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Hoyringsdokument til reguleringsplan - omraderegulering Fitjar
sentrum

I mgte for Utval for plan og miljg 24.03.2026 vart det vedteken at Fitjar kommune utarbeidar
forslag til endring av omréderegulering Fitjar sentrum, planID 4615_201901 p% BKB5, for
utsending pa hgyring etter reglane om forenkla prosess i plan- og bygningslova § 12-14 andre
ledd.

Bakgrunn:

Etter innspel fré Kolgen Eigedomsservice AS pa vegne av grunneigarane i BKB5 skal kommunen
gjera endringar innanfor dette omradet i sentrumsplanen. Grunneigarane meinte at grunna
byggegrensen satt i sentrumsplanen var det ikkje mogleg @ byggja pd tomtene innanfor BKB5.

Endringa dei ynskjer gar ut pa at det for gnr. 63 bnr. 59, 71 og 72 vert regulert for naust og at
byggegrensa endrast slik at dei har areal framfor nausta. For gnr. 63 bnr. 42 og 73 ynskjer dei
to bygg som vert bygd saman, pa 65 og 75 m2. Dei ynskjer at byggegrensa vert endra ved at
bygga ogsa her vert trekt lengre bak slik at dei ikkje treng 3 fylla ut i sjg og kan ha areal i
framkant av bygga.

I tillegg ynskjer dei at kravet om arkitektur klasse 3 vert fjerna. Dei meiner dette ikkje er
foremalstenesteleg nar dei ynskjer 8 byggje naust og naeringsbygg, og at kravet vil fordyra
prosjektet monaleg utan 3 tilfgra det noko.

Til slutt ynskjer dei & fjerna kravet om at alle bygga innanfor delomradet skal visast samla pa
situasjonsplan i byggesgknad d& dei ikkje ngdvendigvis ynskjer & byggje alle bygga
samstundes.

Skildring av planendring:

I omradereguleringsplanen for Fitjar sentrum som vart vedteken i mgte 23.04.2025 er arealet i
BKB5 sett av til Bebyggelse og anlegg kombinert i samsvar med angitte bestemmelser [1800],
og vidare til bustader konsentrert/smahus og naust. Det er lagt opp til at det er mogleg a fylla
noko ut i sjg slik ein kan sj& p& bildet under. Det er satt byggegrense pa fire sider for kvar
enkelt tomt som gir ei tydeleg avgrensing for kor det kan plasserast bygg. For tomtene gnr. 63
bnr. 72 og 73 er byggegrensa satt slik at det nesten m§ fyllast ut i sjg for & kunna bygga pa
tomten. Byggegrensa er satt heilt i fgremalsgrensa mot sjg for fleire av tomtene og sdpass
tilbaketrekt fra vegen/bakkant av fgremalet at det ikkje er rom for areal framfor bygga.



BKBS5 i sentrumsplanen slik den vart vedteken i 2025.

Det er gjort fleire endringar i plankartet for BKB5. Omradet er no deilt inn i to ulike formal. Gnr.
63 bnr. 59, 71 og 72 ligg no inne som 1589 [Uthus, naust eller badehus], medan gnr. 63 bnr.
42 og 73 ligg inne som 1300 [Neeringsbebyggelse]. Grunna endringane i foremal er feltnamnet
for omradet endra ogsd. Omradet heiter ikkje lengre BKB5 i plankartet, men er deilt i BUN13
som er naustfgremal og BN2 som er naeringsferemal. Endringa i arealfgremal gjer ogsa at det
no er ulike krav og fgresegn til bruka av dei ulike omradane. Det gjer at det ikkje lengre er
opent for bustad elle rom for varig opphald i omradet. Vidare er det ikkje mogleg med innlagt
vatn og avlaup i nausta etter gjeldande KPA. For vidare fgringar som gjeld for dei ulike
nyoppretta fgremala sja fgresegna.

For heile omrddet innanfor BUN13 og BN2 er byggegrensa endra. Det er no lagt ei generell
byggegrense i bakkant av alle tomtene (mot vegen) som gir noko meir fridom i plassering av
bygga pa tomtene. Det er likevel areal mellom fgremalsgrensa og byggegrensa slik at det er
plass til tilkomst og parkering. Det er lagt inn ei byggegrense i framkant mot sjg ogsa, for &
sikre areal framfor nausta.



Endringane gjort i BKB5 (no BUN13 og BN2) med nye faremdl og ny byggegrense. Den gamle planen ligg i bakgrunnen.

Vurdering:

KU og ROS-analyse

I forbindelse med omraderegulering for Fitjar sentrum (planID201901) vart det gjennomfgrt ei
konsekvensutgreiing og ROS-analyse. Begge desse omfattar BUN13 og BN2. D3 endringane
som gjerast innanfor planomradet for BUN13 og BN2 i hovudsak gjeld kva type bygg som kan
oppfgrast og flytting av byggegrensa, ser me ikkje at det er behov for ny konsekvensutgreiing
elle ROS-analyse.

Naturmangfaldslova

Utarbeidinga av omradereguleringsplanen for Fitjar sentrum gjorde ei vurdering av tiltaka i
planen opp mot naturmangfaldslova. Endringane som no gjerast i BUN13 og BN2 vil ikkje endra
pa vurderingane som vart gjort i omradereguleringa, og det er difor ikkje naudsynt a gjera ei ny
vurdering her.

Kulturminne og kulturmiljg

Det ligg ikkje nokon registrerte kulturminne i naerleiken av planomradet. Fitjar sentrum er
sterkt prega av naustmiljg, og det er eit ynskje om a bevara dette. Det ligg fleire freda naust i
Fitjar sentrum. I omrddereguleringsplanen for Fitjar sentrum er det lagt klare fgringar for at
nyutbygging skal vidarefgra kulturmiljget med naust, og det er difor sett krav til estetikk og
utforming av bygga som skal oppfgrast i BUN13 og BN2.

Landskap

Planomradet er avgrensa og det er ikkje landbruksverdiar innanfor planen. At byggegrensa er
flytta og foremalet endra for BKB5 har ikkje nokon stgrre pdverknad pa landskap og terreng
enn det var lagt opp til i omradereguleringa for Fitjar sentrum. Utbygginga skal framleis ta mest
mogleg omsyn til terrenget.

Det er stadig opent for utfylling i sjg, men flyttinga av byggegrensa gjer at det no ikkje er
naudsynt for 8 fgre opp bygg pa tomtene. Byggegrensa ligg heller ikkje i formalsgrensa i
framkant av planomradet lengre, noko som sikrar areal i framkant av bygga som skal vera
opent for 8lmenta.



Trafikk og tilkomst

Planomradet ligg mellom Fv 5070 og sjgen, like ved avkgyrselen til Hegranesvegen. Tilkomst til
omradet er via SKV5 (omrddereguleringsplan for Fitjar sentrum) fr& Hegranesvegen, i krysset til
Fv 5070. Det er ei hggdeforskjell pd ca. 5 m fra fylkesvegen og ned til BUN13 og BN2.
Byggegrensa som er satt i bakkant av fgremala skal sikra tilkomst til alle tomtene og plass til
parkering.

Universell utforming bgr leggjast til grunn i alle planar.

Vatn og avlaup

I omrdderegulering for Fitjar sentrum star det at dersom det vert bygt naust i staden for
bustader i BKB5 skal nausta vera i tra&d med den til ei kvar tid gjeldande KPA kva gjeld naust. I
gjeldande KPA star det at det ikkje skal leggjast opp til innlagt vatn og avlaup i naust. Grunna
endringa som gjerast for arealfgremalet for gnr. 63 bnr. 59, 71 og 72 vil det difor ikkje vera
mogleg & ha innlagt vatn og avlaup i nausta.

Gnr. 63 bnr. 42 og 73, som er avsett til naeringsbebyggelse, vil inngd i omréddet som ma
oppgraderast med VA-infrastruktur. I planomtalen til omrddereguleringa for Fitjar sentrum star
det at «det m& leggjast ein storre vassleidning over vegen med fordelingskummar. Det m&
leggjast nokre mindre private pumpestasjonar, som pumper kloakken til pumpestasjon p&
Prestbg. »

Krav til estetikk og utforming

Kravet om arkitektur klasse 3 vert fjerna. Dette kravet er satt til heile sentrumsplanen, og da
det skal byggjast naust og naeringsbygg i BUN13 og BN2 ser kommunen det ikkje som naudsynt
med krav om arkitektur klasse 3. Det vil likevel vere krav til estetikk og utforming slik at bygga
vil halda ein viss standard og ta i vare naustkultura som pregar Fitjar sentrum.

For tomtene gnr. 63 bnr. 59, 71 og 72 som er regulert til naust gjeld fgljande krav til
estetikk/utforming:

e Nausta ma vera i trdd med identiteten til Fitjar og eksisterande bygg i form, og uttrykk,
slik at heilskapsinntrykket til naustmiljget ikkje vert forringa. Nausta skal likevel kunna
ha moderne arkitektur.

e Det skal vera smale bygg med gavl mot sjg for & oppretthalda siktelinjer til sjg, og
bevara naustpreget.

e Maks BRA for nausta er 40 m?2.

For tomtene gnr. 63 bnr. 42 og 73 som er regulert til neering gjeld fgljande krav til
estetikk/utforming:
e Bygga skal utfgrast med god estetisk utforming i samsvar med funksjon og naturgitte og
bygde omgjevnader.
e Maks BYA per bygg er 80 m2.
e Bygningane kan ha 2 etasjar pluss loft utan knevegg.

For heile omrddet innanfor BUN13 og BN2 gjeld desse krava til estetikk/utforming:

e Bygningane skal ha saltak mellom 40-45 grader med mgneretning 70-90 grader pa Fv
5070.

e Utvendig parkering skal ikkje reknast med i BYA.

e Bygningane kan ha varierande hggde, retning og lengde-/breidde-forhold, men ikkje
over kote +11,5.

e Bygningane innanfor BUN13 og BN2 kan ha same mgneretning, og plassering skal vera
saksa.

e Arkitekturen skal styrke identiteten til Fitjar sentrum med respekt for historisk bygnad i
sentrum nar det gjeld utforming, materialval og fargesetting.

o Fargesetting skal vera variert og kan gjerne vera basert pa Fitjar sine historiske fargar
eller fargar som gar att i omgjevnadane.

e Ved byggesgknad skal heile naeringsfgremalet (BN2) visast samla pa situasjonsplan.



Generelt

Foresegnene til omradereguleringa for Fitjar sentrum som gjeld areala utanfor BUN13 og BN2 er
stadig gjeldande. For sjgarealet vil dette sei:

3.12 SMABATANLEGG I SJ@ OG VASSDRAG (BSB1-5): Innanfor feremalet kan det leggjast ut
flytebrygger med og utan utriggarar for smabatar. Flytebrygger i BSB 1 og 5 kan ikkje vera
lenger enn 12m. Det skal ikkje stengjast for tilkomst for almenta i strandsona innanfor
faremala.

7.1.2 VHS2: Innan fgremalet skal det vera plass til ferdsel i sjg. Det kan leggjast ut 1
flytebryggje med lengde maks 20 meter i tilknyting til naeringsomrade i BN1.

Fgresegnene i den til ein kvar tid gjeldande KPA vil alltid vera gjeldande for ein kvar utbygging i
kommunen.

Hgyringsfrist:
Endring av BKB5 innanfor omraderegulering Fitjar sentrum, planID 201901 vert lagt ut pa
offentleg h@gyring, med frist for uttale sett til 31.07.2026, jfr pbl § 12-14 tredje ledd.

Skriftlege merknader vert & senda til fitjar@fitjar.kommune.no elle Fitjar kommune, Postboks
83, 5418 Fitjar.

Plandokumenta er & finna pa www.arealplaner.no og pa Fitjar kommune sine nettsider under
kunngjeringar.

Med helsing

Thea Stordal Joensen
radgjevar



