DET KONGELEGE KOMMUNAL-
OG MODERNISERINGSDEPARTEMENT

I

Kommunal- og moderniseringsministeren

Fylkesmannen i Vestland
Statens hus, Njgsavegen 2
6863 LEIKANGER

Dykkar ref Var ref Dato
19/448-10 12. desember 2019

Fjell kommune - motsegn til detaljregulering for Mavik bustad- og
naeringspark

Kommunal- og moderniseringsdepartementet godkjenner reguleringsplan for Mavik
bustad- og naeringspark i Fjell kommune. Planen opnar for etablering av 36 bustader,
og inneber endring av arealformalet fra naering til bustad og nzering. Motsegna fra
Fylkesmannen i Hordaland blir séleis ikkje teken til feigje.

Bakgrunn

Saka er send over fra Fylkesmannen i Vestland i brev 22. mars 2019 pa grunn av ei ulgyst
motsegn. Kommunal- og moderniseringsdepartementet avgjer etter plan- og bygningslova
§ 12-13 andre ledd om motsegna skal takast til falgje.

Detaljreguleringsplan for Mgvik bustad- og nzeringspark i Fjell kommune vart sendt pa
heyring og lagt ut til offentlig ettersyn 26. mai 2015. Reguleringsplanen legg til rette for
utbygging av inntil 36 nye bustadeiningar i eit leilegheitsbygg pa 5 etasjar, i kombinasjon
med naeringsverksemd. Det kan og etablerast ein privat kai og eit smabatanlegg med 100
batplassar i sjg. Planen inneber ei omregulering av omradet fra neering til bustadferemal og
neering. Det er ein feresetnad at ny busetnad skal ha naeringsverksemd i forste etasje.

Det skal opparbeidast leike- og uteopphaldsareal i tilknyting til bustadomradet. Foravrig er
eksisterande smabathamn i planomradet fart vidare utan saerlege endringar. Tilkomst til
planomradet er fra fylkesveg 559 via kommunal veg til Mavik kai.

Planomradet er pa om lag 23 dekar, og ligg i M@vik pa vestsida av Sotra. Omradet er i vest
avgrensa mot sjg, i sar til reguleringsplan som framleis skal gjelde og offentleg kaiomrade
med tilkomstveg, i aust til tilkomstveg og i nord til plangrensa. Mavik er i dag eit kaianlegg,
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med eit stort naeringsbygg som ikkje er i bruk. Det er tilgang for allmenta til bade kai og
smabathamn.

| arealdelen av kommuneplanen, som blei vedteken i 2015, er gjeldande reguleringsplan
vedteken fart vidare. | reguleringsplanen er planomradet sett av til neering og smabathamn.

Fylkesmannen i Hordaland (no Vestland) fremja i brev 17. september 2015 motsegn il
planen grunna at den ikkje samsvarer godt med den samla bustad-, areal- og
transportplanlegginga som Fjell kommune @nskjer a gjennomfere med heimel i
kommuneplanen. Fylkesmannen meiner det er avgjerande at ny, heg konsentrasjon av
bustader vert etablert der det er eit godt kollektivtilbod, tenestetilbod og arbeidsplassar.
Fylkesmannen meiner og det er uheldig at kai i planomrédet skal vere privat, med tanke pa
at allmenta skal ha god og lett tilgang til strandsona. Strandsona i planen og sjgomradet like
utanfor er registrert som eit svaert viktig friluftsomrade. Staden har tidlegare vore viktig for
tilkomst til sjg, og som ein samlingsstad mot sjg. Ei privatisering av omradet er etter
fylkesmannens syn i strid med dei statlege planretningslinene for differensiert forvaltning av
strandsona langs sjgen.

Fylkesmannen viser til at planforslaget er fremma i strid med nyleg vedtatt kommuneplan. Ei
endring av arealformalet utigyser ogsa eit krav om konsekvensutgreiing. Utnyttingsgraden i
planforslaget er for heg, og bryt med feresegnene i kommuneplanen. Fylkesmannen meiner
og at det ikkje sett av tilstrekkeleg uteareal for born og unge.

Mekling i saka vart gjennomfert 26. juni 2018. Det vart ikkje semje om ei Igysing av saka.

Fjell kommune tok ikkje motsegna til felgje, og vedtok reguleringsplanen 22. november
2018. Kommunen viser til at reguleringsplanen vil bidra til eit meir differensiert bustadtilbod i
Mavik. Kommunen er positiv til at det er utarbeidd ein plan som sikrar utbetring av veg og
etablering av fortau. Planen svarar godt til dei utfordringar og mal som er skildra i
Kommunedelplan for bustadutvikling 2013-2020.

Auka uteopphaldsareal som er lagt inn i planen, er rekna for tilfredsstillande sett i lys av at
det er tilgjengeleg areal bade til uteopphald og friluftsliv i neeromradet elles.

Planen er etter kommunen sitt syn ikkje i konflikt med nasjonale og viktige regionale
interesser, eller andre interesser av stor samfunnsverdi som heimlar bruk av motsegn.

Fylkesmannen i Vestland rar i oversendingsbrev 22. mars 2019 til at motsegna blir teken til
fglgje. Fylkesmannen meiner planforslaget er i strid med kommuneplanen, med statlege
retningsliner for differensiert forvaltning av strandsona, med rikspolitiske retningsliner for a
styrke born og unge sine interesser i planlegginga, og med statlege planretningsliner for
samordna bustad-, areal- og transportplanlegging.
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Mgate og synfaring blei giennomfart 3. juni 2019, med representantar fra Fjell kommune,
Fylkesmannen i Vestland, Klima- og miljgdepartementet, Miljedirektoratet og Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

Grunneigar Birger Mgvik var og til stades pa synfaringa. Magvik Nzeringspark AS v/Harris
advokatfirma har i brev 19. juni 2019 gitt merknader til departementet.

Klima- og miljedepartementet rar i frasegn 16. september 2019 til at motsegna blir teken til
felgje. Departementet viser i si vurdering til at utbygginga i hovudsak vil bli bilbasert, og at 36
nye bueiningar vil gje betydeleg auka trafikk og utslipp av klimagassar. Etter departementet
sitt syn kommer planforslaget i konflikt med dei nasjonale og regionale feringane for
samordna bustad-, areal- og transportplanlegging.

Nar det gjeld strandsonevernet, meiner departementet at etablering av eit bustadbygg i
planomradet ikkje vil gje vesentleg darlegare tilgang til strandsona enn i dag. Omradet er
utbygd, og etablering av private kaier er i samsvar med gjeldande reguleringsplan.
Bustadbygget vil kunne verke negativt pa landskapsopplevingane i omradet, men samila sett
meiner Klima- og miljgdepartementet at den planlagde utbygginga ikkje vil gje vesentlege
negative konsekvensar for dei nasjonale omsyna i strandsona.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet si vurdering

Etter plan- og bygningslova § 5-4 fgrste ledd kan bergrt statleg organ fremje motsegn i
sp@rsmal som er av nasjonal eller vesentleg regional betyding, eller av andre grunnar er av
vesentleg betyding for vedkomande organ sitt saksomrade. Etter § 12-13 andre ledd avgjer
departementet om motsegna skal takast til folgje. Departementet kan gjere naudsynte
endringar i planen.

| denne saka skal departementet avgjere om Fjell kommune sitt vedtak av detaljregulering for
Mavika bustad- og naeringspark kan godkjennast.

Samordna bustad-, areal- og transportplanlegging

Statlege planretningsliner for samordna bustad-, areal- og transportplanlegging skal leggjast
til grunn ved statleg, regional og kommunal planlegging. Av retningslinene pkt. 3 gar det fram
at utbyggingsmenster og transportsystem ber fremje utvikling av kompakte byer og
tettstader, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvenlege
transportformer. | pkt. 4.2 i retningslinene star det at utbyggingsmenster og transportsystem
méa samordnast for & oppna effektive lgysingar, og slik at transportbehovet kan avgrensast
og det blir lagt til rette for klima- og miljgvenlege transportformar. Planretningslinene for
utbyggingsmenster og transportsystem ber bli fastset i regionale planar i samsvar med
retningslinene. Etter klimaforliket er det eit mal at veksten i persontransporten i storbyomrada
skal takast med kollektivtransport, sykkel og gange.

Regional areal- og transportplan for bergensomradet fra juni 2017 gir retningsliner om
lokalisering av bustader. Der gar det fram at nye bustader skal lokaliserast med god tilknyting
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til hovudtraseane for kollektivnettet og/eller i nzerleiken av senter og knutepunkt. | planen er
Straume og Agotnes definert som vekstomrade.

| kommuneplanen for Fjell kommune er Mavika definert som mindre tettstad. Neerbutikken
ligg 1,1 km unna planomradet. Det er om lag 2 km til naeraste barnehage og barneskule, som
begge ligg pa Ulveset. Tettstaden Fjell ligg 4,4 km unna, med viktige funksjonar som
butikkar, bensinstasjon og kyrkje. Til kommunesenteret Straume er det naerare 10 km.

Fra planomradet er det omlag 200 meter til naeraste busstopp. Omradet er betjent med to
busslinjer. Til saman er det i snitt 1,6 bussar i timen fra planomradet.

Mavika ligg utanfor vekstomrada som den regionale planen legg opp til, og omradet har eit
begrensa kollektivtrafikktilbbod. Samstundes meiner departementet at det ma vektleggast at
planomradet er ein naturleg del av Mgvika tettstad, og at ei utbygging vil kunne vere med pa
a styrke eksisterande tettstadsfunksjonar og betre grunnlaget for kollektivtilbodet. Eit tilbod
av leilegheiter vil og kunne vere eit godt supplement til dei bustadtypane som ein i dag finn i
Mevika, som bestar av mykje einebustader. Departementet viser og til at Fjell kommune legg
vekt pa at planen er i trad med kommunedelplan for bustadutvikling, vedteken av
kommunestyret i 2014.

Strandsona

Statlege planretningsliner for differensiert forvaltning av strandsona langs sj@en tydeleggjer
nasjonal arealpolitikk i 100-metersbeltet langs sjeen, der det er eit generelt byggjeforbod
etter plan- og bygningslova § 1-8. | retningslinene er Fjell kommune plassert i sone to, det vil
seie andre omrade der presset pa areala er stort. | desse omrada skal strandsonevernet
praktiserast strengt, og det er lagt vekt pa at vurderingane skal gjerast i kommuneplanen.
Alternativ lokalisering skal vurderast, og nye bygningar ber bli trekt sa langt unna sjeen som
mogleg. Ved utbygging skal det leggjast vekt pa leysingar som kan betre eksisterande
situasjon nar det gjeld landskap og tilgang til sjgen for almenta.

| kommuneplanen er arealfgremalet for planomradet angitt som naering, med fgresegner om
at gjeldande reguleringsplan fortsatt skal gjelde. Gjeldande reguleringsplan viser omradet
som privat smabatanlegg i sjg og pa land, private kaier og bygningsmassen som forretning/
kontor/industri. Omradet er verdsett som eit svaert viktig friluftslivsomrade og som
utgangspunkt for kajakkpadling.

Klima- og miljgdepartementet vurderer ikkje at ei etablering av eit leilegheitsbygg vil gi
vesentleg darlegare tilgang til strandsona enn i dag. Omradet er utbygd, og etablering av
private kaier er i samsvar med gjeldande reguleringsplan. Kommunal- og
moderniseringsdepartementet er einig i Klima- og miljgdepartementet sine vurderingar av at
den planlagde utbygginga ikkje vil gje vesentlege negative konsekvensar for dei nasjonale
omsyna i strandsona.
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Samla vurdering

Etter ei samla vurdering har Kommunal- og moderniseringsdepartementet kome fram til at
detaljreguleringa for Mavik bustad- og naeringspark ikkje vil vere i konflikt med nasjonale og
vesentlege regionale interesser pa ein slik mate at kommunen sitt vedtak ber setjast til side.

Dei statlege planretningslinene for samordna bustad,- areal- og transportplanlegging skal
tilpassast lokale forhold. Departementet legg til grunn at planomradet er ein del av Mgvika
tettstad, og at utbygginga som planen legg opp til vil gje eit meir variert bustadtilbod i
tettstaden. Ei utbygging med 36 nye bueiningar og ny nzeringsverksemd vil og kunne styrke
eksisterande tettstadsfunksjoner og gje eit auka grunnlag for kollektivtrafikken.

Utbygginga vil ikkje gje vesentlege negative konsekvensar for nasjonale strandsoneomsyn.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har i denne saka og lagt vekt pa at det ligg eit
eksisterande neeringsbygg pa eigedomen, som det er vanskeleg & ta i bruk innanfor
eksisterande reguleringsfaremal. Ei endring av reguleringsfaremalet synest derfor naudsynt
for & utvikla og ta i bruk eigedomen, slik bade tiltakshavar og Fjell kommune gnsker.

Vurdering etter naturmangfaldiova

Etter naturmangfaldiova § 7 skal prinsippa i lova §§ 8-12 leggjast til grunn som retningsliner
ved uteving av offentleg myndigheit som gjeld naturmangfald, og vurderinga skal ga fram av
vedtaket. Planomradet er i all hovudsak utbygd. Med bakgrunn i kunnskapsgrunnlaget som
finst for omradet, er det ikkje grunn til 4 tru at ei utbygging slik planen opnar for, vil virke inn
pa naturmangfaldet. Departementet syner til vurderingane som fylkesmannen har gjort og
som Miljedirektoratet sluttar seg til i brev datert 18. juni 2019, og vurderer at ein har oppfylt
kravet i naturmangfaldlova § 7 til vurdering og vektlegging av prinsippa i §§ 8-12.

Vedtak

I medhald av plan- og bygningslova § 12-13 andre ledd godkjenner Kommunal- og
moderniseringsdepartementet Fjell kommunestyre sitt vedtak 22. november 2018 om
detaljregulering for Mavik bustad- og naeringspark.

For kunngjering av planen gjeld plan- og bygningsloven § 12-12 siste ledd.
Med helsing
<

Monica Maeland

Kopi
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Fjell kommune
Klima- og miljgdepartementet
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