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Kommunedirektoren sitt forslag til vedtak:

Bjernafjorden kommunestyre vedtar framlegg til detaljregulering for Stglshaugen, med
plankart datert 16.12.2025 og faresegn datert 21.05.2026. Vedtaket er gjort med heimel i
plan- og bygningslova §12-12 fyrste avsnitt, jf. § 1-5.

Kommunestyret sitt endelege vedtak om reguleringsplan kan klagast pa, jf. pbl. § 12-12,
tredje avsnitt, jf. § 1-9m jf. fvl. § 28.

| samsvar med fvl. § 27 b, blir det bestemt at sesksmal om gyldigheita av vedtaket eller krav
om skadebot som falgje av vedtaket, ikkje skal kunne reisast utan at part har nytta sitt hgve

til & klage over vedtaket, og at klagen er oppe og avgjort av den hggaste klageinstansen som
star open.

Bjernafjorden, den 15.06.2026

Arild McClellan Steine
Kommunedirektar
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Behandling og vedtak/uttale i felgjande utval:
RAD FOR MENNESKE MED NEDSETT FUNKSJONSEVNE 28.08.2026

Tilleggsforslag:
Uttale fra RMNF, foreslatt av Eirik André Hesthamar, Fremskrittspartiet

Radet ber om at

1. formuleringa «sa langt det lar seg gjere» i faresegna om universell utforming av felles
leikeplass og tilkomst blir erstatta med eit absolutt krav

2. fortauet langs Stalsvegen far ei breidde pa 2,0 meter, eventuelt at det blir sikra
mgteplassar der 1,5 meter ma nyttast

Behandling:

Radgjevar Lene D. Lyssand orienterte og svarte pa spgrsmal i saka.

Votering:

Alternativ felles forslag til vedtak fremma av Eirik André Hesthamar, Frp blei einstemmig

vedtatt.

Mgatet blei heva kl. 11:54

Vedtak:

Réadet ber om at

1. formuleringa «sé langt det lar seg gjere» i faresegna om universell utforming av felles
leikeplass og tilkomst blir erstatta med eit absolutt krav

2. fortauet langs Stalsvegen far ei breidde péa 2,0 meter, eventuelt at det blir sikra
mateplassar der 1,5 meter ma nyttast

BJZRNAFJORDEN ELDRERAD 27.08.2026:

Behandling:

Radet drefta og diskuterte saka.

Votering:
Alternativ felles forslag til vedtak, fremma av Bjgrn Sivertsen, OPL blei einstemmig vedtatt.

Vedtak:

Eldreradet stgttar kommunedirektgren sitt forslag til vedtak.

Samandrag:

Detaljreguleringsplan for Stelshaugen legg til rette for etablering av inntil 14 nye bueiningar i
forlenging av eksisterande bustadomrade med ngdvendig infrastruktur, inkludert leike- og
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uteopphaldsareal. Planen legg og opp til ei innsnevring av Stglsvegen med mateplassar og
etablering av fortau langs vegen.

Kommunedirektgren vurderar at planen er god slik han ligg fare, og klar for endeleg
behandling. Alle motsegner er Igyste, og planen legg opp til bustadbygging i trad med
nasjonale, regionale og kommunale fgringar.

Konsekvensar av saka/vedtaket:

@konomi: Planframlegget legg ikkje opp til skonomiske konsekvensar for kommunen. Etter
motsegn fra Vestland fylkeskommune er det lagt inn rekkefglgekrav for utbetring av krysset
Stelsvegen/Hatvikvegen. Med bakgrunn i dette er kommunen og tiltakshavar i dialog om
utbyggingsavtale. Kommunen vil ikkje ha gkonomiske bidrag i avtalen, det er kun tiltakshavar
som skal ha gkonomisk bidrag i avtalen. Pengane i avtalen vil fordeles til Vestland
fylkeskommune nar dei gar i gang med tiltaket. Kommunen er padrivar for og utarbeider av
avtalen.

Klima: Planen legg ikkje opp til vesentlege klimagassutslepp eller forureining utover
etablering i byggefasen.

Folkehelse: Det skal etablerast fortau langs Stelsvegen og vidare gjennom grgntomrade
frem til planomradet. Dette kan bidra til fleire mjuke trafikkantar og aukar trafikktryggleik
langs vegen.

Saksutgreiing:

Saka gjeld detaljreguleringsplan for av Stelshaugen 63/9, og sparsmal om planframlegget
skal vedtakast, jf. § 12-12 i plan og bygningslova (pbl).

Plan-, bygg og miljgutvalet (PBM) og kommunestyret skal vurdere om framlegget
innhaldsmessig falgjer opp hovudtrekk og rammar i kommuneplanens arealdel, statlege
planretningsliner og mal i regionale planar, jf. Pbl. §§ 12- 3, jf. § 3-1 annet ledd, jf. § 5-4.

For planen kan vedtakast skal den «tilfredsstille krav til ein reguleringsplan i plan- og
bygningsloven § 12-1 og faresegnene i forskrift om kart, stadfesta informasjon, arealformal
og kommunalt planregister (kart- og planforskrifta) §§ 9 og 10», samt krava til framstilling og
innhald i kommunen si eigen kravspesifikasjon, jf. Forskrift om behandling av private forslag
til detaljregulering.

Saksgang

Planen var til 1. gangs behandling den 22.04.24 og offentleg ettersyn i perioden 14.05.24 Til
09.07.24. Ved offentleg ettersyn hadde Statsforvaltaren i Vestland grunnlag for motsegn og
Vestland fylkeskommune hadde motsegn. Med bakgrunn i fleire endringar blei planen sendt
pa ei avgrensa hgyring i perioden 25.03.2025 til 23.04.2025 Etter den avgrensa hgyringa
vart planen bearbeida noko og siste motsegn vart lgyst. Planen er dermed no klar for
endeleg behandling.

Nokkelinformasjon
Stad Stglshaugen, Os
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Gnr./bnr. 63/9

Planens hovudfgremal Bustad

Plannamn Stelshaugen, 63/9

Plantype Detaljregulering

Planomradets areal 5,5 daa

Krav om konsekvensutgreiing (KU) Nei

Oppstartsmgte dato 17.03.2023

Kunngjering oppstart, dato fra - til 23.05.23

Vedtak om offentleg ettersyn 22.04.2024

Offentleg ettersyn, dato fra - til 14.05.2024 — 09.07.2024

Avgrensa hgyring, dato fra - il 25.03.2025 — 23.04.2025

Innkomne merknadar ved offentleg ettersyn | 12 og 10 ved avgrensa hgyring
@ Plassering i hove Oseyro I\Il

Q

Planen sitt hovudfgremal er bustad, leik, grenstruktur og veg med fortau.

Det kom inn 7 offentlege merknader og 5 privat merknad til oppstart. Dei viktigaste temaa er
blant anna trafikktryggleik, skuleveg, mjuke trafikantar og utforming.

Det kom inn 3 offentlege merknadar og 7 private merknadar til avgrensa hayring. Dei
viktigaste temaa er blant annet: trafikktryggleik, fortau og utbyggingsgrad.

Merknadene er svart ut i merknadsskjema som ligg ved saken.

Det ble stilt fire vilkar til 1. gangs behandling.
e Vilkar om at minstekrav til leike- og uteopphaldsareal ma vaere oppfylt innan
2.gangshandsaming. Ma fglgje rettleiar til felles leike- og uteopphaldsareal
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o Leysing: Det er satt av 25m2 felles leik og uteopphaldsareal som er i trad
med krav i rettleiar for felles leike- og uteopphaldsareal i fortettingssone.
e Vilkar om at det ma fareligge godkjent RTP og VA rammeplan far
2.gangshandsaming
o Laysing: RTP og VA rammeplan er godkjende
e Leikeplassen ma vera av miljgmessige kvalitetar, og til demes ikkje produsera
mikroplast
o Laysing: Planen sikrar at byggetiltak generelt skal som hovudregel utfgrast i
varige og me smogelg miljgvennlege materiale giennom fgresegn 2.5
e Trafikksikringstiltak ma ha auka fokus i planen t.d. markering for fortau og skilting
o Laysing: Det er lagt opp til fortau langs Stelsvegen samt innsnevring av
kgyrebanen.
e Tiltakshavar vert bedne om a sja pa moglegheiter for sikker skuleveg gjennom skog
og over golfbanen
o Laysing: Sikker skuleveg er regulert giennom fortau langs Stalsvegen. Barn
og unge kan ga trygt vidare derifra.
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Gjeldande planar i neeromradet
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Hauge, Golfbane: Regulerer golfbane

Finnebrekka, Stelen, Troppabakken: Regulerer bustadomrade
Omradeplan Osgyro: Regulerer for utvikling av Osgyro sentrumsomrade
Omraderegulering Hatvikvegen: Regulere Hatvikvegen

Solstrandvegen: Regulerer bustadomrade

Omradeplan Hauge: Regulerer framtidig utvikling av Hauge
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Byggjefaremal

Planframlegget legg opp til 14 bueiningar i eit eksisterande bustadomrade. Bustadane er
planlagt som 7 tomannsbustadar fordelt pa 6 tomter. Desse er planlagt pa ein slik mate at ein
unngar monotone rekkjer. Utforming av bustadane er tenkt i ein variert stil som tilpassar
utbyggingsomradet til den eksisterande kringliggjande byggeskikken i nseromradet rundt, der
det er ein variert byggeskikk mellom moderne, tradisjonell og funkishus.

Byggjehagder
Planframlegget legg opp til ei maksimal mgnehggd pa 8 m og maksimal gesimshggd pa 7,5
m. Hggdene vert rekna fra gjennomsnittleg planert terreng.

Parkering

Planomradet folgjer krava til parkering i KDPA for Bjgrnafjorden vest, der kravet for bustader
i fortettingssona er éin plass for bil og éin for sykkel per bueining. Det er lagt opp til & snu pa
eiga grunn. Planen legg ikkje opp til felles parkering.

Infrastruktur [Veg, straum, VA.]

Vassleidninga som gar opp langs Stelsvegen, vart oppgradert i samband med realiseringa
av detaljregulering Stglsvegen 63/9. Leidnina oppfyller krava til sigkkevatn for dette feltet.
Samstundes vart det lagt fram VA-leidning fram til tomtegrensa til planomradet for framtidig
pa kopling.

Det er planlagt opphagd fortau pa minimum 1,5 breidde i Stalsvegen. Ved eksisterande
avkgyrsler i Stolsvegen skal det vere nedsenka kantstein. Det skal etablerast ny gangveg fra
fortau og til dei nye bustadane i planomradet.

Grgnstruktur

Omradet f_BG er avsett til granstruktur i plankartet. Omradet skal fungere som en
vegetasjonsskjerm og vera utan inngrep. Omradet er delt i to av den nye gangvegen som er
planlagt fra fortau pa Stalsvegen til planomradet.

Naturmangfald

Kunnskapsgrunnlaget om naturmangfald er henta fra NIBIO, Naturbase og Artsdatabanken.
Det er ikkje registrert viktige gkosystem, naturtypar eller artar i omradet. Det er ikkje registrert
naturverdiar som blir negativt paverka av tiltaket. Naeraste registrerte art som er raudlista er
elvemusling i Oselva. Det er sikra i faresegnene at avrenning ikkje skal skje fra

planomradet.

Omradet bestar hovudsakeleg av lauvtre i ulike aldersklassar kor bjgrk dominerer og eit
spreidd busksjikte med flest innslag av einebuskar. Heilt vest i planomradet er det registrert
at skogen har hag bonitet. Etter naermare synfaring og flyfoto av omradet er det lagt til grunn
at omrade med hgg bonitet er utanfor planomradet, ettersom det ikkje er registrert szerleg
med skog innafor planomradet.

Leike- og uteopphaldsareal

Det er lagt opp til minst 350 m? leikeareal i planen. Dette er i trad med kommunen sin
rettleiar, som stiller krav om 25 m? per bueining for omrade innanfor fortettingssona, samt
krav om minimum 200 m? samanhengande areal for 4—-20 bueiningar.

Klima

Planen legg ikkje opp til vesentlege klimagassutslepp eller forureining utover det som er
naturleg knytt til byggeperioden. Det er kort avstand til skule, barnehage, butikkar og andre
tenester noko som kan bidra til redusert behov for kayring.

Saksframlegget er godkjent elektronisk og har derfor inga underskrift



Folkehelse

Det skal etablerast fortau langs stglsvegen og vidare gjennom grgntomrade frem til
planomradet. Dette vil betre trafikktryggleiken og kan bidra til fleire vel a ga eller sykle i
kvardagen.

Bebuarane vil fa utsikt og det er gode solforhold i planomradet. Det er ingen naboar som vil
miste verken utsikt eller solforhold som fglgje av utbygginga. Det er kome innspel om at
nokon kan fa innsyn.

Tilgjenge og universell utforming
Faresegna legg opp til at felles leikeplassar og tilhgyrande tilkomst skal sa langt det lar seg
gjere etablerast med universell utforming.

Terreng og landskap
Planforslaget tar utgangspunkt i eksisterande landskap og nytter den naturlege variasjonen i
terrenget for & skape variasjon i planeringshagde og utforminga i planomradet.

Kulturminne og Kulturlandskap
Det er ikkje registrert kulturminne eller kulturmiljg i eller i tett tilknyting til planomradet.

Estetikk

Planframlegget legg opp til tomannsbustadar med inntil 14 bueiningar, bustadane er tenkt
tilpassa eksisterande kringliggjande byggeskikken i neeromradet, der det vert ein variert
byggeskikk mellom moderne, tradisjonelle og funkishus. Det er likevel behov for noko
terrenginngrep for & tilpassa eigedomane til faremala, dette inkludere grunnarbeid, planering,
utbetring av tilkomstveg og byggjeaktivitet.

Landbruk
Det er ikkje registrert landbruk innafor planomradet.

ROS-analyse

ROS analysen har kartlagt tre tema som hamnar under gul kategori
- Sarbar faunalfisk, overvatn og ekstremnedbgr

- Ulukke med mjuke trafikkantar og vegforhold

- Avkayrsle

Det er foreslatt avbatande tiltak i ROS-analysen. Planen sikrar at det ikkje vert avrenning fra
planomrade til Oselva, sja nedanfor om overvannshandtering. Det er planlagt for fortau langs
Stelsvegen som ma veere ferdigstilt far brukslgyve kan bli gitt. Laysingane for mjuke
trafikantar er rekna a vere betre enn dei som er foreslatt i analysen. Det er lagt inn
rekkefglgekrav om at nytt kryss til Hatvikvegen ma vere sikra opparbeida.

Stay
Det er ikkje kjente staykjelder i planomradet og ny plan legg ikkje opp til auka stay forutan
det som er naturleg for bustadfelt.

Trafikk og trafikktryggleik

Tilkomst til planomradet er via eksisterande veg Stelsvegen. Planframlegget legg opp til ein
ny felles tilkomstveg til planomradet, og skal opparbeidast med fast dekke.
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Staelsvegen far noko redusert breidde som fglge av at det skal etablerast fortau pa 1,5 m
langs vegen. Fortauet sikrar mjuke trafikantar, medan det endra keayremeansteret vil redusere
fart pa vegen, samt hindra parkering i vegbanen.

Renovasjon
Det er lagt opp til ein felles oppstillingsplass for tradisjonelle avfallsbehaldarar sentralt i
omradet. Det er utarbeide eige renovasjonstekniskplan (RTP) som er godkjent av BIR.

Overvannshandtering

Det er utarbeidd VA rammeplan. Overvatn skal handterast slik at avrenning fra planomradet
ikkje aukar. Det ma gjerast gjennom forrgyning av overvatn for paslepp til leidningsnett eller
infiltrasjon til terreng.

Barn og unge sine interesser

Det skal etablerast felles leike- og uteopphaldsareal i trdd med gjeldande KDPA for
Bjernafjorden vest. Det er vidare rekkefglgekrav som sikrar at leikearealet skal etablerast fgr
bustadane kan takast i bruk.

@konomi

Etter krav fra Vestland fylkeskommune er det lagt inn rekkefalgekrav for utbetring av krysset
Stelsvegen/Hatvikvegen. Med bakgrunn i dette er kommunen og tiltakshavar i dialog om
utbyggingsavtale. Likevel skal det i utganspunktet ikkje tilfalle direkte gkonomiske
konsekvensar for kommunen verken knytt til utbyggingsavtale eller pa anna mate.

Om motsegn

Statsforvaltaren hadde ikkje direkte motsegn til saka, men hadde merknadar som kunne vore
grunnlag for motsegn. Dermed vart det heldt dialogmgte og lagt fram nokre punkter
kommunen matte jobbe med for & kunne vedtaka planen. Grunnlag for motsegn var
manglande trygg skuleveg og trafikktryggleik, manglar i ROS-analysen, barn og unge sine
interessert ikkje godt nok ivareteke samt parkeringskrav. Alle desse punkta er lgyste, og
Statsforvaltaren har ikkje lenger vesentlege merknadar som gir grunnlag for motsegn.

Vestland fylkeskommune fremja motsegn til planen. Motsegna var knytt til behov for
rekkefglgjekrav for & sikre opparbeiding eller utbetring av krysset mellom Stglsvegen og
Hatvikvegen for igangsetjingslayve. Dette er Igyst ved a legge inn rekkefelgekrav «Far det
vert gjeve igangsetjingslayve for tiltak pa tomt BF1 — BF6 skal krysset mellom Kv.
Stelshaugen og Fv. Hatvikvegen vera opparbeid eller sikra opparbeid i tréd med
detaljreguleringsplan «Fv 552 Hauge — Osgyro» med PlanID: 20250700.»

Vurdering

Planframlegget legg til rette for ei vidareutvikling av eit etablert bustadomrade pa
Stelshaugen, med inntil 14 nye bueiningar. Omradet er sett av til bustad i gjeldande
kommuneplan for Bjgrnafjorden vest og ligg i fortettingssone, noko som inneber at
utbygginga i hovudsak er i trad med KDPA for Bjgrnafjorden vest. Kommunedirektaren si
vurdering er at planen stgttar opp under nasjonale og regionale fgringar, ved at den legg til
rette for fortetting i gangavstand til sentrum og kollektivtilbod, samt legg til rette for fortau
langs Staglsvegen. Ei sentrumsnaer lokalisering kan bidra til redusert transportbehov og meir
effektiv arealbruk.

Kommunedirektgren ser at planforslaget ikkje far negative konsekvensar for naboar sine
utsikt eller solforhold. Likevel kjem det ein del innspel som er er vanlege for
fortettingsprosjekt. Trafikk og trafikktryggleik har vore det mest sentrale tema i
planprosessen. Planen vil pa dei eine sida medfgre noko auka trafikk pa Stelsvegen. Det vil
derimot gi auka tryggleik for mjuke trafikantar langs vegen, da det er stilt rekkjefglgjekrav om
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etablering av fortau langs Stalsvegen far det blir gitt brukslgyve. Sjglv om utbygginga
medferer auka trafikk pa Stealsvegen, vurderer kommunedirektagren at avbgtande tiltak som
fortau, mateplassar og innsnevring av kgyrebanen samla sett bidreg til lagare fart og betre
trafikktryggleik. Kommunedirektaren legg vekt pa at dette vil kome fleire bebuarar langs
Stoelsvegen til gode. Samtidig er det ein del bekymring knytt til eksisterande avkayrsler og
korleis dette laysingane med fortauskant blir. Kommunedirektgren legg til grunn at det skal
etablerast gode nok Igysingar med nedsenka fortauskant som gjer at bebuarar i Stglsvegen
skal kunne kome til eigne eigedommar.

Ideelt sett burde det vore krav om opparbeiding av fortau for igangsetjingslayve, grunna
auka trafikk i anleggsperioden. Kommunedirektgren vurderar at det sannsynlegvis vil vere
meir effektivt for utbyggjar & gjennomfgre anleggsarbeidet samstundes. Det blir likevel viktig
a vurdere tiltak for & auke tryggleiken langs vegen under bygginga fer igangsetjingslayve blir
gitt, sjglv om planen ikkje har krav til dette.

Det er ikkje registrert utvalde naturtypar, trua naturtypar, prioriterte artar eller andre kjende
naturmangfaldverdiar i planomradet. Kommunedirektgren vurderar at kunnskapsgrunnlaget
saman med synfaring og flyfoto gir eit godt grunnlag for vurdering av prinsippa i
naturmangfaldslova, og syner til krav i § 8 om at kunnskapsgrunnlaget skal sta i rimeleg
forhold til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfaldet. Omradet ligg i enden av eit
allereie utbygd bustadomrade i fortettingingsona til Os@yro og er sett av til bustad i KDPA for
Bjarnafjorden vest. Etter naturmangfaldslova § 9 blir fgre-var-prinsippet tillagt avgrensa vekt,
da det ikkje ligg fare vesentleg usikkerheit om verknadene. Kommunedirektaren vurderar
belastninga pa naturmangfaldet a vere liten da planomradet ligg som ei vidarefgring av
eksisterande bustadomrade og ikkje omfattar registrerte naturmangfaldverdiar. Etter § 12 er
planlgysinga utforma for & avgrense inngrepa gjennom terrengtilpassing og andre avbgtande
titak. Kommunedirektgren vurderer etter ei samla avveging at omsynet til bustadutvikling i eit
omrade som er avsett til bustadfgremal og ligg innanfor fortettingssona veg tyngre enn
ulempene ved nedbygging av delar av naturarealet.

Etter offentleg ettersyn og avgrensa hgyring har det vore fremja fleire motsegner til planen.
Desse er no lgyste. Ei av motsegnene gjekk ut pa at planen ma opparbeide eller sikre
utbetring av krysset mellom Hatvikvegen og Stelsvegen. Dette er lgyst ved a ta inn eit
rekkjefalgjekrav. Med bakgrunn i dette rekkjefalgjekravet er det starta ein prosess for & innga
ei utbyggingsavtale. Kommunen skal ikkje vere gkonomisk deltakande i denne avtalen, men
leggje til rette for han.

Kommunedirektgren vurderar at planen er god slik han ligg fare, og at den er klar for endeleg
behandling.
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