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1.  SAMMENDRAG 
Med utgangspunkt i bystyrets vedtak om kommuneplanens arealdel 2010 (sak 190/2011) er 
det utarbeidet et forslag til offentlig områdereguleringsplan for området fra Dolvik til 
Stamsneset og Hope i Ytrebygda, inkludert deler av sjøarealet i Grimstadfjorden.  Planen 
omfatter videre hele Grimstadvegen fylkesveg 5184 (tidligere 178) ut til snuplassen på 
Grimstad. 
 

 
Figur 1 - Planens avgrensning 
 
Planen legger til rette for betydelig bolig- og næringsutbygging og ca 800 nye båtplasser (350 
på sjø og 450 på land i båthotell).  Næringsareal konsentreres til videreutvikling av 
eksisterende næringsområder på Hammersland og Stamsneset.  Ny boligutbygging lokaliseres 
hovedsakelig i øst, nært lokalsenter og kollektivterminal.  Et mer presist omfang av ny 
utbygging avklares først ved detaljregulering. 
 
Området har i en årrekke vært underlagt en altomfattende byggestopp på grunn av manglende 
infrastruktur.  Ingen andre delområder i kommunen har tilsvarende strenge rammevilkår for 
ny utbygging.  Det er derfor en viktig forutsetning for plangjennomføring at Grimstadvegen 
og vann- og avløpsanlegg må fornyes før det åpnes for ny utbygging, og dette ligger til grunn 
for planens rekkefølgebestemmelser.  Det er uklart når dette kan skje, og dermed usikkert når 
planens byggetiltak kan gjennomføres. 
 
Planen er omfattende, og det er naturlig å gi en kort beskrivelse av det skriftlige materialet 
som ligger til grunn for planforslaget: 

- Fagetatens vurderinger framgår av dette fagnotatet.  I tillegg gir fagnotatet et 
sammendrag om bakgrunn og rammer for planen (kap. 2 og 3). 

- Innhold av beskrivende karakter er primært samlet i planbeskrivelsen.  Ulike 
fagrapporter utdyper viktige enkelttema og følger som egne vedlegg.  For selve 
veganlegget er det gitt en egen utfyllende beskrivelse. 

- Høringsuttalelser til første og andre høring av planforslaget er referert og kommentert i 
merknadsskjemaet.  Her gis det også en oversikt over prosessens utvikling knyttet til 
enkelte tema, særlig innsigelser (post nr. 78, 84 og 85 i merknadsskjemaet), 
vegstandard (79) og lokalisering av båthotellet (primært 69 og 89). 
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2.  BAKGRUNN OG FORMÅL 
Ved behandlingen av kommuneplanens arealdel KPA2010 bad bystyret om at det igangsettes 
et planarbeid for Grimstadområdet.  Bystyrets vedtak gir også flere konkrete føringer for dette 
planarbeidet, blant annet å utrede mulighetene for å etablere et nytt stort marinaanlegg og å 
legge til rette for vegutbedring, boligbygging og bedre grønnstruktur. 
 
Dette vedtaket har røtter tilbake til kommuneplanens arealdel 2006, der spørsmålet om 
lokalisering av et stort marinaanlegg på Hammersland ble behandlet av 
Miljøverndepartementet.  Det ble da konkludert med at et nytt marinaanlegg bør kunne 
lokaliseres i området, men det konkrete tomtevalget fra forslaget til kommuneplan ble erstattet 
med et krav om en bredere analyse og områderegulering (brev datert 18.06.2010).   
 
De største byggetiltakene i planen er: 
- ny Grimstadveg 
- et nytt marinaanlegg og landbasert småbåthotell på Hammersland BAA2 + utvidelse av 

tilhørende småbåthavn VS2 
- boligfelt B4/B5 og utvidelse av byggeområdet på Hammersland B1 – B3 
- utvidelse av næringsområdet på Stamsneset BN1/VHS. 
 
Store næringsområder og marinaanlegg i området er tidligere bygget ut uten planavklaring.  I 
de 3 siste kommuneplanperiodene har hele Grimstadområdet vært underlagt strenge 
byggerestriksjoner på grunn av mangelfull offentlig infrastruktur.  Dette gjelder særlig for veg 
og trafikksikkerhet, men også for vann og avløp.  Det er derfor et stort behov for å få fram en 
planavklaring på disse feltene. 
 
Det er en viktig forutsetning at biltrafikken på Grimstadvegen ikke skal øke før vegen er 
utbedret.  Planen forutsetter derfor uvanlig strenge rekkefølgekrav ved at Grimstadvegen med 
fortau skal utbedres og nye vann- og avløpsanlegg skal bygges før det åpnes for ny utbygging 
(med enkelte små unntak).  Som hovedregel vil dermed ikke utbyggingsavtaler kunne erstatte 
fysisk gjennomføring av rekkefølgekravene. 
 
Planforslaget legger til rette for en tidsriktig og effektiv utnyttelse av arealer som egner seg 
for boligbygging og næring, basert på kommuneplanenes fortettingsstrategi.  Dette gjelder i 
første rekke den østlige delen av planområdet som ligger nærmest Dolvik terminal og Søreide 
lokalsenter.   
 
Målsettingen om å legge til rette for økt marinakapasitet i Dolviken gjelder både på land og i 
sjø.  Dersom det i tillegg er grunnlag for frivillig samlokalisering av eksisterende båthavner i 
felt VKA1 kan dette gi en betydelig samfunnsmessig gevinst ved at strandsone og gode 
byggearealer i lokalsenteret på Søreide kan frigjøres for mer effektiv bruk.   
 
Tilgang til sjø er et knapt fellesgode i Dolviken, og det er lagt særlig vekt på forvaltning av 
marint miljø og strandsone.  Planen bygger på et prinsipp om at en mulighet til å utnytte 
sjøareal og strandsone bør følges av en forpliktelse til å bidra tilbake til fellesskapet gjennom 
utbedring av infrastruktur.  Dette ligger blant annet til grunn for planens rekkefølgekrav.  I 
tillegg legges det stor vekt på at gjenværende intakt strandsone i hovedsak skal bevares som 
grønnstruktur. 
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3.  PROSESS OG RAMMEVILKÅR 
Planens avgrensning 
Ideelt sett, og basert på bystyrets bestilling, burde planen omfattet hele Grimstadområdet.  I 
oppstartfasen av planarbeidet ble dette imidlertid vurdert som lite hensiktsmessig, av flere 
årsaker.  Planområdet ville blitt svært stort og vanskelig å håndtere.  Videre har den vestlige 
delen av Grimstadområdet status som landbruks-, natur- og friluftsområde i kommuneplanen.  
Dette området er også belastet med betydelig flystøy, og omfanget av støyutsatt areal vil øke 
dersom det blir bygget en rullebane nr. 2 på flyplassen.  Det er sannsynlig at utbedringen av 
Grimstadvegen vil skje stegvis, med den ytterste delstrekningen sist.  Dette kan ligge langt inn 
i framtiden, og mulighetene for ny og endret arealbruk vest for plangrensen er dermed 
begrenset særlig på kort og mellomlang sikt.  Med unntak av selve vegutbedringen er 
planarbeidet derfor avgrenset til den østlige delen av Grimstadområdet, ut til Hope og 
Stamsneset.  Dette spørsmålet ble avgjort ved fastsettelse av planprogrammet (byrådet sak 
1324-13). 
 
Konsekvensutredning 
Planforslaget inneholder enkelte nye områder for utbygging som ikke tidligere er behandlet i 
kommuneplanens arealdel, og utløser derfor krav om konsekvensutredning.  Dette gjelder i 
hovedsak boligområdene B3, næringsområde BN1 (utvidelse + havneområde VHS1), og 
utvidelsen av småbåthavnen på Hammersland.  Felt B5 var LNF-område ved oppstart av 
planarbeidet, men er byggesone i KPA2018.  
 
Planforslaget belyser og drøfter de temaene som er fastsatt i planprogrammet.  Det er ikke 
avdekket behov for oppfølgende undersøkelser eller overvåkning.  Med unntak av situasjonen 
knyttet til den landbaserte delen av marinaanlegget på Hammersland er det ikke naturlig å 
utrede alternative løsninger eller andre lokaliseringer av planens nye byggetiltak. 
 
I henhold til KU-forskriften skal følgene av ikke å realisere planens tiltak kommenteres  
(0-alternativet).  Dette vil bety at dagens situasjon med tilnærmet full byggestopp videreføres 
på ubestemt tid og som en valgt situasjon.  Konsekvensene av dette vil være klart negative for 
bl.a. samfunnssikkerhet, folkehelse, boligproduksjon og for befolkningens tilgang til arealer 
for land- og båtbasert friluftsliv.  Særlig utbedring av veg, vann og avløp anses som helt 
nødvendig for å opprettholde et velfungerende lokalmiljø i Grimstadområdet, og for å kunne 
benytte arealressursene i området.   
For marinatemaet vil 0-alternativet bety videreføring av dagens situasjon uten utvidelse av 
antall båtplasser.  Dette anbefales ikke.  Økt tilgang til båtplasser og nye mer miljøvennlige 
alternativer til den tradisjonelle småbåthavnen er ønskelig, og ligger til grunn for planarbeidet.   
 
Utredningskravet ansees som oppfylt basert på planens fagrapporter og vurderinger i 
fagnotatet.  Det forutsettes at det gjøres egne vurderinger for utvidelse av næringsområdet på 
Stamsneset BN1 og det tilhørende havneområdet VHS ved detaljregulering av området. 
 
Konsekvensutredningen er basert på gjeldende regelverk på oppstarttidspunktet for 
planarbeidet. 
 
Planprosessen 
Oppstart av planarbeidet ble varslet i januar 2013, og planområdet ble noe utvidet i oktober 
samme år.  Planforslaget har hatt 2 offentlige høringer: i 2016 og på nytt i 2019 med endret 
plassering av båthotellet som hovedelement. 
 
Medvirkning er omtalt i planbeskrivelsen. 
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Planprosessen viser at behovet for ny veg og trafikksikringstiltak er det altoverskyggende 
spørsmålet for lokalsamfunnet. Med et unntak for den landbaserte delen av marinatemaet er 
det ikke registrert større protester fra lokalmiljøet mot planforslagets innhold. 
 
Flere offentlige instanser har hatt tunge innvendinger mot planens innhold underveis i 
prosessen, til dels i form av formelle innsigelser.  Dette gjelder særlig: 

 NVE – rasfare 
 Forsvaret – begrensninger for småbåttrafikk 
 Fylkesmannen – strandsonevern 
 Statnett – byggeforbudssone langs kraftlinje 
 Statens vegvesen – vegstandard. 

I tillegg har behovet for kulturminneundersøkelser og premisser for frigiving av fredete 
kulturminner medført betydelig arbeid.   
Med et visst forbehold for vegtemaet (se kap. 4.5) er alle problemstillingene løst gjennom 
dialog og justeringer av planforslaget, og plan- og bygningsetatens anbefalte forslag kan 
egengodkjennes av kommunen. 
 
Overordnet plangrunnlag 
Planforslaget er i hovedsak i samsvar med det overordnede plangrunnlaget.  Boligområdene 
B1 og B3 og utvidelsen av Stamsneset næringsområde BN1 er reelt nye byggeområder 
sammenlignet med KPA2018.  2 tidligere områder for feltutbygging av boliger på Hope utgår 
som byggeområder, i samsvar med KPA2018. 
 
Boligfortetting og næringsutvikling nært lokalsenter og kollektivknutepunkt er en viktig 
målsetting både i KPA og i planforslaget.   
 
Spørsmålet om lokalisering av båthotellet (se kap. 5.1) kommenteres spesielt:   
Det aktuelle arealet for båthotellets alternativ 1 på Hammersland er vist som landbruk-, natur- 
og friluftsområde LNF i kommuneplanens arealdel KPA2018.  Området var tidligere vist som 
«båndlagt for regulering» med tidsavgrenset og utløpt gyldighet.  I denne saken skal 
områdereguleringen avklare framtidig arealbruk. 
 
 
4.  VURDERING AV SENTRALE TEMA 
 
4.1  Rekkefølgekrav og plangjennomføring 
Rekkefølgekrav 
At ulike tiltak må komme i en fastsatt rekkefølge er en av planens hovedutfordringer, og 
temaet rekkefølgekrav er derfor både komplekst og omfattende.   
 
Det er en entydig forventning i lokalmiljøet om at vegutbedring og trafikksikkerhet må ha 
høyeste prioritet, og også ROS-analysen understreker det samme behovet.  Dette er tatt til 
følge, og det er et grunnleggende prinsipp for planen at tiltak som betjenes via 
Grimstadvegen, og som skaper ny biltrafikk, må utsettes til Grimstadvegen med nytt fortau er 
utbedret.  Kravet gjelder mellom avkjørselen for det aktuelle tiltaket og det nye krysset 
Grimstadvegen – Ytrebygdsvegen.  Planen viderefører dermed et etablert prinsipp fra de 3 
siste kommuneplanene (perioden etter 2008).  Området langs Grimstadvegen er det eneste i 
kommunen med tilsvarende, absolutte rekkefølgekrav. 
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Boligfeltet B4/B5 får også krav til utbedring av gang- og sykkelvegen langs Ytrebygdsvegen 
SGS2 og SGS3, siden dette er skoleveg og forbindelsesveg mellom boligområdet og 
lokalsenteret.  Planens øvrige boligområder vil i større grad benytte andre gangforbindelser. 
 
De fleste nye byggeområdene er også avhengige av nye VA-anlegg før de kan realiseres.  
Dette skyldes bl.a. at det eksisterende tilbudet er mangelfullt, og at sjøledningene i området 
skal avvikles.   
 
Alle større nye byggeområder får rekkefølgekrav om etablering av ny grønnstruktur.  
Hovedbegrunnelsen er at nye beboere i området skal ha tilgang til en god grønnstruktur i 
nærmiljøet, og at nye store naturinngrep skal kompenseres med heving av kvalitet og allmenn 
tilgjengelighet til gjenværende strandsone.  Det legges til grunn at utbyggingsområder i indre 
del av planområdet (B4/B5, BAA2 og til dels båthavnene) får ansvar for grønnstrukturen i 
Dolviken, mens feltene utenfor (B1-3 og BN1) får ansvaret for grønnstrukturen på Hope.   
Det vurderes som nødvendig å utsette opparbeidelsen av parkeringsplassen SPP1 på Hope på 
grunn av den dårlige veistandarden. 
 
Turvegen GTD11 langs sjøen innerst i Dolviken skal bygges før Grimstadvegen utbedres, og 
vil dermed gi en trygg alternativ gangrute i anleggsfasen.  Tilbudet representerer et effektivt 
og verdifullt alternativ til fortauet langs hovedvegen, og blir derfor viktig både for beboere og 
arbeidstakere.  God kvalitet på gangtilbudet er en del av begrunnelsen for at felt BAA2 kan 
gis høy utnyttelse.   
 
Det foreslås som hovedregel at rekkefølgekravet for vegutbedring knyttes til 
igangsettingstillatelsen for nye tiltak.  For båthavnene slår kravet først inn ved ferdigstilling, 
fordi det her genereres lite ekstra trafikk i anleggsfasen.  Enkelte små tiltak som ikke påvirker 
trafikksituasjonen er helt fritatt fra rekkefølgekravet, mens forslaget om ytterligere unntak for 
marinautbyggingen (jf. planutkastet til første høring) ikke er tatt til følge. 
 
Plangjennomføring 
Reguleringsplanen gir nødvendige avklaringer for etterfølgende prosesser, men gir ikke svar 
på når tiltakene faktisk kan gjennomføres.  Kommuneplanens rekkefølgebestemmelser må 
derfor videreføres på reguleringsplannivået.  Utbedring av Grimstadvegen FV5184 er dermed 
en avgjørende forutsetning for plangjennomføringen. 
 
Vegen må utbedres til tilnærmet samme standard uavhengig av de nye byggetiltakene, og 
dette er i utgangspunktet et offentlig ansvar.  Om planen skal avsette nok byggeareal til at 
private aktører kan håndtere rekkefølgekrav om vegutbedring på egenhånd, eller om planens 
innhold skal baseres på andre premisser, har vært et stort tema i sluttfasen av planarbeidet.  
Dette spørsmålet drøftes nærmere i kap. 5.1.5. 
 
Det er gitt et grovt kostnadsoverslag for utbedring av hele fylkesvegstrekningen på ca. 206 
mill. kr + mva (inkludert ca. 4 mill. for tiltak langs Ytrebygdsvegen).  Turvegen langs sjøen 
GTD11 kommer i tillegg og må bygges først.  Det er i dag ingen tilgjengelige midler til 
Grimstadvegen på offentlige budsjetter, og det er usikkert når dette prosjektet kan prioriteres.   
 
For vann og avløp er situasjonen noe annerledes, fordi offentlige VA-anlegg normalt 
finansieres via avgifter.  Utbygging av nye VA-anlegg er nært forestående lengst vest mellom 
flyplassen og Kvitura (utenfor planområdet), og er også prioritert for videreføring mot 
Grimstadholmen.  Det er sannsynlig at nye VA-anlegg i den indre delen av planområdet vil 
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bli koordinert i tid med vegutbedringen og bygd samtidig med vegen.  VA-anleggene kan 
dermed bidra til å forenkle finansieringen av veganlegget.   
Samtidig kan VA-tiltakene også medvirke til at videreutviklingen av Søreide som lokalsenter 
forenkles.  Dette skyldes at dagens VA-infrastruktur på Søreide ikke er dimensjonert og 
tilrettelagt for de nye byggeprosjektene som er under utvikling, og flere detaljreguleringer er 
avhengige av nye overordnede VA-løsninger for å komme videre.  Prinsippet i 
områdereguleringsplanen vil forenkle situasjonen i området betydelig bl.a. ved at 
sjøledningen fra Hammersland vil bli avviklet.  Dermed kan det også være en direkte 
sammenheng mellom bygging av Grimstadvegen og videre sentrumsutvikling på Søreide.  
 
For noen av infrastrukturtiltakene som det knyttes rekkefølgekrav til legger planen til rette for 
bruk av utbyggingsavtale (jf. plan- og bygningsloven kap. 17).  Dette innebærer at 
tiltakshaver har muligheten til å innbetale en avtalt sum som et alternativ til å oppfylle 
rekkefølgekravet fysisk, og dette omtales som "sikret gjennomført" i bestemmelsene.  Rette 
offentlige myndighet overtar da ansvaret for å bygge/gjennomføre det aktuelle tiltaket.  Bruk 
av utbyggingsavtale får imidlertid begrenset omfang fordi de mest omfattende tiltakene ikke 
kan utsettes, men må gjennomføres før nye byggetiltak tas i bruk.  Det åpnes for bruk av 
utbyggingsavtale for etablering av grønnstruktur og for utbedring av gang-/sykkelvegen langs 
Ytrebygdsvegen. 
 
Vi står i en situasjon med kombinasjon av omfattende rekkefølgekrav, høye kostnader for å 
oppfylle disse kravene, manglende offentlige budsjettmidler og begrensninger for omfang av 
utbyggingsavtaler.  Det er derfor stor sannsynlighet for at nye byggetiltak som skal betjenes 
via Grimstadvegen ikke kan realiseres på kort sikt.   
 
Samtidig inneholder planen flere elementer som kan medvirke til å forenkle gjennomføringen: 

- Tilnærmet alt nytt byggepotensiale får rekkefølgekrav til vegutbedring, og dette kan 
bidra til enklere finansiering av infrastruktur gjennom offentlig-privat samarbeid.  

- Det legges til rette for stegvis utbygging, og tiltak øst i planområdet kan komme i gang 
før hele vegstrekningen er utbedret. 

- Adkomsten til marinaområdet flyttes 450 m østover.  Dermed er den delstrekningen av 
Grimstadvegen som må utbedres før nye tiltak i marinaområdet tas i bruk, kortet inn. 

- Offentlige VA-anlegg, som finansieres med avgifter, kan bidra til delfinansiering av 
grunnarbeidene for veganlegget. 

- Krysset Ytrebygdsvegen – Grimstadvegen, som er vegprosjektets mest omfattende 
enkeltelement, ligger i sin helhet på offentlig grunn. 

 
Det er sannsynlig at endringen fra alternativ 1 til alternativ 2 for marinatemaet (jf. kap. 5.1) 
kan redusere størrelsen på et eventuelt privat bidrag til vegutbedringen.  Andre hensyn tilsier 
likevel at denne løsningen anbefales.  
 
En alternativ løsning som kanskje kan medvirke til raskere plangjennomføring kan være å 
begrense rekkefølgekravet for marinautbyggingen, for eksempel til bygging av turvegen langs 
sjøen GTD11 og nytt hovedkryss.  Høringen avdekker tydelig motstand mot dette, og ROS-
analysens konklusjon om trafikksikring vil ikke bli oppfylt.  Denne løsningen foreslås derfor 
ikke.   
 
Fra flere private parter er det utrykt et tydelig ønske om at det offentlige bør ta ansvar for 
koordinering og gjennomføring av vegutbedringen, selv om dette rekkefølgekravet ikke kan 
oppfylles gjennom utbyggingsavtale.  Reguleringsplanen ikke går inn på dette.  
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Med unntak av infrastruktur er alle byggetiltak private.   
 
 
4.2  Bolig 
Det ligger godt til rette for ny boligbygging i indre del av planområdet.  Med unntak for 
kulturminnetemaet (jf. kap. 4.8) er det ikke avdekket store arealbrukskonflikter ved ny 
utbygging, og boligene vil få relativt kort avstand til kollektivterminal og lokalsenter.  Det må 
likevel tas hensyn til begrensninger som følge av kraftlinje, eksisterende bebyggelse og 
vanskelig terreng.  Det er registrert ønsker om kabling av kraftledningen Fana – Kollsnes.  
Dette kunne frigitt betydelige arealer for ny bruk, men anses ikke som realistisk. 
 
Planens nye boligpotensiale ligger i hovedsak i feltene B1 – B5, med B4 som det viktigste.  
Det åpnes også for en viss boligbygging i tilknytning til felt BAA2.  Det reelle potensialet vil 
først bli avklart etter detaljregulering av B4, B5 og BAA2. 
 
B1 er fradelte tomter som tidligere har hatt status som boligområde i kommuneplanen, og som 
videreføres basert på dette.  B2 er byggeområde i kommuneplanen, mens B3 er reelt nytt. 
Både B1, B2 og B3 kan sees på som en naturlig forlengelse av den etablerte bebyggelsen på 
Hammersland.  Arealene ligger i ytterkanten av den etablerte byggesonen, men fortsatt 
innenfor rimelig avstand til lokalsenteret og kollektivterminalen.   
 
Deler av felt B3 er detaljplanlagt parallelt med områdereguleringen, og prosjektet er nærmere 
beskrevet i et eget vedlegg («Hammersland bolig»).  Her åpner planen for rekkehus, mens det 
forutsettes eneboliger i B1, B2 og resten av B3.  Dersom det er ønske om høyere utnyttelse i 
disse områdene må dette avklares gjennom videre planlegging.  Feltene må benytte 
eksisterende infrastruktur, og må oppnå avtale om dette. 
 
B2 og B3 kan medføre at en viktig viltkorridor stenges.  Den aktuelle forbindelsen er allerede 
fysisk begrenset i dette området på grunn av gjerdet langs flyplassen og forsvarets arealer.  
For å unngå dette er det satt av et 30 m bredt belte uten bebyggelse lengst i vest 
(bestemmelsesområde #3, § 11.3, jf. også kap. 4.7).  Utover dette er det ikke påvist spesielle 
naturfaglige utfordringer ved felt B3. 
 
Eksisterende boliger reguleres til frittliggende småhusbebyggelse BFS.  Arealutnyttelsen 
settes i hovedsak til 50 % eller maksimum 250 m2 bruksareal pr eiendom.  Dette er noe under 
kommuneplanens øvre grense i KPA2010, og begrunnes med avstand til god 
kollektivbetjening og lokalservise.  For felt BFS20 settes grensen til 60 % på grunn av god 
nærhet til infrastruktur, men likevel ikke høyere på grunn av eksponert beliggenhet i 
landskapet.  I 3 av feltene åpnes det for nye boliger (jf. § 5.2).   
 
Innenfor planens byggesone kan eksisterende hytter bruksendres til bolig, og ubebygde tomter 
kan bebygges innenfor rammen av planens bestemmelser.  Rekkefølgebestemmelser for 
vegutbedring gjelder også for slike tiltak.   
 
B1 – B3 ligger i ytterkanten av gul flystøysone med 2 rullebaner basert på den nyeste 
prognosen (vist med illustrasjonslinje i plankartet).  Prosjektene skal baseres på 
kommuneplanens regler for tiltak mot støy.  Dersom rullebane 2 ikke bygges, og dette vedtas 
formelt, vil området være uten støyrestriksjoner. 
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Etter siste høring er føringene for detaljregulering av felt B4 og B5 noe endret (jf § 5.1.4): 
 
 Som en følge av tilpasning til nye rekkefølgekrav for frigiving av fredete kulturminner (se 

merknadsskjemaet postnr 86) er det opprinnelige felt B4 delt i 3 mindre felt (B4, B5 og 
BFS23).  Dette har medført noen redaksjonelle justeringer. 

 Krav til gangbro over Ytrebygdsvegen utgår.  En gangbro eksisterer i dag, men kan bli 
omdisponert til kjørebro dersom det siste byggesteget av ringveg vest realiseres i 
framtiden.  Dette er det vanskelig å forholde seg til i den pågående detaljreguleringen. 

 Krav til reservering av areal for en eventuell framtidig vegtrase (tunnel mot vest) utgår.  
Planprosessen gir ingen holdepunkter for at det vil bli behov for en ny vegløsning 
gjennom området. 

 Krav om å dimensjonere internvegen i B4 til også å kunne betjene B5 frafalles.  Dette 
styrker muligheten for å planlegge for begrenset biltrafikk i bomiljøets kjerneområde, og 
dette vurderes som svært viktig.  En forutsetning for denne endringen er at B5 kan 
vegutløses på en forsvarlig måte direkte fra Grimstadvegen, og dette dokumenteres i 
doknr. 483. 

 Et nytt rekkefølgekrav for opprustning av gang- og sykkelvegen feltene SGS2, SGS3 og 
SS langs Ytrebygdsvegen er tatt inn.  Dette er både en hovedrute for sykkel og skoleveg, 
og holder ikke rett standard (herunder separering av trafikantgrupper).  Kravet er 
begrenset til felt B4/B5, fordi andre boligområder i større grad vil benytte andre 
gangforbindelser mot lokalsenteret. 

 
 
4.3  Grønnstruktur og strandsone 
Planområdet er fullstendig uten offentlig grønnstruktur i dag.  Etablering av en variert og mest 
mulig sammenhengende grønnstruktur er dermed en viktig målsetning for planarbeidet. 
 
KPA2006 forutsatte at et areal på Grimstadneset skulle reguleres og sikres til offentlig 
friområde, men reguleringsarbeidet førte ikke fram (planID 60260000, Komite for miljø og 
byutvikling sak 247-12).  Dette underbygger behovet for alternative tiltak. 
 
Forslaget bygger på mottatte innspill, på egne registeringer og på barnetråkkregistreringer 
gjennomført ved Søreide og Ytrebygda skoler. 
 
Planforslaget anviser en ny overordnet grønnstruktur som tilrettelegger for ferdsel både langs 
sjøen, mot turområdet rundt Storrinden, internt i byggeområdene og mot skole, lokalsenter og 
kollektivterminal.  All strandsone med reell bruksverdi er avsatt til grønnstruktur.  Flere av de 
nye grøntområdene innenfor planområdet er forholdsvis store arealer med potensiale for et 
variert innhold. 
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Figur 2 – Prinsipp for overordnet grønnstruktur 
Alternativ 2 for båthotellet (jf. kap. 5.1.2) vil også sikre et større friområde på Hammersland, i tillegg til 
områdene som framgår av figuren. 
 
 
I tillegg til fortauet langs Grimstadvegen viser planen en sammenhengende turveg GTD11 
langs sjøen ut til marinaområdet.  En tilsvarende sammenhengende turveg forutsettes på 
Hope, gjennom GF2 mellom Bergsvika og Stamsneset.  Disse turvegene vil åpne helt nye 
turmuligheter i områder som til dels er utilgjengelige i dag. 
Dersom disse 2 turvegene kunne vært koblet sammen mellom marinaen og Bergsvika ville det 
vært av svært stor verdi, men dette vil være krevende og vurderes som lite realistisk. 
 
Området innerst i Dolviken GF5 er best egnet for bading og er lettest tilgjengelig fra 
lokalsenteret og store nærliggende boligområder uten sjøkontakt.  GF5 vil dermed bli en 
viktig del av grønnstrukturen i området. 
Planen legger også føringer for et nytt lite badeområde på Søreide ved VFR7 (se også omtale 
under avsnitt «Naust og fastbrygger» nedenfor). 
 
På Hope er det satt av areal til en ny parkeringsplass SPP1 i tilknytning til en allerede 
eksisterende avkjørsel.  Parkeringsplassen kan betjene friområdet GF2 og samtidig være et 
utgangspunkt for turer mot Storrinden.   
 
Ruskeneset nordøst i planområdet er et kommunalt areal i strandsonen.  Området er uten 
tilrettelegging og er bare sporadisk benyttet til friluftsformål i dag, men har et betydelig 
potensial.  En stor utfordring er at området er vanskelig tilgjengelig for alle andre enn bilister.  
Det legges derfor til rette for en ny tilkomst til området ved å åpne for en enkel tursti under 
Nordåsstraumen bru (jf. bestemmelsesområde #2).  Området inneholder også en rampe for 
sjøsetting av småbåter BAS1.  Dette følger opp bystyrets ønske om slike tilbud i bydelene.  
 
Bergen Seilskøyteklubb leier deler av arealet på Ruskeneset BAS2 av kommunen.  Klubben 
driver en viktig og verdifull aktivitet bl.a. ved å vedlikeholde maritime kulturminner.  
Gjennom planprosessen har seilskøyteklubben gitt tydelig uttrykk for at de ønsker publikum 
velkommen inn på sitt område, og at det skal tilrettelegges bedre for dette.  Friområdet og 
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seilskøyteklubben kan dermed ha gjensidig nytte av økt aktivitet i området.  
Planbestemmelsene er justert for å legge bedre til rette for en slik utvikling (jf. §§ 5.9.2 og 
7.1). 
 
Det skal reguleres en intern grønnstruktur med bl.a. arealer for ballek i felt B5, og en etablert 
lekeplass på Stamsneset som i dag eies av tomteselskapet reguleres som felles friområde GF1. 
 
Naust og fastbrygger 
Planen legger til grunn en streng praksis for bygging av nye naust, i samsvar med 
kommuneplanens arealdel.  Ubebygde parseller som fortsatt kan bebygges ligger i direkte 
tilknytning til eksisterende naustområder.  Åpningen for nye naust på bebygd boligeiendom, 
som ble fremmet i andre høringsutkast, utgår etter merknader fra fylkesmannen og 
forsvarsbygg.   
 
Rammebetingelser for private fastbrygger er vurdert for dette planområdet konkret, og kan 
ikke uten videre overføres til andre områder.  Der planen åpner for slike brygger er dette 
vurdert til å være uproblematisk for allmenne interesser. 
 
I områder som har reell verdi til friluftsformål eller som intakt natur blir ubebygde 
naustparseller regulert til grønnstruktur (gjelder 18 parseller + noen hovedbruk).  Indirekte er 
dette også situasjonen for 2 parseller på Søreidneset som ligger utenfor planområdet, ved at 
sjøarealet utenfor reguleres til friluftsformål VFR7.  Dette gjelder gnr 35/45 og 49 som ligger 
i direkte forlengelse av et framtidig friområde på Telenorkaien, og som har spesielt gode 
kvaliteter for bading.  Dette er den eneste sandstranden sentralt på Søreide. 
 
Et naust og en hytte på gnr 32/14 i felt GF2 forutsettes revet.  Begge byggene er i svært dårlig 
forfatning.  Ingen av byggene er fradelt med egne parseller, og arealet er spesielt viktig for 
friluftsformål. 
 
Planforslaget gir ikke kjørbar adkomst til nye naust, med unntak av felt BAN som gjelder et 
bygg for næringsfiske (§ 7.2, siste punkt). 
 
Noen spesielle situasjoner kommenteres nærmere: 
- På gnr 34/9 er en ubebygget parsell regulert til annen næring BAN.  Eieren er registrert 
yrkesfisker, og får anledning til å oppføre et bygg etter samme begrensninger som for 
ordinære naust (§ 5.5). 
- På gnr 34/350 åpnes det for bygging av 1 eller 2 naust i felt BUN6.  Et eventuelt naust nr. 2 
skal tjene som fellesnaust til erstatning for naust som eventuelt innløses i lokalsenteret på 
Søreide.  Formålet med dette er å, om mulig, gjøre det enklere å gi felt BKNA1 i 
reguleringsplanen for Søreide sentrum en mest mulig effektiv utnyttelse ved å frigjøre mer 
strandlinje.  Dersom muligheten ikke benyttes skal det bare oppføres 1 naust på tomten (jf. § 
5.8.2).  Uten denne koblingen mot sentrumsutviklingen på Søreide ville hele felt BUN6 
naturlig inngått i felt GN6. 
- I felt GF2 kan det oppføres et fellesnaust for gårder på Hope som mister naustparseller i 
Bergsvika (§ 7.3, 2. strekpunkt). 
- I felt GN6 gis det anledning til å oppføre et tradisjonelt grindbygg for allmenn bruk (§ 7.1, 
3. strekpunkt).  Intensjonen bak dette bygget er utdypet i dokumentnummer 264. 
 
Felt BAA3 i Kuvavika på Søreidneset har en spesiell bakgrunn som må belyses nærmere.   
Området ligger i et boligstrøk, og er i utgangspunktet ikke et etablert naustområde.  Feltet 
består av 7 små parseller og strandlinje for en boligeiendom.  Det er oppført 3 naust og 
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ytterligere 4 er påbegynt, uten byggetillatelse.  Da planarbeidet startet forelå det et endelig 
vedtak om rivning, men dette er satt på vent mens planarbeidet pågår.   
 
Arealet lå opprinnelig utenfor plangrensen, men er senere tatt inn i planområdet av byrådet.  
Det legges til grunn at det politiske ønsket om å regulere viken skal forstås som et oppdrag 
om å lete etter andre løsninger enn rivning.   
 
Følgende forutsetninger er lagt til grunn for en eventuell løsning: 
- Lokale, stedegne forhold tilsier at dette området kan unntas fra strandsonevernet og åpnes 

for en viss utbygging av naust.  Arealet har i praksis ingen verdi for allmenne interesser, 
og dette er blitt bekreftet gjennom planprosessen.   

- Alle eiendommene kan ikke bebygges, noe åpen strandlinje må beholdes. 
- Alle fradelte parseller må behandles likt, uavhengig av om de er bebygget eller ikke ved 

planoppstart. 
- De 3 eksisterende naustene må inkluderes i løsningen. 
 
Løsningen er blitt et prinsipp om at ca. halvparten av strandlinjen kan bebygges.  Dette skal 
baseres på frivillige avtaler mellom partene, uten medvirkning fra planmyndigheten.  På teiger 
som ikke kan bebygges med naust åpnes det for en liten utebod.  Det forutsettes at 
eksisterende naust som kan videreføres kan beholde sin nåværende utforming, og at 
eventuelle nye naust kan fullføres basert på eksisterende grunnmurer.  
 
For naustene må det dokumenteres tilgang til parkeringsplass i nærområdet for hjemmels-
havere som ikke har adresse på Søreidneset.  Dette skyldes vanskelige adkomstforhold og 
problemer med ulovlig parkering i området.  Det stilles også krav om at båtplasser i 
flytebrygge skal løses i et fellesanlegg med et begrenset antall plasser (ca. 1,5 båtplasser pr 
bruksnummer).  Også dette har sammenheng med trafikksituasjonen i området, i tillegg til 
estetiske hensyn. 
 
Avtalen mellom de aktuelle partene foreligger som doknr 485, og den konkrete løsningen er 
nedfelt i reguleringsbestemmelsene §§ 3.2.10, 5.7 og 5.10.3.  Det vurderes som positivt at 
naustene konsentreres i 2 rekker med et romslig ubebygd areal mellom rekkene. 
 
En av parselleierne står utenfor avtalen og er ikke fornøyd med løsningen (doknr 486).  
Planetaten har ikke medvirket i den private diskusjonen, og tar ikke stilling til resultatet.  Den 
aktuelle eiendommen kan utgå av planen, men eier ønsker ikke dette.  På generelt grunnlag 
kan det opplyses om at ingen nausttomter i dette området kan bebygges lovlig basert på 
gjeldende plangrunnlag, og dermed vil ingen fratas eksisterende rettigheter gjennom dette 
planforslaget.  På grunn av at teigen ikke omfattes av avtalen innvilges det likevel et unntak 
for båtplass, ved at teigen kan ha egen privat flytebrygge som et alternativ til en andel i 
fellesbryggen. 
 
 
4.4  Sjø  
Planens mest omfattende tiltak i sjø er utvidelsen av småbåthavnen på Hammersland gjennom 
felt VS2.  Felt VKA1 er ikke en reell utvidelse, dette delområdet skal bare benyttes dersom 
Bjordal & Madsen i bestemmelsesområde #5 flytter sin virksomhet (se også kap. 5.5). 
 
Utvidelsen vurderes som forsvarlig ut fra hensyn til estetikk, skipstrafikk og naturmangfold.  I 
sluttfasen av planprosessen er det også klarlagt at havnefunksjonen til Telenor sitt kabelfartøy 
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skal avvikles, og dette betyr mindre skipstrafikk forbi småbåthavnen.  Forsvarets interesser 
drøftes i et eget avsnitt nedenfor. 
 
Størrelsen på marinaanlegget på Hammersland bygger på en forutsetning om at det ikke kan 
tillates store tiltak på motsatt side av sundet, og arealet er avsatt til ferdsel og flerbruk.  Dette 
kan oppleves som en begrensning, men restriksjonene følger kommuneplanens utgangspunkt 
om forbud mot store tiltak uten hjemmel i reguleringsplan og er ikke strengere enn for øvrig 
privat strandsone innenfor planområdet.  
 
Disponering av annet sjøareal innenfor planområdet vurderes ikke som spesielt kontroversielt.  
Hensynet til marint naturmangfold er forsvarlig ivaretatt, og det henvises til vedlegg 
«Konsekvensutredning for biologisk mangfold» for utfyllende informasjon. 
 
Mindre flytebrygger behandles i §§ 1.7.1 og 5.7.  I felt BSB7 åpnes det for at bryggen på gnr 
35/29 kan beholde sin nåværende størrelse, som overskrider begrensningene i § 1.7.1.  Dette 
begrunnes med at foreningen som er grunneier bidrar med tilgang til strandsone for 
nærmiljøet på Søreidneset, der strandsonen i hovedsak er privatisert og utilgjengelig.  Denne 
bryggen vises i nedre bildekant i figur 8 side 24. 
 
Det er fremmet ønske om å tillate en utvidelse av havnefunksjonen på Stamsneset, og dette 
vurderes som naturlig.  Området er etablert med servicefunksjoner for skipsfarten, og har en 
god beliggenhet nær hovedskipsleia.  Sjøarealet er vist med havneformål VHS, men tiltaket 
må vurderes nærmere ved detaljregulering av felt BN1 (se kap. 5.2). 
 
Spørsmålet om massedeponering på dypt vann behandles i kap. 4.7. 
 
Økt småbåttrafikk og konsekvenser for forsvaret 
Planområdet dekker den indre delen av Grimstadfjorden, og en utvidelse av marinakapasiteten 
i dette området vil gi en økning av småbåttrafikken inn og ut av fjorden.  På nordsiden av 
fjorden ligger landets største marinebase.  Planen må ivareta både sivile og militære 
interesser.  Økt småbåttrafikk kan være problematisk for forsvaret.   
 
Planforslaget tillater en økning av antall båtplasser med ca. 800 plasser, hvorav 350 i sjø og 
450 på land.  Maksimaltall er fastsatt i bestemmelsene §§ 5.10.2 og 9.5.  Dette er en reduksjon 
på 250 sammenlignet med det første høringsutkastet.  Kun en mindre andel av båtene vil være 
i bruk samtidig, og det antas at det kan være en fordel at mange av båtene ligger på land.  
Disse båtene må sjøsettes maskinelt og etter tur, og vil være lettere å ha kontroll med enn 
båter i spredte anlegg på sjøen. 
 
Det er også viktig å påpeke at problemstillingen ikke kan drøftes for dette planområdet isolert.   
Alle småbåter i Grimstadfjorden, Bjørndalspollen og Nordåsvatnet må benytte denne ruten på 
vei til og fra Raunefjorden.  Basert på tall fra rapporten "Småbåthavner, friluftsliv og båtutfart 
på sjøen" (bystyret sak 168-11) utgjorde dette minst 1600 båter totalt i 2010.  Den reelle 
økningen som følge av denne reguleringsplanen er dermed begrenset, og kommuneplanen 
tilsier ikke at det vil skje ytterligere økning av betydning for antall båtplasser i dette området.   
 
I oppstartfasen av planarbeidet har kommunen fått bekreftet at forsvarets interesser er 
tilstrekkelig ivaretatt gjennom kommuneplanens hensynssoner og arealbruk.  Småbåttrafikken 
bryter ikke med kommuneplanens rammer på dette feltet. 
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Plan- og bygningsetatens vurdering er at nye båtplasser er en relevant og viktig målsetting, og 
at reguleringsplanen ikke vil medføre vesentlige endringer for forsvaret.  Dersom forsvarets 
behov tilsier at allmenn ferdsel i Grimstadfjorden bør avgrenses bør det skje ved å utvide den 
eksisterende sonen med ferdselsforbud hjemlet i egen forskrift.   
 
I en eventuell tilspisset sikkerhetspolitisk situasjon er det ingen tvil om at forsvaret må ha 
prioritet i Grimstadfjorden.  Det legges videre til grunn at en utvidelse av marinakapasiteten i 
området heller ikke skal være problematisk i en normalsituasjon.  Småbåttrafikken vil fungere 
godt også dersom arealet for allmenn ferdsel inn og ut av Grimstadfjorden begrenses 
ytterligere sammenlignet med i dag. 
 
 
4.5  Veg, trafikk og trafikksikkerhet 
En detaljert beskrivelse av veganlegget gis i vedlegg «Planleggingsnotat».   
 
Planforslaget viser en begrenset, men realistisk standard for Grimstadvegen.  Dette har det 
vært bred faglig enighet om gjennom hele planprosessen.  Det er ikke fremmet formell 
innsigelse, og planen kan dermed egengodkjennes av kommunen.  Statens vegvesen har 
likevel reist tvil om planløsningen i sluttfasen, og bedt om justeringer.  Dette er utført, men 
vegmyndigheten har ikke kommentert endringene innenfor høringsfristen.  Det er redegjort 
nærmere for dette i vedlegg «Merknadsskjema», post 79. 
 
Gange, sykkel og kollektivtrafikk 
Planen beskriver en vesentlig forbedring for hovedsykkelruten langs Ytrebygdsvegen ved at 2 
kryss samles til 1 og ved at sykkelvegen føres gjennom krysset på en bedre måte.  I tillegg 
reguleres det for separering av gående og syklende og nødvendig breddeutvidelse for dette.   
 
Syklister langs Grimstadvegen må enten benytte fortauet eller sykle i vegbanen.  Gående får 
vesentlig bedre betingelser enn i dag, med et sammenhengende 3 m bredt fortau som ligger på 
samme side av kjørevegen på hele strekningen.  Vegkryss og avkjørsler som krysser fortauet 
reduseres i antall og får bedre utforming. 
Separate tilbud for gående og syklende kunne vært ønskelig, men en slik løsning vil gi 
omfattende terreng- og eiendomsinngrep og betydelig økte kostnader, og det er ikke grunnlag 
for å anbefale dette.   
 
Planen viser en turveg GTD11 langs sjøen mellom Dolvik og Hammerslandskrysset, 
uavhengig av bilvegen.  Denne vegen bidrar til at det samlede gangtilbudet på strekningen blir 
attraktivt, og er et viktig delargument for den høye utnyttelsen av arealene på Hammersland.  I 
tillegg skal det sikres gode gangforbindelser gjennom felt B4/B5. 
 
Bussbetjeningen av Grimstadområdet forenkles ved at busser kan svinge i begge retninger i 
det nye vegkrysset.  Busstopp i Ytrebygdsvegen forbedres.  I Grimstadvegen forutsettes 
kantstopp, blant annet fordi dette gir reduserte inngrep i sideterrenget.  Endeholdeplassen på 
Grimstad utvides betydelig. 
 
Parkering 
For tiltak som skal detaljreguleres fastsettes parkeringskravene i den enkelte planen.  Forøvrig 
skal kravene til parkeringsdekning for nye byggetiltak følge rammene i kommuneplanen. 
 
Innfartsparkering er etterlyst lokalt, men Miljøløftet har ikke prioritert å anlegge 
innfartsparkering i Dolvik.  Dersom det er ønskelig kan det likevel være mulig å tilrettelegge 
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for noe parkering både i felt BAA4 ved krysset i Ytrebygdsvegen og på bussholdeplassen 
SKH på Grimstad. 
 
Det er avsatt en ny offentlig parkeringsplass på Hope SPP1 som blant annet kan betjene nye 
friområder og turområder.  Her skal det også tilrettelegges for sikker sykkelparkering.  Også 
på Ruskeneset er det reservert et mindre areal for offentlig parkering SPP3.  Ved friområdet i 
Dolvik GF5 er det ikke funnet egnet areal for offentlig parkering, men her vurderes også 
behovet som mindre fordi dette området primært vil betjene nærområdet (SPP2 er privat 
parkering for gnr 34/106). 
 
Private eiendommer 
En rekke sideveger og avkjørsler legges om av hensyn til sikt- og stigningsforhold, og for å 
redusere antallet krysningspunkter langs fortauet.  Omfanget av dette begrenses til det som er 
nødvendig for å koble den utbedrete hovedvegen sammen med det eksisterende 
lokalvegnettet.  Omlegging skal utføres som en del av, og samtidig med, utbedringen av 
hovedvegen på den aktuelle strekningen.  Avkjørsler som erstattes vil bli stengt. 
 
Veg SV24 innerst i Dolvik blir brattere enn ønskelig, men dette er nødvendig for å unngå at 
Grimstadvegen blir for bratt i svingene opp mot Ytrebygdsvegen. 
 
Ingen boliger må rives eller innløses som en følge av vegutbedringen, men tiltaket krever 
innløsning av betydelige private arealer på hele vegstrekningen.  Dette gjelder også for 
omleggingen av det tilgrensende private vegnettet.  Her vil særlig en hytteeiendom bnr 30/263 
bli sterkt berørt. 
 

 
Figur 3 – En ny fellesveg SV8 krysser over gnr 30/263 
 
4 mindre bygninger må rives.  Dette gjelder garasjer på gnr 32/21, 30/411 og 30/81 og et 
uthus (melkebrønn) på gnr 30/2. 
 
Ved gnr 30/411 er det bygget en ny avkjørsel som ikke har nødvendig tillatelse ved sluttføring 
av planarbeidet.  Denne avkjørselen omfattes inntil videre ikke av rekkefølgekravet om å 
erstatte avkjørsler som må avvikles (jf. § 3.1.2, 4. strekpunkt). 
 
Spesielle tiltak 
Planforslaget viser en ny bro innerst i Dolvik.  Her må veien heves i forhold til i dag, og 
vegen vil bli en betydelig visuell og fysisk barriere mellom sjøen og arealene på oppsiden.  En 
bro kan motvirke denne effekten, gi en bedre standard for turvegen og vil i tillegg sikre 
gjenåpning av Dolvikbekken.  Lysåpningen under broen skal minimum være så stor at 
turvegen og bekken ivaretas.  Dagens veganlegg under den nye broen skal rives. 
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Det legges også til rette for å bygge en trapp på utsiden av veganlegget i det samme området.  
Trappen kan gi direkte forbindelse mellom sjøen/turvegen og gangvegsystemet på oppsiden, 
og blir et supplement til gangvegen.  Dette tiltaket omfattes ikke av rekkefølgekravet for 
veganlegget. 
 
Rekkefølgekravene for vegtiltak utvides til også å gjelde turvegen langs sjøen GTD11.  Dette 
vil sikre et trafikksikkert alternativ for gående i anleggsperioden for vegutbedringen.  
Samtidig kan vegen (som turveg) gis en enklere standard, og dermed lavere anleggskostnad, 
enn forutsatt i det første høringsutkastet der vegen var vist som gangveg. 
 
Sikkerhet 
Dagens situasjon er spesiell, med en kombinasjon av dårlig vegstandard og periodevis svært 
mye tungtrafikk til Stamsneset næringsområde.  Det registreres likevel forholdsvis få 
alvorlige ulykker, og dette kan skyldes en kombinasjon av lav fart og en situasjon der mange 
forhindres fra å ferdes langs vegen.  Dette belyses også i kap. 4.6.  ROS-analysen beskriver 
rekkefølgekrav for vegutbedring som et nødvendig tiltak for å bedre trafikksikkerheten. 
 
 
4.6  Folkehelse 
Planen vurderes til å ha positiv virkning for folkehelse, og ingen direkte negative effekter eller 
risikofaktorer er påvist. 
 
Planen fastlegger en ny, sammenhengende grønnstruktur for hele planområdet.  Dette vil være 
et viktig bidrag til bedre folkehelse. 
 
Langvarig usikkerhet om rammevilkår for framtidig arealbruk kan være en stor psykisk 
belastning i seg selv.  Planen kan bidra til en avklaring av slike spørsmål. 
 
Området har bare delvis et offentlig tilbud på drikkevann og avløpssystem, og dette har 
tidligere forårsaket sykdomsutbrudd.  Nye VA-anlegg skal legges langs vegkorridoren, og 
denne situasjonen vil dermed løses når Grimstadvegen utbedres. 
 
Utbygging at et nytt landbasert marinaanlegg vil ha en omfattende anleggsfase med ulemper 
knyttet til støy og støv.  Dette problemet reduseres betydelig dersom anlegget plasseres etter 
alternativ 2 (se kap. 5.1).  Konkrete avbøtende tiltak må fastsettes ved detaljregulering. 
 
Vegtrafikkstøy vil trolig øke noe sammenlignet med dagens situasjon på grunn av økt fart, 
nærføring til boliger og sannsynlig økt trafikk, men planen baseres på ordinære krav til 
avbøtende skjermingstiltak.  Det skal tas hensyn til flystøy ved ny utbygging basert på 
kommuneplanens regler. 
 
Planen gir ikke spesielle utfordringer knyttet til universell utforming.  Normale standardkrav 
basert på annet regelverk skal oppfylles ved detaljregulering og utbygging. 
 
I dagens situasjon er vegstandarden og mangel på grønnstruktur en dominerende negativ 
faktor for folkehelse.  Dette gjelder direkte knyttet til trafikksikkerhet, men også indirekte 
knyttet til opplevd usikkerhet og en situasjon som fysisk forhindrer mulighet for normal 
utendørs aktivitet og sosial kontakt.  Det siste punktet, i kombinasjon med et dårlig 
kollektivtilbud, er spesielt alvorlig i et folkehelseperspektiv.  Situasjonen fører til at mange 
som ikke kjører egen bil blir sittende inne, med isolasjon og passivitet som sannsynlig 
resultat.  Dette gjelder spesielt eldre mennesker, mens barn må kjøres til alle målpunkter. 



  Bergen kommune. Byutvikling   Saksnr. 201202535/329 

 
Side 17 av 41 

Kommunen rår ikke over gode og effektive tiltak mot dette på kort sikt.  Et mulig tiltak kan 
være å gjennomføre et mer systematisk tilsyn rettet mot mulige ulovlige tiltak som genererer 
tungtrafikk på Grimstadvegen. 
 

 
Figur 4 – Grimstadvegen ved kryssområdet i Dolvik 
 
 
4.7  Naturmangfold 
Reguleringsplanen vil få konsekvenser for naturmangfold både på land og i sjø.  
Naturmangfoldlovens forvaltningsmål (§§ 4 – 5) og prinsipper for offentlig beslutningstaking 
(§§ 8 – 12) skal derfor legges til grunn for planarbeidet.   
 
Områdets viktigste naturfaglige verdier er beskrevet i en egen fagrapport (Rådgivende 
Biologer AS Rapport 1976 – «Konsekvensutredning for biologisk mangfold»).  Det 
konkluderes med at tiltakene i planen vil gi liten negativ konsekvens for naturmiljø.  
Kunnskapsgrunnlaget er vurdert som godt, og naturmangfoldlovens målsettinger blir i rimelig 
grad ivaretatt. 
 
Vann 
Grimstadfjorden har nasjonal verdi for kysttorsk.  Dette er tydeliggjort i kommuneplanen, og 
understrekes også i reguleringsplanens bestemmelser (se § 9.1).  Det antas at bruk av spesielle 
formål eller hensynssoner i tillegg til dette ikke vil gi nevneverdig praktisk tilleggseffekt.  En 
heldekkende hensynssone vil også redusere planens lesbarhet. 
  
Planforslaget gir en rimelig balanse mellom bruk og vern av marint miljø gjennom 
begrensingene for båthavnene.  Videre vil planen forenkle innføring av nye offentlige krav til 
drift av marinaanlegg (bl.a. for avfallshåndtering), og tilsvarende for seilskøyteklubben sin 
aktivitet.  Planen vil også bidra til at en rekke punktutslipp av kloakk til Grimstadfjorden vil 
bli fjernet ved etablering av nye VA-anlegg. 
 
I henhold til Regional plan for vassregion Hordaland er den økologiske tilstanden dårlig i 
Dolviken og moderat i resten av Grimstadfjorden, og ligger dermed under målsettingene.  
Kjemisk tilstand er udefinert i vannregionplanen, men det er kjent gjennom byfjords-
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undersøkelsen at denne er til dels svært dårlig i Dolviken.  Planens tiltak vil ikke forverre 
denne situasjonen, men vil snarere kunne bidra til en forbedring.  
  
På generelt grunnlag er utfylling i sjø ikke ønskelig, og der det eventuelt tillates må det skje i 
kontrollerte former.  Planen åpner for betydelig utfylling i sjø, på 2 ulike måter: 
Massedeponering på dypt vann innerst i Dolviken.  Tiltaket krever tillatelse fra 
forurensningsmyndigheten, og må eventuelt utføres etter strenge begrensninger.  Dersom 
dette tillates kan det bidra til å forsegle forurensede sedimenter og til å redusere problemet 
med oksygenfritt bunnvann i det innerste bassenget i viken.   
Utfylling langs land i marinaområdet (felt BAA2) skal skje med grove masser, som til en viss 
grad bidrar til å skape nye leveområder for ulike arter.   
For begge situasjonene gjelder at utfylling ikke skal gjennomføres i perioder med torskeegg i 
fjorden (typisk i perioden februar – april). 
 
Dolvikbekken er allerede i dag tungt påvirket av inngrep etter byggingen av Ringveg vest.  
Det nye vegkrysset vil medføre masseutfylling helt fram mot bekken, men vannstrengen skal 
ikke berøres av nye inngrep.  Dersom dette likevel blir nødvendig gir § 6.1, siste strekpunkt, 
føringer for hvordan hensynet til vassdraget skal ivaretas. 
 
Grimstadvegen skal krysse bekken og gangvegen med en brukonstruksjon, og bekken skal 
gjenåpnes under vegen.  Denne løsningen samsvarer med målsettinger i vannregionplanen.  
Ingen andre vassdrag av betydning berøres.  Bruløsningen sikrer også en åpnere og mer 
trivelig situasjon langs gangvegen og en bedre sammenheng mellom sjøen og området på 
oppsiden av vegen.   
 
Storavatnet, utløpet av Dolvikbekken og det søndre løpet i Nordåsstraumen reguleres som 
naturområder. 
 
Land 
Det er særlig 3 elementer i planforslaget som kan trekkes fram som viktige for å begrense 
negative effekter for naturmangfold og landskap: 
- ny bebyggelse lokaliseres i øst, og Hope-området bevares som LNF-område 
- ny bebyggelse trekkes ikke nevneverdig høyere opp mot utmarka enn den etablerte 

bebyggelsen i området 
- intakt strandsone bevares i hovedsak som grønnstruktur. 
 
Det er registrert et hjortetrekk som krysser fjorden mellom Knappen og Hope.  Dette ivaretas 
ved at Hopeområdet videreføres som LNF-område.  Mellom bebyggelsen på Hammersland og 
flyplassgjerdet er det et kritisk punkt for forbindelsen videre sørover mot området ved 
Storrinden, og her har hjorten en etablert trekkrute.  En sone på ca. 30 m bredde beholdes 
åpen på gnr 33/7 og 8 for å opprettholde en viltpassasje på dette punktet 
(bestemmelsesområde #3, § 11.3).  Også turvegen GTD2 skal gå utenom dette området så 
lenge det er behov for å opprettholde denne passasjen. 
 
På østsiden av Storavatnet er det rik edelløvskog, og området foreslås regulert som LNF-
område med hovedvekt på natur (LNF-N). 
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Figur 5 - Strandsone langs Storavatnet 
 
I fagrapporten anbefales det at det ikke bør drives omfattende anleggsarbeid i fuglenes 
hekketid.  Det mest omfattende arbeidet knytter seg til veganlegget og båthallene, og det 
foreslås ikke å stille krav om en slik begrensning.  Anleggsarbeid i sjø må ta hensyn til 
torskens gyteperiode, og dersom det skal tas tilsvarende hensyn på land kan det bli lange 
opphold i arbeidet.  Dette må veies opp mot ønsket om en kortest mulig periode med store 
ulemper for nabolaget. 
 
Plan- og bygningsetaten vurderer planforslaget som forsvarlig i henhold til 
naturmangfoldlovens krav til forvaltningspraksis. 
 
 
4.8  Kulturminner 
Rett behandling av prioriterte kulturminner har vært et tid- og ressurskrevende tema. 
 
Nyere tids kulturminner er behandlet i kulturminnegrunnlaget (vedlagt).  Av viktige objekter 
er 2 steingarder (mellom B1 og B2, og i B5) og 2 bygninger (begge på Stamsneset) markert 
med egne hensynssoner H570.  Et tidligere bedehus i Dolvik er også beskrevet som verdifullt, 
men er ikke spesielt markert i planforslaget.  Dette bygget inngår i felt B4 som skal 
detaljreguleres. 
 
Det er gjennomført omfattende kartlegging av automatisk fredete kulturminner.  Mye av 
arbeidet er utført på tidligere innmark som ikke skal bebygges, og det har oppstått behov for å 
restaurere markdekket etter gravearbeidene.  Dette har gjort arbeidet spesielt ressurskrevende.  
 
De objektene som må frigis for at planen skal kunne gjennomføres er markert med 
bestemmelsesområder #8a - 8g (spesielt i B5), mens objekter som skal bevares er markert 
med hensynssoner H730 (en rekke steder i planområdet).  Forutsetningene for dette er klarert 
med Riksantikvaren, og alle vurderingsspørsmål er løst uten større konflikter. 
 
Det understrekes spesielt at kulturminnetemaet berøres svært ulikt i de 2 alternativene for 
lokalisering av nytt båthotell (jf. kap. 5.1.2).  Alternativ 1 forutsetter at mange lokaliteter må 
frigis, mens alternativ 2 sikrer at de fleste kulturminnene kan bevares i intakte omgivelser.  
Kulturminnemyndighetene aksepterer begge alternativene, men gir støtte til alternativ 2. 
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4.9  Barn og unge 
Barn og unge berøres sterkt av manglende grønnstruktur og tilbud til gående og syklende, og 
vil dermed som gruppe ha stor nytte av planens tiltak.  Denne situasjonen belyses nærmere i 
kapitlene om grønnstruktur (kap. 4.3), veg (kap. 4.5) og folkehelse (kap. 4.6). 
 
Etablering av et sammenhengende gang- og sykkeltilbud mot lokalsenter med skoler og 
aktivitetstilbud og mot kollektivterminal vil ha spesielt stor verdi. 
 
Potensialet på Ruskeneset GF3 kommenteres spesielt.  Dette området eies av kommunen og 
har en skjermet beliggenhet.  Det egner seg trolig spesielt godt for tilrettelegging rettet mot 
ungdommer, som det ofte er vanskelig å finne egnede arealer for.  Med en enkel oppgradering 
av adkomsten (jf. bestemmelsesområde #2) er området klart for bruk. 
 
Ved detaljregulering av særlig felt B4/B5 skal ytterligere tilbud til disse aldersgruppene 
avklares (se bestemmelsene § 5.1.4).  Dette gjelder bl.a. barnehage, et større område for lek 
og aktivitet og en gjennomgående gangforbindelse som også vil knytte dagens boliger på 
Hammersland tettere til Dolvik terminal. 
 
 
4.10  Risiko og sårbarhet 
Risiko og sårbarhet er analysert gjennom en egen rapport («ROS-analyse områderegulering»).  
Det er ikke påvist hendelser med uakseptabel risiko, under forutsetning av at planen får 
forsvarlige rekkefølgekrav og at normale føringer for videre detaljregulering og 
enkeltsaksbehandling følges.   
 
Temaet overvann er behandlet i VA-rammeplanen («Områdeplan VA Dolvik – Hope utgave 
2»).  Det er ingen større vassdrag eller nedbørsfelt innenfor planområdet. 
 
Potensiell rasfare er markert i plankartet med egne hensynssoner.  Temaet skal følges opp ved 
senere detaljregulering. 
 
Hensynssoner for forsvaret er videreført i samsvar med kommuneplanen.  En ny hensynssone 
for tankanlegget på Stamsneset er tatt inn i planen, og mer detaljert informasjon om dette 
objektet framgår av doknr. 210, 211 og 218. 
 
Grimstadvegen gir en alternativ fysisk tilkomst til flyplassen fra nord via Kvitura og videre på 
interne veger på flyplassområdet.  Dette kan være viktig i en krisesituasjon, og underbygger 
behovet for en rask utbedring av Grimstadvegen.  Situasjonen kan også sees på som et 
argument for en arealforvaltning som medvirker til en stabil og sikker trafikkavvikling på 
Grimstadvegen. 
 
 
4.11  Private grunneiere 
Her gis det en kort omtale av situasjoner der grunneiere berøres spesielt negativt av 
planforslaget, uten at dette framgår på en dekkende måte andre steder i planmaterialet. 
 
På 3 steder vil areal innenfor boligformål bli tatt i bruk for lokalisering av nye 
kloakkpumpestasjoner (formål BVA og bestemmelsesområde #9).  Dette gjelder innenfor 
BFS1 og BFS12.  Etter høring av planen er det tatt inn en ny formulering i § 5.6.1 som åpner 
for at plasseringen av tiltakene kan justeres dersom det vurderes som hensiktsmessig. 
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Betydelige private strandstrekninger reguleres til offentlig grønnstruktur.  17 ubebygde 
nausttomter inngår i grønnstrukturen og kan ikke bebygges, men dette er også situasjonen før 
regulering basert på gjeldende kommuneplan.  Strandlinjen på 1 bebygd boligeiendom gnr 
32/87 inngår i felt GF2, og dette arealet skal innløses og opparbeides med en tursti. 
 

 
Figur 6 – Grønnstruktur over boligeiendom i strandsonen 
 
Eier av gnr 32/5 er i en spesiell og uheldig situasjon.  Arealet har tidligere hatt status som 
byggeområde med krav om reguleringsplan i kommuneplanen, men er nå tilbakeført til LNF-
formål.   Det er tidligere gitt tillatelse til fradeling av 4 boligparseller i sak 187-06, og det er 
gitt tillatelse til veg og VA-anlegg for ytterligere utbygging (sak 200701687).  Basert på dette 
er det gjort store investeringer, men kun 2 boliger er bygget (BFS13 og BFS14) og ytterligere 
2 tomter er fradelt og solgt (B1).  Det er redegjort nærmere for dette i merknad nr 42. 
 
Private bygninger som forutsettes revet som en følge av reguleringsplanen omtales i kap. 4.3 
(i strandsonen) og 4.5 (langs Grimstadvegen).  
 
Enkelte eksisterende flytebrygger og fastbrygger vil være i strid med planen.  Dette redegjøres 
det nærmere for i planbeskrivelsen kap. 8.5. 
 
 
5.  VURDERING AV SENTRALE DELFELTER 
 
5.1  Småbåtanlegg BAA2 
5.1.1 Bakgrunn 
Hammersland er kjerneområdet for dagens marinaaktivitet innenfor planområdet, og planen 
legger til rette for en betydelig utvidelse av denne aktiviteten både på land og i sjøen.   
Tiltaket er vist som felt BAA2 på land og VS1/VS2/VKA1 i sjø.   
 
Tilgang til båtplasser for ordinære småbåter en viktig forutsetning for at befolkningen skal ha 
mulighet for å utøve båtliv og friluftsliv på sjøen.  Det er et reelt behov for å tilrettelegge for 
flere småbåtplasser, og dette er også en uttalt politisk målsetting (jf. bl.a. bystyrets vedtak 
168-11 om småbåtstrategi for Bergen).   
 
Tiltaket er tidligere behandlet nasjonalt, og prinsippet om en stor båthavn i dette området fikk 
da grønt lys for videre utredning gjennom områderegulering (brev datert 18. juni 2010 fra 
miljøverndepartementet om KPA2006). 
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Søreide Båt & Fritidspark AS er pådriver for båthotellet, og har arbeidet systematisk i mange 
år for å få startet den offentlige planprosessen og for å få en avklaring av rammene for eget 
prosjekt. 
 
Sjødelen av anlegget er ikke omstridt, med et visst forbehold for forsvarets interesser (se kap. 
4.4).  Landdelen åpner bl.a. for et båthotell, der båter har fast plass på land og under tak i 
stedet for på sjøen.  I tillegg åpnes det for annen marinarelatert næring og for noe boligformål.  
Den videre diskusjonen i dette kapittelet avgrenses til landarealet.   
 
Et marinaanlegg som både tilbyr en tradisjonell havn og et båthotell har en rekke fordeler, og 
gir et variert tilbud til publikum.  Et stort anlegg konsentrerer naturinngrepet, sikrer høy 
arealutnyttelse og bidrar til at nye inngrep unngås.  Dette er spesielt viktig i en situasjon der 
strandsonevernet generelt skal håndheves strengt.  Vedlikeholdsbehovet for båtene og 
miljøbelastning fra bunnsmøring og andre kjemikalier reduseres ved lagring på land.  Også 
potensielle negative effekter for forsvarets interesser reduseres. 
 
Den foreslåtte lokaliseringen på Hammersland vurderes som god, og alle kjente alternative 
plasseringer andre steder i kommunen vil gi betydelige ulemper for andre samfunnsinteresser.   
 
5.1.2 To alternativer for lokalisering 
Den landbaserte delen av dette tiltaket er et av planens største byggetiltak.  Tiltaket kan gi 
store inngrep i strandsonen i et landskap som i utgangspunktet er underlagt strenge 
restriksjoner mot ny utbygging.   
 
I oppstartfasen ble tiltaket presentert som et anlegg i fjellhaller, men dette ble tidlig forlatt av 
flere ulike årsaker (bl.a. krav til fjelloverdekning, innvendig høyde i lagerhallene, kostnad og 
arbeidsmiljø).  Det forutsettes nå ordinære lagerbygg på utsprengte tomter, og 2 alternative 
plasseringer er vurdert gjennom planprosessen. 
 
Det første høringsutkastet i 2016 plasserte tiltaket på nabotomten til dagens marinaområde, til 
dels under kraftlinjen og for en stor del under terrengnivå.  Dette alternativet er utarbeidet av 
Søreide Båt & Fritidspark, og omtales i det følgende som alternativ 1, se illustrasjon neste 
side.  (I sluttfasen av planarbeidet er det presentert en justert versjon av dette alternativet, 
benevnt 1B.  Dette omhandles i kap. 5.1.10). 
 
Etter høringen foreslo planetaten flere endringer for marinatemaet, bl.a. ved at byggevolumet i 
hovedsak legges til dagens marinaområde.  Det endrede planforslaget har vært på ny høring i 
2019, og denne versjonen omtales som alternativ 2.  Det er ikke utarbeidet illustrasjoner av 
dette alternativet. 
 
Begge alternativene gir et betydelig utvidingspotensial både på land og sjø sammenlignet med 
dagens aktivitet.  Det kan oppføres en stor ny bygningsmasse for båtserviceformål i begge 
alternativene, men på 2 ulike tomter. 
 
Den sjøbaserte delen av marinatiltaket er i hovedsak likt i begge utgavene av planforslaget, 
forskjellen er begrenset til en forenkling i rekkefølgekravene og tilsvarende forenkling i 
feltinndelingen i det siste høringsforslaget.   
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Figur 7 – Illustrasjon av båthotellets alternativ 1 
 
 
5.1.3 Oppsummering av merknader 
Reaksjonene på alternativ 1 ved første høring kan oppsummeres slik (nummer refererer til 
postnummer i merknadsskjemaet): 
- Fra nabolaget kom det forholdsvis beskjedne reaksjoner, sett opp mot tiltakets størrelse og 

konsekvenser.  Ingen var direkte positive, og det kom noen få protester fra enkeltpersoner 
(11, 30) og en velforening (55).   

- Næringsinteressene i det aktuelle byggeområdet var generelt positive, men ønsket 
betydelige unntak fra rekkefølgekravene (62, 65, 66) og til dels åpning for boligbygging 
(65). 

- Rådet for byforming og arkitektur var kritisk til inngrepets utforming og lokalisering (70). 
- Grønn etat påpekte tiltakets terrenginngrep (72). 
- Fylkesmannen fremmet innsigelse på grunn av store landskapsinngrep i strandsonen (85). 
- Forsvarsbygg gav en generell innsigelse rettet mot økt småbåttrafikk i Grimstadfjorden 

(84).  Denne merknaden skiller ikke mellom land- og sjødelen av marinatiltaket. 
- I tillegg avdekker høringen et entydig lokalt krav om absolutte rekkefølgekrav (ingen 

fritak fra hovedregelen om at Grimstadvegen må utbedres før oppstart av nye byggetiltak).   
- I sluttfasen av planprosessen har det framkommet ny informasjon fra Statnett om at det 

likevel ikke kan bygges under kraftlinjen Fana – Litle Sotra (89). 
 
Reaksjonene på alternativ 2 ved andre høring kan oppsummeres slik: 
- Negative - ønsker å beholde alternativ 1:  

o Dolviken Eiendom AS (61, grunneier til gnr 35/278 på Søreide - jf. kap. 5.5). 
o Søreide Båt & Fritidspark AS, Nye Dolviken Brygge AS og Grimstad 

Eiendomsselskap AS (69, fellesmerknad fra grunneierne i marinaområdet).   
- Positive: 

o 2 private (40, 52). 
o Rådet for byforming og arkitektur (70).  
o Bymiljøetaten (77). 
o Fylkesmannen (85).  
o Ytterligere noen merknader er generelt positive til planendringen, uten at dette 

direkte knyttes til spørsmålet om plassering av båthotellet. 
- Følgende merknader berører planendringen indirekte: 
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o Områdeutvalget for Søreide tar ikke direkte stilling til alternativene, men er kritisk 
til endringer som kan svekke muligheten for privat finansiering av vegutbedringen 
(54). 

o Forsvarsbygg (84) åpner for å trekke innsigelsen, men påpeker behovet for å 
begrense totalvolumet av ny småbåttrafikk i Grimstadfjorden og ber bl.a. om at 
planen definerer en øvre grense for nye båtplasser.  Dette er imøtekommet og 
innsigelsen er senere trukket. 

 
Lokalmiljøets engasjement i planarbeidet kan trolig sees i lys av det overordnede målet om 
rask vegutbedring.  Alle tiltak som kan medvirke til dette har i utgangspunktet bred lokal 
støtte, og omvendt.  Dette kommer tydeligst til uttrykk i områdeutvalgets siste uttalelse (54). 
 
5.1.4 Alternativvurdering 
Alternativ 1 er nærmere belyst i den første høringen (særlig fagnotat 1, doknr. 172).  I denne 
fasen av planarbeidet fant plan- og bygningsetaten en overvekt av hensyn som talte for denne 
lokaliseringen.  Etter høringen er dette standpunktet endret, og det er særlig 2 forhold som 
ligger til grunn for dette: strandsonevernet og utviklingen i kommuneplanarbeidet.  I tillegg 
har Statnett informert om at bygging i forbudssonen under kraftlinjen likevel ikke er tillatt, 
selv om tiltaket ligger under terrengnivå.   
 
Nærmere om strandsonevernet 
Det aktuelle handlingsrommet for plassering av ny marinatilknyttet næring består av 2 svært 
ulike områder:  
- et areal som allerede er sprengt ut og er i bruk til næring, men med svært lav utnyttelse 
- et tilgrensende areal som i hovedsak består av intakt natur. 
 

 
Figur 8 – Oversiktsfoto dagens situasjon    Foto: Blom 
 
I alternativ 1 vil båthotellet ligge i naturområdet til venstre i bildet, i alternativ 2 vil det ligge i 
marinaområdet til høyre. 
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Alternativ 1 gir et svært stort og eksponert inngrep i et lite landskapsrom ved sjøen og like 
ved Søreide lokalsenter.  Det aktuelle området utgjør et verdifullt naturområde og grønt 
landskapselement i et område som ellers i all hovedsak er nedbygd og privatisert.  Den første 
høringen viser at alternativ 1 ikke legger tilstrekkelig vekt på dette. 
 
Uavhengig av andre hensyn vil det være naturlig å legge til rette for at det planerte og 
tilrettelagte næringsarealet utnyttes først, og på en formålstjenlig måte, før et nytt tilgrensende 
naturområde i strandkanten sprenges ut.  Det er både logisk og relevant at utviklingen styres i 
en slik retning.  Naboarealet kan eventuelt sees på som et mulig framtidig byggesteg.  
Alternativ 2 ivaretar muligheten for annen framtidig bruk av området under kraftlinjen, 
dersom kraftlinjen avvikles en gang i framtiden. 
 
Hensynet til strandsonevernet tilsier også at det ikke finnes gode mellomløsninger mellom 
alternativ 1 og 2.  Det vil ikke være hensiktsmessig å ta i bruk naturområdet for å gi rom for et 
mindre prosjekt.  Dersom området først tas i bruk vil det være gode argumenter for å gi 
området høy utnyttelse.  
 
Det bør også nevnes at strandsonevernet er blitt sterkere vektlagt både i den nasjonale 
arealpolitikken og i kommunens egen politikk i perioden etter at Miljøverndepartementet i 
2010 behandlet innsigelsen til det opprinnelige kommuneplanforslaget. 
 

 
Figur 9 – Tomt for båthotellets alternativ 1, sett fra Søreide 
 
Nærmere om forholdet til kommuneplanens fortettingsstrategi 
Reguleringsplanen har utviklet seg parallelt med rulleringen av både samfunnsdelen og 
arealdelen av kommuneplanen.  Den nye arealdelen KPA 2018 ble vedtatt av bystyret i juni 
2019, med forsterket fortettingsstrategi og større vekt på blågrønne kvaliteter som 2 tydelige 
føringer for arealpolitikken. 
 
Et av hovedproblemene med alternativ 1 er å gi dagens marinaområde felt BAA2 en tjenlig 
arealbruk dersom båthotellet legges på nabotomten.  Grunneierne slår selv fast at tomten ikke 
kan benyttes regningssvarende til båtservice dersom båthotellet bygges etter alternativ 1, og 
de ønsker et stort boligprosjekt (merknad 65).  Basert på kommuneplanen er tomten ikke 
aktuell for boligbygging i stort omfang, bl.a. basert på arealkategori (ytre fortettingssone), 
kollektivbetjening og naturgitte kvaliteter (særlig solforhold).  Tomten er heller ikke egnet for 
annen næringsvirksomhet med høy utnyttelse enn marinadrift eller tilsvarende.  Avstanden til 
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lokalsenter og god kollektivbetjening blir for stor, og prosjektet vil ikke samsvare med målene 
for gåbyen.  Alternativ 1 kan dermed ha som konsekvens at det arealet som allerede er 
utsprengt og klart for utbygging blir liggende med liten eller uheldig utnyttelse.   
 
Det understrekes at alternativ 2 er en kompromissløsning som åpner for vesentlig høyere 
totalutnyttelse, inkludert en viss boligandel, enn det som ellers ville vært naturlig for felt 
BAA2 innenfor rammen av kommuneplanen.  Viktige forutsetninger for dette kompromisset 
er bl.a. at feltet i hovedsak benyttes til marinaformål og naturlig tilknyttet aktivitet (herunder 
båthotell), at intakt og verdifull natur i nabofeltet GN8 bevares som grønnstruktur og at 
området får en attraktiv gangforbindelse langs sjøen GTD11. 
 
Alternativ 1 er også problematisk på grunn av et behov for store bygninger til andre formål 
enn marinadrift, for nedtrapping og demping av fjernvirkningen av de store båthallene (se 
figur 7).  Sannsynlig bruk av disse bygningene vil f.eks. være kontorformål.  Dette er en 
arealbruk som i utgangspunktet ikke bør lokaliseres til dette området, basert på generelle 
prinsipper for samordnet areal- og transportplanlegging.  
 
Tomten har i tillegg anstrengte kvaliteter for boligformål, siden arealet ligger under en høy 
fjellskjæring og vendt mot nordøst.  Det er ca. 27 m høydeforskjell mellom kaiflaten og 
Grimstadvegen.  Verken boliger eller uteareal får normale solforhold uten at boligene legges 
på toppen av et eventuelt annet stort bygningsvolum, som altså ikke er ønskelig i 
utgangspunktet. 
 

 
Figur 10 – Høydeprofil ved gnr 33/75.  Grimstadvegen ligger her på kote 29 og byggearealet på kote 2. 
 
Alternativ 1 kan derimot gi en positiv effekt for boligfortetting på sentrumstomten gnr 35/278 
på Søreide.  Dette drøftes nærmere i kap. 5.5. 
 
Andre forhold 
Den politiske bestillingen som ligger til grunn for planarbeidet peker ikke på et konkret 
tomtevalg, men forutsetter at tiltaket vurderes i en planprosess som gir tilstrekkelig 
områdeavklaring.  Planforslaget forholder seg til dette. 
 
Anleggsfasen for alternativ 1 vil påføre nabolaget betydelige ulemper knyttet til støy og støv.  
Tiltaket ligger åpent og eksponert i et skålformet landskap som gir sterk støyspreding, til dels 
over sjø, til store områder.  Situasjonen vil dermed være krevende.  Både omfanget av nye 
terrenginngrep og miljøulempene ved dette vil være betydelig mindre etter alternativ 2. 
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Etter alternativ 1 vil en rask, sammenhengende og fullstendig gjennomføring av tiltaket være 
en kritisk viktig forutsetning for å oppfylle planens målsettinger.  Et påbegynt steinbrudd uten 
ferdigstillelse i strandkanten ville vært en tragedie for nærmiljøet, og dette er et forhold som 
kommunen i liten grad kan ha kontroll med.  Alternativ 2 legger bedre til rette for stegvis 
utbygging, og området kan bebygges med ordinære og mer fleksible bygninger.  Tomten er i 
prinsippet klar til bruk, men kan også utvides betydelig dersom det er ønskelig. 
 
Klimagasskonsekvenser av tomtevalget er ikke konkret sammenlignet og kvantifisert.  Det er 
likevel grunn til å tro at det er betydelig forskjell mellom alternativene, og at alternativ 2 gir 
minst konsekvenser.  I alternativ 2 er tomten langt på veg ferdig planert, mens alternativ 1 
forutsetter omfattende fjellsprenging og fjerning av vegetasjon og jordsmonn (inkludert 
betydelige volumer av myr). 
 
Underveis i planprosessen har Statnett informert om at bygging i forbudssonen under 
kraftlinjen likevel ikke er tillatt, selv om tiltaket ligger under terrengnivå (89).  Dette avviker 
fra tidligere informasjon fra BKK, som var rette linjeeier i starten av planprosessen.  Tiltaket 
vil dermed være avhengig av dispensasjon fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og 
beredskap, eller det må omarbeides betydelig.  Det er ikke naturlig at kommunen søker om 
dispensasjon på vegne av en privat tiltakshaver, men fagetaten er informert om at en dialog 
om dette mellom utbyggerinteressene og DSB forberedes.  I sluttfasen av planprosessen har 
fagetaten også mottatt et omarbeidet prosjekt tilpasset kraftlinjen – dette omtales nærmere i 
kap. 5.1.10. 
 
Endringen fra alternativ 1 til alternativ 2 utløser ikke behov for nye utredninger i denne fasen 
av prosessen.  Nye tiltak legges til områder som allerede er i bruk til byggeformål, og de 
gjennomførte utredningene er fortsatt dekkende.  Utredninger av detaljert og teknisk karakter 
(som f.eks. ny VA-rammeplan) vil inngå i detaljreguleringen. 
 
Konsekvenser for grunneiere/utbyggere av marinatiltaket 
Det er sannsynlig at alternativ 2 vil gi et lavere maksimalt bruksareal enn alternativ 1.  Dette 
kan først fastslås nøyaktig etter detaljregulering, og resultatet vil være avhengig av bl.a. 
omfang av ny utfylling i sjø og eventuell bruk av fjellhaller (som lettere kan realiseres i 
alternativ 2).  Et forsiktig anslag tilsier at det uten utfylling og fjellhaller kan etableres et nytt 
næringsbygg med 6000 m2 grunnflate eller mer, som kan gis en utnyttelse tilsvarende 5 - 6 
ordinære etasjer.  Alternativ 1 viser en båthall med 9700 m2 grunnflate + kontorarealer, men 
da forbeholdt 1 grunneier alene, og dette kommer i tillegg til utnyttelsen av felt BAA2 (men 
det må som nevnt forventes at felt BAA2 vil få betydelig lavere utnyttelse i alternativ 1 enn i 
alternativ 2). 
 
Det hevdes at det ikke er realistisk å utvide byggearealet i alternativ 2 ved utfylling i sjø 
(merknad 69).  Til dette kan det bemerkes at også alternativ 1 er basert på betydelig utfylling, 
og at grunneierne i det aktuelle feltet ber om ytterligere utfylling (merknad 65). 
 
Alternativ 2 innebærer at tiltaket må detaljreguleres, siden denne løsningen ikke er bearbeidet 
på tilsvarende måte som alternativ 1.  Dette er selvsagt negativt for Søreide Båt & Fritidspark.  
Den nordlige delen av marinaområdet (felt BAA2) må detaljreguleres i begge alternativene. 
 
Normalt vil et krav om detaljregulering ofte forsinke gjennomføringen av et tiltak.  I dette 
tilfellet, med behov for omfattende vegutbedring før nye tiltak kan påbegynnes, og med 
plankrav for felt BAA2 i begge alternativene, er det ingen automatikk i at plankravet vil bety 
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utsettelse.  Krav om detaljregulering er for øvrig det normale ved gjennomføring av store 
byggetiltak. 
 
Spørsmålet om alternativ 2 vil bety at muligheten til å finansiere vegutbedringen blir mindre 
eller går tapt drøftes nærmere i kap. 5.1.5. 
 
Alternativ 2 betyr at det ikke er samsvar mellom utbyggerinitiativ og grunneierposisjon, ved 
at byggepotensialet legges til eiendommer som ikke disponeres av pådriveren for båthotellet.  
Dette er en klar ulempe, spesielt for den aktuelle private aktøren, men urbant jordskifte kan 
bidra til å redusere dette problemet.  Dette drøftes nærmere i kap. 5.1.6. 
 
Ingen av næringsaktørene i området ønsker alternativ 2.  Dette er utfyllende beskrevet i 
merknad nr. 69. 
 
5.1.5 Vegfinansiering og rekkefølgekrav 
Det hevdes i flere merknader at mulighet for privat finansiering av ny Grimstadveg fram til 
marinaområdet har vært en forutsetning for planarbeidet.  Det hevdes også at alternativ 2 
bryter med lovens vilkår for forholdsmessighet for rekkefølgekrav.  Dette forklares med at 
aktørene vil kunne bygge ny fylkesveg på den aktuelle vegstrekningen basert på alternativ 1, 
men at dette ikke lenger er økonomisk forsvarlig i alternativ 2 (se bl.a. merknad 69). 
 
Det første punktet er en misforståelse dersom det er ment å beskrive den offentlige 
reguleringsplanens premisser.  Fagetaten har ikke på noe tidspunkt gjennom planprosessen 
lagt til grunn at de private utbyggerne skal bære ansvaret for finansiering av vegbyggingen, 
eller at nye byggetiltak må ha slikt omfang at privat vegfinansiering kan forsvares økonomisk.   
 
Planetaten deler heller ikke synet på rekkefølgekravets lovlighet.  Rekkefølgekravet skyldes at 
området ikke kan videreutvikles før veg- og VA-systemene er utbedret, og dette prinsippet er 
lagt til grunn i alle kommuneplaner fra 2006.  Vegutbedringen er i utgangspunktet et offentlig 
ansvar, og vegen trenger utbedring til tilnærmet samme standard uavhengig av eventuelle nye 
byggetiltak.  Det er ingen direkte sammenheng mellom de nye byggetiltakene og planens 
vegtiltak.  Videre er det en realitet at vegen må reguleres før den kan finansieres og bygges.  
Et nødvendig rekkefølgekrav om vegutbedring kan derfor ikke være i strid med lovens krav til 
gjennomførbarhet for reguleringsplaner, selv om finansiering av vegen ikke er avklart. Planen 
er primært en områderegulering og ikke en detaljregulering for konkrete prosjekter.  Planen 
gir nyttige avklaringer selv om gjennomføring av byggetiltakene foreløpig ikke kan tidfestes.  
Det mest nærliggende alternativet vil eventuelt være å bare regulere vegen og å utsette 
regulering av tilgrensende arealbruk til vegspørsmålet er avklart, men ingen vil være tjent 
med en slik løsning.   
 
Hvert enkelt byggetiltak må være forsvarlig isolert sett.  Evne og vilje til å finansiere offentlig 
infrastruktur kan ikke veie opp for en overvekt av negative eller uheldige konsekvenser. 
 
Ingen aktører har større ansvar eller rettigheter knyttet til vegutbedring enn andre.  Flere andre 
aktører kan også naturlig medvirke til oppfyllelse av rekkefølgekravet på den aktuelle 
vegstrekningen, og beregningene som presenteres i merknad nr. 69 kan ikke tillegges 
avgjørende vekt.  Alle aktører må også behandles likt.  Andre utbyggingsfelter kan ha en 
tilsvarende forventning om å bli tildelt et så stort byggevolum at de på egenhånd kan oppfylle 
sin delstrekning av rekkefølgekravet knyttet til vegutbedring.  Næringsområdet på Stamsneset 
BN1 er et relevant eksempel, som i så fall må belyses nærmere. 
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Kommunen har ikke virkemidler som sikrer at private parter følger opp en eventuell intensjon 
om vegutbedring.  Hver enkelt grunneier kan velge å vente på at vegen blir bygget av andre.  
Skal et ekstra høyt utbyggingsvolum, begrunnet i uttalt vilje til å bygge infrastruktur, i så fall 
opprettholdes? 
  
Merknad 69 tyder på at privat finansiering av vegtiltakene forutsetter høy arealutnyttelse i 
begge de 2 delområdene i alternativ 1 (BN2 og BAA2), og til dels med en høy boligandel.  
Dette vil i så fall bryte med kommuneplanens prinsipper for byutviklingen. 
Det forutsettes også full arealutnyttelse under kraftlinjen.  Hvordan et redusert prosjekt (jf. 
kap 5.1.10) vil påvirke situasjonen er ikke kommentert. 
 
Det vil selvsagt være positivt om vegutbedringen kan framskyndes gjennom et offentlig/privat 
samarbeid, og det kan være reelt at en overgang fra alternativ 1 til alternativ 2 betyr redusert 
mulighet for dette.  Likevel vil det ikke være et saklig hensyn å øke planens byggepotensiale, 
på tvers av andre hensyn, for å oppnå dette, og argumentet kan ikke tillegges avgjørende vekt.   
  
5.1.6 Bruk av jordskiftelovens virkemidler 
En svakhet ved alternativ 2 er at tilnærmet alt byggepotensialet kommer på eiendommer som 
ikke disponeres av den mest aktive private parten i planarbeidet, som er Søreide Båt & 
Fritidspark AS.  Dette kan gi uheldige konsekvenser ikke bare for den aktuelle aktøren, men i 
dette tilfellet også for de samfunnsinteressene som planen skal ivareta.   
 
For å motvirke en slik effekt kan kommunen velge å ta i bruk jordskiftelovens virkemidler for 
fordeling av planskapt netto verdiøkning, ofte omtalt som urbant jordskifte eller planjordskifte 
(jf. plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 13 og jordskifteloven §§ 3-30 – 3-32).  Urbant 
jordskifte er tidligere ikke benyttet i Bergen, og tiltaket drøftes derfor nærmere i et eget 
kapittel. 
 
Generelt om urbant jordskifte 
Planmyndighetens mulighet til å forutsette fordeling av planskapt verdi er en forholdsvis ny 
hjemmel, og det er bystyret som avgjør om hjemmelen skal tas i bruk.   
 
Et økonomisk «rettferdig» resultat inngår ikke mellom plan- og bygningslovens 
hovedmålsettinger.  Når lovgiver likevel har gitt virkemidler for å påvirke dette, først i 2006 
og senere med en utvidet hjemmel i 2016, må det legges til grunn at verdifordeling kan ha 
positive effekter både for samfunnet og for den enkelte grunneier.  Arealplaner skaper og 
fordeler store verdier og store verdiforskjeller, og en viktig positiv effekt av verdifordeling 
kan være større eller bredere aksept for planløsningen dersom denne oppleves som mer 
rettferdig.   
 
To forutsetninger må oppfylles i planen for at jordskifterettens virkemidler kan tas i bruk:  
 planens reguleringsbestemmelser må slå fast at planjordskifte skal benyttes, og  
 det aktuelle skifteområdet må fastsettes.   
 
Urbant jordskifte har fram til i dag vært lite benyttet nasjonalt, og er som nevnt ikke benyttet i 
Bergen (temaet er berørt i en reguleringsplan - Søreide sentrum planID 60030000 § 1.10 - 
men der ble problemstillingen løst privat og dermed uten jordskifte).  Bystyret har ved minst 2 
anledninger oppfordret til aktiv verdifordeling: i sak 147/11 – arkitektur og byforming og sak 
75/17 – landbruksplan.  
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Argumenter for urbant jordskifte 
Situasjonen knyttet til båthotellets alternativ 2 kjennetegnes blant annet ved at få grunneiere er 
involvert og ved at eiendomssituasjonen er forholdsvis enkel.  Dette vil normalt være viktige 
forutsetninger for at jordskifteretten kan gjennomføre en forsvarlig verdifordeling innenfor 
lovens rammer.  
 
Alternativ 2 uten en forutsetning om verdifordeling vil bety et betydelig økonomisk tap for 
den mest aktive private parten, som i dag driver sin bedrift basert på leie av areal i det aktuelle 
området BAA2.   
 
Andre aktuelle forhold: 
 Jordskifte vil gi større sannsynlighet for at marinadrift og funksjonen båthotell, som det er 

et behov for, blir innarbeidet i prosjektet.  
 Alternativ 2 gir felt BAA2 en betydelig høyere utnyttelsesgrad og verdiøkning enn 

alternativ 1 (se diskusjon om forholdet til kommuneplanen i kap 5.1.4).  På sikt vil dagens 
grunneiere kunne dra fordel av dette, samtidig som en del av behovet for lagring av 
fritidsbåter kan bli dekket. 

 Et planvedtak om bruk av jordskifte kan motivere partene til et frivillig privat samarbeid, 
som et alternativ til en rettsprosess.  Dersom partene oppnår enighet om et samarbeid vil 
det være kurant for planmyndigheten å gi dispensasjon fra kravet om jordskifte. 

 
En sekundærvirkning av jordskifte kan være at mulighetene for finansiering og oppstart av 
nødvendig vegutbedring styrkes.  Det er tidligere gjort et privat forsøk på å regulere felt 
BAA2 alene, og med et stort nok byggevolum til også å kunne finansiere vegutbedringen 
(planID 18280000).  Dette initiativet førte ikke fram.  Planforslaget ble avvist av komite for 
miljø og byutvikling, bl.a. begrunnet med høyt konfliktnivå og behov for en områdeplan (sak 
166-09).  Også områdets historie drar dermed i retning av at en bred områdeavklaring som 
inkluderer flest mulig aktører kan medvirke til en raskere plangjennomføring. 
 
I denne saken kan verdifordeling gjennom et jordskifte gi positive effekter både for samfunnet 
og for den enkelte grunneier. 
 
Argumenter mot urbant jordskifte 
Plan- og bygningsetaten ser ingen åpenbare problemer av teknisk eller formell karakter i den 
konkrete plansituasjonen.  Det er likevel relevant å belyse enkelte prinsipielle 
problemstillinger. 
 
Urbant jordskifte betyr at planen i praksis innfører et nytt rekkefølgekrav som må oppfylles, 
og som ligger utenfor både kommunens og partenes kontroll.  Jordskifterettens vedtak kan 
ankes videre i rettssystemet.  Spesielt i kompliserte plansituasjoner kan dette gi forsinkelser i 
gjennomføringen av planen.  I denne saken er et slikt utfall mindre sannsynlig på grunn av 
planens øvrige rekkefølgekrav, særlig knyttet til vegutbedring.  På generelt grunnlag vil 
jordskifteretten oppfatte et vedtak om urbant jordskifte som en bestilling fra samfunnet, og 
prioritere denne sakstypen. 
 
Ingen av de aktuelle partene har bedt om at urbant jordskifte tas i bruk.  Dette har trolig 
sammenheng med at de aktuelle aktørene ikke ønsker alternativ 2, og at jordskifte ikke er 
aktuelt i alternativ 1. 
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Foreslått løsning 
Plansituasjonen vurderes som velegnet for urbant jordskifte, og plan- og bygningsetaten 
legger til grunn at tiltaket kan medvirke positivt både til plangjennomføring og måloppnåelse.  
Det anbefales derfor at verdifordeling tas i bruk i denne saken.  Dette framgikk også av 
planforslaget ved 2.gangs offentlig ettersyn (fagnotat doknr. 347). 
 
Planforslaget er innrettet for jordskifte ved at aktuelle formuleringer er innarbeidet i 
bestemmelsenes §§ 3.1.3 og 5.10.2.  Dette må følges opp ved senere detaljregulering.   
 
Skifteområdets avgrensning foreslås å sammenfalle med hensynssone H810, område for felles 
detaljregulering, med unntak av gnr 33/16 (nausttomt), 33/70 (del av boligtomt) og 33/130 
(båtforening).  Disse eiendommene påvirkes ikke av alternativvalget og trekkes derfor ikke 
inn i skifteområdet.  Områdets avgrensning mot øst samsvarer med næringsområdets 
avgrensning i planens alternativ 1.  
 
Dersom jordskifte ikke kreves kan planen enkelt tilpasses dette ved at de aktuelle 
reguleringsbestemmelsene utgår.   
 
5.1.7 Kort om andre grunneiere innenfor marinaområdet 
Hammersland Båtforening eier en viktig tomt sentralt i feltet (gnr 33/130) og bidrar bl.a. med 
veggrunn og strandlinje.  Foreningen er dermed en viktig bidragsyter, og det legges til grunn 
at båtplassene blir erstattet i et nytt marinaanlegg.   
 
Også 2 private boligeiendommer blir berørt.  Gnr 33/70 må avgi grunn til ny tilkomstveg, og 
mister den fysiske sammenhengen mellom bolig og strandsone.  Både gnr 33/70 og 16 får 
strandsonen regulert til næring, med henholdsvis ca. 20 og 5 m strandlinje.  De aktuelle 
eiendommene påvirkes i liten grad av om området bygges ut etter det ene eller andre 
alternativet, og de ligger for en stor del i byggeforbudsbeltet under kraftlinjen. 
 
Grunneierne kan i prinsippet eie og videreutvikle sine arealer innenfor rammen av 
reguleringsplanen, men de har i utgangspunktet ingen aktiv rolle i næringsutbyggingen og   
det vil være mest samfunnsnyttig at arealene inngår i et organisert marinaanlegg.  Hvordan 
partene skal ivaretas og det aktuelle arealet skal forvaltes må løses ved detaljregulering og 
konkrete forhandlinger.   
 
Det legges til grunn at disse eiendommene ikke inngår i et eventuelt urbant jordskifte. 
 
5.1.8 Nye endringer for felt BAA2 etter andre høring 
Etter andre høring er det gjort følgende endringer i planforslaget: 
 
 Forslaget om å tillate en barnehage i grøntområdet GN8 utgår.  Dette viste seg å være 

problematisk for kulturminneinteressene, og den pågående detaljreguleringen av felt B4 
viser en tydelig ambisjon om å plassere en ny barnehage i dette området. 

 Feltet er forenklet noe ved at vegtrase og parkering legges inn i det kombinerte formålet.  
Feltet skal detaljreguleres, og det er derfor ikke nødvendig å låse viktige detaljer på dette 
plannivået.  Planen viser likevel en løsning for å koble det nye krysset SV21 sammen med  

 
 dagens veg til Hammersland Båtforening.  Dette er nødvendig for å håndtere en eventuell 

situasjon der Grimstadvegen utbedres uten at marinautbyggingen realiseres samtidig. 
 Grensen mellom byggeområde og grønnstruktur er justert for å bevare flest mulig 

kulturminner og verdifulle terrengformasjoner i et helhetlig miljø.  Det understrekes fra 
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kulturminnemyndigheten av frigivelse av automatisk fredete kulturminner må gjelde hele 
objekter, det er ikke aktuelt å oppheve vernet for deler av et objekt.   

 Det er lagt inn en ny hensynssone for kulturmiljø H 570-8 i felt GN8.  Sonen omfatter 
også den delen av byggeområde BAA2 som ligger øst for kraftlinjen, av hensyn til en 
viktig siktlinje ut fjorden fra steinalderboplasser i området. 

 Det er også tatt inn en ny hensynssone for felles detaljregulering H810.  I praksis er dette 
kun en formell harmonisering av kart og bestemmelser, og hensynssonen endrer ikke 
planens faktiske innhold. 

 
Ingen av disse justeringene utløser behov for nytt offentlig ettersyn. 
 
5.1.9 Oppsummering av tomtevalget 
Fordeler og ulemper ved alternativ 1 og 2 oppsummeres skjematisk i tabellen under:  
 
 

TEMA KORTFATTEDE KOMMENTARER BEST 
RANGERING 

 
 ALTERNATIV 1 

Båthotell på ny tomt i sørøst, 
dagens marinaområde i nordvest 

utvikles separat 

 

ALTERNATIV 2 
Utvidelse og felles bruk av 

dagens marinaområde, 
grønnstruktur i sørøst 

 

Alt 1 Alt 2 

Utbyggere 
1. Nytt båthotell Tilpasset utbyggers ønsker Avvises av utbygger x  
2. Utnyttelse av 

dagens 
marinaområde 

Usikker virkning. 
Tomten kan bli vanskelig å 
utnytte effektivt til marin næring.  
Boligformål av større omfang kan 
ikke påregnes. 

Forutsigbar virkning. 
Noe bolig tillates.  
Styrt verdifordeling mellom 
partene, men trolig et mindre 
totalvolum. 

 x 

3. Behov for videre 
planlegging og 
privat samarbeid 

2 av 3 aktører må detaljregulere. 3 aktører (alle) må 
detaljregulere og dele et 
mindre areal. 
Utført arbeid må delvis 
skrinlegges. 

x  

4. Fleksibilitet, 
stegvis utbygging 

Bygninger under bakkeplan får 
begrenset bruksmulighet. 
Båthotellet må fullføres i 1 
sammenhengende byggesteg. 

Alt areal kan bebygges 
stegvis og med ordinære 
bygninger, med eller uten 
tomteutvidelse. 

 x 

Gjennomføring 
5. Oppfyllelse av 

rekkefølgekrav for 
veg 

Kan gi størst privat bidrag til 
vegbygging, men forutsetningene 
er usikre. 

 x  

6. Uløste vilkår fra 
andre etater 

Innsigelse strandsone. 
Byggeforbud under kraftlinje for 
en vesentlig og viktig del av 
tomten. 

Ikke innsigelse. 
Byggeforbudet er avgrenset 
til en mindre del av tomten. 

 x 



  Bergen kommune. Byutvikling   Saksnr. 201202535/329 

 
Side 33 av 41 

7. Anleggsfase Krevende anleggsfase. 
Støv/støy. 

Om ønskelig kan dagens 
tomt benyttes direkte (krav 
til ny veg er likt for begge 
alternativ). 

 x 

Samfunn 
8. Frigivelse 

sentrumsareal 
Gir størst mulighet for utflytting 
av Bjordal & Madsen, men basert 
på frivillighet og usikre 
forutsetninger. 

 x  

9. Forsvaret  Mindre kapasitet gir mindre 
økning av småbåttrafikk i 
Grimstadfjorden. 

 x 

10. Kommuneplan 
måloppnåelse, 
særlig gåby 

Grunneiernes forutsetninger om 
boligbygging bryter med 
overordnet plan. 

Også alt. 2 utfordrer målene, 
men i mindre grad og basert 
på et forsvarlig kompromiss. 

 x 

11. Tilgang på nye og 
varierte båtplasser 
på land 

Gir trolig størst kapasitet 
 

 x  

12. Framtidig 
fleksibilitet 
dersom kraftlinjen 
avvikles el. kables 

Området er disponert og 
«oppbrukt». 

Området er ledig og kan 
disponeres fritt i henhold til 
samfunnets behov (f.eks. til 
boligformål). 

 x 

Natur/kultur/miljø 
13. Kulturminner Mange fredete kulturminner må 

frigis.  Kostnad ved utgravning. 
De fleste kulturminnene 
bevares i et naturlig miljø. 

 x 

14. Landskap og 
strandsone 

Svært store og eksponerte inngrep 
i uberørt strandsone. 
 

Et verdifullt landskap i 
strandsonen bevares. 
Nye inngrep i det indre 
landskapsrommet ved 
sentrumsområdet unngås. 

 x 

15. Utfylling i sjø Stort masseoverskudd skal fylles i 
sjø, uheldig for naturmangfold. 

Kan gi utfylling, men kan 
også unngås helt. 

 x 

16. Tomtevalgets 
betydning for 
klimagassutslipp 

Omfattende anleggsfase og 
terrenginngrep. 
Nedbrytning av myr. 

Nye terrenginngrep kan 
unngås helt, utover et 
minimum ved begge 
alternativer (ny veg). 

 x 

 
Tabellen gir ingen verdisetting, og «viktigheten» varierer fra tema til tema.  Særlig punktene 
6, 9 og 14 gjelder tema av nasjonal betydning.  Utbyggerne har til dels andre vurderinger, 
særlig av punktene 2, 6, 10 og 14 (se bl.a. merknad nr. 69). 
 
Planprosessen viser at det er ønskelig og forsvarlig å etablere et stort marinaanlegg på 
Hammersland basert på alternativ 2, og at dette gir en bedre totalløsning for samfunnet enn 
alternativ 1.  Alternativ 2 vurderes som forsvarlig utredet, og basert på dette alternativet kan 
planen egengodkjennes av kommunen.  Gjenstående detaljer vil naturlig bli avklart ved 
detaljregulering.   
 
Plan- og bygningsetaten anbefaler alternativ 2, og det er kun dette alternativet som presenteres 
i gjennomarbeidet form og klart for politisk sluttbehandling.   
 
Næringsinteressene bak marinaaktiviteten i området ønsker alternativ 1.  Dersom alternativ 1 
skal velges gjenstår følgende avklaringer: 
 
 Kan fylkesmannens innsigelse trekkes. 
 Kan DSB gi dispensasjon fra byggeforbudet under kraftlinjen, eller kan prosjektet 

omarbeides (se kap. 5.1.10).  Hvordan vil dette påvirke strandsonevernet. 
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 Hvilke begrensninger skal gis for utnyttelsen av felt BAA2. 
 Skal øvrige endringer i alternativ 2 beholdes, herunder strengere rekkefølgekrav for 

aktiviteten på land og enklere rekkefølgekrav for småbåthavnen.  
 Bør næringsbygg uten direkte marinatilknyttet funksjon utgå. 
 Det må søkes på nytt om frigiving av fredete kulturminner i felt GN8. 
I tillegg vil forutsetningen om urbant jordskifte ikke lenger være relevant. 
 
Flere av disse punktene gjør realismen ved alternativ 1 usikker, dette gjelder spesielt det første 
punktet knyttet til strandsonevernet og fylkesmannens innsigelse. 
 
Grunneierne innenfor marinaområdet hevder at alternativ 1 kan gjennomføres, mens alternativ 
2 verken er gjennomførbart eller interessant sett fra deres ståsted.  Denne situasjonen er 
uheldig, men fagetaten kan likevel ikke anbefale alternativ 1.  Dersom et stort båthotell ikke 
vil bli realisert på dagens marinaområde kan arealet likevel utvikles videre for 
marinatilknyttet næring etter at vegen er utbedret. 
 
5.1.10  Nytt innspill i sluttfasen 
I sluttfasen av planprosessen har marinaaktørene presentert en justert versjon av alternativ 1 
som er tilpasset byggeforbudsbeltet under kraftlinjen.  Det nye alternativet er benevnt 1B og 
følger saken som eget vedlegg (se også merknadsskjemaet postnr. 69).  Dette presenteres som 
en ønsket løsning dersom det ikke oppnås dispensasjon for bygging under kraftlinjen.   
 
Hovedprinsippet fra alternativ 1 videreføres, og den justerte versjonen ligger innenfor 
rammene av planforslagets første høringsutkast (felt BN2 i planforslag datert 18.06.2015).  
Løsningen bryter likevel med flere forutsetninger i illustrasjonsplanen.  Tydelige endringer er 
bl.a. at deler av bygningsmassen trekkes lenger ut på kaiflaten og vikles slik at tiltaket blir 
mer eksponert sett fra Søreide, og at adkomstvegen legges sentralt gjennom området mot en 
plassering i ytterkant i alternativ 1.  I tillegg får kontorbygget KH vest for kraftlinjen større 
grunnflate og en plassering lenger mot nord og nærmere naboeiendom (se figur neste side).  
Terrenget under kraftlinjen forutsettes hevet, og effekter av dette er ikke nærmere vurdert. 
 
Alternativ 1B har trolig ikke vesentlig endrede konsekvenser for allmenne interesser 
sammenlignet med det opprinnelige alternativ 1, men samsvar mellom prosjekt og 
illustrasjonsplan var en avgjørende forutsetning for fritaket fra detaljregulering.   
 
Grunnflaten for båthallene er oppgitt til ca. 6200 m2 i alternativ 1B.  Den maksimale 
arealutnyttelsen er redusert fra 23.514 m2 bruksareal BRA i alternativ 1 til 14.263 m2 i 
alternativ 1B (uten tenkte plan for båthallene).   
 
Plan- og bygningsetaten holder fast ved sin anbefaling, og har ikke endret planforslaget i 
samsvar med dette siste innspillet.  
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Figur 11 – Alternativ 1 til venstre og 1B til høyre, utdrag fra vedlegg «Søreide Båt & Fritidspark alternativ 1B» 
 
Alternativ 1B er ytterligere bearbeidet i doknr 490, mottatt få dager før plan- og 
bygningsetatens arbeid med planmaterialet ble avsluttet (jf. merknadsskjemaet postnr 69). 
 
Dersom det er aktuelt å gå videre med alternativ 1B må det vurderes om det er behov for en 
ny høring av planforslaget.  I tillegg gjenstår det samme avklaringsbehovet som for alternativ 
1, med unntak av punktet om kraftlinjen (se kap. 5.1.9). 
 
 
5.2  Stamsneset BN1 
Næringsområdet på Stamsneset er uregulert, og er utviklet gradvis og over mange tiår.  
Reguleringsplanen formaliserer dagens situasjon og åpner for noe utvidelse mot sørvest, der 
det ligger et nedlagt gartneri.  Også havnefunksjonen VHS kan utvides dersom dette vurderes 
som forsvarlig.  Planen viser i tillegg en buffersone mot boligområdet i vest. 
 
Planen stiller krav om detaljregulering og oppfyllelse av rekkefølgekrav før ny utbygging.  
Dette gjelder også for ny bruk av gartneriet, som fortsatt har LNF-formål i kommuneplanen. 
 
Området omfattes av forsvarets hensynssoner, og disse er markert i reguleringsplanen basert 
på samme datagrunnlag som i kommuneplanen.  I tillegg angir planen en egen faresone for 
tankanlegget på Stamsneset.  Denne påvirker ikke arealbruken utenfor næringsområdet. 
 
Trafikksituasjonen knyttet til dette næringsområdet er svært krevende i dag, både når det 
gjelder tungtrafikken på Grimstadvegen og den lokale adkomstvegen gjennom boligområdet 
BFS1.  Det er et tydelig og samstemt lokalt krav at denne situasjonen må løses.  Planen stiller 
derfor krav om ny adkomstveg i tillegg til rekkefølgekravet til Grimstadvegen.  Ved første 
høring ble det foreslått å fastsette en korridor for denne adkomstvegen, men dette utgår etter 
tydelige lokale protester.  Dette betyr at ny vegtrase skal fastsettes ved detaljregulering. 
 
Underveis i planprosessen tok fagetaten et initiativ for å avklare muligheten for et lokalt 
samarbeid om parallell detaljutvikling av området, for å unngå kravet om detaljregulering.  
Dette var det ikke interesse for. 
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Figur 12 – Deler av Stamsneset næringsområde 
 
 
5.3  Landbruks-, natur- og friluftsformål LNF 
2 store områder for feltutbygging av boliger på Hope fra tidligere kommuneplaner er tatt ut, 
og områdene tilbakeføres til landbruk-, natur- og friluftsliv LNF.  Dette var et stort tema ved 
første høring av planen, men er nå innhentet av kommuneplanens arealdel KPA 2018 der 
denne endringen er formelt vedtatt.  Spørsmålet kommenteres derfor ikke nærmere her. 
 
Planen avsetter eksisterende boliger i det aktuelle området til boligformål BFS, mens 
bygninger som ikke er fradelt som hovedregel inngår i LNF-formålet.  Ubebygde og fradelte 
tomter avsettes til boligformål B1. 
 
Gårdsbruk som mister nausttomter i Bergsvika GF2 får anledning til å oppføre 1 fellesnaust et 
annet sted innenfor feltet (jf. reguleringsbestemmelsene § 7.2, 2. strekpunkt).  
 
Et område rundt Storavatnet har spesielt rik vegetasjon, og her gis naturelementet innenfor 
LNF-kategorien spesiell vekt (LNF-N). 
 
 
5.4  Småbåthavn Søreide VKA2 
På generelt grunnlag kan det slås fast at arealbruken på og langs sjøen i Dolviken har utviklet 
seg planløst og tilfeldig, uten en overordnet tanke for samtidig å ivareta behovene for intakt 
natur og allmennhetens tilgang til sjøen.  Dette gjelder spesielt for sjøområdet utenfor 
lokalsenteret på Søreide, der situasjonen i dag er svært anstrengt med høy tetthet av småbåter. 
Planforslaget inneholder tiltak for å forbedre denne situasjonen, både for felt VKA2 og 
område #5 (se kap. 5.5). 
 
I Nordrevågen reduseres en eksisterende båthavn i felt VKA2 med ca 50 %.  Omfanget av 
reduksjonen framgår ved å sammenligne felt VKA2 med dagens bryggeanlegg som er 
inntegnet på basiskartet for reguleringsplanen. 
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Figur 13 – Småbåthavn VKA2 i Nordrevågen 
 
 

 
Figur 14 – Høy utnyttelse av sjøareal på Søreide, sett fra #5 mot VKA2 
 
Særlig bryggene på gnr 35/281 er dominerende, både fysisk og visuelt.  Anlegget legger 
beslag på det meste av vannoverflaten i Nordrevågen, på bekostning av både allmenhetens og 
andre grunneieres interesser.  I dagens situasjon benyttes eierløst sjøareal i langt større grad 
enn grunneiers strandlinje skulle tilsi.   
 
Gnr 35/281 er avsatt til næring i gjeldende reguleringsplan for Søreide sentrum.  Grunneier 
ønsker likevel å ta del i den omformingen som skjer på Søreide, og omforme arealet til 
sentrumsformål med en høy boligandel.  Forutsetningene for dette er bedre i dag enn de var 
ved utarbeidelse av gjeldende reguleringsplan, og dette ønsket passer også med dagens 
overordnede målsettinger for området.  En privat reguleringsplan for slik omforming er under 
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arbeid (planID 63810000).  Men samtidig bør dette bety at også sjøarealet omformes på 
tilsvarende måte, og at prosjektet bidrar til å tilbakeføre naturgitte kvaliteter til nærmiljøet.   
 
I tillegg bidrar denne omformingen til at flere sentrumsbeboere enn forutsatt i gjeldende plan 
får behov for gode utearealer i umiddelbar nærhet av boligen, og at presset på de små 
tilgjengelige arealene øker.  I denne situasjonen blir det ekstra viktig at den nye offentlige 
grønnstrukturen får god brukskvalitet.  Strandlinjen på innsiden av denne havnen skal 
opparbeides til parkformål som en del av sentrumsopprustningen på Søreide, og da er det 
spesielt uheldig at båthavnen betjener til dels store båter som stenger for fri utsikt utover 
fjorden fra den kommende parken. 
 
Generelt bør båthavner i dette sentrumsområdet i hovedsak være mindre, boligtilknyttede 
anlegg, og marinadrift som næring bør i hovedsak lokaliseres til det nye arealet på 
Hammersland. 
 
Også telenorkaien på nordsiden av vågen skal bruksendres til boligformål, og også dette 
prosjektet bør få tilgang til et visst potensiale for småbåthavn.   
 
På dette grunnlaget foreslår reguleringsplanen at det tas inn et rekkefølgekrav om reduksjon 
av båthavnen på gnr 35/281 i det pågående private planarbeidet for det tilgrensende 
landarealet.  Den juridiske forankringen av dette rekkefølgekravet må gis i den private 
reguleringsplanen, basert på føringer fra reguleringen av sjøarealet i denne reguleringsplanen. 
Dersom gnr 35/281 likevel ikke reguleres og omformes, men videreføres som næringsområde 
med tilhørende marinaanlegg, vil dette rekkefølgekravet ikke inntre.  Småbåthavnen kan da i 
utgangspunktet videreføres basert på dagens situasjon og nødvendige tillatelser. 
 
I planforslagets første høringsutkast ble det forsøkt å se reduksjonen i Nordrevågen i 
sammenheng med utvidelsen av båthavnen på Hammersland, gjennom et system for 
rekkefølgekrav og erstatningsareal.  Dette forslaget ble vurdert som både urealistisk og 
uønsket og er lagt bort.  Felt VKA2 er også omarbeidet sammenlignet med det opprinnelige 
bestemmelsesområde #10.  Formålet med dette er bl.a. å inkludere alle de aktuelle 
grunneierne i havneområdet.  Åpningen for videre marinadrift på gnr 35/281 er også utvidet 
sammenlignet med rammene etter det første planutkastet (ca. 120 meter flytebrygge mot 
tidligere 50 meter dersom landarealet omformes til sentrumsformål basert på pågående 
detaljregulering). 
 
 
5.5  Småbåthavn Søreide bestemmelsesområde #5 
Bjordal & Madsen er forhandler av båter og motorer, og driver også en stor marina i dette 
området.  Kun sjøarealet og småbåthavnen inngår i reguleringsplanen for Dolvik – Hope, og 
sjøarealet er vist som bestemmelsesområde #5.   
 
Den landbaserte delen av aktiviteten er lokalisert midt i sentrumsområdet på Søreide, på en 
tomt som er regulert til kombinert formål bolig/næring i den tilgrensende planen for Søreide 
sentrum (planID 60030000).  Bedriften er ikke grunneier, og driften er basert på en langsiktig 
festeavtale. 
 
Småbåthavnen kan videreføres så lenge den er direkte knyttet til marin næringsaktivitet på 
land på gnr 35/278.  Området skal ryddes og forvaltes som et flerbruksområde i sjø dersom 
aktiviteten på land flyttes eller avvikles (jf. bestemmelsene § 11.5). 
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Figur 15 – Småbåthavn for Bjordal & Madsen 
 
Tomten er velegnet for et rent boligprosjekt, og dette vil også være den mest samfunnsnyttige 
bruken av arealet basert på kommunens fortettingsstrategi.  Gjennom planprosessen er det 
forsøkt å legge til rette for at aktiviteten kan flyttes over til Hammersland og samlokaliseres 
med andre aktører i det nye marinaanlegget, for å forenkle utnyttelsen av sentrumstomten på 
Søreide.  Dette er basert på et kommunalt initiativ.  Partene har til en viss grad uttrykt 
interesse for dette, men det er ikke presentert konkrete planer for en samlokalisering.   
 
Endringen fra alternativ 1 til alternativ 2 for marinaanlegget (se kap. 5.1) kan bety at 
samlokalisering er mindre aktuelt på grunn av mindre disponibelt byggeareal på land.  Dette 
påpekes bl.a. i merknad nr. 69. 
 
Planen legger likevel til rette for at båthavnen kan flyttes, dette framgår av sammenhengen 
mellom feltene VKA1 og bestemmelsesområde #5.  VKA1 kan bare benyttes dersom område 
#5 avvikles og ryddes, og det nye arealet gir et noe større disponibelt areal som en mulig 
«gevinst».  Dersom muligheten ikke benyttes innen en definert frist skal felt VKA1 
automatisk tilbakeføres som flerbruksområde i sjø uten åpning for marinaanlegg (se § 9.9.1). 
 
Uavhengig av hvilket alternativ som velges for marinaanlegget på Hammersland vil en 
samlokalisering være avhengig av frivillig samarbeid mellom flere private parter, og 
kommunen har liten mulighet til å styre en slik prosess.  Det legges videre til grunn at flytting 
og samlokalisering kan være mulig i begge alternativene.  Den aktuelle tomten på Søreide kan 
også videreutvikles uten slik flytting, basert på et kombinert prosjekt for næring og bolig i 
samsvar med den gjeldende reguleringsplanen for området.  
 
Hverken reguleringsplanen for Dolvik – Hope eller planen for Søreide sentrum er avhengige 
at samlokalisering gjennomføres.  Det legges derfor ikke avgjørende vekt på denne 
problemstillingen i valg av alternativ for marinaanlegget. 
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6.  OPPSUMMERING OG KONKLUSJON 
På grunn av dårlig vegstandard og manglende VA-anlegg har Grimstadområdet lenge vært 
underlagt en omfattende byggestopp.  Denne delen av kommunen har dermed stått på 
sidelinjen når det gjelder å ta del i den fysiske samfunnsutviklingen.  Planen forutsetter derfor 
omfattende rekkefølgekrav på feltene veg, vann, avløp og grønnstruktur før nye byggetiltak 
kan iverksettes.  Utbedring av Grimstadvegen er det dominerende enkelttiltaket.  Planen gir 
ikke svaret på hvordan dette skal finansieres og når tiltakene kan gjennomføres, men gir 
rammer for hvordan situasjonen skal løses.   
 
Når planens byggepotensiale utløses og tas i bruk vil de indre delene av planområdet i stor 
grad endre karakter, både på land og sjø.  Den nye arealbruken kan sees som en naturlig 
videreføring av sentrumsutviklingen på Søreide og etableringen av bussterminalen i Dolvik.  
Området er velegnet for boligfortetting, og planforslaget bygger opp under kommunens 
senterstruktur og fortettingsstrategi.  Samtidig er det ønskelig å begrense ny utbygging mot 
naturområder i sør og mot mer spredtbygde og støyutsatte områder lenger ute langs 
Grimstadvegen.   
 
Planforslaget gir positive konsekvenser for trafikkavvikling, sikkerhet, levekår og folkehelse.    
Attraktive tilbud til gående i form av fortau og turveger er vektlagt og vurderes som spesielt 
viktig for god måloppnåelse. 
 
Ingen av planforslagets byggeområder vurderes til å gi store ulemper for miljø eller samfunn.  
Dette gjelder også for de områdene som er reelt nye byggeområder i henhold til 
kommuneplanens arealdel. 
 
Det legges vekt på at sjøarealet er et fellesgode som bør forvaltes slik at det tjener både 
miljøhensyn, fellesskapet og den enkelte på en god måte.   
 
Planen åpner for en omfattende utvidelse av marinaaktiviteten på Hammersland, med dobling 
av arealet for småbåthavn i sjø og med et stort byggeareal for marinatilknyttet næring på land.     
Det er et udekket behov for båtplasser i dag, og det er i kommunens interesse å legge til rette 
for en slik arealbruk.  Den landbaserte delen av tiltaket foreslås lokalisert etter alternativ 2, 
som en utvidelse og videreutvikling av dagens etablerte marinaområde.  Dette sikrer at det 
eksisterende byggeområdet utvikles først, og at det tilgrensende naturområdet bevares.  Det 
legges til grunn at et krav om fordeling av planskapt verdiøkning ved urbant jordskifte kan ha 
positiv effekt for plangjennomføring og måloppnåelse. 
Dersom planen ønskes vedtatt etter alternativ 1 for marinatemaet må planen omarbeides før 
sluttbehandling. 
 
Deler av det nye potensialet for småbåthavn i sjø (felt VKA1) knyttes opp til forutsetninger 
om fristilling av tilsvarende arealer i sentrumsområdet på Søreide. 
 
For å frigi mer sjøareal og å bedre kvaliteten på grønnstrukturen i lokalsenteret på Søreide 
foreslås det at en eksisterende småbåthavn i Nordrevågen VKA2 reduseres i størrelse, og at et 
rekkefølgekrav om dette tas inn i den tilgrensende private detaljreguleringen for omforming 
av det aktuelle landarealet. 
 
Et av planområdets store utfordringer i dagens situasjon er trafikksikkerhet og opplevd 
utrygghet som følge av dårlig vegstandard og omfattende tungtrafikk.  Situasjonen er så 
tilspisset at den særlig for enkelte grupper kan sies å være et folkehelseproblem.  Det er ingen 
enkle løsninger på dette, men et aktuelt strakstiltak kan være å prioritere tilsyn rettet mot 
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næringsvirksomheter som genererer mye biltrafikk for å kontrollere om disse har nødvendige 
tillatelser etter plan- og bygningsloven.  Plan- og bygningsetaten kan prioritere denne typen 
tilsyn dersom det er politisk ønskelig.  
 
Det legges til grunn at faglige og juridiske krav til forsvarlig saksbehandling er oppfylt.   
Alle formelle innsigelser som kunne forhindret kommunal egengodkjennelse av planforslaget 
er løst ved dialog og justeringer av planinnholdet (basert på valg av alternativ 2 for 
båthotellet).   
 
 
Anbefalt forslag fra fagetaten: 
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-12, jf. samme lovs § 12-11, vedtas følgende 
forslag til detaljregulering: 
 

 Ytrebygda gnr. 32, 33 og 34, Dolvik - Hope marina- og boligområde, områderegulering 
arealplan-ID 60200000, vist på plankart datert 06.02.2020 

 Tilhørende reguleringsbestemmelser datert 06.02.2020 
 
 
 
 
PLAN- OG BYGNINGSETATEN 
 
 

Petter Wiberg - avdelingssjef 
Mette Svanes - etatsdirektør 
 
Brevet er elektronisk signert og har derfor ingen underskrift. 
 
 
 
 
Vedlegg: 

 Plankart, kartblad 1 og 2            06.02.2020   doknr 477 
 Reguleringsbestemmelser      06.02.2020  doknr 478 
 Planbeskrivelse        06.02.2020  doknr 479 
 Merknadsskjema - offentlig ettersyn    06.02.2020  doknr 480 
 Planleggingsnotat – veganlegg med kostnadsestimat 25.10.2019  doknr 489 
 Områdeplan VA Dolvik – Hope utgave 2   28.05.2015  doknr 314 
 Støyvurdering reguleringsplan Dolvik - Hope  12.12.2014  doknr 153 
 ROS-analyse områderegulering     19.12.2014  doknr 153 
 Konsekvensutredning for biologisk mangfold  19.12.2014  doknr 154 
 Kulturminnegrunnlag, Byantikvaren nr 2013-6  uten dato  doknr 177 
 Hammersland bolig - detaljering av del av felt B3  uten dato  doknr 175 

 
Dokumenter knyttet til alternativ 1 for båthotell på Hammersland: 

 Plankart til 1. høring      17.03.2016  doknr 201 
 Reguleringsbestemmelser til 1. høring    17.03.2016  doknr 201      
 Søreide båt og fritidspark - beskrivelse til 1. høring  uten dato  doknr 176              
 Søreide båt & fritidspark alternativ 1B    16.10.2019  doknr 465                                                                                      
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