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1. Samandrag av endringa
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Figur 1: Gjeldande reguleringsplan til venstre og forslag til endra reguleringsplan til hggre.



Oppsummering av endringar:

Endre regulerte byggjegrenser pa austre del av omrade F8 og a flytte ei hyttetomt som i dag ligg tett

opptil dagens hotell og for naert strandsona. Hyttetomta vil bli flytta til eit omrade som i gjeldande

plan er regulert til felles leikeareal og leikeareal vert flytta til der hyttetomta er i dag. Vegbiten forbi

hyttetomta vil bli fjerna i samband med flytting av hyttetomta. Det vil ogsa bli gjort nokre fa

endringar i fgresegnene.

2. Ngkkelopplysingar

Gnr./bnr. (hovudeigedommen)

115/254 m.fl.

Gjeldande planstatus (regulerings-
/kommuneplan)

Avsett til fritidsbustader i kommuneplanen
Regulert til fritidsbustader i planid 20050003,
gnr. 15 bnr. 231 og 254 — Forland/ Marsteinen hotell

Forslagstillar

Bergen Boligutvikling AS

Grunneigarar (gnr./bnr. pa alle
eigedommane innanfor planomradet, ev
namn pa grunneigarar)

Gnr. 115
Bnr. 254,405,406,409,410,411,387,388,389,390,391,392,
393,394,395

Plankonsulent

Ard arealplan as

Hovudformal med endringa

Bytte om pa areal for fritidsbustad og leikeplass, samt
endre byggjegrense innanfor F8

Storleik pa planomradet i daa

10,9 daa

Tal pa nye bustadeiningar i endringa

Tal pa fritidsbustader er uendra

Aktuelle problemstillingar

Byggjegrense mot sj@

Oppstartsmpte for endringa, dato

23.08.19

Utsendt varsel om reguleringsendering,
dato

Sendt til uttale (offentlege innstansar),
dato

3. Intensjonar og mal med endringa

3.1

Kvalitetar som endringa bidreg med.

Endringa fgrar til at ei hyttetomt heilt nord i feltet F3 som ligg naert inntil hotellet og tett pa

strandsona, og saleis ikkje egnar seg til hyttetomt, vert flytta lenger aust, til nordsida av F5.

3.2

Tidlegare vedtak og reguleringsendringar

Det vart i 2015 gjort ei mindre endring av planen. Denne endringa omfattar ei endring i fgresegnene

(85.2 og 7.2) og innanfor fgremala R1 og S/R i plankartet der det blei lagt inn at den maksimale

megnehggda skulle vere 8,7 m.




4. Planprosessen

4.1 Oppstartsmgte

Det vart halde oppstartsmgte 23.08.19. Under er hovudtrekka av det som vart diskutert i mgtet
oppsummert:

= Administrasjonen har vurdert det som positivt at det ikkje kjem ein fritidsbustad pa
eigedommane 15/387 og 388, i omrade F3.

= Deteritillegg gnske om & fjerne byggegrenser pa eigedommen 15/405, i F8.
Administrasjonen kan ikkje sja noko szerskilt faremon med a fjerne byggegrense pa tomta,
men kan opne for ei slik Igysing fgresett at passasje fram til friluftsomradet vert faktisk og
opplevd som tilgjengeleg.

= Det er klare fgremoner for bade utbyggjar og kommunen som planmynde og planforvaltar at
heile planen vert vurdert pa ny. Endringar som er fgreslatte er likevel sa sma at ein har kome
til at kommunen kan akseptere a endre berre ein mindre del av planomradet. Fgresegnene
skal liggje f@re som eitt dokument, og dette ma vedtakast etter gjeldande plan- og
bygningslov.

= Det er ein fgresetnad at leikearealet F11 ikkje vert mindre eller ringare enn dagens lgysing.
Ein ma sja til at arealet ikkje vert mindre enn 2,5 daa. Det er positivt at leikearealet vert flytta
lenger vekk fra veg. Ein ma likevel vere merksam pa at leikearealet skal vaere trygt, men at
stengslar og hindringar i strandsona ikkje vert tillat. Vi kan ikkje sja at arealet er opparbeidd.
Dette ma omtalast. Ein ma ogsa rekne med at kommunen vil knyte rekkjefglgjekrav til
opparbeiding av leikearealet. Delar av arealet som vert sett av til leik er sarbart landskap som
det ikkje er gnskeleg med terrenginngrep i.

= | mgtet vart det diskutert i kva grad kommunen ville krevje at byggegrense mot sjg vart
vurdert. Sund kommune ser pa fylkesmannen si uttale som ei klar rettleiing til kommunane a
sja til at eldre reguleringsplanar ma gjere ei konkret vurdering av strandsona. Elles gjeld 100-
metersbeltet. Da endringa som vert gjort skjer innafor 100-metersbeltet langs sj@, er var
vurdering at den forenkla planrapporten ma omtale dette tema. Da berre for arealet som ligg
innafor plangrensene.

4.2 Undervegsmgte
Det har ikkje vore halde undervegsmegte i saka.



5. Gjeldande reguleringsplan
Hovudfgremala i den gjeldande planen er fritidsbustader, rorbuer og naust. Det er gnskeleg a gjere ei
endring av planen da tomten for fritidsbustad lengst nord innanfor F3 ikkje er egna til a byggje
fritidsbustad pa. Ein ynskjer saleis a flytte denne tomten til sgraustleg del av leikearealet F11 og nytte
den opprinnelege tomten nord i F3 til leikeareal. Det er ogsa gnskeleg og endre pa byggegrensa for
den austlege tomten innanfor F8 slik at byggjegrensa samsvarer med fritidsbustaden som er byggja

der.

Figur 2: Gjeldande reguleringsplan



5.1 Tidlegare reguleringsendring
Det har tidlegare vore gjennomfgrt ein endring av planen:

e Endring E1 vart godkjent 15.10.2015, og gjaldt endring av mgnehggda innanfor R1 og S/R til
8,7 m. Det var gjort endring i kartet innanfor desse to fgremala og i fgresegnene § 5.2 0og 7.2.

)N

Figur 3: Utsnitt av omrdde i gjeldande plan der det vart gjort ei endring i 2015.

6. Skildring av planomradet
Planomradet ligg heilt sgr i @ygarden kommune
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Figur 4: Kart som syner lokalisering av planomrédet i @ygarden kommune.



Planomradet er byggja ut i trad med gjeldande plan og vert i dag nytta til fritidsbustader.
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Figur 5: Flyfoto av planomrddet der ein kan sja planavgrensinga markert med svart stipla line.

7. SKkildring av reguleringsendringa

7.1 Fglgjande endringar er innarbeidd i plankartet:

Vil bli omgjort fra
fritidsbustad til leikeplass Vegareal som vert teke ut

Vil bli omgjort fra leikeplass
til fritidsbustad

Figur 6: Utsnitt av gjeldande plan til venstre og endringsforslaget til hggre der ein ser omrdda der det har blitt gjort endringar.
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Figur 7: Utsnitt av gjeldande plan til venstre og endringsforslaget til hggre der ein ser omrdda der det har blitt gjort endringar.

7.2 Fglgjande endringar er innarbeidd i foresegnene:
Fgresegnene er blitt oppdatert i samsvar med ny mal og har saleis fatt eit anna oppsett og utsjanad
enn dei gjeldande fgresegnene. Grunna den nye malen vil fgresegnene kome i litt annan rekkjefglgje
enn tidlegare. Det er ogsa i dei oppdaterte fgresegnene lagt til to nye punkt, pkt. 3.3 som set
rekkjefglgjekrav til opparbeiding av leikeplassen F11, og pkt. 7.1.2 som omhandlar gangforbinding i
friomrade langs austsida av F8.

Nye fgresegner som er lagt til:

3.3 F@r det kan gjevast brukslgyve for nye fritidsbustader skal terrenget innanfor leikeplass F11 i
stgrst mogleg grad tilbakefgrast, samt at leikeplassen skal opparbeidast og tilretteleggjast for
leik.

7.1.2 Gangpassasjen som gar gjennom friomradet pa austsida av F8 skal sikrast for giennomgang
for allmenta. Det er ikkje tillate med tiltak innanfor dette omradet av privatiserande art.
Gangpassasjen skal haldast open og attraktiv for bruk.



7.3  Vurdering av endringa

Endringsforslaget vil vere positivt for omradet. Ei tomt til fritidsbustad som ikkje er egna a byggje p3,
grunna nerleik til strandsone og til Marsteinen hotell, vert omregulert til leikeplass. Ved a gjere dette
far leikeplassen kopling til det naturomradet som ligg ned mot sjgen i vest. Ein far ogsa flytta delar av
leikearealet lenger vekk fra fylkesvegen. Tomten til fritidsbustaden vert flytta til den sgraustlege
delen av leikearealet og vert saleis ein naturleg forlenging av omradet for fritidsbustader innanfor F5.
Nar tomten til fritidsbustad blir flytta vil det ikkje lenger vere behov for vegen som i dag er regulert
langs leikeplassen, F11, sin vestlege side, og denne vegbiten kan saleis fjernast. Ved a endre
byggjegrensa innanfor austleg del av F8 vil ein fa samsvar mellom byggjegrensene og fritidsbustaden
som er byggja der. | fgresegnene vil det ogsa verte sikra med rekkjefglgjekrav at leikeplassen F11 vert
opparbeida og tilrettelagt for leik, samt at gangpassasjen som gar gjennom friomradet pa austsida av
F8 skal sikrast for gjennomgang for allmenta.

Det meste av den gjeldande planen, samt omradet som no ynskjast endrast, ligg innanfor 100-meters
beltet mot sj@. Fritidsbustadomrada som endringa omfattar ligg i god avstand fra sjgkanten, samt at
det er byggjegrense rundt desse fgremala. Byggjegrensene for fritidsbustadene som ligg naerast sjgen
vert ikkje endra og vil liggje som dei gjer. | kommuneplanen gar byggjegrensa mot sjg/ den
funksjonelle stranda for planomradet i sjgkanten. Endringsforslaget fglger dei allereie regulerte
byggjegrensen mot sj@ og vil ikkje fgre til nokre endringar ift. dette.

Dei nemnde endringane over vil ikkje ga utover hovudrammene i planen, da ein held seg til dei
feremala som ligg i gjeldande plan og berre flyttar litt om pa to av fgremala. Endringa vil heller ikkje
paverka omsynet til viktige natur- og friluftsomrade da det ikkje er gjort registreringar av viktige
natur- eller friluftsomrader innanfor de aktuelle omradet.

Ut fra utgreiinga over vert det vurdert at endringsforslaget kan gjennomfgrast som ein
reguleringsendring etter forenkla prosess.

Storleik pa areal i gjeldande plan Storleik pa areal i endringsforslaget
Leikeplass Leikeplass
F11 =2,5daa F11 =2,5daa

8. Konsekvensar av reguleringsendringa

8.1 Barn og unges interesser
Justering av leikearealet fgrer til at delar av leikearealet vert flytta lenger unna fylkesvegen i aust,
samt med at ein ogsa far ei kopling direkte fra leikearealet til naturomradet ned mot sjgen i vest.
Dette vil vere forbetringar ift. korleis leikearealet ligg i den gjeldande planen. Leikearealet er i dag
heller ikkje opparbeida og tilrettelagt. Dette vert sikra med rekkjefglgjekrav i fgresegnene.

8.2 Terreng oglandskap
Ved 3 flytte den eine tomten for fritidsbustad lenger aust vil ein hindre inngrep tett pa strandsona og
den aktuelle tomten for fritidsbustad kan ligge urgrd og fungere som eit naturleg leikeomrade.



8.3 Folkehelse og friluftsliv

Ved a flytte tomten for fritidsbustad lenger aust vert omradet ned mot naturomradet i vest opna opp

og det vil bli mykje betre tilgang til dette omradet for allmenta.

8.4 Kulturminne

Ein er ikkje kjend med at det er kulturminne innanfor det aktuelle omradet.

8.5

Naturressursar og naturmangfaldslova

Det er eit nasjonalt mal at tap av biomangfald skal stoppast, og arealbruken skal stgtte opp om dette
malet (St.meld 26 (2006 - 2007)). Tiltaket er vurdert ut fra krava i kapittel Il i Naturmangfaldslova,

med szerleg omsyn til prinsippa i fglgjande heimlar:

§ 8 : Kunnskapsgrunnlaget.

§ 9 : Fgre-var-prinsippet.

§ 10: Pkosystemtilnaerming og samla belasting.
§ 11: Tiltakshavar betaler.

§ 12: Miljgforsvarlege teknikkar.

Vurdering etter § 8 Kunnskapsgrunnlaget

Tema

Vurdering

Kva slags landskap, gkosystem, naturtyper eller
arter vert raka av planen?

Landskapet i planomradet er i hovudsak utbygd.
Landskapet elles i omrade bestar av skrinn
vegetasjon og fjell i dagen. Det er ikkje registrert
nokon saerskilde eller viktige gkosystem innanfor
planomradet.

Kva slags paverknad vil planen ha pa landskap,
gkosystem, naturtypar og arter?

Planomradet er i hovudsak utbygd og dei
tomtene om enda ikkje er bygd pa er planerte.
Endringsforslaget vil saleis ikkje fgre til nye
inngrep i landskapet utover det som allereie er
gjort. Planen vil saleis ikkje ha nokon paverknad
for naturtypar og artar da det ikkje er registrert
viktige gkosystem i omradet.

Korleis er tilstanden for landskapet, gkosystem
og utviklinga i antal lokalitetar av naturtypane
og bestandane pa landsbasis og pa staden.

Ikkje aktuelt, det er ikkje gjort registreringar av
viktige gkosystem og naturtypar innanfor
planomradet.

Fgreligg det faglege rapporter og utgreiingar om
naturmangfold i det aktuelle planomradet?

Ein er ikkje kjend med at det fgreligg faglege
rapportar eller utgreiingar for planomradet.

Foreligg det erfaringsbasert kunnskap (fra
lokalsamfunn, kommuner og andre
myndigheiter om det aktuelle omradet?

Fgreligg ingen erfaringsbasert kunnskap som ein
er kiend med om planomradet.

Vil planen paverke truga arter og naert truga
arter pa Norsk raudliste for arter 2015?

Vil ikkje paverke truga og naert truga arter pa
Norsk raudliste for arter 2015.

Vil planen paverka truga eller neert truga
naturtypar pa Norsk raudliste 20187

Vil ikkje paverke truge og naert truga naturtypar
pa Norsk raudliste for arter 2018.

Vil planen paverke utvalde naturtypar eller
prioriterte arter?

Vil ikkje paverke utvalde naturtypar eller
prioriterte arter.




Vil planen paverke verneomrader, naeeromrader
til verneomrader, marint beskytta omrader eller
verna vassdrag? (jf. verneplan for vassdrag)

Vil ikkje paverke verneomrader, naeromrader til
verneomrader, marint beskytta omrader eller
verna vassdrag.

Vil planen paverke tilstanden i sjg eller
vassfgrekomster?

Vil ikkje paverke tilstanden i sjg eller
vassfgrekomster.

Vil planen paverke utvalde kulturlandskap?

Vil ikkje paverke utvalde kulturlandskap.

Vil planen paverke miljgregistreringar i skog?

Planen vil ikkje paverke miljgregistreringar i skog.

Vil planen paverke inngrepsfrie naturomrade
(INON)?

Planen vil ikkje paverke inngrepsfrie naturomrade
(INON).

Vil planen paverke omrade eller naturtypar som
er spesielt verdfulle for naturmangfald?

Planen vil ikkje paverke omrade eller naturtypar
som er spesielt verdfulle for naturmangfald?

Vurdering etter § 9 Fgre-var-prinsippet

Tema

Vurdering

Veit ein nok om landskap, gkosystem,
naturtypar og artar, om kva slags verkingar det
aktuelle tiltaket har for disse?

Ja, tilstrekkeleg kunnskap fgreligg.

Er det sannsynleg at tiltaket vil medfgre
vesentleg (alvorleg eller irreversibel) skade pa
landskap, gkosystem, naturtypar og artar?

Sidan planen s3 a seie er ferdig utbygd vil
ikkje endringsforslaget fgre til nye
terrenginngrep i omradet utover det som
allereie er gjort der. Sidan det ikkje er gjort
registreringar av viktige landskap, gkosystem,
naturtypar og artar innanfor planomradet vil
ikkje tiltaket gjere vesentleg skade.

Vurdering etter § 10 @kosystemtilnaerming og samla belastning

Tema

Vurdering

Kva slags eksisterande tiltak eller bruk utgjer ei
paverking pa landskap gkosystem, naturtypar
og artar?

Sidan planomradet sa a seie er ferdig utbygd
med fritidsbustader vil bruken av planomradet
vere knytt til dette.

Kva slags framtidige tiltak og bruk i landskapet
eller gkosystem som ein har oversikt over kan
utgjere ein paverking pa naturtypar og artar?

Planomradet er sa a seie ferdig utbygd og ferdig
planert og endringsforslaget vil saleis ikkje ha
seerskild paverknad da det ikkje er gjort viktige
registreringar av landskap gkosystem,
naturtypar og artar innanfor planomradet.

Kva vil den samla belastninga (effekten) av
planen eller tiltaket veere, det vil seie
eksisterande tiltak og bruk, planforslaget og
framtidige tiltak og bruk.

Sidan planomradet sa a seie er ferdig utbygd vil
ikkje endringsforslaget gje noko ytterlegare
belastning.

Kva veit ein om situasjonen for det
naturmangfaldet som rakes pd kommuneniva,
fylkesniva og pa landsbasis?

Det er ikkje naturmangfald av stor viktigheit
som vert raka.

Mangler ein kunnskap om verkninga (effekten)
av planen sin samla belastning for landskap
gkosystem, naturtypar og artar? 1 sa fallma § 9
tilleggast stor vekt.

Nei, tilstrekkeleg kunnskap fgreligg.




Vurdering etter § 11 Tiltakshavar betaler

Tiltakshavar skal dekke kostnadene ved a hindre eller avgrense skade pa naturmangfaldet som
tiltaket forarsakar, dersom dette ikkje er urimeleg ut fra tiltaket og skaden sin karakter. Kostnadar
som tiltakshavar kan matte kome til 8 dekke for a fa tatt ngdvendige naturmangfaldsomsyn kan vere:

At tiltakshavar vert palagt a betale for a skaffe meir kunnskap om naturmangfald.

At tiltakshavar vert palagt a overvake naturtilstanden.

At tiltakshavar ma velje ein meir kostbar og tidkrevjande teknikk, lokalisering eller driftsform.

At tiltakshavar far gjennomfgre tiltaket, men at det vert gitt eit palegg om retting eller avbgtande
tiltak som reduserer eller minimerar skadande pa naturmangfaldet.

Grunna at planforslaget ikkje har seerskild innverknad pa naturmangfaldet er ein ikkje kjend med at
tiltakshavar ma dekke kostnadar for at det vert teke sarskilde naturmangfaldsomsyn.

Vurdering etter § 12 Miljgforsvarlege teknikkar

Paragrafen omhandlar at for a unnga eller avgrense skadar pa naturmangfaldet skal det takast
utgangspunkt i slike driftsmetodar og slik teknikk og lokalisering som, ut fra ei samla

vurdering av tidlegare, noverande og framtidig bruk av mangfaldet og gkonomiske

forhold, gir dei beste samfunnsmessige resultat. Det er i planframlegget forsgkt a ivareta dette ved at
ein tek omsyn til terrenget og prgver a gjere minst moglege inngrep ved utbygging av planomradet.

Samla vurdering av naturmangfaldet
Ut fra vurdering etter § 8 — 12 naturmangfaldslova kan ein ikkje sja at planforslaget vil ha vesentleg
verknad for naturmangfaldet i omradet.

8.6 Trafikktryggleik
Endringa ein ynskjer vil fgre til ein forbetring av trafikktryggleiken, spesielt ift. born. Delar av
leikearealet som i dag ligg nzert fylkesvegen vert flytta lenger vest og det vert saleis mindre leikeareal
som ligg tett pa fylkesvegen. | den gjeldande planen er det ogsa regulert inn ein veg langs den
vestlege grensa til leikearealet. Denne vegbiten blir i endringsforslaget tatt bort og vil saleis ogsa
minimere vegareal tett pa leikearealet.

9. Varsel om oppstart og merknader til endringa

Fglgjande private vert varsla i brev:

Gnr. Bnr. Seksjonsnr. Adresse Postnr. Sted

115 395 Austefjordstunet 1 5379 STEINSLAND
115 397 Austefjordstunet 10 5379 STEINSLAND
115 391 Austefjordstunet 11 5379 STEINSLAND
115 396 Austefjordstunet 12 5379 STEINSLAND
115 409 Austefjordstunet 13 5379 STEINSLAND
115 406 Austefjordstunet 14 5379 STEINSLAND

115 410 Austefjordstunet 15 5379 STEINSLAND



115 405
115 390
115 404
115 389
115 401
115 403
115 402
115 408
115 407
115 394
115 400
115 411
115 399
115 393
115 398
115 392
115 339
115 339
115 339
115 339
115 339
115 339
115 339
115 339
115 231
115 264
115 412
115 413
115 387
115 388
115 254
115 243
115 339

= N WO N 0w,

Austefjordstunet 16
Austefjordstunet 17
Austefjordstunet 18
Austefjordstunet 19
Austefjordstunet 2
Austefjordstunet 20
Austefjordstunet 22
Austefjordstunet 24
Austefjordstunet 26
Austefjordstunet 3
Austefjordstunet 4
Austefjordstunet 5
Austefjordstunet 6
Austefjordstunet 7
Austefjordstunet 8
Austefjordstunet 9

Austefjordsvegen 161A
Austefjordsvegen 161B
Austefjordsvegen 163A
Austefjordsvegen 163B
Austefjordsvegen 163C
Austefjordsvegen 163D
Austefjordsvegen 163E
Austefjordsvegen 163F

Austefjordsvegen 165

Eigedomen har ikkje vegadresse
Eigedomen har ikkje vegadresse
Eigedomen har ikkje vegadresse
Eigedomen har ikkje vegadresse
Eigedomen har ikkje vegadresse
Eigedomen har ikkje vegadresse
Eigedomen har ikkje vegadresse

Eigedomen har ikkje vegadresse

Fglgjande offentlege instansar vert varsla pa e-mail:

Bergen og Omland Friluftsrad
Forum for natur og friluftsliv

Naturvernforbundet

Fylkesmannen i Vestland
Vestland fylkeskommune
Statens vegvesen, Region Vest

NVE region vest
@yVAR

BKK

Skyss

@ygarden kommune
Telenor kabelnett

firmapost@bof.no

hordaland@fnf-nett.no
hordaland@naturvernforbundet.no
fmvlpost@fylkesmannen.no.

post@vlfk.no

firmapost-vest@vegvesen.no

rv@nve.no
postboks@oyvar.no
firmapost@bkk.no
plansaker@skyss.no

postmottak@oygarden.kommune.no

sfn@telenor.com

5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379
5379

STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND
STEINSLAND



