaka er fremja delvis i strid med overordna plan.
Hovudutvalet meiner det ma vera opp til kommunestyret G ta prinsipielt standpunkt til
spgrsmdlet om arealfgremdlet naering i overodna plan skal fravikast og omradet opnast for
private fritidsbustader.

Hovudutvalet vedtok samrgystes framlegg sett fram i mgtet.

Saka vart fremja for kommunestyret, som ogsa avviste a leggje planframlegget ut til hgyring og
ettersyn i den form det hadde i 2015, jf. KS-sak 018/2015:

Arealplanleggar Kjersti Flatrdker gav ei kort orientering for saka. Verksemda gnskjer G leggja



til rette for private fritidsbustader, med moglegheit for utleige. Det er i strid med overordna
plan, og hovudutvalet sendte difor saka til kommunestyret for ei brei prinsipiell drgfting. |
kommunestyret, som i hovudutvalet, vart det uttrykt betydeleg skepsis til ei omregulering til
privat hyttefelt. Det vart ogsd argumentert med at eit positivt vedtak kan skapa presedens.
Pd den andre sida vart det peikt pd at bedrifta lenge har slite med G fa lgnsam drift og at
kommunen ma strekkja seg langt for G finnagode Igysingar i dialog med verksemda. Det kan
t.d. gjerast ved G godkjenna at ein del av naeringsomrddet vert omgjort til privat
hytteomrdde, men dd med klare krav til utleigeplikt delar av dret.

Etter drgftingar sette ordfgrar Jon Askeland fram falgjande framlegg:

Kommunestyret sender plansaka tilbake til hovudutvalet for vidare handsaming, med dei
innspela som kom fram i mgtet.

Eit revidert planframlegg med kombinerte arealfgremal og utleigeplikt vart godt kjent for hgyring og
ettersyn i PLT-sak 71/2015:
Leiar i hovudutvalet, Christel Villanger Hdland, orienterte om bakgrunn og status i saka.
Leiar i teknisk forvaltning, Tonje Nepstad Epland orienterte om om arbeidet med oppfalginga
av kommunestyrevedtaket knytt til same sak tidlegare i dr. Ho viste til at kommunen har gatt
mange rundar med verksemda i eit forsgk pG G koma fram til akseptable Igysingar for alle
partar.
Leif Taule (Sp) gav uttrykk for at han ikkje er tilfreds med nytt forslag til planlgysing. Han
meiner omrddet er attraktivt og at planen ma omfatta meir naeringsareal for utleigedrift.
Utvalsleiar Christel Villanger Haland (H) meiner det er riktig & senda framlegget til
detaljregulering ut pd hayring, og fleirtalet i utvalet slutta seg til det.
Hovudutvalet vedtok rdGdmannen sitt framlegg til vedtak med 6 mot 1 r@yst (Leif Taule, Sp).

PLT - vedtak:
Framlegg til detaljregulering for Kvalheimsneset serviceomrdde vert godkjent for 1. gongs
hayring og offentleg ettersyn.

Gjeldande plan vart endeleg godkjent av Kommunestyret i KS-sak 014/2016:
KS-Handsaming:
Leif Taule (Sp) meiner endring av reguleringsplanen for Kvalheimsneset servicecomrdde ikkje
vil vera ei darleg utnytting av eit verdifullt naeringsomrdade som kommunen i si tid selde
sveert rimeleg. Han rgysta difor mot hovudutvalet si tilrdding.
KS-Vedtak:
Detaljplan for Kvalheimsneset serviceomrdde med plan-id 12602014000750 vert godkjent
med planskildring, plankart og f@resegner.
Grunngjeving av vedtaket gar fram av saksutgreiinga.
Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova §12-12.

Vurdering

Planinitiativet legg opp til omfattande endringar i planen nar det gjeld arealbruk. Gjeldande
reguleringsplan har bade reint naeringsfgremal og kombinert fgremal med naering og fritidsbustad,
med krav til utleige. Gjeldande reguleringsplan er saleis langt pa veg i trad med overordna plan.
Forslagsstillar ynskjer a endra arealbruken i planomrade til reint byggeomrade for fritidsbustad, med
unntak av omradet kring servicebygg/restaurant/konferansedel, samt endra fgresegnene sann at
det ikkje lenger vert krav om utleige. Framlegg til endra arealbruk vil vera i strid med overordna
plan.

Gjeldande reguleringsplan for Kvalheimsneset servicecomrade vart godkjent som fglgje av stor
politisk semje om at reguleringsplanen skulle vera i trad med overordna plan, og at omradet skulle
halda fram som eit naeringsomrade. For rddmannen framstar den arealfaglege situasjonen uendra
sidan gjeldande plan vart vedteke i mars 2016.



| tillegg til at utkast til planframlegg er i strid med overordna plan, ser radmannen andre vesentlege
arealfaglege utfordringar, mellom anna nar det gjeld nasjonale retningsliner for
strandsoneforvalting. Gjeldande reguleringsplan vart godkjent etter forhandlingar med
Fylkesmannen i Hordaland, og ogsa uttale fra Hordaland fylkeskommune av 12.01.16 er eit tydeleg
signal fra regionale styresmakter:
Planen opnar opp for at delar av omrddet regulerast til private fritidsbustader. Dette er i
strid med kommuneplanen der arealet er sett av til naering. Hordaland fylkeskommune er
generelt skeptisk til planar som legg tilrette for andre féaremadl enn det som er sett av i
kommuneplanen. | planframlegget er det valt gode Igysingar for G hindre at omrdada vert
omgjort til reine private hytteomrdde. Vi er positive dei kombinerte feremdla for
fritidsbustader /fritids og turistfgremdl og bevertning, og at féaresegnene sikrar
hytteutleige i desse omrdda.

Med grunnlag i ovannemnde vil radmannen arealfagleg ikkje kunne tilrd oppstart av plan med
arealfgremal fritidsbustader i strid med overordna plan.

| samband med fgrespurnad om oppstart av privat planarbeid har forslagsstillar opplyst til
administrasjonen at dei har vore i mgte med Hggre, Frp og Senterpartiet om saka, og har fatt positiv
respons pa endring av planen som skildra i planinitiativet. Om den politiske arealbruksvurderinga er
endra sidan 2016 bgr endring av arealbruk som hovudregel skje i kommuneplanprosess, men plan-
og bygningslova er ikkje til hinder for at endring av arealbruk kan skje gjiennom reguleringsplan.

Samstundes er det kommunen ved kommunestyret som er planstyresmakt etter pbl. § 3-1, jf. § 3-3,
og regionale styresmaktar skal i si vurdering av kommunale planframlegg ta omsyn til det
kommunale sjglvstyret, ogsa nar arealbruksendringa skjer i reguleringsplanprosess.

| tillegg til 3 ta stilling til arealbruk skal kommunen ved vurdering av planinitiativ ta stilling til
realismen i planinitiativet. Omsynet bak lovendringa i pbl. § 12-18, om at kommunen tidleg i
planprosessen skal ta stilling til spgrsmalet om planprosessen skal stoppast, er at privat
forslagsstiller skal fa eit tidleg signal og ikkje padra kostnader knytt til eit planframlegg som
kommunen vurderer ikkje vil kunne fgre fram, jf. Hgyringsnotat — Forenklingar i plandelen av plan-
og bygningslova side 17:
Mange detaljreqguleringsprosesser kan bli bedre om de involverte parter tidlig blir enige om
hva som er realistisk arealbruk i det aktuelle planomrdadet og hvordan planprosessen frem til
endelig planforslag skal forlgpe. (...) Siktemdlet skal veere gkt forutsigbarhet for utbygger og
en enklere og mindre konfliktfylt kommunal saksbehandling i sluttfasen av
planbehandlingen. (...) Forslaget vil kunne bidra til forenkling ved at partene vet hva de har
forholde seq til, og faren for feil og overraskelser blir redusert.

Departementets forslag om at kommunen tidlig skal kunne avskjaere uaktuelle planinitiativ
og innfgring av en mer formalisert og avklart oppstartsprosess, md ses i sammenheng med
forslaget i kapittel 2 nedenfor om en utvidet rett for utbygger til G fa sitt planforslag sendt pa
hagring og lagt ut til offentlig ettersyn. Bakgrunnen for dette forslaget er at planforslag som
er blitt til giennom en forutsigbar og omforent planprosess vil vaere utformet pd en mdte
som i stor grad er tilfredsstillende bade for utbygger og kommunen.

Side 21:
Fordelen med en slik tidlig avskjeeringsrett for kommunen er at det reduserer ungdig arbeid i
en plansak som uansett ikke vil fare frem. Besparelser kan dermed oppnds bdde for
initiativhaver, kommunen, naboer, bergrte offentlige organer, mfl.

Konklusjon
Med grunnlag i overordna plan, prosessen som har vore kring gjeldande plan og dei signal som kom
fra regionale styresmaktar i fgrre planprosess, ville radmannen normalt ha tilrddd a stoppa



planprosessen allereie no med heimel i pbl. § 12-18. Rddmannen har ikkje kunnskap om kva
vurdering som ligg til grunn for dei politiske signala forslagsstillar no har fatt i saka og finn det difor
vanskeleg a gje tilrading til vedtak i saka.

Bade type og omfang av endringane medfgrer at endringane ikkje vert rekna som mindre endringar,
og vil krevja full ny planprosess, jf. departementet sin lovkommentar til pbl. § 12-14. Om
hovudutvalet treff avgjerd om ikkje a stoppa planinitiativet vil neste steg i prosessen vera
oppstartsmgte med privat plankonsulent og oppstartsvarsel.

Saka vert lagt fram utan tilrading fra radmannen.

Radmannen sitt framlegg til vedtak:

[vedtak]

Grunngjeving for vedtaket gar fram av hovudutvalet si handsaming.

Heimel for vedtaket er plan- og bygningslova § 12-18.

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

Hovudutval for plan, landbruk og teknisk - 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 a driva lenger utfra dagens konsept og plan. Etter oppmoding fra
eigarane har dei hatt mgte med medlemar i utvalet for a leggja fram situasjonen og forslag til endring
av gjeldande reguleringsplan for omradet.

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

Leif Taule (SP) gnskjer ikkje at omradet skal bli liggande brakk og til forfall. Han peikar pa at aktivitet i
omradet vil generera ei positiv utvikling i kommunen og ikkje minst i Bgvagen. Taule meiner at
eigarane av Kvalheim Fritidsenter skal fa prgva seg pa nytt, med krav til full reguleringsplan-prosess.

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

Hovudutvalet sette fram fglgjande fellesframlegg i mgtet:
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 pG, men ved negativt vedtak kan forslagsstillar
krevja a fa lagt spgrsmdlet fram for kommunestyret.

Hovudutvalet vedtok samragystes fellesframlegg sett fram i mgtet.



PLT - vedtak:
Hovudutvalet er positiv til oppstart av privat planarbeid for Kvalheimsneset servicesenter.

Grunngjeving for vedtaket gar 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 spgrsmdlet fram for kommunestyret.

Vedlegg:

SV Forespgrsel om reguleringsendring av gjeldende reguleringsplan for Kvalheimsneset, plansak
12602014000500

Plankart Kvalheimsneset_041117

Plansak 12602014000500 Kvalheimsneset serviccomrade - endring av reguleringsplan - fgrespurnad
om reguleringsendring av gjeldende reguleringsplan for Kvalheimsneset
b2017.01RadgyKommune-forespgrsel om reguleringsendring

N2017.01notat-011117

Reguleringsfgresegner Kvalheimsneset_revidert 011117

Illustrasjonsplan Kvalheimsneset 011117



