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1 Sammendrag

| medhold av plan-og bygningsloven § 12-14 er det varslet oppstart av reguleringsendring for
detaljregulering «85/4 m.fl., Eikelid» med plan ID R132 i Hjelmeland kommune. Denne rapporten
beskriver endringsforslaget, og virkninger endringen vil fa i forhold til gjeldende regulering.

Gjeldende detaljregulering ble vedtatt av Hjelmeland kommunestyre i mars 2011. Planen apner for a
bygge 9 nye hytter innenfor plangrensen som er avgrenset av Skjelsvikvegen i nord, Ardalsfjorden i
sgr, Grgnvik i gst og garden Eikeli i vest. Det legges ogsa til rette for etablering av smabathavn,
adkomstveger, tilhgrende VA-anlegg og parkering innenfor planavgrensningen. Fra fgr er det 3
eksisterende hytter innenfor planomradet.

Tiltakshaverne Ann Kristin Eikelid og Kjell Arne @vrehus gnsker & gjgre mindre endringer i gjeldende
reguleringplan. Formalet med planendringen er bedre utnyttelse av omradet. Endringene bestar i:

e 6 nye fritidsboliger
e endret plassering og stgrrelse pa smabathavn
e Mindre justeringer pa plassering av parkeringsplasser og VA-anlegg, samt forlengelse av veg.

Planendringene er markert med rgdt pa vedlagte plan, vedlegg 1. Endret plassering av smabatanlegg
vil komme utenfor gjeldende planavgrensning. Endringen gjelder ogsa mindre endringer i
reguleringsbestemmelsene. Disse er markert med rgdt i vedlegg 2.

Tiltakshaver spker om planendring etter delegert myndighet. | fglge plan- og bygningslovens § 12-14,
2. og 3. ledd kan kommunestyret delegere myndigheten til 3 treffe vedtak om endringer i
reguleringsplan nar endringene i liten grad vil pavirke gjennomfgringen av planen forgvrig, ikke gar
utover hovedrammene i planen, og heller ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader.
Dette forutsetter at det ikke fremkommer vesentlige merknader til endringen som fglge av
oppstartsvarselet.

Planendringen vil i liten grad pavirke gjennomfgring av planen. Ved a gke antallet hytter vil det bli
lettere & gjennomfgre tiltaket pkonomisk og teknisk bade for utbygger og for de som skal kjgpe
fritidsboligene. Hovedrammene i gjeldende reguleringsplan viderefgres. Det skal ikke etableres nye
typer tiltak innenfor feltet. Tiltaket bergrer ikke viktige natur- og friluftsomrader. Tiltakshaver har fatt
utfert naturfaglig rapport ift tareskog av Ecofact. Konklusjonen er ingen tareskog/ alegras der moloen
gnskes plassert. Notat utfgrt av Ecofact i forhold til forekomst av tareskog ligger vedlagt.

Det er foreslatt et «makebytte» for smabathavna i forhold til plassering i gjeldende plan, der den
vestre delen av vika sikres allmenn tilgjengelighet som friluftsomrade pa land og i sjg, og den gstre
del av vika omdisponeres til smabathavn. Den gstre delen av viken er grunnere og mindre vaerutsatt.
Hver batplass har tilhgrende bod. Ny plassering av molo gar ikke pa bekostning av kvalitetene i den
naere strandsonen.

Nye hytter vil i liten grad bli eksponert mot sjgen. De nye tiltakene bergrer ikke viktige natur- og
friluftsomrader ytterligere.
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2 Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen

Hensikten med planendringen er bedre utnyttelse av hytteomradet. Tiltakshaver gnsker a
tilrettelegge for oppfering av seks nye hytter innenfor vedtatt reguleringsplan. Det er ogsa gnske om
utvidelse og endret utforming av smabathavn/ molo, og mindre endringer pa plassering av parkering
og VA-anlegg, samt forlengelse av veg ned til den nederste tomta.
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Figur 1: Oversiktskart

2.2 Forslagsstiller, plankonsulent og eierforhold

Eika landskap AS legger fram forslag til detaljregulering pa vegne av tiltakshavere Ann Kristin Eikelid
og Kjell Arne @vrehus. Ann Kristin Eikelid er grunneier for hovedbruket 85/4. Hyttetomtene innenfor
hovedbruket er skilt ut som egne matrikler. Hyttetomter nummer 8 og 9 og hytteeiendom innenfor
eiendommen 85/2 er ikke skilt ut fra hovedbruket.

Bergrte grunneiere, naboeiendommer:

85/84, 85/49, 85/85: Signe Johanna Eikelid, Skjelsvikvegen 57, 4139 FISTER
85/82, 85/87, 85/86, 85/81:  Ann Kristin Eikelid, Ryfylkevegen 2648, 4121 TAU
85/70: Skjelsvikvegen 53 Ove Amaliksen, Gauselkneiken 27A, 4032 STAVANGER

85/39: Skjelsvikvegen 29 Trond Petter Harstad, Lervigbtygga 140, 4014 STAVANGER

85/83: Johannes Eikelid, Finntoppveien 2A, 4017 STAVANGER
85/2: Grgnvikvegen 82 Aslaug Elisabeth Grgnvik, Grgnvikvegen 89, 4139 FISTER
85/37: Skjelsvikvegen 78 Per Jakob Meland, P. Krohns veg 76, 4351 KLEPPE
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85/37 Skjelsvikvegen 78 Randi Synngve Voll, Selevegen 165, 4354 VOLL
85/28: Skjelsvikvegen 27 Sissel Melby og Egil Harstad, Bjergsted Terrasse 10, 4007 STAVANGER

85/6  Skjelsvikvegen 93 Sindre Skjelsvik, Einervegen 23, 4056 TANANGER

2.3 Tidligere vedtak i saken
Gjeldende detaljregulering for Eikelid hyttefelt ble vedtatt mars 2011. Utvidelse av hytteomrade
ligger inne i gjeldende kommuneplan for 2019-2031. Mer om dette i kapittel 4.

2.4 Utbyggingsavtaler
Tiltakshaver er ansvarlig for 3 innga ngdvendige utbyggingsavtaler og eventuelle private avtaler som
er ngdvendige for & giennomfgre planen

2.5 Krav om konsekvensutredning

Planomradet inneholder ikke tiltak nevnt i forskrift om konsekvensutredning §2 og §3. Tiltaket faller
heller ikke inn under kriteriene i §4. Det er derfor vurdert at planen utlgser ikke krav om
konsekvensutredning.

3 Planprosessen

3.1 Medvirkningsprosess, varsel om oppstart ev planprogram

Det ble avholdt forhandskonferanse om endring av reguleringsplan den 04.04.2019. Tema var
endring av reguleringsplan Eikelid, fortetting hytter og endring av molo. Prinsipp for Igsning og videre
saksgang ble diskutert.

Det ble ogsa avholdt et mgte den 7. desember. Ogsa i dette mgtet ble videre saksgang og Igsninger
diskutert. Planavdelingen signaliserte i dette mgte at dersom tiltakshaver gnsker det kan saken
behandles etter forenklet prosess, jfr Plan- og bygningslovens §12-14, 2. og 3. ledd. | fglge plbl § 12-
14, 2. og 3. ledd kan kommunestyret delegere myndigheten til a treffe vedtak om endringer i
reguleringsplan nar endringene i liten grad vil pavirke giennomfgringen av planen for gvrig, ikke gar
utover hovedrammene i planen, og heller ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader.
Dersom overordna myndigheter eller andre ikke har vesentlige merknader til endringa i
oppstartsvarselet, kan planen behandles etter delegert myndighet, dvs at planen behandles politisk
av Areal- og forvaltningsutvalget.

Saken sgkes gjennomfgrt etter forenklet prosess, og dette framgar av varselet. Planen skal saledes i
prinsippet vaere ferdig avklart ved politisk behandling og det vil ikke veere behov for ny hgring.
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4.0 Planstatus

4.1. Overordnede planer

| forbindelse med rullering av kommuneplanen for Hjelmeland spilte grunneier inn gnske om 4 nye
tomter og endring av molo. Dette ble tatt inn i bade kommuneplanens arealdel og i arealplanens
tekstdel, som ble vedtatt 11.april 2019. Omradet innenfor plangrensen er i kommuneplanen regulert
til ndvaerende og fremtidig fritidsbebyggelse, samt LNFR-areal.

Figur 2: Utsnitt frd kommuneplanens arealdel.

R T R ]

H15 | B5/4 | Eikelid, Fister @ 4 Det blir gitt rom for fortetting av 4 Ev endring av
hytter | nye hytter og ev endring av ;m:hﬁi;;ar;nn Sl
By B enan 5
A0 smabathamn som vesentleg
forettting z i P .| saman med
reguleringsendring. Viltkar: omsyn til | fortettinga som
naturkvalitetar pa land/sjo og vesentleg
landskapsmessig tilpassing ift planendring. Krav
eliernAnsfin om utgreling av
P g konsekvens for
!a_'reslg;pg.
N68 | BN00102494 | Grunnavigholmen Stgrre tareskogforekomster

Figur 3: Utklipp fra kommuneplanens tekstdel.
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Tiltakshaver har fatt utfgrt naturfaglig rapport ifht tareskog av Ecofact: konklusjon: ikke tareskog der
moloen gnskes etablert.

4.2 Gjeldende reguleringsplaner

Detaljregulering «85/4 m.fl Eikelid» ble vedtatt i Hjelmeland kommunestyre 1. mars 2011. Gjeldende
plan apner for a bygge 9 nye hytter innenfor plangrensen som er avgrenset av Skjelsvikvegen i nord,
Ardalsfjorden i sgr, Grgnvik i st og garden Eikeli i vest. Det legges ogsa til rette for etablering av
smabathavn, adkomstveger, tilhgrende VA-anlegg og parkering innenfor planavgrensningen. Fra fgr
er det 3 eksisterende hytter innenfor planomradet.
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Figur 4: Gjeldende reguleringsplan
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4.3 Tilgrensende planer

Naermeste regulerte omrade er reguleringsplanen «Grgnvik» med PlanID R74, som ligger vest for
planomradet. Eikelid grenser ikke direkte til dette omradet. Ellers er planomradet omgitt av arealer
som i kommuneplanen er regulert til sjp og LNFR-areal.

4.4 Temaplaner
| temakartene som fglger kommuneplanens arealdel er omradet bergrt av fglgende kart:

Temakart flaum, sjpomradene er markert. Dette forklares i kapittel 5.17.

Figur 5: Utsnitt av temakart flaum, frG kommuneplanens arealdel.

Det er ikke registrert fornminner eller SEFRAK registrerte bygninger innenfor planomradet.
| «Temakart Rogaland» bergrer fglgende tema planomradet:

Marint biologisk mangfold og friluftsliv. Disse temaene beskrives naarmere i kapittel 5.

Sjgtransport, Kystverket har markert Ardalsfjorden som Hoved- og biled

4.5 Statlige planretningslinjer/ rammer/ fgringer

| «Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjg» fra 2011 er
Hjelmeland kategorisert som kommune med mindre arealpress, og dermed noe mindre strenge
bestemmelser i forhold til forbud mot tiltak i 100 metersbeltet i §1-8 i plan- og bygningsloven.

PLANBESKRIVELSE REGULERINGSENDRING, EIKELID HYTTEFELT, 85/4 M.FL. 9



5 Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

5.1 Beliggenhet, avgrensning og stgrrelse pa planomradet

Planomradet ligger ytterst i Ardalsfjorden. Fra Eikelid er avstanden 5 km til Fister og 18 km kjgreveg
til Ardal. Planomradet avgrenset av fjorden mot sgr, Skjelsvikvegen i nord, en fjellskrent mot Grgnvik
og naturlige terrengdrag mot garden Eikelid.

Samlet areal innenfor gjeldende plangrense er 112 daa.

Figur 6: Planomrddet sett fra Holtaheia i Strand. Planomrédet ligger omtrent midt i bildet.

5.2 Dagens arealbruk og tilstgtende arealbruk

Planomradet preges av skrinn mark dekket av skog med lav bonitet. Ned mot fjorden har skogen hgg
bonitet. To mindre lapper med fulldyrket mark grenser til planomradet. Skjelsvikvegen som
avgrenser planomradet mot nord, er sammen med tre hytter de eneste menneskelige tiltak innenfor
omradet. Omradet fremstar som et naturomrade, men grenser til gardsbruk med tilhgrende
kulturlandskap mot @st og vest. Ved sjpen er det etablert en enkel molo/ fylling.

Tegnforklaring

ter Fargeprover...

[M] Arealressurser N5 (NIBIQ)

— Bonitet

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
[} Skog, szers heg bonitet
m Skog, heg bonitet
Skog, middels bonitet
Skog, lav bonitet ‘
Uproduktiv skog - & {
Myr « I X
Apen jorddek! fastmark ! 1 :
Apen skrinn fastmark AW kel

Figur 7: Temakart Arealressurser N5 (NIBIO), Miljgdirektoratet
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5.3 Stedets karakter

Planomradet ligger sgrvendt, eksponert mot Ardalsfjorden. Omradet er et naturomrade preget av
furuskog pa de hgyere, skrinne omradene. Ned mot fjorden er jordsmonnet dypere og vegetasjonen
er frodig. Omradet er preget av mye sol og vid utsikt. Omradet fremstar som lunt. Bortsett fra selve
strandsonen fremstar omradet som skjermet for vind og veer.

Sett fra sjgen har Eikelid en god, lun og plassering, i hjertet av Ryfylke.

-

Figur 8: Ortofoto med gjeldende plangrense tegnet inn.
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Figur 9: Bildet er tatt fra knausen nord for tomt 1. Landskapet preges her av skrint fjell med furuskog
og utsyn mot Ardalsfjorden. Ny tomt 10. kommer i dette terrenget

e

Figur 10: Bilde tatt fra knausen nord for tomt 7. med utsikt mot vest. Her er terrenget preget av
frodigere furuskog. Ny tomt14. og 15. kommer i dette terrenget.

Figur 11: Strandsonen sett mot @st, der ny molo er planlagt. Eksisterende steinfylling viser til hgyre i
bildet.
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5.4 Topografi og landskap

Hgyeste punktet innenfor planomradet er +69 moh. Terrenget faller jevnt og relativt bratt ned mot
sjgen. Fra omradet er det storslatt utsikt mot Ardalsfjorden og Ryfylke.

Herborgheia er en fjellknaus som avgrenses av bratte skrenter mot vest og nord. Mot @st gar
terrenget gradvis over i slakere terreng med garder og jorder. Herborgheia danner en silhuett sett fra
sjgen. Omradet preges av naerheten til sjgen og den storslatte utsikten. Landskapet oppleves som
apent og storlinjet.

Klimaet i omradet er lunt og mildt. Vekster som villapal og kristorn nede ved sjgen vitner om gode
vekstforhold. Omradet ligger innenfor H1, som er den beste vekstsonen i landet. Likevel vil det vaere
vindretninger som tar spesielt langs kysten. | Bgkkarvika, som vika innenfor planomradet heter, er
spesielt utsatt for vinder fra sgrgst og sgrvest. Det gar et dragsug ut fjorden.
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Figur 12: Hgydelagskart
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Figur 13: Helningskart

5.5 Kulturminner og kulturmiljg

artsdatabanken.

Grunnavigholmen, ID BM00102494,

PLANBESKRIVELSE

Det er registrert marine naturtyper innenfor omradet, jfr kartet under.

Marine naturtyper (Miljgdirektoratet)

Det er ikke registrert fornminner eller bygninger i SEFRAK innenfor planomradet.
5.6 Naturverdier

Da tiltaket bergrer natur er det foretatt en utsjekk etter Naturbasen til Miljgdirektoratet og i
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Naturtype: stgrre tareskogforekomst,

Verdi: Sveert viktigomrade 101

Verdibegrunnelse: Dette er en middels stor tareskogforekomst som far verdi A ut fra stgrrelsen gitt
at den ligger i et beskyttet kystomradet, samt at den overlapper med et viktig gytefelt for torsk
verifisert av HI, ifglge faktaarket for Marine naturtyper.

Figur 14: Utsnitt naturbasen, Miljgdirektoratet
Kommentar:

Det vises til rapport for kartlegging for denne forekomsten utfert av Ecofact, (Notat Kartlegging av
potensiell tareskog i forbindelse med moloutvidelse- Fister, Hjelmeland kommune, Ecofact 2019).

Ingen forekomst er pavist.

5.7 Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteomrader
| dag i er det i hovedsak eiere av fritidsboliger og lokalbefolkningen i omradet som bruker omradet pa
land til rekreasjon. Det er i dag ingen trakk eller stier i omradet. Ferdsel skjer pa kryss og tvers.

Omradet ligger sentralt innenfor Ryfylkebassenget som er et populaert utfartsomrade for fritidsbater.
Sjpomradene sgr for planomradet er registrert som «sveert viktig friluftsomrade» ifglge temakart
Rogaland. Det kartlagte omradet strekker seg langs kysten fra Leirvika til sundet mellom Helggy og
Grgnvik, og rundt Randgy, som vist pa kartet.
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Figur 15: Kartlagt friluftsomréde, Miljgdirektoratet

Fisterfjorden, ID: FK0O0016142, stgrre omrade pa 21 000 daa, som strekker seg fra Helggy/ Grgnevik
og nordover rundt Randgy

Omradetype: strandsone med tilhgrende sj@ og vassdrag
Omradeverdi: Sveert viktig friluftsomrade
Kommentar:

Smabathavna vil bergre utkanten av dette omradet. Det er allerede reguelrt inn smabathavn til
omradet. Tiltaket vil ikke bergre friluftsomradet til sj@s utover dette.

5.8 Landbruk
Det er ikke dyrket mark eller landbruksformal innenfor planomradet.

5.9 Trafikkforhold

Kjgreadkomst til feltet er via Skjelsvikvegen, som er kommunal veg. Fylkesveg 634 gar fram til
Grgnvik gard, ca 300 meter fra feltet. Avstanden til Fister er ca 5 km, og avstanden til Rv 13 er ca 11
km.

5.10 Barns interesser
Vannkanten er et spennende omrade for lek, bading, fisking og naturopplevelse for barn. Skogen og
omkringliggende fjell gir mulighet for lek og turer.

5.11 Sosial infrastruktur
Planomradet ligger ca 5 km fra det lille tettstedet Fister, der det er butikk, skole og barnehage. Det er
ikke planlagt sosial infrastruktur innenfor omradet.

5.12 Universell tilgjengelighet
Terrenget er bratt, sa universell utforming ma Igses innenfor den enkelte tomt av hyttebygger.
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5.13 Teknsik infrastruktur
Vann og avigp

De tre hyttene som ligger innenfor omradet i dag, er knyttet pa eksisterende private anlegg i Grgnvik.
Anlegget i Grgnvik har ikke kapasitet til Eikelidfeltet, sa det er prosjektert egen VA Igsning, som vist
pa plankartet.

Plassering av vann- og avlgpslgsning er endret i forhold til gjeldende plan. VA-anlegg er na plassert i
forbindelse med et jorde som ligger utenfor planavgrensningen, som vist pa plankartet, vedlegg 3.
Alle hyttene vil fa selvfall til dette anlegget. Anlegget kan tsmmes ved at tankbil far tilkomst via
omsgkt landbruksveg. VA-trase mellom hyttene og anlegget opparbeides som sti.

Hyttefeltet vil knyttes til kommunal vannforsyning, som ligger i Skjelsvikvegen
El- forsyning og trafo

El forsyning vil skje via eksisterende trafo i Eikelid. Lyse har bekreftet at det er mer enn nok strgm til
hyttefeltet.

Trafoanlegg kan etableres innenfor regulert areal dersom det er behov. Innenfor planen er det tillatt
a grave ned luftspenn og etablere kabelanlegg.

5.14 Grunnforhold
Planomradet ligger ifglge kart fra ngu.no innenfor Berggrunn N50, dvs omrade med granitt-
granodionitt, porfyrisk. Dette grunnfjellsomradet dekker store deler av Hjelmeland og Strand.

NGU sitt Ipsmassekart (fig.10) viser at Herborgheia er dekket av bart fjell, mens omradet ned mot
sjgen har et tynt morenedekke.

Der er ikke foretatt grunnundersgkelser.

Lésmasser
45/3 Tynn morene
%, - o0 Tykk morene
yﬁ/’r«, . i Hestdsen Avsmeltingsmorene
ﬁ,@ & A = Randmorene
e, AR ] = Breelvavsetning
! B Bresje-finnsjgavsetning
Tynn hav-/strandavsetning
3 / =i Tykk havavsetning
\ \ IlMarin strandavsetning,
85/6 Elveavsetning
5 Vindavsetning
=l ) \ = - '—’-Ek}'elsvitwege“‘—({? Forvitringsmateriale
[ N / \ o 1 Skredmateriale
[ = s ) ,'-"\:‘ 85/6 Steinbreavsetning
f Eikeli o il — B Torv og myr
: ‘ Tynt humus-ftorvdekke
Fyllmasse
Bart flell stedvis tynt dekke
Lesmasseinnslag
M Morenemateriale
W Moreneleire
Ablasjonsmateriale
Breelvavsetning
Brekammer/Bresjeavsetnir
Insjoavsetning
B Bresjo - og innsjeavsetning
Bokkarvika % Strandavselning fra bresjo

Hav- og fjordavselning
U Marin strandsvestninn

~5._/ Herborgheia

Leirvika

s F e »

Figur 16: Utsnitt fra NGU, grunnkart
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5.15 Stgyforhold
Det er ingen faste stgykilder innenfor eller i naerheten av planomradet.

5.16 Luftforurensing
Det er ingen kjente luftforurensinger innenfor planomradet

5.17 Risiko og sarbarhet (eksisterende situasjon)
Rasfare

Ifglge NVE atlas er det ikke registrert skredfare innenfor omradet. | bunnen av skrenten i
planomradets s@r-vestre hjgrne er det registrert aktsomhetsomrade for sngskred mot Grgnvik. Det
er ingen tiltak innenfor disse arealene i reguleringsplanen.

Flomfare
Omradene pa land er ikke utsatt for flomfare, jfr kommuneplanen temakart for 20- og 200 arsflom.

NVE sitt aktsomhetskart for flom (fig. 14) og kommuneplanen viser flomfare i Bgkkarvika, jfr kart.

TrrEEEh

Herborgheia

Eikedi

UL LR LR R e i

Figur 17: Utsnitt fra NVE Atlas, som viser markerte aktsomhetsomrdder.
Vind

Vinden kan derimot st relativt hardt pa innover Ardalsfjorden, og strandsonen er utsatt for bglger
og erosjon.

Utover disse forholdene er det ingen kjente risikomomenter innenfor planomradet
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6 Beskrivelse av planendringen

6.1 Planlagt arealbruk
Det er ikke planlagt ny arealbruk utover formalene som ligger inne i gjeldende reguleringsplan.
Vedlegg 1 viser nye formalsgrenser markert med rgdt.

6.1.1 Reguleringsformdl
Omradet reguleres til felgende arealformal:

Bebyggelse og anlegg, (pbl.§ 12-5, nr. 1)

o 1121 fritidsbebyggelse- frittliggende
e 1510 energianlegg (T)

e 1542 avigpsanlegg (VA)

e 1550 renovasjonsanlegg (R)

Samferdsel og teknisk infrastruktur, (pbl. § 12-5, nr. 2)

e 2010 Veg, felles privat

e 2011 kjgreveg, offentlig (vei3)

e 2019 annen veigrunn/ veiskulder
e 2080 parkeringsplasser (P)

Landbruk, natur og friluftsformal, (pbl.§ 12-5, nr. 4)

e 5110 landbruksformal (J)
e 5130 friluftsformal (F)

Bruk og vern av sj@ og vassdrag, med tilhgrende strandsone (pbl.§ 12-5, nr. 6)

e 6001 bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
e 67300 smabatanlegg i sj@ og vassdrag (SB)

e 6750 uthus/ naust/ badehus (S)

e 6770 badeomrade (B)

Henynssoner, (pbl.§ 12-6)
e 1401 Frisikt

6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

6.2.1 Reguleringsformdlene gjennomgds og Igsningene beskrives

FRITIDSBEBYGGELSE, FRITTLIGGENDE

| gjeldende reguleringsplan er det gitt rom for etablering av 9 nye hytter. | planendringen er det lagt
inn ytterligere 6 nye hytter. Fra fgr er det 3 eksisterende hytter innenfor plangrensen.

Landskapstilpasning og eksponering: Hyttene i feltet fglger terrengets lengderetning, og er plassert i
tre nivaer. De ligger pa rekke. De nye hyttene har stgrre avstand til sjpen enn de regulerte hyttene.
Den naermeste hytta er hytte nummer 10., der hyttepunktet ligger i en avstand av ca. 150 meter fra
strandlinja. Hyttene er plassert nedenfor hgydedraget, slik at ikke bygningene skal forstyrre
silhuettlinjen, sett fra sjgen. De nye hyttene ligger innenfor et skogkledt omrade, og vil i liten grad bli
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eksponert mot omgivelsene. Hyttene er plassert pa omrader med slak stigning, hovedsakelig pa
omrader med stigning 1:8 eller slakere. Hver hyttetomt er pa ca. 1000 m2, slik at hyttene vil fa god
innbyrdes avstand. Det er spart ut korridorer mellom hyttene slik at det skal vaere lett & bevege seg
ut i terrenget pa nye stier. Hgyder og st@rrelse pa hyttene vil veere den samme som for gjeldende
plan.

Intensjonen er at omradet fortsatt skal ha et naturlig preg etter utbygging, og at eksisterende
vegetasjon og terreng skal bevares sa langt det lar seg gjgre. Overflatevann Igses ved naturlig
infiltrering i grunnen. Hele planomradet har fall mot sjgen, sa overflatevann vil ikke bli staende
innenfor feltet.

VEGER

Veg ned til ny tomt nr 10.forlenges mellom hytte nr 1. og hytte nr. 2. Plassering av veg forgvrig
endres ikke.

Adkomstvegene er regulert med 3,5 meter bredde. | tillegg kommer 0,5 meter annen veigrunn/
veiskulder pa hver side av adkomstvegen (Veil). Vei 1 og 2 er private. Vei 3, (Skjelsvikvegen) er
offentlig veg.

PARKERING

Plassering av felles parkeringsplasser er foreslatt endret, som vist pa planen. Dette for a fa bedre
utnyttelse av omradet. Parkering er plassert pa relativt flate omrader, som i minst mulig grad vil veere
til sjenanse for naboene.

Parkeringsplass P1, P2 og P3 er felles privat og skal benyttes til gjesteparkering for hyttene. Det skal
veere 1 gjesteparkering for hver hytte. All annen parkering skal skje inne pa tomtene. 2 av
gjesteparkeringsplassene innenfor P3 skal vaere tilrettelagt for funksjonshemmede.

TEKNISKE ANLEGG

Nytt VA anlegg er plassert i forbindelse med et jorde, som ligger utenfor planomradet. Med denne
plasseringen far alle hytter selvfall mot VA anlegget. Det etableres VA trase fra feltet til VA-anlegget,
som kan nyttes til sti. Det er omsgkt en landbruksveg med traktorklasse 7 ned til dette jordet, som er
tiltenkt fremtidig fruktdyrking. IVAR har bekreftet at denne adkomsten kan nyttes ved tamming av
septiktank og slamanlegg.

Det er regulert inn areal til felles anlegg for renovasjon langs Skjelsvikvegen. Evt plassering av ny
trafo er plassert i forbindelse med parkeringsplassene.

FRILUFTSFORMAL

Omradet neermest Ardalsfjorden er regulert til friluftsformal. Dette sikrer friarealene og tilkomst til
sjgen.

LNF
Omradet mot nord forblir LNF-omrade.
SMABATANLEGG/ MOLO

Tiltakshaver gnsker ny plassering av smabathavna, som vist pa illustrasjonsplan, vedlegg 5.
Smabathavna gnskes endret for at ikke moloen skal ga sa langt ut i sjgen. Ved a trekke moloarmen
lengre inn i vika vil «fotavtrykket» pa sjgbunnen bli mindre, fordi dette innebaerer mindre fylling. Ny
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plassering av molo vil fglge kystkonturen og vil omslutte den gstre delen av vika. Vestre del av vika
blir dermed skjermet for battrafikk og frigis som badeomrade. Dette omradet er attraktivt for bading,
fisking og opphold. Det er lagt opp til at alle hyttene skal fa hver sin batplass, med tilhgrende bod, til
sammen 20 batplasser. Det tillates ikke innredning for opphold i sigbodene. Hver sjgbod er maks
5m2. Smabathavna utfgres som fylling av tilkjgrte masser pa utsiden og pelt brygge pa innsiden.
Planen er a bruke tilfgrte overskuddsmasser fra veg og hyttebygging.

Plasseringen er endret i forhold til gjeldende reguleringsplan. Smabathavnas plassering kommer
utenfor gjeldende planavgrensning. | forbindelse med rullering av kommuneplanen ble disse
forholdene diskutert med Fylkeskommunen og Fylkesmannen, og begge uttrykte at dette kunne
vaere en akseptabel Igsning. Ny utforming gir bedre skjerming for havna, der vind og bglger kan sta
hardt pa, og frigir attraktive omrader for friluftsformal.

6.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Planomradet ligger sgrvendt. Alle hyttene er vendt mot sgr, bortsett fra hytte nummer 14. og 15.
som vender mot vest. Terrenget heller ned mot Ardalsfjorden. Hyttene er plassert slik at de i liten
grad vil bli synlige sett fra sjgen. Hytterekkene fglger terrengets lengderetning, og er plassert utenom
de bratteste omradene.

6.3.1 Bebyggelsens hgyde

For fritidsboliger skal gesimsh@yde ikke overstige 3,5m over gjennomsnittsniva til planert terreng
rundt bygningen. Mgnehgyden skal ikke overstige 5,2m. Disse kravene er de samme som i gjeldende
reguleringsbestemmelser.

6.3.2. Grad av utnytting (veileder) Forskrift BYA BRA
Det er ikke foreslatt endringer i forhold til hyttestgrrelse. Fritidsboliger skal ha maksimum 100m2
bebygd areal (BYA). Det tillates i tillegg terrasser pa inntil 20m?2.

6.4 Boligmiljg og bokvalitet

6.5 Parkering
Det er krav om 1 stk gjesteparkering pr hytte pa angitt felles parkeringsplass. All annen parkering skal
skje inne pa tomtene.

6.6 Tilknytning til infrastruktur
Hyttefeltet kobles til stramforsyning som ligger i tilgrensende omrade i dag.

6.7 Trafikklgsning

6.7.1 Kigreatkomst
Tilkomst til planomradet er fra Skjelsvikvegen, som er en kommunal veg. Det er lagt inn frisiktsone
4x60m mellom Vei 2 og Vei 3 (Skjelsvikvegen). Vegene inne i feltet er felles private veger.

6.7.2 Utforming av veger
Det gjgres ikke endringer i utforming av veg, bortsett fra forlengelse av vegen ned til ny tomt 10, ca
50 meter lengde.

6.7.5 Tilgjengelighet for gdende og syklende
Gaende og syklende fglger bilvegen eller nytter trakk i terrenget.

6.7.6 Felles atkomstveger, eiendomsforhold
Adkomstveger i planomradet er felles private for alle beboerne i feltet.
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6.8 Planlagte offentlige anlegg
Ingen

6.9 Miljgoppfelging
Det er ikke planlagt spesifikke miljgtiltak.

6.10 Universell utforming
For fritidsboliger er det ikke krav om tilgjengelig boenhet, eller stigningsforhold for gangtilkomst til
byggverk. 2 stk av gjesteparkeringsplassene pa P3 skal vaere tilpasset bevegelseshemmede.

6.11 Uteoppholdsareal
Arealet ned mot Ardalsfjorden er regulert til friluftsomrade. Bade eksisterende og nye tomter ligger i
et vakkert omrade omgitt av flott natur og gir gode muligheter for uteopphold.

6.12 Landbruksfaglige vurderinger
Planomradet pavirker ikke landbruksarealer

6.13 Kollektivtilbud
Det er ikke kollektivtilbud i omradet

6.14 Kulturminner
Det er ingen registrerte kulturminner innenfor planomradet

6.15 Sosial infrastruktur
Det er ikke planlagt sosial infrastruktur innenfor planomradet.

6.16 Plan for vann- og avlgp samt tilknytning til offentlig nett
Det er offentlig vannforsyning til omradet i dag.

Innlagt vann vil kreve utslippstillatelse eller tilgang til offentlig avigpsanlegg. Saniteertekniske
Igsninger avklares privat eller offentlig. Lesninger skal foreligge ved spknad om utbygging.

6.17 Plan for avfallshenting/ sgppelsug
Avfall ma leveres pa felles anlegg ved Skjelsvikvegen.

6.18 Avbgtende tiltak/ Igsninger ROS
Risiko reduserende tiltak, som beskrevet i kap.5.17 er innarbeidet i planen. For flom og skred er
risikoen i dag akseptabel.

Fare for bglgeerosjon i Bgkkarvika er imgtekommet ved at moloen er utformet pa en robust mate,
som skal tale fremherskende vindretninger. Moloarmene skjermer for bade @gstlige og vestlige
vindretninger ved at det kun er planlagt en smal apning mot s@r, som vist pa illustrasjonsplanen.

6.19 Rekkefglgebestemmelser
Tilfredsstillende vei- vann-, avlgp-, parkering- og elektrisitetsanlegg ma veere etablert og
dokumentert fgr ferdigattest til hyttene blir gitt.

Tekniske anlegg for vei, vann, avlgp skal byggemeldes samlet i en felles teknisk plan. Teknisk plan
utarbeides etter gjeldende kommunale normer, og skal veere godkjent fgr byggetillatelse til nye
hytter blir gitt.

F@r ferdigattest til nye hytter kan bli gitt skal tilstrekkelig tall batplasser i felles smabathavn vaere
ferdigstilt. Felles bodanlegg ved smabathavna skal veere opparbeidd senest nar halvparten av
fritidsbebyggelsen er tatt i bruk.
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7 Virkninger av planforslaget

Planendringen vil i liten grad pavirke gjennomfgring av planen. Ved a gke antallet hytter vil det bli
lettere a gjennomfgre tiltaket pkonomisk og teknisk bade for utbygger og for de som skal kjgpe
fritidsboligene. Hovedrammene i gjeldende reguleringsplan viderefgres. Det skal ikke etableres nye
typer tiltak innenfor feltet. Tiltaket bergrer ikke viktige natur- og friluftsomrader. Tiltakshaver har fatt
utfart naturfaglig rapport ift tareskog av Ecofact. Konklusjonen er ingen tareskog/ alegras der moloen
@nskes plassert. Notat utfgrt av Ecofact i forhold til forekomst av tareskog ligger vedlagt.

7.1 Overordnede planer

Ny kommuneplan ble vedtatt 11.04.2019, og har fglgende ordlyd for omradet: «Det blir gitt rom for
fortetting av 4 nye hytter og ev endring av smabathavn som vesentlig reguleringsendring. Vilkar:
omsyn til naturkvalitetar pa land/ sjg og landskapsmessig tilpassing ift eksponering. Krav om
utgreiing av konsekvens tareskog.»

Tiltakshaver sgker om a etablere 6 nye hytter. | den nye kommuneplanen for Hjelmeland gis det rom
for 4 nye hytter, og dette er dermed et avvik fra kommuneplanen. Grunnen til at man vil gke antall
hytter er for a fa bedre utnyttelse av omradet. Ved at planen for hyttefeltet fortettes fgr det bygges
ut unngar man evt. konflikter etter at feltet er utbygd. Omradet er allerede apnet for utbygging, slik
at nye urgrte omrader ikke bergres. Hyttefeltet er relativt romslig, slik at en fortetting ikke vil
medfdre vesentlig forringelse av kvaliteten pa hyttetomtene som allerede er regulert.

7.2 Landskap
Fritidsboligene er plassert slik at de i minst mulig grad skal bli eksponert sett fra sjgen. Nye
hyttepunkter er plassert med minimum avstand 150 meter fra sjgen.

De nye tomtene er regulert slik at en unngar bygging i de bratteste partiene. Pa denne maten vil
terrenginngrepene reduseres. En utvidelse med 6 nye hytter vil nedfgre bedre utnyttelse av omradet,
som allerede er frigitt til hytteformal. Omradet vil fortsatt ha et luftig preg med hytter med
tomtestgrrelse pa ca 1000 m2.

Omradet er frodig, og de nye tomtene vil dermed i liten grad bli synlige fra sjgen. Tomtene er lagt i
god avstand fra askammen, slik at ikke silhuettlinjen brytes.

7.3 Stedets karakter

Omradet er allerede regulert til hyttebygging, og en fortetting av denne planen vil i liten grad endre
stedets karakter ytterligere. | bestemmelsen er det presisert at eksisterende vegetasjon skal bevares i
stgrst mulig grad. Det er ogsa satt krav om at maks 10% av tomtearealene kan legges med harde
belegg, som belegningsstein, plattinger, asfalt eller lignende. Dette for at det naturlige preget skal
viderefgres.

7.4 Byform og estetikk

Ifglge reguleringsbestemmelsene skal hyttene plasseres slik at de bryter minst mulig med
naturlinjene i omradet. Grunnmur skal kles i samme materialer som hovedmateriale for
veggkledningen pa bygget. Bygningene kan deles opp i flere plan for a oppna bedre terrengtilpasning.
Stgrste tillate m@gnehgyde er 5,2 meter og stg@rste tillate gesimshgyde er 3,5 meter fra
gjennomsnittlig planert terreng. Nye hytter vil derfor bli relativt lave. Kun hytter med saltak er tillatt.

7.5 Kulturminner og kulturmiljg, ev. verneverdi
Planforslaget pavirker ingen kjente kulturminner, og har derfor ngytrale virkninger for kulturminner.

PLANBESKRIVELSE REGULERINGSENDRING, EIKELID HYTTEFELT, 85/4 M.FL. 23



7.6 Forholdet til naturmangfold
Tiltakshaver har fatt utfgrt naturfaglig rapport ift tareskog av Ecofact. Konklusjonen er ingen
tareskog/ alegras der moloen gnskes plassert.

Det er ellers ingen kjente rgdlistearter eller registrerte inngrepsfrie naturomrader i planomradet. Det
er foretatt vurderinger av naturmangfoldloven §§8-12 etter lovens §7 i kap.5.5. Ut fra tilgjengelig og
eksisterende kunnskap kan en ikke se at effekter av planforslaget vil pavirke verdifull natur.

7.7 Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk
Forslaget vil ikke endre ferdsel internt i omradet. Det er innarbeidet dpninger for gangpassasje
gjennom feltet.

Bathavna er utvidet med flere batplasser og boder, slik at alle hyttebeboerne far tilgang til sjgen. Det
er like mange batplasser som hytter.

Det legges ogsa til rette for opparbeidelse av badeplass og opphold ved sjgen

7.8 Uteomrader

Store friluftsomrader ved sjgen, og hytter med store naturtomter gir gode muligheter for uteopphold
og lek for bade barn og voksne. Det vurderes derfor at planforslaget har positive virkninger for
uteomrade og barn sine interesser.

7.9 Trafikkforhold
@kning i tallet pa hytter vil gi noe gkning i trafikkmengde. Vi mener fglgelig at planforslaget har litt
negative virkninger for trafikkforhold i planomradet.

7.10 Barns interesser
Bade eksisterende og nye tomter ligger i et vakkert omrade omgitt av flott natur og gir gode
muligheter for uteopphold. Skogen gir god anledning til fri lek.

7.11 Sosial infrastruktur
Planforslaget innebzerer at det etableres nye sosiale mgteplasser ved bathavna og ved badeplassen.

7.12 Universell tilgjengelighet
Planforslaget har ngytrale virkninger for universell tilgjengelighet.

7.13 Energibehov - energiforbruk
@kning i tallet pa hytter medfgrer pro rata gkning i energibehov. Planforslaget har derfor mindre
negative virkninger for energibehov.

7.14 ROS

Det er ikke utarbeidet ny ROS analyse for planendringen, men antatte faremomenter er vurdert og
hensyntatt. Dette gjelder fgrst og fremst fare for bglgeerosjon i Bgkkarvika. Bglger er vurdert som
risiko for smabathavna. Derfor er denne ekstra godt sikret. Innseiling er endret slik at
bglgeforholdene innenfor moloomradet skal vaere rolige.

7.15 Jordressurser/landbruk
Ikke aktuelt

7.16 Teknisk infrastruktur
VA samles i fellesanlegg, ngytral virkning.
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7.17 @konomiske konsekvenser for kommunen
@kning i tallet pd hytter medfgrer gkning i ulike kommunale avgifter, men ogsa gkning i kommunen
sine plikter som t.d. akutte helsetjenester. Samlet sett vil virkningene trolig veere positive.

7.18 Konsekvenser for naeringsinteresser
@kning i tallet pa hytter vil bedre grunnlaget for lokal detaljhandel og lokal tjenesteyting.
Planforslaget har dermed positive virkninger for naeringsinteresser.

7.19 Interessemotsetninger
Det ligger ingen kjente interessekonflikter i dette omradet

7.20 Avveining av virkninger
Totalt sett mener vi planen har positive virkninger for Hjelmeland kommune.
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