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Samandrag av saka:

Framlegg til reguleringsplan for gnr 28/112 og deav bnr 7 pa Spjeld legg til rette for 5
nye einebustadtomter, og 5 bustader i rekkje. Strassona er i hovudsak avsett til
friluftsomrade, med 5 nausttomter i strandsona og 2Znindre smabatanlegg. Det er 1
bustad og 1 naust i omradet fra far.

Planen har lege ute til offentleg ettersyn, og Fylksmannen har retta motsegn mot
nausta og smabatanlegga. Eit revidert framlegg tiplan vart utarbeidd i dialog med
Fylkesmannen, der det er vist 1 nytt naust i tilknying til eksisterande, og
smabatanlegget vert avgrensa til & liggje i tilnytig til nausta. Fylkesmannen har i sin
uttale til det reviderte planframlegget oppretthalde motsegnet, og krev at heile
strandsona vert avsett til friluftsomrade.

Radmannen syner til at ein stor del av den etableetbruken av omradet er knytt il
smabatar og smabatanlegg. Radmannen vurderer dialep med fylkesmannen slik at
ein ikkje har klart 8 komme fram til ein felles forstaing av korleis arealbruken i
framtida strandsona best kan sikrast. RAdmannen radifor til at naustomradet og
omrade i sjg vert teken ut av planen, og at resteav planen vert godkjent.

Innstilling:

Det faste utval for plansaker tilrar:

Kommunestyret godkjenner reguleringsplan for gnri#8 112 og del av bnr 7 pa Spjeld
med tilhgyrande fgresegner, sist revidert 11.06208amsvar med 827-2, nr 1 i plan- og
bygningslova, med den endringa at Bnl, S1 og S2eleen ut av planen.




Straume, den 22.02.2008

Steinar Nesse (S) Willy Sgrensen (s)
Radmann Plan- og utbyggingssjef

Handsama i Komité for plan og utvikling - 11.03.208:

Innstillinga vart samrgystes vedteken.

Tilrading i Komité for plan og utvikling - 11.03.2008:

Det faste utval for plansaker tilrar:

Kommunestyret godkjenner reguleringsplan for gnri8 112 og del av bnr 7 pa Spjeld
med tilhgyrande faresegner, sist revidert 11.06208amsvar med 827-2, nr 1 i plan- og
bygningslova, med den endringa at Bnl, S1 og S2elken ut av planen.

Handsama i Kommunestyret - 27.03.2008:

Tilrading gjort i det fast utval for plansaker vagmrgystesvedteke.

Vedtak i Kommunestyret - 27.03.2008:

Kommunestyret godkjenner reguleringsplan for gnri#8 112 og del av bnr 7 pa Spjeld
med tilhgyrande faresegner, sist revidert 11.06208amsvar med 827-2, nr 1 i plan- og
bygningslova, med den endringa at Bnl, S1 og S2elken ut av planen.

Dokument vedlagt saka:

- Oversynskart M=1:5000

- Framlegg til reguleringsplan med tilhgyrande fogese, hgyringsframlegg, sist
revidert 12.12.2005

- Revidert framlegg til plankart med tilhgyrande sagner, sist revidert 11.06.2006

- Planskildring

- Kopi av innkomne merknader til hgyringsframlegget

- Kopi av Fylkesmannen sin uttale til revidert plamiegg

- Skrafoto av planomradet



Saksopplysningar:

Bakgrunn for saka

Framlegg til reguleringsplan for bustader pa gnrii 112 og del av bnr 7 lagt ute fil
offentleg ettersyn. Fylkesmannen fremma motsegnpiaoten med grunngjeving i
strandsonevernet. Administrasjonen har vore i diab@d Fylkesmannen med sikte pa a
komme motsegnet i mgte, og fareslege endringamigol. Fylkesmannen har likevel valt &
oppretthalde motsegnet.

Slik R&dmannen vurderer saka no, ser det ikkjé at meir dialog med Fylkesmannen si
miljgvernavdeling vil fgre fram til semje. Planeert/difor lagt fram for kommunestyret som
ma ta stilling til vidare planframlegget og korlemtsegnet skal handterast.

Eksisterande situasjon og planstatus.

Planomradet er kupert og vendt mot Fjaereidepoltaar,iog ligg i noko le for sgr-vest-vind.
Nordavinden kan vere kald. Planomradet far tilkofréseksisterande avkjarsel til privat veg
til Spjeld, som i dag gjev tilkomst til 3 hus, kbiligg innanfor planomradet

Strandsona i sgr ligg i ei vik, som i lang tid kare nytta som batopptrekk og fortgyning av
smabatar. Det er fleire mindre bryggje/ kaianlegika og det er mogleg og ga fra bryggije til
bryggje. Hovudvassleidninga fra Fjeereide til Agstgdr i land p& bnr 112 i denne vika.
Tilgrensande omrade pa land er opparbeida, tiddegam grasbakke, no er ein starre plass
grusa med stadlige massar.

Omradet er i kommuneplanen sin arealdel avsedtablert busetnad. | hgve den gamle
kommuneplanen har plansituasjonen endra seg pénéitam at det automatiske plankravet
ikkje lenger er tilstade, men slar inn nar omfarayeny bustadbygging overskrider grenser
fastsett i faresegnene og retningslinene.

Teknisk og sosial infrastruktur

Tilkomst til omradet skjer via tidlegare regulerivat veg med kryss til RV561. Denne
vegen vart utbetra i samband med utbygging avusitadlfelt lenger inne pa Spjeld, og vart
vurdert som fgremalstenleg tilkomst til dette plamédet. Det er gang- og sykkelveg langs
RV561 heilt fram til Knappskog og Agotnes skular.

Det er offentleg vatn og kloakk i omradet.

Det er i dag darleg kapasitet pa Agotnes skule, nodwo betre pa Knappskog skule. Det er
venta at skulekapasiteten vil betre seg nar ny omggkule p& Agotnes er teke i bruk,
sannsynlegvis i 2010.

Fagringar for planarbeidet

Kjell Berge fekk i det faste utval for plansakengte 15.06.2005, sak 180/02 Igyve til &
starte reguleringsarbeid for omradet med sikte le@idje til rette for 5 bustader pa bnr 112.
Det vart lagt faringar om at det ved val av lgysiagt teken saerskilt omsyn til strandsona og
trongen for felles grgntareal her, samt vurdermgmasynet til allmenta. Det var den gamle
kommuneplanen som var gjeldande da ferespurnadeharadsama. Den gang var heile
omradet inkludert strandsona avsett til bustadféte®et var i denne planen eit generelt
krav om reguleringsplan i alle byggjeomrade.

Seinare vart planomradet utvida til ogsa a gjekeleast bnr 7, rett nord for planomradet.

Framleqq til plan, hgyringsframleqgq, sist revide2t12.2005




Planen omfattar totalt 18,8 daa, og legg til r&dteb nye einebustader og 5 mindre bustader i
rekkje med tilhgyrande felles vegtilkomst og felleikeareal. Eit belte langs strandlina er
avsett til friluftsomrade, med hgve for oppfgringsanye naust, og etablering av eit mindre
smabatanlegg med 2 flytebrygger i vika.

Planskildringa gjev greie for ein steingard i bdstarade og ei lge som skal takast vare pa.
Fagresegnene er generelle og sveert kortfatta. Dageinn rekkefglgjekrav om at vegar ma
vere ferdig seinast fgr bustadene vert teken i,lmglav omsynet til skulekapasitet. For
busetnaden er det sett maks BYA = 25 % og 35 %t bygstadene kan byggjast i inntil 3
etasjar.

Offentleq ettersyn

Planframlegget l&g ute til offentleg ettersyn at2l.01.2006 — 20.02.2006. Det kom ikkje
inn merknader fré grunneigarar, naboar i omradet ahdre privatpersonar/
interessegrupper.

Folgjande merknader kom inn fra offentlege hayiimgjansar:

Fvlkesmannen i Hordaland, miljgvernavdelinggfl©@ TSEGN, 24.02.2006

Planframlegget er dels i trad med retningslinerfdovaltning av strandsona i fylkesplan for
Hordaland. Bygningane er trekt tilbake fra stramallbg omradet langs sjgen er i hovudsak
regulert til friluftsomrade. Det er i tillegg plagdd 5 nye naust. Fylkesmannen er kritisk til
nausta, da desse vil vere eit stgrre inngrepmds@na som vil privatisere delar av omradet
fra allmenta. Alle byggjeomrade naust ma takasivytlanen, samt smabatanlegget i sja.
Heile omradet langs sjgen ma i staden reguletasgidsialomrade friluftsomrade pa land,
med unntak av eksisterande naust. Tilgrensandeesja®1) bar regulerast til spesialomrade
friluftsomrade pa sj@.

Kommentar:Det vert synt til "Framlegg til endringdr kommentar av merknaden/
motsegnet.

Fylkesmannen si landbruksavdeling
Har ingen merknader til planframlegget

Hordaland Fylkeskommune, kommunesamarbeid

Dei er positive til at landskapsbiletet vert ivalet ved at bustadene er trukke tilbake fra
sjgen. For naustomrade B1 og B2 vil dei ra til aksimal storleik vert sett til 40 kvm. Dei er
skeptisk til gangvei til smabatanlegg B2, eit kltkei meiner vil medfgre store
terrenginngrep. Dei rar i fra delar av planframleiggv omsyn til strandsonevernet og
almenta si tilgjenge til denne. Dei ber om at nansfida B3 og B4 vert teken ut av planen,
og at smabatanlegget B1 vert redusert. Det bglesgi eit samanhengande friluftsomrade
pa land og i sjg i vika. Smabatanlegg B2 bgr takbav planen. Dei har gjort ei synfaring i
omradet med sikte pa potensiale for verneverdidikninne, da helst fra steinalder. Dei
aktuelle omradet har vore sterkt oppdyrka og ryiddatein, og har difor ingen avgjerande
merknader i saka. Men dei ber om at ein under dygiding av feltet sgkjer & unnga inngrep
i/ skade pa kulturlandskapstrekk som steingarddre eegar, stiar, tufter m.v. Vidare gjer de
merksam pa plikta til & syne aktsemd etter regidoéturminnelova.

Kommentar:Det vert synt til "Framlegg til endringdr kommentar av merknaden/
motsegnet.

Statens vegvesen, region vest




Syner til arbeidet med planprogram for val av tfaséy RV561 mellom Knappskog og
Agotnes, der ein av traséane vil vere i konflikiohpéanen. Planframlegget mé 6g vurderast
med omsyn til stay fra ein evt. Ny riksveg. Dei sein krav at ein ikkje gar vidare med
planframlegget far ei naerare avklaring knytt tittderaséalternativet ligg fare.

Kommentar: Det vart oktober 2007 vedteke ei byggpeidssone kring dei vegtraséane som
framleis er aktuelle. Planomradet er ikkje i kokifimed dette byggjeforbodet, og rddmannen
vurderer saleis denne problemstillinga til & vexkiart. Nar det gjeld tilhgve til evt.
Trafikkstay, vil dette vere heilt avhengig av kitaraativ for framtidig veggysing som vert
valgt Radmannen vil difor ra til eit tillegg i faresegme som sikrar at tilhgvet til

trafikkstay ma vurderast far byggjelayve kan gjetvamy at tiltak ma gjennomfarast dersom
tilrddde verdiar vert overskridne.

Fiskeridirektoratet, region vest

Dei kan ikkje sja at smabatanlegga er noko komfbkensial i hgve til naeringsmessige
tilknytt fiskeri og/ eller akvakulturverksemd, ogirséleis ingen merknader til saka.

Kystverket, vest

Syner til sgknadsplikta etter hamne- og farvasstmyaer om at denne vert innarbeidd i
reguleringsfgresegnene.

Kommentar: Det er rett at tiltak i sjg ma handsatretter hamne og farvasslova i tillegg til
kommunen si handsaming etter plan- og bygningsbeaat eit omrade vert regulert far
konsekvensar for kommunal sakshandsaming, mekkgetilside hamne- og farvasslova. Da
det likevel ligg utanfor kommunen si mynde & aegjéiak etter hamne- og farvasslova, og
reguleringsplanen farst og fremst er heimelsgrugrita kommunal sakshandsaming, kan
radmannen ikkje sja at det er trong for & reguldemne sgknadsplikta i tillegg til reglane i
hamne- og farvasslova. Radmannen fareset likevsisaverket ikkje vil ha innvendingar mot
anlegget i seg sjglv, da dei ikkje har hatt merlarad dette no.

Bergen og Omland Hamnevesen

Syner til sgknadsplikta etter hamne- og farvasstmyher om at dette evrt teken inn i
reguleringsfgresegnene. Dei har elles ingen meeméglanen.

Kommentar: det vert synt til radmannen sin kommeawanmerknaden fra kystverket nar det
gjeld sgknadsplikta etter hamne- og farvasslova.

Framleqq til endring:

Administrasjonen i Fjell kommune var i mgte medikégimannen si miljgvernavdeling
24.04.2006 for a drgfte motsegnet og kva endrisgar matte gjerast for at Fylkesmannen
kunne trekkje motsegnet. Det vart lagt fram ski@fnt strandsona fra 2004, der det kjem
tydeleg fram at det er etablert bryggjeanlegg agshaomradet, og at fleire smabatar lag
oppankra i vika. Fylkesmannen ga i mgtet uttrykk & ein pa grunnlag av den etablerte
situasjonen kunne aksepter eitt nytt naust i Wjlébeksisterande, under vilkar av at det vart
lokalisert i direkte tilknyting til det eksisteramahaustet. Privat smabatanlegg i sjg matte
avgrensast til a liggje direkte i tilknyting til nsta. Utover dette var ein samde om & fjerne all
anna tilrettelegging for batanlegg i omradet, ogetje areal til friluftsomrade pa land og i
sja@. Det vart ikkje skrive referat frd mgtet, men dart gjort skisser pa ein kopi av
hayringsframlegget. Tiltakshavar fekk kopi av skissm grunnlag for & endre planen for &
imgtekomme Fylkesmannen sitt motsegn. Ein vurdertiinga til & vere mindre vesentleg




da den berre far negative konsekvensar for 1 giganeog ikkje vil bergre andre offentlege
interessar meir negativt enn det fgrste hgyringsfgget.

Eit nytt, revidert framlegg, datert 11.06.2006 gdnd-ylkesmannen og bergrte grunneigarar,
med 3 vekers frist for uttale. Det var ikkje kommg uttale fra Fylkesmannen da fristen
gjekk ut.

Ulovlege tiltak i strandsona

Etter at det reviderte planframlegget var sendvart, kommunen merksam pa at det hadde
vore gjennomfart nye fysiske tiltak i omradet, ndkgkesmannen vart orientert om. Den
24.07.2006, om lag 2 %2 veke etter at fristen forkmader gjekk ut, skrev Fylkesmannen
fylgjande uttale: Fylkesmannen opprettheld motsegna retta mot plam@i kommunen har
gjort greie for kva som vert gjort vidare i saka

Saka vart oversendt til byggjesaksavdelinga fodeting av dei nye tiltaka, i kva grad dei

var lovleg utfart og kor stor omfanget var, slikeet kunne ta stilling til kva som kunne

gjerast i saka. Pa grunn av liten kapasitet hogjjegak, samt at prosjekt om registrering av
ulovlege tiltak i strandsona var i startfasen, gaunneigar etter fgrespurnad om status i saka,
farst gjort kiend med pastandande om ulovleg bygglrev.

Det vart halde eit mgte med grunneigar der byggjegearealplan var til stade. Grunneigar
gjorde greie for kva han hadde gjort pa eigedommgra om attendemelding pa kva han
matte gjere for a rette opp tilhgva, slik at regolgsplanen kunne handsamast vidare.
Kommunen v/ byggjesak skulle sja naerare pa saka.

Fjell kommune gjennomfgrte ei synfaring i mars 204t ein fann at fglgjande
sgknadspliktige tiltak var utfart:

- Endringar/ utbetringar av kai

- Endringar/ utbetringar av slipp

- Flytebryggje.
Etter ei naerare vurdering av tiltaket sett i halvplanframlegget, fann ein at slippen ville
vere eit tiltak som ville vere i strid med planeshersom den vart godkjent. Utbetringa av
kaien er eit tiltak som i seg sjalv ikkje vil hirdbruken av omradet som friluftsomradet, og
saleis ikkje vere i strid med planen. Flytebrydigg innanfor omradet avsett til
smabatanlegg i direkte tilknyting til naustet, dgewere i samsvar med planframlegget.
Det vart gjeve attendemelding til Fylkesmannen assé tiltaka, samt vurderinga av dei i
brev, datert 10.07.2007.

Vidare utvikling i saka

Pa bakgrunn av avklaringa i have dei sgknadspéikiltaka, vart det gjiennomfart eit nytt
mgte mellom administrasjonen i Fjell kommune ogkEgmannen si miljgvernavdeling
14.09.2007. Fjell kommune uttrykte gnskje om al&en godkjent far vidare oppfalging av
dei sgknadspliktige tiltaka, da planen kunne gjenkéfor avgjerd i for dei ulike tiltaka om
kva som kunne godkjennast og kva som ev ma reEgittesmannen var oppteken av at
slippen vart tilbakefart og ville vurdere ev rekélgfiekrav i hgve til dette. Dei hadde gnskje
om & drafte problemstillinga med si juridiske avdglfar dei ga attendemelding i saka. Det
vart vidare peika pa at nemninga S1 og S2 pa sjaabarirplankartet ikkje var eintydig, da dei
har ulikt faremal, men med same nemning.

Grunneigar har no per epost signalisert pa bakgawroten tida som har gatt, signalisert
anskje om a trekkje den delen av planen som erttarda motsegnet ut av planen, slik at
kommunestyret kan godkjenne planen for bustadorhradd tilhgyrande anlegg.



Ny uttale frA Fylkesmannen sin miljgvernavdelinglOTSEGN 16.11.2007

Syner til brev om justert planframlegg, samt ser@ientering om nye utfgrte tiltak i
omradet som ikkje er i samsvar med reguleringsplane

Naustomradet Bn1 vert utvida med ein ekstra taitiegg til allereie eksisterande naust.
Dette ma takast ut av planen og heile arealet lajegn ma regulerast til spesialomrade
friluftsomrade pa land. Vidare ma kart og feresegné samsvare. Slik det no ligg fare er
omrade i sjg med nemninga "S1” i faresegna omtada smabathamn, i staden for
friluftsomrade i sjg og vassdrag. Det ma takast fimesegnene at almenta har tilgang til
fellesomrada. Slik planen ligg fare, finn ikkje kgbmannen grunn til & trekkje motsegna.
Motsegnet vert difor oppretthalde. Vidare vert sigtt til at dei ulovlege tiltaka ein er gjort
merksame pa gjennom planprosessen ma handsamastfog ikkje gijennom
reguleringsplanen. Fylkesmannen forventar at komenualgjer opp desse.

Vurdering:

Radmannen meiner at nar det gjeld a leggje tié feit nye bustader i omradet er
planframlegget tilfredsstillande Igyst. Det er Beikkje komme kritiske merknader til dette,
men det er peika pa som positivt at bustadenelkt titbake fra sjgen og at strandsona er
avsett til friluftsareal, og at viktige karakteikei landskapet er ivareteke gjennom
friluftsarealet. R&dmannen rar difor til at planamt godkjent nar det gjeld bustadomrada.

Nar det gjeld bruken av strandsona i vika lenggtrimeiner radmannen at Fylkesmannen
handhevar strandsonevernet for strengt. Arsakketie er at & regulere heile omradet pa sjo
og pa land til friluftsfaremal, vil innebere at @gden delen av strandsona som allereie lovleg
er teken i bruk for oppankring/ lagring av smab&et i strid med planen. Ein slik plan kan
vanskeleg handhevast i samsvar med intensjonearemflet pa ein god mate fordi planen
ikkje har tilbakeverkande kraft, og dei lovlegé¢atida inneber at bruken av omradet framleis
vil vere smabatanlegg. Dersom ein legg til rettenfaust og smabatanlegg der det allereie er
sett i verk lovlege tiltak som legg til rette fogtdvil ein kunne forsvare ei strengare haldning
i friluftsomradet, og saleis sikre at ein stgrréalestrandsona kan haldast fri for batar.
Dersom heile strandsona vert inkludert i friluftsdutet slik Fylkesmannen ber om, ma heile
vika handsamast likt, og det vert eit meir ukl&itjis om kor ein kan oppankre batar. Det
vert her peika pa at a oppankre ein mindre bt éltrekkje den opp pa land i seg sjalv ikkje
er eit sgknads- eller meldingspliktig tiltak ogeidlligg utanfor kommunen sin
forvaltningsansvar. R&dmannen meiner difor at komentikkje er tent med ein
reguleringsplan som legg til rette for friluftsareheile strandsona slik Fylkesmannen krev,
men meiner at det nye framlegget, sist revide®@.2006 gjev ei betre styring av
arealbruken.

Nar det gjeld nemninga S2 i planframlegget, katedettast til FS1 slik at ein i nemninga
tydlege skil mellom friluftsfaremalet i sjg og sndddnlegget.

Slik rddmannen ser det, dersom ein ikkje gnskjergiekomme kravet fra Fylkesmannen
fullt ut og regulere heile strandsona til frilufss&mal, er det to vegar vidare:

1) Dersom planutvalet vel & ga vidare med det pisteframlegget, revidetr 11.06.2006,
vil administrasjonen be om eit meklingsmgte medké&sinannen far saka ev gar
vidare til Kommunestyret for avgjer. Dersom Fylkesmen i meklingsmgte vel &
oppretthalde motsegnet ma planen sendast til Miligdepartementet for endeleg
avgjerd. Eit formelt argument i kommunen sin fakan vere at Fylkesmannen ikkje



overhaldt fristen for endringsframlegget, noko elestrenge reglar om ved bruk av
motsegn.

2) Ein kan velje & ta feremala S1, S2 og Bnl(sj@ol@iog naustomrade) i strandsona,
som er omfatta av motsegnet ut av planen. Detrameldelen av planen som er
omfatta av motsegnet, og kommunen vil som ein Koresgs av dette ha mynde til &
eigengodkjenne resten av planen. Ei slik avgrendgingtter radmannen sitt syn ikkje
fa konsekvensar for korleis resten av planomradieyst, og meiner at ei slik
endring ikkje vil medfagre trong for ny hgyring. Beknader om nye tiltak i dei
omrada som da vert liggjande utanfor planomradetianéurderast i have
kommuneplanen, som syner bustadfaremal pa lanfieidgruksomrade i sj@.

Radmannen meiner saka no har teke lang tid, ogagigjennom fleire magte med
fylkesmannen ikkje komme fram til ei felles forstdiav problemstillingane i strandsona.
Dialogen vart og vanskeleggjort og meir komplisexd at dei ulovlege tiltaka vart vektlagt

sa sterkt av Fylkesmannen nar dei fekk det revedaenframlegget til uttale. Etter
radmannen sitt syn burde dette ikkje paverke symeframtidig arealbruk, da ulovlege tiltak
skal handsamast som einskildsak pa lik linje mettatilsvarande sgknader. Den vurderinga
som er gjort i denne saka vert hypotetisk, da dew kurdering etter ein plan som ikkje er
godkjent og saleis ikkje kan nyttast som lovlegrsgrunnlag. Den diskusjonen som no
gjenstar knyt seg til desse tiltaka, og ikkje tdmen i seg sjglv. R&dmannen rar difor til at ein
gjer endeleg vedtak pa den delen av planen somrdeimije om, jf alt 2), altsa framlegg til
reguleringsplan, sist revidert 11.06.2006 med wakav sjpomrada og naustomradet (S1, S2
og Bn1). Dei ulovlege tiltaka vil da verte fylgtpav radmannen som einskildsakar.



