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Tinging av oppstartsmøte med planinitiativ og  

VVA-avklaringsskjema 
Sendast til post@bjornafjorden.kommune.no for tinging av oppstartsmøte. 

 

 

 
Stadnamn og GNR/BNR: 

 
 Byvegen/Sveo, 55/8 

 
Plantype:  

☒ Detaljreguleringsplan  

☐ Endring av reguleringsplan for: 

  

  Planlagd føremål: 
Bustadar og næring 

 
Særleg aktuelle tema for diskusjon: 

Myr og byggehøgder 

 
Framlegg til plannamn: 

 Kvabbedalselva 

  Forslagsstillar  

  (skal alltid møte) 

Namn/firma, 
organisasjons- 
nummer 

Norwegian Outlet Holding AS 

Telefon /e-post Hans Petter Hagen 
901 72 152, hph@glastad.no 

 
Konsulent 
 
(skal alltid møte) 

Namn/firma, 
organisasjons-
nummer 

Jan Espen Vik, HOLON Arkitektur AS, 
923 219 706 

Telefon /e-post janespen@holon.no, 975 83 416 

 Referanse-
prosjekt? 

 

 
Evt. andre som stiller på møtet 

(namn/funksjon) 

Gabriel S. Gilje, HOLON Arkitektur AS 
gabriel@holon.no 

 

Planinitiativ 

Private forslagsstillarar skal sende inn eit planinitiativ til kommunen seinast samstundes med 

tinging av oppstartmøte, jf. Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter 

plan- og bygningsloven § 1. Det må leggjast ved kart som syner planområdet. Planinitiativet 

skal i naudsynt utstrekning gjere greie for premissane for det vidare planarbeidet og gjere 

greie for dei tema som er lista opp som bokstav a-l i forskrift om behandling av private forslag 

til detaljregulering etter plan- og bygningsloven § 1. 

VVA-avklaringsskjema 

Ferdig utfylt VVA-avklaringsskjema skal sendast inn seinast saman med tinging av 

oppstartsmøte. Dette skjema ligg som vedlegg til rettleiar for utarbeiding av private planar på 

heimesida til kommunen. 

 

a) Kva er føremålet med planen? 
Planen skal regulere for leilegheiter i punkthus langs austsida av planområdet. Ein vil òg sjå 

på moglegheita for småskala næring i kombinasjon med bustadar, i hovudsak mot sør.  

mailto:post@bjornafjorden.kommune.no
mailto:janespen@holon.no
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2017-12-08-1950
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2017-12-08-1950
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Formål på området er ein kombinasjon av bustadar og næring, samt grøntstruktur langs 

fylkesvegen. Utgangspunktet er at myra får ligge i ro i størst mogleg grad.  

 

b) Gjer greie for planområdet og om planarbeidet vil få verknader utanfor 
planområdet 
 

 

 
Området inneheld i dag våtmark eller myr og ein bekk frå Banktjørna. Myra er teknisk sett ein 
del av Banktjørna og ein del av Oselvvassdraget. Fylkesveg 583 Byvegen går langs vestsida 
til planområdet og austsida er bratt avgrensa av åsen Sveo med Prestegardskogen. Tilkomst 
for bil vil vere frå vegen Sveo, som går opp på åsen med same namn. For mjuke trafikantar 
kan det til dømes bli mogleg å legge til rette for betre tilkomst frå nord, sjølv om det vil krevje 
ny kryssing av fylkesvegen. 
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Barnetråkk frå 2020 viser ingen informasjon rundt planområdet, men eit fint område om 
vinteren ved Klokkargarden, ein akebakke sør for Rema 1000. 
 

 
Det er leidningar for overvatn, vatn og spillvatn i fylkesvegen. 

 
NVDB viser Fv.583 med ÅDT 11.500, fastsett etter ei skjønnsvurdering. Den nære 
plasseringa til busshaldeplassane (Kuven) ved krysset i fylkesvegen, samt gang- og 
sykkelvegen som går nord-sør, gjer at kollektivdekninga er god her. 
 

 
 
Støy frå veg er opptil 60 Lden om dagen på tenkt areal for bygg, gul sone. Det vil vere raud 
sone på områdane nærast vegen, som eigner seg betre til grøntstruktur. Støyskjerming bør 
skje nærmast kjelda. Dette er eit tema å sjå nærmare på i planprosessen. 

 

c) Gjer greie for planlagde bygg, anlegg og andre tiltak 
Reguleringa skal legge til rette for bustadar langs den austre delen. Skissa under viser 
korleis bygga er tenkt på den austre delen av området, med noko plass til tilkomst mellom 
bygga og den bratte fjellveggen opp til Sveo og Prestegardskogen. Parkeringa til bustadane 
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er langs vegen, med overbygde plassar inn mot fjellskråninga.  
 

 
 

Rundt bygga må det vere ein grøntstruktur som passar til å gje best balanse mellom 
rekreasjon og natur.  
 
Dette planinitiativet er det andre i rekka på denne tomta. Planarbeidet blei varsla 17. 
november 2022, og tilhøva i planområdet er blitt undersøkt og avdekka sidan. Det blei gjort 
forsøk på å nytte området til næring, nærare bestemt kjøpesenter, utan hell. 
Flaumvasstanden i Banktjørna er høg, og store flater fører dessutan med seg problem for 
myr og vassdrag. Dette lar seg ikkje løyse utan omfattande arbeid med stor risiko. Direkte 
inngrep i myr/vassdrag ville fort bli uakseptable, mens pæling utan å fjerne myra likevel vil 
skade ho med større plater som ikkje slepp inn lys. Som ein konsekvens flytter planinitiativet 
no vegen til fast grunn mot fjellskrenten og føreslår bustadbygg på pælar til flaumsikker kote, 
med fotavtrykk små nok til at dei kan tillate lys innunder. Slik kan ein halde inngrepa i myra 
og risiko små. 
 

d) Gjer greie for utbyggingsvolum og byggjehøgder 
Skissa til dette planinitiativet viser BRA på rundt 10 000 m2 utanom parkeringsanlegga. 

Byggehøgdene er tilpassa terrenghøgdene og varierer mellom tre og seks etasjar. Bygga må 

stå på flaumsikkert nivå, opptil halvanna meter over terrenget. 

 

e) Beskriv funksjonell og miljømessig kvalitet 
Universell utforming er ein del av dette.  

Plasseringa til tomta er særs god med tanke på nærleik til sentrum, dette er aksen 

kommunen ser føre seg å utvikla som ein del av sentrum. Det er under ein kilometer til 

sentrumskjernen av Osøyro langs hovudvegen – dryge 10 minutt å gå – og halvanna 

kilometer nordover til E39. Busshaldeplassane er like over gata. Det er gang- og 

sykkelvegen òg. Ein liten mangel er moglegheita for å krysse fylkesvegen ved Banktjørna. 

Det ville opna for ein gjennomgang frå Gymnasvegen/Flåten og sørover på denne sida av 

vegen. 

Planarbeidet vil på eit tidleg stadium sette mål for klima og berekraft i prosjektet, og har 

ambisjonar om å sette høge mål for utslepp, krav til materialval m.m. 
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Bumiljøet vil definerast av nærleiken til Banktjørna. Det er viktig at ein kan få til ein skånsam 

bruk av området, som held ein god balanse med naturen.  

Retningslinjene for støy må vere rettleiande for prosjektering av bustadane i området, det er 

naudsynt med ei utgreiing av dette undervegs i planprosessen. Areala på terreng mot 

Banktjørna vil også i noko grad kunne definerast som uteopphaldsareal, og i alle høve 

integrerast naturleg i uteområda for bustadane. 

Naturmangfaldet kan få hjelp ved at alle framandartar blir fjerna og at all utplanting blir gjort 

etter ein planteplan som skal tilføre dei riktige artane. Stadeigne og som fremmer viktige 

dyreartar. Utforminga av grøntstrukturen og uteopphaldsarealet må altså bygge opp under 

målet om å betre naturmangfaldet samanlikna med situasjonen i dag. 

 

f) Gjer greie for tiltaket si verknad på, og tilpassing til, landskap og 
omgjevnader 

Byggetomta ligg nedanfor ei bratt skråning, som ifølge data tilgjengeleg hos NVE ikkje har 

spesiell fare for ras. Ein må likevel gjennomføre undersøkingar, for ei utrasing her kan få 

store konsekvensar. Bygga vil uansett ikkje bli bygd inn i skråninga. Eigedommen er elles 

relativt flat, grunnen for dette er at terrenget er myr med mykje vegetasjon. Det er ukjent kor 

langt ned det er til fjell, men på grunn av fare for vassinntrenging og flaum må ein byggje på 

pålar. Myra har ein viktig funksjon med å seinke vatnet ved kraftig regn. Det er allereie 

problem med å handtere vassmengdene nedstraums og Banktjørnflaten er første skanse.  

 

Bustadene er plassert langs åshøgder og eit stykke unna fylkesvegen. Andre bustadar ligg 

på åstoppane. Bygga ligg såpass isolert at den ekstra høgda ikkje blir like ruvande her. 
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Tiltaket vil kunne styrke friluftslivet om ein gjer ting riktig med uteområda. Bustadane vil 

trekke fleire folk til denne staden og opne for ferdsel gjennom skogen. Både for sikkerheita 

og bukvaliteten er det viktig at grøntarealet blir godt planlagd. I løpet av planprosessen er det 

mogleg å sjå om vatnet kan vere ein del av området lagt til rette for aktivitet. Dette opnar òg 

for ei vurdering om det kan vere tenleg med ein sti nordover til turområdet i 

Prestegardskogen. 

Området er del myr, med ein bekk som er ein del av Oselvvassdraget, og fjell/skog. Det er 

naturlegvis ei sone med aktsemd for flaum. Ramsarkonvensjonen seier at Norge skal ta vare 

på våtmarker og dette er FN sitt tiår for å restaurere forsvinnande typar natur. Prosjektet må 

tilpassast desse tilhøva. 

 

Dette nye planinitiativet er ei tilpassing til tilhøva på tomta, i seg sjølv. I førre runde blei det 

varsla oppstart for ein plan med eit kjøpesenter. Etter fleire utgreiingar er det klart at det ikkje 

lar seg gjere å nytte planområdet med større flater, utan å gjere skade på Oselvvassdraget 

eller myra. Bygg med mindre flater kan vere meir egna.  

 

g) Gjer greie for tilhøve til kommuneplan, eventuelle gjeldande 
reguleringsplanar og områdeplanar, retningslinjer og pågåande 
planarbeid 
 

 

Heile planområdet er i kommunens arealdel merka med omsynssone H540_3 Verna 

vassdrag Oselvvassdraget og forvaltningsklasse 3 med retningslinja: «Vern av 

landskapselement og naturmiljø skal vektleggjast. Ein må unngå alle former for endring av 

areal i vassdragsbeltet.» Arealet er framleis sett til noverande næring etter rullering av 

kommuneplanen. Eigedommen er ikkje faktisk utbygd. «Formålet omfattar industri-, 

handverks- og lagerverksemd med tilhøyrande kontor, hotell/overnatting/bevertning, 

bensinstasjon/vegserviceanlegg, forskingssenter/ messehall, og konferansesenter.» Det er 

òg fortettingssone og flaumfaresone gjennom tomta.  

Det er få av underformåla i KPA som faktisk passar i planområdet. Dei fleste av dei krev 
enten store flater til bygg, eller til trafikk. Sistnemnde passar òg dårleg med fortettingstanken. 
Utgreiingar som er gjort, har vist at området er ueigna til store flater, med tanke på myr og 
flaum. Mindre flater kan la seg gjennomføre, derfor er bustadar med høg utnytting ei av få 
moglegheiter. 
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Aust for planområdet er reguleringa (A) 19700100, Osstølen-Sveo frå 1975. I sør er (B) 

20030300, Elvebakken frå 2004. I vest (C) 19900700, Kvernelva – Granlia frå 1992, og litt 

nord (D) 19900800, Flåten-Varåsen frå 1991, som òg blei endra ved 19900802 i 2010. 

Om lag ein tredel av det ønska byggeområdet er regulert til forretning/kontor/industri/lager i 

20030300. Dette gjeld ikkje for kjøpesenter. Det austre arealet er parkbelte i industriområde.  

 

h) Gjer greie for vesentlege interesser som vert råka av planinitiativet 
 
Den svartelista høgrisikoarten amerikahumleblom er registrert på heile planområdet. Tiltaket 
er et høve for å fjerne denne vegetasjonen. Det er viktig at ein gjer dette på eit vis som ikkje 
bidrar til å spreie arten. Inne på planområdet er òg den sterkt trua plantearten ask registrert. 
 
I Banktjørna blei det i 1989 registrert europeisk ål (Anguilla anguilla), som er strekt trua. Det 
er ikkje kjent om det har vore andre søk sidan. Banktjørna har utslepp til planområdet og viss 
det framleis finst ål i vatnet, vil han vandre – eller ha vandra – til og frå sjøen gjennom 
planområdet for å gyte i Sargassohavet.  

 

i) Beskriv korleis samfunnstryggleik skal ivaretakast, mellom anna 
gjennom førebygging av risiko og sårbarheit 

 
Heile planområdet er i høyringsforslaget til kommunens arealdel merka med omsynssone 
flaumfare, H320. Ein må bygge på flaumsikker kote. Samstundes må ein utgreie skredfaren, 
sjølv om det verken er aktsemdsone i nasjonale databasar, eller faresone i kart. 

 

j) Oppgje kva aktuelle offentlege organ og andre interesserte som skal 
varslast om planoppstart 
▪ Statsforvaltaren i Vestland 
▪ Vestland fylkeskommune 
▪ NVE 
▪ Statens vegvesen 
▪ BIR 
▪ Naboar, grunneigarar 
▪ BKK Nett 
▪ Banktjørnhaugen Velforening 

 

A 

B 

C D 
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k) Belys prosessar for samarbeid og medverknad frå aktuelle fagmynde, 
grunneigarar, festarar, naboar og andre 

 
Medverknad vil skje etter normal høyringsprosess, med moglegheit for innspel etter oppstart 
og første planhandsaming. 

 
l) Gjer greie for vurderinga av om og korleis planen er omfatta av 

forskrift om konsekvensutgreiingar, og korleis krava i tilfelle vil verte 
ivareteke 

 
Planområdet er delvis uregulert og har ikkje tidlegare konsekvensutgreiing. Ønska 
bustadbygg kan bli rundt 10 000 m2 BRA. Det gjer at planen oppfyller § 6 bokstav b i 
forskrifta «reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven for tiltak i vedlegg I.» Bustadane 
utgjer «Nye bolig- og fritidsboligområder som ikke er i samsvar med overordnet plan.» i punkt 
25 i vedlegg I. 
 
Når § 6 gjeld, skal planen alltid ha konsekvensutgreiing med planprogram. Aktuelle tema vil 

vere: 

• vassmiljø  

• flaum 

• naturmangfald  

• økosystemtenester 

• landskap 

 


