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Soknad om mindre reguleringsendring
Det vert sgkt om endring av delar av detaljreguleringsplan for bustadomrade Stavlandskleivane, 108/6 m.fl,,

jf. plan- og bygningslova (pbl.) § 12-14. Kort oppsummert gar endringa ut pa & regulere mindre endring av
vegfaringar samt mindre justeringar av faremalsgrenser etter gjennomfgrt grensepavising og for & oppna
betre terrengtilpassing og tomteutnytting. Det er ogsa gjort mindre tilpassingar av planeringsh@gd og
byggjegrense mot turveg pa tomt 24, samt nokre justeringar/presiseringar i faresegnene.

Seknaden vert sendt pa vegne av tiltakshavar Steinsbg Tomteselskap AS.

Som det gér fram av denne sgknaden vurderer vi endringane samla til & f& mindre konsekvensar. Vi ber
saleis om at sgknaden om reguleringsendring vert handsama etter ein enklare prosess, jf. pbl. § 12-14 andre

og tredje ledd.

Lokalisering
Planomradet ligg pa Stavlandskleivane, vest for Svortland sentrum i Bemlo kommune, og omfattar heile

eller delar av eigedomane; gbnr. 108/5, 108/6, 108/13, 108/33, 108/41, 108/44, 108/48, 108/85, 108/127,
108/217, 108/158 og 108/216. Eigedomane er stort sett i privat eige. Gbnr. 108 bnr. 127 er eigd av
Vestland fylkeskommune og Statens vegvesen. Gbnr. 108/216 er eigd av Bemlo kommune.
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Figur 1: Kart som viser planomradet.
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Figur 2 Oversiktskart som viser lokalisering av planomradet.

Bakgrunn

Omradet vart regulert til bustader (frittliggjande og konsentrert) i 2023. Etter at planen vart vedteken, har
tiltakshavar sgkt om etablering av tekniske anlegg (veg, VAO), grunnarbeid og fraddeling av bustadtomter i
trad med vedteken plan. Det fgreligg igangsetjingslayve for etablering av tekniske anlegg, vegar, parkering
og terrenginngrep/grovplanering av leikeplassar (BLK1-3) og tomter (BKS1 og BKS5) (saksnr.: 2024/3346).
Steinsbg Tomteselskap AS held pa med & gjennomfare tiltaka no, og ein har da sett at det er hensiktsmessig
og legge om tilkomstvegen (o_SKV3) litt for & redusere konflikt med nabo. Det er ogsé gjennomfart
grensepavising innanfor planomradet som ikkje er heilt i trdd med regulert situasjon. Det var tett granskog
som ikkje var hogd pa delar av planomradet og etter hogging sa ser ein at terrenget er litt annleis enn det
var pa kartet som lag til grunn for gjeldande reguleringsplan. For & oppnd betre terrengtilpassing og
tomteutnytting i omradet, vil ein sgkje om ei endring av planen etter forenkla prosess for & fa ordna
planforhold. Dette vil ogsa bidra til at ein slepp & g& vegen om endringssgknad med dispensasjon fgr det
kan sgkjast om ferdigattest for etablerte tiltak.

Planstatus

Det aktuelle omradet er regulert til bustader (frittliggjande og konsentrert) med tilhgyrande tilkomstvegar,
parkeringsplassar, leikeareal og grentstruktur i detaljreguleringsplan for bustadomrade Stavlandskleivane,
108/6 m.fl., planID: 201803. Det regulerte omradet utgjer totalt ca. 100 daa og detaljreguleringsplanen vart
vedteken i juni 2023. Det er fleire tilgrensande planar til planomradet;

- Reguleringsplan for Fv14 Stavland — Bjgdledalen med plan-ID: 200901
- Reguleringsplan for Stavlandsneset med plan-ID R-88
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Figur 3: Eksisterande detaljreguleringsplan, id: 201803.

Forslag til endring av reguleringsplan

Plankart

I framlegg til reguleringsendring er areal avsett til fylgjande faremal, i samsvar med plan- og bygningslova
§§12-5:

Byaningar og anlegqg (PBL §12-5 nr.1)

Bustader — frittliggjande — sméahus, BFS1-BFS12
Bustader — konsentrert — smahus, BKS1-BKS6
Neeringsareal, BN

Vass- og avilgpsanlegg, BVA
Renovasjonsanlegg, f BRE1-f BRE4

Leikeplass, BLK1-BLK3

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL §12-5 nr. 2)

Kayreveg, o_SKV1-o_SKV3, o_SKV7, SKV4-6, SKV8-SKV12
Fortau, o_SF1-o0_SF3

Annan veggrunn — grgntareal, SVG1-SVG23

Tekniske bygningar, STB

Parkeringsplassar, SPA1-SPA2
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Gragntstruktur (PBL §12-5 nr. 2)
- Turveg, GT1-GT4

Landbruks-, natur- og friluftsformal og reindrift (PBL §12-5 nr. 5)
- Friluftsformal, LF1-LF9
- Vern av kulturmiljg eller kulturminne, LMK1-LMK4

Omsynssoner (PBL §12-6)
- Frisikt, H140_1-H140_15
- Bevaring kulturmiljg, H570_1 — H570_3
- Bandlegging etter lov om kulturminne, H730_1 - H730_5

Faresegnomrade (PBL §12-7)
- Krav om saerskilt rekkefglge for gjennomfaring av tiltak

Nytt plankart er datert 01.12.2025. Planomradet er totalt ca. 99,9 daa.
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Figur 4 Utsnitt forslag til nytt plankart, datert 02.02.2026.
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Nedanfor har ein summert opp endringane i plankart og faresegner i hgve til gjeldande reguleringsplan:

Plankart:

Tilkomstveg: Justering av tilkomstveg o_SKV3 og sideareal (fortau o_SF1, o_SF3 og annan veggrunn
— grgntareal) mellom ca. profil 660 — 765 I gjeldande plankart. Tilkomstvegen er trekt noko lenger
nord. Endringa er gjort hovudsakeleg for & bevare hekk og hage pa gbnr. 108/100.

Annan veggrunn lag ca. 1,0 meter fra eksisterande tomtegrense, men hekken ser ut til & std i
tomtegrensa og da vil den bli fijerna dersom ein lagar veggreft her. Ein vurderer at a flytte vegen her
for & unngé & gydelegge hagen har smé konsekvensar. Grantomrddet pa motsett side, LF6, er lite
og berre ein knaus med darleg tilgjenge. Dette omradet vert noko redusert. Til gjengjeld har ein
lagt inn friluftsformal pa sarsida av tilkomstvegen mellom annan veggrunn og gbnr. 108/100 (LF9).
Endringa har ogsé medfgrt ei mindre endring av avkayrslene SKV11 og SKV12, samt tilgrensande
bustadomrade (BFS1, BFS2, BFS3 og BKS1) med tilhgyrande byggjegrenser.

4 ,
ﬁ‘.‘&'ﬂ&{{"’ =
A=

I endringsforslaget er altsa vegen flytta nordover, slik at det er ca. 4,5 meter frd annan veggrunn til
tomtegrensa. Da vil ein kunne bevare hekk og hage pa gbnr. 108/100 og fa ei betre avkayrsle for
tomta.

Figur 6: Til venstre i biletet ser ein hekk og hage til gbnr. 108/100 og til hegre for gravemaskina ser ein
knausen som no vert noko redusert (LF6). Det var pa dette stadliet at ein sdg at delar av hagen ville
forsvinne dersom ein skal sprenge seg ned her.

Lagt inn omsynssonar for frisikt (H140_12-14) i avkayrsler for SKV11 og SKV12. Det 1&g inne siktlinjer
i gjeldande plan, men omsynssonane mangla. Dette er mest sannsynleg ein feil.
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Justering av plangrense: Plangrensa er justert mot nye innmalte eigedomsgrenser mot gbnr. 108/30
og delvis mot gbnr. 108/5. Dette har fart til at planomradet er redusert frd ca. 100,0 daa til 99,9 daa.
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Figur 7: tv.: Gjeldande reguleringsplan. T.h.: Utkast til nytt plankart med justert plangrense.

Mindre tilpassingar av faremalsgrenser for arealfgremala: BFS3 (tomt 3), BFS11 (tomt e5), BFS12
(tomt e3), BKS1, BKS4. Nokre av faremala er justert for & oppna betre samsvar mellom tomtegrenser
og innmalte grenser der ein har vurdert at dette er hensiktsmessig og der det ikkje er i konflikt med
bandleggingssone for kulturminne eller tilkomst, medan nokre er justert for & oppnd betre
tomteutnytting og terrengtilpassing inn mot tilkomstveg og tilgrensande terreng. Tomteareal er
justert i forslag til nytt plankart.

Hegd for overkant golv (OKG) er justert fra ca. kote +8,0 til ca. kote +8,5 pa tomt nr. 24 innanfor
BFS4 for & oppna betre terrengtilpassing inn mot tilkomstveg og kringliggjande terreng. Her var det
meir fjell enn det som var vist i tidlegare kart. Vidare er hggda pa tomt E5 justert i samsvar med
byggemelding og godkjenning for ny bustad som er gitt i seinare tid. Det er 0g gjort ei ny vurdering
av tomt E4, der det ikkje lenger er aktuelt med bustad med underetasje. Hggda pa denne tomta er
derfor justert i hgve til tilgrensande etablert tilkomstveg og omkringliggjande terreng.
Byggegrensa mot GT2 er justert fra 4,0 meter til 2,0 meter pa tomt nr. 24 innanfor BFS4 for & oppna
betre tomteutnytting.

Justert GT1 inn mot BLK1 og teke ut GT5. Tilkomst til turvegar/sti gjennom BLK1 og BLK3 er sikra i
faresegnene.

Justert storleik og plassering pa BRE2 slik at denne kjem utanfor regulert siktsone ved SKV6.

Fgresegner:
I justerte faresegner er gjeldande faresegner i all hovudsak vidarefgrte. Falgjande er justert i forhold til

gjeldande fgresegner:

Mindre presiseringar av rekkefglgjekrav etter ynskje frd Bemlo kommune.

Parkering: Parkeringskrav for planomradet er flytta fra § 4.7.1 til & ligge under felles fgresegner for
byggjeomrada; § 3.1.1. Ein vurderer at 0,5 p.pl. pr. bueining <60 m? er i minste laget, og har difor
fierna dette punktet i tabellen. Krav til bilparkering for bueiningar under 90m? er auka frd 1,0 plass
til 1,5 plass for dei konsentrerte bustadomrada. Vidare er det ogsa gjort ei presisering som gir at
det er 5 % av parkeringsplassane for dei konsentrerte omrada som skal vere dimensjonert for
rgrslehemma. Etter ynskje fra Bemlo kommune har ein lagt inn ei ny faresegn, § 3.1.2, som gir at
parkeringsplassar, carportar og garasjar for bustader skal ha tilstrekkeleg mangvreringsareal som
ikkje kan kome i konflikt med offentleg vegareal.
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e 18§27 er det presisert at fradeling kan skje i faremalsgrensa for bustader, uavhengig av regulert
byggjegrense. Dette er lagt inn for & unngd framtidige misforstdingar i samband med
byggjesakshandsaming.

e Mindre presiseringar av faresegn §3.2.3, §3.2.4 og §4.7.1 etter ynskje frd Bemlo kommune for &
unnga framtidige misforstaingar i samband med byggjesakshandsaming. § 3.2.4 er vidare justert slik
at ein tillet stgrre garasje/carport ved bygging av 2-mannsbustader pa einebustadtomtane.

e 18§83.3.3 erdet presisert at situasjonsplan for dei konsentrerte bustadomrdda ogsa skal vise leikeareal.

e Fgresegnene for leikeplassane BLK1-3 er skrive om for a tilpasse bruken av omrada meir til ulike
aldersgrupper og for a sikre tilkomst til tilgrensande turvegar/stiar.

Faresegnene for planen er elles i hovudsak vidarefgrt, med justering av nummerering og mindre feil.
Endringane er vist med raud tekst i dei reviderte fgresegnene som ligg vedlagd. Tekst som utgar er vist med
bla skrift og strgke over.

Konsekvensar av forslag til endring

Overordna rammer

I kommuneplanen sin samfunnsdel (2025-2035) er det vist til at Bemlo skal ha ein aktiv politikk for bustader
og bumiljg som vil gjere kommunen meir attraktiv for tilflytting og verdiskaping. Samfunnsdelen slar fast at
ny konsentrert bustadbygging ber skje kring lokalsentera for & utnytte eksisterande infrastruktur og utbygd
areal best mogleg. Bustadfeltet pa Stavlandskleivane ligg i randsona av kommunesenteret Svortland, og
innanfor ca. 10 min. ga-avstand til sentrum. I kommunesenteret er det anbefalt generelt hag tettleik og hag
arealutnytting.

Det aktuelle omradet er regulert til bustader (frittliggjande og konsentrert) med tilhgyrande tilkomstvegar,
parkeringsplassar, leikeareal og grentstruktur i gjeldande reguleringsplan. Fareslatte endringar i plankartet
omfattar hovudsakeleg ei justering av vegfgringa i omradet, samt mindre justeringar av faremalsgrenser og
plangrense for a tilpasse planen betre til kringliggjande terreng og innmalte eigedomsgrenser etter
gjennomfart grensegang i omradet. Vi vurderer at endringane vil ha liten verknad i hgve overordna rammer,
og at dei ikkje vil hindre vidare utbygging av omradet.

Tal bueiningar, parkering og trafikale vurderingar
Reguleringsendringa vil ikkje opne for fleire bueiningar enn det gjeldande reguleringsplan allereie opnar for.

Kva gjeld parkering, gir gjeldande reguleringsplan at for bustader (frittliggjande) skal det vere plass til
garasje og minst éin biloppstillingsplass pa eigen grunn. Parkeringskrav som gjeld innanfor planomradet
gjeve i tabell i § 4.7.1 i gjeldande fgresegner. Parkeringskrava er i stor grad vidarefgrt i endringsforslaget,
men ein har vurdert at det er ynskjeleg & auke parkeringskravet for bueiningar <90 m? fra 0,5/1,0 pl. til 1,5
pl. pr. bueining. Omradet er sentrumsnaert, men det er likevel venta at det vil vere bilbasert.

Gjeldande reguleringsplan opnar for at det kan etablerast 2-mannsbustader innanfor frittliggjande
bustadomrade. I praksis er det ikkje s& mange tomter dette er aktuelt for, men faresegn § 3.2.4 er justert slik
at det er opna for at ved bygging av 2-mannsbustad kan frittliggjande garasje/carport inkl. bod vere inntil
70 m? BYA (2 x 35 m?). Maks. tillaten utnyttingsgrad er uendra.

Justeringa av tilkomstveg o_SKV3 og sideareal (fortau o_SF1, o_SF3 og annan veggrunn — grgntareal)
mellom ca. profil 660 — 765 vil ikkje medfare at vegen vert brattare enn 8 %, som er kravet til bustadvegar
i Statens vegvesen si handbok N100. Endringa er hovudsakeleg gjort for a fa nok avstand til tomtegrensa
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mot gbnr. 108/100 slik at ein kan bevare eksisterande hekk og hage. I gjeldande reguleringsplan sa la ein
igien 1,0 meter mellom annan veggrunn og eksisterande tomtegrense. No er det ca. 4,5m mellom
tomtegrensa og annan veggrunn. Det er sikra areal til annan veggrunn for god sikt og vedlikehald og lagt
inn siktsoner i avkayrsler. Funksjon og trafikktryggleik er oppretthaldt og terrenginngrepa er nokolunde dei
same.

Landskap og estetikk

Omradet ligg innanfor landskapsregion 20; Kystbygdene pa Vestlandet (NIBIO), under NiN-landskapstypen
«Beskyttet indre smakupert kystslette med tettsted». I Naturbase har denne landskapstypen felgjande
skildring: Typen omfatter landskap pa den indre delen av kystsletta, ofte pa innsiden av storre ayer eller i
kystslette innover mot fiordene som i storre grad er skjermet for balge- og vindeksponering fra dpent hav.
Landomraddene har ‘innlandsegenskaper’ i form av forekmst av vassdrag og okt arealbruksintensitet.
Omrddene harer til den mer kuperte delen av kystsletta med vekslende terreng over og under havniva.
Landskapet er tydelig preget av menneskelig arealbruk, med et storre tettsted, smaby eller konsentrasjoner
av fritidsbebyggelse med hay bygningstetthet.

Omradet er godkjent for utbygging av bustader med tilhgyrande infrastruktur i dag. Arbeidet med etablering
av tilkomstvegar, leikeplassar og grovplanering av tomter er omsgkt, godkjent og sett i gong. Omlegginga
av vegen farer berre med seg at skaret for vegen her vert forskyvd ca. 3,0 meter lenger nord.

Ein har ogsa gjort mindre justeringar av planeringshggda pa tre av tomtane og gjort mindre justeringar av
nokre fgremalsgrenser for bustadomrdda. I gjeldande reguleringsplan er det sett av ca. 38,7 daa til
friluftsformal. Til samanlikning er det sett av ca. 38,5 daa til friluftsformal i forslag til reguleringsendring. Det
totale friluftsomrédet er altsé redusert med ca. 0,2 daa i forslag til reguleringsendring. Ca. 137 m? av
friluftsfaremalet er da redusert som falgje av innskrenkinga av planomradet ved gbnr. 108/30.

Endringane er gjort ma. for & oppnd meir samsvar mellom regulerte og oppmalt grenser, betre
tomteutnytting og betre terrengtilpassing inn mot regulert tilkomstveg og tilgrensande terreng. Vi vurderer
at endringane ikkje vil ha vesentleg negative verknader for landskap og estetikk sett i lys av eksisterande
reguleringsplan.

Folkehelse, friluftsliv, born og unge si interesse

Arealet er i fra far regulert til utbyggingsfaremal. Det er to kartlagde og verdsette friluftslivomrdde som ligg
delvis innanfor regulert omrade; Ulvsvatnet badeplass (FKOO040755) og Hallerdkerfiella (FKOO040767). Begge
dei registrerte friluftslivomrada er registrert som sveert viktig friluftslivomrdde i Naturbase. Omradet
FKO0040755 har falgjande skildring i Naturbase: Flott badeplass og rekreasjonsomrdde i eit av mange
ferskvatn i Bomlo. Brukarfrekvens: ganske stor. Omradet FK00040767 har fglgjande skildring: Lett turomréde
for familiar, rundleype med trebruer over vate parti. Kun 64 moh, men med godt utsiktspunkt. Kan sjd sola
gd ned i havet. Brukarfrekvens: Ganske stor.
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Figur 8: Registrerte friluftslivsomrade i omrddet. Planomradet er vist med oransje sirkel.

I gjeldande reguleringsplan har det vore viktig & ta i vare gjennomgaande grgntstruktur og gangsoner som
gir samanheng i omradet og som sikrar tilkomst og tilgjenge til friluftslivomrada og gjennom bustadfeltet
for dlmenta. Reguleringsendringa endrar ikkje pad dette. Det er sett av tre attraktive areal til leik i
planomradet, og desse er plassert sentralt i bustadfeltet. Leikeareala er vidarefarte med mindre utvidingar
av BLK1 og BLK3 for & inkludere tilkomst til eksisterande turvegar/stiar og grentomrade i endra plan. Vidare
er fgresegnene for leikeareala justert noko for a legge til rette for ein meir variert bruk av leikeareala.
Leikeplassane skal opparbeidast for & stimulere til sosial kontakt og bruk for alle aldersgrupper. Felles
mgteplassar fremjar sosial samhandling og bidrar til trivsel og helse.

Byggjegrensa pa tomt 24 er flytta 2 meter neerare turstien GT2 enn i gjeldande plan for & oppna betre
tomteutnytting pa ei elles noksa smal tomt med avgrensa areal. TV2 har ei regulert breidde pa 3,0 meter,
men skal opparbeidast som enkel sti i terreng. Vi vurderer at justering av byggjegrensa her ikkje vil paverke
realisering, framkome eller tilkomst langs turvegen negativt. Vi vurderer vidare at reguleringsendringane
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ikkje vil paverke registrerte friluftslivsomrade i naerleiken eller paverke tilkomsten til desse. Vi vurderer at
endringane ikkje vil ha negativ verknad for folkehelse, friluftsliv og born og unge si interesse sett i lys av
eksisterande plan.

Kulturminne- og miljg

I samband med planarbeidet i 2019, vart det gjennomfert arkeologisk registrering av Vestland
fylkeskommune i omradet. Denne vart gjennomfart i tidsrommet 27. — 29. mai 2019, 11. — 14. juni 2019 og
17.-20. juni 2019, og det vart gjort funn av i alt 5 stk. automatisk freda kulturminnelokalitetar. Desse er no
registrert i Riksantikvaren sin kulturminnedatabase «Askeladden» med id. nr. 262771, 262772, 262773,
262774 og 267332. Det er her snakk om ein steinalderlokalitet, ein dyrkings- og kokegropslokalitet, ein
avsviingslokalitet, ein rein dyrkingslokalitet og til sist ei busetjingsflate med eldstad. Det vart ogsa pavist tre
stk. ikkje freda funnstader innanfor plangrensa (id 267368, 267369 og 267370).
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Figur 9: Kartutsnitt som viser registrerte automatisk freda kulturminne innanfor planomradet. VLFK.

I planprosessen sa vart det avklara med VLFK at kulturminna med id: 262771 og 262773 skulle frigjevast.
Desse er no gravne ut. I gjeldande plan er det lagt inn omsynssoner (H730 og H570) kring dei resterande
automatisk freda kulturminna. Utstrekninga og avgrensinga av omsynssone «c», H570, vart avklara med
VLFK i planprosessen. Fagresegnene knytt til omsynssona gir at «Omsynssone H570 skal hindre varige eller
mellombelse tiltak som er egna til 4 utilbarleg skiemme automatisk freda kulturminne, eller endre opphavieg
topografisk samanheng, jf. kulturminnelova § 6. Eventuelle tiltak i omsynssone H570 ma avklarast med
kulturminnemynde».
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Planendringa opnar for ei mindre justering av faremalsgrensene for tomt e5 innanfor BFS11, som gjer at
bustadfgremalet kjem noko tettare inn pa regulert omsynssone H570 kring dei automatisk freda kulturminna
med id. 262774 og 267332. Faremalsgrensa for tomta er justert litt for & oppnd tomteutnytting og
terrengtilpassing inn mot tilgrensande terreng.
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Det er ikkje gjort justeringar som kjem i konflikt med, eller innanfor omsynssona. Sidan utstrekninga av
omsynssone H570 er avklara med VLFK som den sona som ma til for & ivareta kulturmiljget kring lokalitetane
utover det bandlagde arealet, vurderer vi at endringa ikkje vil fa verknader for dei automatisk freda
kulturminna innanfor planomradet. For ukjende kulturminne gjeld kulturminnelova.

Naturmangfald
Det vart gjort sgk i dei nasjonale databasane Artskart og Naturbase september 2025. Innanfor planomradet

er det ikkje registrert naturtypar etter Miljadirektoratet si handbok 13 eller 19, naturmiljg eller myr. I
Naturbase er det registrert ein del artar av nasjonal forvaltningsinteresse i neeromradet; graspett (LC),
storspove (EN), fiskemake (VU), brushane (VU), tyrkerdue (NT), staer (NT), gresshoppesanger (NT).
Observasjonane (2 stk.) av fiskemake er gjort i 2024/2025, og er nye observasjonar etter at gjeldande plan
vart vedteken. Fiskemaken er i fglgje Artsdatabanken den vanlegaste «bymaken» i Sgr- og Midt-Noreg, men
har blitt langt skjeldnare i sine opphavelege hekkeomrade langs kysten. Fiskemaken er vurdert som nzer
truga (NT) i Norsk radliste for artar 2021. Registrert aktivitet i samband med observasjonane er:
Neeringssokande. Ein er allereie i god gang med a bygge ut omrada innanfor planomradet. Dette gjer at
omradet ikkje lenger er urgrt, og det ligg tett pa eksisterande bustadomrade. Ein ser det difor som lite truleg
at fiskemaken hekkar i akkurat dette omradet, og det er ikkje registrert funksjonsomrade for arten innanfor
planomradet. Ein ser det som meir sannsynleg at observasjonane er tilfeldige observasjonar av individ pa
jakt etter naering. Reguleringsendringa omfattar mindre justeringar av feremalsgrenser og byggjegrenser,
og bade kayreveg og fgremalsgrenser er justerte for & unngd ungdvendige terrenginngrep og/eller for &
oppna betre terrengtilpassingar.

Vurdering av miljgprinsippa i naturmangfaldslova:
Naturmangfaldlova set krav til at prinsippa i §§ 8-12 skal leggjast til grunn ved planlegging av tiltak
(miljgrettslege prinsipp). Dei miljgrettslege prinsippa er knytt til kunnskapsgrunnlaget (8 8), "fare-var-
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prinsippet" (§ 9), gkosystemtilnaerming og samla belastning(§ 10). Det er fokus pa at kostnadar ved
forringing av miljg skal berast av tiltakshavar (§ 11) og at det skal gjerast bruk av miljgforsvarlege teknikkar
og driftsmetodar (8 12). Vurdering av konsekvensar for naturmangfald tek utgangspunkt i dei miljgrettslege

prinsippa:

Det er ikkje registrert farekomstar i nasjonale databasar, og det er ikkje gjort nokon spesielle funn i samband
med synfaring i omradet. Omradet er kupert med knausar med fjell i dagen og meir blautare omrade i sgkka,
vegetasjonen er for det meste barskog, lyng- og einerkratt.

Ein vurderer at potensialet for a finne spesielt omsynskrevjande artar eller artar av nasjonal forvaltnings-
interesse er avgrensa, og at artssamansetnaden elles innanfor planomradet er generelt vanleg for regionen.
Pa bakgrunn av eksisterande kjent kunnskap, synfaring og risiko for skade som fglgje av planframlegget, ser
me det slik at det ikkje er naudsynt med nye undersgkingar av naturmangfaldet innanfor planomrédet, jf.
nml. § 8. Falgeleg far ikkje fare-var-prinsippet anvending, jf. nml. & 9. Ein er ikkje kjent med at det gar fare
reguleringsplan- eller utbyggingsarbeid i naerleiken av planomradet, jf. samla belastning §10.

Verknadane av den mindre reguleringsendringa vil ikkje fgre til store nye inngrep i omradet. P4 bakgrunn
av eksisterande kunnskap og risiko for skade, vert det lagt mindre vekt pd nml. §§ 11 og 12. Planen og tiltak
etter den vil ikkje vere i konflikt med fgresegnene i naturmangfaldlova § 8-12.

Risiko- og sarbarheit

Kommunane skal fremje samfunnstryggleik i planlegginga si, jf. m.a. pbl. § 3-1 bokstav h. Pbl.§ 4-3 set difor
krav om utarbeiding av ROS-analyse i alle plansaker, samt krav til handtering av risiko i plan. ROS-analysen
skal vise risiko og sarbarheit som har verknad for spgrsmalet om arealet er eigna til utbygging, og eventuelle
endringar i slike forhold som fglgje av planlagt utbygging.

Vi vurderer at ROS- analysen som vart utarbeidd i samband med detaljreguleringsplan for bustadomrade
Stavlandskleivane, 108/6 m.fl,, i stor grad er dekkjande for denne planendringa. Etter vurderingar i ROS-
analysen vart planforslaget vurdert til & ha akseptabel risiko. Vi har likevel gjort sgk i ulike databasar for &
sjekke om det har kome ny informasjon sidan farre ROS-analyse vart utarbeidd. Vurderingane nedanfor kan
saleis sjdast pa som eit supplement til ROS- analysen som vart utarbeidd i 2023.

Det er ikkje registrert flaum- skredfaresonar eller aktsemdomrade for sngskred, steinsprang, jord- eller
flaumskred i omradet. Det er ingen registrerte skredhendingar eller ustabile fjellparti i omradet. Ein vurderer
at omradet ikkje er spesielt utsett for sterk vind eller store nedbgrsmengder. Det gar ein bekk ved utlgpet
fra Ulvsvatnet til sj@ i sar, med nokre tilhgyrande vassig med relativt lite nedslagsfelt. I NVE Atlas er det synt
aktsemdomrade for flaum kring registrerte bekkar i grunnkartet. NVE sine aktsemdkart for flaum er eit
nasjonalt datasett som pa oversiktsniva viser kva areal som kan vere utsett for flaumfare. Desse er generert
ut i fra terrengmodell og har lag posisjonell- og tematisk ngyaktigheit, 1ag opplaysing og generalisering i
falgje NVE.
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Figur 11: Kartutsnitt som syner omrade som ligg innanfor aktsemdomréde for flaum. NVE Atlas.

Gjeldande reguleringsplan opnar for utbygging av bustader i omrade som ligg innanfor aktsemdomrade for
flaum i NVE Atlas. I ROS- analysen fra 2023 er det vist til at den planlagde utbygginga vil ligge min. 6,0 meter
over normalvasstand og séleis fleire meter over det nivdet som kan ndast ved ekstremnedbagr. Det vil framleis
gjelde. Ut i fra observasjonar sa varierer Ulvsvatnet lite i hagd, anslatt under Tm.

Ulvsvatnet ligg normalt pa ca. kote +2,0 og lagaste bygg vil ligge pa ca. kote +8,5 for overkant kjellar.
Bustadar vil séleis ligge over faresona for flaum fra Ulvsvatnet. Vidare sa er det vist nokre bekkar med breie
flaumsoner. Ein ser at modellen for aktsemdsomrade for flaum er endra i have til den som var da gjeldande
reguleringsplan vart laga, og at den er grov og ungyaktig. N&r ein samanliknar avrenningslinjene med

terrenget og det me finn i 7analytics sitt program FlomKuben, sa er det ikkje bekkar nokre av stadane der
det er synt flaumfare.
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Figur 12:Kartutsnitt frd programmet FlomKuben og der det er synt oransje strek er det ikkje avrenningslinjer i FlomKuben
eller bekk i terreng, men vist flaumfare i NVE Atlas.

Nedbgrsomrada her er ogsa sa sma at det ikkje kan byggast seg opp store flaumar i desse bekkane.

Totalt sett sa vil utbygginga her ikkje endre mykje pa nedbgrsomrada som fell mot Ulvsvatnet og sjg, men
samtidigheita vil auke. I samband med utarbeidinga av dei tekniske anlegga sa samlar ein opp overvatn
langs vegane og for ca. halvparten av tomtene og farer det i rgyr til Ulvsvatnet, som igjen gir god fordaying.
Det er gode dimensjonar pa overvassrgyra og sidan mykje av overvatnet vert samla i rar sa vil det totalt sett
bli mindre overvatn som vert fart til terreng. Flaumfaren skal vere liten.

Store delar av planomradet ligg under marin grense. Omradet er sdleis omfatta av aktsemdsomrade for
kvikkleire. I prosedyre for utgreiing av omradeskredfare i NVE sin rettleiar nr. 1/2019 Sikkerhet mot kvikk-
leireskred, er det under trinn 2 i tabell 3.1 slatt fast at «Dersom planiagte tiltak ligger over marin grense, er
de ikke utsatt for omradeskredfare. Dersom planiagte tiltak ligger innenfor omrader med mulig marin leire
eller ligger nedenfor omrader med mulig marin leire, md det gjennomfores videre utredning iht
prosedyren». Under trinn 2 i tabell 3.1 i NVE sin rettleiar er det slatt fast at «ved pavist berg i dagen eller
grunt til berg (< 2 m), er det ikke fare for at det vil utloses omradeskred». Omrada lengst ned mot sj@ er
registrert med lausmassetype bart fiel] stadvis tynt lausmassedekke. Omrada nord og nordaust i
planomradet er registrert med lausmassetype hav-, fiord- og strandvasetning, tynt dekke (<0,5m).
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Figur 13:Kartutsnitt som syner omrade under marin grense (bld skravur) og registrerte lausmassetypar i omradet.
Omréde registrert med lausmassetype bart fjell er synt med rosa farge. Omrade registrert med lausmassetype
hav- og strandavsetning, tynt dekke er synt med bla farge. NVE Atlas.

I felgje liste over lausmassetypar mot. Sannsyn for marin leire, er marin leire stort sett fraverande i
lausmassetypane bart fjell. For lausmassetypen hav-, fjord og strandavsetning, tynt dekke, er sannsynet for
marin leire sveert stor men usamanhengande eller tynt. Tiltaka som reguleringsplanen opnar for i omrade
med denne lausmassetypen er vurdert a ligge under tiltakskategori K4. Dersom det ikkje kan dokumenterast
at det er < 2,0 meter til fijell i desse omrada, skal sikkerheit mot omradeskred ma dokumenterast iht. krava i
kap 3.3.6 i NVE sin rettleiar 1/2019 «Sikkerhet mot kvikkleireskred».

Det er allereie utfgrt grunnarbeid og etablert tiltak for gjeldande reguleringsplan. Omrdda her er
masseutskifta til fjell dei stadene ein har stgtt pa jord/leire for veg og bygningsomrade. Det var to stgrre
groper med jord og litt leire i botn. Det eine ved BKS4 og tomt 25 og 26. Den ligg mellom bergnakkar og er
masseutskifta. Sa er det ei grop ved BKS1. Der er det berre eit lite parti ved gbnr. 108/122 at ein gar med
VA-groft pad geonett for & sleppe & masseutskifte heilt inn under eksisterande bygg pa gbnr. 108/122.
Bakkant av bygg pa gbnr. 108/122 er opplyst a sta pa fjell. Ogsa her er det fjell storparten rundt gropa og
sa er det eksisterande vegar som er masseutskifta. Resten av vegar og VA-grgfter i prosjektet er

masseutskifta til fjell.
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Figur 14: Bilete som syner masseutskiftinga for o_SKV3 og BKS1. Her var det e/

djup holde som no er masseutskifta.

Basert pa forhold pa staden vurderer vi at sannsyn for kvikkleire/omradeskred innanfor planomradet a vere
fraverande.

Reguleringsendring etter pbl. § 12-14

Ved endring av reguleringsplan gjeld i utgangspunktet same fgresegner som for utarbeiding av ny plan.
Lovkommentar til pbl. av 2020 gir at mindre endringar (no «forenkla prosess»), kan gjennomfgarast dersom
endringane i liten grad vil paverke gjennomfaringa av planen elles, ikkje gar ut over hovudrammene i planen,
og heller ikkje rarer ved omsynet til viktige natur- og friluftsomrade. Det vil vera opp til kommunen i kvart
enkelt tilfelle & vurdere dette. Denne reguleringsendringa innehar mindre endringar, som vil seie endringar
som ikkje har nemneverdig betydning for nokon rgrte partar eller interesser.

Vurdering
Arealfgremal er justerte, og tiltaka er vurdert a vera innanfor hovudrammene i gjeldande plan og gjevne

layve. Vi vurderer vidare at endringa ikkje vil paverke gjennomferinga av reguleringsplanen elles.
Reguleringsendringa innehar mindre justeringar, som vil seie endringar som ikkje vil ha nemneverdig
betydning for nokon rarte partar eller interesser jf. vurderingar over.

Me ber om at saka vert handsama som ei mindre reguleringsendring, jf. § 12-14 i PBL, og set fgre at
kommunen sender sgknaden pa uttale til relevante mynde, grunneigarar, naboar og andre som kan verta
rgrte av endringa.

Med vennleg helsing

ABO Plan & Arkitektur Stord AS
Kari Hilde Rommetveit

Vedlegg
1. Plankart, dagsett 02.02.2026 (revidert plankart)
2. Plankart, dagsett 21.03.2023 (gjeldande plankart)
3. Fagresegner, dagsett 02.02.2026 (reviderte fgresegner)
4. Faresegner, dagsett 15.05.2023 (gjeldande fagresegner)
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