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Søknad om endring av reguleringsplan etter forenkla prosess 

pbl § 12-14, andre ledd  
Skjema skal sendast til post@bjornafjorden.kommune.no 

 

Namn på gjeldande 
plan: 

Bjørnevollen 7 

GRN/BRN: 34/126 m.fl 
Vedtaksdato for 
gjeldande plan: 

17.02.2022 

Tidlegare endringar av 
gjeldande plan: 

_ 

Plankonsulent: ABO Plan & Arkitektur AS 

Forslagsstillar: Bjørnevollen 7 AS v/Thomas Lyssand 

Gebyrmottakar: Bjørnevollen 7 AS v/Thomas Lyssand 

Dato for innsending av 
søknad: 

14.02.2024 

Ønske om 
drøftingsmøte: 

Det vart gjennomført rettleiingsmøte med planavdelinga 
11.12.2023. Tilbakemelding var at endring frå blokk til rekkehus 
kan takst som endring etter forenkla prosess. 
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1. Bakgrunn for planendringa 
Planen for Bjørnevollen 7 la opp til etablering av ei bustadblokk med inntil 14 leilegheiter og 

parkeringsanlegg i underetasjen.  

Prosjektet har vore ut på anbod. Materialkostnader og generell prisauke gjer at 

kvadratmeterprisen er vurdert til å verta for høg til at prosjektet kan reknast heim. Ut i frå ei 

vurdering av bustadbehov på Nore Neset, er det ønskje om å omarbeide prosjektet til 

rimelegare bustader for førstegongskjøparar og andre som ønskjer å kome seg inn på 

bustadmarknaden.  
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2. Omsøkte endringar 
Bjørnevollen 7 ligg sentralt på Nore Neset. Planområdet er på ca. 2,9 daa og er regulert i 

plan godkjent i kommunestyret 17.02.2022. 

Nytt planforslag har redusert utnyttingsgrad, byggehøgde og tal bueiningar.  

    

Figur 1. Gjeldande plankart    Figur 2. Nytt plankart 

      

Figur 3. Gjeldande illustrasjonsplan.    Figur 4. Ny illustrasjonsplan. 

2.1 Reduksjon i tal på bustader. 

I gjeldande plan er det regulert til 14 bustader, medan det i endringa er planlagt for 9 

bustadeiningar.  
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2.2 Endring i bustadtype. 

Frå bustadblokk til rekkehus. 

 

2.3. Redusert utnyttingsgrad. 

Frå 250% BRA til 100% BRA. 

 

2.4 Redusert byggehøgde. 

Byggehøgda er redusert i frå kote 63,5 til 60. 

 

2.5 Endring i renovasjonsløysing. 

Frå nedgravd anlegg til dunkar. 

 

2.6 Ny adkomst til nabo og SV2 utgår  

Det er no regulert inn ei avkøyrsle til nabo på gnr/bnr 34/36 i aust. I godkjent plan var det 

planlagt at nabo på gnr/bnr 34/36 kunne ha ei framtidig vegløysing via SV2. No er denne 

vegen ikkje lenger nødvendig, då parkering vert løyst som overflateparkering og ikkje i 

parkeringsgarasje.  

 

Figur 5. Illustrasjon som viser parkeringsplass og oppstillingsplass for bossdunkar. I aust er avkjørsel til nabo vist.  
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3.6 Veg mot naboar. 

Vegen mot naboar- markert i raudt er regulert etter dagens situasjon. Ved å gå over til 

vanlege bossdunkar er ikkje lenger nødvendig med så mykje manøvreringsareal som 

tidlegare.  

     

Figur 6. Raud firkant syner vegareal som no vert regulert etter dagens situajon. Planen til høgre er nytt 
planforslag. 

3.7 Endring av bustadareal i plankartet 

Bustadarealet i plankartet er utvida til å inkludere areal for leik- og uteareal. Dette er gjort for 

å få større fleksibilitet i høve vidare detaljprosjektering av bustader og uteareal. Kvalitetskrav 

til uteareal er sikra i føresegnene. Utnyttingsgraden er redusert frå 250 % BRA til 100% BRA.  

 

3.8 Endring i benemningar etter nye reglar. 

SV1 er endra til V. 

O_SKV er endra til o_KV. 

SPA er endra til PP. 

O_SF er endra til o_FO. 
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Figur 7. Revidert plankart.  

3.9 Vegetasjonsskjerm (GV) er teken ut 

Vegetasjonsskjerm er i ny situasjonsplan vist som ein framtidig gangtilkopling til 

senterområde på Nore Neset. 

3.10 Endra føresegner 

Føresegnene er oppdatert etter revidert plankart. 

 

3. Vurdering av kriteria etter plan- og bygningslova § 12-14, 

andre ledd 
 

Etter pbl § 12-14, kan ein planendring gjerast etter forenkla prosess dersom:  
• Endringane i liten grad vil påverke gjennomføring av planen for øvrig  

• Ikkje går ut over hovudrammene i planen  

• Ikkje råker ved omsynet til viktige natur- og friluftsområde  
 
Vurdering av om planendringa vil påverke gjennomføring av planen for øvrig  
Endringane vil i svært liten grad påverke gjennomføringa av planen for øvrig, då dei mindre 
endringar gjeld for heile planen. 
  
Det er planlagt for 9 bustader i rekke. Parkering er lagt på bakkeplan, like ved innkøyringa. 

Resterande areal vil vere bilfritt. Bygga er redusert i byggehøgde og tek ikkje utsikt frå 

omkringliggande bustader.  

 

Tilkomst og infrastruktur for omkringliggande bustader vert ikkje råka.  
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Vurdering av om planendringa går ut over hovudrammene i gjeldande plan  
Opphaveleg plan er sett av til bustadføremål blokk. Dette vert endra til bustadføremål 
konsentrert småhusbebyggelse. Det er sikra tilkomst og parkering. Naudsynt leike- og 
uteopphaldsareal er sikra i føresegnene. Planen vil framleis gjelde bustadbygging, men med 
redusert utnyttingsgrad, byggjehøgde og tal på bueiningar. Denne reduseringa er ikkje 
vurdert å gå ut over hovudrammene i gjeldande reguleringsplan.  
 
Vurdering av om planendringa råker ved omsynet til viktige natur- og friluftsområde  
Det er ikkje gjort funn som viser at endringane råker ikkje ved omsynet til viktige natur- og 
friluftsområde.  

4. Varsling og medverknad 
Naboar har fått varsel om endring av plan etter forenkla prosess. Det er ikkje gjort endringar 
som berører regional mynde.  
 

5. Vedlegg 
• Plankart, 14.02.2024 

• Føresegner, 14.02.2024 

• Situasjonsplan/illustrasjonsplan, 09.02.2024 

• Utomhus, 08.01.2024 

• Illustrasjonar, 08.01.2024 

• Snitt, 08.01.2024 


