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Kommunalsjef teknisk sitt framlegg til vedtak:
Hovedutvalg teknisk og miljø vedtar ved 1. gangsbehandling at forslag til detaljreguleringsplan 4074
for Kvednavika 140/80, m.fl datert 03.11.20, legges ut til offentlig ettersyn. Berørte grunneiere
varsles, jf. plan- og bygningsloven § 5-2 og § 12-10.

Hovedutvalg teknisk og miljø 03.11.2020:

Behandling:
Innstillingen enstemmig vedtatt.

HTM- 126/20 Vedtak:
Hovedutvalg teknisk og miljø vedtar ved 1. gangsbehandling at forslag til detaljreguleringsplan 4074
for Kvednavika 140/80, m.fl datert 03.11.20, legges ut til offentlig ettersyn. Berørte grunneiere
varsles, jf. plan- og bygningsloven § 5-2 og § 12-10.

SAKSFREMLEGG

Petter J. Rasmussen AS har på vegne av Bjarne Olav Haugen og Christian Knutsen utarbeidet forslag
til privat detaljreguleringsplan for plan 4074 detaljregulering for Kvednavika.

Formålet med planarbeidet er å legge til rette for oppføring av to nye frittliggende helårsboliger med
tilhørende garasje og adkomst. Planen legger videre opp til å sikre eksisterende tursti gjennom
planområdet.

OVERORDNA PLANER:
Planforslaget omfatter arealer som i kommuneplanen er vist til boligformål. Adkomstvei vil komme 3
meter inn i friområdet ett sted, for å komme forbi eksisterende eiendom gnr/bnr 140/200.



I areal- og transportplanen er det ikke sagt noe om tetthet for nordre Karmøy, som ikke er i 
nærheten av noen prioriterte utbyggingsområder. I kommuneplanen er det krav om 1,2 
boliger/dekar i «øvrige områder» (kommuneplanbestemmelse 5.6).   
 
 
 
 
EKSISTERENDE FORHOLD: 
 
Reguleringsplan: 
Planområdet er uregulert.  
 
Reguleringsplan for Onesgavlen, plan-nr. 436 grenser til detaljregulering for Kvednavika med formål 
friområde. Planen omfatter et større område satt av til industriformål.  
 
Annet (eksisterende bebyggelse mv.): 
Det er ett eksisterende naust innenfor planområdet. Dette videreføres i planforslaget. På eiendom 
140/272 finnes rester etter en tørrmur i forbindelse med et tidligere naust. Tiltaket er ikke SEFRAK 
registrert og alder er ukjent. Med tanke på beskaffenhet og verdi vurderes restene som lite 
verneverdige. En har derfor valgt og ikke å sikre forekomsten.  
 
Videre går det en tursti nordover forbi boligtomtene i planen. Denne blir delvis flyttet i planforslaget, 
men opprettholdes.  
 
Det er opparbeidet privat adkomstvei fra Osnesvegen, frem til planområdet. Forslagstiller har veirett 
til begge tomtene i planforslaget. Videre foreligger det veirett over planområdet til eiendommer i 
nord, så veien er vist i plankartet frem til eiendomsgrensen.  
 
Vest for planområdet går en gassledning.  
 
PLANFORSLAGET:  
 
Generelt: 
Planområdet er ca. 7 da beliggende i Kvednavika, nord på Torvastad. Arealet ligger i 
kommuneplanens arealdel som eksisterende boligbebyggelse og eksisterende friområde.  
 
Planområdet ligger i forlengelse av et etablert boligfelt med 10 helårsboliger.  
 
 
Vann, avløp, overvann/flomvei, brannvann og renovasjon: 
Det er kommunal vannledning i Skutevikvegen. Dette forutsetter at man krysser 140/227, som vil 
kreve tillatelse fra grunneier. Det vil også medføre kryssing av gassledning og skal varsles samt 
godkjennes av ledningseier.  
 
Avløp må inn på 2081 i Skutevikvegen. Det er krav om slamavskiller for påkobling i dette punktet. 
Overvann og flomvann skal ledes til sjø.  
 
Det skal være tilstrekkelig kapasitet med tanke på slukkevann når det gjelder mengde i området. 
Kravet til avstand er noe knapp fra eksisterende kum. I følge IKS Haugalandet sine retningslinjer 
gjelder avstanden derimot fram til brannbil. Dette betyr at kravet vil kunne oppfylles ut i fra hvor 
langt man fører adkomstvegen når de konkrete byggeprosjektene prosjekteres. Alternativt må 
brannhydrant etableres nærmere tiltakene.  
 
Se ellers vedlagt skisse til teknisk plan.  



 
Barn og unge: 
Det er ca. 90 meter å gå til lekeplass fra planområdet. I og med at Karmøy kommunen stiller krav til 
lekeplass i plan ved 4 eller flere boenheter, er det ikke tatt med lekeareal i planforslaget (2 enheter i 
planforslaget).  
 
Det er 1,2 km til nærmeste barnehage. Dette er utenfor det som regnes som gangavstand. Det er 
innenfor sykkelavstand, men Storasundvegen mangler løsning for gående og syklende fra Vikjå til 
kryss med Hålandsvegen.  
 
Barneskolen er Torvastad skole og kultursenter, 3,2 km fra planområdet. Dette er utenfor gåavstand. 
Det er innenfor det som regnes som en kortere sykkelavstand, men det er ikke anbefalt at barn sykler 
alene i trafikken før de er 10 – 12 år. I forelagte planforslag må de også krysse Torvastadvegen i Vikjå 
for å følge gang- og sykkelvegen videre sørover til skolen.  
 
Ungdomsskole ligger på Bø, ca. 6,5 km sørover. Dette er rett utenfor avstand som regnes som kort 
sykkelavstand (inntil 5 km), men både Torvastadvegen og Storesundvegen mangler løsninger for 
gående og syklende på deler av strekningen.  
 
Folkehelse: 
Planområdet ligger utenfor gangavstand til sentral sosial infrastruktur, som barnehage, skole og 
dagligvare. Gangavstand regnes som 800 meter (ca. 600 – 650 meter i luftlinje).  Inntil 5 km regnes 
som en kortere sykkelavstand. Planområdet ligger derfor innenfor sykkelavstand til barneskole, 
barnehage, og dagligvarebutikk. Ungdomsskole ligger innenfor det som regnes som lengre 
sykkelavstand (5 – 20 km).  
 
Barnehage og dagligvarebutikk ligger langs Storasundvegen, som ikke har løsning sørover fra Vikjå til 
kryss med Hålandsvegen for gående og syklende. Det er derfor usannsynlig at noen vil gå eller sykle 
til disse målpunktene før en løsning er på plass. Planforslaget heller derfor mot å være bilbasert.  
 
Ellers er det friluftsområder like ved planområdet. Idrettsanlegg ligger ved barneskolen. Det er også 
båthavn, golfklubb og turløype innenfor 5 km av planområdet.   
 
Naturmangfold: 
Sjøarealene innen planområdet er registrert med viktig naturtype, Stortare, kategori A. I sjø er det 
dessuten registrert et gytefelt for torsk som delvis går inn i vika der bebyggelsen vil komme. I vika er 
det gjort en observasjon av hønsehauk (nær truet) og en av gråsisik (ansvarsart). I tillegg er det i 
naboviken to kvadrater med modellert ålegras. Romlig avstand, eksisterende aktivitet og avgrenset 
omfang gjør at gjennomføring av planlagte tiltak er vurdert til ikke å utgjøre risiko for registreringene. 
Viser ellers til ROS-analysen. 
 
Andre forhold: 
Estetikk: 
Planen legger opp til bruk av ulike takformer. For å tilpasse seg landskap og eksisterende bebyggelse 
er det valgt å begrense størrelsen på nye tiltak og stille krav til utforming. Høyden på flate tak er 
begrenset til henholdsvis 6 og 7,5meter (140/ 272 og 271) over eksiterende terreng. For å få to fulle 
etasjer for tiltak på 140/272 forutsettes det at laveste etasje kommer noe under terreng. 
 
Total BYA vil ligge innenfor det en har gitt tillatelse til i området ellers. Bestemmelsene legger opp til 
at framtidige eneboliger skal tilpasse seg omkringliggende bebyggelse ved at bygningskroppen brytes 
opp (sammensatte volum).  Antall voluminndelinger, størrelse og utstrekning skal tilpasse seg 
omkringliggende bebyggelse og landskap for å unngå å virke dominerende.  
 
BFS2 befinner seg i overgangen til uberørt landskap så denne er det utarbeidet konkrete skisser for 



hvordan bebyggelsen innen dette byggeområdet kan utformes. Disse skal være veiledende for BFS2.  
 
 
Økonomiske konsekvenser: 
Detaljreguleringsplanen skal gjennomføres i privat regi. Det er ingen offentlige områder i planen som 
skal overdras av kommunen for drift eller vedlikehold.  
 
Det bør opplyses om at utvikling av boligsatellitter pådrar kommunen andre utgifter på lengre sikt, 
med utgifter til offentlig vann, avløp, renovasjon, tilrettelegging av gang- og sykkelløsninger, 
hjemmetjenester og andre kommunale tjenester.  
 
Avvik fra kommunale, regionale og statlige normer: 
Kommunen har som mål at flere skal gå eller sykle til aktiviteter som jobb eller skole, eller korte turer 
i nærområdet. Dette er mål innenfor kommunedelplan for idrett og fysisk aktivitet, og 
kommunedelplan for klima og energi. Forelagte plan ligger i et område som er på grensen til å være 
for langt unna til at sykkel er et reelt alternativ til bil, og med hovedveier som mangler tilrettelegging 
for sykkel og gange på deler av de aktuelle strekningene.  
 
SAKSBEHANDLING: 

 
Varsel om igangsetting av reguleringsarbeid er gjort i tråd med bestemmelsene i plan- og 
bygningslovens § 12-8. Frist for merknader var 24.07.18. 
 
Følgende uttalelser er kommet til oppstart av planarbeidet: 
 
A: Offentlige myndigheter 

1. Statens vegvesen 
2. Rogaland fylkeskommune, regionalplanavdelingen 
3. Rogaland fylkeskommune, seksjon for kulturarv 
4. Stavanger maritime museum 
5. Fylkesmannen i Rogaland 
6. Kystverket Vest 
7. Haugaland Kraft 
8. Mattilsynet 
9. Fiskeridirektoratet 
10. Karmsund Havn IKS 

 
B: Private og organisasjoner 

1. Hege Elisabeth Ekornsæter 

 
De innkomne uttalelsene er vurdert og vedlagt.  
For vurdering, se «Sammendrag av uttalelser» bakerst i saksfremlegget. 
 
 
 
 

KOMMUNALSJEF TEKNISK SIN VURDERING: 
 
Forslag til reguleringsplan følger i hovedtrekk opp kommuneplanen for Karmøy kommune. Målet om 
å få flere til å gå eller sykle oppnås ikke optimalt med bakgrunn i planforslagets geografiske 



plassering i kommunen. Det er imidlertid planlagt en sammenhengende gang- og sykkelveg fra Vikjå 
til Hålandsvegen som vil sikre en trygg forbindelse. 
 
Kommunalsjef teknisk sin konkrete vurdering er at planforslaget legger vekt på at området er 
eksponert mot Karmsundet og friområdet i nord. Det legger opp til at nye boliger på innarbeide 
arkitektoniske trekk som gjør boligmassen forenlig med eksisterende boliger og landskap. Siden det 
er snakk om to boliger i fortsettelsen av et etablert felt, vil effekten av dette på kommunens 
forpliktelser til kommunale tjenester være små.  
 
På bakgrunn av det som er sagt over, vil kommunalsjef teknisk derfor anbefale at hovedutvalg teknisk 
ved 1.gangsbehandling vedtar at forslag til reguleringsplan, datert 03.11.20, legges ut til offentlig 
ettersyn. 
 
 
 
 
03.11.20 

Kommunalsjef teknisk 

Eiliv Staalesen 

 
 

SAMMENDRAG AV UTTALELSER, SAMT ADMINISTRATIV VURDERING 
 
Alle uttalelsene er i sin helhet vedlagt. Sammendraget gjengir hovedinnholdet fra uttalelsene, samt 
forslagsstillers og administrasjonens vurderinger.  
 
 

1. STATENS VEGVESEN 

«Osnesvegen har kryss mot fv. 840 i dagens snuplassområde. Krysset kan bli endret eller flyttet i 
forbindelse med eventuell omlegging av snuplassen. Det kan bli aktuelt å vurdere krav til kryssutbedring 
i foreliggende planarbeid. Statens vegvesen ber om å bli kontaktet vedrørende dette i forbindelse med 
detaljplanleggingen.» 

 
Forslagstillers vurdering: 

Fikk tilbakemelding 02.01.2019 om at vegvesenet ikke vil stille krav om kryssutbedring i 
forbindelse med dette planarbeidet da en legger opp til en plassering av busstopp som ikke vil 
kreve utbedring av eksisterende kryss. 

 
Kommunalsjef teknisk sin vurdering: 
          Ingen ytterligere kommentar.  
 
 

2. ROGALAND FYLKESKOMMUNE - REGIONALPLANAVDELINGEN 

«Fylkesrådmannen er enig i de punktene som er nevnt i referat fra oppstartsmøte med kommunen. Vi vil 
særlig framheve viktigheten av å ivareta friluftsområdet. […] Bygging i området må holdes innenfor det 
arealet som er vist som bolig i kommuneplanen. Adkomst til friluftsområdet nord for planområdet må 
sikres.» 

 



Forslagstillers vurdering: 
Adkomstvei til friområde er sikret gjennom rekkefølgekrav i bestemmelsene. Ellers legger planen 
opp til utbygging innen hele området som ligger som byggeområde innen planområdet der det 
planlegges oppført to helårsboliger. Deler av vegareal vil ligge innenfor friområde og det er lagt 
inn naustformål i allerede opparbeidede areal lang sjø. En vurderer hensynene bak 
bestemmelsene som ivaretatt. 

 
Kommunalsjef teknisk sin vurdering: 
Ingen ytterligere kommentar.  

 
 

3. ROGALAND FYLKESKOMMUNE – SEKSJON FOR KULTURARV 

«Vi var på synfaring den 31.08.18 og det vart i dette området ikkje vurdert å være potensiale for funn av 
automatisk freda kulturminner. […] Vi vil gjere merksame på at sjølv om det pr. i dag ikkje er kjent 
automatisk freda kulturminne i området som vert omfatta av tiltaket, må eventuelle funn ved 
gjennomføringa av planen straks varslast om til Rogaland fylkeskommune, og alt arbeid må stansast 
inntil vedkommande myndigheit har vurder funnet, jfr. Lov om kulturminner § 8, 2.ledd.» 

 
Forslagstillers vurdering: 

Kulturminneinteressene sikres gjennom planbestemmelsene. Det tas med følgende bestemmelse: 
«Dersom funn av kulturhistorisk betydning dukker opp under gjennomføring av planen skal alt 
arbeid stanses inntil vedkommende myndighet har vurdert funnet jfr. lov om kulturminner § 8, 2. 
ledd.» 

 
Kommunalsjef teknisk sin vurdering: 
          Ingen ytterligere kommentar.  
 
 
4. STAVANGER MARITIME MUSEUM 

«[…] Vi har vurdert det varsla området til å ikke ha potensiale for funn av hittil ukjente freda 
kulturminner eller skipsfunn» 

 
Forslagstillers vurdering: 
Viser til kommentar Fylkesrådmannen, Kulturavdelingen, vedlegg F6. 

 
Kommunalsjef teknisk sin vurdering: 

          Ingen ytterligere kommentar.  
 
 

5. FYLKESMANNEN I ROGALAND 

«Planområdet ligger innenfor 100-metersbeltet til sjø. (…) Det skal være en streng praksis i forhold for 
utbygging i strandsonen. I 100-metersbeltet skal det legges til grunn at bygging og landskapsinngrep skal 
unngås på arealer som har betydning for andre formål, som for eksempel friluftsliv. (…) For å ivareta 
friluftsområdet med landskaps- og naturkvaliteter bør byggeområdet avgrenses til det som er godkjent i 
kommuneplanen som boligområde. Turvegen gjennom boligområdet må sikres juridisk i plan.  
(…) Reguleringsplanen må vurderes i forhold til naturmangfoldloven § 8-12, og naturverdier må sikres i 
kyst og strandsone. (…) Nye naust og brygger må derfor planlegges som et fellesanlegg med godkjent 
arealformål» 

 
Forslagstillers vurdering: 

Området ligger i nærhet til sjøen, og i kommuneplanen er det åpnet for boligbygging. Framtidig 
bebyggelse vil ligge innenfor dette området.  
Når det gjelder eksiterende turveg gjennom området sikres denne ved at denne legges om. 



Omlagt tursti er lagt inn i plankartet (f_GT) og det er stilt rekkefølgekrav om at denne opparbeides 
før ny bolig tas i bruk på gnr. 140 bnr. 272. Turvegen skal tilgjengeliggjøre friluftsområdene på 
nordsiden av planområdet for allmenheten jf. friluftsloven § 1 og § 3a 

 
Kommunalsjef teknisk sin vurdering: 

Det er kun eksisterende naust som er tatt inn i planarbeidet. Tidligere forslag med naust i 
friområdet ble trukket.  

 
 

6. FISKERIDIREKTORATET 

«Innenfor planområdet er det registrert et område med større tareforekomster. Tareskogen er yngle- og 
oppvekstområde samt gjemmested og beiteplass for fisk. Bløtdyrene og krepsdyrene i tareskogen er 
viktige som næringsdyr for fisk, krabbe og hummer. Enkelte fuglearter benytter også tareskogen som 
matfat. (…)  
Plasseringen av brygger og båter over tareskog vil virke negativt da taren er avhengig av lys for vekst og 
trivsel. Det er også fare for at taren kan påvirkes negativt av båttrafikk, forurensning, anleggsarbeid mv.  
[…] I dette tilfellet vil Fiskeridirektoratet region Sør, av hensyn til å ivareta nasjonale interesser, sterkt 
fraråde at man går videre med planer om brygger o.l. i det aktuelle området.  
Dersom man likevel ønsker å gå videre med slike planer forutsetter Fiskeridirektoratet region Sør at 
kommunen vurderer hvorvidt den vil kunne få vesentlige virkninger for miljø, og om det likevel er 
nødvendig med konsekvensutredning i planprosessen.» 

 
Forslagstillers vurdering: 

Planen legger ikke opp til nye tiltak langs eller i sjø og er derfor vurdert til ikke å komme i konflikt 
med naturmangfoldet. 

 
 
Kommunalsjef teknisk sin vurdering: 
          Ingen ytterligere kommentar.  
           
 

7. MATTILSYNET 

«Mattilsynet ber dere om å ta nødvendige hensyn ved eventuell flytting av jordmasser slik at det ikke 
spres smitte som kan gi planteskade» 

 
Forslagstillers vurdering: 

Det er registrert om lag 1,4 daa dyrka jord (innmarksbeite) innen planlagte bygge- og vegformål. 
En har lagt inn krav i bestemmelsene til at deponeringsplan skal godkjennes av kommunen sin 
landbruksforvalter. 

 
Kommunalsjef teknisk sin vurdering: 
Ingen ytterligere kommentar.  

 
8. HAUGALAND KRAFT 

«Sender over et oversiktskart. Skulle kabelpåvisning være nødvendig, gi oss tilbakemelding» 

 
Forslagstillers vurdering: 

Kartet viser at det er en hengekabel med 230 V som går til de aktuelle tomtene. Det skal ellers 
ligge en jordkabel som går langs planområdet med en av stand på 12 m på det minste. Disse er 
vurdert til å være tilstrekkelig for å kunne forsyne planområdet med strøm. Denne befinner seg på 
gnr. 140 bnr. 227 som er kommunal eiendom. Når det gjelder behov for kabelpåvisning så mener 
vi dette er noe som må vurderes ved utbygging av tomten/ved gravemelding. Behov for graving vil 
ikke bli endelig avklart i reguleringsplanen, men ved byggesak. Med bakgrunn i naturlig 
høydeplassering av vegen er behovet for utgraving mindre sannsynlig, viser til vedlegg E2. Vi ser 



derfor ikke behovet for avklaring rundt dette nå for utarbeiding av reguleringsplanen. Etter 
avklaring med Haugaland kraft skal det ikke være behov for trafo. 

 
Kommunalsjef teknisk sin vurdering: 
          Ingen ytterligere kommentar.  
 
 

9. KARMSUND HAVN 

«Ved planlegging i sjø må det tas hensyn til sjøferdsel, og det er derfor viktig at det ikke planlegges 
tiltak/aktiviteter som kan komme i konflikt med fremkommeligheten i farleden. […] Det må tas med i 
planbestemmelsene at tiltak som faller inn under havne- og farvannslovens bestemmelser skal 
godkjennes av havnemyndighet.» 

 
Forslagstillers vurdering: 

Det er ingen planlagte aktiviteter i sjø utover det å sikre eksisterende naust. Kvednavika er ikke en 
farled med mye trafikk, men kan anses som en endevei/blindvei. Planen åpner ikke opp for nye 
tiltak som faller inn under havne- og farvannslovens bestemmelser. 

 
Kommunalsjef teknisk sin vurdering: 
          Ingen ytterligere kommentar.  
 
 

10. KYSTVERKET 

«Kystverket vil minne om at alle tiltak som kan påvirke sikkerheten eller framkommeligheten i farvannet 
krever tillatelse etter lov om havner og farvann av 17.april 2009 […] Planområdet kommer ikke i konflikt 
med farleden gjennom Karmsundet eller navigasjonsinstallasjoner i området.» 

 
 
Forslagstillers vurdering: 
Viser til kommentar Karmsund Havn. 

 
Kommunalsjef teknisk sin vurdering: 

          Ingen ytterligere kommentar.  
 
 

11. HEGE ELISABETH EKORNSÆTER 

«Veien er ikke dim. for økt belastning som flere boliger vil bringe med, heller ikke for anleggstrafikk i 
byggeperioden. […] Det finnes et skjøte med inntegnet vei på ca. 4 m bredde gjennom tomt 140/271 og 
140/272» 

 
Forslagstillers vurdering: 

Det legges opp til to nye boliger innenfor planområdet. Det foreligger avtale om vegrett på 
adkomstveg over 140/80 for boligtomtene 140/200, 140/271 og 140/272 på Kvednavikvegen, se 
vedlegg H1. Bruk og vedlikehold av denne skal avtales privat mellom partene.  

 
Adkomstveg er lagt helt fram til naboeiendom i nord 140/80 da det foreligger vegrett for denne 
gjennom 140/271 og 272, se vedlegg H2. Man finner det hensiktsmessig å sikre adkomst for 
naboeiendom i nord i fortsettelsen av planlagt adkomstveg for ny bebyggelse framfor å legge 
denne i egen trasé i samsvar med kartfestet vegrett. Kartfestet vegrett er i strid med 
kommuneplanen da arealet ligger som friområde. Med ny trasé vil adkomstveg til 140/80 få en 
mer hensiktsmessig plassering i terrenget uten å kreve større tilpassinger (skjæringer/fyllinger). I 
tillegg vil adkomsten komme innenfor byggeområdet og trekkes mest mulig vekk fra sjøen da 
vegen fører fram til friområdet som er innen 100-metersbelte til sjø. 

 



Kommunalsjef teknisk sin vurdering: 
                    Ingen ytterligere kommentar.  
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