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Bakgrunn:

I 2015 vart det godkjent ein reguleringsplan for Hellandssjgen, «Detaljregulering for
49/274 m.fl., Hellandssjgen», med planiD: 201303.

Det er 29.5.2017 motteke forslag om & endre delar av denne planen ved ei ny
detaljregulering.

Kommunen har vurdert at det ikkje er naudsynt med konsekvensutgreiing og plan-
program etter pbl. § 4-1.

Ny plan vil erstatte/oppheve eksisterande plan i omradet.

Fgremalet med planen er & endre retninga pa smabathamna, slad saman dei to tomtene
som er regulert til konsentrert fritidsbustadar innanfor FK2, regulere inn ein ny
fritidsbustad, samt & utvide tomtegrensa for H21 mot veg.

Forslagsstillar er Karsten André Helland, og konsulent er Ggtz AS.

Oppstartsmgte vart halde 6.12.2016.

Melding om oppstart vart varsla i varselbrev 2.3.2017, annonse vart 3.3.2017 sett i
avisa Sunnhordland, samt pd kommunen si nettside. Frist for & kome med merknad var
14.4.2017.

Innkomne merknader og innspel er oppsummert og kommentert i planomtalen.
Planstatus:

Planomradet er i kommuneplanen vist som omrade for bustader, fritidsbustader,
Friluftsomrade i sjg, samt smabathamn.




Utsnitt fra eksi‘_stgrande kommuneplan.

Omradet er tidlegare regulert i reguleringsplan for gbnr 49/274 m.fl., Hellandssjgen
(planIiD: 201303). Planen vart vedteken 30.09.2015. Omradet er i reguleringsplanen vist
som fritidsbustader- konsentrert og frittliggjande, naust, kai, parkeringsplassar,
kayreveg, smabatanlegg i sjg og vassdrag med tilhgyrande strandsone, friluftsomrade i
sj@ og vassdrag, samt smabathamn

Eksisterande reguleringsplan i omradet.

Omtale av planomradet:

Planomradet ligg pa vestsida av Storavatnet og Fv75 ved Hellandsfjorden i Fitjar
kommune. Planomradet omfattar eigedomen gnr. 49 bnr. 274 m.fl., og utgjer i alt ca.
16,8 daa.



Omradet som er omfatta av denne reguleringsendringa, er ein del av omradet som er
regulert i «Detaljreguleringsplan for 49/274 m.fl., Hellandssjgen» med planiD 201303.

Avgrensing av planomradet.

Om planforslaget:

Omréadet som er omfatta av denne detaljreguleringa, gjeld ein del av omradet som er
regulert i «Detaljreguleringsplan for 49/274 m.fl., Hellandssjgen» med planID 201303.
Ny planavgrensing fylgjer i stor grad eksisterande reguleringsplan, men i omradet kring
smabathamna (SH2), er plangrensa utvida litt ut i sj@ i hgve til eksisterande
reguleringsplan. Dette for & f4 nok areal til & endre retning pa bryggene innanfor SH2.
Ny plan vil erstatte/ oppheve eksisterande plan i dette omradet.

Arsaka til at ein vil endre retninga p& sméabathamna er at omrédet kan vera sveert
vérhardt, og ei retningsendring pa smabathamna vil gjere hamna meir funksjonell.

Det er ikkje lage nye fgresegner og ny planomtale for reguleringsendringa. Formalsnamn
og nummerering av tomter er vidarefgrt fra hovudplanen og ein har teke utgangspunkt i
eksisterande fgresegner og fogrt inn endringar med raudt. Det er elles laga eit
tilleggsskriv til eksisterande planomtale for hovudplanen.

Endringar i ny plan er grundig utgreidd i planomtalen. Her er hovudessensar referert for
dei ulike endringane:

Smabathamna

I omradet kring smabathamna, er plangrensa utvida litt ut i sjg i hgve til eksisterande
reguleringsplan. Sja markering pa utsnitt frd ny plan. Dette for & fa nok areal til & endre
retning pa bryggene innanfor SH2.



Utsnitt fra gjeldande plan Utsnitt fr& ny plan

Den gnska vridinga i nordvestleg retning, medfgrer at ein ma ga utanfor plangrensa for
hovudplanen. Dette omradet er vist som friluftsomrade i sjg i kommuneplanen, og dette
er noko av grunnen til at ein ma ha full planbehandling i staden for mindre
reguleringsendring.

Reguleringsendringa medfgrer at 508m2 som i dag ligg inne som friluftsomrade i sjg i
gjeldande kommuneplan vert omregulert til smabathamn. Samstundes vert 301m2 (FS6)
som i dag er regulert til smabathamn i gjeldande reguleringsplan, tilbakefart og
omregulert til friluftsomrade i sjg og vassdrag.

Samanslaing av konsentrerte fritidsbustader i FK2

Forslagsstillar gnsker & byggje berre éin
konsentrert fritidsbustad (rorbu) i staden for
to. Dette mellom anna fordi to eigedomar
genererer to eigedomsavgifter. Ein ynskjer
difor & sld saman dei to tomtane for
konsentrerte fritidsbustader i FK2 til ei tomt.
Arealet vert som far, og ein tek ikkje ut noko
areal til fritidsferemal med endringa, men
talet pa einingar i strandsona vert redusert
med 1 eining.

Den eine fritidsbustaden som er att kan séleis
byggjast dobbelt s& stor.

| faresegnene har ein lagt inn at
fritidsbustaden innanfor FK2 kan ha maks
BYA=110m?, slik at ein tek ikkje ut noko
areal til fritidsfaremal sjglv om ein tek ut ei
eining. Vidare har ein lagt inn at
fritidsbustaden kan byggjast med 2 mgner,
men skal da framtre som eit bygg med felles
samanfallande vegg pa midten.

Ny fritidsbustad
Tiltakshavar gnsker & erstatte den reduserte fritidsbustaden i FK2 med ein ny
fritidsbustad i omradet mellom H47 og H21. Denne vil kome lengre vekk fra strandsona.



Utsnitt fra gjeldande reguleringsplan Utsnitt fra ny detaljregulering

Dette omradet er i gjeldande reguleringsplan vist som Friluftsomrade (F15). Det aktuelle
omradet for den nye fritidsbustaden ligg delvis i ei myr, sa dette er ikkje eit areal som
vert nytta av almenta i dag. Dersom omradet vert opparbeidd for ein fritidsbustad, vil
omradet verta drenert. Ny plan syner eit nytt areal pad 729 m?2 til fritidsformal, med
byggjegrense p& 4 meter, og med ei planlagt hggdeplassering pa ca. 2,5 m.o.h. for
overkant kjellargolv.

Nar det gjeld parkering for ny fritidsbustad, sa vil dette skje pa eiga tomt.

Utviding av eigedomsgrense
Eigarane av H21 ynskjer at ein ser pa hgve til & utvide den eksisterande tomta inn mot
veg f V3, og ein har difor teke dette med i ny detaljregulering. Dette vil forenkle

tLkaomst og parkering for H21.

H21:

H21.

1765m2

1484mz

Utsnitt fra gjeldande reguleringsplan Utsnitt frd ny detajregulering

Arealet mellom tomta og tilkomstvegen er i gjeldande reguleringsplan vist som
«friluftsomrade» (F14 og del av F15), og er i realiteten ikkje brukande til noko og vert
liggjande som eit restareal. | ny detaljregulering let ein fritidsformalet ga heilt til veg
f_V3, men ein har behalde byggjegrensa lik som i gjeldande reguleringsplan. Siktsonane
som l&g inne i gjeldande reguleringsplan (H140_23 og H140_24) har ein teke ut som ein
konsekvens av at den vesle vegstubben inn til tomta er fjerna, men det vil framleis vere
krav til sikt for avkgyrsla til bustaden.



Vurdering av detaljreguleringa:

Denne planen er ikkje omfatta av plan- og bygningslova 8 4-1 (planprogram) eller 8§ 4-2
andre ledd (planbeskriving og konsekvensutgreiing).
Under er viktige tema vurdert. Sja planomtale, ogsa for planiD 201303, vedlegg 10.

Kulturminne

Det er ingen kjende kulturminne innanfor omradet som er omfatta av
reguleringsendringa. Det er to SEFRAK- registrerte naust innanfor plangrensa, men
desse vert ikkje rgrt av reguleringsendringa.

dkonomiske konsekvensar
Reguleringsendringa medfarer i ikkje gkonomiske konsekvensar for kommunen.

B&thamna

Hovudarsaka til reguleringsendringa var smabathamna. Retningsendringa gjer at
bryggjeanlegget vert meir robust til & tole vér og vind i omradet, samt at ein far plass til
3 ekstra batplassar i hgve til det som ligg inne i godkjent plan. Det vil verta plass til ca.
27 batar, og det er eit stort behov for batplassar i omradet.

Ein vil ikkje koma i konflikt med seglingsled for andre fritidsbustader. Eksisterande
flytebrygge for naust pa 49/141 vil verta fjerna, og eigar av 49/141 vil fa batplass
innanfor SH2.

Reguleringsendringa medfgre ei utviding av plangrensa i sjg. Dette omradet ligg inne
som friluftsomrade i kommuneplanen, men det er ikkje registrert som eit viktig
friluftsomréade.

Samla sa vurderer administrasjonen bathamna som ein positive verknadar ved ny plan.

Stey
Reguleringsendringa vil ikkje medfgre stgyproblem.

Friluftsliv/strandsone

Omradet er i bruk som bustad-, fritidsbustad- og naustomrade i dag, og det ligg til sjg.
Det er nytta til bading, fisking og rekreasjon i dag. Omradet mellom H21 og f_V3 ligg
inne som friluftsomrade i gjeldande plan, men det er ikkje naturleg a uteve
friluftsaktivitetar her. Arealet mellom vegen og H21, vert no innlemma i H21. Dette
medfarer at arealet i stgrre grad kan verta stelt, i motsetning til & liggje brakk. Dette
meiner administrasjonen kan gje ein positive verknadar ved ny plan.

Ny frittliggjande fritidsbustad H55 privatiserer eit nytt omrade pa 729 m2som i
gjeldande plan ligg inne som friluftsomrade i strandsona.

Dette er ein negativ verknad som lyt vegast opp mot dei positive verknadane ved den
nye planen.

Dette omradet vert likevel ikkje vurdert til & liggje innanfor funksjonell strandsone. Den
nye fritidsbustaden H55 vil ikkje stele sol eller utsikt fra eksisterande fritidsbustader i
omradet. Dette da den vert liggjande lagare i terrenget enn bakanforliggjande
fritidsbustader.

Strandlinja framom H55 er allereie bygningspaverka pga. eksisterande rorbuer og naust
i omradet. Vidare gar den eksisterande kgyrevegen f_V3 mellom den nye fritidsbustaden
og strandlinja. Slik administrasjonen ser det, vil ikkje den nye fritidsbustaden privatisere
strandlinja noko saerleg meir i hgve til dagens situasjon.

Den eksisterande kagyrevegen gjer elles at almenta kan ferdast framom fritidsbustaden,
og det er ingenting som hindrar almenta fra & nytta arealet fra kayrevegen og ned mot
sj@.

Fritidseining innanfor FK2 som vert likevel teken ut, frigjev ein parkeringsplass innanfor
f_P11 til brukarane av badeomradet. Dette vurderer administrasjonen som ein positiv
verknadar ved ny plan.



Visuelle inngrep

Viser til planomtalen som vart laga i samband med fgrre regulering (planid: 201303).
Den nye frittliggjande fritidsbustaden (H55) som er lagt inn i samband med
reguleringsendringa, ligg i bakkant av eksisterande konsentrerte fritidsbustader/rorbuer
og naust, og vil saleis ikkje endre det visuelle inntrykket fra sjg. Fritidsbustaden vert
liggjande lagt i terrenget og har ein maks mgnehggd pa 5,5m. Fritidsbustaden skal
byggjast med maks 1 etasje, og vil sdleis vere lagare enn rorbuene i framkant.

Universell utforming

Viser til planomtalen som vart laga i samband med farre regulering (planid: 201303).
Reguleringsendringa medfgrer ikkje endringar i hgve til det som er skildra der.

Born og unge sine interesser

Viser til planomtalen som vart laga i samband med farre regulering (planid: 201303).
Reguleringsendringa medfgrer ikkje endringar i hgve til det som er skildra der.

Folkehelse

Viser til planomtalen som vart laga i samband med farre regulering (planid: 201303).
Reguleringsendringa medfgrer ikkje endringar i hgve til det som er skildra der.

Talet pa bueiningar

I reguleringsendringa vert ein konsentrert fritidsbustad fjerna og det vert lagt til ein
frittliggjande fritidsbustad litt lenger vekke fra strandlinja enn den som vert fjerna. Det
totale talet p& einingar innanfor det regulerte omradet er saleis ikkje endra i hgve til
gjeldande reguleringsplan.

ROS- analyse

Viser til ROS- analysen som vart utarbeidd i samband med farre regulering (planid:
201303). Reguleringsendringa medfgrer ikkje endringar i hgve til den ROS- analysen
som allereie er utfart, med unntak av at retningsendringa for smabathamna gjer at
denne vert meir robust og vil tole stgrre pakjenningar fra vér, vind og sjg.

Konklusjon

Radmannen er samla sett, positiv til forslaget av 22.5.2017, og rar til at Utval for plan
og miljg vedtek a leggja planforslaget ut til offentleg ettersyn.

Framlegg til vedtak/tilrading:
Med heimel i 88 12-10 og 12-11 i Plan- og bygningslova, vedtek Utval for plan og miljg &

leggja forslag til detaljregulering for del av Hellandssjgen, Smabathamn mm, PlanID
1222 201602 datert 22.5.2017, ut til offentleg ettersyn.

Behandling i Utval for plan og miljg - 13.06.2017:

Vedtak: (Samrgytes)
Som framlegg.

Atle Tornes
Radmann

Saksframlegget er godkjent elektronisk og har derfor inga underskrift.



