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Oppdragsgiver: Sameiet Sandvika 1

Oppdragsnavn: Sandvika øst reguleringsendring

Oppdragsnummer: 639175-01

Utarbeidet av: Sissel Nybro

Oppdragsleder: Sissel Nybro

Dato: 23.11.2022

Tilgjengelighet: Åpent

Notat Beskrivelse av endring østre del av 
detaljregulering Sandvika

1. Bakgrunn

2 fritidsboligområder i Sandvika er berørt av regulert faresone skred. Det er utført 

rassikring og skredtiltak  er dokumentert. Det er med bakgrunn i dette ønskelig å endre 

reguleringsplanen med justering av faresonen og tilhørende bestemmelser slik at det kan 

gjennomføres tiltak knyttet til de regulerte fritidstomtene. 

Samtidig ønskes en presisering av bestemmelsene knyttet til faresone flom for de samme 

to byggeområdene for å muliggjøre tiltak i tråd med eksisterende bebyggelse. 

Noen justeringer med bakgrunn i revidert kommuneplanens arealdel er samtidig 

innarbeidet. Det er også regulert inn tursti i tråd med opparbeidet kyststi.

Endringen er beskrevet i dette notatet.

Versjonslogg:

01 23.11.22 Beskrivelse av endring SN LK

VER. DATO BESKRIVELSE AV KS
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2. Kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel er under revisjon og det planlegges sluttbehandling i 

Kommunestyret desember 2022. Formålene i kommuneplanen samsvarer med 

detaljregulering for Sandvika.  

I forbindelse med arbeid med kommuneplanens arealdel i 2022 ble det oppdaget at 

regulert båndleggingssone for Nustad naturreservat ikke er i samsvar med avgrensning i 

Miljødirektoratets Naturbase. Det ble også påpekt i høringsuttalelse fra Statsforvalteren at 

byggeområder ikke kan ligge innefor verneområde/naturreservat. I Sandvika gjelder dette 

regulert anlegg for offentlig vann/avløp og parkering, samt en mindre del i øst av 

byggeområde for fritidsbolig. Etter offentlig høring  av arealdelen 2022 er det gjort justert 

plassering av formål parkering og offentlig VA i arealdelen. 

Figur 1: Utsnitt høringsversjon av kommuneplanens arealdel som viser med piler konflikten med naturreservatet 
(rød linje) og formål for offentlig VA og parkering (grå og mørk oransje) og fritidsbolig (oransje). 

Bestemmelser fritidsbebyggelse er revidert i arealdelen. Beregning av areal for 

bebyggelsen er endret fra beregningsgrunnlag BTA til BRA. Areal på 100 m2 er 

opprettholdt. Det spesifisert at terrasse/veranda skal være fysisk tilknyttet fritidsbolig, og 

areal på terrasser på 30 m² er opprettholdt. Det er også tilføyd at maksimalt tillatt bebygd 

areal (BYA) på eiendommen er 130 m².
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3. Gjeldende reguleringsplan

Området ligger innenfor detaljregulering for Sandvika, PlanID 214, sist revidert 

15.01.2016. Planendringen omfatter østre del av planen, vist med rødt på figur nedenfor. 

Figur 2: Gjeldende reguleringsplan Sandvika, PlanID 214

4. Planprosess

Det er avholdt oppstartsmøte med Bamble kommune 02.09.22. Referat er vedlagt. 

Det gjøres en reguleringsendring for østre del av detaljregulering for Sandvika.

Endringsforslaget sendes på høring. Innkomne merknader vurderes og det gjøres 

eventuelle justeringer av planen. Kommunen vedtar deretter endringen. 

Planendringer erstattet østre deler av PlanID 214 detaljregulering Sandvika. 
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5. Beskrivelse og vurdering av endring

Endringene i planen er knyttet til faresoner for ras- og skred, faresone flom, samt 

justeringer i forbindelse med til ny avgrensing av båndleggingssone naturvern (Nustad 

naturreservat) og reviderte bestemmelser for fritidsbolig. 

Det er laget en ny plan med tilhørende plankart og reguleringsbestemmelser. Planen har 

fått navn Sandvika Øst  - reguleringsendring og en planID 403.  Planen erstatter østre del 

av detaljregulering for Sandvika, planID 214. 

Nedenfor følger en beskrivelse og vurdering av endringene som foreslås.

5.1. Faresone; Ras- og skredfare H310

I gjeldende reguleringsplan er det regulert faresone ras- og skredfare (H310) som berører 

regulerte hyttetomter FBF1 og FBF2 (FF11 og FF12 i gjeldende reguleringsplan) med 

følgende bestemmelser: «Arealene er vurdert som ras- og skredutsatt. Det tillates ikke nye 

tiltak innenfor sonene».

Det ble i forbindelse med reguleringsplanarbeidet for Sandvika utarbeidet en Skred- og 

sikringsvurdering - ROS-analyse (813029 – RIG 01 Multiconsult AS, 29.09.2011) som 

beskrev utførte undersøkelser, presenterer resultatene med tilhørende vurderinger og ga 

en generell vurdering av behovet for sikringstiltak i planområdet for å oppfylle 

akseptkriteriene i Plan- og bygningsloven. Det ble også utarbeidet en ny rapport 

Detaljvurdering ras og sikring – østre skrent (813029 – RIG 02 Multiconsult 05.12.2011) som 

gir en detaljert stabilitetsvurdering og beskrivelse av sikringsmetoder for de ustabile 

partiene. Begge rapportene er vedlagt. 

Sikringstiltak i fjellskrenten øst for FBF1 og FBF2 er utført av Kleppseter anlegg AS  i 

perioden desember 2020 til januar 2021. Sluttkontroll bergsikring er utført av  Multiconsult 

AS oktober 2022 og dokumentert i rapport Sluttkontroll bergsikring (10247480-RIGberg-

NOT-001, Multiconsult 07.10.202). Konklusjonen i sluttkontrollen er: «Ut fra en vurdering 

av oppnådd sikringsnivå er krav i skredsikkerhet tilfredsstilt».  Rapporten er vedlagt.

Med bakgrunn i dette er søndre del av faresone ras fjernet, og erstattet med et 

bestemmelsesområde med følgende bestemmelse: 
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Bestemmelsesområder – retningslinjer for særlige drift- og skjøtselstiltak #1

a) Det er utført sikringstiltak mot ras og steinsprang innenfor #1. 

b) Sikringsarbeidene i #1 skal inspiseres av personell med geologisk kompetanse 

senest 10 år etter utførte sikringstiltak (senest år 2030) for å vurdere behov for 

supplerende rensk eller sikringstiltak. Videre inspeksjonsintervall skal samtidig 

vurderes.

I tillegg er det tilføyet følgende rekkefølgekrav:

Det forutsettes at sikringsarbeidene innenfor #1 inspiseres av personell med 

geologisk kompetanse senest 10 år etter utførte sikringstiltak (senest år 2030) for å 

vurdere behov for supplerende rensk eller sikringstiltak slik at akseptkriterier 

oppfylles for FBF1 og FBF2. Videre inspeksjonsintervall skal samtidig vurderes.

5.2. Faresone; Flomfare H320

Det er gjort en tydeliggjøring i bestemmelsen for tiltak innenfor faresone flom i tråd med 

ordlyden i bestemmelsene til faresone flom i kommuneplanens arealdel.

Gjeldende bestemmelse slettes: 

Arealene lavere enn kote +3 er vurdert som flomutsatte.  Det tillates ikke nye tiltak 

innenfor sonen, utover tiltak i felt SAL* og i kabeltrase H190_1.

og erstattes med følgende bestemmelse:

Arealene lavere enn kote +3 er vurdert som flomutsatte.  Det tillates ikke rom for 

varig opphold der overkant gulv er lavere enn kotekøyde + 3,0 over 

normalvannstand. Tiltak i kabeltrase H190 og tiltak som ikke er boareal på 

eksisterende hytte i FBF2 tillates under kote +3.

* dette formålet ligger utenfor område for planendring og utgår derfor.

5.3. Endringer av hensyn til Nustad naturreservat

Deler av friområde nord for byggeområde FBF1 (FF11 i gjeldende plan) er i gjeldende 

reguleringsplan regulert til båndlegging natur, men området ligger utenfor avgrensning til 

Nustad naturreservatet.  Reguleringsplanen endres derfor slik at sone båndlegging etter 

lov og naturvern (H720_1) samsvarer med avgrensning til Nustad naturreservat. 

Formålsområde Naturformål er justert tilsvarende. 



asplanviak.no 6

Regulert anlegg for offentlig vann/avløp og parkering, samt en mindre del av 

byggeområde for fritidsbolig er i dag regulert innefor båndleggingsområdet for Nustad 

naturreservat. Reguleringsplanen endres slik at formål vann- og avløpsanlegg og 

parkering blir liggende utenfor naturreservatet. Formålene samsvarer da også med 

revidert arealdel, og blir tilsluttet turveg i vest (= vestre plangrense i 

reguleringsendringen).

En mindre del av byggeområde fritidsbolig mot øst (FF11 i gjeldende plan) som ligger 

innenfor avgrensing til naturreservatet og er omgjort til Naturformål. Dette området er 

allerede i gjeldende reguleringsplan båndlagt etter lov om naturvern. Formålsjusteringen 

påvirker derfor ikke utvikling av eiendommen.

Trase for kyststi i nordre del av planområdet er regulert inn gjennom naturreservatet i 

samsvar med opparbeidet kyststi (TV2). Tursti TV1 ned mot sjøen er en historisk sti og 

opprettholdt med trase som i gjeldende plan. Bestemmelsene for TV1-2 er justert for å 

samsvare med dette.

5.4. Endringer av bestemmelser for fritidsbolig

I tråd med nye bestemmelser for fritidsbolig i revidert kommuneplanens arealdel er det 

gjort noen justeringer i reguleringsplanen. Endringene omfatter:

• Beregning av areal er endret fra BTA til bruksareal (BRA). 

• Tilføyd at terrasse/veranda skal være fysisk tilknyttet fritidsbolig. 

• Tilføyd maksimalt tillatt bebygd areal BYA .

Det er opprettholdt maksimalt BRA på 100 m2 for FBF1, som samsvarer med gjeldende 

reguleringsplan og bestemmelse i revidert arealdel. For FBF2 er maskimalt BRA på en 

erstatningshytte tilsvarende som BRA på dagens hytte. 

BYA satt til maksimalt 130 m2 for FBF1 i tråd med bestemmelse i revidert arealdel. I FBF2 

vil byggegrensen være begrensende for bebygd areal.

For å tydeliggjøre gjeldende bestemmelser er det også tilføyd en bestemmelse om at 

eksisterende hytter tillates revet og nye hytter tillates oppført innenfor FBF1-2.
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5.5. Endret plankart

Nedenfor vises plankart for gjeldende detaljregulering for Sandvika og forslag til 

reguleringsendring i østre del.

   

Figur 3: Til venstre: Gjeldende reguleringsplan. Til høyre: Forslag til reguleringsendring
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6. Vedlegg

• Plankart Sandvika øst - reguleringsendring, 23.11.2022

• Reguleringsbestemmelser Sandvika øst - reguleringsendring, 23.11.2022

• ROS-analyse Sandvika øst - reguleringsendring, 23.11.2022

• Referat fra oppstartsmøtet 02.09.2022

• Sluttkontroll bergsikring (10247480-RIGberg-NOT-001), Multiconsult, datert 

07.10.2022

• Skred- og sikringsvurdering ROS-analyse (813029 – RIG 01), Multiconsult AS, 

19.09.2011.

• Detaljvurdering ras og sikring – østlig skrent (813029 – RIG02), Multiconsult AS, 

05.12.2011.

• Notat høyde måling av gulv Tangvallveien 42, Kleppseter Anlegg as, 19.10.2022


