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1 Samandrag

P& vegne av grunneigarane innanfor planomradet, har Omega Areal AS utarbeida detaljregulering for tre
delomrade pa Sendre og Nordre Berge, som legg til rette for utbygging av bustadar med tilhgyrande
funksjonar. Detaljreguleringa er i samsvar med gjeldande kommuneplan der arealet er sett av til
bustadfgremal.

Planen legg opp til 14 nye tomtar som kan byggast ut med einebustad med eller utan sekundaerbustad,
eller tomannsbustad. | tillegg er det sett av eit byggeomrade som enten kan byggast ut med leilegheiter
eller frittliggande smahus. Eksisterande tilkomstvegar fra fylkesvegen skal nyttast.

Figur 1 - Oversiktsbilete som viser omrada som inngar i detaljreguleringa (raude stipla omrader), kjelde: kommunekart.com
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2 Bakgrunn

2.1 Fgremalet med planen

o

Det er eit gnske om & regulere omradet og legge til rette for nye bustadar med tilhgyrande
fellesomrade/leikeomrade og vegtilkomst.

2.2 Forslagsstillar, plankonsulent, eigartilhgve

Omega Areal AS er engasjert av grunneigarane innanfor planomradet til & utarbeide detaljreguleringa.
Eigartilhgva gar fram av tabellen under.

307/1: Terje Aarekol

307/8: Jan Berge

308/1: Terje Aarekol

Grunneigarar|308/13: Knut Egil Berge

308/15: Asa Johanna Aalvik

308/23: Terje Reistad Berge

308/66: Roger Berge

2.3 Utbyggingsavtalar

Det eine omradet ligg i eksisterande bustadfelt, der det er kommunal veg fram til plangrensa. Det er
ynskjeleg at vegen innanfor planomradet i Bergshagen vert overteke av kommunen etter utbygging.

2.4 Krav om konsekvensutgreiing?

Forslaget til reguleringsplan er i trad med gjeldande kommuneplan. Plankonsulent har saman med Vindafjord
kommune vurdert planarbeidet til ikkje a utlgysa krav om konsekvensutgreiing (KU).
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3.1 Medverkande prosessar, varsel om oppstart

Oppstartsmgte med kommunen vart halde pa
Teams den 14.04.2021. Planarbeidet er varslai trad
med Plan- og bygningslova § 12-8. Naboar,
offentlege organ, organisasjonar og andre
interesserte blei varsla i brev datert 23.04.2021.
Planarbeidet blei og annonsert i Grannar og pa
kommunen og Omega Areal AS sine nettsider.
Fristen for innspel vart sett til 23.05.2021.

Dei innkomne innspela ligg ved saka som eigne
vedlegg og er oppsummert og kommentert under
kapittel 10 nedanunder.

Varsel om oppstart av Detaljregulering
for sgndre og nordre Berge, @lensvag
- Vindafjord kommune

| samsvar med § 12-8 i Plan- og bygningslova vil me
med dette informere om at Omega Areal AS pa vegne
av Terje Aarekol og Knut Egil Berge m.fl. skal utarbeide
forslag til reguleringsplan for sgndre og nordre Berge,
gnr./bnr.: 307/ 1 og 8, 308/ 1,13,15,23,66. Planomradet
ligg fordelt pd omrade A, B og C som vist pad kartet.
Varsel om oppstart er lagt ut pd nettstadane til
Vindafjord kommune og Omega Areal AS.

oINS

v
=

Omradet er i kommuneplan for Vindafjord kommune
2017-2029 sett av til byggjeomrade for bustadar, og
utgjer eit totalt areal pa ca 31 dekar. Feremalet med
planarbeidet er 3 leggje til rette for nye bustadar med
tilh@yrande funksjonar. Tilkomst til omrada vil vere via
eksisterande vegar.

Planarbeidet er av Vindafjord kommune vurdert 3 ikkje

utlpyse krav til konsekvensutgreiing (KU) d3 omradet er
avsett til foremalet i overordna plan.

For nzermare informasjon kan du kontakte Omega Areal
AS pa telefon 975 40 000.

Eventuelle merknadar/innspel til oppstart av planarbeidet

kan sendast til: .
Omega Areal as, ’
——

5582 @lensvag
eller areal@omega.no
innan 23.05.2021.

Kvassanesvegen 4,
Figur 2 - Varslingsannonse i Grannar
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4 Planstatus og rammevilkar

4.1 Overordna planar

Omradet inngar i gjeldande kommuneplan for Vindafjord kommune, der omrada som skal regulerast er sett
av til bustadfgremal. Ein mindre del av tilkomstvegen; Bjoavegen som fgrer til bustadane pa Sgndre Berge
ligg delvis innanfor LNF-omrdde. Omrada rgrer ved omsynssone med fare for ras- og skred og «bevaring
naturmiljg», derunder rik edellauvskog.

- S

. m. /
iy
\

\I

Figur 3 - Utsnitt av gjeldande kommuneplan, kjelde: tema.webatlas.no/vindafjord/planinnsyn

Faresegnene tilhgyrande arealdelen har retningslinjer knytt til omsynssona for bevaring av naturmiljg. Ved
tiltak i denne sona skal det takast szerskilt omsyn til bevaring av naturmiljget, og tiltak som forringar desse
interessene skal i utgangspunktet ikkje tillatast. Dersom det blir gitt Igyve skal fordelane vere stgrre enn
ulempene.

Feresegner knytt til byggeomrader generelt og bustadfgremal finn ein i §1. Kommuneplanen legg opp til
ein tettleik pa 2 bustadar per dekar byggeomrade i @lensvag, jf. §1.2.2 pkt. €). Fgresegnene set blant anna
krav til storleik og kvalitetar pa leike- og uteopphaldsareal, terrengtilpassing og parkeringsdekning.

4.2 Reguleringsplanar

Omrada er uregulert, men omradet pa
Nordre Berge grensar til reguleringsplan for
Bergshagen, vedtatt 31.07.1979. Ein liten
del av denne som omfattar veg- og
parkfgremal vert erstatta av planforslaget.

Figur 4 - Utsnitt av tilgrensande reguleringsplan for
Bergshagen,
kjelde: tema.webatlas.no/vindafjord/planinnsyn
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5 Skildring av planomradet

5.1 Skildring av omrade og arealbruk i dag

Planomradet ligg fordelt pa Berge (Sendre, Nordre og sg¢r for Bjoavegen ved sjgen), omtrent 1 km fra
@lensvag sentrum. Planomrada har eit samla areal pa ca 30 daa, der omrade pa Sgndre Berge er 16 daa,
Nordre Berge ca 13 daa og dei to tomtane ved sjgen har eit samla areal pa ca 2 daa.

Nokre av tomtene pa Nordre Berge er ikkje bygd pa i dag men ligg inneklemt mellom eksisterande bustadar.
Tomtene langs sjgen er heller ikkje bygd ut, men grensar til bustadar pa begge sider. Tomtene pa Sgndre
Berge ligg ogsd med neerleik til eksisterande busetnad, men har fram til i dag vorte nytta til grasproduksjon.

Figur 5 - Foto fra kvart av omrada, Nordre Berge gvst, omradet ved sjgen nede til venstre og omradet pa Sgndre Berge nede til hagre,
kjelde: Omega Areal AS
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Omrada ligg med gode sol- og utsiktsforhold i skranande terreng. Sgndre Berge heller mot sjg i sgrvestleg
retning, medan Nordre Berge heller mot sgraust.

Figur 6 - Ortofoto som viser dei tre planomrada; Sgndre og Nordre Berge pa oppsida av fylkesvegen og eit omrade langs sjgen.

5.2 Kulturminne og kulturmiljg

Det er ikkje registrert automatisk freda kulturminne i omradet. | uttalen fra Rogaland fylkeskommune ved
varsel om oppstart, vart det varsla om behov for synfaring i omradet fgr endeleg uttale kunne gis. Synfaring
vart unnagjort i mai 2021, som konkluderte med at planforslaget ikkje vil komma i konflikt med automatisk
freda kulturminne.

Like utanfor plangrensa vest for Sgndre Berge til garden Midtun, der det er registrert 5 bygningar i SEFRAK-
registeret, men nokre av desse er rivne. Nokre av bygningane er og omtala i kulturminneplanen til Vindafjord
kommune, men dei er ikkje gitt saerskilt vern.

Figur 7 - Bilete av bygningane pa garden Midtun, kjelde Omega Areal AS
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5.3 Naturverdiar og naturressursar

Figur 8 - Ortofoto som viser viktige naturtypar og registrerte raudlisteartar. Kvite piler/sirkel er lagt inn for a vise lokaliseringa av
artane betre, kjelde: kilden.nibio.no

Tabell - registrerte artar, kjelde artsdatabanken.no

Kategori Norsk navn Artsgruppe | |Kategori Norsk navn Artsgruppe | |Kategori Norsk navn Artsgruppe
Livskraftig (LC] |morell Karplanter Livskraftig (LC) |dunbjgrk Karplanter | [Livskraftig (LC} |skoggriurt Karplanter
Livskraftig (LC] |skogburkne Karplanter Livskraftig (LC}|r@sslyng Karplanter | |Livskraftig (LC) |skjesere Fugler

Livskraftig (LC) |geittelg Karplanter Livskraftig (LC}|rogn Karplanter | |Livskraftig (LC) |tjeld Fugler

Livskraftig (LC] |gjgkesyre Karplanter Livskraftig (LC)|furu Karplanter | [Livskraftig (LC} |skoggriurt Karplanter
Livskraftig (LC) |bjgrnekam Karplanter Livskraftig (LC}|skogsalat Karplanter | |Sarbar (VU) ask Karplanter
Livskraftig (LC) |jordnett Karplanter Livskraftig (LC)|hegg Karplanter | |Sarbar (VU) rosenfink Fugler

Livskraftig (LC) |kristtorn Karplanter Livskraftig (LC) |hassel Karplanter | |Sarbar (VU) solblom Karplanter
Livskraftig (LC] |krattmjalke Karplanter Livskraftig (LC) |krattlodnegras [Karplanter | [Sérbar (VU) solblom Karplanter
Livskraftig (LC) |[selje Karplanter Livskraftig (LC)|osp Karplanter | [S&rbar (VU) solblom Karplanter
Livskraftig (LC) |bldknapp Karplanter Livskraftig (LC}|hengebjark Karplanter | [Sarbar (VU) solblom Karplanter
Livskraftig (LC] |berberis Karplanter Livskraftig (LC) |stubbehorn Sopper Sarbar (VU) solblom Karplanter
Livskraftig (LC) |vivendel Karplanter Livskraftig (LC) |vifterynkesopp|Sopper lkke vurdert(ME)|skjermsveve Karplanter
Livskraftig (LC) |blatopp Karplanter Livskraftig (LC}|paerergyksopp [Sopper Lav risiko (LO) |mupinmispel |Karplanter

Kartet ovanfor viser registrerte raudlisteartar, framande artar og viktige naturtypar i og rundt planomradet.
| fglgje Artskart.no er det registrert 30 levekraftige artar (hovudsakleg karplanter) i dette omradet, sja tabell.
I tillegg er karplantene solblom, ask og villeple og fuglen rosenfink, som alle inngdr i kategori trua (sarbare)
pa raudlista registrert. Registrerte artar kan sjaast i samanheng med den registrerte naturtypen rik
edellauvskog (gren skravur), og ein smabiotop pa andre sida av vassdraget i ein privat hage pa Sgndre
Berge (kvit ring). Det er i fglgje karta ikkje registrert artar innanfor planomradet.

Delar av planomradet pa Sgndre Berge og skogen ned langs tilkomstvegen ned til fylkesvegen er omfatta
av naturtypen - rik edellauvskog. Denne typen er nasjonalt sjeldan, og hgyrer til dei mest artsrike biotopane
i Noreg (miljolare.no). Omradet som er omfatta av denne naturtypen er i kommuneplanen avsett til
omsynssone «bevaring naturmiljg». Ask (sarbar) og ei rekkje livskraftige artar er funne innanfor dette
omradet.
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Det er ikkje lagt opp til tiltak langs tilkomstvegen som rgrer ved skogen i omradet. Dei tomtane som er
omfatta av naturtypen har ikkje skog, og me kan difor ikkje sja at planen vil koma i konflikt med viktige
naturverdiar.

Figur 9 - Utsnitt av omsynssona for bevaring av naturmiljp (rik edellauvskog) som dekkjer planomradet, kjelde:
tema.webatlas.no/vindafjord/planinnsyn

Eit stykke utanfor planomradet i sjgen er det gytefelt for torsk, og @lsfjorden inngdr i nasjonal laksefjord
saman med Etnefjorden. Jamfgr Temakart-Rogaland er omradet i sjp omfatta av eit omrade med modellert
alegras. | samband med Havforskingsinstituttet og NIVA si kartlegging av marine naturtypar blei det
foretatt ei modellering av omrade som skulle vurderast kartlagt, og det er desse omrada som er vist i
Temakart-Rogaland. Omrader som i modellen vart vurdert til 8 vere i kategori A eller B verdi av alegrasenger
blei sjekka i felt. Det er registrert mindre ferekomstar av vanleg alegras fleire stadar i @lsfjorden, men
tiltakshavar som er kjent i omradet og observerer sjgbotn gjennom heile dret, har ikkje registrert dlegras
innanfor omradet som skal fyllast ut. Sjgbotn bestar av stein, grus og sand. Alegraset har szerleg gode
vekstforhold i grunne sund og beskyttande, langgrunne bukter og tidevannsoner med meir eller mindre
brakkvannspavirkning med sjgbotn av sand- eller mudder.
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5.4 Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrade

Planomradet ligg med god tilgjenge til neerliggande friluftsomrade bade pa land og i sjg. Fra Sendre Berge
er det mogleg a na fleire fjelltoppar og turvegar via etablert stinett.

Figur 10 - Foto fra planomradet pa Segndre Berge.
Planomradet ligg med naerleik til populaere
turomrade i skog og fjelll, som Ormasen,
Vakadalen med fleire, kjelde: Omega Areal AS

5.5 Landbruk

For det meste er omradet som inngar i planomradet i dag nytta til fulldyrka jord, men ogsa noko
innmarksbeite og skog. Omradet pa nedsida av tilkomstvegen pa Sendre Berge er i dag nytta som beite for

sau.

Arealtype

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksheite
Skog

Myr

Apen fastmark
Ferskvann

Hav

Bre
68 Bebygd

2 w 4|‘ "' = _.1__.-..
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Figur 11 - Arealressurskart med storleik pafgrt i daa. Plangrensene er stipla med svart, kjelde: NIBIO
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5.6 Trafikktilhgve

Planomradet er tredelt, og det eksisterer tilkomstveg til alle omrada fra fgr fra fylkesveg 543. Dei to omrada
pa Sendre Berge har privat tilkomstveg i dag, medan omradet i Bergshagen har tilkomst via kommunal veg
fram til plangrensa og privat veg vidare fram til eigedommane innanfor planomradet. Det er gode tilhgve
for mjuke trafikantar, med gang- og sykkelveg langs fylkesvegen mellom @lensvag sentrum i sgrvest og
Vaka i nordaust. Kollektivtilbodet pa Bjoavegen er avgrensa, men med bussavgangar 1-3 gonger per dag.
Det er busshaldeplassar som kan nas via gang- og sykkelvegen.

Figur 13 - Gatebilete av avkgyrsla til planomradet pa Nordre Berge (Bergshagen), kjelde google.no/maps

5.7 Born sine interesser

Vi er ikkje kjent med at planomradet har saerskilt verdi for born og unge i dag.
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5.8 Sosial infrastruktur

Barnehage og barneskule ligg i Vagshagen i @lensvdg og ungdomsskule ligg i @len. Lundeneset
internatskule er vidaregaande skule som ligg ca 800 meter fra planomradet, mot Bjoa. Vi er ikkje kjent med
at barnehage- eller skulekapasiteten er eit problem i dette omradet.

5.9 Teknisk infrastruktur

Vassforsyninga i omrade kjem fra @len vassverk, og det ligg kommunale avlaupsleidningar i Bergshagen. |
folgje hovudplan for avigp ligg planomradet innanfor sone der det er krav om tilknyting til kommunalt
avlaupssystem.

Haugaland Kraft har ved varsel om oppstart komme med tilbakemelding om at det kan verte behov for nye
nettstasjonar som fglgje av auka utbygging.

5.10 Grunntilhgve

Stabilitet og rasfare er vurdert i ROS-analysen. Vindafjord kommune har fatt utarbeida skredfarerapport
som omhandlar delar av planomradet. Omradet er ikkje omfatta av rasfare og lausmassane i omradet er
skildra som skrinne/usamanhengande, og utgjer ikkje fare for lausmasseskred. Omradet ligg under marin
grense, men det har ikkje vorte avdekka marin leire i samband med tidlegare byggeaktivitet i omradet.

5.11 Stoytilhgve

Delar av omradet er omfatta av vegtrafikkstgy langs fylkesvegen. Det er ei ny tomt ved Nordre Berge som
ligg innanfor gul steysone. Fgresegnene skal sikre at ny busetnad og uteopphaldsareal far tilfredsstillande
lydforhold.

| samband med planarbeid ved Westcon Yards AS er det nyleg utarbeida stgyutgreiingar for dagens og
framtidig situasjon, som viser at ingen deler av Sgndre eller Nordre Berge ligg innanfor plangrensa.
Stgysonekartet fra rapporten utarbeida av Sweco i figur 14 nedanunder viser stgysoner for dagens
situasjon, som er situasjonen der stgysonene kjem neerast planomradet. Ved framtidig situasjon har
stgysonene mindre utstrekning.
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Figur 14 - Stgyniva i verste dogn (dimensjonerande aktivitet) vurdert mot stgygrense med impulslyd. Dagens situasjon. Maling 4 m
over terreng.

6 Skildring av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk
Planen legg til rette for utbygging av ulike bustadtypar. Eksisterande tilkomstvegar skal nyttast vidare, med

mindre justeringar. Det er sett av areal til to nye leikeplassar, og tomtene ved sjgen er tilrettelagt med
moglegheit for etablering av naust og bryggjer.
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6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsfgremal

Bustadar, BB Omrade pa 4,9 daa som kan nyttast til utbygging av 49
leilegheiter eller frittliggande smahus. Ei utbygging av
dette omradet ser ut til 4 liggja eit stykke fram i tid,
og det er difor ynskjeleg med fleksibilitet innanfor
bustadfgremalet.
Bustadar - Omrade B2 — B8 er sett av til utbygging av nye 23,2 21,0
frittiggande smahus, | einebustadar med eller utan sekundaerleilegheit, eller
B tomannsbustad.
B1, B9-11 er eksisterande bustadtomter.
Renovasjon, R Felles renovasjonsplassar langs fylkesvegen for 0,04
oppstilling av avfallsdunkar pa hentedag for
bustadane pa Sgndre Berge.
Smabatanlegg i sj@ Areal avsett til utfylling i sjo for & oppna tilstrekkeleg | 0,13 0,1
med tilhgyrande sjgdjupne, og etablering av brygge/kai (BS1), samt
strandsone, BS flytebrygge (BS2) ut fra denne.
Naust, N N1 og N2 kan byggast ut med eit naust kvar. 0,08
Leikeplass, L Leikeplassar f_L1 og f_L2 skal opparbeidast i 0,4
samband med utbygging av nye bustadar og vere
felles for bebuarane innanfor planomradet.
Veg, V Privat, felles internvegar innanfor planomradet.
Kgyreveg, KV Privat avkgyrsle fra felles veg f_V1 til eigedommen 0,01
207/10.
Gang-/ sykkelveg, GS | Ein liten del av gang- og sykkelvegen langs 0,16
fylkesvegen inngdr i planomradet som fglgje av at
det er frisiktsoner i avkgyrsler som dekkjer arealet.
Anna veggrunn — Anna veggrunn langs fylkesvegen inngar i 0,3
tekniske anlegg. AVT | planomradet som fglgje av at det er frisiktsoner i
avkgyrsler som dekkjer arealet.
Anna veggrunn — Areal avsett til graft, fylling- og skjeringsutslag samt | 0,96
grgntareal, AVG vedlikehaldsareal i samband med nye veganlegg
innanfor planomradet.
Teknisk infrastruktur, Areal avsett til trase for blant anna avlaupsleidning 0,47

ST

Friluftsfgremal, F1 og
F2

fra planomradet pa Sgndre Berge til kommunalt
pakoblingspunkt i Bergshagen

Omradet F1 lengst vest pa Sgndre Berge som ligg
langs vassdrag skal fungere som vegetasjonsbelte
langs bekken, og skal ikkje byggast ut. Omradet kan
vere utsett for flaumfare, og er omfatta av
omsynssone flaum H320.

Felt f_F2 og F3 er friluftsfgremal mellom
bustadtomter. Felt f_F2 som ligg i tilknyting til
leikeplass f_L1 er tenkt nytta som felles
uteopphaldsareal og kan tilretteleggast for slik bruk.
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Ferdsle, FE Omrade i sjg er avsett til ferdsle for smabétar.

Frisikt, H140 Frisiktsone i avkgyrsler.

Raud stgysone, H210 | Omrade omfatta av vegtrafikkstgy (raud stgysone), der det ikkje er tillate &
fore opp bygningar med stgyfglsam bruk.

Gul stgysone, H220 Omrade omfatta av stay i gul stgysone kan byggast ut med bygningar med
stayfelsam bruk om det vert gjort tiltak for a ivareta stgykrav.

Flaumfare, H320 Omrade som kan vere utsett for flaum i vassdrag. Arealet skal ikkje byggast
ut.

6.3 Plassering av busetnad og utforming

Omrada som det er gnskeleg a bygge i, ligg i eit skrdande terreng ned mot Bjoavegen og @lsfjorden.
Tomtane er inndelt slik at bustadane kan tilpassast det skranande terrenget, og gi kvar tomt gode sol- og
utsiktsforhold. Pa Sgndre Berge er det lagt til rette for 7 nye tomtar for frittliggande smahus og i tillegg eit
stgrre byggeomréde der bustadtypen ikkje er fastsett. Fgresegnene opnar her for at det kan fgrast opp
terrassert leilegheitsbygg eller at feltet kan delast inn i enkelttomter for frittliggande smahus, men talet pa
bueiningar skal uansett vere minst 7. Ved sjgen er det to tomter, og pd Nordre Berge ved eksisterande
bustadfelt i Bergshagen er det lagt til rette for 6 nye tomter, der to av desse skal byggast ut med to eller
fleire bueiningar.

Figur 15 - Utsnitt av reguleringsplanforslaget, Omega Areal AS
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6.3.1 Byggegrenser langs veg

Byggegrenser langs veg er hovudsakleg sett med 4 meter avstand fra vegkant pa interne vegar. Langs
fylkesvegen er det i Statens vegvesens Rammeplan for avkgyrsler med strekningsvis vurdering av haldning
til byggegrenser for riks- og fylkesveg i Region vest (2017-2020), ei byggegrense pa 30 meter som gjeld pa
denne vegstrekninga. Basert pa plasseringa av dei andre bygningane pa sjgsida av vegen har vi i planen
foreslatt ei byggegrense pa 20 meter fra senterlinja av fylkesvegen. Det er nyleg fort opp ein garasje pa ei
av nabotomtene (308/26), som ligg 17,5 meter fra senterlinja av fylkesvegen. Fgresegnene opnar difor for
at parkering og frittliggande garasjar kan leggjast utanfor byggjegrensa, inntil 17,5 meter fra senterlinja av
fylkesvegen. Nye bygningar vil da ligge med same avstand fra fylkesvegen som eksisterande busetnad.

13—

i
™

Figur 16 - Utsnitt av plankart som viser fgreslatt byggegrense med avstand 20 m (raud linje) fra fylkesvegens senterlinje. Nyleg
oppfert garasje aust for planomradet ligg ca 17,5 meter fra senterlinja av vegen.
6.3.2 Grad av utnytting og hagder for busetnaden.

Kommuneplanen gir rom for at det i uregulerte omrade kan fgrast opp bustadhus pa opptil 250 m2 BYA
med maks gesimshggd pa 8 meter og maks mgnehggd pa 9 meter, og garasje pa inntil 50m2 BYA. Dette
er lagt til grunn for fastsetting av grad av utnytting i planen ved utbygging av frittliggande smahus.

For byggeomrade BB er utnyttingsgrada sett til 50% BYA og maksimal byggjehagde er sett til kote +46 ved
ment tak og +45 ved pulttak eller flatt tak. Skal omradet byggast ut med frittliggande smahus, gjeld mgne-
og gesimshggd pa 9 og 8 meter.

Faresegner for naust fastsett i kommuneplanen er vidarefgrt i planforslaget.

6.4 Bustadmiljo/bukvalitet

Det skal setjast av uteopphaldsareal med kvalitet innanfor kvar tomt. Det er lagt opp til romslege tomter
for frittliggande smahus, som mogleggjer etablering av private uteopphaldsareal som hagar og terrassar.
Leikeplassar og felles areal for uteopphald vil vere eit tilbod til bebuarane der dei kan mgtast og born kan
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leike saman. Neerleik til natur, gang- og sykkelveg og nzerleik til sentrum er andre kvalitetar ved omradet.
Det ligg ei rekkje starre naeringsverksemder i @lensvag, som legg til rette for eit godt arbeidsplasstilbod.

6.5 Parkering
Krav til parkering er sett i trdd med kommuneplanen. Ved etablering av privat parkering, skal det vere 2

parkeringsplassar per bustad. Sekundeerbustad krev 1 parkeringsplass i tillegg. Ved felles parkering er
kravet 1,5 parkeringsplass per bustad, der 1 plass skal vere knytt til bustaden og 0,5 skal vere felles.

6.6 Trafikklgysing

Det er ikkje planlagd store endringar pa tilkomstvegane, utover at tilkomstvegen til omradet som ligg i
Bergshagen skal oppgraderast. Avkgyrsla frd Sgndre Berge mot fylkesvegen vert justert noko i yttersving
for & betre den horisontale linjefgringa. Pa strekninga far ein kjem opp til bustadomradet er det regulert inn
ny mgteplass, slik at mgtande bilar har god plass for & passere kvarandre. Oppe ved byggeomrada pa
Sendre Berge vert tilkomstvegen justert noko for & kunne utnytte byggeomrada betre.

Figur 17 - Oversiktskart over planomrada, kjelde: Omega Areal AS
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6.7.1 Utforming av vegar

Den delen av vegen Bergshagen som ligg innanfor planomradet er fgreslatt oppgradert i trad med HIM si
renovasjonsnorm, slik at renovasjon kan hentast ved kvar tomt.

Felthamn Eigarform Breidde Stigningstilhgve
Eksisterande | Regulert (Maksimalt)

f_V1 Privat/felles 3m 4m 17,8 %

f_v2 Privat/felles Ny 3,5m

V3 Privat 2,5m 4Am 13,7 %

f_va Privat/felles 2,5-3,0m 3,5m 11,5 %

f_V5 Privat/felles 30m 35m 10,5 %

f_V6 Privat/felles 3,0-3,5m 50m 12,6 %

Dagens avkgyrsle til planomradet pa Sgndre Berge tilfredsstiller ikkje krav til vertikal linjefgring i Statens
vegvesens handbok N100. Tiltakshavar har vore i dialog med Statens vegvesen og kommunen angaande
avkeyrsla i forkant av planarbeidet, og fatt signaler om at eksisterande tilkomstveg kan nyttast slik den er.
Sidan det er snakk om utvida bruk av avkeyringa vart det difor naudsynt a fa godkjent avkeyrsla for desse
hja vegmynde. Fravikssgknad vart sendt til fraviksgruppa i Rogaland fylkeskommune den 26.08.2021.
Fylkesradmannen har innvilga sgknaden, jf. brev datert 09.09.2021.

6.7 Universell utforming

Terrengforholda gjer at eksisterande og nye vegar ikkje tilfredsstiller krav til universell utforming. Det vil
vera oppnaeleg a fa universelt tilgjengelege bustadar fra tun/parkeringsareal. | fgresegnene er det stilt krav
om at leikeplass f_L2 skal tilfredsstilla krav til tilgjengelegheit for rullestol.

6.8 Lgysningar for vass- og avlaup samt tilknyting til offentleg nett

@len vassverk har vassforsyningsanlegg like ovanfor gardsbruket pa Sgndre Berge (gnr/bnr 308/63). |
samband med at det nyleg vart fort opp ein bustad pa Sgndre Berge (gnr/bnr 307/30) vart det lagt
vassleidning ned til dette omradet. Nye bustadar kan truleg kopla seg til denne, eller eventuelt leggja ny
leidning med auka kapasitet om det vert behov. Tiltakshavar har vore i dialog med Haugaland brann og
redning, angaande beredskap, da tilkomst for tankbil til Sendre Berge kan vere eit problem grunna den
bratte vegen. | og med at @len vassverk har vasstankar like ovanfor dette omradet, kan slgkkevatn hentast
pa staden, og brannvesenet treng ikkje komma fram med tankbil.

Dei to omrada pa oppsida av fylkesvegen har planar om a kople seg til eksisterande kommunalt avlaup i
Bergshagen. Frd Sgndre Berge er det planlagt & leggje avlaupsleidning over landbruksarealet fram til
planomradet i Bergshagen for pakopling til kommunalt anlegg der. Det er difor sett av eit areal med fgremal
teknisk infrastruktur, der VA-leidningar kan fgrast gjennom og ut i den kommunale vegen. Det ligg
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kommunal avlaupsleidning i omradet der dei to tomtane ved sjgen ligg, og me legg til grunn at desse kan
kopla seg til dette anlegget.

Endelege Igysningar skal fastsettast i teknisk plan.

6.9 Plan for avfallshenting

S¢ndre Berge har i dag avfallshenting fra fylkesvegen, og dette vil vera lgysninga vidare da det er vanskeleg
a tilfredsstille krav til tilkomstveg i HIM si renovasjonsnorm. HIM har i sin uttale komme med innspel til
plassering av areal til renovasjonsdunkane, som er lagt inn pa plankartet. Det er lagt opp til at avfall skal
kgyrast til omradet ved fylkesvegen pa hentedag. | Bergshagen vert det lagt opp til at renovatgr hentar avfall
ved kvar einskild tomt, og vegen vert difor oppgradert for a tilfredsstille krav til vegstandard og snuplass.

6.10 Rekkjefglgjekrav

| feresegnene er det sett krav til at Igysningar for nye tekniske anlegg (inkl. veg, vatn, overvatn, slgkkjevatn
og avlaup) skal vere godkjent fgr opparbeiding av dei tekniske anlegga kan starta.

Far brukslgyve til nye bustadar vert gitt skal teknisk infrastruktur fram til tomta og nzeraste leikeplass vere
opparbeida.

7 ROS analyse

Det er gjennomfgrt ROS-analyse som ligg som eige vedlegg. | denne er aktuelle naturfarar og menneske-
og verksemdbaserte farar skildra. Det er ikkje avdekka forhold som vil resultere i uakseptabel risiko i
samband med realisering av planen. Av tiltak som er viktige for & hindre uakseptabel risiko, er det
innarbeida krav i fgresegnene. Blant anna er det krav om at det skal fgreliggje godkjente Igysningar for veg,
vatn, overvatn, avlaup og slgkkevatn fgr ny utbygging kan ta til. Tomter som er omfatta av vegtrafikkstgy
kan ikkje byggast ut utan at det vert dokumentert akseptable stgyforhold.
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8 Verknadar / konsekvensar av planforslaget

8.1 Overordna planar

Planforslaget er i hovudsak i samsvar med fgremalet i gjeldande kommuneplan, da planen legg til rette for
bustadfgremal. | gjeldande kommuneplan er det sett av 15,4 daa til bustadformal innanfor planomradet pa
sgre Berge. Planforslaget som blei sendt pa hgyring, er endra. Faktisk regulert byggeomrade for bustadar
er na 12,8 daa. Byggeomrade B3 er redusert med 0,8 daa og vil i revidert kommuneplan bli tilbakefgrt til
LNF-formal. Byggeomrade B4 er redusert med 1.4 daa. Dette arealet er sveert bratt og derfor ikkje gnskjeleg
at blir utbygd. Det er derfor sett av til friluftsformal mellom eksisterande bustadar og nye tomter.

Bakgrunnen for denne arronderinga, er at byggeomradet avsett i kommuneplanen er smalt og vert oppdelt
av tilkomstvegen, som vanskeleggjer ei arealeffektiv utbygging av omradet. Utvidinga pa nordsida utgjer
eit smalt areal langs byggeomradet i utkanten av den dyrka marka. Arealet vil delvis verte inneklemt av
byggeomradet og eit par kollar som ligg langs den svingete tilkomstvegen, som vanskeleggjer drift med
store maskinar. Omrade pa sg¢rsida av Bjoavegen er ogsd noko utvida i forhold til arealet avsett i
kommuneplanen. Dette er ikkje eigna for dyrking, d& det har skrint jordlag og stadvis fjell i dagen. | tillegg
blir dette arealet liggande att mellom skogen ned mot Bjoavegen i sgr/aust og nye bustadtomter mot
nord/vest. Dette arealet inngar som tidlegare nemnd i omsynssone naturmiljg — rik edellauvskog, men det
finst ikkje tre pa arealet. Denne arronderinga mellom LNF og byggjeomrade er vurdert & vere av mindre
karakter, og vil gjere at ein kan fa nytte heile byggeomradet avsett i kommuneplanen pa ein effektiv mate,
med tomter langs begge sider av tilkomstvegen. Kommuneplankartet er grovmaska og meint at skal lesast
i ein stgrre malestokk. Mindre justeringar av grensene som her meiner me difor at vil fa ubetydelege
verknadar.
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Figur 18 - Utsnitt av justert planforslag med tidlegare plangrense (raud stipla strek), kjelde:
tema.webatlas.no/vindafjord/planinnsyn
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Innanfor dei to tomtane ved sjgen er det opna for at det kan byggast naust og kaianlegg, slik at desse kan
nytta dei kvalitetane det er med & ha ein strandeigedom. Eigedommane pa begge sider av planomradet
langs sj@ har tilsvarande utbygging.

Figur 19 - Utsnitt av eksisterande situasjon langs sjgen, plangrensa er vist med svart stipling, kjelde: kommunekart.com

Utnytting

Jamfgr kommuneplanen § 1.2.2 punkt e., skal det i reguleringsplan for bustadar leggjast til grunn ei
utnyttingsgrad pa 2 bustadar per daa byggeomrade i @lensvag. Jamfgr Regionalplan for areal og transport
pa Haugalandet gjeld denne tettleiken i omrade som ligg innanfor 500 meter til sentrum. Planomradet ligg
meir enn 500 meter fra @lensvag sentrum.

Innanfor planomradet utgjer areal til byggeomrade for nye bustadar 18,6 daa. Utbygde tomter innanfor
planomradet er ikkje rekna med. Det er opna for bade frittliggande smahus (eine- og tomannsbustadar) og
meir konsentrert busetnad (terrasseleilegheiter).

Kommuneplanen har i tillegg til faresegna om tettleik ei retningslinje som seier at det er ynskjeleg med
fortetting eller sentrumsnaer utbygging i tilknyting til eksisterande bustadomrade, men det er ein fgresetnad
at dette skjer med omsyn til jordvern, kulturminnevern, landskapskarakter, lokal byggjeskikk, bumiljg,
trafikktryggleik med meir. Planomrada ligg eit stykke fra sentrum i @lensvag, og saerleg dei to omrada pa
S¢ndre Berge har utfordrande terreng og bratte smale tilkomstvegar med avgrensa kapasitet. | fgresegnene
er det sett krav om at bustadane skal utformast slik at dei gir ei god tilpassing til landskapet, og at ein skal
unngd hgge murar og ungdige terrenginngrep. For & ivareta dette vil det vere behov for tomter som har
areal nok til at hggdeforskjellar kan takast opp med for eksempel skraningar til fordel for hgge murar.
Samanlikna med utbygging pa flate omrade, vil ein der i stgrre grad kunne oppnéa hggare tettleik, d& det
ikkje er behov for saerleg store terrenginngrep. Bygningar kan tilpassast til & ta opp terrenget, men ei tettare
utbygging med fleire bueiningar, sett krav til opparbeiding av meir areal til uteopphald, veg og parkering.
Omradet pa Nordre Berge ligg i forlenginga av eksisterande bustadfelt, og det er difor ynskjeleg a tilpasse
utbygginga til dette bade i form av bustadtype og for 8 avgrense auka trafikk.

Planforslaget som fgreldg ved 1. gongs handsaming vart av fylkeskommunen og Statsforvaltaren vurdert
a ha for |ag tettleik jf. overordna planar, og fylkeskommunen fgreslo at ein burde setje ei nedre grense for
talet pa bueiningar. Fylkeskommunen kunne vere sams i at ca 1,3 bustadar/daa kunne vere realistisk
tettleik i denne planen, da ein del av einebustadtomtene er forholdsvis romslege, og godt eigna for
einebustad med sekundaerbustad og tomannsbustadar. | justert planforslag er det difor sett rammer for
minimum antal bueiningar for nokre av byggeomrada (BB, B3, B6 og B8), slik at ein oppnar tettleik pa
minimum 1,3 bustadar/daa. Eksisterande busetnad er einebustadar pa store, men bratte tomter.
Utnyttingsgrad pa 1,3 vil saleis passe inn i eit allereie etablert bustadomrade.

Ein ser at det dei seinare ara har vore eit godt marknad for mindre bustadar og utleigebustadar i @lensvag
som fglgje av at bygda har mange bedrifter som nyttar tilreisande arbeidskraft. Det vert vurdert som positivt
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at planen er fleksibel nar det gjeld bustadtype, slik at ein kan tilpassa utbygginga etter marknaden. Vi veit
at det i dag er fleire ledige tomter og reguleringsplanar for bustad som ikkje er realisert i @lensvag.

Uteopphaldsareal

§1.2.1 i kommuneplanens fgresegner sett krav til felles og privat uteopphaldsareal. For dette omradet gjeld
krav om minimum 50 m2 felles uteopphaldsareal per bueining. Fgresegnene seier at dette arealet i
utgangspunktet skal ligga pa eiga tomt. Fgresegnene set og krav til funksjon og kvalitet pa uteareala, samt
krav til storleik pa leikeplass.

P& Sgndre Berge er leikeplass f_L1 er delvis trokke innover friomrade f_F2 for & kunne utnytte tomt 2
innanfor B3 betre nar gvre del av dette byggeomradet er redusert etter 1. gongs handsaming.
Friluftsomrade f_F2 (400 m2) og leikeplass f_L1 (150 m2) vere felles uteopphaldsareal for bustadane.
Fegresegnene set kvalitetskrav til desse, slik at dei kan nyttast som mgte- og leikeplass med variert
moglegheit for aktivitet for ulike aldersgrupper. Terrenget innanfor f_F2 er stadvis bratt med ein del store
berg, store steinar og treer. Dette ynskjer tiltakshavar a utnytte med a legge omradet til rette slik at bade
born og vaksne kan drive med aktivitet og trening i terrenget. Ein mgteplass med for eksempel benker og
balpanne er ogsa eit eksempel pa tilrettelegging som gir kvalitet ved uteopphaldsarealet.

20 - Foto som viser byggeomradet B3 og friluftsomrade f_F2, kjelde: Omega Areal AS

Fellesareala (f_F2 og f_L1) pa& Sg¢ndre Berge utgjer 550 m2. Med 50 m2 pr bueining, dekkjer dette kravet for
11 bueiningar. For omrade BB som gjerne vert utbygd med meir konsentrert utbygging, er det opna for at
felles leikeplass f_L1 og friomrade f_F2 kan vere med pa & dekkje kravet til uteopphaldsareal for nokre av
desse bueiningane, men at det i tillegg ma setjast av 200 m2 til felles uteopphaldsareal innanfor feltet BB
for & ivareta kravet pa 50 m2 per bueining.

Det er sett av ein stgrre felles leikeplass pa pa Nordre Berge (260 daa), som tilseier ca 37 m2 felles
uteopphaldsareal per bueining nér ein legg til grunn minimumstettleiken. Me meiner det kan aksepterast
eit noko mindre areal per bueining en kravet her, da det er ein stgrre felles leikeplass (1 daa) eit lite stykke
lenger nede i feltet. Funksjonen, krav til kvalitet og avstandskravet fra bustad til leikeplass er ivareteke, og
leikeplassen skal i tillegg vere universelt tilgjengeleg.
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Vi legg elles til grunn at kvar tomt for frittliggande smahus skal ha uteopphaldsareal innanfor kvar einskild
tomt. For felt B5 vil dette vere alternativet til uteopphaldsareal, da det ikkje er sett av fellesareal for desse
to tomtene, utover at naust- og smabatanlegget med sine kvalitetar vert ansett som felles for desse.

Parkering

| feresegnene til kommuneplanen er det ikkje sett krav til parkering for meir konsentrert bustadbygging.
Med grunnlag i at slike bustadar gjerne er mindre, og at bebuarane i slike bustadar er feerre, einslege eller
gjerne eldre, er det grunn til & tru at parkeringsdekninga kan setjast noko lagare enn for einebustadar.
Fgresegnene set difor krav om 1,5 parkeringsplassar per bustad i felt BB, dersom 0,5 av dei vert dekka
gjennom felles parkering. Om ein ikkje greier & oppna felles parkering er kravet sett til to parkeringsplassar
per bustad. Ei utbygging av dette feltet med frittliggjande smahus er det sett same krav til
parkeringsdekning som gjeld elles i planen.

8.2 Landskap og stadkarakter

Planomrada ligg inni mellom eksisterande busetnad, og planen legg i hovudsak opp til utbygging i trdd med
desse nar det gjeld storleik og hggder pd bygg. Landskapet stig bratt oppover fra sjgen opp til fylkesvegen,
og vidare opp pa oppsida. Det er i fgresegnene lagt vekt pa at nye bygningar skal tilpassast landskapet og
at bygningar bgr byggast med fleire etasjar, som tek opp terrengskilnadane. Ein skal sa langt som r&d unnga
hgge frittstdande murar. Med ei slik utbygging vil ein kunne unnga store synlege inngrep i landskapet som
ofte gir uheldige neer- og fjernverknadar. Av omsyn til eit eldre gardstun (SEFRAK-registrert) pa gnr/bnr
307/10 pa Sendre Berge er det i tillegg sett saerskilde krav til material- og fargebruk.

Figur 21 - Foto fra planomradet pa Sgndre Berge som viser utsikt mot @lensvag sentrum

8.3 Tilhgvet til krava i kap. Il i Naturmangfaldlova

Jamfgr Naturmangfaldlova §7 skal alle saker som rgrer ved naturmangfaldet vurderast etter lovas §§8-12.
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Etter spk i tilgjengelege databasar finn vi at det er registrert ei rekkje artar, og viktige omrade for
naturmangfald, sja punkt 5.3. Planforslaget legg ikkje opp til nye tiltak i omrade som er seerleg verdifulle
for naturmangfald. Seerleg verdifulle omrade ligg langs tilkomstvegen til Sgndre Berge og i naerleiken av
vassdraget heilt i vest. Det er gjort avbgtande tiltak med & regulere inn ei kantsone langs vassdraget, for &
hindre nye inngrep tett opp mot vassdraget. Planlagde tiltak i sjg er svaert avgrensa, og vurdert a ikkje
komme i konflikt med gyte- og oppvekstomrade for fisk og heller ikkje fiskeriinteresser, inkludert naturtypen
alegras.

| og med at naturmangfald i liten grad vert rdka av tiltaket, er kravet til kunnskapsgrunnlag i forhold til
tiltakets omfang vurdert som oppfylt, jf. lovas §8. Det vert difor ikkje er naudsynt & fgreta vidare vurderingar
etter dei andre miljgprinsippa i naturmangfaldlova lovas §§9 - 12.

8.4 Trafikktilhgve

Utbygginga vil medfgre meir trafikk pa interne og overordna vegnett, men trafikken vil verte fordelt pa tre
tilkomstvegar tilknytt fylkesvegen. Omradet pa Nordre Berge ligg i eksisterande bustadomrade, og
utbygginga vil fgre til noko meir trafikk gjennom eksisterande bustadfelt. Jamfgr handbok V713 fra Statens
vegvesen reknar ein 3,4 bilturar per dggn per bustad i denne type bustadomrade’. Ved full utbygging vil det
kunne komme 10 nye bustadar, som vil medfgre ein turproduksjon pa 34 bilturar per degn.

Vegen og krysset mot fylkesvegen har god standard, og det ligg bade busstopp og gang- /sykkelveg
parallelt med fylkesvegen i begge retningar.

Utbygginga langs sjgen pa Sgndre Berge vil fgre til minimal auke og verknadar for trafikktilhgva i omradet,
da planen legg opp to nye tomter. Avkagyrsla er oversiktleg og vurdert & vera i trad med krav til avkgyrsler i
handbok N100.

Avkgyrsla til planomradet pa oppsida av fylkesvegen pa Sgndre Berge har er ikkje heilt i samsvar med krav
i gjeldande handbgker. Dette er delvis som fglgje av asfaltering av fylkesvegen som gjer at gang- og
sykkelvegen ligg lagare, og at stigninga oppover er litt over kravet (1,1 %) brattare. Elles er siktkrav mot
gang-/ sykkelveg og fylkesveg ivareteke, og ei mindre utviding av yttersvingen gjer at bilistar far ein betre
posisjon og betre oversikt i avkgyrsla.

Generelt ligg planomradet godt til med nzerleik til store arbeidsplassar, sentrum, skule og barnehage, som
kan nas med sykkel eller gange pa etablert gang- og sykkelveg. Buss er og eit alternativ som kan nyttast i
staden for bil da det er avgangar morgon og ettermiddag. Me meiner at fgreslatt utnytting av omradet, som
er under kravet i kommuneplanen, ma sjaast i samanheng med at utbygginga er ei fortetting i eksisterande
bustadomrade og at ein legg opp til at eksisterande vegnett skal nyttast, som gjerne ikkje har same
standard som vil krevjast i heilt nye utbyggingsomrade.

8.5 Born sine interesser

Born og unge sine interesser er vurdert a vera ivareteke gjennom leike- og friomrada i og rundt planomradet.
Omradet ligg sentralt, og har gang- og sykkelveg som mogleggjer at stgrre born og unge kan komme seg
til omrade der det finst andre fritids- og idrettsaktivitetar pa eiga hand.

T Jf. sgylediagram side 58 i handbok V713-Trafikkberegninger, Vegdirektoratet 2014
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8.6 Universell tilgjenge

Planen legg ikkje opp til funksjonar som er omfatta av krav til universell utforming etter TEK17. Vegane i
omradet vil ikkje tilfredsstille krav til stigning for universell utforming, men det vil vere mogleg a tilfredsstille
krav til tilgjengeleg bustad internt pa tomtene, med trinnfritt inngangsparti. Leikeplass pa Nordre Berge ligg
i omradde med mindre terrengskilnadar, og fgresegnene set krav om at denne skal vere tilgjengeleg for
rullestol.

8.7 Jordressursar/ landbruk

Utbygginga vil medfgre nedbygging av ca. 15 daa fulldyrka jord, 1 daa overflatedyrka jord og 5 daa
innmarksbeite. | dette tilfellet er omradet i hovudsak avsett til bustadfgremal i kommuneplanen, og vi legg
til grunn at det gjennom kommuneplanprosessen er vurdert at omdisponeringa av landbruksjord kan
forsvarast. P4 Nordre Berge ligg landbruksareala inneklemt mellom busetnad, som vanskeleggjer ei
effektiv drift. Pa Sgndre Berge er dei avsette omrada for utbygging bratte samanlikna med resten av den
dyrka jorda pa garden, og ligg i utkanten av landbruksjorda. Det er og omkringliggande bustadar og vegar
som tilseier at dette kan vere ei naturleg utnytting. Vidare vert det vurdert at ei utnytting av omradet til
bustadar ikkje vil gi negative konsekvensar for omkringliggande landbruksinteresser.

8.8 Okonomiske konsekvensar for kommunen

Planforslaget legg opp til at omradet vert knytt til eksisterande VA-nett i omradet, og at dette vert overteke
av kommunen etter ferdigstilling. Elles er det ikkje lagt opp til andre tiltak som gir gkonomiske
konsekvensar for kommunen.

9 Innkomne merknadar

9.1 Samandrag fra innkomne merknader

9.1.1 NVE, 11.05.2021

NVE rér til at vegar og byggetiltak vert lagt i god avstand til vassdrag, av omsyn til naturmiljg, erosjon og
flaum. Langs elva skal det oppretthaldast eit naturleg vegetasjonsbelte som motverker avrenning og gir
levestad for planter og dyr. Kommunen kan fastsette bredda pa beltet.

Dersom planarbeidet skal legge til rette for vassdragstiltak som kan vere til nemneverdig skade eller
ulempe for allmenne interesser, kan forslagsstillar be NVE om & vurdera planforslaget opp mot
vassressurslova (vurdering av konsesjonsplikt).

Reell skred- og flaumfare, inkludert kvikkleire ma utgreiast.
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Plankart og fgresegner bgr vise korleis overvatn skal handsamast, og at det vert nytta opne, naturbaserte
Igysingar.

Kommentar: Omsyn til vassdraget er ivareteke, det er ikkje planlagd inngrep i vassdraget. Fare for skred- flaum
og stabilitet er vurdert i ROS-analysen, og utgjer ikkje ei reell fare.

9.1.2 Haugaland Kraft, 14.05.2021
Det kan bli aktuelt & etablere nye trafokioskar innanfor planomradet, og feresegner og evt. plankart ma
legge til rette for dette.

Kommentar: Faresegnene opnar for at det kan etablerast naudsynte straumanlegg innanfor planomradet.

9.1.3 Statsforvaltaren i Rogaland, 18.05.2021
Planen ma vurderast opp mot naturmangfaldlova §§8-12. Eventuelle tiltak i kantsona langs elva kan krevje
avklaring etter vassressurslova.

Tema flaum, skred og overvatn ma gjerast greie for i ROS-analyse.

Naturbaserte Igysingar jf. Statlege planretningslinjer for klima- energiplanlegging og klimatilpassing skal
vurderast. Dersom andre Igysingar heller vert nytta, skal det gjerast greie for kvifor naturbaserte Igysningar
er valt bort. Gjennom planen skal det vurderast korleis omsynet til eit endra klima kan takast vare pa. Det
ma takast omsyn til behovet for opne vassvegar, overordna blagregn struktur og forsvarleg handtering av
overvatn.

Omradet som ligg i 100-metersbeltet til sjo skal ta seerskilt omsyn til miljg og samfunn.
Landskapstilpassing og almenn ferdsle er viktig.

Kommentar: Forholdet til naturmangfaldlova og naturfarar er vurdert gjennom planen. Fgresegnene skal sikre
at overvatn vert handtert med naturbaserte Igysningar sa langt som rad. Utbygging i strandsona skal ikkje vere
til hinder for almenta og bygningar og anlegg skal ha ei god tilpassing til landskapet.

9.1.4 Fiskeridirektoratet, 19.05.2021

Det ma takast omsyn til gytefeltet for torsk, lassettingsplass, og fiskefelt for fiske etter sei, lyr og makrell.
Alle planlagde tiltak i sj¢ skal lokaliserast slik at de gjer minst mogleg skade. For & sikre mot negativ
paverknad pa marint biologisk mangfald, bgr det i minst mogleg grad tillatast arealbeslag, mudring,
dumping, utfylling, utslepp og sprenging i sj@.

Kommentar: Det er lagt til rette for avgrensa tiltak i sjg, som er vurdert & ikkje vera i konflikt med naturmiljg
eller fiskeriinteresser.

9.1.5 Kystverket, 20.05.2021

Ved eventuell planlegging i sjg, ma det takast omsyn til sjgvertsferdsel, og ikkje leggast til rette for tiltak
som kan komma i konflikt med tilgjenge i sjgen. Tiltak ma& dimensjonerast slik at dei kan motsta drag og
belgjeslag. | feresegnene ma det takast med at tiltak som er omfatta av hamne- og farvasslova skal
godkjennast av hamnemyndigheit.

Kommentar: Planlagde tiltak vil ikkje komma i konflikt med tilgjenge i sjgen.

9.1.6 HIM, 21.05.2021

HIM kjem i sin uttale med forslag til Igysning for renovasjon. HIM krev at forholda ved tammeplass ivaretek
kjgrenorma. Om ikkje dette let seg gjere i fem meter sona til kvar eigedom, kan det opparbeidast samleplass
i fem meter sona til dagens kgyrerute langs fylkesveg 543. Innhegning av samleplassen blir da ngdvendig.
Ved felles samleplass er alle abonnentar ansvarlege for at alt avfall er kjeldesortert pa tsmmedag.

| omrade B — Nordre Berge bgr ein sja pa utviding av kgyreruta eller etablering av felles samleplass.
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| omrade C, pa sorsida av fylkesvegen ma det etablerast eigen samleplass i 5 meterssona fra vegkantlinja.
Kommentar: Lgysningar for renovasjon er ivareteke i trad med innspel fra HIM.

9.1.7 Rogaland fylkeskommune — regionalplanavdelingen, 24.05.2021

Ein mindre del av tilkomstvegen til omrade C - Spndre Berge ligg delvis innanfor LNF-omrade. Omregulering
av LNF-feremal kan vere konfliktfylt og bgr avgrensast. Utnytting av omradet bgr samsvare med nzerleiken
til @lensvag sentrum. Krav til uteopphald og leik ma fglgjast. Tilpassing til landskap og terreng er viktig for
planen.

Det ma takast szerleg omsyn til det verneverdige miljget pd Midtun. Det bar ikkje leggast opp til sterre
terrenginngrep neer dette. Nye bygningar i dette omradet bgr ha krav om tradisjonell materialbruk.

Alle tiltak knytt til fylkesvegen skal fglgje krav stilt i gjeldande handbgker. Gjennom planen ma det gjerast
ei vurdering av korleis trafikksituasjonen pa det offentlege vegnettet blir, pa bakgrunn av nyutbygginga.

Det vert fgresett at eksisterande avkgyrsler vert nytta, eventuelle utberingar ma sikrast gjennom
rekkefglgjekrav. Byggegrensa er 30 m malt fra senterlinja pa fylkesvegen. Det ma ikkje plasserast byggverk
eller annan stgrre innretning i strid med byggegrensa, og byggegrensa ma visast med mal pa plankartet.

Det ma regulerast inn annan veggrunn langs fv 543. Langs fortau og gs-veg skal dette ha ei breidde pa min
0,5 m, langs veg utan gs-veg/fortau skal breidda vere 3 m.

Fgresegnene ma sikre at tekniske planar for alle tiltak som rgrer ved fv 543 vert sendt vegmynde for
gjennomsyn.

Kommentar: Det er ikkje planlagd tiltak pa tilkomstvegen som rarer ved LNF-faremélet, men planen omfattar
ein liten del av dyrka mark som er avsett til LNF i kommuneplanen. Verknadane av denne endringa er nzerare
skildra i punkt 8.7 ovanfor. Grad av utnytting er vurdert i hgve overordna fgringar i punkt 8.1. Det er sett krav
til uteopphaldsareal i trad med kommuneplan, og lagt til rette for leikeareal i planen. Landskapstilpassing er
ogsa ivareteke med krav i fgresegnene.

Eksisterande avkoyrsler mot fylkesvegen skal nyttast, og det er i samband med dette sgkt om fravik fra krav
til avkgyrsle for ein av dei grunna stigningsforhold. Sgknaden er allereie innvilga av fylkesradmannen.

Fastsetting av byggegrensa langs fylkesvegen er naerare grunngitt i punkt 6.3 ovanfor, og vist pa plankartet.
Det er sett av areal til anna veggrunn langs fylkesvegen.

9.1.8 Rogaland Fylkeskommune — kulturaryv, 25.05.2021 0g 10.06.2021
| uttalen ved varsel om oppstart vart det varsla om behov for synfaring i omradet fgr endeleg uttale kunne
gis. Synfaring vart unnagjort 31.05.2021, og endeleg uttale kom den 10.06.2021, med konklusjon om at
planforslaget ikkje vil komma i konflikt med automatisk freda kulturminne.

Kommentar: Tatt til orientering

9.1.9 Bodil Kristiansen, 21.05.2021

Planen ma legge til rette for at alt overflatevatn og lukka grgfter/bekk fra feltet vert samla opp og fart til
offentleg system slik at naboar ikkje vert skadelidande av tiltaket. Det ma komme fram av planen kven som
har ansvar for praktisk gjennomfgring og framtidig vedlikehald.

Kommentar: Innspelet er sikra gjennom krav i fgresegnene.

9.1.10 Torgeir Berge, 21.05.2021
Ynskjer informasjon angdande kva som er tenkt som tilkomstveg til Sgre Berge.

Kommentar: Nabo vil fa tilgang til planforslaget og have til 8 komma med innspel ved offentleg hgyring av
planen.
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9.1.11 Terje R Berge 21.05.2021
Eigar av den eine tomta i omrade C, langs sjgen. Ynskjer at utbyggingsplanar han har for tomta vert teke
med i planforslaget. Vedlagt innspelet ligg teikningar mm om kva som er ynskja.

Kommentar: Tatt til orientering. Me har i samband med planarbeidet vore i dialog kring I@ysningane for
denne tomta.

11 Avsluttande kommentar

Planforslaget er utarbeidd i samsvar med intensjonen i kommuneplanen om & nytte dette omradet til
bustadfgremal. Planforslaget legg til rette for bustadar med tilhgyrande areal for infrastruktur og
uteopphaldsareal, og er tilpassa omkringliggande landskap og busetnad.

Planomrada ligg sentralt i forhold til store arbeidsplassar og med neerleik til @lensvag sentrum. Sjglv om
planforslaget ikkje heilt oppnar krav til tettleik i overordna plan, vil denne utbygginga bidra til ei miljgvennleg
tettstadsutvikling der utbygging i hovudsak skjer giennom meir effektiv bruk av areal innanfor byggesona.
Dette er i trdd med med nasjonale retningslinjer for areal og transport.

12 Vedlegg

Vedlagte dokument fglgjer planskildringa.
Dokument Dato Revisjonsdato
Plankart 03.09.2021 07.02.2022
Foresegner 03.09.2021 07.02.2022
ROS- analyse 03.09.2021 25.10.2021

Andre vedlegg

SOSI- eksport og logdfil

Innkomne merknader
Varslingsbrev
Avisannonse
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