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BESKRIVELSE

Bakgrunnsplan har ID 19910004 Frafjord turistanlegg. Forslaget omfatter reguleringsendring for del av denne
planen. Omradet som er aktuelt er lokalisert lengst ser pa det originale plankartet fig. 2. Planforslagets
avgrensning danner en spiss ned mot ein bestdende bustad i ser. Samla areal er ca. 2000m2 inklusive
sikringsomrade for steinsprang og tilkomstveg.

BAKGRUNN

Frafjord er eit omrade som har behov for & halde oppe- og gjerne ogsé auke folketalet. Planomradet er i dag
delvis utnytta som campingplass med flyttbare vognar og diverse fasiliteter. Grunneigaren av anlegget er positiv
til & dele i fra ei enkel bustadtomt i den sendre delen av omrédet.

Forslagsstillaren enske & fa lagt til rette for ei tomt for oppfering av bustad pé ledig omrade gjennom ei mindre
reguleringsendring. Det er i dag ein bustad som grenser til det aktuelle byggeomréadet mot ser. Ein ny
heilarsbustad vil bidra til fellesskap og kontakt pé sosialt plan mellom innbyggjarane i bygda. Alt er vist pa
illustrasjonsplan fig. 1. Det nye nd er at arealet for turistanlegg blir redusert til fordel for ei privat bustadtomt
med sikring mot steinsprang og tilkomst.
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Figur 1 Illustrasjonsplan detaljert rundt utbygging (utarb. av T. Hedland)
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GJELDENDE AREALPLANAR

Reguleringsplan id 19910004

Gjeldande reguleringsplan er datert 1991. Formal er Turistanlegg. I reguleringsbestemmelsane § 2 inngér hytter,
bustadar og forretningsbygg — alle bygg med tilknyting til turistanlegget. I § 3 er det spesifisert at hytter og
bustadar kan ferast opp inntil 1 etasje med underetasje og loft. Forretningsbygg kan ha 2 etasjar med underetasje
og loft. Grad av utnytting er sett til 15% BYA. Omradet er vist p& originalt plankart i papirformat.

Figur 2 Kart for underliggjande plan

Gjeldande kommuneplans arealdel 2023-2035

Planen viser at omradet er sett av til Fritids- og turistformdl. Kommuneplanen inneheld bestemmelser som er
relevante for dette forslaget til reguleringsendring.

§ 2.2.1 Utforming av boliger i spredt bebyggelse.

$ 1.2.4 Utomhusanlegg og gronnstruktur. Hver boenhet skal ha minimum 6 m? privat
uteoppholdsareal og minst 50 m? felles eller privat uteoppholdsareal. Minimum 50% av
uteoppholdsarealet skal ha sol ved virjevndogn kl. 15:00 og ved sommersolverv ki. 18:00.
$ 1.3 Krav til parkering for bil og sykkel.

Ilustrasjonsplan fig 1 og fotokonstruksjon fig. 7 viser at planforslaget moter arealbestemmelsane.
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Det vart gjort innleiing til planarbeid for ny veg mellom Frafjord og Forsand i 2018. Desse planane er né lagt
bort, men det ligg fore grunnundersgking som er representative for planomradet som nd vert lagt fram til
reguleringsendring. Statens vegvesen rapport 10211344 inneheld data som kan vare aktuelle for prosjektering av
vatn, avlepsanlegg og til & dokumentere sikkerheit for omradeskred. Sja link til dette planarbeidet.
https://dokument.vegvesen.no/dokument/basis/fil/19309124
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Figur 3 utsnitt av kommuneplanens kart 2023-2035 merkegront felt formal Turistanlegg
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FORSLAG TIL ENDRINGER I PLANKART OG BESTEMMELSER
Plankartet:

I nytt planforslag blir den aktuelle teigen regulert til privat bustadformal. Det blir ogsa regulert inn nabogrunn
for tilkomstveg og sikring mot steinsprang. Avkjering mot Qyravegen er relativt bratt terreng, der det er behov
for skjeering. Planen gjer ogsé plass til sikring av skrent. Innafor tomtegrensa er sikringssone til 2 fornminne som
blir regulert til naturomrade og béndlagt etter lov om kulturminne. Bestemmelsesomrade #1 er sett av til
sikringstiltak mot steinsprang. Eit alternativ er fangvoll. B1 er omrade for bustadbygging, V1 er tilkomstveg med
kurve. Arealet gjer plass til uteopphald og snuplass for bil pa eiga tomt.

TEGNFORKLARING
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Basiskartet er tegnet med svak grafarge
Kartopplysminzer
Eilde for basiskart:  Statens kariverk
Dato for basiskar:: ~ 07.04.2024
Eoordinatzystem: UTM sons 32/ Eur=f2
Haydezrmniag- W 2000

ENDRING AV PLAN
Frafjord turistanlegg

Giedal — ny bolig, felt B1

kommupe

—= ! SAKSEEHANDLING ETTER PLAN-(
.II II Eunngjeringsdatoe for planvedtak

Dato for siste revisjon av plankar:  09.04.2023
| Vediak om endring:

Figur 4 Utsnitt av nytt plankart



Prosjekt nr 621 T. Hedland AS ~ Reguleringsendring Gnr 55 Bnr 51 Gjesdal

| \
Lo
N, \ \

S

35 N

L
.
=
i
\
N
\ T I
y I
/ = (™)
7 / B
i / S i =
f S \ —
/ N S \ .
/ \ . N Endring reguleringsplan
/ [ A \ Frafjord turistaniegg
\ . 7 \ \ ny bolig, felt B1
- N X 09.04.2025
~ \ \ Malestokk 1:500
\ Gjesdal

Figur 2 Samanstillingskart

Oyravegen Frafjord
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Bestemmelsene:

Gjeldande reguleringsbestemmelser for plan ID 19910004 blir endra etter forslaget.

BYGGEOMRADE:

§ 2. Innenfor byggeomradet turistanlegg kan det oppferes hytter, boliger og forretningsbygg med tilknytning til
turistanlegget.

Innenfor byggeomrédet for ny privatbolig, B1, gjelder disse bestemmelsene:

a. Det kan oppfoeres en enebolig med maksimalt 40 % bebygd areal inkludert garasje. Parkeringsplasser uten
takoverbygg medregnes ikke i %-BYA. Bolig med saltak kan ha maksimal gesimshgyde pa 6 meter og
maksimal meneheyde pa 8 meter. Bolig med pulttak kan ha gesimsheyde pa 8 meter til gverste gesims. Bolig
med flatt tak kan ha gesimsheyde opp til 7 meter. Alle malt fra pa ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva.

b. Snuplass skal anlegges pé egen grunn.

HENSYNSSONER:

Det er vist hensynssone, faresone, ras- og skredfare, innenfor B1 og V1. Nedvendige sikringstiltak
mé prosjekteres og sekes om som del av byggesaken for tiltaket og vere utfort for det kan bli gitt
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Det tillates etablert fangvoll innenfor #1 som sikring
mot ras/skred.

Hensynssone 11-8 d, bandlegging etter lov om kulturminner. I omréadet finnes to automatisk freda kulturminner i
form av gravrays (id 64646) og en kullgrop (id 162208). Det er ikke tillatt & foreta noen form for fysiske inngrep
innenfor omradet. Alminnelig skjotsel av vegetasjon, uten inngrep i bakken, er tillatt og enskelig. Eventuelle
andre tiltak innenfor omradet ma pé forhand avklares med kulturminnemyndighetene, jf. Lov om kulturminner
§§ 3 og 8.

FELLESBESTEMMELSER:

Det blir lagt til ein ny paragraf - § 10 som regulerer at naturomradet kan delast i frd saman med B1.

VURDERING AV ENDRINGENE

Reguleringsendring legg til rette for betre utnytting av arealet som i dag er regulert til turistanlegg. Omradet er
dekka av smévakse lauvskog, og ikkje opparbeidd. Tomta sin geometri med kurveform og

smalnande mot ser krev relativt mykje areal for & gje plass til hus og garasje. Byggeomradet er ganske plant og
helning mot servest. Terrenget er noko meir skrdnande mot vest, der tilkomstvegen meter Qyravegen. Her kan
det vaere nedvendig & senke vegen med ei mindre skjaring og kurve for & ta opp nivaforskjellen og & lette
avkeyrsla. Areal til dette er lagt inn i plankartet.
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Risiko og siarbarheit

Steinsprang:

Kommuneplanen har hensynssone H310 1 (Steinsprang) og H310 3 (Omradeskred). Bestilt rapport fra Skrid
Geoteknikk AS dokumenterer at sikring mot steinsprang let seg gjennomfere med relativt enkle tiltak. I planen
blir det sett av plass til fangvoll, men alternativt kan bustadens yttervegg mot nord og aust prosjekterast til &
motsta innslagsenergien fré eventuelle stein som kjem ned og inn pa tomta. Rapporten fra Skrid vil danne
grunnlag for prosjektering- som samtidig vil sikre omrade for uteopphald. Vegomrade V1 gar klar av risiko for
steinsprang utan serskilt sikring.

Omréadeskred:

Risiko for omradeskred har bakgrunn i at terrenget historisk sett har vore havbotn. Det kan d& vere materiale
med sprebruddeigenskap — eksempelvis kvikkleir som gjer risiko for skred. Ogsa for omrédeskred ligg det fore
rapport som dokumenterer sikkerheit etter akseptkriteria TEK 17. Rapporten har stette i SVV rapport 10211344
sja lenke: https://dokument.vegvesen.no/dokument/basis/fil/19309124

Kulturminne
Det er lokalisert to kulturminne pa naboeigedommen i aust. Sikringssonene er vist med segment inn pa tomta

i nordaust. Det far status som naturomrade der byggeomrade B1 og bestemmelsesomrade #1 blir tilpassa.

Born og unge
Med gjennomfort sikring mot risiko for steinsprang er omradet vurdert som sikkert til uteopphald. @Gyravegen

har ikkje gjennomgangstrafikk og praktisk keyrefart vil vaere 1ag. Terrengets niva vil gje god oversikt, gitt at
krav om frisikt blir prosjektert inn og felgt opp ved opparbeiding.

Trafikk og avkeyring

Det blir plass til mangvrering og areal til & snu pé eiga tomt. Veggrunn mellom planforslaget og privat veg blir
sikra med tinglyst erkleering. Det same gjeld bruk av @Qyravegen fram til FV 281.

Uteomréide og soltilheve

Tomta ligg opp mot skrdnande terreng og fjell i nordaust. Det er plass for uteopphald mellom byggeomradet og
tomtegrensa i servest. Sikringstiltak mot steinsprang vil ogsa sikre dette omradet, som vil vaere i
sikkerheitsklasse S1.Mot ser og vest skranar terrenget ned mot dalen og fjorden, som opnar for sol og lys store
delar av dagen.

Figur 3 sol/skuggesituasjon pa tomta varjamdeger og sommarsolverv
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Naturmangfald, energi og miljetilheve

Omrédet som na blir lagt fram for reguleringsendring er sjekka opp mot Norkart Omradeanalyse datert
15.01.2025. Det kjem ikkje i konflikt med naturartar av nasjonal forvaltningsinteresser og gér ogsa klar av
Naturomrade som i dag er registrerte som inngrepsfrie. Komande bygnad blir fort opp etter dei siste tekniske
krav for forsvarleg energibruk.

Det er lagt opp til & ta hand om overvatn via reyr/greft til resipient. Spillvatn og vassforsyning er tenkt

loyst med filtreringsanlegg og grunnvassbrenn pa eigen grunn. Grunnprevar gjort i samband med rapport SVV
10211344 viser velgraderte massar pa tomta. https://dokument.vegvesen.no/dokument/basis/fil/19309124.
Alternativ til vassforsyning er via bestdande fellesbrenn i omradet.

OPPSUMMERING

Den gjeldande reguleringsplanen er lagt opp til bygnad som har tilknyting til turistanlegget. Ogsa bustadar med
loft og underetasje inngar i planen. Det nye na er at det blir lagt opp til ein ny privat bustad. Denne far lokasjon
inntil bestdande bustad, som grensar til omradet i sor. Veggrunnen som er nedvendig for tilkomst vil redusere
arealet for campingplassen tilsvarande. Utanom dette er planendringa ikkje vurdert & paverke natur og
friluftsomrade 1 sterre grad.

Brannstasjonveien 8 4312 Sandnes
Dato 19.05.2025. T. Hedland Siv ing.
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