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Oppstart av planarbeid og planinitiativ
- Reguleringsendring Hamn, del av gnr. 65, 67 og 68.

P4 vegne av Havnehagen AS ynskjer vi a sgke om reguleringsendring av gjeldande reguleringsplan,
Hamn, del av gnr.65, 67 og 68. Reguleringsendringa omhandlar i hovudsak endring av arealfgremal, fra
offentleg eller privat tenesteyting og konsentrert bustadomrade til frittliggjande bustadomrade, i
samsvar med behov og etterspurnad i kommunen.

I samrad med Fitjar kommune er det vurdert at reguleringsendringa skal handsamast som ei ordineer
planendring etter pbl. § 12-14 farste ledd, dvs. full planprosess. Notatet er utarbeidd etter forskrift om
behandling av private forslag til detaljregulering i plan- og bygningslova. Dokumentet skildrar initiativet
i have til krava sett i § 1.1tillegg er krav sett i Startpakke for reguleringsplanar innlemma.

ABO Plan & Arkitektur Stord AS
Line Djupvik

Vedlegg
1. Forslag planavgrensing




Planinitiativ

Bokstav A) Bakgrunn og feremal med planen

Oppstart av planarbeidet er initiert pa bakgrunn av kommunen sin kontakt med tiltakshavar sommaren
2023, der kommunen peika pa behov for a leggja til rette for fleire rimelege bualternativ i sentrumsneere
strgk. Rossneset vart her under trekt fram som eit av dei mest populeere og sentrumsnaere omrada, der
ein har ynskje om a kunne tilby ein meir variert butypologi tilpassa ulike brukargrupper. I samband med
dette vart det drgfta ei omregulering av regulert og ubygd areal for konsentrert utbygging til
frittliggjande bustadar. Samstundes drgfta ein ogsa pa mogleiken til 8 omregulere omrade for offentleg
eller privat tenesteyting til frittliggjande bustadar. Dette arealet var i utgangspunktet avsett til etablering
av barnehage, men i tilknyting til eit seinare forstudie vart barnehagen omlokalisert til gbnr. 65/533. Det
opphavlege omradet star i dag att utan vidare plan. Utover dette omfattar planendringa elles mindre
tilpassingar av plankart og fgresegner jf. bokstav C.

Bokstav B) Planomradet

Planomradet er avgrensa med utgangspunkt i gjeldande plan, og omfattar m.a. gnr. 65, 67 og 68. Til
forskjell sa vil godkjent plan for Rossneset barnehage gbnr. 65/533 bli haldt utanfor, og utvida del av
eksisterande bdthamn nord-vest i planomradet inngd i planen. Plangrensa er utvida med om lag 120m?
for & regulere eksisterande smabatanlegg. Forslag til revidert plan utgjer med dette totalt ca. 476 daa.

Farebels planavgrensing er synt i figur 1 samt vedlagd pdf og sosi-fil. Tiltakshavar Havnehagen AS eig
(hovudbruka), medan utbygde og selde tomtar er stort sett i privat eige. Eigedomsgrensene har stort
sett god ngyaktigheit, og ein kan pa noverande tidspunkt ikkje sja behov for grensepavising.

Figur 1 Utsnitt forslag til planavgrensing.



Bokstav C) Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Planendringa vil medfgre justering av arealferemdl i gjeldande plan. Totalt ser ein fgre seg at
planendringa vil opne for ca. 23 stk. nye bustadtomtar med vegtilkomst, og parkering pa eiga tomt. Viser
elles til figur 2 kor nummerering 1-8 refererer til folgjande planlagde endringar i reguleringsplanen;

- Omrade 1-3 (BK_C, B_.KH og BBB_O) for konsentrert bustad ynskjer ein a omregulere til
frittliggjande bustad. I omrade 1 ser ein fgre seg ei etablering av i hovudsak 2-mannsbustadar.
I omrade 2 ei fleksibilitet for 1- eller 2-mannsbustad, samt omrdde 3 etablering av 2-3
einebustadar. Det kan her verta aktuelt med eit makebytte, der mindre delar av byggeomrade 3
kan verta erstatta med meir byggeland i byggeomrade 2. Eksisterande steingard og areal til
leikeplass skal takast i vare.

- Omrade 4a (BAT) for offentleg eller privat tenesteyting ynskjer ein & omregulere til frittliggjande
bustadomrade med ei fleksibilitet for 1- eller 2-mannsbustadar.

- Omrade 4b (LF) er i dag regulert som friluftsomrade. Ein ynskjer her & vurdere utviding av
eksisterande bustadomrade med 2-3 tomtar for frittliggjande einebustadar.

- Omrade 5 omfattar eit eksisterande bustadfelt der ein pad bakgrunn av bratt terrengtilhgve og
vanskeleg tilkomst, ynskjer & forlenge eksisterande tilkomstveg.

- Omrade 6, omrade for leik/idrettsanlegg (BIA). Faremalet skal liggja som i dag, men det
ynskjeleg at faresegnene opnar for etablering av reiskapshus.

- Omrade 7 omfattar eksisterande batanlegg (BSB), der ein mindre del ligg utanfor regulert
plangrense og arealfgremal. Utvida del av eksisterande bathamn vil inngd i ny planavgrensing,
samt moglegheit for ytterlegare 1 flytebrygge ut fra naustfgremalet.

- Omrdde 8 viser til Rossneset barnehage (gbnr. 65/533) som er trekt utanfor planavgrensinga.

N

Figur 2 Utsnitt av godkjent reguleringsplan med nummerering som viser til planlagde endringar.




I tilknyting til planendringane vist i figur 2 fgreligg det elles forslag til endring i gjeldande
planfgresegner pa falgjande punkt:

- §3.6.1: Endre eller ta ut restriksjon for tal parsellar ved oppfaring av husvaere i bestemte delomrade.
- §3.6.2: Tilpassing av utnyttingsgrad og %BYA for omrade 1-3, jf. figur 2.

Bokstav D) Utbyggingsvolum og byggehagder, E) Funksjonell og miljgemessig kvalitet og F)
Tiltaket sin verknad pa og tilpassing til landskap

Reguleringsendringa fra offentleg eller privat tenesteyting (BAT) og omrade for konsentrerte bustad-
omrade (BK_C, B_KH og BBB_O) til frittliggjande bustadomrade vil medfgre endring av byggehggd og
utnyttingsgrad. Med tilrettelegging for einebustadar og to-mannsbustadar, ser ein fgre seg at
byggehegd kan verta justert fra maksimalt 9m (3 etg.) til ca. 6,5m (2 etg.). Utnyttingsgrad vil felgje
dagens reguleringsplan for frittliggjande bustadar. Ein vil leggja vekt pa at planendringa skal medfgre
minst mogleg konsekvensar for natur og landskap, samt konflikt med eksisterande og framtidig
utbygging i omrade. Det skal leggjast fokus pa god tilpassing for almenn ferdsel, grene korridorar og
felles uteopphaldsareal som leik/idrettsanlegg. Arkitektfagleg kompetanse vil verta nytta for plassering
og utforming av nye tiltak.

Bokstav G) Forholdet til overordna planar

Detaljregulering for Hamn vart vedteke i 24.03.2011, og vart seinare endra 18.06.2014. Planendringane
omhandla den gang & fa regulert inn smab&thamn, auka byggehggd for naust, og fortetta bustadomrade
ved a opne for tomannsbustadar pa enkelte tomtar. Vidare vart det ogsa fareteke ei planendring i 2019
som omhandla endring av faremal og utviding til bustad. I tillegg vart planen oppdatert med fgresegner
og plankart i trad med nytt regelverk.

Eksisterande reguleringsplan for Hamn legg til rette for bustader, idrettsanlegg, smabatanlegg, naust,
med tilhgyrande faremal som m.a. samferdsel, grentstruktur, leikeplass, landbruks- og friluftsfaremal.
Det er 0g regulert omsynssone/bandlegging for kulturminne.

Figur 3 Gjeldande reguleringsplan, Hamn, del av gnr. 65, 67 og 68 (2079)



Bokstav H) Vesentlege interesser
Vurderingar av verknader for planendringa vil bli sett opp mot referansesituasjonen; dagens planstatus
og at det er etablert tiltak i omradet. Forslag til utgreiingstema og vurdering av moglege verknadar:

Tema Moglege verknader
Naturmangfald Verknadar av forslag til planendringar for temaa kulturminne og -miljg,

naturmangfald, og dyrka- og dyrkbar mark er allereie avklara i gjeldande plan.
Det er teke ein sjekk i nasjonale databasar august 2023 (Miljedirektoratet sin
Naturbase og Artsdatabanken sitt Artskart), der det ikkje er gjort (nye)
registreringar i aktuell del av planomradet. Planen omfattar heller ingen
verneomrade, utvalte naturtypar eller prioriterte artar etter naturmangfaldlova,
naturtypelokalitetar etter Miljgdirektoratet si handbok 13 eller registreringar av
artar som er vurderte som trua i Norsk radliste for arter i dei to gvste
kategoriane. Naturmangfaldlova (nml.) § 7 gjev at prinsippa for berekraftig bruk
og forvaltning i nml. §§ 8 — 12 skal leggast til grunn ved uteving av offentleg
mynde, og vurderinga av desse skal ga fram. Planen fglgjer i all hovudsak
gjeldande reguleringsplan, og vi ser kunnskapsgrunnlaget som tilstrekkeleg ut
i fra endringane i det aktuelle omradet. Vi vurderer planen slik at den ikkje vil
rgre naturmangfald i nemneverdig grad, jf. nml. § 8. Felgeleg fér ikkje fore-var-
prinsippet anvending, jf. nml. § 9. Vi er ikkje kjende med andre kommande
arealplanar i omradet. Det vert dermed lagt mindre vekt pa prinsippet om samla
belastning i nml. § 10. Av same grunn vert det lagt mindre vekt pa nml. §§ 11 og
12. Planen fglgjer i all hovudsak overordna planar, og vil med dette ikkje fare til
ytterlegare nedbygging av areal. Vi vurderer endringane til ikkje & veere i konflikt
med fgresegnene i naturmangfaldlova § 8-12.

Landskap Tema omhandlar estetiske verdiar i landskapet, den visuelle opplevinga av
omgjevnadane, og endringar som fglgje av tiltaket. Landskapet sin karakter og
planframlegget sin visuelle paverknad pa landskapet skal synleggjerast.
Planendringa gjeld stort sett omrade som er regulert til utbyggingsfaeremal fra
far, der ein ser fgre seg ei faremalsendring fréd konsentrert til frittliggjande
utbygging med reduksjon i byggehggd. I to av desse omrada ynskjer ein i
tillegg & vurdere eit mindre «makebytte» av areal. Elles ser ein fgre seg ei
mindre utviding med ca. 2-3 bustadtomtar i nordvest. Desse vil koma inn i areal
regulert til friluftsomrade.

Ein vurderer hovudvekta av endringane til & ha avgrensa verknad for landskap
og estetikk. Planendringa vil kunne medfere mindre landskapseffekt enn
gjeldande plan, da endringa er til ei lettare utbygging enn dagens plan som
opnar for konsentrert bustadfgremal. Ein er oppteken av at planendringa skal
gje ei mest mogleg skansam plassering i landskap og terreng sett opp mot
eksisterande situasjon. Verknadar for naboar og neer- og fjernverknad skal
vurderast i planframlegget. Landskap skal vidare vurderast opp mot dlmenne
interesser, natur og friluftsliv.

Neermiljg, Det er ingen statleg sikra friluftsomrdde innanfor det aktuelle omrédet.
folkehelse, Planframlegget opnar for etablering av 2-3 nye tomtar i regulert omréde for
friluftsliv friluftsliv, og ein vil i tilknyting til planendringa ha fokus p& minst mogleg

konflikt med lokalt friluftsliv, neermiljg og dlmenne interesser. Planframlegget
skal vidare utegvast med fokus pa gode grentkorridorar og vidarefgring av
eksisterande gangvegar og stinett. Verknadar for friluftsliv knytt til bade
omrade pa land og i sjg, skal vurderast som eige punkt i planen.




Kulturminne Tidlegare vurdering av tema kulturminne og kulturmiljg for planomrade vil bli
Kulturmilje lagt til grunn. Jf. Riksantikvarens database Askeladden, kan ein ikkje sj& at det
er gjort registreringar i nyare tid som kan gje verknad for planframlegget.

Naturressursar Omrada der ein ser fgre seg endra arealdisponering og utvida utbygging er i
gardskart fra NIBIO registrert som «produktiv skog» med hag bonitet. Desse
omrada ligg i dag tett opp mot regulerte bustadomrade, og ein kan ikkje sja at
omrada er aktuelle for framtidig utvinning av naturressursar. Planendringa
bergrer ingen registrerte omrade med dyrka- eller dyrkbar mark.

Fiskeri og ferdsel | Planendringa omfattar i utgangspunktet ingen endring av friluftsomrada i sje.
pa sje Ny planavgrensing er tilpassa eksisterande smabathamn som i dag ligg noko
utanfor gjeldande plangrense. Ein kan ikkje sja at eksisterande eller ny situasjon
vil koma i konflikt med fiskeriinteresser eller eksisterande kaste- og
lassettingsplass (VKL) i sjg, da nye tiltak vil verta plassert innanfor dagens hamn.
Utgreiing av tema fiskeri og ferdsel pa sjo vil felgjande verta avgrensa.

Samfunnsverknad | Planframlegget er i trad med nyleg vedteke samfunnsdel for Fitjar kommune
Sosial infrastruk- | som framhevar satsing pa utbygging i sentrumsnazere strgk. Dei omrada ein
tur ynskjer & byggja ut har fra fer god tilgjenge til infrastruktur (veg/VA) med god
kapasitet for den planlagde utbygginga.

Bokstav I) Samfunnstryggleik, ROS
I samband med planendringa vil det bli gjennomfgrt ein forenkla ROS-analyse, inkl. vurderingar kring
beredskap og ulukkesrisiko.

Miljgstatus syner ingen registrerte farekomstar av forureina grunn i det aktuelle omradda som skal
endrast i planen. Det har heller ikkje vore aktivitet eller drift som tilseier at det er potensiale for forureina
grunn. Planendringa bergrer ingen registrerte omradde knytt til faresoner for flaum, skred, kvikkleire eller
steinsprang pa aktuelt areal jf. NVE Atlas. Store delar av omradet ligg under marin grense, men
potensialet for kvikkleire er ut i fra mykje fjell i dagen og tynt jordlag vurdert som liten. Her under kan
ein vise til erfaring frd eksisterande utbygging i omradet. Det er ikkje planlagt nye kartleggingar for a
gjennomfgre ROS-analysen.

Bokstav J) Kva offentlege organ og andre interesserte som skal varslast ved oppstart
Dei vanlege instansane som skal varslast i samband med oppstart:

e Statsforvaltaren, Fylkeskommune, NVE m.fl.
e Grunneigarar og naboar i omrade
e Velforeninga Rossneset Trivelsespark

Bokstav K) Prosessar for samarbeid og medverknad

I arbeidet med detaljreguleringa er det ynskjeleg med medverknad fra ulike grupper som har interesse
av planarbeidet, i samsvar med krav til medverknad i plan- og bygningslova. Ein vil som minstekrav halde
seg til pbl. sine krav til medverknad, kunngjeringar og hgyringar.

Bokstav L) Vurdering av om planen er omfatta av forskrift om konsekvensutgreiing

Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl. gir at ein i planinitiativet skal
vurdere om planen er omfatta av forskrift om konsekvensutgreiingar, og korleis krava i tilfelle vil kunne
bli ivaretatt. Faremalet med forskrifta er & sikre at omsynet til miljg og samfunn blir tatt i betraktning



under farebuinga av planar og tiltak, og ndr det vert tatt stilling til om, og pa kva vilkar, planar eller tiltak
kan gjennomfgrast.

Forskrift om konsekvensutgreiing § 4 gir at forslagsstillaren skal vurdere om planen vert omfatta av § 6,
§ 7 eller § 8.
§6 bokstav b). Planar som skal konsekvensutgreiast og ha planprogram. Aktuelle vurderingar av nr.
25; nye bustadomrade som ikkje er i samsvar med overordna plan. Planframlegget opnar for
fortetting i eksisterande bustadomrade, og regulering av nye bustadtomtar i noverande

friluftsomrade.
§7. Ikkje aktuelt.

§§ 8 og 10. Planar som skal konsekvensutgreiast om dei kan fa vesentleg verknad for miljg eller
samfunn, men ikkje ha planprogram. I tabellen under er forholda til §§ 8 og 10 vurdert.

Kriterium § 10

Farebels vurdering

Egenskaper ved planen eller tiltaket omfatter:

katastrofer

a) storrelse, planomrade og utforming | Forslag til planavgrensing utgjer eit samla areal pa ca. 476 daa.
Planendringa vil i hovudsak bergre utbyggingsferemal og eit
mindre areal regulert til friluftsomrade. Hovudmalet med
endringa er a leggja til rette for etablering av eine- og
tomannsbustadar i eksisterande bustadfelt. Sett opp mot
eksisterande situasjon vert endringane rekna til & vere av
forholdsvis liten karakter.

b) bruken av naturressurser, sarlig | Ein kan ikkje sja at planendringa vil gje nemneverdige

arealer, jord, mineralressurser, vann | konsekvensar for naturressursar.
og biologiske ressurser
¢) avfallsproduksjon og utslipp Ikkje relevant.
d) risiko for alvorlige ulykker og/eller | Endringa vert ikkje rekna til & medfare auka risiko.

Lokalisering og pavirkning pa omgivelsene omfatter en vurdering av om planen eller tiltaket kan medfare
eller komme i konfiikt med:

landbruks-, natur- og friluftsformal, samt reindrift

a) verneomrader etter naturmangfoldfoven kapittel V Ikkje i konflikt
eller markaloven § 11, utvalgte naturtyper
(naturmangfoldloven kapittel V1), prioriterte arter,
vernede vassdrag, nasjonale laksetjorder og
laksevassdrag, objekter, omrdder og kulturmiljo
fredet etter kulturminneloven

b) truede arter eller naturtyper, verdifulle landskap, Ikkje i konflikt
verdifulle kulturminner og kulturmiljoer, nasjonalt
eller regionalt viktige mineralressurser, omrader med
stor betydning for samisk utmarksnaering eller rein-
drift og omrdder som er seerlig viktige for friluftsliv

¢) statlige planretningslinjer, statlige planbestemmelser | Delomrade BBB_O ligg innanfor 100-meters-
eller regionale planbestemmelser gitt i medhold av beltet mot sjo (ca. 65 frd kystkonturen). Det er
plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 eller regulert bustadferemdl pad ei rekke framfor
rikspolitiske bestemmelser eller rikspolitiske BBB_O arealet. Andre areal ein ynskjer 3 om-
retningslinjer gitt i medhold av plan- og regulere ligg utanfor 100-metersbeltet i sja. Ein
bygningsloven av 14. juni 1985 nr. 77. meiner ein ikkje er i strid med statlege

planretningslinje for strand-sona.
d) sterre omdisponering av omrader avsatt ti/ Regulering av 2-3 nye einingar i noverande

Friluftsomrade vil vere av liten karakter, og kan




eller omrader som er regulert til landbruk og som er
av stor betydning for landbruksvirksomhet

sjdast som ei mindre utviding. Ein vil ta i vare
sentrale og viktige friluftsomrade, samt
tilgjenge til desse.

e) okt belastning i omrader der fastsatte miljokvalitets-
standarder er overskredet

Planomradet grenser til Fitjarvika, som er ein
forholdsvis beskytta fjord med lite vind og
balgeeksponering. Jf. vann-nett.no sa er den
gkologiske tilstanden i Fitjarvika registrert som
god. Ein kan med dette ikkje sjd at miljg-
kvalitetsstandarden er overskride. Ein kan heller
ikkje sja at planendringa gjev grunnlag for
vesentleg endra  belastning.  Potensiell
paverknad av vasskvalitet ved utbygging i
planomradet skal gjerast greie for i samband
med planarbeidet.

f) konsekvenser for befolkningens helse, for eksempel
som falge av vann- eller luftforurensning

Ikkje aktuelt

qg) vesentlig forurensning eller klimagassutslipp

Ikkje aktuelt

h) risiko for alvorlige ulykker som en falge av naturfarer
som ras, skred eller flom

Ikkje aktuelt

Konklusjon konsekvensutgreiing:

Planframlegget opnar i all hovudsak for endring av type utbyggingsfaremal i gjeldande plan. Det er fa
eller ingen registrerte verdiar eller ressursar innanfor planomrade, sja tabell ovanfor og kap. h) og i).
Delar av endringa gjeld regulert bustadomrade i strandsona, men der det er regulert bustadfgremal
naermare sjgen enn aktuelt omradet. Vidare ynskjer ein & leggja fram forslag til ei mindre utviding av
bustadfelt i noverande friluftsomrade. Endringa er av ein mindre karakter, og sentrale og viktige
friluftsomradde, samt tilgjenge til desse vil verta teke i vare. Landskapsmessig vil planendringane medfere
ei lettare utbygging enn eksisterande reguleringsplan opnar for. P4 bakgrunn av dette meiner me at
planendringa ikkje utlgyser krav om konsekvensutgreiing, jf. konsekvensutgreiingsforskrifta § 8 jf. § 10.
Vurdering av verknad for tiltaka planen opnar for vil likevel verta gjennomfart og skildra i planomtalen

for relevante tema jf. pbl. §8 4-2 og 4-3.




