Austrheim kommune Vedteken dato:
Dato for siste revidering: 27.04.2020

Detaljreguleringsplan for Heiane bustadfelt og Finnsvagen bathamn
med utvidning av bustadomrade B09.

Reguleringsfgresegner
Detaljregulering

PlanID 2018001

1 Siktemalet med planen

Hovudfdremdl med detaljreguleringa er @ leggje til rette for ei naturleg utvikling og fortetting av
eksisterande bustadomrddet Heiane, men og med ei utviding med bustadomrdde B09 slik at kommunen
kan fa pa plass ein del attraktive bustadtomtar. Det er og formdlstenleg for mange brukarar G regulera
fleire batplassar i Finnsvagen, men samtidig sikra badeplassen her og Glmenta sin bruk betre i strandsona.
Planen legg til rette for utbygging som vist pd tilhgyrande plankart og reguleringsfgresegner.

Planomrddet er requlert til folgjande faremal:

1. Bygningar og anlegg
Bustader- frittliggjande smahus
Bustader -konsentrert smahus
Avlgpsanlegg
Renovasjonsanlegg
Smabatnanlegg i sj@ og vassdrag
Uthus/ naust/ badehus
Leikeplass
2. Samferdselsanlegg
Veg
Kayreveg
Parkering
Fortau
Gang-/sykkelveg
Annan veggrunn — tekniske anlegg
Annan veggrunn — grgntareal
Kombinerte fgremdl for samferdselsanlegg- kgyreveg og fortau
3. Gragnstruktur
Blagrgnnstruktur
4. Bruk og vern av sjg og vassdrag
Smadbathamn
Friluftsomrdde i sj@ og vassdrag
Badeomrade
Kombinert formdl batslipp og spyleplass
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2 Fellesfgresegner for heile planomradet

Felles fgresegner som gjeld heile planomradet

2.1  Fgresegner, plankart og tilhgyrande plandokument erstattar delvis gjelande planar for Heiane
bustadfelt (planID 19822001), Finnsvagen bathamn (PlanID 1996002) og Rv565 Austrheim-Aras
(planid 200505).

2.2 Det kan ikkje gjevast byggjelpyve for tekniske anlegg er godkjend av Austrheim kommune. Saman
med sgknad om byggjelgyve for bustader, skal det sendast inn situasjonsplan som viser bygningen
si form, plassering, tilkomst, parkering/garasje og utomhusareal, samt koteniva pa murar og
skjeringar/skraningsutslag pa tomta.

2.3  Fglgjande parkeringsdekning leggast til grunn:

Felt Fgremal / Eining Bil Bil Sykkel
verksemd (minimum) (maksimum) (minimum)

BFS | Frittliggjande bustadeining 2 3 0
Bustad

BUN | Naust med Brukseining 1 1 0
eiga
gnr./bnr./snr

VS Smabatanlegg | 3 batplassar 0,3 3 0,3
med fleire enn
20 plassar

Smabatanlegg | 3 batplassar 0,3 3 0
med faerre
enn 20 plassar

BKS | Rekkjehus/ Bustadeining 2 3 0
bustad med
mindre enn 4
einingar

Rekkjehus/ Bustadeining 2 3 1
bustad med
fleire enn 5
bustadeiningar

Minst 2 % av parkeringsplassane runda opp til naermaste heile plass skal reserverast for
rgrslehemma. Parkering for rgrslehemma skal ha ei plassering som gir rask og enkelt tilgang til
malpunktet. Smabathamner for 20 batplassar og meir skal minimum ha ein gjesteplass pr 20
batplassar, den/dei skal vera merka med skilt. Gjesteplassen skal vera open og tilgjengeleg
heile dret.
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2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

2.11

2.12

2.13

2.14

VA-rammeplan datert 21.04.2020 er rettleiande for den vidare prosjektering og nye tiltak i omrada.
[llustrasjonsplan datert 27.04.2020 er rettleiande for utforming av ny utbygging.

Stpyrapport datert 09.03.2020 skal liggje til grunn for vidare prosjektering og nye tiltak i omrada.
Avbgtande tiltak som nemnd i stgyrapport skal dokumenterast i rammesgknaden. Omsynssoner
st@y er vist i plankartet.

Tiltak som bygging, graving, utfylling i sjg og andre tiltak som kan ha verknad for sikkerheit eller
framkommelegheit i sjipomrade krev spknad og godkjenning av Bergen og omland Havnevesen fgr
iverksetting av tiltak.

Ved behov for nye nettstasjonar eller flytting av kablar/hggspenningsleidningar skal dette avklarast
med BKK. Nettstasjonar er tillate oppfgrt der det er behov for elektrisitet til bustadomradet i
blagrunnskruturomrada samt pa areal regulert til utbyggingsfgremal. Generell byggegrense fra
eksisterande og nye nettstasjonar er 5 m.

Anleggsarbeid
Periodar med anleggsarbeid som vil medfgre stor aktivitet og stgy skal leggjast utanom hekketida
for fugl i nseromradet.

Terrengbehandling
Eksisterande naturtomt, vegetasjon og terreng skal i stgrst mogleg grad takast vare pa.

Ubygde omrade skal gjevast ei estetisk tiltalande form og behandling.

Framfgring av kablar, leidningar og rgyr for teknisk infrastruktur kan skje innanfor omrada for
grgnstruktur sa lenge inngrepet skjer skansamt og terrenget vert fgrt attende til det opphavelege.

Estetikk
Utbygginga innanfor planomradet skal utformast slik at utbygginga samla far eit godt heilskapleg
preg. Dette gjeld byggevolum, stiluttrykk, materialbruk m.m.

Verneverdiar for kulturmiljg
Dersom det under byggje- og gravearbeid skulle kome fram automatisk freda kulturminne, ma
arbeidet straks avsluttast, og kulturminnemyndigheitene ma varslast- jf. Kulturminnelova § 8.2.

Massehandsaming

All massehandtering skal i stgrst mogeleg grad skje innanfor planomradet. Avfall og ureina massar
skal transporterast bort til godkjend fyllplass.

Renovasjon
Samlingsstader for renovasjon skal ikkje vere i naerleiken av leikeplassar eller i frisiktsoner som vist
pa plankartet.
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3 Fgresegner for arealformal

3.1
3.11

3.1.2

3.13

Bygningar og anlegg (§ 12-5 nr. 1)
Fellesfgresegner for bygningar og anlegg

Byggjegrenser er vist pa plankartet. Der byggjegrensa ikkje er vist i plankartet, gjeld krav nedfelt i
plan og bygningslova, teknisk forskrift og veglova. Nye bygningar til bustadfgremal skal plasserast
innanfor byggjegrenser. Garasje/carport, parkeringsanlegg under bakken, bod og
forstgtningsmurar kan plasserast utanfor byggjegrense, men ikkje naerare enn 1 meter fra
naboeigedom/ nabofgremal.

Krav til felles uteopphaldsareal/leikeareal pr. bustadeining nar det samla vert bygd meir enn 4
bustadeiningar er 25 m?. Opparbeiding av felles leikeareal skal vere opparbeidd med anlegg og
apparat av god kvalitet fgr bustader kan takast i bruk. Areal for felles leik skal ha ein solrik
plassering og vera skjerma mot sjenerande vind, ureining, stgy, sterke elektromagnetiske felt og
trafikkfare. Arealet skal ikkje vera brattare enn 1:3 og areal smalare enn 10 meter reknast ikkje
med. Uteopphaldsareal og leikeplassar skal ha stgyniva under 55 dB.

Det skal setjast av 2 biloppstillingsplassar og 1 sykkelparkering pr. bustadeining. Der det er hgve til
utleigeeining skal det vera 2 biloppstillingsplassar i tillegg pa same tomt.

Er parkeringa lagt innanfor tomta skal ikkje parkeringsareal reknast med i BRA, men skal reknast
med ved bruk av BYA.

Ved fortetting i eksisterande omrade skal nye bygningar sta i hgve til nabobygg, terrenget og
landskapet.

Bustader- frittliggjande smahus (felt BFS1-BFS11)

| omrada for frittliggjande smahus kan det byggjast eine- og tomannsbustader.

Bustadar skal byggjast med maksimal planeringshggde ein (1) meter over gjennomsnitts terreng
pa tomta. Maksimal topp mgnehggde over gjennomsnitt planert terreng er 7,5 meter. Bustadane
kan underbyggjast med kjellar der kjellar kan tilpassast terrengtilhgva. | einebustadene kan det
ogsa innreiast ei bueining nr. 2 med bruksareal inntil 75 m?.

Utnyttingsgrad kjem fram i plankartet.
Minste uteopphaldsareal pr. bueining (MUA) skal vere 200 m?2.

Nar det samla vert bygd meir enn fire bustadeiningar skal det setjast av 25 m? felles
uteopphaldsareal/leikeomrade innanfor omradet, jf. pkt. 3.1.1 over.

Det skal etablerast 2 p-plassar for bil pr. bueining. Parkering skal skje pa eigen grunn.

Bustader- konsentrert smahus (BKS1-BKS8)
| omradet kan det byggjast einebustadar, rekkjehus og fleirmannsbustader.

Det skal for rekkjehus setjast av privat uteopphaldsareal pd min 50 m? pr. bustadeining. For
annan bygning innanfor omrade konsentrerte smahus er kravet min. 7 m? privat
uteopphaldsareal pr. bustadeining.

Utnyttingsgrad kjem fram i plankartet.
Maksimal topp mgnehggde over gjennomsnitt planert terreng er 9 meter.

Det skal etablerast 2 p-plassar for bil pr. bueining. Parkering skal skje pa eigen grunn eller i felles
anlegg.
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3.1.4 Avigpsanlegg (BAV)
Innanfor formalsgrensene til BAV er det ein eksisterande pumpestasjon. Tiltak innanfor
omrade ma godkjennast av kommunen.

3.1.5 Renovasjonsanlegg (BRE1-BRE4)
Henteplass for avfalldunkar skal gjevast ei estetisk tiltalande form. Henteplassar skal ikkje vere i
nzerleiken av leikeplassar eller i frisiktsone til vegkryss

3.1.6 Smabatanlegg i sjg og vassdrag

Saman med sgknad om byggjelgyve til smabathamn, skal det sendast inn ein miljgplan/ instruks for
bruk av hamna. Det skal ogsa sendast inn situasjonsplan og ei skriftleg utgreiing som skildrar
materialval og teknisk Igysing. Innanfor formalsgrense BBS1 kan det byggjast batslipp. Denne er
felles for bathamna. Her er det ein eksisterande felles batslipp for brukarane av bathamna. Det skal
sikrast forsvarleg handtering av forureina avfallsstoff i samband med vedlikehald (t.d. pussing og
spyling) innanfor BBS1.

Innanfor formalsgrensa i BBS2 kan det byggast inntil 50 naustbodar i rekke.

a)
b)

c)
d)
e)

f)
g)

h)
i)
j)

Sjgboder skal nyttast for oppbevaring av utstyr knytt til bat og friluftsliv.

Ved bygging av sjgboder skal det fgr sgknad om byggjelgyve utarbeidast ein detaljert
situasjonsplan for heile det aktuelle omradet.

Sjgboder kan ha inntil 5 m2 BRA pr. bod og ikkje besta av arealer under 2,5m2. Sjgboder
kan veere enkeltstaande eller i rekkje, og skal ikkje nyttast til varig opphald.

Makisimal gesimshggde er 2,5 m, og maksimal mgnehggde er 5 m. Alle hggder er over
giennomsnittleg planert terreng.

Sjgboder skal plasserast minimum 200 cm over gjennomsnittleg havniva eller
dimensjonerast for a tole pakjenning av stormflo.

Naust skal ha takvinkel mellom mellom 35 o til 45 o.

Det skal nyttast trekledning pa veggar, og skifer, torv, panner eller matt, farga
platekledning pa tak.

Veggliv sjpbod er fgrande for fradeling av sjgbodtomt.

Byggjegrense mot sjg for bygging av naust er 0 m.

Almenta kan ferdast og opphalda seg omkring nausta. Tiltak som hindrar ferdsel og
opphald og som verkar privatiserande her er forbode. Eldre naust bygd i grindverk, laft
eller grasteinsmur skal takast vare pa og er verneverdige. Byggegrense for naust
samanfell med fgremalsgrensa der ikkje anna er angitt pa plankartet.

Innanfor formalsgrense BBS3 er det eit eksisterande klubbhus. Innanfor omradet kan det byggjast
klubbhus som er felles for brukarane av bathamna. Det skal vaere moglegheit for etablering av
WCi klubbhus.

3.1.7 Naust (felt BUN1- BUN4)

a) |omradet BUN1- BUN3 kan det fgrast opp naust.

b) Ved bygging av fleire naust skal det fgr sgknad om byggjelgyve utarbeidast ein detaljert
situasjonsplan for heile det aktuelle omradet.

c) Nausta skal vere bygg/uthus i ein etasje med BRA inntil 40 m2, enkeltstaande eller i rekkje, og
skal ikkje nyttast til varig opphald.

d) Loftsrom/garnloft skal ikkje ha malbart areal.

e) Naust skal plasserast minimum 200 cm over gjennomsnittleg havniva eller dimensjonerast for a
tole pakjenning av stormflo.

f)  Mgnehggd kan vere inntil 5 m malt fra gjennomsnittleg planert terreng. Vindaugsarealet si
dagslysflate skal ikkje overstige 3 % av bruksarealet(BRA).
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g)
h)

j)

k)

3.1.8

3.2
3.21

3.2.2

3.23

3.24

3.25

3.2.6

3.2.7

Altan, utkraging eller terrassar er ikkje tillate.

Naust skal ha takvinkel mellom mellom 350 til 450.

Det skal nyttast trekledning pa veggar, og skifer, torv, panner eller matt, farga platekledning pa
tak.

Veggliv naust er fgrande for fradeling av naustetomt.

Byggjegrense mot sjg for bygging av naust er 0 m.

Almenta kan ferdast og opphalda seg omkring nausta. Tiltak som hindrar ferdsel og opphald og
som verkar privatiserande her er forbode. Eldre naust bygd i grindverk, laft eller grasteinsmur skal
takast vare pa og er verneverdige. Byggegrense for naust samanfell med fgremalsgrensa der ikkje
anna er angitt pa plankartet.

Leikeplass (BKL)
Leikeplassen er felles for bustader innanfor planomradet/plankartet

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)
Fellesfgresegner for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Formal merka med o_ i plankartet skal vere offentlege.

Innanfor arealformal regulert til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur er det hgve til a
justere grenser og endre grenser for desse formala for gjennomfgring av veganlegget.

Veg (felt SV1- SV16)
Veg SV1-5V16, er tilkomst til tilhgyrande eigedomar ved strekningen.

Kgyreveg (felt o_SKV1)
Kgyreveg skal opparbeidast med utforming som vist pa plankartet.

Parkering (SPP1, SPP2, SPP3, SPP4)
SPP1 er felles parkeringsplass for brukara av Finnsvagen Bathamn og naust BUN2 og BUN3.
Omradet kan nyttast til parkeringsplassar for bilar om sommaren og oppstillingsplassar for batar
om vinteren. Krav til parkeringsdekning kjem fram i punkt 2.4.

SPP2 er felles parkeringsplass for bustadar innanfor BKS2 og BKS3
o_SPP3 er offentleg parkeringsplass

Fortau (felt o_SF)
Fortau skal opparbeidast med fast dekke og med bredde og linjefgring i samsvar med
reguleringsplankart.

Gang- sykkelveg (felt SGG1, o_SGG2 og o_SSG3)
Gang- / sykkelveg o_SGG2 og o_SSG3 skal opparbeidast med fast dekke og med bredde og
linjefgring i samsvar med reguleringsplankart.

SGG1 skal opparbeidast i tre og i samsvar med eksisterande gangveg i bathamna. SGG1 er
tilkomst til flytebrygger.

Annan veggrunn — grgntareal og teknisk anlegg

Annan veggrunn grgntareal skal nyttast til skjeringar, fyllingar, rekkverk, murar og grgfter m.m.
Det kan innanfor arealet plasserast veglys, skilt, nettstasjonar, rekkverk og annan infrastruktur
som er ein naturleg del av veganlegget, samt fgrast fram annan infrastruktur i rgyr/kabel. Mindre
avvik i skraningsutslag innanfor “annan veggrunn grgntareal” og tilgrensande reguleringsformal,
kan ferekome som fglgje av ufgresette forhold. Dette medfgrer at endeleg grense mellom ”“annan
veggrunn grgntareal” og tilgrensande areal kan avvike noko fra det som ligg i plankartet.
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3.2.8 Kombinerte fgremal- fortau og kgyreveg (o_SKF)

Arealet o_SKF er sett av til kombinert fgremal. Kgyrbart fortau i tilknytning til inn- og utkgyring til
adkomst.

3.3 Grgnstruktur (§ 12-5 nr. 3)
3.3.1 Blagrgnnstruktur (felt GF)

Omrada som i plankartet er sett av til friomrade, GF, skal nyttast til offentleg rekreasjon-/ leik og
friluftsaktivitetsomrade. Det kan ikkje oppfgrast bygg av noko slag i friomradet med mindre det er
ngdvendig for bruken av friomradet. Det er tillat med mindre stiar i grus. Tiltak innanfor omradet
skal godkjennast av Austrheim kommune. Innanfor fgremalet er det tillatt a etablere tekniske
anlegg for vatn og avlaup.

3.4 Bruk og vern av sjg og vassdrag (PBL §12-5 nr.3)

3.4.1 Smabathavn (VS1 og VS2)
Smabathamn VS1 og VS2 skal vere open for almenta. All ferdsel i omradet skal forega med sakte
fart og det ma spesielt takast hensyn til dei som bader.

Eksisterande smabathamn kan utvidast innanfor omrade. Det kan etablerast ei ny
flytebrygge/flyteanlegg/landgang for inntil 16 nye batplassar. Flytebrygga sitt volum og utrykk
skal tilpassast eksisterande flytebrygger. Nye anlegg skal prosjekterast og dimensjonerast for a
tole pakjenning fra vind og bglgjer. Flytebrygge kan forankrast i land. Naudsynt forankring for
kaiar/flytebrygge i sjg kan strekke seg ut over fgremalsgrensa og plangrensa.

Iht. tidigare reguleringsplan i omradet skal botndjupne i smabathamnomrade samt havnomrade
ligge pa kote -2,80 meter under middelvasstand der dette er mogleg. Utmudring mot
eksisterande naust skal kun ufgrast etter avtale med nausteigarar. Bontdjupne skal haldast ved
like.

Innanfor for felt VS2 er det tillate a etablere ei enkel flytebrygge i tilknyting til eksisterande
naust, fram til formalsgrensa, dette er i hgve til dagens situasjon.

3.4.2 Friluftsomrade i sjg og vassdrag (VFV)
Omradet skal nyttast til friluftsliv og rekreasjon for allmennheita og veere ope for almen ferdsle
med bat. Bgyer eller andre gjenstandar som hindrar ferdselen tillatast ikkje. Det er tillate med
naudsynt mudring i sjg for tilstrekkeleg djupn i inn- og utkjgringsleia til BUN1 og Finnvagen
bathavn. Bontdjupne skal haldast ved like.

3.4.3 Hamn (SHA)
Omradet skal iht. tidligare reguleringsplan vera open for fri ferdsel pa sjgen. Det vert ikkje tillatt 3
ankre opp eller a etablere batfeste i trafikkomrade. All ferdsel i omradet skal foregd med sakte
fart og det ma spesielt takast hensyn til dei som bader.

3.4.4 Badeomrade (VB)
Omrade skal nyttast som alment badeomrade. Badeomrade ma sikras/ skillas fra smabathavn i sjg
med bgyer.
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4 Fgresegner til omsynssoner (§ 12-6, 12-7 og 11-8)

4.1 Sikrings-, st@y- og faresoner (§ 11-8 a)

4.1.1 Frisikt (H140)
Frisiktsoner (H140) er angitt pa plankartet. | frisiktsonene skal det til ei kvar tid vere fri sikt 0,5 m
over tilstgytande vegar sitt plan. | frisiktsonene er det forbod mot fyllingar, bygningsmessige
arbeid og planting 0.a. som er til hinder for frisikt i ei hggd av 0,5 m over vegplanet.

4.1.2 Stgysone
| gul stgysone (H220) kan nye stgyfglsame bygningar vurderast i byggeomrade, dersom
avbgtande tiltak gjev tilfredsstillande stgyforhold. Fgresegna gjeld ogsa utanfor omsynssoner
H210 og H220 Stgysone.

4.1.3 Faresone hggspenningsanlegg H370
Hggspenningsanlegg gjeld hggspent luftlinje som tangerar deler av planomradet. Det er ei
sikringssone pa 16 m langs linja. Det kan ikkje etablerast bygg for varig opphald innanfor sona for
hpgspent luftlinje. Tiltak innanfor sona skal godkjennast av linjeeigar

5 Rekkjefglgjefgresegner

5.1 Fgr rammelgyve
5.1.1 Fgr utbygging av nye bustader innanfor BKS2, BKS3, BKS1 ma veganlegg vera bygd ferdig og
godkjent fram til omrada.

5.2 Fgr bygning blir teken i bruk
5.2.1 Krav til leikeareal i tilknyting til bustader skal for eine- og tomannsbustader vera opparbeid fgr
det vert gjeve ferdigattest/midlertidig brukslgyve. | omrade med konsentrert smahus skal krav
til leikeareal vera sikra opparbeidd fgr det vert gjeve ferdigattest/midlertidig brukslgyve.
5.2.2 VVA ma vera pa plass og godkjent fgr ferdigattest eller brukslgyve kan gjevast til nye bustadar
innanfor omradet.
5.2.3 Vegskraningar skal setjast i stand med planting/tilsding samstundes med ferdigstilling av
utbygginga av veganlegget.
5.2.4 Geoteknisk prosjektering ma vaere ferdig fgr teknisk plan kan godkjennast. Av
prosjekteringsrapporten skal det framga om det er behov for geoteknisk oppfglging av
spesielle arbeider i byggeperioden
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