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Eiendomsmegler

Kurt Inge Nybru

Mobil 91523 026
E-post  kurt.nybru@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Rogaland avd. Sauda
Skulegata 13, 4200 Sauda. TLF. 51 74 55 00

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 5800 000,-

Omkostn.: Kr 146 350,

Total ink omk.: Kr 5946 350,-

Selger: Tore Ness @ye

Salgsobjekt: Tomt

Eierform: Eiet

Tomtstr.: 23361 m?

Gnr./bnr. Gnr. 22, bnr. 217

Oppdragsnr.: 1402240011
Teien

Teien / Saudasjoen -
Meget flott tomteomrade
pa 23,4 da. - Godkjent
reguleringsplan

Et av de flotteste tomteomradene i Sauda til salgs!

Her far du panoramautsikt ut over fjorden, sol fra tidlig morgen til
langt pa kveld, turlgyper og golfbane i nabolaget.

Barnevennlig beliggenhet med gangavstand til barneskolen. Innenfor
gangavstand har en ogsa barnehage, badeplasser ved sjgen eller i
ferskvann og f& minutters kjgring opp i skilgypene eller skitrekket.
Tomteomradet har godkjent reguleringsplan med 5 delfelt. Omradet
kan bygges ut i etapper.

| omradet tillates oppfart ulike typer boliger. Tillatt bebygd areal (BYA)
skal ikke overstige 45 % av tomtas nettoareal.

Eiendommen/ planomradet selges samlet, om det er for utvikling eller
til eget bruk for en bolig / smabruk.

Om en gnsker & kjgpe kun en tomt pa feltet, ta kontakt ved interesse
sé kan du bli holdt oppdatert.




Innhold
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Teien

Om eiendommen

Om eiendommen
Tomtetype

Eiet

Tomtestgrrelse
23361 m?

Tomtebeskrivelse
Samlet tomteareal for hele planomradet Teien utgjer ca. 23,4 da.
Gnr. 22, bnr. 217, ca. 23.361 kvm.

Tomteinndeling er kun illustrasjon og ikke bindende. Ved flere kjgpere/interessenter vil
steg 2 veere a detaljregulere delfelt med tomteinndeling. Normalt vil en tomt basert pa
avsatt areal og antall enheter utgjgre pluss minus 500 kvm.

Beliggenhet

Beliggende i Saudasjgen, med kort avstand til bl.a. barneskole, golfbane, turlgyper og
badeplasser. Saudasjgen har ogsa barnehage, camping, hotell og mange
arbeidsplasser. 5 minutt fra Sauda sentrum.

Golfbanen ligger like bak feltet. Det kan veere muligheter for & etablere en adkomst/sti
fra feltet og opp til golfbanen. Turlgyper like ved til bl.a. Rgdstjgdna og dagsturhytta .

Bebyggelsen
Omradet bestar av eneboliger

Skolekrets
Risvoll barneskole

Diverse

Tomtens beskaffenhet er ikke undersgkt og det ma tas forbehold om tilstand og type
masser det bestar av. Kjgper ma saledes baere alt ansvar knyttet til grunnforhold og til
videre utvikling/bebyggelse.

Se planbeskrivelse: Ved Teien har NGU kartlagt lgsmassene som «tynn morene» og
«elveavsetning. | felt har geolog observert relativt lite lssmasser utenom pa selve
jordet, se eget fagnotat, vedlegg H, der skredfare er vurdert.

Tomteinndeling er kun illustrasjon og ikke bindende. Ved flere kjgpere/interessenter vil



steg 2 veere a detaljregulere delfelt med tomteinndeling. Normalt vil en tomt basert pa
avsatt areal og antall enheter utgjgre pluss minus 500 kvm.

Eksisterende enebolig som star pa eiendommen er i darlig forfatning og er a8 anse som
rivningsobjekt. Det er ingen vann, avlgp eller strgm tilknyttet boligen i dag og den har
ikke vaert bebodd pa veldig lang tid. Ved opparbeidelse av delfelt BK1 skal bygning
rives.

Se salgsoppgave med utfyllende planbeskrivelse , plankart og
reguleringsbestemmelser. Kontakt megler for mer informasjon.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5800 000

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge 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 kjgpesum. Ved bebyggelse av
tomten skal ligningsverdien i falge skatteetaten ved fgrstegangstaksering av nybygde
boliger verken overstige 30 prosent av eiendommens kostpris inkludert grunn, eller 30
prosent av eiendommens markedsverdi.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 22, bruksnummer 217 i Sauda kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst heftelser og rettigheter som fglger eiendommens
matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver. Ved fradeling vil enkelte rettigheter og
heftelser falge eiendommen. Kjgper aksepterer at rettigheter/heftelser som er
relevante for eiendommen og planomradet fglger eiendommen.

Teien
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Teien

Vei, vann og avlgp

§51. Utbygging av kommunalteknisk anlegg som veg, vann og avlgpsnett 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 overskjgtes vederlagsfritt til Sauda kommune.
Hovedanlegg for vann- og avlgp skal overtas av kommunen etter etablering for videre
drift og vedlikehold.

Utbygging av kommunalteknisk anlegg skal innga 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

Vedtatt i kommunestyret: 01.02.2023

Plankart og reguleringsbestemmelser er vedlagt salgsoppgaven.

Kommentar:

8§37 G/ S-tunell: bestemmelsen er ved en inkurie inntatt i planen. Bestemmelsen er
vedtatt skal ut av planen.

Kryss til fv. 520 er ferdigstilt.

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

Kommentar konsesjon

Tomten er ubebygd, ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel eller
reguleringsplan etter plan- og bygningsloven er utlagt til bebyggelse og anlegg, og der
tomteinndeling er foretatt eller godkjent av bygningsmyndighetene. Kjgper er kjent
med at dette bekreftes overfor plan- og bygningsmyndigheten ved utfylling av
egenerklzering om konsesjonsfrihet.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave med
vedlegg og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig
beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.
Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig, for bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som hovedregel ikke



gjere gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe trenger
avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en fagkyndig
for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som ikke er rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen.

Dersom eiendommen har et mindre areal enn kjgperen har regnet med, utgjgr dette
likevel ikke en mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst
av selgeren eller selgers medhjelpere, eller disse har opptradt seerlig klanderverdig, jf.
avhendingsloven § 3-3 (1).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (1) fravikes, og hvorvidt et
arealavvik karakteriseres som en mangel, vurderes etter avhl. § 3-8. Informasjon om
kigpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke eiendommen
ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Teien
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Teien

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5800 000 (Prisantydning)

Omkostninger

145 000 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

146 350 (Omkostninger totalt)
162 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
165 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5946 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5962 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5965 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 146 350



Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers 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. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 50.000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr og oppgjgrshonorar kr
14.900,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til
oppdragsavtale totalt kr 8.180,-.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa
dekket vederlag oppad begrenset til kr 15.000,-, samt gvrige avtalte utlegg. Alle belgp
er inkl. mva.

Ansvarlig megler
Kurt Inge Nybru
Eiendomsmegler
kurt.nybru@aktiv.no
TIf: 91523 026

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Rogaland, avd Sauda, organisasjonsnummer 987031204

Skulegata 13, 4200 Sauda

Salgsoppgavedato
21.10.2025

Teien
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Nabolagsprofil

1135-22/217/0/0 - Nabolaget Saudasjgen - vurdert av 18 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Godt voksne l
e Husdyreiere

Offentlig transport
2 Nesbakken 0.1 km
Linje 150

Skoler

Risvoll skule (1-7 kl.) 1T min &
85 elever, 7 klasser 0.6 km
Sauda ungdomsskule (8-10 kl.) 4 min &
184 elever, 9 klasser 2.8 km
Sauda vidaregaande skule 6 min &
374 elever 3.5km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 94/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 81/100

» Naboskapet
AN
i Godt vennskap 79/100

.
Aldersfordeling

NI

ol

S8 8
32 50 so & &°
283 85
i - -

AR

8.2%
7.7 %
72 %

D 212%

22.5%

B3
~
o
N

183 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

B saudasjgen 923 478
[l Sauda kommune 4525 2524
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Leabgen barnehage (1-5 &r) 2 min &
45 barn 1.3km
Veslefrikk barnehage (1-5 ar) 5min &
76 barn 3.5km
Brakamoen barnehage (0-5 ar) 7 min &
52 barn 4.6 km
Dagligvare

Bunnpris Sauda 3 min &
PostNord 2.2 km
Kiwi Sauda 4 min &

17
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

&= 2. Samkjgring

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 97/100

Turmulighetene

o
Al Neerhet til skog og mark 95/100

# Trafikk
Lite trafikk 92/100
Sport
@ Risvoll skole T min &
Aktivitetshall, ballspill 0.5km
@ Sauda vgs og ungdomsskole 4 min &
Ballspill, sandvolleyball 2.9km
& Frisk & Rask Treningssenter 4 min &
Boligmasse

B 93% enebolig
B 5% rekkehus
B 2% annet

Varer/Tjenester
@ Apotek 1 Sauda 4 min &
¥  Sauda Vinmonopol 4min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 29% i barnehagealder
B 37%6-12ar
B 18% 13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

o
©
=
o
oY)
-
5

Par u. barn

) -]
@ @
& &
= 3
< :

O
3 9
> S

Flerfamilier

o

% 43%

B Saudasjgen
B Sauda kommune

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 37% 33%
Ikke gift 51% 54%
Separert 6% 9%
Enke/Enkemann 6% 4%
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Planbestemmelser

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

Arkivsak: 14/121
PLANID: 2014001

Vedtatt i kommunestyret: 01.02.2023

Disse reguleringsbestemmelsene gjelder for det omrade som pa kartet er vist med
reguleringsgrense.

Innenfor planens avgrensing skal arealbruken vare som vist pa plankartet og med
fglgende reguleringsformal:

I. Bebyggelse og anlegg
a) Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse (BF1 og BF2)
b) Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BK1 og BK2)
¢) Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BK3)
d) Renovasjonsanlegg
e) (vrige kommunaltekniske anlegg - trafo
f) Lekeplass
g) Kombinert bebyggelse og anleggsformal

II. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
a) Kjgreveg
b) Annen veggrunn

II1. Grgnnstruktur
a) Friomrade

IV. Hensynssoner
a) Faresone —ras- og skredfare

b) Sikringssone — frisikt

V. Bestemmelsesomrade
a) Krav om sarskilt rekkefglge for gjennomfgring av tiltak

VI. Fellesbestemmelser

VII. Rekkefglgekrav



§L.

§2.

§3.

§4.

§3.

§6.

§7.

§8.

§9.

Bebyggelse og anlegg

a) Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse (BF1 og BF2)

I omradet tillates oppfert enebolig (evt enebolig med sekunderleilighet) med
tilhgrende anlegg.

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

Eiendommene innenfor omrade kan oppdeles. Ved fradelinger i omradet skal
det utarbeides tomtedelingsplan for aktuelt delomrade. Tomtedelingsplan skal
godkjennes av kommunen.

Maks mgnehggde ved annen takform enn flatt tak settes til 8,5m og maks
gesimshggde settes til 7m fra gjennomsnittlig planert terreng. Ved pulttak skal
laveste gesimshgyde vare maks 7m. For bygninger med saltak med
opplgft/ark/kvist, er ikke gesimshgyde malbar der opplgft/ark/kvists bredde er
lik eller mindre en 1/3 av bygningens lengde. Ved flatt tak settes gesimshgyde
til maks 7,0m fra gjennomsnittlig planert terreng.

b) Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BK1 og BK2)

I omradet tillates oppfert rekkehus, tomannsbolig og/eller enebolig med
tilhgrende anlegg.

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

Eiendommene innenfor omradet kan oppdeles. Ved fradelinger i omradet skal
det utarbeides tomtedelingsplan for aktuelt delomrade. Tomtedelingsplan skal
godkjennes av kommunen.

Maks mgnehggde ved annen takform enn flatt tak settes til 8,5m og maks
gesimshggde settes til 7m fra gjennomsnittlig planert terreng. Ved pulttak skal
laveste gesimshgyde vare maks 7m. For bygninger med saltak med
opplgft/ark/kvist, er ikke gesimshgyde malbar der opplgft/ark/kvists bredde er
lik eller mindre en 1/3 av bygningens lengde. Ved flatt tak settes gesimshgyde
til maks 7,0m fra gjennomsnittlig planert terreng.

Eksisterende bygning innenfor BK1 skal rives.

¢) Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BK3)

23
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§10.

§11.

§12.

§13.

§14.

I omréadet tillates oppfert flermannsbolig, rekkehus, tomannsbolig og/eller
enebolig med tilhgrende anlegg.

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

Maks mgnehggde ved annen takform enn flatt tak settes til 8,5m og maks
gesimshggde settes til 7m fra gjennomsnittlig planert terreng. Ved pulttak skal
laveste gesimshgyde vare maks 7m. For bygninger med saltak med
opplgft/ark/kvist, er ikke gesimshgyde malbar der opplgft/ark/kvists bredde er
lik eller mindre en 1/3 av bygningens lengde. Ved flatt tak settes gesimshgyde
til maks 7,0m fra gjennomsnittlig planert terreng.

Innenfor omradet tillates etablert felles parkeringsplass og felles
renovasjonsplass.

Dersom omradet bygges ut med frittliggende smahus skal det utarbeides
tomtedelingsplan som skal godkjennes av kommunen.

d) Renovasjonsanlegg (f_REN1)

§15.

€)
§16.

f)

§17.

§18.

§19.

2

§20.

§21.

IL.

a)

Omradet f_RENT1 kan nyttes som felles renovasjonsplass for boliger innenfor
BF2 og BK3

@vrige kommunal tekniske anlegg — trafo

I omradet kan oppfgres trafo og miljgstasjon.

Lekeplass (o_Lek1 og o_Lek2)

Omradet skal nyttes som lekeplass i mest mulig naturtilstand.
Det skal settes opp bord, benker og lekeapparater i omradet.

Lekeplass opparbeides iht. godkjente tekniske planer og skal vere ferdigstilt og
godkjent fgr det gis brukstillatelse for boligene lekeplassen betjener.

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

Kombinert bebyggelse og anleggsformal (Ledningstrase)
Innenfor omradet kan det etableres ledningsnett for vann og spillvann.

Det tillates terrenginngrep innenfor omradet ved opparbeidelse av
boligbebyggelse innenfor omrade BK2.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kjgreveg (0o_SKV1, 0_SKV2 og f SKV3)



§22. Kjgreveger innenfor planomradet med tilhgrende frisikt skal opparbeides iht.
tekniske planer godkjent av kommunen. Opparbeidelsen skal vere ferdigstilt og
godkjent fgr det gis brukstillatelse til de boliger som veganlegget betjener.

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

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

§25. Vegf_SKV3 er felles adkomstveg for eneboliger pa omrade BF2.

b) Annen veggrunn
§26. Innenfor omradet kan det etableres ledningsnett for vann og spillvann.

§27. Nar anleggsarbeidet er avsluttet skal terreng og vegetasjon tilbakefgres til
situasjonen fgr anleggsarbeidet tok til.

III. Grgnnstruktur
§28. Omradet skal sa langt som mulig fa utvikle seg fritt. Dgd ved bgr ikke fjernes sa
langt den ikke er til fare for ferdsel og opphold i omradet. Svartelistede
karplanter bgr likevel fjernes.
Sikringsarbeid for & redusere skred- og rasfare tillates innenfor omradet.
a) Friomrade 1
§29. Det tillates ikke tiltak utover sikringsarbeid innenfor omradet.
Friomrade 2

§30. Omradet skal vare tilgjengelig for offentligheten.

§31. Snglagring kan forekomme innenfor omradet, men skal ikke komme i konflikt
med omradets tilgjengelighet.

§32. Sikringstiltak/gjerder for tunnelmunninger pa Nestunnelen pa fv. 520 tillates
etablert innenfor omradet.

§33. Det tillates terrenginngrep innenfor omradet ved opparbeidelse av o_SKV2 og
f SKV3.

§34. Sikringstiltak/gjerder mot utbyggingsomrader tillates innenfor omradet.
IV. Hensynssoner

a) Skred og rasfare (H310_1 og H310_2)
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§35. Innenfor omréadet skal utsprengning av byggegroper for ny bebyggelse eller
andre terrenginngrep vurderes med tanke pa fare for ras/steinsprang av geolog
eller andre med fagkunnskap pa omradet. Vurderinger og sikringstiltak skal
gjgres for det enkelte delomrade. Alle ngdvendige sikringstiltak innenfor det
aktuelle delomrade og tilhgrende lekeplass skal veere gjennomfgrt for det gis
brukstillatelse for bygninger innenfor delomradet. Planen har fglgende
delomrader: BK1, BK2, BK3, BF1 og BF2.

b) Frisiktsone

§36. Frisiktsonene skal anlegges samtidig med veganlegget forgvrig. I frisiktsonene
skal det veere fri sikt ned til en hgyde av 0,5 m over tilstgtende vegers planum.

V. Bestemmelsesomrade

VI. Fellesbestemmelser

§38. Det skal etableres frisikt ved private avkjgrsler pa 3x25 m, malt 3 m fra regulert
vegkant og 25 m langs senterlinje hovedveg.

§39. Tilgjengelighetsstandard for bevegelseshemmede skal innga i planlegging av
adkomstforhold, utearealer, lekeplasser samt kjgreveger og gang- og
sykkelveger, sa langt dette i praksis kan gjennomfgres.

§40. Eventuelle funn av automatisk freda kulturminner i forbindelse med
gjennomfgringen av planen ma straks varsles Rogaland fylkeskommune og alt
arbeid stanses inntil vedkommende myndighet har vurdert og dokumentert
funnet, jf. Lov om kulturminner § 8, 2. ledd.

a) Byggesgknad og fradelinger

§41. Ved sgknad om byggetillatelse for flermannsbolig skal det innleveres detaljert
utomhusplan i malestokk 1:500 som skal vise:

Plassering av bolig

Plassering av garasje eller carport
Biloppstillingsplasser

Malsetting

Adkomst

Offentlig tilkomst til snglagringsomradet
Snuplass

Hgyde pa bebyggelse

Hgyde pa terreng etter opparbeidelse

Evt. forstgtningsmurer med hgyde topp/bunn



§42.

§43.

o Felles renovasjonsplass
e Uteoppholdsareal

Godkjent utomhusplan er bindende for utbygging. Opparbeidelse iht. godkjent
plan skal veere ferdigstilt og godkjent fgr boliger i omradet gis brukstillatelse.
Om serlige grunner taler for det kan Sauda kommune godkjenne mindre avvik
fra utomhusplanen.

Ved byggesgknad for frittliggende sméhus skal innleveres situasjonsplan i
1:500 som skal vise:

Plassering av bolig og garasje

Biloppstillingsplass

Adkomst

Frisikt for avkjgrsel

Snuplass pa egen eiendom for frittliggende smahus
e Renovasjonsplass

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

Ved fradelinger for frittliggende smahus skal det utarbeides tomtedelingsplan
for aktuelt delomrade som skal godkjennes av kommunen. Denne skal vise

e FEiendomsgrenser (nye/gamle)

Areal pa eiendom iht. gnsket deling

Plassering av bolig og garasje

Biloppstillingsplass

Adkomst

Frisikt for avkjgrsel

Snuplass pa egen eiendom

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

b) Byggegrenser

§44.

§45.

)

§46.

Boligbebyggelsen skal ikke overskride byggegrense.

Bygninger tillates oppfert inntil 1 meter fra nabogrense safremt gjeldende
tekniske forskrifter etterkommes. Ved sgknad om tiltak skal det foreligge
brannfaglig dokumentasjon.

Garasjer/carport

Garasje/carport tillates oppfgrt med gesimshgyde pa inntil 3,5 m over
garasjegulv og mgnehgyde pa inntil 5,5 m fra gjennomsnittlig planert terreng.
Garasje/carport skal tilpasses bebyggelsen pa eiendommen med hensyn til
utforming og materialvalg.
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§47.

§48.

d)

§49.

§50.

€)

§51.

§52.

2

§53.

h)

§54.

§55.

Ved sgknad om tillatelse til oppfgring av bolig skal garasjeplassering vises pa
situasjonsplan selv om garasjen ikke oppfgres samtidig med boligen.

Garasje/carport plassert vinkelrett pa kjgreveg, skal plasseres minst 5 m ifra
regulert vegside.

Parkering

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

Det skal settes av tilstrekkelig areal for snuplass inne pa egen eiendom.

Veg-, vann- og avlgpsanlegg

Utbygging av kommunalteknisk anlegg som veg, vann og avlgpsnett skal kun
skje 1 henhold til teknisk plan godkjent av Sauda kommune. Etappevis
utbygging kan godkjennes. Ferdig opparbeidet og godkjente offentlige
veganlegg skal fradeles og overskjgtes vederlagsfritt til Sauda kommune.
Hovedanlegg for vann- og avlgp skal overtas av kommunen etter etablering for
videre drift og vedlikehold. Utbygging av kommunalteknisk anlegg skal innga
i en utbyggingsavtale mellom Sauda kommune og utbygger.

Gjerder/murer

Tette gjerder og forstgtningsmurer med en hgyde pa hgyere enn 0,5 m over
regulert veg ma sgkes og godkjennes fgr igangsetting av arbeid.

Renovasjonsplasser

Renovasjonsplass skal tilpasses eiendommen estetisk og funksjonelt, og skal
vere iht. krav fra renovasjonsansvarlig. Flermannsboliger innenfor BK3 skal
ha en felles renovasjonsplass. Eneboliger/tomannsboliger/rekkehus innenfor
BF1, BK1 og BK2 renoverer pa egen eiendom. Sekunderleilighet skal ha
felles renovasjon med hovedboenhet. Boliger innenfor BF2 og BK3 kan
benytte f RENT1 som felles renovasjonsplass.

Stgy

For omrade BF1 og BF2, samt omrade avsatt til o_Lek?2 kreves innlevert
stgyrapport ved sgknad om tiltak. Evt. pakrevd stgytiltak skal veere ferdigstilt
for det gis brukstillatelse til boliger eller private/ felles uteplass som tiltaket
skjermer for.

Miljgverndepartementets retningslinjer T-1442 skal fglges:

Boliger:



i)
§56.

§57.

§58.
J)
§59.

k)

§60.

VIL

§61.

§62.

§63.

§64.

§65.

Stgynivaet utenfor fasade ved rom med stgyfelsom bruk skal ikke overstige
Lden=55 dBA. Innendgrs stgyniva skal ikke overstige Lekv=30dBA.
Overstiges disse verdiene skal det gjennomfgres stgytiltak (lokalt).

Lek-/uteopphold:
Stgy pa uteoppholdsareal skal ikke overstige Lden=55dBA. Overstiges disse
verdiene skal det gjennomfgres stgytiltak (lokalt).

Uteoppholdsareal

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

For flermannsboliger kreves tilgang til min. 5 kvm privat uteplass per boenhet,
samt tilgang til min. 15 kvm fellesareal per boenhet.

Alle overnevnte arealer skal ha lavere stgyniva enn 55dBA.
Estetikk/miljg

Bygninger og utemiljg skal bli planlagt og utfgrt 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.

Miljgrettet helsevern

Ved alle tiltak innen planomradet skal det tas hensyn til forskrift om
miljgrettet helsevern.

REKKEFOLGEBESTEMMELSER

For det blir gitt tillatelse til tiltak innenfor planomradet, skal det foreligge en

tilstandsvurdering av tunnel som skal vare godkjent av vegeier

o_Lek1 skal opparbeides samtidig med utbyggingen og ferdigstilles fgr det
blir gitt brukstillatelse for boliger i planomradet.

o_Lek2 skal opparbeides samtidig med utbyggingen og ferdigstilles fgr det
blir gitt brukstillatelse for boliger innenfor omradet BF2

Fgr det blir gitt igangsettingstillatelse skal det foreligge godkjent teknisk plan
som viser hvordan vei, vann og avlgp, samt overvannshandtering, skal lgses.

Fgr stgyutsatt bebyggelse og leke- og uteoppholdsreal blir tatt i bruk skal
skjerming vere etablert i henhold til T-1442.
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§66.

§67.

§68.

§609.

§70.

§71.

§72.

§73.

Evt. ngdvendige fjellsikringstiltak skal veere gjennomfgrt for hele delomradet
og tilhgrende lekeplass fgr det gis brukstillatelse for bygninger innenfor
aktuelt delomrade.

Utbredelse av svartelistede planter kartlegges fgr byggestart. Utbredelse og
artssammensetning avgjgr videre vurdering av spredningsforebyggende tiltak.

For tiltak innenfor omradet tillates skal det lages en plan for handtering av
dyrka mark. Planen skal dokumentere at matjorden sa langt det er mulig,
brukes pa tilgrensende/lokale landbrukseiendommer og nyttes pa en
landbruksfaglig tilfredsstillende mate. Denne planen skal godkjennes av
landbrukskontoret.

For alle arbeider som kan medfgre rystelser pa Nestunnelen og forskjeringer
pa fv. 520 slik som sprengning, pigging, graving etc. skal det innhentes
godkjenning fra vegeier.

Tunnelmunninger pa Nestunnelen pa fv. 520 ma sikres med
sikringstiltak/gjerder fgr det kan bygges innenfor bestemmelsesomrade #10g
#2, BF2 og o_LEK?2. Utforming av sikringstiltak skal godkjennes av vegeier
fgr det anlegges. Nar anlegget er oppfart skal det vederlagsfritt overfgres til
vegeier som overtar drift og vedlikehold.

Tiltak som ligg til fv. 520 skal innga i teknisk plan som skal utarbeides i
samsvar med vegvesenets handbok R700 Tegningsgrunnlag og skal
godkjennes av vegeier f@gr byggestart.

For det gis byggetillatelse i omradet 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 Grgnsdal som vedtatt i
formannskapet 28.01.2015. Videre skal utbedring av Grgnsdalskrysset,
kommunaltekniske anlegg og vedlikeholdsansvar av sikringstiltak inn i en
utbyggingsavtale. Stgrrelsen pa anleggsbidraget for utbedring av
Grgnsdalskrysset skal avklares fgr utbyggingsavtale vedtas.

Kryss til fv. 520 skal vere opparbeidet fgr det gis tillatelse til etablering av
nye boliger i omradet. Kommunen kan allikevel gi tillatelse til oppfering av
boliger innenfor rammen pa 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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REGULERINGSPLAN TEIEN. SAUDA KOMMUNE 7
PLANBESKRIVELSE

1 Innledning

Pa vegne av Berge Sag og Trelast AS og grunneier Tore Ness @ye fremmes reguleringsplan for Teien
gnr/bnr 22/208 og 22/16 m.fl. i Sauda Kommune. Radgiverfirma Omega Areal AS stod for
kunngjeringen av planarbeidet 1 2014, men COWT AS har overtatt som forslagstillers konsulent.
Hensikten med arbeidet er a tilrettelegge for boligbebyggelse pa gnr. 22 bnr.16 og 208.

Det ble avholdt oppstartmete med Sauda kommune den 23.01.14, sc vedlegg A.

22/208

Varslet
planomrade

Fig. 1: Flyfoto varslet planomrdde
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2 Planprosess og medvirkning

2.1  Oppstartsvarsel:

Oppstart av planarbeid ble varslet av Omega Areal i avisen Ryfylke den 21.02.14 og pd kommunens
nettside:

Varsel om oppstart av reguleringsarbeid for Teien
bustadfelt, del av gnr. 22, bnr. 8 -
Sauda kommune

| samsvar med § 12-8 i Plan og bygningslova, vil me med dette informera om
at Omega Areal as skal utarbeide forslag til detaljreguleringsplan for Teien
bustadfelt ved Saudasjeen i Sauda kommune. Planomradet gar fram av kart
og omfattar delar av gnr. 22, bnr. 8. Varsel om oppstart er lagt ut pa heimesi-
da til Sauda kommune og Omega Areal as.

Oppdragsgjevar er Berge Sag og Trelast as, og grunneigar er Tore Ness @ye.

Omradet er i arealdelen til kommuneplanen sett av til byggjeomrade for
bustader og LNF- omrade. Feremalet med planarbeidet er 4 leggje til rette
for einebustader, rekkjehus og leiligheiter med tilheyrande anlegg. Tilkemst
vil skje via regulert veg i tilgrensande reguleringsplan for Teien, vest for
planomradet.

Det er avholdt oppstartmete med Sauda kommune, og omradet er av kom-
munen vurdert til ikkje & utloysa krav om konsekvensutgreiing (KU).

For nzerare informasjon kan du kontakta Omega Areal as, tif 977 40 B08.

Eventuelle merknader til oppstart av planarbeidet kan sendast til
Omega areal AS, Kvassen, 5582 @lensvag eller
epost: areal@omega.no - innan 23.03.2014. _‘F
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REGULERINGSPLAN TEIEN. SAUDA KOMMUNE

Pa grunn av utvidelse av planomradet etter kunngjgring i 2014 ble utvidelse av planomradet varslet i

PLANBESKRIVELSE

Haugesunds Avis 12.12.16, avisa Ryfylke 13.12.16 og pa Sauda kommune sine nettsider:

Varsel om utvidelse av planomrade -
Reguleringsplan boligomrade

Teien, Sauda kommune

| E J a5 % e e 1 i _/ g
| samsvar med Plan- og bygningsloven §12-8 ble det 17.02.14 kunngjort
igangsetting av reguleringsarbeidet for gnr/bnr 22/208. Det varsles nd om
utvidelse av planomride pd ca 9,7 daa. | 2014 var det Omega Areal som
sto for kunngjeringen, men na har COWI AS overtatt som konsulent.

Hensikten med utvidelsen er & inkludere gnr/bnr 22/16 i boligomradet,
samt se pé behov for nadvendig sikring av fjellskraninger for deler av gnr/
bnr 22/207, 22/8, 22/2 og 22155 m.fl.

Det er avholdt oppstartsmete med Sauda kommune og omridet er av
kommunen vurdert til 4 ikke utlese krav om konsekvensutredning i hen-
hold til Plan- og bygningslovens § 4-1 og 4-2.

Offentlige myndigheter og bererte grunneiere og naboer vil 4 eget
varselbrev. Alle merknader vil bli oversendt til Sauda kommune sammen
med vurdering’kommentar nér planforslaget oversendes for behandling.
Merknader som er sendt inn i 2014 vil felge saken videre.

Eventuelle merknader og innspill til planarbeidet kan sendes til COWI AS,
Rennesgygata 12, 5537 HAUGESUND innen 6 uker. Spersmél vedrerende
saken kan reftes til COWI AS v/Hjerdis Hausken pa tif. 924 10 516 eller
e-post hjhn@cowi.no

COWI
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2.2 Merknader og kommentarer:

Forslagsstiller har mottatt 9 merknader per brev og e-post:

Vedlegg D1 — Statens vegevesen, brev datert 18.02.14

Vedlegg D2 — Statens vegevesen, brev datert 14.12 16

Vedlegg D3 — Rogaland Fylkeskommune kulturavd., brev datert 20.03.14
Vedlegg D4 — Rogaland Fylkeskommune kulturavd., brev datert 02.04.14
Vedlegg D5 — Rogaland Fylkeskommune regionalavd., brev datert 18.01.17
Vedlegg D6 — Fylkesmannen, brev datert 26.02.14

Vedlegg D7 — Fylkesmannen, mail datert 29.12.16

Vedlegg D8— Haugaland kraft, mail datert 06.03.14

Vedlegg D9 — Beboerne i Grgnsdal, brev ikke datert

Statens Vegvesen (vedlegg D1)

Vi viser til varsel om oppstart av planarbeid datert 17.02.14. Planarbeidet skal leggje til rette for
einebustader, rekkjehus og leilegheiter med tilhgyrande anlegg. Omradet fér tilkomst fra vest, via
regulert veg i tilgrensande reguleringsplan for Teien. Planomradet strekk seg over fv 520 og
omfattar tunnelen som ligg like aust for avkeyringa til Teien. I kommuneplanen er arealet sett av
til bustader pa nordsida av fylkesvegen og LNF-fgremal pa sgrsida.

Statens vegvesen vil generelt peike pa at planen mad ivareta trafikktryggleiken til alle
trafikantgrupper, gaande, syklande, kollektivtrafikantar og bilistar. Anlegg for mjuke trafikantar
skal vere universelt utforma.

Statens vegvesen si interesse i omradet knyter seg i hovudsak til fylkesvegen og tunnelen. Det ma
utarbeidast ein ROS-analyse som grunnlag for planarbeidet. Det ma gé fram av planframlegget
kva vurderingar som er gjort kring utvikling av nytt bustadomrade i nerleiken av tunnelen.

Planskildringa ma innehalde fglgjande:

» Trafikkstgy ma verte utreda. I neerleiken av tunnelmunningar vert det mykje stgy, bade fra
vegen framfor tunnelen og fra sjglve tunnelmunningen. Dersom det er naudsynt med tiltak mot
stgy innanfor planomradet ma tiltaka vistast pa plankartet. Planfgresegnene ma stilla konkrete
krav til innan- og utandgrs stgygrense i trad med T-1442 og angje krav til tiltak.
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* Det ma gjerast ein detaljert og fagleg vurdering av luftkvaliteten i planomradet. Dersom denne
viser at det er naudsynt med tiltak mot luftforureining ma avbgtande tiltak vurderast i
planframlegget. Planfgresegnene ma stilla konkrete krav til luftkvalitet i trdd med T-1520.

*Plassering av nye bustader ma vurderast ut fra faren for brann- og eksplosjon i tunnelen. Nye
bygg ma plasserast i forsvarleg avstand fra tunnelmunning.

* Nye bustader mé etablerast pa ein méte som hindrar avrenning av overvatn mot
tunnelmunningane. Det ma utarbeidast ei skisse til teknisk plan som viser korleis ein tenkjer &
handtere overvatten innanfor planomradet.

* Trafikkstraumen i krysset fv 520/Teien bustadfelt mé vurderast med tanke pa oppstuving av
bilar mot tunnelmunningane. Erfaringstal syner at risikoen for ulykker er hggare ved
tunnelmunningar enn elles, i tillegg til at tunnelmunningar er sarbare ved brann. Statens vegvesen
sett strenge krav til etableringar og aktivitet i slike omrader, og planframlegget ma difor sei noko
om forventa framtidig ADT og trafikkstraum i krysset.

Tunnelmunningane ma sikrast med tanke pa ferdsel av mjuke trafikantar i omradet. Det ma
innarbeidast rekkefglgjekrav i planfaresegnene til oppfering av sikringstiltak/gjerder.

Tunnelen har hgg portal og god overdekning. For ein kan ga i gang med arbeider som omfattar
sprenging, boring, peleramming eller anna som kan fgre til ristingar, eller pd annan mate kan
skada tunnelen eller tunnelinnreiinga, skal det innhentast godkjenning fra Statens vegvesen.
Statens vegvesen kan setje krav til maksimale ristingar. Krav om teknisk godkjenning fra Statens
vegvesen ma innarbeidast i planfgresegnene.

Viss det er behov for det, ma det regulerast inn eit restriksjonsomrade ved tunnelen. Det ma
spesifiserast i planfgresegnene kva aktiviteter som kan tillatast innanfor omradet. Dersom
byggjearbeider i nerleiken av tunnelen forer til direkte skade pa tunnelen, eller indirekte skade, til
eksempel fordi grunnvatnet far endra lgp, vil ansvaret for oppretting av skadane verte palagt
utbygger.

Planen ma vise byggjegrense mot fylkesvegen. I Rammeplan for avkayrsler og byggjegrenser pa
riks- og fylkesvegar i Region vest er fv 520 vist i haldningsklasse 2. Tilradd byggjegrense til

vegen er 50 m.

Kommentar:
Merknaden er tatt til etteretning.

Statens Vegvesen (vedlegg D2)

Vi viser til brev datert 09.12.2016 med varsel om utvidelse av planomradet for boligomrade
Teien. Det ble varslet oppstart av planarbeid for Teien forste gang i brev datert 17.02.2014.
Formalet med planarbeidet er & tilrettelegge for boligbebyggelse med tilhgrende anlegg. Nar
planomradet utvides blir det plass til flere nye boliger enn opprinnelig varslet, og mer areal
avsettes til sikring av fjellskraninger.

Statens vegvesen har ansvar for at feringer i Nasjonal transportplan, Statlige
planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, vegnormalene og
andre nasjonale og regionale arealpolitiske faringer blir ivaretatt i planleggingen. Vi uttaler
oss som forvalter av riksveg pa vegne av staten, fylkesveg pa vegne av fylkeskommunen, og
som statlig fagmyndighet med sektoransvar innen vegtransport.
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Planomradet strekker seg over fv. 520 og omfatter Nestunnelen. Omradet vil fa tilkomst via
eksisterende kryss mot fylkesvegen som ligger like vest for tunnelen. I kommuneplanen er
omradet vist til boliger pa nordsiden av fylkesvegen, og LNF-formal pa sersiden. Statens
vegvesen sine interesser i denne saken er knyttet til fylkesvegen og sektoransvaret for
vegtransport. Vi uttaler oss pa vegne av Rogaland fylkeskommune som vegeier.

Kryss mot fv. 520:

Krysset mot fv. 520 har 8,3 % stigning de fgrste 12 m inn fra kjgrebanekant fylkesvegen.
Krysset har 10 % stigning de forste 30 m inn fra kjgrebanekanten. I henhold til hdndbok
N100 Veg- og gateutforming bgr stigningen ikke veere mer enn 3 %, samt at . Stigningen er
sa stor at det vil vere vanskelig a hente inn hgydeforskjellen ved en eventuell omlegging av
krysset. ADT pé fv. 520 er 1500-4000 i kryssomradet. ADT pé tilkomstvegen etter krysset er
i dag 400-500, beregnet med bakgrunn i eksisterende boliger i omradet. Planarbeidet vil
medfgre gkt trafikk i krysset. Det framgar ikke av varselet hvor mange nye boliger som
planlegges pa Teien, eller hvor stor trafikkgkning det er forventet at utbyggingen vil
medfgre.

I brev datert 18.01.2016 fremmet Statens vegvesen innsigelse til reguleringsplan for
Nestjgdnane. Nestjgdnane har planlagt tilkomst via samme kryss, og stigningen i krysset er
arsaken til innsigelsen. Statens vegvesen mener at krysset ikke er dimensjonert for
trafikkekningen som utbyggingen pa Nestjgdnane vil generere. I var uttale anbefalte vi at det
blir vurdert om det skal bygges ny veg fram til Nestjgdnane slik at omradet kan fa tilkomst
via et annet kryss mot fylkesvegen.

I foreliggende planarbeid for Teien ma det utredes hvor stor trafikkgkning det er forventet at
nytt boligomrade vil gi. Pa grunn av at planomradet utvides, ma Statens vegvesen gjgre en
ny vurdering av télegrensen til eksisterende kryss med tanke pa merbelastning. Nér det
foreligger et planforslag for Teien vil vi vurdere om gkningen er akseptabel uten at det stilles
krav til kryssutbedring.

Krysset ma ogsa vurderes med tanke pa trafikkstrgm og tilbakeblokkering av kjgretgy mot
tunnelmunningene. Risiko for ulykker er statistisk sett sterre ved tunnelmunninger enn
ellers. I tillegg er tunnelmunninger sarbare ved brann.

Uttale til oppstart og pafslgende avklaringer:

Statens vegvesen uttalte seg til oppstart av planarbeidet i brev datert 18.02.2014. I etterkant
hadde vi god dialog med konsulenten og det ble gjort ytterligere avklaringer. I det fglgende
gis en oppsummering av var uttale til oppstart, justert i samsvar med pafglgende
avklaringer:

Nestunnelen:

Tunnelen er bygget pa 70-tallet. Det er ikke mulig i dag a oppdrive utredninger som ble
gjort i forbindelse med byggingen. Ansvaret for a utfere ngdvendig kartlegging og utredning
i forbindelse med utbyggingen pa Teien tilfaller utbygger. Dersom byggearbeidene farer til
skade pa tunnelen direkte eller indirekte (for eksempel ved at grunnvannslgpet endres), vil
ansvaret for oppretting av skadene bli palagt utbygger.

Tunnelen har hgy portal og god overdekning. Far det igangsettes arbeid som omfatter
sprenging, boring, peleramming eller annet som kan fare til ristninger eller skade pa
tunnelen, skal det innhentes godkjenning fra Statens vegvesen. Statens vegvesen kan sette
krav til maksimale ristninger. Det ma stilles krav til teknisk godkjenning fra Statens
vegvesen. Det ma ogsa foretas en kartlegging og vurdering av grunnforhold i
omkringliggende omrader med tanke pa setningsskader pa tunnelen.

Tunnelmunningene ma sikres med tanke pa ferdsel av myke trafikanter i omradet. Det ma
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innarbeides rekkefglgekrav i planbestemmelsene til oppfering av sikringstiltak/gjerder. Det
ma avklares med Statens vegvesen hvordan sikringen skal utformes og anlegges, og det ma
stilles krav til teknisk godkjenning av sikringen. Nar anlegget er oppfart skal det overfores

vederlagsfritt til Statens vegvesen som overtar ansvaret for drift og vedlikehold.

Fare for brann og eksplosjon i tunnelen ma vurderes i forhold til plassering av nye boliger.
Fare for avrenning av overvann mot tunnelmunninger ma ogsa vurderes. Det ma utarbeidast
ei skisse til teknisk plan som viser hvordan overvann skal handteres. Planen skal godkjennes
av Statens vegvesen.

Trafikkstay:
Trafikkstgy ma utredes. I nerheten av tunnelmunninger blir det mye stgy. Dersom det er

ngdvendig med tiltak mot stgy innenfor planomradet ma tiltakene vises pa plankartet.
Planbestemmelsene ma stille konkrete krav til innen- og utendars stgygrense i trdd med T-
1442, og angi krav til tiltak.

Luftkvalitet:

Luftkvaliteten i planomradet ma vurderes og det ma utarbeides luftforurensningskart.
Dersom det er ngdvendig med tiltak mot luftforurensing ma avbgtende tiltak vurderes i
planarbeidet. Planbestemmelsene ma stille konkrete krav til luftkvalitet i trdd med T-1520.

Gang- og sykkelveg langs fv. 520:
Det pagar planarbeid for ny gang- og sykkelveg fra Saudasjgen (Treskerskjeret) til Sauda. I

planomradet ma det sikres areal til framtidig gang- og sykkelveg langs fv. 520.

Byggegrense til fv. 520:

Det ma reguleres byggegrense mot fylkesvegen. I Rammeplan for avkgyrsler og
byggjegrenser pa riks- og fylkesvegar i Region vest er fv. 520 vist i holdningsklasse 2.
Anbefalt byggegrense til vegen er 50 m.

Dersom alle nye byggeomrader blir regulert mer enn 50 m fra fylkesvegen kan enkelte av
Statens vegvesen sine krav falle bort. Det gjelder for eksempel krav om utredning av
luftkvalitet og utarbeiding av luftforurensningskart, og krav til vurdering av grunnforhold og
bergkvalitet. Dersom nye byggeomrader blir lagt utenfor stgysonene vist i prognosekartene
til Statens vegvesen faller krav om detaljert stgyutredning bort. Vi anbefaler at arealet
mellom byggegrense og fylkesveg reguleres til friluftsomrade el.l. Det vil likevel vere behov
for god sikring rundt tunnelmunninger dersom arealet skal vere dpent for ferdsel.

Kommentar:

Utvidelse av planomrddet:

13

Planomrddet er utvidet for d fd tilstrekkelig areal i forbindelse med ras- og skredsikring. Arealet som

det utvides med i vest er i dag allerede regulert til bolig og vil medfare en marginal gkning av antall

boenheter. Det er planlagt 2 boenheter innenfor gnr/bnr 22/16, som i dag er godkjent og regulert for

1 boenhet i reguleringsplan "2005-007 Boliger pd Teien". Arealet er tatt med er for d optimalisere
planen og for d ta inn areal som er ngdvendig som fylling. Planforslaget legger opp til maksimalt 27
boenheter som vurderes d vere innenfor kommuneplanens foringer pd 15-25 eneboligtomter, ndr en

legger til grunn eksisterende bolig innenfor gnr/bnr 22/208 og godkjent regulert eneboligtomt pa
gnr/bnr 22/16.

Kryss mot fv. 520:

Det er utfort en kapasitetsvurdering i kryss fv. 520 — Grensdalvegen. Vurderingen viser at det ikke er
noe beregnet risiko for kadannelse fra krysset til tunnelen i en normalsituasjon. Trafikkekningen fra
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planomrddet vil ikke d skape problemer for trafikkavviklingen i krysset eller for kadannelse mot
tunnelen, se vedlegg K for mer utfyllende informasjon.

Nestunnelen:

Det er gjort en ingenigrgeologisk vurdering av forholdene knyttet til anleggsarbeid over Nestunnelen i
forbindelse med reguleringsarbeidet, se vedlegg J. Graving og utfylling av lgsmasser i planomrddet
vurderes d ikke kunne padvirke stabiliteten i tunnelen og tilstotende forskjeringer. Grunnvannslepet
mot tunnlelen vurderes d ikke bli pdvirket av et eventuelt uttak av berg ned til kote 40 rett over
tunnelen.

Planforslaget legger ikke opp til boligomrdder rett over tunnelen, men det skal etableres en lekeplass
over vestre del av tunnlen, i tillegg til en vegtrase som gdr videre til boligomrddet sor for Nestunnelen.
Kotehgydene som er lagt til grunn i reguleringsarbeidet legger opp til at dagens terreng skal beholdes
over tunnelen i mest mulig grad. For d etablere veg og VA-anlegg kan pigging av fjell bli aktuelt, men
det er i hovedsak lagt opp til fylling av lesmasser for d etablere vegtrase og lekeplass.

Det er lagt inn rekkefolgekrav i planbestemmelsene om godkjenning fra Statens vegvesen av arbeider
som kan medfore rystelser pd tunnel og forskjeringer pd fv. 520 slik som sprengning, pigging, graving
etc.

Det er rekkefolgekrav i planbestemmelsene om sikringstiltak/gjerder over tunnelmunninger for det
gir brukstillatelser for boliger innenfor omrddet BK2, BK3 og BF2. Utforming av sikringstiltak skal
godkjennes av Statens vegvesen for de anlegges. Ndr sikringstiltak er etablert skal disse vederlagsfritt
overfares til Statens vegvesen for drift og vedlikehold.

Eventuell brann og eksplosjon i Nestunnelen vurderes d ikke pdvirke boligbebyggelsen direkte sd
lenge bebyggelsen ikke ligger over selve tunnellgpet, se ROS-analyse kapittel 5.

Det er utabeidet skisse til teknisk plan som viser hvordan overvannet skal hdndteres, se vedlegg E.
Fare for avrenning av overvann mot tunnelmunningen er vurdert og en anser dette som ivaretatt i
skisse til teknisk plan. Flomvegen fra utbyggingsomrddet vil vere til terreng i sgr og nord.

Vegtrafikkstoy

Det er blitt gjort en stayfaglig vurdering i planprosessen, se vedleqg G for rapport. Beregninger viser
at kun mindre deler av omrddet er stayutsatt over grenseverdi for vegtrafikk, det gjelder mindre deler
av BF1. Dette ivaretas av planbestemmelser, som krever ny stayvurdering av hvilke lokale staytiltak
som eventuelt ma etableres for BF1, BF2 og lek2, for d tilfredstille kravene i TEK10 og T-1442.
Vurderingen skal gjores i forbinde med byggesoknad, se vedlegg B2 for planbestemmelser.Der er
ogsa lagt inn egne planbestemmelser for maks tillatt stgyniva iht krav i T-1442.

Vegtrafikkstov

Det er blitt gjort en faglig vurdering av luftforurensning i forbindelse med reguleringsarbeidet, se
vedlegg I. Vurderingen er gjort med bakgrunn i beregnede konsentrasjoner av svevestgv og
nitrogendioksid fra fylkesveg 520, tunnelen under Teien og bakgrunnskonsentrasjoner i omrddet.
Spredningsberegninger viser at planomradet ligger godt under grenseverdien for gul
luftforurensningssone.

Gang- og sykkelveg langs fv. 520:

Det er ikke satt av areal innenfor planomrddet til framtidig gang- og sykkelveg langs fv.520.
Planomrddet ligger delvis over Nestunnelen pd fv.520 og man ser ikke hvordan det kan legge til rette
for gang og sykkelveg pd nordsiden av fv.520 uten d utvide selve tunnellgpet. Losning med GS-veg
langs fv.520 er derfor ikke tatt med i planarbeidert og Statens vegvesen md utarbeide egen plan for
dette tiltaket.
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Byggegrense til fv. 520:
Det er lagt inn byggegrense pd 50 meter fra fv.520. Over Nestunnelen tillates boliger neermere enn 50
meter fra vegen. Se plankartet, vedlegg B1, for regulerte byggegrenser.

Rogaland Fylkeskommune kulturavd. (vedlegg D3)

Rogaland fylkeskommune viser til Deres brev, datert 17.02.14. Rogaland fylkeskommune, seksjon for
kulturarv, har vurdert varslet om oppstart av regulering i det aktuelle omradet som sektormyndighet
innenfor kulturminnevern.

Etter en vurdering av planomradet finner vi det ngdvendig & befare det far vi kan gi en uttalelse til
planen. Dette for a avgjgre om planforslaget kommer i konflikt med hittil ikke-registrerte synlige
kulturminner. Vi vil ogsa vurdere om det er ngdvendig med en arkeologisk registrering. Dette for &
avgjer om planforslaget kommer i konflikt med kulturminner under markoverflaten. Vi kan likevel
ikke kreve befaring/registrering utfert for det ferdige planforslaget legges ut til offentlig ettersyn. All
erfaring tilsier imidlertid at tiltakshaver har nytte av & fa utfart befaring/registrering pa et tidlig
tidspunkt i planprosessen.

Kostnadene ved farste befaring vil ikke bli belastet tiltakshaver. Det mé imidlertid understrekes at det

kan bli behov for ytterligere registreringer etter denne forste befaringen. I sa fall vil kostnadene for
disse blir belastet tiltakshaver, jf. kulturminneloven § 10.

Vi vil kunne gi en uttalelse til planen nar resultatet av befaringen, og om ngdvendig ytterligere
registreringer, foreligger.

Rogaland Fylkeskommune kulturavd. (vedlegg D4)

Rogaland fylkeskommune viser til tidligere korrespondanse, samt var befaring gjennomfart
02.04.14. Rogaland fylkeskommune, seksjon for kulturarv, har vurdert varselet om regulering i
det aktuelle omradet som sektormyndighet innenfor kulturminnevern.

I forbindelse med befaringen ble det ikke registrert synlige automatisk freda kulturminner og
planomradet ble vurdert til & ha et lavt potensial for funn av kulturminner under markoverflaten.
Pa dette grunnlag har seksjon for kulturarv ingen merknader til tiltaket i ndveerende fase av
planprosessen.

Vi vil understreke at selv om vi pr. i dag ikke kjenner til automatisk freda kulturminner i omradet
som omfattes av tiltaket, ma eventuelle funn ved gjennomfering av planen straks varsles Rogaland
fylkeskommune, og alt arbeid stanses inntil vedkommende myndighet har vurdert funnet, jfr. Lov
om kulturminner § 8, 2. ledd.

Kommentar:

Det er lagt inn egen fellesbestemmelse om at ved eventuelle funn av automatisk freda kulturminner i
forbindelse med gjennomfaringen av planen md Rogaland fylkeskommune varsles straks og alt arbeid
stanses inntil vedkommende myndighet har vurdert og dokumentert funnet, jf. Lov om kulturminner §
8, 2. ledd.

Fylkesmannen i Rogaland

Mail datert 26.02.14 (vedlegg D6):
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Vi viser til brev av 17.02.2013.

Fylkesmannen minner om at det ma utarbeidast ROS-analyse i hgve til rasfare.
Omdisponering av arealformdl i kommuneplanen ma grunngis godt. Bygga ber plasserast
godt i landskapet, ikkje pa astoppane i planomradet. Dersom stgy fra hovudvegen kan
vere ei problemstilling, ma dette utgreiast og konkretiserast. T-1442 ma gjelde for
planen.

Det ma lagast gode leikeomrade for barn og unge, samt ma trafikktryggleiken bli
ivaretatt

Kommentar:
Merknaden er tatt til etterretning.

Fylkesmannen i Rogaland

Mail datert 29.12.16 (vedlegg D7):
Vi viser til oversendelsen datert 09.12.2016.
Planen ma vere i overenstemmelse med arealformalet i gjeldende kommuneplan.

Fylkesmannen har ellers ingen vesentlige merknader utover det som er skrevet i uttalelsen var fra
26.02.2014.

Kommentar:

Deler av planomrddet er innenfor LNF-omrddet i kommuneplanen, dette gjelder omrddet BF2 og lek2.
Ved G beholde "kollen" i sgrpst som friomrade og dpne opp for boligbebyggelse innenfor BF2, anser
vi at intensjonen i kommuneplanen er ivaretatt. "Kollen" i sgrost er en del av landskapsbildet og dette
vil forringes dersom denne bebygges som forutsatt i kommuneplanen. Planforslaget dpner derfor for
3 enboligtomter i forkant av "kollen" og lar selve "kollen" std urgrt.

Haugaland kraft (vedlegg D8)

Oppstartvarsel for reguleringsplanarbeid for Teien bustadfelt, del av gnr. 22, bnr. 8 i Saudasjgen,
Sauda kommune - merknader fra Haugaland Kraft:

Vedlagt kart med oversikt over Haugaland Kraft sine nettanlegg i omradet.
Vi forutsetter at vare eksisterende nettanlegg blir hensyntatt i reguleringsplanarbeidet.

Vi vil kunne uttale oss om aktuelle nye stramforsyningsanlegg til omradet nar konkrete planer om
behov for dette foreligger.

Kommentar:
Det er lagt inn areal for etablering av ny trafo innenfor planomrddet, se plankart, vedlegg B1.
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Beboere i Grognsdal (vedlegg D9)

Viser til varsel av reguleringsarbeid for Teien bustadfelt, del

av gnr. 22, bnr. 8 — Sauda kommune

Vi vil pi det sterkaste koma med ei protest mot planane om 4 nytta vegen gjennom Grensdal
boligfelt som tilkomstvei til nytt felt pd Teien. Dette er ein veg som er bygd som tilkomstveg
til husa som ligg p Grensdalfeltet og vi fekk i vér tid opplyst at denne vegen kun skulle
brukast til gjennomgangstrafikk til Ringhagen nir det var glatt om vinteren 0g som
utrykkningsveg for ambulanse- og brannvesen. Pr i dag er dette vegen for mange i Ringhagen.

Vegen gjennom Grgnsdal er smal, bratt og uoversikteleg. Det er ikkje fortau. Om vinteren
med brisytekanter er det dirleg sikt og knapt plass til at to bilar kan passera kvarandre. Kva
om det di er forgjengerar? Det er ikkje plass til ein bil og lastebil. Vegen som har eit bratt
parti i byrjinga, med trekantkryss i nedre del, er risikofylt! Mange ganger kjem ein ikkje opp
med bil nar det er glatt. Mgtes to bilar, m den eine stoppa. Vegen om vinteren er s@rs
trafikkfarleg fra krysset og opp den farste bakken. Kjem ein ovanfri og ned mot hovudvegen,
er mgtet med Amdalsvegen bré og noversikteleg,

Mjuke trafikantar;

* Vegen gjennom Grinsdal manglar fortau.

* Vegen er skuleveg for barn i Ringhagen og Grensdal.

¢ Deterein populzr turveg for folk som vil nytta natursti og omrédet rundt Rpdstjgda.

* Det er mange som syklar pd denne vegen.

* Pi grunn av noversikteleg veg, velgjer fotgjengerar & g pé feil side, dd det gjer bedre
sikt. Dette skaper mange farlege situasjonar bde for fotgjengerar og bilistar.

Denne vegen er trafikkfarleg for fotgjengerar, spesielt for barn. Vi har friskt i minnet den tida
dé anleggstrafikk til golfbanen fekk lov av kommunen 6l & kjgre giennom Grgnsdal. Det var
ei tid med mykje engstelse, d4 store lastebilar kjgrte med usikra steinlass. Den gang dé, som
nd, er det mange mjuke trafikantar i dette omridet og spesielt mange barn. Dersom planane
som brevet viser til kjem i gang, vil det bli ei fleirdobling av trafikken gjennom virt boligfelt
og anleggstrafikk i lange tider framover. Dette protesterar vi mot og ser svaert mgrkt pd

Vi meiner at dersom Teien bustadfelt skal byggjast, ma tilkomstvei til Teien skje frd andre
sida av tunnelen. Veien her er ein tilkomstveg til vére hus og mellom husa vire OF CENAr seg
ikkje standarmessig til ei fleirdobling av trafikk og gjennomgangstrafikk. Vi blei forespeila at

17
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dette skulle vera eit lite og roleg byggjefelt med liten trafikk og derfor kj@pte vi oss tomter
her. Dersom denne vegen nf ogsd skal fungera som ein tilkomstveg til andre boligfelt, vil
dette pifpra oss mykje sty og forureining. Vi har forsttt at det ogsé er planar om eit nytt felt
ved Nes-tigdnane ovenfor golfbanen, der vegen til dette feltet ogsd skal ha tilkomstveg

gjennom Grgnsdal.

Vi meiner det er uhgyrt at slike planar kan fi bli ein realitet. Eigedomane vire vil ginedi

verdi med auka trafikk, stgy og forureining.

Bebuarane i Grensdal

Kommentar:
Merknaden til naboer til tilkomsvegen gdr i all hovedsak pd forhold knyttet til bomilje, trafikksikkerhet
og fremkommelighet.

Sauda kommunen har startet eget reguleringsarbeid av fortau langs med Gregnsdal som en del av av
kommunens trafikksikkerhetsplan 2015-2019. Nytt fortau langs Grensdal er definert som tiltak i
kategori B og er beskrevet i handlingsplanen under pkt. 7: "Kryss ved FV 520 og Grensdal. Krysset
md utbedres eller flyttes for d ke trafikksikkerheten til barn pd skulevei. Lgsninger og
kostnadskalkyler vil bli utarbeidet ved oppstart av prosjektet." Etter samrdd med Sauda kommune har
vi derfor valgt d ikke innlemme tilkomsvegen i planforslaget.

Omrddet er angitt som byggeomrdde for boliger i kommuneplanen og det har ikke blit stilt krav fra
Sauda kommune i fht omrddets tilkomsveg.

2.3 Kommunal saksbehandling - fgrstegangsbehandling

Planforslaget ble 1. gangsbehandlet i formannskapet i Sauda kommune 15.11.2017 og lagt ut til
offentlig ettersyn i perioden 18.12.17 til 05.02.18.

2.3.1 Merknader og kommentarer etter offentlig ettersyn

Sauda kommune har mottatt 5 merknader per brev og e-post:

Vedlegg D10 — Statens vegevesen, brev datert 26.02.18

Vedlegg D11 — Fylkesmannen i Rogaland, brev datert 05.02.18

Vedlegg D12 — NVE., mail datert 09.01.18

Vedlegg D13 — Rogaland Fylkeskommune regionalavd., brev datert 05.02.18
Vedlegg D14 — Beboere Gregnsdal 15 og 17, brev datert 03.02.18
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Statens Vegvesen (vedlegg D10)

Statens vegvesen fremmer pa vegne av Rogaland fylkeskommune motsegn mot reguleringsplan
for Teien. Bakgrunn for motsegna er fglgande:

1. Planlagt tilkomst via eksisterande kryss mot fv. 520. Grensdalskrysset har for bratt stigning
inn mot fylkesvegen.

2. Planlagt byggegrense mot fv. 520. Byggegrensen er ikkje vist som gjennomgaande og den
sikrar ikkje nok areal for gjennomfgringa av sykkeltunnel.

Bakgrunn:

Statens vegvesen viser til brev datert 18.12.2017. Formalet med planarbeidet er a legga til rette for
bustadbygging i form av einebustadar, tomannsbustad og/eller rekkehus med tilhgyrande anlegg.
Statens vegvesen har tidlegare uttalt seg til saka i brev datert 17.02.2014 og 14.12.2016.

Planomradet strekker seg over Nestunnelen og fv. 520. Tilkomst er planlagt via eksisterande kryss
mot fylkesvegen, Grensdalskrysset, som ligg like vest for tunnelen. Statens vegvesen sine
interesser i omradet er knytt til fv. 520 som omfattar bade Grgnsdalskrysset og Nestunnelen. Vi
uttaler oss pa vegne av Rogaland fylkeskommune som vegeigar.

1. Motsegn- Kryss mot fv. 520, Grgnsdal:

Grgnsdalskrysset er ikkje utforma i samsvar med handbok N100 Veg- og gateutforming .

Dei 12 fgrste meterane inn pa tilkomstvegen har krysset en stigning pa 8,3 %, rekna fra
koyrebanekant fv. 520. Stigninga ber ikkje vere meir enn 3%. Vidare dei ferste 30 meterane fra
kayrebanekanten er stigninga i krysset 10 %.

Grgnsdalskrysset har for mykje stigning inn mot fylkesvegen. Statens vegvesen fremmer difor
motsegn mot reguleringsplan for Teien.

Krysset ma utformast i samsvar med handbok N100 Veg- og gateutforming. Dette krysset var ogsa
bakgrunnen for Statens vegvesen motsegn til planarbeidet for Nestjgdnane, datert 18.01.2016. Det er
pd same grunnlag at Statens vegvesen har motsegn til fgreliggjande planarbeid.

2. Motsegn- Byggegrense mot fv. 520 og framtidig sykkeltunnel:

I Handlingsprogrammet for fylkesvegnett i Rogaland 2018-2021 (2023) er det planlagt ny gang- og
sykkelveg langs fv. 520 fra Nesbrua til Saunes. Gjennom Nestunnelen er traséen planlagt som eit eige
tunnellgp ved sida av dagens tunnel. For a sikre areal til den framtidig gang- og sykkelvegen skreiv
Statens vegvesen i ein tidligare uttale at byggegrensa mot fv. 520 matte regulerast inn med anbefalt
byggegrense pa 50 m. I planforslaget for Teien er det ikkje vist ei gjennomgaande byggegrense som
tilfredsstiller det arealet som trengs for opparbeiding av sykkeltunnelen.

Av omsyn til arealbehovet for framtidig sykkeltunnel fremmer difor Statens vegvesen motsegn mot
reguleringsplan for Teien grunna manglande gjennomgaande byggegrense mot fv. 520.

I plankartet ma det innarbeidast ei tilstrekkeleg byggegrense pa 50 m. fra senter av fv. 520, slik at
planen tar hggd for arealet som trengs for gjennomfering av gang- og sykkelveg med sykkeltunnel
gjennom Nestunnelen.

Andre vurderingar- faglege rad:

I tilknyting til planarbeidet er det gjennomfgrt ein ingenigrgeologisk vurdering av forholda knytt til
anleggsarbeidet over Nestunnelen. Risikovurderinga som er gjort av sprengingsarbeidet er god.
Derimot manglar det detaljerte opplysingar om ngyaktig kor og kor mykje som skal sprengast/fyllast
ut. For a kunne tilpasse det ngdvendige oppfglgingsarbeidet av tunnelen og forskjeeringane i tunnelen
til risikoen som utbyggingsarbeidet vil utgjgre, er det viktig at desse opplysningane blir dokumentert.
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Det ma ogsa dokumenterast korleis planlagde fyllingar over tunnelpdhugga skal stabiliserast for a
unnga faren for utglidingar av ustabile jordmassar som kan kome som fglgje av tilleggsbelastinga som
utfyllingane kan medfgra.

Statens vegvesen kjenner til at kommunen har starta arbeidet med & sja pa alternative plasseringar av
Grensdalskrysset. Ved fv. 520 ligg det to busshaldeplasser i tilknyting til krysset. Haldeplassane er
ikkje utforma i samsvar med vegnormalen. For 4 sikra at veganlegget med busshaldeplassar og gang-
og sykkelveg blir opparbeida i samsvar med vegnormalen, vil Statens vegvesen kome tilbake til
eventuelle rekkjefglgjekrav i samanheng med planarbeidet som vil kome for omlegginga av
Grensdalskrysset.

Paragraf 42 del 2 angdande byggegrense for ‘garasje sammenbygget med bolig’ ma fjernast fra
planferesegna. Det same gjeld paragraf 44.

Dersom planen medfgrer tiltak som ligg til fv. 520, ma det stillast rekkefglgjekrav i planforesegna til
utforming og godkjenning av teknisk plan. Teknisk plan skal utfgrast i samsvar med vegvesenets
handbok R700 Tegningsgrunnlag og skal godkjennast av Statens vegvesen for byggestart.

Oppsummering:
Statens vegvesen fremmer motsegn mot reguleringsplan for Teien grunna:

1) Planlagt tilkomst via eksisterande kryss mot fv. 520, Grgnsdal.
2) Manglande gjennomgaande byggegrense mot fylkesvegen.

Kommentar plankonsulent
Det er lagt inn falgende rekkefelgekrav som ivaretar utbedring av kryss mot fv. 520 ved mer enn 25
nye enheter, som er iht. gjeldende kommuneplan:

"§74. Kryss til fv. 520 skal veere opparbeidet for det gis tillatelse til etablering av.  nye boliger
i omradet. Kommunen kan allikevel gi tillatelse til oppfering av boliger innenfor rammen pa 25
enheter gitt av vegeier. Sauda kommune holder oversikt over antall enheter."

Senterlinje tunnel er lagt inn i plankartet. Det er lagt inn bestemmelsesomrdde om serskilt rekkefolge
for gjennomfering av tiltak for konsentrert boligbebyggelse som ligger neermere enn 30m fra
senterlinje tunnel. Det er ogsd lagt inn rekkefalgekrav om at GS-veg tunnel skal etaberes for en kan
bygge over og ser for tunnel:

"§ 38. GS-veg tunnel langs fv. 520 skal etableres for boliger kan bygges innenfor
bestemmelsesomrdde #1 og #2."

"§62. 0o_SKV2. f SKV3, f_RENI1, o_LEK2 og BF2 kan ikke etableres for GS-veg tunnel langs fv.
520 er etablert."”

Planbestemmelser angdende byggegrenser er endret. Det er ogsd lagt inn nytt rekkefalgekrav
angdende utarbeidelse av teknisk plan:

"§72. Tiltak som ligg til fv. 520 skal inngd i teknisk plan som skal utarbeides i samsvar med
vegvesenets handbok R700 Tegningsgrunnlag og skal godkjennes av vegeier for byggestart."
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Fylkesmannen i Rogaland (vedlegg D11)

Fylkesmannen viser til rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unge sine interesser i
planlegging. Vi vurderer at avsatt lekeareal mangler kvalitet som vil sikre tilstrekkelig muligheter
for at barn skal kunne utfolde seg og skape eget lekemiljg. Spesielt lekeplass o_Lek1 har fatt en
uheldig plassering som ikke mgter kravene til punkt 5 i de rikspolitiske retningslinjene for barn og
unge. Stgrste delen av lekearealet ligger i en skraning som hensynssone for ras- og skredfare, noe
som gjgr at arealet har redusert kvalitet. Fylkesmannen har dermed faglig rdd om at o_Lek flyttes
til en lokalitet som egner seg bedre til formalet.

Fylkesmannen legger ellers til grunn en utforming av planomradet som fremvist i siste
oversending, med forutsetning om at det legges stor vekt pa sikring av omradets bratte skranter og
omradene som er utsatt for ras og skred.

Kommentar plankonsulent

o_Lek1 ligger innenfor ras- og skredfare, men for opparbeidelse av omrdde skal arealet vurderes og
nadvendige sikringstiltak etableres iht. planbestemmelser. Det er kun deler av regulert areal som skal
opparbeides, se skisse til teknisk plan.

"§36. Innenfor omrddet skal utsprengning av byggegroper for ny bebyggelse eller andre
terrenginngrep vurderes med tanke pd fare for ras/steinsprang av geolog eller andre med
fagkunnskap pd omrddet. Vurderinger og sikringstiltak skal gjeres for det enkelte delomrdde.
Alle ngdvendige sikringstiltak innenfor det aktuelle delomrdde og tilherende lekeplass skal veere
gjennomfort for det gis brukstillatelse for bygninger innenfor delomrddet. Planen har falgende
delomrdder: BK1, BK2, BK3 og BF1 og BF2."

NVE (vedlegg D12)
Det er gjort et omfattende arbeid med kartlegging av skredfare og utarbeidelse av faresone/
hensynssone i plankartet.

Rapporten fra SWECO konkluderer med at det er fare for steinsprang i deler av planomradet, og det er
foreslatt tiltak for a oppna ngdvendig sikkerhet.

NVE vil peke pa behov for lokalt & avklare hvem som har ansvar for fremtidig tilsyn og vedlikehold
av forholdsvis omfattende sikringstiltak i planomradet. Dette er et tema som ofte ikke blir satt pa
dagsorden og som kan bli en utfordring nar tiltak er ngdvendig.

Kommentar plankonsulent

Det er i planbestemmelsen stilt krav om utarbeidelse av utbyggingsavtale mellom utbygger og
kommunen. Hvem som skal ha ansvar for fremtidig tilsyn og vedlikehold av de ulike sikringstiltak vil
komme frem i utbyggingsavtalen.

Rogaland Fylkeskommune (vedlegg D13)
Planutgreiinga er god og grundig. Me gar ut fra at sikringstiltaka mot steinsprang og evt. sngras vil bli
gjennomfort far utbygginga av dei nye bustadene.

Fylkesrddmannen tilrér likevel at utbygginga blir avgrensa slik som vist i gjeldande kommuneplan -
arealdelen. Dette for & ta omsyn til tryggleiken tilknytt den eksisterande tunellen pa fylkesveg 520
Saudavegen og landskapet ved kollen som tunellen gar gjennom. Me vurderer at omrade BF2 i
planforslaget vil innebera hgge kostnader for berre tre hus, og at kommunen ma vurdera om slik
ressursbruk gir god samfunnsgkonomi.
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Vidare vurderer me at plasseringa av leikeplassen pa o_Lek2 kan bli betre. Denne er lagt rett over
tunellmunninga pa fylkesvegen, og det kan lett koma ein ball flygande ned i vegen sjglv med eit hagt
gjerde.

Me viser og til fylkesutvalet si handsaming av reguleringsplanen for Nestjgdnane 23.02.2016, der det
blei fremma motsegn mot planen grunna manglande regulering av samanhengande gang- og
sykkelvei/undergang.

Det er no regulert gang- og sykkelveg til Sauda, men krysslgysinga mellom fylkesvegen og
tilkomstvegen er vurdert som ikkje tilfredsstillande. Det ma finnast ei god lgysing for krysset i samrad
med Statens vegvesen.

Kommentar plankonsulent:

o_Lek2 ligger ca.15m fra tunnelmunning, se skisse til teknisk plan. Tunnelmunninger skal sikres for o_
Lek2 kan opparbeides. I tillegg skal selve lekeplassen sikres med gjerder. Lekeplassen skal
opparbeides som en nerlekeplass og ikke en ballbane. Lek med ball kan allikevel forekomme. Ved
godkjenning av teknisk plan for lekeplass md en vurdere hvilken hgyde pd gjerde som skal legges til
grunn for d forhindre denne problematikken (f.eks. gjerde benyttet ved tennis), et annet alternativ kan
vere d etablere en levegg.

Beboere Grgnsdal 15 og 17 (vedlegg D14)

I Sakspapir (Sak 098/2017), avsnittet om Folkehelse, sies det at «Planen ma legge til rette for gode og
trygge boforhold». Bra! Men, gjer den det - for oss som bor ved blindveien opp til Teien?
Sannsynligvis gir den heller gkt stgy og redusert trafikksikkerhet.

Erfaringen fra da de eksisterende boenheter pa Teien ble bygd, sier sa. Det blir vel ikke mindre nér 25
nye skal bygges.

En ting er tungtrafikken i forbindelse med selve utbyggingen; lastebilene/trailerne ma rygge i krysset
for & komme til Teien, og forarsaker usikkerhet og hgy risiko for bade bilister og fotgjengere.

Nar sa feltet er ferdig, vil daglig trafikk veere mangedobbelt sa stor. Enda mer stgay, stgv og usikkerhet.
Sikkerheten reduseres ogsa ved at mange bilister gker farten opp til Teien pga den bratte kneika opp
dit.

For oss som har hus med front ut mot veien blir det i tillegg gkt innsyn i hus og lite av skjermet
uteplass. Tkke mye «grgnt skifte» her - !

Dette er ikke «gode og trygge boforhold». Ogsa vi som allerede bor i omradet har krav pa det.
Kommentar plankonsulent:

Det er lagt inn rekkefplgekrav til utbyggingsavtale der utbygger skal gi midler per tomt til ny g/s veg
gjennom Grensdal, utbyggingen vil pd denne mdten bidra til at dette sikringstiltaket blir gjennomfart:

"§73. For 2.gangsbehandling skal det foreligge utkast til 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 gjennom Grgnsdal. Som vedtatt i formannskapet 28.01.2015. Eventuelt ytterligere
innhold skal avtales mellom Sauda kommune og utbygger."

Utbyggingen og antall boenheter er iht. kommuneplan . Ved utbygging er det utbyggers plikt d sprge
for at sikkerheten langs Gronsdalvegen er ivaretatt. I en byggeperiode vil det medfore noe sjenanse
for eksisterende naboer, men det blir for en begrenset periode.
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2.4 Kommunal saksbehandling - andregangsbehandling

Planforslaget ble 2. gangsbehandlet i formannskapet i Sauda kommune 18.11.2020 og i
kommunestyret 16.12.20.

Vedtaket var som fglger:

"Detaljreguleringsplan for Teien vedtas etter §12-12 i lov om planlegging og byggesaksbehandling
(plan og bygningsloven) med planbestemmelser datert 10.07.2020, planbeskrivelse datert
10.07.20 og plankart datert 08.07.2020 med fglgende endringer og vilkdr.

Endringer i planbestemmelsene:

1. §4 §8 og §12 i bestemmelsene Endres til: Maks mgnehggde ved annen takform enn flatt tak settes
til 8.5m og maks gesimshggde settes til 7m fra gjennomsnittlig planert terreng. Ved pulttak skal
laveste gesimshgyde vaere maks 7m. For bygninger med saltak med opplgft/ark/kvist, er ikke
gesimshayde mdlbar der opplaft/ark/kvists bredde er lik eller mindre en 1/3 av bygningens lengde.
Ved flatt tak settes gesimshgyde til maks 7,0m fra gjennomsnittlig planert terreng.

2.§17ib
estemmelsene Endres til: Omradet skal nyttes som lekeplass i mest mulig naturtilstand. Det
skal settes opp bord, benker og lekeapparater i omrddet

3. §28 farste avsnitt i bestemmelsene Endres til: Omrddet skal sa langt som mulig fa utvikle seg fritt.
Dgd ved bgr ikke fjernes sa langt den ikke er til fare for ferdsel og opphold i omrddet. Svartelistede
karplanter bgr likevel fjernes.

4. §43 (§41 ved forstegangsbehandling) Endres til:

Ved fradelinger for frittliggende smdhus skal det utarbeides tomtedelingsplan for aktuelt delomrdde
som skal godkjennes av kommunen. Denne skal vise

e Eiendomsgrenser (nye/gamle)

e Areal pd eiendom iht. gnsket deling

e Plassering av bolig og garasje

e Biloppstillingsplass

e Adkomst

e Frisikt for avkjgrsel

e Snuplass pd egen eiendom

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

5. §51 (850 ved farstegangsbehandling) Endres til: Utbygging av kommunalteknisk anlegg som veg,
vann og avlgpsnett 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
overskjgtes vederlagsfritt til Sauda kommune. Hovedanlegg for vann- og avigp skal overtas av
kommunen etter etablering for videre drift og vedlikehold. Utbygging av kommunalteknisk anlegg
skal inngd i en utbyggingsavtale mellom Sauda kommune og utbygger.

6. §52 (§51 ved farstegangsbehandling) Endres til: Tette gjerder og forstatningsmurer med en hgyde
pa hgyere enn 0,5 m over regulert veg ma sgkes og godkjennes fgr igangsetting av arbeid.

7. §72 Endres til: Fgr det gis byggetillatelse i omrddet skal det utarbeides en utbyggingsavtale.
Avtalen skal inneholde krav om innbetaling av 20 000kr for hver tomt som blir solgt i feltet for
utbygging av g/s-veg Grgnsdal som vedtatt i formannskapet 28.01.2015. Videre skal utbedring av
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Gransdalskrysset, kommunaltekniske anlegg og vedlikeholdsansvar av sikringstiltak inn i en
utbyggingsavtale. Stgrrelsen pd anleggsbidraget for utbedring av Grgnsdalskrysset skal avklares fgr
utbyggingsavtale vedtas.

Endringer i plankart:
1. Objekter utenfor plangrense fjernes i plankart og sosi fil, eventuelt Flyttes innenfor plangrense.
Dette gjelder linje som viser avstand fra senterlinje FV 520.

Vilkar:

1. Alle plandokumenter skal oppdateres etter vedtatte endringer og skal gjennomfgres av
tiltakshaver for planforslag kunngjgres.

2. Etter endringene er giennomfart skal oppdatert plandokumentasjon inkludert SOSI sendes til
Sauda kommune for godkjenning. Dersom SK godkjenner dokumentene i henhold til vedtatte
endringer kan planen kunngjares.

Ordferar far fullmakt til G gé i mekling for @ lgyse punkt 2 i motsegn fra SVV/ ROGFK. Vert motsegn
ikkje Igyst ved mekling skal planen sendast til Kommunal- og moderniseringsdepartementet for

endeleg avgjersle.

Enstemmig vedtatt."
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3 Dagens situasjon

3.1 Planomradets avgrensing

Fig. 2: Det ble varslet utvidelse av planomrddet 12.12.16 i Haugesunds Avis.. Svart stiplet strek er varslet
omrade i 2014, red stiplet strek er omrddet som ble varslet i 2016.

Sauda kommune gnsket & justere plangrensene noe i etterkant av varsel, se kart ovenfor, fig. 2, som
ble oversendt COWI pa mail 04.01.17. Justeringene som er foreslatt av kommunen er vist med red pil
ovenfor og er for a fa bedre sammenheng/overlapp i kartbasene. Dette er ivaretatt i planforslag, se
vedlegg B1 for selve plankartet. Planforslaget tar ikke med eksisterende bolig i gst ettersom denne
ligger utenfor areal som forslagstiller disponerer. Videre vil tilkomst til denne boligen ikke veere mulig
uten fravikssgknad til Statens vegvesen. Forslagstiller anser at det ikke er hans oppgave a sikre denne
eiendommen tilkomst fra fv. 520 i trdd med Statens vegvesen sine vegnormaler.

Planomradet er blitt utvidet ytterligere i planprosessen for a kunne koble bebyggelsen til offentlig
ledningsnett ved vegkrysset fv. 520 — Grgnsdal sgrvest for planomradet. Arealet er skissert pa fig. 2
og er foreslatt til annen veggrunn — grentareal og ledningstrase. Omradet langs fv. 520 eies av Statens
vegvesen som er blitt varslet om planarbeidet.

59



56

COWL
REGULERINGSPLAN TEIEN. SAUDA KOMMUNE 26
PLANBESKRIVELSE

3.2 Beskrivelse av planomradet

3.2.1 Beliggenhet og adkomst

Planomradet ligger pa Teien i Sauda Kommune, ca. 2.4 kilometer fra Sauda sentrum og 700m fra
nermeste barneskole. Planomradet grenser til Saudavegen pa fv. 520 i sgr og til Grensdal i nordvest.
Adkomst til planomradet blir via Grgnsdal.

Fig 3: Kart som viser planomrddets plassering i forhold til barneskole og busstopp.
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planomré\fle
; - o

Bilde 1: Flyfoto som viser planomrddets plassering i forhold til Sauda sentrum.

Nestunnelen pé fv. 520 danner en barriere for gaende og syklende som gar til/fra Sauda. Ny gang- og
sykkelveg til Sauda sentrum er under planlegging av Statens vegvesen, men strekningen de vurderer
strekker seg ikke lenger sgr enn avkjgrselen til Strandavegen. Gang- og sykkelvegen Statens vegvesen
planlegger skal ligge pa nordvestsiden av fv. 520 og uten bredding av tunnelen vil dagens fortau
gjennom tunnelen vere del av gang- og sykkelvegnettet. Gamlevegen pa sgrsiden av tunnelen er mulig
a benytte for gdende, men er ikke vedlikeholdt og kan defineres som en tursti.

3.2.2 Eksisterende bebyggelse og bruk

Omradet er i dag brukt til landbruk. Nordvest for omradet ligger Grgnsdal boligfelt. Nordgst for
planomradet ligger Sauda golfbane. Sgr for planomradet ligger et stgrre neringsomrade.

Varslet
planomrade

ARS - Arealtype (WMS)
Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Skog
Myr
Apen fastmark
Ferskvann
Hav
Bre
Bebygd

M samferdsel

S7
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Fig 4: Temakart landbruk

I folge markslagskart til Skog og Landskap bestér det meste av planomradet av fulldyrka jord og skog.

3.2.3 Lokaliseringsfaktorer

Det er ca. 700 m til Risvoll barneskole. Neermeste barnehage er Leabgen barnehage, som ligg 1.5km
ifra planomradet. Sauda ungdomskolen ligger i sentrum, ca 2.8 km i fra planomradet. Nermeste
dagligvarebutikk er KIWI som ogsa ligger i sentrum, ca. 3 km fra planomradet. Neermeste busstopp er
Nesbrua ved Saudavegen som ligger ca. 200 m fra planomradet. Bussen gar her til Sandvik og Sauda
sentrum ca. hver time og til @len et par ganger daglig.

3.2.4 Landskap, natur og grgnnstruktur

Omradet som skal reguleres bestar i hovedsak av et naveerende jorde pa oppsiden av Saudavegen og
ligger delvis over Saudatunnelen pa fv. 520. Planomradet ligger hgyt i terrenget, og skraner ned mot
nordvest og sgrgst. I nordre og gstlige del av omradet er det en ca. 30 meter hgy bergskrent opp mot
Sauda golfbane. Det ligger en kolle over tunnelen i sgrgstre hjgrne av planomradet. Denne er ca. 5 — 6
meter hgyere enn planomradet forgvrig. Nedenfor Saudavegen og sgr for planomradet gar en elv som
renner ned i Saudasjgen.

Sauda
golfbane

Bilde 2: Flyfoto Norgeskart i 3d. Planomrddet sett ifra sorvest

3.2.5 Trafikkforhold

Omradet har adkomst via fv. 520 og ligger ca. 5 minutters bilkjgring fra Sauda sentrum. Det er
bussholdeplass langs fv. 520 ved krysset med Grgnsdal i gangavstand til planomradet. Det er ikke
tilrettelagt krysningspunkt for myke trafikanter over fv. 520 ved Grgnsdal og kryssomradet har noe
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darlig kurvatur og er ikke i hht handbgkene til Statens vegvesen. Fartsgrensen pa fv. 520 er 50km/t og
30km/t i Grgnsdal veien. Krysset er vikepliktsregulert for Grgnsdal, fv. 520 har forkjersrett.

Det er blitt foretatt en kapasitetsvurdering i kryss Fv520 - Grgnsdalsveien i planprosessen, se vedlegg
K. Beregningene viser at avviklingen i krysset er god.

3.3 Planstatus

3.3.1 Gjeldende reguleringsplan

% ..
ﬂ';

Fig. 5: Gjeldende plan 1983002 - Saudasjeen - Risvold, Fosstveit, Ringhagen, Urabgen og Nes vedtatt 6.9.1983

Gjeldende reguleringsplan er fra 1983 og viser planomradet som landbruksomrade for jordbruk og
skogbruk. Deler av planen fra 1983 er omregulert i senere tid slik at deler av planomrédet i vest na er
regulert til bolig i plan 2005007.
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3.3.2 Tilgrensende reguleringsplaner

2005003 -
Grgnsdal golf og

Fig. 6: Tilgrensende planer i omrddet

1995001 Grgnsdalsgarden:

Omréadet er deler av den gamle reguleringsplanen fra 1983 som i 1995 ble omregulert til boliger pa
gstsiden av Grgnsdalveien.

Kort beskrivelse av planen: Bygninger kan oppferes med inntil 2. etasjer, garasjer kan oppfgres med 1.
etasje og ikke over 50m2 grunnflate. Garasjer kan plasseres mot nabogrensene. U-graden skal ikke

overstige 30 % av netto tomt.

2005007 Boliger pé Teien:

Omréadet er deler av den gamle reguleringsplanen fra 1983 som i 2005 ble omregulert til boliger.

Kort beskrivelse av planen: Bygninger kan oppferes med inntil 2. etasjer, garasjer kan oppfgres med
1. etasje og ikke over 50m2 grunnflate. Garasjer kan plasseres mot nabogrensene. U-graden skal ikke
overstige 30 % av netto tomt.

2005003 Grgnsdal golf og hytteomrade:

Ny reguleringsplan i 2005.
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Eksisterende vegetasjon innenfor friluftsomradet skal iht gjeldende plan bevares i stgrst mulig
utstrekning blant annet som skjerm mot golfbanen.

3.3.3 Kommuneplan

I gjeldende kommuneplan vedtatt 20.06.2012 er omradet definert som fremtidig boligbebyggelse og
LNF- omradet. Skredfare er markert med rgd skravur.
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Fig. 7: Utsnitt av gjeldende kommuneplan
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Bestemmelser i kommuneplanen som gir fgringer for omradet:

BESTEMMELSER TIL AREALDELEN
VEDTATT AV KOMMUNESTYRET DEN 20.06.2012

SIKKERHET (GJELDER FOR ALLE UTBYGGINGSOMRADER)

Reguleringsplan for alle nye byggeomrader skal sikre adkomst for brannvesenet og tilstrekielig slokkevann i henhold til VIEK.
Slokkevann leveres fra hydrant som skal godkjennes av brannvesenet.

| nye hytteomrader skal reguleringsplanen sikre atkomst for brannvesenet dersom det er laget veg inn i omradet som er apen om
sommeren og eventuelt om vinteren. Forsynes hytteomradet med felles vannforsyning skal det vasre filstrekkelig slokkevann i
henhold til \«"TEK Slokkevannet leveres fra hydrant som skal godkjennes av branmvesenat,

For nye utbygaingsomrader, langs vassdrag, ma sikring met flom dokumenteres. Det blir ikke gitt tillatelse til bygging av
boliger/neeningsbygghytter lavere enn hayden for en forventet 200-arsflom, jfr. NVE sin gjeldende retningslinjer.

Mot sjpen skal ny bebyggelse opplares pa min. kote 2.5, (innvendig hayde pa gulv).

Ved utbygging og tiltak sem medforer at bekker eller elvelop blir lagt i rer eller innsnevret pa en annen méte, skal tiltakshaver
legge fram en utredning som viser at avlep er dimensjonert for 4 klare normale nedbersmengder. Utbedringen skal ogsa vise
reservevannveien ved ekstrermnedbor. | utredningen skal det tas hensyn til nedslagsieltet som vil gi vann til reret eller

innsnevringen.

BEBYGGELSE OG ANLEGG

Innenfor dette omradet kan arbeid og tiltak som nevnt i Plan- og bygningslovens §§20-1,20-2, samt fradeling til slike formdal, ikke
finne sted fer omradet inngar i reguleringsplan.
| omrédet med eksisterende bolighebyggelse tillates fradeling av inntil 2 tomer uten krav om reguleringsplan. Forutsetningen er
at seknaden ikke utloser krav om dispensasjon.
| planleggingen skal det tas tilstrekkelig hensyn til orrradets karakler og eventuell eksisterende bebyagelse.
Godkjent rammeplan for avkjersler skal danne grunnlaget for behandling av avkjorselsaker langs fylkesveger.
Alle boliger og hytter skal ha biloppstillingsplasser til 2 biler i reguleringsplan. Den ene kan vaere garasje for boliger. | Sauda
santrum er det tilstrekkelig med 1 biloppstillingsplass pr. bolig'enhet.
Bygg skal plasseres sa lavt i terrenget som praktisk mulig og bygg i strandsonen (naust etc.) skal plasseres slik at de ikke
stenger for naturlig ferdsel | omradet.
Til boliger tillates det bygd garasje med inntil 50 m? BYA (bebygd areal) i en etasje med gesimshoyde pa 2,4 meter over
garasjeguiv.
Naust (lagertwgg | en etasje for oppbevaring av bat og tilherende utstyr) kan opplares med en starrelse pa inntil 35 m? BYA med
menehoyde pa inntil 4,5 meter. Vindusareal pa naust skal begrenses til 0,5 mé.
| planleggingen skal det tas hensyn til bam — og de unges cppvekstmilje,
Det skal tas hensyn til kulturminneverdiene.
For llan‘mcig boligomrade pa Hesthammar (ost for smelteverket) er det folgende rekkefolgekrav:
For reguleringsplanen for omradet blir sendt ut pa hering ma det foretas malinger og beregninger som viser at stov og
stey ligger Klart under grensa for boligomrader, og som er vurdert av kommuneoverlegen. Jf. T-1442,
2 ROS-analyse med kompetent vurdering av all rasfare ma utarbeides og kommunen mé ta stilling til den far
reguleringsplanen biir sendt pa hering.
Areal for vannveg ved kollaps av svingkammer ma vises pa kommune- og reguleringskartet.
Som en del av reguleringsarbeidet mé det konkret vises tiltak med rekketolgekrav som ivaretar trafikksikkerheten for barn
og unge med attraktiv og skker gang- og sykkslveg pa hele strekningen fra Hesthammar langs Fv 719 og videra gjennom
Sendenahaugen.

Ee

Folgende forhold anmerkes spesielt:

> 2 parkeringsplasser per bolig

> Maks 50 kvm garasje

> Hgyde garasje maks 2,4m (1. etasje) fra garasjegulv.

HENSYNSSONER

Innenfor sentrumsomradet av Sauda har NVE utarbeidet flomsonekart. Omradene er vist p& kommuneplankartet som
hensynssone. Ved utbygging/tiltak | omréadene skal kartene for 200 arsfiom brukes. Det er ikke tillatt & oppfore byggtiltak som
kan komme i konflikt med 200 - arsflom. Der det allikevel kan det vaere aktuelt & gjennomere filtak det kan settes krav om
reguleringsplan, videre utredning eller andre restriksjoner.

Skredomradene (sneskred, jord- og steinskred) er vist som hensynssone pa kommuneplankartet. Det skal foretas lokal
vurdering av skredfare i aktuelle omrader for utbygaing/tiltak blir glennomfert. Undersekelse skal utferes av firma eller institusjon
med spesialkompstanse innen fagfeltet.
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3.3.4 Igangsatt planarbeid i neeromradet

v iy

2014002 -
Nestjgrnane
Bustadfelt

2015005 I
Detaljreguleringsplan_
Fortau_Grgnsdal

varslet
o
planomrade

Fig. 8: Igangsatt planarbeid i neeromrddet iht. Saudas SMART kartportal

2014002 Nestjgrnane boligfelt fikk innsigelse av Fylkesmannen i Rogaland med grunnlag i at den er i
strid med kommuneplanen og i konflikt med lokalt og regionalt viktige natur- og friluftsverdier.
Statens vegvesen fremmet ogsa innsigelse pa grunn av planlagt tilkomst via eksisterende kryss mot
Fv.520, Grgnsdal..

2015005 Detaljeringsplan Fortau Grgnsdal. Kommunen har startet eget reguleringsarbeid av fortau
langs med Grgnsdal som en del av av kommunens trafikksikkerhetsplan 2015-2019.

Nytt fortau langs Grgnsdal er definert som tiltak i kategori B og er beskrevet i handlingsplanen under

pkt. 7: "Kryss ved FV 520 og Grensdal. Krysset ma utbedres eller flyttes for & gke trafikksikkerheten
til barn pa skulevei. Lgsninger og kostnadskalkyler vil bli utarbeidet ved oppstart av prosjektet."
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4 Planforslaget

4.1 Plankartet

Basert pa innkomne merknader etter offentlig ettersyn av planforslaget er det foretatt enkelte endringer
pé plankartet:

Fig. 9: Utsnitt av plankartet, hvor avstand fra senterlinje fv.520 er markert . For tegning i mdlestokk se

vedlegg B1.
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4.2 Arealregnskap

Basert pa revidert plankart etter offentlig ettersyn av planforslaget er det innenfor planomrader satt av
arealer til fglgende formal:

Arealtabell
§12—5. Nr. 1 — Bebyggelse og anlegg Areal (doa)
1111 - Boligbebyggelse—frittliggende sméhusbebyggelse (2) 4.1
msz2 Boligbebyggelse—konsentrert smihusbebyggelse (3) 9.4
1550 - Renovasjonsanlegq 0.1
1560 — @vrige kommunaltekniske anlegg 0.1
16810 Lekeplass (2) 0.9
1800 — Kembinert bebyggelse og anleggsformél 1.3
Sum areal denne kaotegori: 15,8

§12-5. Nr. 2 — Samferdselsanlegg og teknisk

infrastruktur Areal {dao)
20m Kjereveg (3) 1.4
2018 — Annen wveggrunn — tekniske anlegg 1.1
Sum arecl denne kotegori: 2.5
§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur Areal (doa)
3040 Friomrade (2) 9.8
Sum areal denne kategori: 9.8

Totalt dlle kategorier: 28,1

Andel omrader satt av til boligbebyggelse utgjar 48% av planomradet. Andelen grgnnstruktur og
lekearealer utgjor totalt 38%.

Totalt utgjer byggeomrader med boliger, veganlegg og lekeplasser 18.3 daa og dette gir en tetthet pa
ca. 1,5 bolig/daa ved en utbyggingen med maksimalt 27 boenheter.
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4.3 Beskrivelse av formalene

4.3.1 Generelt

Planomradets stgarrelse er ca 28 daa. Hensikten med arbeidet er a tilrettelegge for boligbebyggelse i
form av enebolig, tomannsbolig og/eller rekkehus. Boligomradet BK3 pa 2,7 daa apner opp for
flermannsbolig i 2. etasjer.

4.3.2 Bebyggelse og anlegg

Frittliggende smahusbebyggelse, BF1-BF2

Innenfor planen er det satt av ca. 4,1 daa til frittliggende smahusbebyggelse i form av eneboliger (evt
enebolig med sekunderleilighet) med tilhgrende anlegg. Innenfor omradene kan ny bebyggelse
etableres med BYA pa inntil 45%. For tomter med BY A pa 45% og med en gjennomsnittlig starrelse
pa tomter pa 600-700 kvm vil det gi potensiale for ca. 6 nye eneboliger innenfor delomradene.

Konsentrert smahusbebyggelse, BK1-BK2

Innenfor planen er det satt av ca. 6,8 daa til konsentrert smahusbebyggelse i form av rekkehus og/eller
enebolig med tilhgrende anlegg. Innenfor omradene kan ny bebyggelse etableres med BY A pa inntil
45%. Deler av omradet BK2 vil vere fylling for a kunne ta opp den store hgydeforskjellen ned til fv.
520. Som vist pa illustrasjonsplan, vedlegg F, legger en til grunn tomtestgrrelse pa ca. 400 kvm og
dette gir et potensiale for 13 nye eneboliger/rekkehus innenfor delomradene.

Konsentrert smahusbebyggelse, BK3

Innenfor planen er det satt av 2,7 daa til konsentrert smdhusbebyggelse i form av flermannsbolig,
rekkehus og/eller enebolig med tilhgrende anlegg. Innenfor omradene kan ny bebyggelse etableres
med BYA pa inntil 45%. Deler av omradet BK3 vil vere fylling for & kunne ta opp den store
hgydeforskjellen ned til fv. 520. Som vist pa illustrasjonsplan, vedlegg F, gir dette et potensiale for 2
stk 4-mannsboliger innenfor delomradet.

Byggehgyde

Maks mgnehggde ved annen takform enn flatt tak settes til 8,5m og maks gesimshggde settes til 7m
fra gjennomsnittlig planert terreng. Ved pulttak skal laveste gesimshgyde veere maks 7m. For
bygninger med saltak med opplaft/ark/kvist, er ikke gesimshgyde malbar der opplgft/ark/kvists bredde
er lik eller mindre en 1/3 av bygningens lengde. Ved flatt tak settes gesimshgyde til maks 7,0m fra
gjennomsnittlig planert terreng.

Garasjer

Garasjer tillates oppfort med gesimshgyde inntil 3,5 m og menehgyde inntil 5,5 m fra
gjennomsnittlig planert terreng. Garasje skal tilpasses bebyggelsen pa eiendommen med hensyn til
utforming og materialvalg.

Parkering

I eneboligomrader skal det avsettes 2 parkeringsplasser per boenhet, der minst en kan veere i
garasje/carport. I omrader for konsentrert smahusbebyggelse skal det avsettes 1,0 parkeringsplass per
50 kvm boenhet og denne kan veere i garasje/carport. Ved etablering av sekunderleilighet avsettes en
ekstra biloppstillingsplass per sekunderleilighet.

Uteopphold
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For enebolig/tomannsbolig/rekkehus kreves tilgang til minimum 20 kvm privat uteplass.
For flermannsboliger kreves tilgang til minimum 5 kvm privat uteplass per boenhet, samt tilgang til
minimum 15 kvm fellesareal per boenhet.

Lekeplass, o_Lekl og o_Lek2
Det cr satt av ca. 0,9 daa Ickearecal innenfor planomradet. Dette tilsvarer ca. 33 kvm lekeareal per

boenhet om man legger til grunn maks antall pa 27 boenheter.

4.3.3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kjereveg
Sauda kommune har ikke egen vegnorm, men krever 6 meter regulert bredde pa offentlig veg, dette er
ivarctatt 1 planforslaget.

Nordre adkomstveg (frem til BF1)

Tilkomstveg for utbyggingsomradet starter 1 endepunktet pa dagens Grensdalsveg 13A. Eksisterende
veg har i dag en stigning pa ca. 8.4 %. Slik vegen er planlagt videre pa reguleringsstadiet vil den folge
terrenget frem mot krysset inne pa planomradet og fa en max stigning pa ca. 5% for vegen flater ut
med en stigning pa ca 2%. Terrenget i nordestre hjere av planomradet skal sprenges ned til ca. kote
40, som kommer frem av planlagt lengdeprofil vedlagt nedenfor:

8 |
eksisterende veg S ol
> PR. 60,316 515 PR. 185,615
I8 H=39898 H = &0, H = 40,000
L0 %
PR. 9
H = 39000
PR. p,000
H =k, 843 3 uln ﬁ E]
PROFIL NR. 50 100 150 200

Fig. 10: Foresldatt lengdeprofil for adkomstveg frem til BF1

Felles adkomstveg (frem til BF2)

Videre vegtrase er planlagt a felge terrenget i mest mulig grad for a slippe store inngrep over tunnelen
pa fv. 520. Adkomstveg frem til BF2 vil fa en max stigning pa ca. 4%, som kommer frem av planlagt
lengdeprofil vedlagt nedenfor:
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Fig. 11: Foreslatt lengdeprofil frem til BF2. Gra skravur er vegarealet som ligger neermere enn 15m fra selve
tunnelen pa fv. 520.

Byggegrenser
Byggegrenser er lagt 3 meter fra regulert formalsgrense for kjgreveg og annen veggrunn.

Annen veggrunn — tekniske anlegg
Et areal langs fv. 520 satt av til annen vegrunn. Innenfor omradet tillates etablert ledningstrase for a
koble planomradet til offentlig ledningsnett ved krysset mellom fv. 520 og Grgnsdal.

4.3.4 Grgnnstruktur

Friomrade

Friomrade skal nyttes som rekreasjonsomrade i naturtilstand. Friomrade skal sa langt som mulig fa
utvikle seg fritt.

Innenfor hensynsoner for ras- og skredfare tillattes ngdvendige sikringstiltak.

4.3.5 Hensynssoner

Frisikt

For kryss mellom planomradets to adkomsveger er det etablert frisiktsoner pa 4x20m iht handbok
N100. Grunnet liten trafikkmengde er snuhammer ved boligomradet BK3 regulert med frisikt iht.
forkjarsregulert kryss. Frisiktsoner for forkjgrsregulerte kryss er vist i figur nedenfor.



COWI
REGULERINGSPLAN TEIEN. SAUDA KOMMUNE 39
PLANBESKRIVELSE

L1=12xLs " L1=1,2x Ls

o r . Oyepunkt

Fig. 12: Siktkrav i forkjersregulerte kryss iht handbok N100 figur E.8.

Ras- og skredfare

Innenfor omradet skal utsprengning av byggegroper for ny bebyggelse eller andre terrenginngrep
vurderes med tanke pd fare for ras/steinsprang av geolog eller andre med fagkunnskap pa omradet.
Ngadvendige sikringstiltak skal vere gjennomfart for hele delomradet for det gis brukstillatelse for
bygninger innenfor aktuelt delomradet.

4.3.6 Kulturminner

Rogaland fylkeskommune befarte omradet 02.04.14. I forbindelse med befaringen ble det ikke
registrert synlige automatisk freda kulturminner og planomradet ble vurdert til a ha et lavt potensial
for funn av kulturminner under markoverflaten. Pa dette grunnlag har seksjon for kulturarv ingen
merknader til tiltaket i ndvaerende fase av planprosessen.

Det er lagt inn egen fellesbestemmelse i planen om at eventuelle funn av automatisk freda
kulturminner i forbindelse med gjennomfgringen av planen ma straks varsles Rogaland
fylkeskommune og alt arbeid stanses inntil vedkommende myndighet har vurdert og dokumentert
funnet, jf. Lov om kulturminner § 8, 2. ledd.'

4.3.7 Kulturlandskap

Under befaring i omradet er det funnet spor etter tidligere landbruksvirksombhet, slik som eldre
grunnmurer til landbruksbygg mv. Disse anses a ikke veere av verneverdig karakter og vil ikke bli tatt
vare pd ved utbygging av planomradet.

4.3.8 Terreng

I forbindele med planlegging av det nye byggeomradet har man valgt a ta vare pa en markert kolle i
den sgrvestre delen av planomradet. For gvrig gjgres det terrenginngrep i form av fylling og skjeering
for & hensiktsmessige arealer til den nye bebyggelsen. Terrenginngrep er vist pa illustrasjoner i
vedlegg F
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4.3.9 Landskapsvirkning

Det er utarbeidet en rekke illustrasjoner for & dokumentere tiltakets landskapsvirkning, se
illustrasjoner vedlegg F

4.3.10 Sol-/skyggeforhold
Lekeplasser vil fa gode solforhold var- og hgstjevndggn. Se sol-skygge-analyse vedlegg F

4.3.11 Universell utforming

Det er nedfelt i formalsparagrafen i plan- og bygningsloven, at prinsippet om universell utforming skal
ligge til grunn for planlegging, og kravene til det enkelte byggetiltak. Dette skal sikre at ogsd de som
har nedsatt funksjonsevne skal ha likeverdige muligheter til samfunnsdeltagelse.

Bygninger og utomhusomrader som skal vere tilgjengelig for allmennheten skal som hovedregel
sikres tilgjengelighet for alle brukergrupper, - jf. krav i Lov om forbud mot diskriminering pa grunn av
nedsatt funksjonsevne (Diskriminerings-og tilgjengelighetsloven), teknisk forskrift og gjeldende
veiledere.

Prinsipper om universell utforming skal inngd i planlegging av adkomstforhold, utearealer, lekeplasser
samt kjoreveger og gang- og sykkelveger, dette er ivaretatt i planbestemmelsene, se vedlegg B2.

4.3.12 Naturmangfold og biologisk mangfold

Tiltaket gir arealbeslag pa grasdekt mark registrert som gjgdsla kultureng/beite. Arealbeslag i nord
langs bergskrent, vil medfare at de yngre lauvtreerne med bjerk, rogn, graor og varmekjere arter som
ask, kristtorn og hassel utgar. Skrent/helling mot Saudavegen er bevokst med lauvtreer, hovedsakelig
osp. I hellingen er det ei middels stor sommereik. Disse vil utga som fglge av tiltaket.

Et midderls stort stuva almetre og et nerstiende mindre, stuva asketre like ved det gamle vaningshuset
verdivurderes som viktig (verdi B) ihht DN Handbok 13.Naturtypelokaliteten ligger i fareomrade med

risiko for skred. Sikringsarbeider i fareomradet vil medfgre at naturtypelokaliteten vil ga tapt.

Forslag til avbgtende tiltak er omtalt i egen fagrapport, se vedlegg L.
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4.3.13 Landbruk og skogbruk

Varslet
planomn

ARS - Arealtype (WMS)
Fulldyrka jord
(22/2074 Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
I Skog
Myr
22/8 Apen fastmark

— Ferskvann
{ Hav
22/118 Bre
Bebygd

I Samferdsel

Fig 4: Temakart landbruk
I falge markslagskart til Skog og Landskap bestér det meste av planomradet av fulldyrka jord og skog.

Tiltaket medfgrer reduksjon av landbruksareal. Arealet som beslaglegges er marginalt som grunnlag
for landbruksdrift.

4.3.14 Barn 0og unges interesser

Planomradet er ikke som vi kjenner til brukt aktivt som leke-/aktivitetsomrade for barn som bor i
Grgnsdal i dag.

Det er er i planforslaget satt av 33 m2 regulert lekeareal per boenhet. I tillegg er store arealer innenfor
planavgrensingen satt av til friomrdde. Lekeplassene ligger i all hovedsak tilbaketrukket i fht kjgreveg
og er plassert sentralt i fht den bebyggelsen den skal betjene. Samtlige boliger ligger 50-100 meter fra
sin nermeste nerlekeplass. Lekearealene har gode solforhold, se vedlegg F for soldiagram/analyse.

Adkomst til lekearealer blir via offentlig kjgreveg. Det er relativt lite biltrafikk innenfor planomradet
og boligomradet er planlagt uten gangveg.

Stgysonekartet vedlegg G viser at lekeplassene ligger utenfor gul staysone. Det er allikevel krevd
stgyrapport ved sgknad om tiltak i planbestemmelsene for 4 ivareta at lokale stgytiltak etableres om
nedenforliggende industriomradet skulle medfgre stoy inne pa lekeplassen o_Lek?2.
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Lekearealer som ligger innenfor sone for ras og skredfare skal sikres ved utbygging og det skal det
etableres sikringstiltak ved tunnelmunningene for fv. 520. Ovennevte er lagt inn som rekkefglgekrav i
planbestemmelsene.

4.3.15 Folkehelse

Planomrédet ligger i gang- og sykkelavstand fra skole og barnehage. Omradet ligger neer store
naturomrader som inviterer til turgding og aktiv fritid.

4.3.16 Skisse til teknisk plan

Skisse til teknisk plan skal vise mulige lgsninger for vann- og avlgpsanlegg som skal betjene omradet
som inngar i reguleringsplanforslaget. Lgsningene er prinsipielle og man kan i forbindelse med
utarbeidelse av detaljerte tekniske planer for omradet komme til andre lgsninger enn de som er skissert
i den tekniske planen som er vedlagt reguleringsplanen.

Det ligger i dag vann og avlgpsanlegg ved krysset mellom Gregnsdal og fv.520 sgrvest for
planomradet. Se skisse til teknisk plan (vedlegg E), hvordan en har tenkt & koble seg til eksisterende
ledningsnett.

Det md inngas en utbyggingsavtale med Sauda kommune fgr vann- og avlgpsanlegg som skal betjene
omradet kan overtas av kommunen for videre drift og vedlikehold.
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Fig. 13: Utsnitt av skisse til teknisk plan, vedlegg E.

Overvann

Som i dag vil overvann fra planomradet bli fart til terreng. Mot nord fgres overvann mot veggraft
langs fv. 520 og derfra videre til eksisterende stikkrenne under fylkesvegen og ut i elva. Mot sgr fores
overvann som i dag ut pa terreng. Utbyggingen vil medfgrer tettere flater enn i dag og faolgelig
hurtigere avrenning.

Spillvann

Spillvann fgres inn pé eksisterende kommunalt spillvannsnett i tilkomstvegen i nordvest. Bebyggelse i
sgrvest kan ha behov for privat avlgpspumpestasjon(er) dersom bebyggelsen utfgres med underetasje.
Avlep kan ikke fgres til kommunal ledning med selvfall pga restriksjoner knyttet til sprengning av
grofter over tunnelltaket.

Vann

Ny kommunal ledning for drikkevann og slukkevann blir en viderefgring av eksisterende kommunal
vannledning i tilkomsvegen i nordvest.
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4.3.17 Stgy

Planomradet ligger ved fylkesveg 520. Det er gjort en stgyfaglig vurdering av planomradet, se vedlegg
G. Det er kun boligomradet BF1 som ligger noe innenfor gul sgysone, se stoysonekart nedenfor.

Stgyniva i 1,5 m hegd over terreng er vist som stgysonekart i Figur 4.

T T T T T T T T T T T
348300 348820 348841 348860 346880 348500 348920 348840 343960 34380 348000 343020

6614820
8514620

%ﬂl«/ Epuldl

F514600
6514800
;

A

BA1ATED
861780
:

614760
614750

Staysonekart:
Utregningshagde:
h=15m

G 4740
14740
i

Utregnet med
rutenett pa-
5xh6m

EB14720
£8ld720

Indikator:
Lden [dBA]

6514700
14700

550 <= <650
B 550 <= ..

i1 4660
6614680
!

66 4560
8614650

-
SWECO ﬁ

343960 348360 349000
L L |

Fig.15: Staysonekart.

Det er lagt inn egne planbestemmelser med konkrete krav til innendgrs — og utendgrs steygrense for
felt A i trad med gjeldende forskrift.

4.4 Oppsummering

I kommuneplanen legges det vekt pa at unge familier skal kunne realisere bostedsdrgmmen i Sauda.
Det er et konkurranse fortrinn for Sauda kommune a tilby attraktive tomter bade sentrumsneert, i felt
og landlig med ro og utsikt. I dette planforslaget ligger boligene i felt, 3km fra Sauda sentrum og med
gaavstand til skole og barnehage. Planforslaget ivaretar Sauda kommunes gnske om & etablere boliger
tett, men samtidig landlig med naturen som nearmeste nabo.

"Kommunens mdl er at framtidige bustader i hovudsak skal byggast i sentrumsneere omrdde — i tilknyting til
eksisterande infrastruktur som veg, vatn, avlgp, gang- og sykkelvegar, kollektivtilbod, skular, barnehagar etc."

"Folkehelse og tilgjenge vil vera sentrale stikkord for framtidig utbygging, samstundes som me md nytta Sauda
sine naturlege fortrinn ved @ kunna tilby bade bustadfelt og utsiktstomter i dei ulike delene av bygda. Dette vil
bidra til enska fortetting, samtidig som bdde indre og ytre deler av Sauda vert utvikla."
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(Sitat hentet fra kommunens planstrategi 2017-2020 s.11.)

I kommeuneplanen ligger Teien som et nytt boligomradet hvor det pnes for 15-25 nye
eneboligtomter. Deler av BK2 ligger i gjeldende regulering 2005-007 Boliger pa Teien og er allerede
regulert til boligbebyggelse.

PPr. februar 2016 er det rom for meir enn 100 bustader i kommuneplanen, fordelt pa fglgjande stader.
Ei utfordring er at berre eit mindre tal er regulerte.
Omrade | Tal pa tomter | Reguleringsstatus
Saudasjgen
Gausvik 15-20 Ikkje regulert
Rundekulen Ca25 Ikkje regulert
Hovland 20-25 leiligheter Ikkje regulert
Redstjgrn 8 Regulert
Grensdal 5 Regulert
Nes (“Teien”) 15-25 Ikkje regulert
Sauda
Flggstad 10-12 Ikkje regulert
Flegstadvika 8-10 leiligheter Ikkje regulert
Djupadal 8 Regulert
Andreasmoen 12 Regulert
Engja 3-4 Ikkje regulert
Hesthammar Ikkje definert Ikkje regulert

Fig.16: Tabell med oversikt over nye boligomrdder tatt fra kommunens planstrategi 2017-2020.

Vi mener at planforslaget er innenfor det som er lagt til grunn i kommuneplanen for Teien ved & dpne
opp for tettere bebyggelse og dermed komme opp i mot 27 boenheter, hvorav 1 boenhet allerede ligger
inne i gjeldende reguleringsplan 2005-007 Boliger pd Teien.

Omrade BF2 og deler av lekeplassen o_lek 2 er satt av til LNF-omradet i kommuneplanen. Ved a
sikre "kollen" i sgrgst som friomradet og heller apne opp for boligbebyggelse innenfor BF2, mener vi
at vi ivaretar det som er intensjonen i kommuneplanen. "Kollen" i sgrgst er en stor del av
landskapsbildet og dette vil forringes ved a la den bebygges. Planforslaget legger derfor til rette for 3
enboligtomter i forkant av "kollen" og la selve "kollen" sta urgrt.
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5 Risiko- og sarbarhetsanalyse, ROS-analyse

Hensikten med ROS-analysen har vert & avdekke om reguleringsplanen kan forarsake ugnskede
hendelser og hvor stor risiko disse representerer. Basert pa vurderinger av hvor sannsynlig hendelsene
er og hvor store konsekvensene kan vere, samt drsaksforhold, skal tiltak vurderes for & hindre
hendelsene eller redusere faren for ugnskede hendelser.

Krav om utarbeidelse av ROS-analyse er bl.a. hjemlet i Plan- og bygningslovenes §4-3
§ 4-3.Samfunnssikkerhet og risiko- og sarbarhetsanalyse

Ved utarbeidelse av planer for utbygging skal planmyndigheten pdse at risiko- og sdrbarhetsanalyse
gjennomfares for planomrddet, eller selv foreta slik analyse. Analysen skal vise alle risiko- og
sdrbarhetsforhold som har betydning for om arealet er egnet til utbyggingsformdl, og eventuelle
endringer i slike forhold som falge av planlagt utbygging. Omrdde med fare, risiko eller sarbarhet
avmerkes i planen som hensynssone, jf. §§ 11-8 og 12-6. Planmyndigheten skal i arealplaner vedta
slike bestemmelser om utbyggingen i sonen, herunder forbud, som er ngdvendig for d avverge skade

og tap.

5.1 Metode

Analysen er utfgrt basert pa den systematikk som bl.a. er beskrevet i "Samfunnssikkerhet i
arealplanlegging". Kartlegging av risiko og sarbarhet”, utarbeidet av Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) sist revidert 2011. Gradering av konsekvens og risiko faglger i
betegnelsene i samme publikasjon.

> Analysen omfatter risiko og sarbarhet som kan pavirkes av utbyggingsplanene, dvs identifisere
om det kan vere spesielle negative hendelser som utbyggingen vil kunne medfgare for de eksisterende
omgivelsene. ROS-analysen omfatter hele planomradet med et eventuelt influensomrade som kan
pavirkes av planen. Hensikten med ROS-analysen har vert & avdekke om reguleringsplanene kan
forarsake ugnskede hendelser og hvor stor risiko disse representerer. Basert pa vurderinger av hvor
sannsynlig hendelsene er og hvor store konsekvensene kan vere, samt arsaksforhold, skal tiltak
vurderes for a hindre hendelsene eller redusere faren for ugnskede hendelser. Hvis det er dpenbart at
tiltak ma gjares i forbindelse med planleggingen er det tatt hensyn til dette i ROS-analysen.

5.1.1 Vurderingskriterier

Akseptkriterier sannsynlighet:

Markering Kommentar

av grad
Lite sannsynlig 1 Mindre enn en gang i lgpet av 50.ar
Mindre sannsynlig 2 Mellom en gang i lgpet av 10 ar og en gang i lgpet av 50 ar
Sannsynlig 3 Mellom en gang i lgpet av ett ar og en gang i lgpet av 10 &r
Sveert sannsynlig 4 Mer enn en gang i lgpet av ett ar

Akseptkriterier konsekvens:
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Betegnelse | Markering | Personer Miljo Materielle verdier/gkonomiske tap
av grad
Ufarlig 1 Ingen Ingen skade Ingen skade pa materiell
personskade Driftsstans / reparasjoner
<1 uke.
En viss fare | 2 Fa og sma Mindre skader, Mindre lokal skade pa materiell og ikke
personskader | lokale skader umiddelbart behov for reparasjoner,
eventuelt mulig utbedring pa kort tid.
Driftsstans / reparasjoner
< 3 uker.
Kritisk 3 Alvorlige Omfattende Betydelig materielle skader
personskader | skader, regionale Driftsstans / reparasjoner
konsekvenser med | > 3 uker.
restitusjonstid < 1
ar.
Farlig 4 Alvorlige Alvorlige skader, Alvorlige skader pa materiell.
skader/en regionale Driftsstans / reparasjoner
ded. konsekvenser med | > 3 mnd.
restitusjonstid > 1
ar
Katastrofalt | 5 En eller flere | Svert alvorlige og | Fullstendig materielle skader
dade. langvarige skader, | Driftsstans / reparasjoner
uopprettelig >1ar.
miljgskade
5.2 Analyse

I det folgende er ulike potensielle hendelser kommentert.

5.2.1 Naturrisiko

Arealplanlegging som tar hensyn til naturfarer er det viktigste virkemiddelet for & redusere faren for

tap og skader fra naturulykker. Kommunene har ansvaret for at arealene som bygges ut har

tilstrekkelig sikkerhet. Kommunene skal pa et tidlig tidspunkt i planleggingen ta kontakt med statlige

myndigheter som blir bergrt. For fareomrader knyttet til vassdrag gjelder dette farst og fremst
fylkesmannen og NVE.

Undersgkelser av naturfare ma skje tidligst mulig i planprosessen slik at kunnskapene om

faremomentene kan bli en premiss for det videre planarbeidet. En plan skal veere forutsigbar. Det er
derfor viktig a fa kunnskap om et omrade kan bebygges, eventuelt pa hvilke vilkér dette kan skje, for

utbygger er kommet for langt i sin planlegging.

NVE har utarbeidet retningslinjer for planlegging av utbyggingen i fareomrader langs vassdrag.
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Radon

Ved Teien er aksomhetsgraden moderat til lav. Plan og bygningsloven legger faringer for hvilke tiltak
som skal gjgres ved utbygging for a redusere radonfare og vurderes derfor ikke nermere i
reguleringsarebeidet.

Radon - aktsomhetskart

[ Saerlig hey
[ Hey
Moderat til lav
Usikker

Varslet
planomrade

Fig.16: Aksomhetskart for radon hentet fra temakart - Rogaland

Ras- og skredfare
Ved Teien har NGU kartlagt lasmassene som «tynn morene» og «elveavsetning». I felt har geolog

observert relativt lite lasmasser utenom pa selve jordet, se eget fagnotat, vedlegg H, der skredfare er
vurdert.
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Fig.17: I folge NGUs kartverk bestdr grunnen i omrddet av losmasser i form av tynn morene og eleveavsetning.

Pa etterfglgende aktsomhetskart for sngskred og steinsprang er planomradet markert med svart stiplet
strek

"'llyr.

Fig.18: Aktsomhetskart fra NVE for sngskred (redt) og steinsprang (sort).
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Selv om aktsomhetskartene viser at omradet potensiclt kan vere utsatt for sneskred, vurderer geologer
dette a vaere urealistisk. Skrenten nord for omradet er for bratt til at det vil ansamle seg sne, som kan
losne som sneskred. Omrédet for evrig er for flatt til at sneskred vil vare en aktuell problemstilling.

Den skredtypen som er aktuell for omradet er steinsprang. Urmassene, og enkelte steinblokker utenfor
dem viser at det har gatt steinsprang i omradet tidligere, se vedlegg H for mer utfyllende informasjon.
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Fig 19: Faresonekar! som viser sieinsprangfare hentel fra skredfarekarileggingen vedlegg H.

Der det er avdekket skredfare ma det sikres dersom arealet skal benyttes til boligareal eller lekeplass.
Det er lagt inn egne rekkefalgekray i planen som ivaretar dette.
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I planbestemmelsene er det for omrade BK1, BF1 og BF2 satt krav om at utsprengning av
byggegroper for ny bebyggelse eller andre terrenginngrep skal vurderes med tanke pa fare for
ras/steinsprang av geolog eller andre med fagkunnskap pa omradet Ngdvendige sikringstiltak skal
vere gjennomfgrt for aktuelt delomradet fgr det gis brukstillatelse for bygninger innenfor omradet.

Flom og ekstremnedbgr

Det er ingen bekker eller dreneringslgp i omrader hvor det kan tenkes & forekomme sgrpeskred eller
flomskred. Det er heller ikke noen lgsmasseskraninger hvor det kan tenkes a lgsne vesentlige mengder
lgsmasser som danner et skred, se eget fagnotat, vedlegg H, der skredfare er vurdert.

Varslet
. planomrade

5,
%

Aktsemdskart - flaum
n Mogleg flaum

Fig.20: NVEs flomsonekart hentet fra temakart - Rogaland

Utbyggingen gker arealet av tette flater og dermed far en hurtigere avrenning enn i dag.
Overvann fra planomradet vil bli fart til avskjerende graft sgrvest for planomradet og derfra videre til
eksisterende elv.

Nytt veganlegg vil fungere som flomveg og dette ma ivaretas i forbindelse med detaljprosjekteringen.

Forurenset grunn
Det er ikke virksomhet innenfor planomradet som kan ha medfart forurensing av undergrunnen.

Det kan finnes potetal eller andre planteskadegjgrere innenfor omradet med tanke pa tidligere landbruk
og dette ma undersgkes fgr grunnarbeider starter opp. Dette er hensyntatt i planbestemmelsene.
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5.2.2 Natur og kulturomrader

Inngrep i naturomrader/rekreasjonsomrader
Tiltaket gir arealbeslag pa grasdekt mark registrert som gjgdsla kultureng/beite. Arealbeslag i nord

langs bergskrent, vil medfgre at de yngre lauvtreerne med bjerk, rogn, graor og varmekjere arter som
ask, kristtorn og hassel utgar. Skrent/helling mot Saudavegen er bevokst med lauvtreer, hovedsakelig
osp. I hellingen er det ei middels stor sommereik. Disse vil utga som falge av tiltaket.

Et midderls stort stuva almetre og et nerstiende mindre, stuva asketre like ved det gamle vaningshuset
verdivurderes som viktig (verdi B) ihht DN Handbok 13.Naturtypelokaliteten ligger i fareomrade med
risiko for skred. Sikringsarbeider i fareomradet vil medfere at naturtypelokaliteten vil ga tapt.

Forslag til avbgtende tiltak:

Tilnermet naturlig suksesjon/utvikling i friomradet:

De arealene som settes av til friomrdder i planen er i dag overveiende gjengroingsarealer med lav
kontinuitet og triviell natur. De har likevel en vegetasjonssammensetning og utforming som tilsier at
naturmangfoldet kan gke pa lang sikt dersom omradene far utvikle seg fritt. I omradet finnes
varmekjere treslag som ask og eik. Dette er langlivede treslag, og treer av disse artene vil med gkende
alder og stgrrelse kunne danne "hotspots" for en rekke andre organismer. Ospetreer som 0gsa er utbredt
i omradet danner ofte hulrom som benyttes av hulerugende fugl. Som et avbgtende tiltak foreslas
derfor at friomradene sa langt som mulig far utvikle seg fritt.

Fornminner

Rogaland fylkeskommune befarte omradet 02.04.14. I forbindelse med befaringen ble det ikke
registrert synlige automatisk freda kulturminner og planomradet ble vurdert til a ha et lavt potensial
for funn av kulturminner under markoverflaten.

Kulturminner
Eventuelle nyere tids kulturminner slik som eldre grunnmurer til landbruksbygg mv. vil komme i
konflikt med utbygging innenfor planomradet.

5.2.3 Menneskeskapte forhold

Trafikk

Omradet har adkomst via fv. 520 og ligger ca. 5min. bilkjegring fra Sauda Sentrum. Kryssomradet mot
fylkesvegen har noe darlig kurvatur og er ikke i hht hdndbgkene til Statens vegvesen. Fartsgrensen pa
fv. 520 er 50km/t og 30km/t i Grensdal veien. Krysset er vikepliktsregulert for Grensdal, fv. 520 har
forkjarsrett. Sauda kommune er i gang med eget reguleringsplanarbeid for kryssomradet og
tilkomstvegen.

Det er blitt foretatt en kapasitetsvurdering i kryss fv. 520 - Grgnsdalsveien i planprosessen, se vedlegg
K. Beregninger viser at trafikkgkningen fra planomradet ikke skaper noen nevneverdige problemer
for trafikkavviklingen i krysset eller for kadannelse mot tunnelen.

Brann og eksplosjonsfare knyttet til Nestunnelen

Eventuell brann og eksplosjon i Nestunnelen vurderes a ikke pavirke boligbebyggelsen direkte
ettersom ny bebyggelse ikke ligger over selve tunnelmunningene. Sannsynlighet for at brann og
eksplosjon i tunnelen er minimal og dette forholdet er derfor ikke belyst neermere i ROS-analysen.
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Anleggstrafikk
Hovedtyngden av anleggsarbeider vil veere i forbindelse med inn- og uttransport av masser og

materiell og man ma i den forbindelse iverksette tiltak som avbgter pa de ulemper dette medfgrer for
beboere i dagens boligomrade. Betingelser knyttet til sikringstiltak og metode for gjennomfering av
utbyggingen kan Sauda kommune sette i forbindelse med igangsettelsestillatelse for opparbeidelse av
teknisk infrastruktur og ved utbygging av de enkelte delfelt for boligbebyggelse.

Fare knyttet til anleggsarbeid over Nestunnelen

Det er gjort en ingenigrgeolisk vurdering av Nestunnlen i forbindelse med planarbeidet, se vedlegg J.
Graving og utfylling av lgsmasser i planomradet vurderes a ikke kunne pavirke stabiliteten i tunnelen
og tilstgtende forskjeeringer. Grunnvannslgpet mot tunnlelen vurderes a ikke bli pavirket av et
eventuelt uttak av berg ned til kote 40 rett over tunnelen.

Trafikksikkerhet

Det er bussholdeplass langs Fv. 520 ved krysset med Grgnsdal i gangavstand til planomradet, men det
er ikke tilrettelagt krysningspunkt for myke trafikanter over Fv. 520 ved Grgnsdal. Darlig tilrettelagt
krysning kan medfgre trafikkulykker. Det er per dags dato registrert en hendelse forbundet med
fotgjengers krysning av Fv. 520, ulykken fant sted 09.02.1979 ved glatt fore. Fotgjenger ble lettere
skadet. Sauda kommune er i gang med eget planarbeid for kryssomradet og forholdet knyttes til
trafikksikekrhet vil bli vurdert der.
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Fig.21: Statens vegvesen sitt vegkart. Grenn prikk viser ulykke hvor fotgjenger krysset Fv. 520.
Det er kort veg fra planomradet til skole og barnehage, men elevene ma ga langs Grgnsdalsvegen og
videre langs Fv. 520 for 8 komme dit. Sauda kommune har startet opp reguleringsarbeid for 4 etablere
fortau langs Grensdal, i tillegg er utbedring av kryss ved Fv. 520 og Gragnsdal under utredning.

Krysset er definert som pkt. 7 i Handlingsplanen for kommunens Trafikksikkerhetsplan 2015-2019."
Krysset md utbedres eller flyttes for d gke trafikksikkerheten til barn pa skulevei".
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Utrykning brann- og redning
Pa grunn av sin nerhet til brannstasjon i Sauda (3km) vil omradet veere lett tilgjengelig for utryknings-

kjgretgy. Det planlegges kun for smahusbebyggelse innenfor planomradet og det legges derfor til
grunn at Sauda kommune kan levere 20 1/s slukkevann via nytt kommunalt vannledningsnett.
Brannuttak skal skje via nye hydranter i hht kommunens retningslinjer.

Energiforsyning
Det ma etableres en trafostasjon i omradet.

5.2.4 Forurensningskilder

Vegtrafikkstgy
Det er blitt gjort en stoyfaglig vurdering i planprosessen, se vedlegg G for rapport

Beregninger viser at kun mindre deler av omradet er stoyutsatt over grenseverdi for vegtrafikk, det
gjelder mindre deler av BF1. Stgy fra industriomradet pa Nesgyra bgr vuderest nermere med tanke pa
utbygging av BF2 og lekeplass lek2. Dette ivaretas av planbestemmelser, som krever ny stgyvurdering
av hvilke lokale stgytiltak som eventuelt ma etableres for BF1, BF2 og lek2, for  tilfredstille kravene
i TEK10 og T-1442. Vurderingen skal gjgres i forbindelse med byggesgknad, se vedlegg B2 for
planbestemmelser.

Der er ogsa lagt inn egne planbestemmelser for maks tillatt stgyniva iht krav i T-1442.

Vegtrafikkstgv
Det er blitt gjort en faglig vurdering av luftforurensning i forbindelse med reguleringsprosessen, se

vedlegg I. Vurderingen er gjort med bakgrunn i beregnede konsentrasjoner av svevestgv og
nitrogendioksid fra fylkesveg 520, tunnelen under Teien og bakgrunnskonsentrasjoner i omradet.
Spredningsberegninger viser at planomradet ligger godt under grenseverdien for gul
luftforurensningssone.

Vannforurensning
Overvann fgres til Saudasjgen som pga sin stgrrelse / vannvolum ikke vil bli paviselig forurenset.

Avrenning fra byggeomradet i anleggsperioden kan medfare fare for transport av "blakket" overvann
til vassdrag / Saudasjgen. Dette kan avbgtes ved etablering av sedimenteringsbasseng for utslipp til
vassdrag i den grad dette matte bli ngdvendig.
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5.3 Ugnskede hendelser, konsekvenser og tiltak

Analysen som er vist i etterfglgende tabell beskriver og oppsummerer konsekvensgrad og

sannsynlighet ut fra dagens situasjon og i samsvar med de vurderinger som er angitt i ROS-analysen.
Kolonnen helt til hgyre angir bl.a. forslag til avbgtende tiltak for a redusere risikoniva hvis dette blir

funnet gnskelig. Mulige ugnskede hendelser som kan pavirke planomréadets funksjon er vurderte i
etterfglgende tabell. Forhold som er vurdert ikke & vere relevante, er ikke merket i tabellen.

Konsekvens av

Hendelser/ situasjon . Sannsynlighet | Konsekvens | Kommentar/tiltak

Natur og miljgforhold

Ras/Skred/flom/grunn
Aktuelle byggegroper
undersgkes av geolog.

1. Masseras/Skred 2 3 fjellsikring

2. Sng/isras

3. Flomras

4. Elveflom /ekstremnedbgr

5. Tidevannsflom

6. Radongass Liten fare. TEK10 gjelder

Ver og vindeksponering

7. Vindutsatte omrdader

8. Nedbgrutsatte omrdder

Natur og kulturomrader
Gamle treer fjernes for a sikre

9. Sdrbar flora 3 2 fjellskraning

10. Sdrbar fauna/fisk

11. Verneomrdder

12. Vassdragsomrdder

13. Fornminne Ikke funnet noe ved befaring
Evt. nyere tids kulturminner

14. Kulturminne/miljo 3 1 inne pd planomrédet fjernes
Fall ved tunnelmunning.

15. Omrdde for idrett/lek 1 4 Sikres med gjerder.
Fall ved tunnelmunning.

16. Park rekreasjonsomrdder 1 4 Sikres med gjerder.

17. Vannomrdde for friluftsliv

Menneskeskapte forhold
Nestunnelen, skade ved
anleggsarbeider. Innehente
godkjenning fra Statens

18. Vei, bro, knutepunkt 1 4 vegvesen fgr arbeider tillates.

19. Havn kaianlegg

20. Sjukehus/-heim, kirke

21. Fremkommelighet for
brann/politi/SF

22. Forsyning kraft, vann

23. Tilfluktsrom

Forurensningskilder

| 24. Industri
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25. Bolig/fritid
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26. Landbruk

Landbruksjord bebygges

27. Akutt forurensning

28. Stov og stay; industri

Tkke beregnet

29. Stov og stay: trafikk

Se stgy- og luftvurdering

30. Stay

31. Sty andre kilder

32. Forurensning i sjg / vassdrag

33. Forurenset grunn

Evt. potetdl i grunnen

34. Elforsyning

Nye trafoer, avklares nar
effektbehov er kjent

Andre farlige/spesielle
omrader/forhold

35. Industriomrdde

36. Hogspentlinje

37. Risikofylt industri mm

38. Avfallsbehandling

39. Oljekatastrofeomrdde

40. Spes. forhold ved utbygging
og gjennomfering

Rasfare, avklares med geolog i
anleggsperioden

Transport

41. Ulykker med farlig gods

Eksplosjon i tunnel

42. Ver- eller fore begrenser
tilgjengelighet til omrddet

43. Ulykker i avkjorsler

Fv. 520, utenfor planomradet

44. Ulykke med gdende/syklende

Kryssing av Fv. 520.
Pa skolevegen. Utenfor
planomradet.

45. Andre ulykkespunkt

Anleggstrafikk

46. Trafikkavvikling

Krysskapasitet ved fv. 520 ok




5.4 Oppsummering av resultater

COWL
REGULERINGSPLAN TEIEN. SAUDA KOMMUNE 57
PLANBESKRIVELSE

Analysen viser at det er ingen hendelser som medfgrer hgy risiko i planomradet. Av de ulike
hendelsene er det 9 hendelse som i analysen vises med middels risiko. Videre er det 6 punkt som har
en risikovurdering innenfor de grenne feltene, dvs at risiko er lav.

RISIKOMATRISE
Sannsynlighet Konsekvens
5.
1. Ufarlig 2. En viss fare 3. Kritisk 4. Farli Katastrofalt
4. Meget sannsynlig
14. Kulturminne/-miljg
— nyere 9. Sarbar Flora — gamle
tidskulturminner treer fjernes pga
26. landbruksjord fjellsikring
bebygges 40. rasfare ved
3. Sannsynlig utbygging
1. Masseras / skred
43. Ulykker i
avkjorsler
28. stgv og stgy: 44, Ulykke med
industri Nesgyra gdende/syklende
2. Mindre sannsynlig
15. omradet
for lek — fall
tunnelmunning
16. park
rekreasjonsomr
adet — fall
tunnelmunning | 41. Ulykker
29. stgv og stay: 18. med farlig
trafikk Nestunnelen - | gods.
33. forurenset grunn- skader ved Eksplosjon i
1. Lite sannsynlig potetal 45. Anleggstrafikk anleggsarbeid | Nestunnelen
— Radt felt indikerer uakseptabel risiko. Tiltak ma iverksettes
Lav risiko . .
: — for & redusere denne ned til gul eller grgnn sone.
Middels risiko L .. .
- Gult felt indikerer risiko som bgr vurderes med hensyn til
Hgy risiko

tiltak som reduserer risiko.
Gront felt indikerer akseptabel risiko.

ROS-analysen har ikke identifisert hendelser/situasjoner utgjer en hgy risiko (radt felt):

ROS-analysen har identifisert 9 hendelser/situasjoner utgjer en middels risiko (gult felt):

1. Masseskred / ras
9. Sarbar Flora — gamle treer fjernes pga fjellsikring
15. Omradet for lek — fall tunnelmunning

16. Park rekreasjonsomradet — fall tunnelmunning

18. Nestunnelen - skader ved anleggsarbeid

43. Ulykker i avkjorsler (Fv.520)
44. Ulykke med gdende/syklende (ved Fv. 520)

87



88

COWI
REGULERINGSPLAN TEIEN. SAUDA KOMMUNE
PLANBESKRIVELSE

40. Rasfare ved utbygging
41. Ulykker med farlig gods. Eksplosjon i Nestunnelen.

Gjennom planbestemmelsene er det lagt inn krav som gjgr det mulig & redusere hendelser med
middels risiko til akseptabel risiko.

Forhold knyttet til kryss med fv. 520 og Gregnsdal vurderes i annet planarbeid.

Det skal presiseres at tiltak som reguleres av lover, forskrifter og regelverk ma gjelde uansett hva
ROS-analysen viser, f.eks. grunnforurensning, stgy og luftforurensning.
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Vedlegg

A — Referat oppstartsmgte 23.01.14

B1 - Plankart

B2 — Planbestemmelser

C1 — Varselbrev

C2 — Varselbrev utvidelse planomradet

C3 — Naboliste varselbrev

C4 — Adresseliste offentlige instanser

C5 — Naboliste varselbrev 2016

C6 — Adresseliste offentlige instanser 2016
D1-9 Merknader

D10-D14 Merknader etter 1.gangsbehandling
E — Skisse til teknisk plan

F —Tllustrasjoner mulige bygningsvolum/soldiagram
G - Steyfaglig vurdering

H — Notat Skredfare

I — Luftvvurdering

J - Ingenigrgeologisk vudering

K - Notat trafikkvurdering

L - Temarapport naturmangfold

M - Sjekkliste reguleringsplan
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: leien Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
4208 SAUDASJZEN Saksbehandler: Kurt Inge Nybru

Telefon: 91523026

Oppdragsnummer: E-post: kurt.nybru@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fedselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



