


2 Teien

Teien /     Saudasjøen ‑  
Meget flotte tomter med  
gode og sol‑ og  
utsiktsforhold 
Boligtomter på et av de flotteste tomteområdene i Sauda til salgs! 

Tomteområdet har godkjent reguleringsplan med 5 delfelt. Området  
kan bygges ut i etapper. Det vurderes å realisere et delfelt, dersom  
flere melder interesse. Ingen byggeklausul eller boplikt. 

Tomtene har flott utsikt ut over fjorden, sol fra tidlig morgen til langt  
på kveld, turløyper og golfbane i nabolaget. 
Barnevennlig beliggenhet med gangavstand til barneskolen. Innenfor  
gangavstand har en også barnehage, badeplasser ved sjøen eller i  
ferskvann og få minutters kjøring opp i skiløypene eller skitrekket. 

I området tillates oppført enebolig (evt enebolig med  
sekundærleilighet), rekkehus, tomannsbolig med tilhørende anlegg.
Tillatt bebygd areal (BYA) skal ikke overstige 45 % av tomtas  
nettoareal.

Tomtepris vil variere etter plassering og er pris som råtomt, med  
tillegg for infrastruktur og opparbeidelse. I utgangspunktet vil  
råtomtpris utgjøre pluss minus kr 500.000,‑. 
Innhenting av tilbud for opparbeiding/ infrastruktur vil skje i samråd  
med interessenter, forutsatt at det er nok kjøpere til at det vil kunne  
realiseres. 

Nøkkelinformasjon
Kr NaN,‑
Selger: Tore Ness Øye

Salgsobjekt: Tomt
Eierform: Eiet

Tomtstr.: 23400 m² hele feltet.  
Enkelttomter ikke fastsatt størrelse. 
 
Gnr./    bnr. Gnr. 22, bnr. 217
Oppdragsnr.: 1402240011

Kurt Inge Nybru
Eiendomsmegler

Mobil 915 23 026
E‑post kurt.nybru@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sauda
Skulegata 13, 4200 Sauda. TLF. 51 74 55 00
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Om eiendommen

Om eiendommen
Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse
Samlet tomteareal for hele planområdet Teien utgjør ca. 23,4 da.
Gnr. 22, bnr. 217, ca. 23.400 kvm. 

Tomteinndeling er kun illustrasjon og ikke bindende. Ved flere kjøpere/     interessenter vil  
steg 2 være å detaljregulere delfelt med tomteinndeling. Normalt vil en tomt basert på  
avsatt areal og antall enheter utgjøre pluss minus 500 kvm. 

Beliggenhet
Beliggende i Saudasjøen, med kort avstand til bl.a. barneskole, golfbane, turløyper og  
badeplasser. Saudasjøen har også barnehage, camping, hotell og mange  
arbeidsplasser. 5 minutt fra Sauda sentrum. 
Golfbanen ligger like bak feltet. Det kan være muligheter for å etablere en adkomst/     sti  
fra feltet og opp til golfbanen. Turløyper like ved til bl.a. Rødstjødna og dagsturhytta .

Bebyggelsen
Området består av eneboliger 

Skolekrets
Risvoll barneskole

Diverse
Tomtens beskaffenhet er ikke undersøkt og det må tas forbehold om tilstand og type  
masser det består av. Kjøper må således bære alt ansvar knyttet til grunnforhold og til  
videre utvikling/     bebyggelse.
Se planbeskrivelse: Ved Teien har NGU kartlagt løsmassene som «tynn morene» og  
«elveavsetning». I felt har geolog observert relativt lite løsmasser utenom på selve  
jordet, se eget fagnotat, vedlegg H, der skredfare er vurdert.

Eksisterende enebolig som står på eiendommen er i dårlig forfatning og er å anse som  
rivningsobjekt. Det er ingen vann, avløp eller strøm tilknyttet boligen i dag og den har  
ikke vært bebodd på veldig lang tid. Ved opparbeidelse av delfelt BK1 skal bygning  
rives. 
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Økonomi
Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene  
som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/     avgift

Kommunale avgifter beregnes og fastsettes av kommunen etter ferdigstillelse. 

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt beregnes og fastsettes av kommunen etter ferdigstillelse. 

Info formuesverdi
Ligningsverdi for tomt settes normalt til 100 % av kjøpesum. Ved bebyggelse av  
tomten skal ligningsverdien i følge skatteetaten ved førstegangstaksering av nybygde  
boliger verken overstige 30 prosent av eiendommens kostpris inkludert grunn, eller 30  
prosent av eiendommens markedsverdi.

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 22, bruksnummer 217 i Sauda kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst heftelser og rettigheter som følger eiendommens  
matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver. Ved fradeling vil enkelte rettigheter og  
heftelser følge eiendommen. Kjøper aksepterer at rettigheter/     heftelser som er  
relevante for eiendommen og planområdet følger eiendommen. 

Vei, vann og avløp
§51. Utbygging av kommunalteknisk anlegg som veg, vann og avløpsnett skal kun 
skje  
i henhold til teknisk plan godkjent av Sauda kommune. Etappevis  utbygging 
kan  
godkjennes. Ferdig opparbeidet og godkjente offentlige veganlegg skal fradeles og  
overskjøtes vederlagsfritt til Sauda kommune. Hovedanlegg for vann‑ og avløp skal  
overtas av kommunen etter etablering for videre drift og vedlikehold. Utbygging av  
kommunalteknisk anlegg skal inngå i en utbyggingsavtale mellom Sauda kommune og  
utbygger.

Regulerings og arealplaner
Det foreligger reguleringsplan: DETALJREGULERING FOR TEIEN, GNR/     BNR 22/     16, 22/      
208 M.FL
PLANID: 2014001
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Vedtatt i kommunestyret: 01.02.2023

Plankart og reguleringsbestemmelser er vedlagt salgsoppgaven. 

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/    gebyrer. 

Kommentar konsesjon
Tomten er ubebygd, mindre enn 2 dekar og er godkjent fradelt etter plan‑ og  
bygningsloven og jordloven. Kjøper er kjent med at dette bekreftes overfor plan‑ og  
bygningsmyndigheten ved utfylling av egenerklæring om konsesjonsfrihet.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave.
Eiendom/  tomt er ikke fradelt og det er derfor manglende relevant for informasjon, som  
vil foreligge ved en sluttprosess. Annonse/  salgsoppgave er i første omgang for å  
samle interesse for eventuell fremtidig realisering av delfeltet. 
Salgsdokumenter for videre prosess/  fradeling vil overleveres kjøper før bindende  
avtaler inngås. 

Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Dette  
gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til  
å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper  
som velger å kjøpe usett, kan som hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig  
beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper  
rådfører seg med eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
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må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/     
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse. 

Budgivning
Bud kan ikke inngis før dokumentasjon er ferdigstilt, herunder bl.a. fradeling av tomter  
og prosjektbeskrivelse, infrastruktur, opparbeidelse etc. 

 For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Tomtepris vil variere etter plassering og er pris som råtomt, med tillegg for  
infrastruktur og opparbeidelse. I utgangspunktet vil råtomtpris utgjøre pluss minus kr  
500.000,‑. 
Innhenting av tilbud for opparbeiding/ infrastruktur vil skje i samråd med interessenter,  
forutsatt at det er nok kjøpere til at det vil kunne realiseres.

Omkostninger kjøpers beskrivelse

Omkostninger:
15 100,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt)) 
2 800,‑ (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg)) 
240,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
500,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
500,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
2,5 % av dokumentavgift tomteverdi/  kjøpesum
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Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/    eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 50.000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr og oppgjørshonorar kr  
14.900,‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til  
oppdragsavtale totalt kr 8.180,‑. 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få  
dekket vederlag oppad begrenset til kr 15.000,‑, samt øvrige avtalte utlegg. Alle beløp  
er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Kurt Inge Nybru, Eiendomsmegler
kurt.nybru@aktiv.no, Tlf: 915 23 026

Ryfylke Eiendomsmegling AS, avdeling Sauda, Skulegata 13
4200 Sauda

Salgsoppgavedato
27.08.2024
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Nabolagsprofil
1135-22/217/0/0 - Nabolaget Saudasjøen - vurdert av 18 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Husdyreiere

Offentlig transport

Nesbakken 0.1 km
Linje 150

Skoler

Risvoll skule (1-7 kl.) 1 min
85 elever, 7 klasser 0.6 km

Sauda ungdomsskule (8-10 kl.) 4 min
184 elever, 9 klasser 2.8 km

Sauda vidaregåande skule 6 min
374 elever 3.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 94/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 79/100

Aldersfordeling

15
.9

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

8.
2 

%
7.

7 
%

7.
2 

% 17
.2

 %
16

.8
 %

21
.2

 %

36
.3

 %
38

.1
 %

38
.9

 %

22
.5

 %
22

.7
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Saudasjøen 923 478

Sauda kommune 4 525 2 524

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Leabøen barnehage (1-5 år) 2 min
45 barn 1.3 km

Veslefrikk barnehage (1-5 år) 5 min
76 barn 3.5 km

Brakamoen barnehage (0-5 år) 7 min
52 barn 4.6 km

Dagligvare

Bunnpris Sauda 3 min
PostNord 2.2 km

Kiwi Sauda 4 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Samkjøring

Støynivået
Lite støynivå 97/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Trafikk
Lite trafikk 92/100

Sport

Risvoll skole 1 min
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

Sauda vgs og ungdomsskole 4 min
Ballspill, sandvolleyball 2.9 km

Frisk & Rask Treningssenter 4 min

Boligmasse

93% enebolig
5% rekkehus
2% annet

Varer/Tjenester

Apotek 1 Sauda 4 min

Sauda Vinmonopol 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
37% 6-12 år
18% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Saudasjøen
Sauda kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 37% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 6% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Planbestemmelser 
 

DETALJREGULERING FOR TEIEN, GNR/BNR 22/16, 
22/208 M.FL 

 
 
Arkivsak: 14/121 
PLANID: 2014001 
 
 
Vedtatt i kommunestyret: 01.02.2023 
 
Disse reguleringsbestemmelsene gjelder for det område som på kartet er vist med 
reguleringsgrense. 
 
Innenfor planens avgrensing skal arealbruken være som vist på plankartet og med 
følgende reguleringsformål: 
 
I. Bebyggelse og anlegg 

a) Boligbebyggelse – frittliggende småhusbebyggelse (BF1 og BF2) 
b) Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse (BK1 og BK2) 
c) Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse (BK3) 
d) Renovasjonsanlegg 
e) Øvrige kommunaltekniske anlegg - trafo 
f) Lekeplass 
g) Kombinert bebyggelse og anleggsformål 

 
II. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

a) Kjøreveg 
b) Annen veggrunn 

 
III. Grønnstruktur 

a) Friområde  

 
IV. Hensynssoner 

a) Faresone – ras- og skredfare 
b) Sikringssone – frisikt 
 

V. Bestemmelsesområde 
a)  Krav om særskilt rekkefølge for gjennomføring av tiltak 


VI. Fellesbestemmelser 
 
VII. Rekkefølgekrav 
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I. Bebyggelse og anlegg 
 

 
a) Boligbebyggelse – frittliggende småhusbebyggelse (BF1 og BF2) 
 

§1. I området tillates oppført enebolig (evt enebolig med sekundærleilighet) med 
tilhørende anlegg.  

 
§2. Tillatt bebygd areal (BYA) skal ikke overstige 45 % av tomtas nettoareal jf. H-

2300 veileder grad av utnytting (inkl. garasje eller carport, bod og 
biloppstillingsplass). 

 
§3. Eiendommene innenfor område kan oppdeles. Ved fradelinger i området skal 

det utarbeides tomtedelingsplan for aktuelt delområde. Tomtedelingsplan skal 
godkjennes av kommunen.  

 
§4. Maks mønehøgde ved annen takform enn flatt tak settes til 8,5m og maks 

gesimshøgde settes til 7m fra gjennomsnittlig planert terreng. Ved pulttak skal 
 laveste gesimshøyde være maks 7m. For bygninger med saltak med 

oppløft/ark/kvist, er ikke gesimshøyde målbar der oppløft/ark/kvists bredde er 
lik eller mindre en 1/3 av bygningens lengde. Ved flatt tak settes gesimshøyde 
til maks 7,0m fra gjennomsnittlig planert terreng. 

 
 

b) Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse (BK1 og BK2) 

 
§5. I området tillates oppført rekkehus, tomannsbolig og/eller enebolig med 

tilhørende anlegg. 
 

§6. Tillatt bebygd areal (BYA) skal ikke overstige 45 % av tomtas nettoareal jf. H-
2300 veileder grad av utnytting (inkl. garasje eller carport, bod og 
biloppstillingsplass). 

 
§7. Eiendommene innenfor området kan oppdeles. Ved fradelinger i området skal 

det utarbeides tomtedelingsplan for aktuelt delområde. Tomtedelingsplan skal 
godkjennes av kommunen. 

 
§8. Maks mønehøgde ved annen takform enn flatt tak settes til 8,5m og maks 

gesimshøgde settes til 7m fra gjennomsnittlig planert terreng. Ved pulttak skal 
laveste gesimshøyde være maks 7m. For bygninger med saltak med 
oppløft/ark/kvist, er ikke gesimshøyde målbar der oppløft/ark/kvists bredde er 
lik eller mindre en 1/3 av bygningens lengde. Ved flatt tak settes gesimshøyde 
til maks 7,0m fra gjennomsnittlig planert terreng. 

 
§9. Eksisterende bygning innenfor BK1 skal rives. 
 
 

c) Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse (BK3) 
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§10. I området tillates oppført flermannsbolig, rekkehus, tomannsbolig og/eller 
enebolig med tilhørende anlegg.  

 
§11. Tillatt bebygd areal (BYA) skal ikke overstige 45 % av tomtas nettoareal jf. H-

2300 veileder grad av utnytting (inkl. garasje eller carport, bod og 
biloppstillingsplass). 

 
§12. Maks mønehøgde ved annen takform enn flatt tak settes til 8,5m og maks 

gesimshøgde settes til 7m fra gjennomsnittlig planert terreng. Ved pulttak skal 
laveste gesimshøyde være maks 7m. For bygninger med saltak med 
oppløft/ark/kvist, er ikke gesimshøyde målbar der oppløft/ark/kvists bredde er 
lik eller mindre en 1/3 av bygningens lengde. Ved flatt tak settes gesimshøyde 
til maks 7,0m fra gjennomsnittlig planert terreng. 

 
§13. Innenfor området tillates etablert felles parkeringsplass og felles 

renovasjonsplass. 
 

§14. Dersom området bygges ut med frittliggende småhus skal det utarbeides 
tomtedelingsplan som skal godkjennes av kommunen. 

 
d) Renovasjonsanlegg (f_REN1) 
 

§15. Området f_REN1 kan nyttes som felles renovasjonsplass for boliger innenfor 
BF2 og BK3 

 
e) Øvrige kommunal tekniske anlegg – trafo 
 

§16. I området kan oppføres trafo og miljøstasjon. 
 
 

f) Lekeplass (o_Lek1 og o_Lek2) 
 

§17. Området skal nyttes som lekeplass i mest mulig naturtilstand. 
 Det skal settes opp bord, benker og lekeapparater i området.  

 
§18. Lekeplass opparbeides iht. godkjente tekniske planer og skal være ferdigstilt og 

godkjent før det gis brukstillatelse for boligene lekeplassen betjener. 
 

§19. Lekeplass skal sikres med gjerde mot vegbane og annen potensiell fare, før den 
tas i bruk. 

 
g) Kombinert bebyggelse og anleggsformål (Ledningstrase) 
 

§20. Innenfor området kan det etableres ledningsnett for vann og spillvann. 
 

§21. Det tillates terrenginngrep innenfor området ved opparbeidelse av 
 boligbebyggelse innenfor område BK2. 
 
II. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

 
a) Kjøreveg (o_SKV1, o_SKV2 og f_SKV3) 
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§22. Kjøreveger innenfor planområdet med tilhørende frisikt skal opparbeides iht. 

tekniske planer godkjent av kommunen. Opparbeidelsen skal være ferdigstilt og 
godkjent før det gis brukstillatelse til de boliger som veganlegget betjener. 
 

§23. Opparbeidelse av veganlegg kan utføres i etapper etter avtale med Sauda 
kommune.  
 

§24. Byggeplan for veg o_SKV2 og f_SKV3 som ligger over Nestunnelen på fv. 520 
skal sendes til vegeier av fv. 520 for godkjenning. 
 

§25. Veg f_SKV3 er felles adkomstveg for eneboliger på område BF2. 
 
 

b) Annen veggrunn 
 

§26. Innenfor området kan det etableres ledningsnett for vann og spillvann. 
 
§27. Når anleggsarbeidet er avsluttet skal terreng og vegetasjon tilbakeføres til 

 situasjonen før anleggsarbeidet tok til. 
 
III. Grønnstruktur 

 
§28. Området skal så langt som mulig få utvikle seg fritt. Død ved bør ikke fjernes så 

langt den ikke er til fare for ferdsel og opphold i området. Svartelistede 
karplanter bør likevel fjernes. 

 
 Sikringsarbeid for å redusere skred- og rasfare tillates innenfor området. 

 
a) Friområde 1 

 
§29. Det tillates ikke tiltak utover sikringsarbeid innenfor området. 
 

Friområde 2 
 

§30. Området skal være tilgjengelig for offentligheten. 
 

§31. Snølagring kan forekomme innenfor området, men skal ikke komme i konflikt 
med områdets tilgjengelighet. 

 
§32. Sikringstiltak/gjerder for tunnelmunninger på Nestunnelen på fv. 520 tillates 

etablert innenfor området. 
 

§33. Det tillates terrenginngrep innenfor området ved opparbeidelse av o_SKV2 og 
f_SKV3. 
 

§34. Sikringstiltak/gjerder mot utbyggingsområder tillates innenfor området. 
 

IV. Hensynssoner 

 
a) Skred og rasfare (H310_1 og H310_2) 

31



5 
 

 

§35. Innenfor området skal utsprengning av byggegroper for ny bebyggelse eller 
andre terrenginngrep vurderes med tanke på fare for ras/steinsprang av geolog 
eller andre med fagkunnskap på området. Vurderinger og sikringstiltak skal 
gjøres for det enkelte delområde. Alle nødvendige sikringstiltak innenfor det 
aktuelle delområde og tilhørende lekeplass skal være gjennomført før det gis 
brukstillatelse for bygninger innenfor delområdet. Planen har følgende 
delområder: BK1, BK2, BK3, BF1 og BF2. 

b) Frisiktsone 
 

§36. Frisiktsonene skal anlegges samtidig med veganlegget forøvrig. I frisiktsonene 
skal det være fri sikt ned til en høyde av 0,5 m over tilstøtende vegers planum. 

V. Bestemmelsesområde  

 
a) Krav om særskilt rekkefølge for gjennomføring av tiltak (#1 og #2) 

 

§37. GS-veg tunnel langs fv. 520 skal etableres før det kan bygges boliger innenfor 
 bestemmelsesområde #1 og #2. 
 
VI. Fellesbestemmelser 
 

§38. Det skal etableres frisikt ved private avkjørsler på 3x25 m, målt 3 m fra regulert 
vegkant og 25 m langs senterlinje hovedveg. 

 
§39. Tilgjengelighetsstandard for bevegelseshemmede skal inngå i planlegging av 

adkomstforhold, utearealer, lekeplasser samt kjøreveger og gang- og 
sykkelveger, så langt dette i praksis kan gjennomføres. 

 
§40. Eventuelle funn av automatisk freda kulturminner i forbindelse med 

gjennomføringen av planen må straks varsles Rogaland fylkeskommune og alt 
arbeid stanses inntil vedkommende myndighet har vurdert og dokumentert 
funnet, jf. Lov om kulturminner § 8, 2. ledd. 
 

a) Byggesøknad og fradelinger 

 
§41. Ved søknad om byggetillatelse for flermannsbolig skal det innleveres detaljert 

utomhusplan i målestokk 1:500 som skal vise: 
 

• Plassering av bolig 

• Plassering av garasje eller carport 

• Biloppstillingsplasser 

• Målsetting 

• Adkomst 

• Offentlig tilkomst til snølagringsområdet 

• Snuplass  

• Høyde på bebyggelse 

• Høyde på terreng etter opparbeidelse 

• Evt. forstøtningsmurer med høyde topp/bunn 
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• Felles renovasjonsplass 

• Uteoppholdsareal 
 

Godkjent utomhusplan er bindende for utbygging. Opparbeidelse iht. godkjent 
plan skal være ferdigstilt og godkjent før boliger i området gis brukstillatelse. 
Om særlige grunner taler for det kan Sauda kommune godkjenne mindre avvik 
fra utomhusplanen. 

 

§42. Ved byggesøknad for frittliggende småhus skal innleveres situasjonsplan i 
1:500 som skal vise: 

• Plassering av bolig og garasje 

• Biloppstillingsplass 

• Adkomst 

• Frisikt for avkjørsel 

• Snuplass på egen eiendom for frittliggende småhus 

• Renovasjonsplass 
 

Garasjeplassering vises på situasjonsplan selv om den ikke bygges samtidig. 
Denne plassering er ikke bindende. 

 

§43. Ved fradelinger for frittliggende småhus skal det utarbeides tomtedelingsplan 
for aktuelt delområde som skal godkjennes av kommunen. Denne skal vise  

• Eiendomsgrenser (nye/gamle) 

• Areal på eiendom iht. ønsket deling 

• Plassering av bolig og garasje 

• Biloppstillingsplass 

• Adkomst 

• Frisikt for avkjørsel 

• Snuplass på egen eiendom 
 

Tomtedelingen er bindende for fradeling, mens plassering av bygninger og 
snuplass på egen eiendom som vises på tomtedelingsplanen bare illustrerer en 
mulig utnyttelse av eiendommen. 

 
 

b) Byggegrenser 

 
§44.  Boligbebyggelsen skal ikke overskride byggegrense.  
 

§45. Bygninger tillates oppført inntil 1 meter fra nabogrense såfremt gjeldende 
tekniske forskrifter etterkommes. Ved søknad om tiltak skal det foreligge 
brannfaglig dokumentasjon. 

 
c) Garasjer/carport 

 
§46. Garasje/carport tillates oppført med gesimshøyde på inntil 3,5 m over 

 garasjegulv og mønehøyde på inntil 5,5 m fra gjennomsnittlig planert terreng. 
 Garasje/carport skal tilpasses bebyggelsen på eiendommen med hensyn til 
 utforming og materialvalg. 
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§47. Ved søknad om tillatelse til oppføring av bolig skal garasjeplassering vises på 
situasjonsplan selv om garasjen ikke oppføres samtidig med boligen.  

 
§48. Garasje/carport plassert vinkelrett på kjøreveg, skal plasseres minst 5 m ifra 

 regulert vegside.  
 

d) Parkering 
 

§49. For enebolig/tomannsbolig og/eller rekkehus skal det avsettes 2 
 parkeringsplasser per boenhet, der minst en kan være i garasje/carport. For 
 flermannsboliger skal det avsettes 1,0 parkeringsplass per 50 kvm boenhet, der 
 minst en kan være i garasje/carport. Ved etablering av sekundærleilighet 
 avsettes en ekstra biloppstillingsplass per sekundærleilighet. 
 

§50. Det skal settes av tilstrekkelig areal for snuplass inne på egen eiendom. 
 

 

e) Veg-, vann- og avløpsanlegg 

 
§51. Utbygging av kommunalteknisk anlegg som veg, vann og avløpsnett skal kun 

 skje i henhold til teknisk plan godkjent av Sauda kommune. Etappevis 
 utbygging kan godkjennes. Ferdig opparbeidet og godkjente offentlige 
veganlegg skal fradeles og overskjøtes vederlagsfritt til Sauda kommune. 
Hovedanlegg for vann- og avløp skal overtas av kommunen etter etablering for 
videre drift og vedlikehold. Utbygging av kommunalteknisk anlegg skal inngå 
i en utbyggingsavtale mellom Sauda kommune og utbygger. 

 

f) Gjerder/murer 
 

§52. Tette gjerder og forstøtningsmurer med en høyde på  høyere enn 0,5 m over 
regulert veg må søkes og godkjennes før igangsetting av arbeid. 

 

g) Renovasjonsplasser 
 

§53. Renovasjonsplass skal tilpasses eiendommen estetisk og funksjonelt, og skal 
 være iht. krav fra renovasjonsansvarlig. Flermannsboliger innenfor BK3 skal 
 ha en felles renovasjonsplass. Eneboliger/tomannsboliger/rekkehus innenfor 
 BF1, BK1 og BK2 renoverer på egen eiendom. Sekundærleilighet skal ha 
 felles renovasjon med hovedboenhet. Boliger innenfor BF2 og BK3 kan 
 benytte f_REN1 som felles renovasjonsplass. 

 

h) Støy 
 

§54. For område BF1 og BF2, samt område avsatt til o_Lek2 kreves innlevert 
støyrapport ved søknad om tiltak. Evt. påkrevd støytiltak skal være ferdigstilt 
før det gis brukstillatelse til boliger eller private/ felles uteplass som tiltaket 
skjermer for. 

 
§55. Miljøverndepartementets retningslinjer T-1442 skal følges: 
 
  Boliger: 
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  Støynivået utenfor fasade ved rom med støyfølsom bruk skal ikke overstige 
 Lden=55 dBA. Innendørs støynivå skal ikke overstige Lekv=30dBA. 

  Overstiges disse verdiene skal det gjennomføres støytiltak (lokalt). 
 
  Lek-/uteopphold: 

  Støy på uteoppholdsareal skal ikke overstige Lden=55dBA. Overstiges disse 
 verdiene skal det gjennomføres støytiltak (lokalt). 

 
i) Uteoppholdsareal 

 

§56. For enebolig/tomannsbolig/rekkehus kreves tilgang til min. 20 kvm privat 
 uteplass.  

 
§57. For flermannsboliger kreves tilgang til min. 5 kvm privat uteplass per boenhet, 

 samt tilgang til min. 15 kvm fellesareal per boenhet. 
 

§58. Alle overnevnte arealer skal ha lavere støynivå enn 55dBA.  
 

j) Estetikk/miljø 
 

§59. Bygninger og utemiljø skal bli planlagt og utført med en god estetisk 
 utforming i samsvar med dets funksjon, samt med respekt for 
 nabobebyggelsen og naturgitte formasjoner. Garasjer og boder skal tilpasses 
 bolig i form og farge. 

 

k) Miljørettet helsevern 
 

§60. Ved alle tiltak innen planområdet skal det tas hensyn til forskrift om  
 miljørettet helsevern. 

 
 

VII. REKKEFØLGEBESTEMMELSER 
 

 
§61. Før det blir gitt tillatelse til tiltak innenfor planområdet, skal det foreligge en 

tilstandsvurdering av tunnel som skal være godkjent av vegeier 
 

§62. o_Lek1 skal opparbeides samtidig med utbyggingen og ferdigstilles før det 
 blir gitt brukstillatelse for boliger i planområdet. 

 
§63. o_Lek2 skal opparbeides samtidig med utbyggingen og ferdigstilles før det 

 blir gitt brukstillatelse for boliger innenfor området BF2 
 
§64. Før det blir gitt igangsettingstillatelse skal det foreligge godkjent teknisk plan 

 som viser hvordan vei, vann og avløp, samt overvannshåndtering, skal løses. 
 
§65. Før støyutsatt bebyggelse og leke- og uteoppholdsreal blir tatt i bruk skal 

 skjerming være etablert i henhold til T-1442. 
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§66. Evt. nødvendige fjellsikringstiltak skal være gjennomført for hele delområdet 
 og tilhørende lekeplass før det gis brukstillatelse for bygninger innenfor 
 aktuelt delområde. 

  
§67. Utbredelse av svartelistede planter kartlegges før byggestart. Utbredelse og 

 artssammensetning avgjør videre vurdering av spredningsforebyggende tiltak.  
 
§68. Før tiltak innenfor området tillates skal det lages en plan for håndtering av 

 dyrka mark. Planen skal dokumentere at matjorden så langt det er mulig, 
 brukes på tilgrensende/lokale landbrukseiendommer og nyttes på en 
 landbruksfaglig tilfredsstillende måte. Denne planen skal godkjennes av 
 landbrukskontoret.  

 
§69. Før alle arbeider som kan medføre rystelser på Nestunnelen og forskjæringer 

 på fv. 520 slik som sprengning, pigging, graving etc. skal det innhentes 
 godkjenning fra vegeier.  
 

§70. Tunnelmunninger på Nestunnelen på fv. 520 må sikres med 
sikringstiltak/gjerder før det kan bygges innenfor bestemmelsesområde #1og 
#2, BF2 og o_LEK2. Utforming av sikringstiltak skal godkjennes av vegeier 
før det  anlegges. Når anlegget er oppført skal det vederlagsfritt overføres til 
 vegeier som overtar drift og vedlikehold. 

 
§71. Tiltak som ligg til fv. 520 skal inngå i teknisk plan som skal utarbeides i 

samsvar med vegvesenets håndbok R700 Tegningsgrunnlag og skal 
godkjennes av  vegeier før byggestart. 

 
§72. Før det gis byggetillatelse i området skal det utarbeides en utbyggingsavtale. 

Avtalen skal inneholde krav om innbetaling av 20 000 kr for hver tomt som 
blir solgt i feltet for utbygging av g/s-veg Grønsdal som vedtatt i 
 formannskapet 28.01.2015. Videre skal utbedring av Grønsdalskrysset, 
kommunaltekniske anlegg og vedlikeholdsansvar av sikringstiltak inn i en 
utbyggingsavtale. Størrelsen på anleggsbidraget for utbedring av 
Grønsdalskrysset skal avklares før utbyggingsavtale vedtas.  

 
§73. Kryss til fv. 520 skal være opparbeidet før det gis tillatelse til etablering av 

 nye boliger i området. Kommunen kan allikevel gi tillatelse til oppføring av 
 boliger innenfor rammen på 25 enheter gitt av vegeier. Sauda kommune 
 holder oversikt over antall enheter. 

 
 

18.02.21, COWI AS 
04.01.2023, Sauda kommune 
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 1135-22/208, 1135-22/208-1,
4208 Saudasjøen

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Aktsomhetsområder for snø- og steinskred 07.06.2021 Risiko

Aktsomhetsområder for snøskred 29.01.2024 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Flomfaresoner 11.03.2024 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 11.03.2024 Vær oppmerksom

Støysoner 11.03.2024 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 11.03.2024 Ikke funnet 0.6 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 11.03.2024 Ikke funnet 0.07 km

Forurenset grunn 11.03.2024 Ikke funnet 1.9 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 11.03.2024 Ikke funnet 0.01 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 11.03.2024 Ikke funnet 0.08 km

Kvikkleire 11.03.2024 Ikke funnet 17.6 km

Skredfaresoner 11.03.2024 Ikke funnet 19.4 km

Stormflo 12.03.2024 Ikke funnet 0.02 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

18.03.2024 side 1 av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Aktsomhetsområder for snø- og steinskred
Sist sjekket: 07.06.2021

Farevurdering for snø- og steinskred Ikke fareområde Liten eller ingen
fare

Potensielt
fareområde

Tegnforklaring

Liten eller ingen fare Potensielt fareområde

Beskrivelse
Aktsomhetskart for snø- og steinskred viser områder med potensiell fare for snøskred, steinskred og steinsprang. I tillegg til
modellering av utløpsområder er det gjort en enkel feltbefaring av bebygde områder i kartleggingen.

Norges Geotekniske Institutt (NGI) har utarbeidet aktsomhetskart for snø- og steinskred på statlig oppdrag gjennom flere tiår.
Kartet viser aktsomhetsområder samlet for snøskred, steinsprang og steinskred. Dette vil si at sonene er definert etter
skredtypen med lengst utløp (rekkevidde) uavhengig om dette er snøskred, steinsprang og steinskred. Kartet dekker ikke
skredtypen sørpeskred eller fjellskred.

Kartserien dekker kun deler av landet, og konsentrerer seg om områdene med betydelig skredaktivitet, og dekker generelt
områder observert fra vei. Kun områder som kan nås fra vei er befart, derfor er det på hvert kartblad store områder som ikke er
vurdert. Kun utløpsområder er presentert på kartet.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) og Norges Geotekniske Institutt (NGI)
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Aktsomhetsområder for snøskred
Sist sjekket: 29.01.2024

Utløps- eller utløsningsområde for
snøskred Nei Ja

Tegnforklaring

Utløsningsområde Utløpsområde

Beskrivelse
Aktsomhetskartet viser potensielle løsne- og utløpsområder for snøskred. Kartet er først og fremst et hjelpemiddel for videre
vurdering av skredfare. Norges Geologiske Undersøkelse (NGU) har utarbeidet det landsdekkende kartet på oppdrag fra NVE.
Kartet ble utarbeidet i 2010 og dekker skredtypen snøskred. Kartet dekker ikke sørpeskred.

Det landsdekkende kartet viser områder der en må utvise aktsomhet for snøskred. Kartet viser potensielle løsne- og
utløpsområder, men sier ikke noe om sannsynligheten for snøskred.

Kartet er utarbeidet ved bruk av en høydemodell der det ut fra gitte helninger på fjellsiden defineres løsneområder. For hvert
løsneområde beregnes utløpsområdet automatisk med empirisk alta-beta metode. Det er ikke gjort feltarbeid ved utarbeiding
av kartet, og effekten av lokale faktorer som f. eks. skog, utførte sikringstiltak o.l. er derfor ikke vurdert.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) og Norges Geologiske Undersøkelse (NGU)
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Flomfaresoner
Sist sjekket: 11.03.2024

Analyseområde for flomsoner Nei Ja

Aktsomhetsområde for flom Nei Ja

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 år 50-200 år 10-20 år

Tegnforklaring

Vann / elv Flom - gjentaks-
intervall 10-20 år

Flom - gjentaks-
intervall 50-200 år

Flom - gjentaks-
intervall 500-1000 år

Aktsomhetsområde
for flom

Beskrivelse
Flomsoner viser arealer som oversvømmes ved ulike flomstørrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-årsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsområder er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over områder som potensielt kan være
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
å vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 11.03.2024

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)
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Støysoner
Sist sjekket: 11.03.2024

Støy fra veg Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra jernbane Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra lufthavn Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra skytefelt Ingen Gul støysone Rød støysone

Tegnforklaring

Gul støysone Rød støysone

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over simulerte støysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og øvingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rød der gjennomsnittsstøy gjennom døgnet er større enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) støysone langs riks- og fylkesveg. Støyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15–20 år
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i årsdøgntrafikk (ÅDT), som er en av de viktigste parameterne i
støyberegningsmodellen, er fremskrevet (basert på prognoser) til oppgitt beregningsår. Beregningshøyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ÅDT, tungtrafikkandel og hastighet.
Datasettet for lufthavn gir opplysninger om støy i innflyvningssoner og støy ved bakken i tilknytning til flyplasser.
Datasettet for jernbane inneholder støysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rød (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) støysone.
Datasettet for skyte- og øvingsfelt angir rød sone for områder som er sterkt berørte av støy, der det frarådes å etablere
støyfølsom bebyggelse. Gul sone angir områder som i noen grad er berørte av støy og der etablering av støyfølsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utføres støyreduserende tiltak. Nye støyberegninger skal gjøres hvert 5. år eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som påvirker støybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg
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• Det må gjerast ein detaljert og fagleg vurdering av 



•


• Nye bustader må etablerast på ein måte som hindrar 



• Trafikkstraumen i krysset fv 520/Teien bustadfelt må vurderast med tanke på 
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Paragraf 42 del 2 angåande byggegrense for ‘garasje sammenbygget med bolig’ må fjernast frå 
















 























 

62




































































63


























































 







64














 



























• Eiendomsgrenser (nye/gamle) 
• Areal på eiendom iht. ønsket deling 
• Plassering av bolig og garasje 
• Biloppstillingsplass 
• Adkomst
• Frisikt for avkjørsel
• Snuplass på egen 
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arealplanlegging". Kartlegging av risiko og sårbarhet”, utarbeidet av Direktoratet for 
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