
 
 
 

�
����������	
������	��
���	
���������

��
����������	��
��������������
���������
�����������������������

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 


����������
�
�
�
�

����������	��
 

  



 
Dig Plan AS  

2010-01-27 2 
  

 
Innhald 
 

��  ��������� �!"�"#�$%�&��"�#'%"()� �
















































































































�� 
1.1. Innleiing/bakgrunn  ....................................................................................................................... 3 
1.2. Kortversjon – nøkkeltal og innhald ............................................................................................. 4 
1.3. Arealoppgåve  ............................................................................................................................... 5 
��  �!"�"#�$%�&��"�#'%"()� �































































































































�� 

*� 
�%�"#%#'"�+)$��(��&%�&��,�%�%$���)��'#%�+)$�,�%�)-$.&�#






































































�� 
3.1. Kommuneplan  .............................................................................................................................. 6 
3.2. Kommunedelsplan for Rosendal  ................................................................................................ 7 
3.3. Reguleringsplan for Neslia industriområde  ............................................................................... 7 
3.4. Konsekvensutgreieing/planprogram  .......................................................................................... 8 

/�  	%-)$&���� -�&0�$!�%& �



























































































































�
 
4.1. Førehandskonferanse  .................................................................................................................. 9 
4.2. Førehandsvarsling  ......................................................................................................................10 
4.3. Informasjon og medverknad  ......................................................................................................11 
4.4. Planavgrensing  ...........................................................................................................................11 
1� ���!)-���-�$!�%&�$ �
































































































































�	� 
5.1. Offentlege instansar  ....................................................................................................................12 
5.2. Private  ..........................................................................................................................................13 
2� 
�%�+%������0'$&�$���%$�



























































































































�	� 
6.1. Tilhøvet til omgjevnaden/estetikk  ..............................................................................................13 
6.2. Utnytting/hovudgrep  ...................................................................................................................14 
6.3. Byggehøgder  ...............................................................................................................................15 
6.4. Utsikt, sol og klimatilhøve  ..........................................................................................................15 
6.5. Støy ..............................................................................................................................................16 
6.6. Terreng- og landskapstilpasning  ...............................................................................................16 
6.7. Barn/unge, funksjonshemma og eldre sine interesser  ............................................................16 
6.8. Miljøfaglege vurderingar  .............................................................................................................16 
6.9. Kulturlandskap og kulturminne  .................................................................................................17 
6.10. Klima/klimatilpasning  .................................................................................................................18 
6.11. Beredskapsmesssige vurderingar/universell utforming  .........................................................19 
6.12. Jordvern- og landbruksfaglege vurderingar  .............................................................................19 
6.13. Rikspolitiske retningsliner for areal- og transport planlegging  ...............................................19 
6.14. Veg- og vegtekniske tilhøve/trafikktryggleik  ............................................................................19 
6.15. Vern av strandsona  .....................................................................................................................21 
6.16. Risiko og sårbarheit  ....................................................................................................................21 
6.17. Prosess - privat plan  ...................................................................................................................24 

�
 
 



 
Dig Plan AS  

2010-01-27 3 
  

1. Innleiing/eksisterande situasjon  

1.1. Innleiing/bakgrunn  
Rosendal SPA-Hotell AS, i denne planomtalen nemnt som tiltakshaver og 
forslagstiller, har til hensikt å regulere deler av eigedomen Gnr 81, Bnr 188. 
Føremålet er å leggja tilrette for eit nytt SPA-hotell med om lag 120 rom, 
bassengområde,restaurant, konferanse, spa- og velvereavd., småbåthamn, 
off. badeområde med sandstrand, parkområde med ballbaner og 
parkeringsanlegg. Planområdet utgjer i alt ca. 20 dekar. 
 
Kvinnherad Kommune, som tidlegare eigde eigedomen, utlyste den i sin tid for 
sal med invitasjon til i ei lukket bodrunde å presentere kva ein ville nytta 
eigedomen til. Der kom inn 4 forskjellige tilbod. På eit møte der leiaren for den 
aktuelle politisk komite var til stades presenterte Rosendal Spa-hotell sine 
planer for tomten med det forretningskonseptet som er gjort greie for under pkt 
6.2 i denne planomtalen. Tiltakshaver vart valt på basis av pris og konsept. 
Det var dette Kvinnherad Kommune kunne tenke seg at eigedomen vart nytta 
til. Kjøpar vart innvilga ei begrensa tid til å få godkjent ei omregulering til 
hotellføremål. Noverande føremål er industri. 
 
Planarbeidet vart starta opp basert på eit vedtak i forvaltningskomiteen 
12.12.2007 der dei rår til oppstart av arbeid med privat reguleringsplan  for 
deler av Gnr 81, Bnr 188 til SPA-Hotell i samsvar med ei førespurnad frå 
Rosendal SPA-Hotell AS. 
 
I gjeldande kommuneplan er reiseliv nevnt som ei vekstnæring i kommunen og 
som aktuell strategi for målsetjing for næringsutvikling i kommunen heiter det: 
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Oversiktsplan med planområdet avmerka 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1.2. Kortversjon – nøkkeltal og innhald  
 

Gnr, Bnr Gnr 81, Bnr 188  
Gjeldande planstatus (regulerings-/ kommune 
(del)plan) 

Regulert I kommuneplan avsett til 
Bustadbygging, reguleringskrav 

  
Hovudføremål ny plan Hotell 
Utstrekning på planområdet i daa 25 daa 
Planlagt bruksareal Ca 9000 m2  
Aktuelle problemstillingar  Adkomst og  parkering. Estetisk tilpasning 

og tilhøvet til omgjevnaden. 
Ligg det føre varsel om motsegn (J/N) N 
Konsekvensutgreiingsplikt (J/N) N 
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Tomta sett frå molo 

1.3. Arealoppgåve 
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Dato kunngjøring oppstart 21.02..2008 
Dato  innsending fullstendig planframlegg   
Informasjonsmøte (J/N) N 
  
Forslagsstiller Rosendal SPA-Hotell  AS 
Grunneigar (største) Rosendal SPA-Hotell  AS 
Plankonsulent  Dig Plan AS, Gjertrudvegen 11d, 5353 

Straume. Tlf 56320126  
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2. Eksisterande situasjon 
Planområdet ligg ved Vedavikjo vest for riksveg 48 på strekninga mellom 
fergekaien og sentrumsområdet i Rosendal. 
Området er eit ubygd skogsområde med ei eksisterande båthamn på sør-
vestsida . Der ligg også Neslia industriområde der SIGMA Rosendal driv med 
fremstilling av produkter i fiberarmert plast, mellom anna fritidsbåtar. Der er 
kjøyrbar adkomst til Sigma Rosendal både frå adkomstvegen i nord, og frå  I 
nord grenser området til ei campingplass. 
Området ligg i eit svakt skrånande terreng frå riksvegen ned mot sjøen. I 
planområdet er det ei blanding av lauvskog, furu og gran. Maks høgdeforskjell 
innanfor planområdet er ca 22 meter med lågaste kote på ca. + 0m. Den 
høgste delen er riksvegen i sør-aust.  
Området har ei attraktiv plassering, er nord-vestvendt og har gode sol- og 
utsiktstilhøve. Eigedomsstrukturen er oppdelt og i privat eige. Forslagsstillar 
eig hovuddelen av arealet. 
 
 

Eksisterande verksemd på bnr 200 
 

Innafor planområde er det følgjande grunneigarar som er eigarar: 
Gnr, Bnr Eigar Adresse 
81, 188 Rosendal Spa-Hotell AS Klostergaten 2, 5005 Bergen 
81, 112 Rosendal Spa-Hotell AS Klostergaten 2, 5005 Bergen 
 
 

 

3. Planstatus for gjeldande planar i og 
utanfor planområdet 

 

3.1. Kommuneplan  
Ny kommuneplan for Kvinnherad vart vedteken av kommunestyret 
24.08.2000. I gjeldande kommuneplan er det meste av området avsett til 
byggjeføremål for industri og lager. I strandsona er ei del av området på land avsett til 
offenleg friområde, park, medan sjøområdet dels er avsett til småbåthamn og dels 
friområde i sjø. Føremåla i området er i samsvar med føremåla i reguleringsplan for 
Neslia industriområde. Det nye fremlegget til reguleringsplan bryt ikkje vesentleg med 
intensjonane i kommuneplanen. Byggjeføremålet er næring som før, men med 
sterkare innslag av friluftsføremål i strandsona, meir avgrensa med byggjegrense mot 
sjø og utan utffylling i sjø. Småbåthamna krev ikkje utfylling i sjø, medan i den 
eksisterande planen er det tillete med utfylling i sjø, og anlegg av eit stort kaianlegg. 
 
Det nye planfremlegget er soleis meir i tråd med intensjonane om vern av strandsona 
i fylkesdelsplanen. Det meste av strandsona vert liggjande urørt. 
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Utsnitt av kommuneplan i området 
 

3.2. Kommunedelsplan for Rosendal  
Denne vart vedteken av kommunestyret 20.02.03 

3.3. Reguleringsplan for Neslia industriområde 
Denne reguleringsplanen vart vedteken av kommunestyret 10.05.82 Planen 
inneheld føremåla byggjeområde for industri og lager og offentlege 
trafikkområde. Plangrensa inkluderer riksvegen. I  føresegnene er det tillete å 
byggja med gesimshøgd maks 20 meter. Hotellet kjem ikkje til å overstige det. 
Planen har ei byggjegrense mot riksvegen på 20 meter. I denne planen vert 
den skjerpa til 30 meter. 
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Plankart gjeldande reguleringsplan for industriområde Neslia 
 
 
 
 
 
 
 

3.4. Konsekvensutgreieing/planprogram 
Det gjeldande området vert vurdert til ikkje å utløyse krav om 
konsekvensutgreiing (KU), og dermed heller ikkje krav om planprogram. I 
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samsvar med Miljødepartementets forskrift om konsekvensutredningar kjem 
ikkje tiltaket under forskriftens §2 om planer og tiltak som alltid skal 
handsamast etter forskriften. Denne paragraf gjeld tiltak innafor allmennyttige 
føremål der arealets storleik er større enn 15 000 m2. Hotellets storleik er om 
lag 6 700 m2. 
Vurderinga etter §4 kan gjelde tiltak på meir enn 5000 m2. Vi har likevel 
vurdert tiltaket til ikkje å krevje konsekvensutredning med følgjande 
grunngjeving: 

a.   Området er ikkje lokalisert i eller kjem i konflikt med områder med 
særlig verdifulle landskap, naturmiljø, kulturminne eller kulturmiljø som 
er vernet eller fredet, midlertidig vernet eller fredet eller foreslått vernet 
eller fredet, eller hvor der er stor sannsynlegheit for å finne automatisk 
freda kulturminne som inngår i eit kulturmiljø med stor tidsdybde. 

b.   Området er ikkje lokalisert i eller kjem i konflikt med viktige inngrepsfrie 
naturområde, eller utgjer ei trussel mot direkte truede eller sårbare arter 
og deres leveområder eller mot andre områder som er særleg viktige 
for biologisk mangfold. 

c.   Området er ikkje ei del av eit større naturområde som er særlig viktig for 
utøvelse av friluftsliv, og kor planen eller tiltaket kjem i konflikt med 
friluftslivsinteresser. 

d.   Området omfattes ikkje av virkeområdet for Rikspolitiske retningslinjer 
(RPR) for planleggjing i kyst- og sjøområder i Oslofjordregionen, RPR 
for vernede vassdrag og RPR for samordnet areal- og 
transportplanlegging og samtidig kjem i konflikt med desse 
retningslinenes føremål. 

e.   Planen inneber ikkje større omdisponering av landbruks- natur- og 
friluftslivsområde eller område som er regulert til landbruk og som er av 
stor betydning for landbruksverksemd. 

f.   Planen gjev ikkje ei vesentleg økning i antall personer som vert utsett 
for høy belastning av luftureining eller støy, eller kan føre til vesentleg 
ureining til jord, vass og sedimenter, eller medføre risiko for alvorlege 
ulykker, stråling og ras- og flomtilhøve. 

g.   Planen kan neppe få konsekvenser for allmentas helse som følge av 
vesentlege endringar i befolkningssamansetning, bustadmarked, trong 
for bustader eller trong for tenestetilbud. 

h.   Planen vil ikkje få vesentlege konsekvenser for befolkningens tilgjenge 
til uteområde, bygningar og tenester. 

 
 

4. Samordning/medverknad 

4.1. Førehandskonferanse 
Oppstartsmøte regulering vart heldt 01/10-2007. 
 
 
Følgjande tema vart drøfta: 

- Sol-skygge studier 
- Adkomst/parkering 
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4.2. Førehandsvarsling 
Oppstart av planarbeidet vart kunngjort i Sunnhordland og  Bergens Tidende 21.02.08 Frist for 
merknadar vart sett til 25. mars 2008.  
 
 
 
Varslingsbrev hadde følgjande ordlyd: 
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Nærare opplysninger om planarbeidet kan fåes ved å venda seg til 

 
Rosendal SPA-hotell AS v/Bjørn Barstad Tlf 93249416  
Adresse: Klostergaten 2, 5005 Bergen 
Eventuelle merknader sendast same stad, innan 25/3-2008. 

 
Vedlegg 



 
Dig Plan AS  

2010-01-27 11 
  

Med helsing  
 
Bjørn Barstad 

 
 
 
Følgjande naboar vart varsla i tillegg til dei offentlege instansane: 
  
Namn/Instans/eigedom Adresse 
Trygve Nes                               81/7 Nesvegen 89, 5470 Rosendal 
Ingrid Kirsten Telnes                 81/65 5474 Løfallstrand 
Kvinnherad kommune            81/112,147,188 5470 Rosendal 
Trippel Eiendom Invest AS       81/181 Sandslikroken 36, 5254 Sandsli 
Sverre Jakobsen                       81/200 Seimshamrane 13, 5472 Seimsfoss 
Jenny Nes                                 81/6 Nesvegen 99, 5470 Rosendal 
Liv Vevik lunde                          81/65 Vevik, 5474 Løfallstrand 
Svein Ove Bråtun                      81/189 Skorane 23, 5463 Uskedalen 
Atle Nygård                               81/190 Nesvegen 146, 5463 Uskedalen 
Fylkesmannen i Hordaland 
Landbruksavdelinga 

Pb 7310 
5020 Bergen 

Fylkesmannen i Hordaland 
Miljøvernavdelinga 

Pb 7310 
5020 Bergen 

Bergen og Omland Havnevesen Pb 6040. 5892 Bergen 
Fiskeridirektoratet Region Vest Pb L, 6701 Måløy 
Telenor, Servicesenter for nettutbygging Pb 7150, 5020 Bergen 
Statens Vegvesen Region Vest Pb 168, 6861 Leikanger 
Hordaland Fylke, Kommunesam. Pb 7900, 5020 Bergen 
Kystverket Vest Pb 466, 5501 Haugesund 
 

4.3. Informasjon og medverknad 
 
Fram til innlevering av planmateriellet har informasjonen til naboar, berørte partar og allmenta 
vore som følger: 

A.  Kunngjering av oppstart i aviser 
B.  Varslingsbrev 
C.  Telefonkontakt med naboar som har vore interessert i opplysningar om planarbeidet. 

4.4. ��Planavgrensing �

   
Plangrensa går i sør-aust langs riksveg 48, i nordaust langs grensa mot Bnr 181, i nord-vest 
på innsida av dei eksisterande nausta i Vedavikjo, ut i sjøen og i sør-vest langs eksisterande 
adkomstveg i grensa til Bnr 200, Bnr 97 og Bnr 147. 
 



 
Dig Plan AS  

2010-01-27 12 
  

 
�

����������	
��	�
���������	
 

5. Innkomne merknader 
 
 
Ein har fått inn 4 offentlege og 1 private merknader.  
Merknadane ligg ved og er ikkje tatt inn her i full tekst.  

5.1. Offentlege instansar 
1. Fylkesmannen i Hordaland, Miljøvernavdelinga datert 31.03.2008 
Peiker på at føremålet hotell ikkje er i samsvar med gjeldande føremål i kommunedelsplan og 
reguleringsplan, der området er avsett til industri og lager på land og NFFF-område i sjø.Ber 
også om at ein vurderer i samråd med kommunen om tiltaket kjem inn under KU-forskrifta. 
Fokuserer på følgjande tema:    

·  Landskap/estetikk 
·  Grøntstruktur 
·  Barn og unge 
·  Universell utforming 
·  Støy 
·  Energi 
·  Risiko og sårbarhet 
·  Ureining 



 
Dig Plan AS  

2010-01-27 13 
  

·  Areal- og transportplanlegging 
 
Forslagstillers kommentar/oppfølging: 
 
2. Fylkesmannen i Hordaland, Landbruksavdelinga datert 12.03.2008 
Har ingen landbruksfaglege merknader til saka. 
 
3 Hordaland Fylkeskommune, kultur og idrettsavd. Datert 12.03.2008  
Finn det naudsynt å gjennomføre ei synfaring før dei kan gje fråsegn. 
Det er ikkje registrert automatisk freda kulturminne eller SEFRAK-registrerte bygningar innafor 
planområdet, men at det er fleire kjende fornminne på garden Nes, Gnr 81. Sjøfartsmuseet må 
også gje si uttale. 
 
Forslagstillers kommentar/oppfølging: 
Det er frå forslagstillars side anmodet om ei rask gjennomføring av synfaringa 
 
3. Statens vegvesen datert 11.04.2008 
Viktig at kryss/avkjørsle vert i tråd med deira normaler når det gjeld sikt, stigningstilhøve og 
radier.Det er lite ønskjeleg å nytta mindre byggjeavstand til riksvegen enn de 50m som loven 
seier. I alle høve er det ikkje mogeleg å nytta mindre byggjeavsstand enn den som ligg i 
gjeldande reguleringsplan ikkje minst av omsyn til støy. 
 
Forslagstillers kommentar/oppfølging 
Ein har nytta 30m byggjeavstand til riksveg, noko som er i samsvar med gjeldande 
reguleringsplan. 
 
4. Kystverket Vest datert 14.03.2008 
 
Rutinemessig brev siden der er kunngjort arealer i sjø 
 
Forslagstillers kommentar/oppfølging 
Føresegnene vil innehalde dei krav som merknadskriver gjev uttrykk for. Merknadskriver får 
høve til å uttale seg til planfremlegget i høyringsrunden. 
 

5.2. Private 
8. SIGMA Rosendal, eigar av Gnr 81/200 i mail datert 17.03.2008 
Gjer greie for verksemdas verksemd med produkter i fiberarmert plast der dei nyttar 
løysemiddelet styreen som gjev frå seg ei intens lukt. Dei rår difor til inntak av friskluft så langt 
nord som mogeleg og på sjøsida av bygningen av omsyn til styreen og eksos frå bilar. Brevet 
innheld elles opplysnigar om eksisterande kloakkløysing. Ønskjer ikkje parkering av busser 
langs fellesveg. 
 
Forslagstillers kommentar/oppfølging: 
Tek merknaden til etteretning. Det er i utbyggers interesse å unngå sjenerande lukt for 
hotellets gjester. Parkering for busser vert løyst ved busslomme på utsida av vegen. 
 
 

6. Planfaglege vurderingar 
 

6.1. Tilhøvet til omgjevnaden/estetikk 
Når det gjeld estetikk må ein ta høgd for at tomta er eksponert mot sjø. Det vert ein utfordring 
arkitektonisk å tilpassa bygg og utomhusanlegg til dei lokale tilhøva. Variasjonen i arkitektur 
omkring gjev ingen bestemte føringar for utforming eller materialbruk.  
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6.2. Utnytting/hovudgrep 
Driftsfilosofi/føremål 
Ideen bak hotellprosjektet er å skape eit hotell for oppleving og rekreasjon for kommunens 
eigne innbyggjarar og for turistar. Hotellet skal utstyrast med restaurant, ei konferanseavdeling 
og Spa- og velværeavdeling i tillegg til fasiliteter utandørs med arenaer for ballspill, bading og 
ei eigen båthamn. Hotellet er dimensjonert for ca. 120 rom. Hotellrommene skal med omsyn til 
utstyr og design byggjast på ei slik måte at dei kan seksjonerast som eigne fritidsbustader. Ein 
har difor gjort det val å nytta føremålet ”anna kombinert føremål” med undertekst 
Hotell/fritidseiningar. 
 
Markedsføring -/ kundegrupper: 
Rosendal SPA Hotell skal gjennom aktiv markedsføring nasjonalt og internasjonalt skaffe 
kunder til hotellet og regionen. Markedsføringen skal rettast mot kunder som ønskjer å fiske i 
fjorden, brevandring, skigåing, fotturer, klatre og ekstremturer i nærområdene, 
konferansemarkedet og kunder som ønsker å oppholde seg på ett hotell med utallige 
fasiliteter i vakker natur.  
 
Fasiliteter: 
Hotellet vil kunne tilby følgjande fasiliteter:  

- SPA og Velvære 
- Badeland 
- Restaurant  
- Konferanseavdeling 
- Tennisbane 
- Mini golf 
- Beach volley  
- Sand strand 
- Båthamn, båtutleige 

 
 
Organisering av hotellet -/ driften:  
 
Seksjonering av leiligheter:  
Det viser seg at hoteller i det konseptet som er planlagt har det minste kundegrunnlaget i 
helger, fellesferien, juleferien og påsken.  
 
Det vil bli høve for private å kjøpe seksjonerte leiligheter i hotellet. Kjøper vil få ein rettigheit til 
å disponere leiligheten i inntil 3 mnd. pr. år og ein plikt til å leige ut leiligheten i 9 mnd. pr. år. 
Det vil bli etablert eget driftselskap som garanterer en minste leie for leilighetene.  
 
Ein mogeleg modell for hotellet er at alle eller deler av hotellet sine avdelinger vert leigd ut på 
langtidskontrakter. Som eksempel kan følgjande lokaler leigast ut:  

- SPA- avdelingen 
- Fotpleie 
- Frisør 
- Fysioterapeut 
- Badeområde 
- Restaurant 
- Konferanse 
- Båthamn 

Driftselskapet vil få ansvaret for å serve leietakerne samt overvåke kvaliteten på tjenestene.  
 
Reguleringsplan/Illustrasjonplan 
Sjølv om reguleringsplanen vert utvikla på grunnlag av ei ide, har det ikkje til no vore engasjert 
arkitekt til å designe hotellet. I prinsippet skal reguleringsplanen gje rammane for kva som kan 
byggjast. Vegsystemet kring hotelltomta og områder på land og i sjø i strandsona vert løyst og 
gjeve sine eigne føremål. Men sjølve hotelltomta ønskjer ein å gje ei flateregulering med eit 
føremål på heile området - kombinert hotell/fritidseiningar. Dette vert gjort for at ikkje planen 
skal gje for sterke bindingar når det gjeld design og disponering av arealet. Det er utarbeidd ei 
illustrasjonsplan med tilhøyrande terrengprofilar som syner korleis tomta kan byggjast ut, men 
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den skal ikkje vere juridisk bindande. Illustrasjonsplanen med si løysing er også grunnlaget for 
støyrapporten og sol/skygge-studien. 
 
Arealer bygg 
Ut frå illustrasjonsplanen tenkjer ein seg hotellet delt opp i 3 fløyer(A-C) med ulike 
byggehøgder. Fasadene mot sjøen vert utstyrt med balkongar, og fasadene mot riksvegen 
med svalganger. Den største fløyen vert plassert i nord, med baseng- og Spa-avdeling i 
lågaste planet. Resepsjon, lobby og restaurant i den midterste fløyen og konferanseavdeinga i 
den søre fløyen. Totalt rekner ein med eit totalt bruksareal på ca. 8700 m2. I føresegnene er 
det sett ei ramme på 9000 m2. Andelen av areal til kommersiell drift vert på ca. 60%, medan 
andelen av hotellrom/fritidseiningar vert på ca. 40%.  
 
 
Fløy Høgder Funksjon T-BRA 
A 1 Baseng og Spa-

avdeling 
1360 m2 

A 6 Hotellrom 3330m2 
B 1 Lobby 714 m2 
B 4 Hotellrom 1800 m2 
C 1 Garasje 487 m2 
C 2 Konferanse 974 m2 
  Sum arealer 8665 m2 

Arealtabell 

6.3. Byggehøgder 
I gjeldande reguleringsplan heiter det at maksimal gesims-høgde skal vere maks 20 meter. 
Det nye hotellet vert bygd med 7 høgder. Føresegnene set ei absolutt grense for 
gesimshøgda. Den totale byggjehøgda vil vere om lag den høgda ein hadde tenkt seg i 
opphaveleg plan. Det er bare 3 høgder (ca. 10 meter)av blokk A som kjem opp over nivå for 
riksvegen. 
 

6.4. Utsikt, sol og klimatilhøve 
Rosendal er eit område med typisk vestlandsklima med mykje vind og regn, spesielt i 
vinterhalvåret. Området ligg slik til, at det har god skjerming mot vind frå nord og øst. Mot 
sørvest fell terrenget slagt ned mot sjøen. Soltilhøva er særs gode med sol- og utsiktstilhøve. 
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Det er særs gode utsiktstilhøve 
 
 
 

6.5. Støy 
Kilde Akustikk AS Bergen har laga ei rapport med berekning av vegtrafikkstøy som i si 
heilskap leggjast ved plandokumenta. I samandraget heiter det: 
”Det er berekna utendørs støynivå foran fasade opptil Lden=63 dB og maksimalnivå opptil 
Lsaf=75 dB. 
Til denne type bygg stilles kun krav til at innandørs støynivå skal vere under 
Lpa,eq,24h=35dB. Innandørs støynivå avhenger av val av fasadeelementer, kvaliteter og 
dimensjonar. Dette er ikkje kjend i denne fasen av prosjektet. Ein kan likevel fastslå at 
grenseverdien for lydklasse C (minstekravet) i dett tilfellet kan overhaldast utan å ta spesielle 
førehandsregler med omsyn til fasadens lydisolasjon. Det vert likevel anbefalt å vurdere ei 
høgare lydklasse enn minstekravet (lydklasse C) da det er re. Enkelt overkommeleg.” Sitat 
slutt. Når det gjeld trong for avbøtande tiltak syner ein til rapporten. 
 

6.6. Terreng- og landskapstilpasning  
Hotell-kroppen vert plassert lengst mogeleg opp mot riksvegen. Dette for å få mest mogeleg 
uteplass mellom hotellet og sjøen. Området i strandsona vert nytta som turterreng og 
rekreasjon. Strandsona vert for det meste liggjande urørt. Skråninga vert beplanta. I 
føresegnene vert det sett krav til  ei god landskapstilpasning der også vegsystem, parkering 
og gangvegar er godt tilpassa terrenget. 
 

 
 

6.7. Barn/unge, funksjonshemma og eldre sine interesser 
 
Barn og unge sine interesser vert i første omgang sikra gjennom Rikspolitiske retningsliner for 
born og unge. Desse set krav til fysisk utforming av areal som vert tilrettelagt for barn og 
sikring av areal som vert brukt av barn og unge. 
 
Dette vert løyst ved at det vert anlagt nytt fortau langs adkomstvegen. På utomhusarealar er 
det lagt inn gangareal og leikeareal for born. I strandsona er det lagt inn ei badekulp godt 
skjerma mot storsjøen. For unge er det mogeleg med ulike typer ballspill i området mellom 
hotellet og sjøen. Ein treng ikkje krysse køyrevegar på vegen mellom hotellet og 
leikeareal/fellesareal. 
 
Planfremlegget råkar ikkje eksisterande leikeareal. I området vert det lagt inn leikeareal for 
mindre born. I tillegg vert friluftsområdet i strandsona lagt til rette for ballspill og leik både for 
eldre og unge. Båthamna og sjøen gjev mogelegheit for opplevingar med båtliv og fisking. 
 

6.8. Miljøfaglege vurderingar 
 
Vass- og avlaupsanlegg; 
Den eksisterande verksemda SIGMA Rosendal skriv i si merknad at der ligg ei 75mm 
kloakkleidning på 81/200 som går ut over 81/188 til 20 meters dybde i sjøen. Denne var tenkt 
som ei felles leidning for heile industriområdet. Kapasiteten vert sprengt med eit nytt hotell av 
denne storleiken. Det må difor søkjast om eit nytt utslepp i sjøen der spillvasset går ut via ei 
slamavskiljar. Det er forholdsvis langt til næraste kommunale avlaupsleidning.Hotellet vert 
knytt til Rosendal og Omland Vassverk, eit privat vassverket i området. 
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Eksisterande vassleidning langs riksvegen 

 
Renovasjonsløysingar 
Ein tek sikte på å utstyre hotellet med eigne rom for bosskontainarar med port og tilkomst for 
renovasjonsbilar. Løysinga vert diskutert med renovasjonsavdelinga i kommunen. 
 
 
Energiløysingar 
Planen legg til rette for alternative energiløysingar der ein vil ha vassbåren varme som 
energiberar i hotellet. Oppvarminga kan skje i form av gass, fjernvarme eller andre 
energikjelde.  
Vassbåren varme har som føremon at vatnet kan varmast opp av dei fleste former for 
energikjelder.  
Med fyrrom i hotellet kan det nyttast energikjelder som gass, fjernvarme frå 
forbrenningsanlegg og elektrisitet. Gass vert nytta som varmekjelde i samband med 
kjøkkendrift. 
 
 

6.9. Kulturlandskap og kulturminne 
             
Hordaland Fylkeskommune, avdeling for kultur og idrett har i si merknad til oppstartmeldinga 
opplyst at det ikkje er påvist noko automatisk freda kulturminne innafor planområdet. Det er 
heller ikkje SEFRAK-registrerte bygningar innafor planområdet. Det er likevel fleire kjende 
fornminne på garden Nes (Gnr 81). Det er i tillegg kjent ei rekkje gjenstadfunn frå alle 
periodane av førshistoria på garden. Fylkeskommunen har vurdert planområdet til å ha 
potensial for funn av automatisk freda kulturminne. Tiltakshavar har difor akseptert 
kostnadskalkylen for arkeologisk gransking i området. I brev frå Hordaland fylkeskommune av 
14/11-2008 gjer dei kjent at dei har vore ute på befaring og tatt prøvestikk 13/11-2008 utan at 
det vart påvist automatisk freda kulturminne eller andre verneverdige kulturminne innafor 
planområdet. 
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6.10. Klima/klimatilpasning 
 
Rosendal er eit område med typisk vestlandsklima med mykje vind og regn, spesielt i 
vinterhalvåret. Området ligg slik til, at der har god skjerming mot vind frå aust. Soltilhøva er 
særs gode med sol frå tidlig morgon til seine kvelden. Tomta er utnytta slik at parkeringa er 
lagt på austsida opp mot riksvegen. Dette er eit areal som får mindre sol enn området i 
strandsona, som til gjengjeld får meir vind. Bygningskroppen vil i seg sjølve gje ein begrensa 
skjerming mot vind frå nord. Inngangspartiet vert liggjande lunt til for vind, men med 
begrensede soltilhøve. Illustrasjonen nedenfor viser soltilhøva ved vårjevndøgn kl 1500. 
Campingplassen  får minimalt med skygge. 
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6.11. Beredskapsmesssige vurderingar/universell utforming  
Universell utforming handlar om å gjøre bygg, anlegg og offentlige rom tilgjengelige; å forme 
produkt, byggverk og uteområde slik at flest mogeleg får tilgang utan særskilt tilpassing eller 
hjelpemiddel. Målet er at dei med nedsett funksjonsevne skal få like gode høve til å utfalde 
seg som andre. Kravet er skjerpa gjennom nye lovverk og forskrifter.  
 
Planområdet er løyst med sideblikk til kravet om universell utforming, mellom anna ved at det 
vert anlagt gangvegar på strandsida der stigningstilhøva ikkje overstig 5%. Avstigingsplass for 
bil og taxi er lagt tett inn til hovudinngang til hotellet, som også vert utstyrt med heis og dør-
terskler tilpassa rørslehemma. Det vert reservert minst to parkeringsplassar i nærleiken av 
hovudinngang for funksjonshemma. Hovudinngang til resepsjon og lobby ligg i om lag same 
nivå som parkeringsplass. Det er trafikksikker gangveg frå bussparkeing og busslommar til 
inngangen til hotellet. 
 
Det er god tilgjenge for brannbil og sykebil. 
 

6.12. Jordvern- og landbruksfaglege vurderingar 
 
Området har ikkje dyrka mark og har i gjeldande reguleringsplan ikkje noko jordbruksføremål. 

������))�����
���������������	�"�������������
�
�����������	�	���	 �
�������	

�����	
�
������������	
�����	

����
���
	
�������	

����
���
	
��

����	

�����	
����������	

���	 �����	

������	
�����	

������	
�����	

�
�	
�����	

��������	

���	� 	���	  !	��	 ��	 "	 "	 "	 "	  #	 "	   $%	 "	 !&$%	 "	

�

6.13. Rikspolitiske retningsliner for areal- og transport planlegging 
 
Naturinngrepa er samla mest mogeleg, noko som bidreg til at ei stripe grøntstruktur langs 
strandsona vert verna. Utbygginga er planlagt innafor eit område som i kommuneplanen er 
avsett til byggjeområde for industri/lager med kort avstand til eksisterande hovudveg og  
busshaldeplass. Tilhøva for gåande og rørslehemma vert ikkje råka i planen. Området grensar 
til eit eksisterande industriområde og har aldri vore ei del av eit større jordbruks- eller 
skogbruksområde. Det vert ingen transport av miljø- eller helsefarlege varer gjennom området. 
 

6.14. Veg- og vegtekniske tilhøve/trafikktryggleik 
 
Hovedavkjørsle 
Den eksisterande avkjørsle med veg ned til strandsona fungerer i dag som ei tilkomstveg til 
båthamna sør-vest for planområdet. Den er dimensjonert for personbilar og mindre lastebilar. 
Med tanke på trong for tilkomst for buss til hotellet er ikkje kurvaturen i krysset god nok korkje i 
horisontalplanet eller vertikalplanet. Ein har difor flytta avkjørsla lenger mot sør-vest og 
designet eit nytt kryss med dråpeøy som stettar krava i vegnormalen. Fremkomst for buss er 
kontrollert. Krysset vert no liggjande på ein plass godt tilpassa terrenget og fyllingskråninga 
mot sjø vert ikkje dominerande. Vegen gjer ei relativt krapp sving tilbake mot riksvegen av 
omsyn til begrensning av fyllingsutslag og at ein vil unngå å ta areal av eigedomen Gnr 
81/200. Stigningstilhøva og tilpasning til riksvegen siktmessig og køyreteknisk vert no mykje 
betre enn den eksisterande. 
 
I denne planen vert adkomstvegen opprusta og utstyrt med paralellt fortau heilt ned til 
sjøkanten der det vert mogeleg å snu for buss. Langs vegen er det sett av nokre plassar for 
parkering av buss. Ei ny avkjørsle frå denne vegen fører til ei rundkøyring ved hovudinngang 
dimensjonert for lastebil og buss, og med vidare tilkomst til parkeringsplassar for personbilar. 
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Tilknytning til kollektivtilbud 
Gangvegen vert ført frem til ei ny busslomme plassert der noverande avkjørsle ligg. På 
motsatt side av riksvegen vert det anlagt ei ny busslomme med gangfelt mellom fortau på 
begge sider. 
 
Parkering 
Parkeringa vert løyst ved at området mellom hotellet og riksvegen vert opparbeidd som ei stor 
parkeringsplass, dels i to plan. Det vert sett av areal til parkering også i underetasjen av den 
sørlige fløyen. I strandsona er det sett av nokre parkeingsplassar i samband med 
friluftsområdet. Det er teke med ei utviding med plass for parkering av busser langs 
adkomstvegen til strandsona. 
 
Snuplass i strandsona 
Det er vist snuplass ved enden av veg 1 der det er plass til å snu for busser som har stått 
parkert langs vegen. Denne snuplassen er kun ei opprusting av eksisterande situasjon. Den 
vert anbrakt på eit område som ligg utplanert og plastret frå før av i samband med 
eksisterande båthamn. Verksemda Sigma Rosendal har i dag si avkjørsle frå dette området, 
og den avkjørsla kan ikkje stengjast. 
 

 
Eksisterande snuplass med Sigma Rosendal til høgre i bildet. 
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6.15. Vern av strandsona 
Med den noverande reguleringsplanen vil det vere mogeleg å gjennomføre ei omfattande 
utfylling i sjøen med etablering av store kaianlegg, og strandsona ville verta gjenstand for 
privatisering i si heilskap. Der er heller ikkje sett noko byggjegrense mot sjø. 
 
I den nye planen vert det ikkje naudsynt med utfylling i sjø idet heile. Det er lagt inn ei 
byggjegrense frå sjø med største avstand på om lag 50 meter. Strandsona vert med dette 
liggjande praktisk talt urørt, bortsett frå nokre mindre areal opparbeidd for leik, bading, ballspill 
og gangvegar. Båthamna vert bygd med flytebryggjar forankra til svaberget. Med ei bredde på 
30 m langs strandlina vert det regulert inn eit område med spesialområde friluftsområde. På 
dette området kan det byggjast gangveg som ei strandpromenade slik at allmenta skal kunne 
passere heile vegen frå nausteområdet i Vedavikjo sør til eksisterande båthamn og friområde.  
 

6.16. Risiko og sårbarheit 
Trafikktryggleik 
Det vert bygd parallell gang- og sykkelveg langs adkomstvegen til strandsona og busslommar 
på riksvegen. Sikten i det nye krysset er dimensjonert etter handbok 017 frå Statens 
Vegvesen. Trafikktryggleiken for barn er ivareteken. 
Risiko: låg 
 
Radon 
Det har vore særs lite målingar av forekomst av radon på Vestlandet. Ein kjenner ikkje til at 
det har vore målingar i området. 
Risiko: låg 
 
Beredskap/ slokkevann 
Brannvesenet og ambulanse held til i Rosendal. Utrykningstid til planområdet er 5-6 minutter.  
Ambulansen held til på Husnes. Antatt utrykningstid er 20 til 25 minutt. 
I samband med tilretteleggjing av planområdet vert det lagt frem offentlege vassleidningar der 
vassleidninga har dimensjon diameter=160 mm. Brannvass kan tas ut enten via hydrant eller 
brannkule i kum. 
Problemstilling: Ingen 
 
Kulturminner 
I området ligg der ikkje objekter av stor kulturhistorisk verdi. 
Problemstilling: Ingen 
 
Eksisterande høgspentline i luft på 22 Kv skal leggjast ned i bakken i samband med 
grøftearbeider for VA-anlegg. Dersom arbeidet med ny gangbro vert starta opp før luftleininga 
vert lagt i bakken er det ei reell fare for at grabben på gravemaskinar kan koma borti 
leidningane 
 
Høg/lavspentliner 
Der ligg ei høgspentline i luft mellom hotellet og riksvegen. Frå ei stolpe ved riksvegen går ei 
høgspentkabel i jord ned til eksisterande trafo-kiosk på nordsida av Veg1. 
 
Problemstilling: Under arbeid med grunnarbeider for hotell og parkeringsplassar er det ei 
reell mogelegheit for at gravemaskin kan koma borti kabelen. 
 
Risiko: låg 
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Kart over høgspentliner frå Kvinnherad Energi 
 

Risikoskjema/uønska hending  
Analyseobj ekt: Reguleringsplan for Spa-hotell Rosendal, Kvinnherad kommune 
 
Overordna  problemstilling:  Høgspent i luft og jord innafor planområdet og langs 
riksvegen 
 
Faresituasjon/uønska hending:  Fysisk kontakt med lina ved graving 
 
Årsak til hend inga  - Gravearbeid utan aktsemnd 
Eksisterande 
risikoreduserande 
tiltak/ barriere 

- Ingen barriere 

Risikovurdering - personsikkerhet 
Sannsynlighe it; kor  
ofte forventes det ei 
hending med 
skadeomfang som 
nemnt over? 

 
Ekstremt 
usannsynlig 
(Sjeldnare 
enn 1000 år) 

 
 
 
Usannsynli
g 
(1 gang per 
1000 år) 

 
 
 
Lite 
sannsynli
g 
(1 gang per 
100 år) 

 
 
 
Sannsynli
g 
(1 gang per 
10 år) 
 

 
 
 
Meget sannsynlig  
(1 gang per år) 

Konsekvens  

 
Ufarlig 
Ikkje skade 
på person 

 
 
 
Liten fare 
(småskade 
m/ fravær) 

 
 
 
Farlig 
(større 
personskad
e 

 
 
 
Kritisk 
(ein person 
omkommer
) 

 
 
 
Katastrofal 
(fleire døde) 

Risiko skildring  Stolpar for eksisterande høgspentline i luft kan råkast under grunnarbeid for 
parkeringsplassar med den konsekvens at luftlina ramlar ned. Under grunnarbeid er det 

 
 

 
 

  X  

  X  
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også ei reell fare for at grabben på gravemaskinar kan koma borti leidningane som går i 
jord fra luftlina ned til trafostasjonen. 
 

Forslag til tiltak   
Risiko for uønska hendingar knytt til helse og sikkerheit vurdere ein å være låg, dersom 
ein  utførar gravearbeid med aktsemnd. 
 

 
Drikkevassforsyning/avlaup 
Den eksisterande verksemda SIGMA Rosendal skriv i si merknad at der ligg ei 75mm 
kloakkleidning på 81/200 som går ut over 81/188 til 20 meters dybde i sjøen. Denne var tenkt 
som ei felles leidning for heile industriområdet. Kapasiteten vert sprengt med eit nytt hotell av 
denne storleiken. Det må difor søkjast om eit nytt utslepp i sjøen der spillvasset går ut via ei 
slamavskiljar. Hotellet vert knytt til det offentlege vassverket i området. 
Risiko: låg 
 
Hovednett gass 
Ein kjenner ikkje til at der finns leidningar for gass i nærleiken av området. 
Problemstilling: Ingen 
 
Vind/ekstremnedbør/flaum 
Klimatiske endringar kan medføre at sterk vind vert eit aukande problem i framtida. 
Meteorologisk institutt reknar likevel orkan som ei lite sannsynleg hending og i framtida. Det vil 
sei mindre enn ei hending på 50 år. Konsekvensane av sterk vind kan vere store, med skade 
på menneske, bygg, anlegg, båtar mv. 
 
Vinden i de nære kystområdene i Norge styres i stor grad av monsuneffekter, dvs. 
påvirkningen av de sesongmessige forskjellen mellom oppvarming av land og hav. Dette gir 
på den ytre kysten av vestlandet hyppigst vind fra sør i vintermånedene og fra nord i 
sommermånedene. Jo lenger ein beveger seg inn i landet, jo meir vert vinden påvirka av 
terrenget, desto lenger ut fra kysten eller opp i høyden vert vindtihøva derimot gradvis meir 
påvirka av at ein ligg i ”vestavindsbeltet”, altså med hyppigare vind frå vest.  
 
Norsk standard for vindlaster opererer med kommunevise referansevinder. Dette er estimerte 
50-årsvinder, dvs. en middelvind (over 10 min) som statistisk nås i løpet av 50 år. 
Referansevindene er delt inn kommunevis og ein skal deretter gjøre ein rekkje korreksjonar ut 
fra ulik modellering med hensyn til terreng, eksponering for retning, høyde over havet m.m. 
Referansevinden for kommunane med dei nytta vindmålingane, er lista opp i nedanståande 
tabell 
 

 Årlig middelvind 50-års vind for 
kommune NS3491-

4 
Flesland/Bergen 3.7 m/s 26 m/s 
Hellisøy/Fedje 6.6 m/s 30 m/s 
Slåtterøy/Fitjar 6.0 m/s 28 m/s 

Flaum 
I følgje ny rapport frå Miljøverndepartementet kjem havnivået til å stige med 23 cm i 
Kvinnherad i 2050 og 74 cm i 2100. Ved mogeleg stormflo i år 2050 kan vannstanden stige til 
1,71m over NN 1954. Ein vil difor rå til at nivå for faste brygger, gangvegar og trappar i 
strandsona ikkje skal ligge lågare enn kote +2,5. For hotellet er lågaste høgdenivå kote +5,8.  
Ein reknar difor med at tryggleiken mot flaum er god i dette prosjektet. 
 
Risiko: liten 
 
Skred/Ras/Ustabil grunn/flaum 
Sweco Noreg AS har vurdert skredfare i samband med planen og konkluderer med at der er ei 
viss fare for steinskred og løsmasseskred i fjellsida søraust for utbyggingsområdet. 
Hellningsvinkelen i den nedre del av lien er imidlertid så liten at skred ikkje skal kunne true det 
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planlagte utbygginsområdet. Den årlege nominelle sannsynlegheita for skred vert vurdert til å 
vere mindre enn 10-3 som er kravet i teknisk forskrift (TEK) til PBL. Rapporten til Sweco AS 
vert lagt ved plandokumenta. 
Risiko: låg 
 

6.17. Prosess - privat plan  
 
Februar 2008 Melding om oppstart av planarbeid 
Februar-Mars 
2008 

Høyring 4 veker 

April – Nov.. 2008 Planarbeid 
Nov 2008 Innlevering av planframlegg til planavdelinga 
Januar 2009 1. gongs handsaming i det faste utval f or plansaker  
Februar 2009  Framlegg til reguleringsplan vert lagt ut til offentleg 

høyring. Høyring 4 veker 
Mars  2009 Handsaming av innkomne merknader og revisjon av 

planutkast 
April 2010 2. gongs handsaming av KPU 
Mai 2010 Slutthandsaming i kommunestyret 
Juni 2010 Klagefrist 3 vekar 
 
 
 
Planomtalen er revidert 27/1-2010 


