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1. Bakgrunn 
 

1.1 Hensikt med planen 
Detaljregulering for Bådalen boligfelt skal tilrettelegge for boligbebyggelse på parsell av 
eiendommen GID 67/4 i Averøy kommune. Tiltakshaver ønsker gjennom regulering å 
tilrettelegge for utbygging av konsentrert småhusbebyggelse og eneboliger i tilknytning til 
eksisterende boligområde i Bådalen/Vebenstad. Planforslaget skal samtidig tilrettelegge for 
en internvegtrasé som gir minst mulig skjæringer i terrenget, bedrer adkomstveg til 
naboeiendom, samt gir en mulighet for en eventuell utvidelse av boligområde mot sørøst. 
 

1.2 Tidligere vedtak i saken 
IKON Arkitekt og Ingeniør AS (tidligere Iversen Petch AS) har på vegne av Tiltakshaver Odd 
Halvor Gustad søkt Averøy kommune om tillatelse til oppstart regulering av boligområde på 
eiendommene GID 67/2 og 67/4. Formannskapet avslo søknaden i sak 148/2013 med 
begrunnelse i at GID 67/2 var avsatt som LNF-område, og derfor ikke avsatt til 
boligfortetting. Ny søknad ble sendt til planutvalget 10.03.2015, om tillatelse til oppstart 
regulering begrenset til område avsatt til boligformål i kommuneplanen på GID 67/4. 
Prosjektet ble gitt saksfremlegg 2015/745-2 og planoppstart ble enstemmig vedtatt av 
kommunens formannskap i møte 22.06.2015, sak 2015/745-2. 
 

1.3 Krav om konsekvensutredning 
Forskrift om konsekvensutredninger for planer etter plan- og bygningsloven (FOR-2017-06-
21-854) er gjennomgått. I henhold til §§ 6, 8 og 10 i forskriften kan en ikke se at planen for 
Bådalen boligfelt vil få vesentlige virkninger for miljø og samfunn. Det vil derfor ikke være 
krav om konsekvensutredning i forbindelse med planarbeidet.  
 
Planlagt boligformål, ble innlemmet i kommuneplanens arealdel i 2008 – 2018 og er 
videreført i ny kommuneplan 2015 – 2025. Omkringliggende områder for planområdet ble i 
arbeidet med kommuneplanen (2008 – 2018) konsekvensvurdert etter tema: 
 

- Natur, kultur, landbruk: prioritert natur og viltområde 
- Friluftsliv, helse, barn og unge: Nærhet til offentlig friluftsområde 
- SAT: Nærhet til barneskole, G/S-veg, barnehage og dagligvare 
- ROS: Risiko og sårbarhet i forhold til grunnforhold, og infrastruktur 
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2. Planprosessen 
 

2.1 Medvirkningsprosess, varsel om planoppstart 
Melding om igangsettelse av regulering ble kunngjort i Tidens krav, lokalavis for Kristiansund 
og Nordmøre, i september 2015. I tillegg ble det utstedt meldingsbrev om oppstart 
regulering til Averøy kommune, Møre og Romsdal fylkeskommune, fylkesmann, NVE, Statens 
Vegvesen, Nordmøre Energiverk, Telenor og naboer for planområdet. Frist for merknader og 
innspill ble satt til 20.10.2015.  
 

2.2 Endring av plannavn 
Ved melding om planoppstart gikk planforslag under navnet Vebenstad boligfelt, etter 
lokalisering på Vebenstad. Da Vebenstad er et større tettsted ble det behov for en 
ytterligere presisering av planens lokalisering i plannavnet, planforslag ble i Averøy 
kommunes digitale karttjenester gitt navnet Bådalen boligfelt.  
  



Planbeskrivelse 

Detaljreguleringsplan Bådalen boligfelt 

   
 

 

 6 

3. Planstatus og rammebetingelser 
 

3.1 Overordnete planer 
Kommuneplanens samfunnsdel 
Averøy har hatt en betydelig andel av nybygging 
de siste årene. Nybyggingen har i hovedsak 
bestått av eneboliger. I kommuneplanens 
samfunnsdel 2024-2036 legges det vekt på det 
positive utslaget bomfri passering mellom Averøy 
og Kristiansund kan få for fremtidig arbeidskraft, 
næringsliv og bosetting.   
 
Kommuneplanens arealdel 
Kommuneplanens arealdel for Averøy kommune 
har under planprosessen blitt rullert. Også ny 
kommuneplan har avsatt planområdet til 
boligformål (KPA 2016-2028). 
 
 
 
 
 

3.2 Gjeldende reguleringsplaner 
Planområdet er ikke regulert på detaljnivå fra før. 
 

3.3 Tilgrensende planer 
Planområde grenser til følgende reguleringsplan: 

PlanID Plannavn Ikrafttredelsesdato 

20230003 Reguleringsplan for gang- og sykkelvei langs fv 64. Fra 
Vebenstad til Ba 

07.05.2024 

 

3.4 Statlige planretningslinjer/rammer/føringer 
Aktuelle statlige føringer: 

- Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet 
- Statlige planretningslinjer for klima og energi 
- Retningslinjer for støy i arealplanlegging 
- Håndbok N100 Veg- og gateutforming 
- Rundskriv T-2/08 Om barn og planlegging 
- Leikeplassar – Lokalisering og utforming, fylkesmannen sine råd i plansaker 

 
Kommunale føringer 

- Kommuneplanens samfunnsdel 2024-2036 
- Kommuneplanens arealdel 2016-2028 
- Kommunens VA-norm 

  

Figur 1: Gjeldende KPA (2016-2028) for planområde 
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4. Planområdet – eksisterende forhold 
 

4.1 Beliggenhet 
Området som søkes regulert ligger inntil eksisterende boligområde på Vebenstad i Averøy 
kommune. Det planlagte boligområdet ligger sentralt på Averøy med ca. 7 kilometer til 
kommunesenteret på Bruhagen. Det er også gode pendleravstand fra planområde til 
Kristiansund og Molde, med en kjøreavstand på ca. 20 minutter nordover til Kristiansund og 
en time sørover til Molde.  
 
Planområdet grenser mot boligområde Vebenstadåsen mot øst og fylkesvegen mot nord. 
Mot vest/sørvest for planområde ligger det spredt boligbebyggelse som skiller planområde 
fra Bådalselva.  
 
 

4.2 Dagens arealbruk og tilstøtende arealbruk 
Planområdet består iht. NIBIO av dyrkajord og produktiv skog. I dag er store deler av skogen 
tatt ut og det har ikke vært drevet jordbruk på det aktuelle området de siste årene. Jorden 
har ligget brakk. Planområdet består derfor i dag av et skogholt og åkerlandskap. Kommunen 
har derfor i sak 2015/745-2 vurdert arealet innenfor planområdet til å være av lav verdi for 
både landbruk og friluftsliv.  
 

4.3 Landskap 
Planområdet ligger like ved et lite elveutløp innerst i Bafjorden på Averøy. Det planlagte 
boligfeltet ligger i en nordvest vendt skråning, noe som gir gode solforhold og tilgang på 
ettermiddagssol. Det skrånende landskapet vil i tillegg sikre en god utsikt mot Bafjorden. 
 

4.4 Stedets karakter 
Vebenstad er et tettsted som preges av landbruk, utmark og eneboligbebyggelse. 
Boligstrukturen i nærområdet består hovedsakelig av spredt boligbebyggelse og en rekke 
samling av mindre boligfelt. Videre ligger planområdet mellom eksisterende boligområde 
mot øst og spredt boligbebyggelse mot vest.  
 

4.5 Kulturminner og kulturmiljø 
Det er foretatt arkeologiske undersøkelser i planområdet og det fremgår av brev fra Møre og 
Romsdal fylkeskommune dat. 06.07.2016 med ref. 51015/2016/REGULERINGSPLAN/1554 at 
det ikke har forekommet funn av automatisk fredet kulturminner i planområdet. Tiltaket vil 
derfor ikke komme i konflikt med kulturminneinteressene. 
 

4.6 Naturverdier 
I tilknytning til Bådalselva og Bafjorden er det i Miljødirektoratets naturbase registrert 
forekomster av fuglearter av store og særlige store forvaringsinteresser. Av fuglearter med 
særlig stor forvaringsinteresse er det forekomster av gråtrost, dvergspett og hvitryggspett. 
Av fuglearter med viktig forvaringsinteresse er det forekomster av stær, fiskemåke og 
taksvale. Planområdet ligger et godt stykke utenfor de registrerte fugleartene, og vurderes 
derfor til å ikke påvirke artsmangfoldet i Vebenstad. 
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Figur 2: Kart fra Naturbase med kartlagte, viktige naturtyper og arter i nærområdet. Planområdet er markert med en blå 
ellipse. 

Av de viktige naturtypene vil området for Brakkvannspoller, registrert i Bafjorden, få 
betydning for planområdet. Brakkvann er et resultat av at ferskvann og saltvann blandes i 
varierende grad, og dannes naturlig der elver renner ut i havet. Brakkvannet i Bafjorden er 
derfor et resultat av at Holselva og Bådalselva renner ut i fjorden. Brakkvannspoller og 
brakkvannsdelta er noen av de biologisk mest høyproduktive områdene vi har i landet og 
huser en stor variasjon av naturtyper, som har stor betydning for fuglelivet, særlig med 
hensyn til de sjeldne fugleartene.  
 

4.7 Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteområder 
Planområdet benyttes ikke til lek og rekreasjon. Like nordøst for planområde ligger det et 
idrettsanlegg som er egnet for lek og ballspill for større barn og ungdom. Det ligger også 
større sammenhengende området som egner seg for friluftsliv og rekreasjon i nærområdet 
til planen. 
 

4.8 Landbruk 
Arealer på ca. 2,8 daa nord i planområde har sporadisk blitt dyrket, og er registrert som 
dyrka jord etter AR5 kartbase. Jordlappen på eiendommen har tidvis vært preget av 
gjengroing.  
 

4.9 Trafikkforhold 
Adkomstveg knyttes til eksisterende avkjørsel fra fylkesveg 64, Bådalsveien. Fv64 har ved 
vegkryss en øvrig fartsgrense på 60 km/t. Adkomstveg fra Fv64 og kryssende kommunal veg 
har en øvrig fartsgrense på 50 km/t.  
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Fv64 hadde i 2021 en ÅDT på 
2800. Det er i perioden 1978 – 
2020 registrert totalt 5 
trafikkulykker i nærheten av 
planområdets avkjørsel fra Fv64. 
Én av trafikkulykkene (år 1990) er 
direkte knyttet til vegkryss med 
påkjørsel bakfra. Trafikkulykke fra 
1978 berørte fotgjenger som gikk i 
eller langs vegbanen. 
 
Bussholdeplass for 
Vebenstad/Bådalen ligger like vest 
for avkjørsel fra Fv64. I 
foreliggende reguleringsplan for 
Gang- og sykkelveg langs Fv64, er 
det innregulert sikker adkomst til 
bussholdeplass.  

 

4.10 Barns interesser 
Det er ikke opparbeidet areal for lek innenfor planområdet i dag.  
 

4.11 Sosial infrastruktur 
Kårvåg barnehage har i 2020/2021 15 plasser for småbarn og 25 plasser for store barn. I 
tillegg er det en privat gårds- og frilufts barnehage på Kårvåg.  
 
Utheim barneskole har høsten 2020 ca. 170 elever fra 1.-7.trinn. Ny skole er planlagt bygd på 
Kårvåg 2021. 
 

4.12 Universell tilgjengelighet 
Planområdet er ikke opparbeidet. Det er derfor ikke tilrettelagt for universell utforming. 
Utforming av vegtrasé må hensynta terrengformasjonene og stigningsforholdene innenfor 
planområdet, for å finne best mulig løsning for universell adkomst.  
 

4.13 Teknisk infrastruktur 
Vannledning tilknyttet Hoel vassverk ligger sør og sørvest for planområdet. Kommunal 
avløpsledning fra boligfelt på Vebenstadåsen krysser planområdet i sør, og knyttes til en 
kommunal pumpestasjon sørvest for planområdet. Avløp pumpes videre fra pumpestasjon 
til Vebenstad.  
  
Det er ikke tilrettelagt for teknisk infrastruktur innenfor planområdet i dag.  
 
Det går en lavspentlinje som krysser nordlig del av planområdet. Det er ikke nødvendig å 
sikre lavspentlinje med egen hensynssone i plankart.  

Figur 3: Viser regulert Gang- og sykkelveg fra 
Vebenstad til Ba, PlanID: 20110008. Kilde: 
Averøy kommune 
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4.14 Grunnforhold 
Planområdet ligger under marin grense og går over fra elveavsetning i nord til bartfjell med 
stedvis tynt dekke oppover i høyden mot sør.  
 
Iht. NVEs aktsomhetskart og databaser, er det ikke registrert funn av eller fare for kvikkleire i 
reguleringsområdet forøvrig. Iht. NADAG er det gjort funn av 
kvikkleire/sprøbruddsmaterialer langs Bådalsvegen i forbindelse med utarbeidelse av gang- 
og sykkelveg. 
 
I forbindelse med gravearbeider på tomt sør for planområde i 2019, ble det utløst et lite 
flyteskred fra sørliggende arealer innenfor planområdet. Etter flyteskredet er det nå fast fjell 
i dagen i utløs området. 
 
Det er gjennomført geotekniske vurderinger innenfor BKS-område, hvor det iht. NGUs 
databaser er elveavsetning i grunnen. De geotekniske undersøkelsene ble innhentet av 
tiltakshaver og er utført av AEB AS. Geoteknisk notat er vedlagt.  
 
De geotekniske undersøkelsene som er utført av AEB AS viser at leirlaget ikke er kvikt, men 
har en begrenset fasthet som gjør at det anbefales å ikke belaste det direkte. Grunnet kort 
vei ned til fast fjell, anbefales det å masseutskifte ned til fastfjell hvor det skal etableres 
boliger og infrastruktur. Notatet konkluderer også med at utbyggingen ikke vil være til fare 
for omgivelsene og at terrenget er stabilt slik det ligger nå.  
 

4.15 Støyforhold 

 
Figur 4: Støysone fra fylkesveg. Planområde markert med blå ellipse. Kilde: Gislink 

Nordlig hjørne av planområdet ligger innenfor gul støysone fra fylkesveg 64.  
 

4.16 Luftforurensning 
Det er ingen registrerte formål i nærområdet som forårsaker luftforurensning. 
 

4.17 Næring 
Nærbutikk ligger lokalisert ca. 0,5 km vest for planområdet.   
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5. Risiko- og sårbarhetsanalyse – oppsummering av uakseptable risiko 
 

 
Flyteskred og påvirkning av eksisterende grunnforhold: 
Planområdet inngår ikke i NVEs aktsomhetsområde for skred. Arealer innenfor planområdet 
består av kombinasjonen bart fjell samt elve- og bekkeavsetning. Forekomst av leire er mest 
sannsynlig innenfor arealer med løsmassetypen elve- og bekkeavsetning. Hele planområdet 
ligger under maringrense og det vil derfor kunne forekomme felt med leire innenfor 
planområdet. 
 
Tidligere gravinger på tomt sør for planområdet, utløste et lite flyteskred fra sørliggende 
arealer innenfor planområdet. Området utgjør et smalere søkk i bratt skråning, og et tynnere 
lag med masser skled ut til bart fjell. Hendelsen har vist at terrenginngrep i område kan 
medføre utrasinger fra overliggende terreng.  
 
Det vil utføres bearbeidelse av eksisterende terreng for etablering av intern infrastruktur og 
opparbeidelse av boligtomter i skrående terreng. Planforslag vil ikke iverksette tiltak i arealer 
i eller nedenfor rasområdet. Etter raset er rasfot sikret med forstøtningsmur av steinblokker, 
dette arbeidet pågår fortsatt.   
 
Rasområde sikres i plankart med egen faresone og tiltak for sikring av rasområde sikres i 
plankart som eget bestemmelsesområde og i planbestemmelser. 
 
Løsmasseskred/kvikkleire-skred: 
Planområdet ligger under maringrense. 
 
I tilknytning til utarbeidelse av gang- og sykkelveg er det gjennomført geotekniske 
undersøkelser langs Bådalsveien. Iht. boreprøver registrert i NADAG er det påvist 
kvikkleire/sprøbruddmateriale langs vegstrekningen i nærheten av planområdet. 
 

Her føres kun risiko som vil kreve avbøtende tiltak eller der behovet for tiltak må 
vurderes/drøftes nærmere. Det vil si risiko i gul og rød sone.  
 

 

Svært sannsynlig 
-VA 
-Renovasjon 

    
 

Meget sannsynlig 
 -Støybelastning 

-Støy i 
anleggsfasen 

 
  

 

Sannsynlig 

 - Flyteskred 
-Klimaendring 
-Av-/påkjørsel 
-Langs veg 

-Eksisterende 
grunnforhold 

  

 

Mindre 
sannsynlig 

   -Ulykke/brann   

Lite sannsynlig    -Myke trafikanter   

  Ufarlig En viss fare Kritisk Farlig Katastrofalt  

Konsekvenser  
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Tiltakshaver har innhentet geotekniske vurderinger av arealer innenfor planområdet som 
berøres av elveavsetning. De geotekniske vurderingene er utført av AEB AS. Prøvegraving 
avdekket marin leire, men det ble ikke påvist kvikkleire. Den marine leiren hadde likevel 
begrenset fasthet. Til tross for lav fasthet, vurderer AEB AS at leirlaget ikke er noe trussel for 
området eller tilstøtende arealer slik det ligger. Det ligger meget godt fastholdt under 
jordlag som igjen er dekket med vegetasjon.  
 
Tiltakshaver/grunnentreprenør opplyser om at det likevel vil bli masseutskiftes ned til fast 
fjell, der det skal etableres boliger og infrastruktur. Krav om masseutskifting vil fastsettes i 
planbestemmelsene.  
 
 
Klimaendring 
Klimaendringer er i større grad et faktum, og vi ser en tendens til hyppigere og lengre 
perioder med ekstremnedbør. Økte nedbørsmengder og etablering av harde flater på 
tidligere naturområder med god infiltrasjonsegenskaper, gir større behov for gode 
overvannshåndteringer. Med grunnlag i forventet klimaendringer opererer Averøy 
kommune i dag med et klimapåslag på 30% i sine beregninger av overvannshåndtering. 
Kommunens krav til klimapåslag skal stilles som krav til VA-plan i planbestemmelsene.  
 
 
Vannforsyning og avløpsnett, Ulykke/brann 
Det er ikke opparbeidet infrastruktur innenfor planområdet i dag.  
 
Spillvann må gå til kommunal pumpestasjon, nord for planområdet. Vannforsyning må 
hentes fra Hoel Vassverk. Ved eventuell brann er det ikke tilstrekkelig slukkevannskapasitet 
inn til området i dag. Ved etablering av VA-løsning inn til planområdet, må det etableres en 
ny vannkum som skal sikre tilstrekkelig slukkekapasitet inn til planområdet. Hoel Vassverk 
skal ha tilstrekkelig kapasitet til å forsyne planområdet med tilfredsstillende slukkevann.  
 
Tiltak i seg selv er ikke forventet å føre til økt sannsynlighet for ulykker eller brann. 
 
 

Støybelastning i/ved planområdet 
Et lite hjørne nord i planområdet inngår i gul støysone fra fylkesveg 64, Bådalsvegen. Den 
gule støysonen er kalkulert støysone, basert på prognoser på trafikkutvikling for 15-20 år 
frem i tid. Det vil være viktig å skjerme planlagt boligbebyggelse og støyfølsomme rom for 
fremtidig bilstøy fra fylkesveg.  
 
Støysone med egne bestemmelser skal sikres i plankart og bestemmelser. I tillegg skal 
byggegrense mot veg og støysone sikres i plankart, for å forhindre utbygging i arealer som 
berøres av gul støysone.   
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Renovasjonsløsning 
Det er ikke etablert en egen renovasjonsløsning internt i planområdet i dag. Renovasjon må 
derfor løses i planforslag og sikres i planbestemmelsene. Det må også sikres tilstrekkelig 
snumuligheter for renovasjonsbil internt i feltet.  
 
 
Ulykke med myke trafikanter (Gående/syklende) 
Det er ingen registrerte trafikkulykker med myke trafikanter (gående/syklende) i tilknytning 
med av-/påkjørsel fra fylkesveg. I 1978 var det en ulykke med én fotgjenger/akende som 
oppholdte seg lang eller i vegbanen, ca. 60 meter øst for avkjørsel. Vegstrekning har i 
ettertid fått etablert gatebelysning.  
 
Etablering av boligområde, vil gi økt trafikk av både biler og myke trafikanter i området. 
Risikoen for ulykker med myke trafikanter vil da også øke. 
 
Det foreligger i dag en reguleringsplan for etablering av gang- og sykkelveg langs fylkesveg 
64. Regulert gang- og sykkelveg inkluderer også tilrettelagt adgang til kollektivholdeplasser 
for myke trafikanter.  
 
Myke trafikanter må også sikres trygg adkomst til regulert gang- og sykkelveg, internt i 
planområdet. 
 
 
Ulykke i av-/påkjørsel og andre ulykkes punkt langs veg 
I vegvesenets databaser, vegkart.no, ble det registrert 1 trafikkulykke i tilknytning til av-
/påkjørsel fra fylkesveg i desember 1990. Siden trafikkulykken er det etablert vegbelysning 
langs fylkesveg.  
 
Med etablering av flere boliger vil det bli økt bruk av avkjørsel fra fylkesveg 64 og risiko for 
trafikkulykker i tilknytning til av-/påkjørsel øker. Det vil være viktig å sikre tilstrekkelig frisikt i 
avkjørsel for å forebygge ulykker i forbindelse med av-/påkjørsel. 
 
 
Støy i anleggsfasen 
Det må påberegnes støyende aktiviteter under anleggsperioden. Da særlig i tilknytning til 
opparbeidelse av planområdets infrastruktur og bearbeidelse av eiendommer. 
 
Regjerningen har utarbeidet en retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-
1442/2016. Retningslinjene gir blant annet utendørs støygrense, mot rom med støyfølsomt 
bruksformål, for bygg og anleggsvirksomheten. Støykravene skjerpes dersom anleggsfasen 
varer lengre enn 6 uker. Støykrav til anleggsfasen sikres i planbestemmelsene.  
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5.1 Risiko før og etter plan 
Ved gjennomføring av foreslåtte avbøtende tiltak iht. kap. 5.2 vil tiltak ikke medføre økt risiko. 
Resultat fra geoteknisk vurdering viser også at terrenget er stabilt som det ligger nå og at en 
utbygging av planområdet ikke vil være til fare for omgivelsene.  
 
 

5.2 Avbøtende tiltak 

 
 
  

Avbøtende tiltak: 
 

- Hele rasområde skal inkluderes i plankart og sikres i plankart som egen faresone. 
Rasområde skal sikres med egen forstøtningsmur. Etablering av forstøtningsmur skal sikres 
som rekkefølgekrav i planbestemmelsene. 

- Innenfor arealformål BKS bør det masseutskiftes ned til fastfjell for veg og bolighus. 
- Ved dimensjonering av overvannsløsning innenfor planområdet, skal det inkluderes et 

klimapåslag 30%. Krav om klimapåslag skal sikres i VA-plan og planbestemmelser.  
- Hensynssone for gul støysone med egne bestemmelser skal sikres i plankart og 

bestemmelser. I tillegg skal arealer som berøres av gul støysone innenfor arealformål BKS 
sikres med byggegrense i plankart.  

- Renovasjonsløsning og tilfredsstillende snumuligheter/vendehammer for renovasjonsbil 
skal komme frem av planbeskrivelsen.  

- Krav om etablering av fortau langs internveg frem til fylkesveg, skal sikres gjennom 
rekkefølgekrav i planbestemmelsene. 

- Tilstrekkelig frisikt i vegkryss skal sikres i plankart 
- Krav til støy iht. T-1442, under anleggsperioden, skal sikres i planbestemmelsene.   
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6. Beskrivelse av planforslaget 
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6.1 Planlagt arealbruk 
Området skal utnyttes til boligbebyggelse – konsentrert småhus bebyggelse og 
boligbebyggelse – frittliggende småhusbebyggelse.  
 
Tabellen under viser planlagt arealbruk. 
 

Arealtabell Bådalen boligfelt 
pbl. § 12-5 Nr. 1 – Bebyggelse og anlegg Areal (daa) 

1111 – Boligbebyggelse-frittliggende småhusbebyggelse 6,3 daa 

1112 – Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse 3,5 daa 

1610 – Lekeplass 0,3 daa 

pbl. §12-5 Nr. 2 – Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

2011 – Kjøreveg 2,4 daa 

2015 – Gang/sykkelveg 0,6 daa 

2018 – Annen veggrunn-teknisk anlegg 0,4 daa 

2019 – Annen veggrunn-grøntareal 2,1 daa 

pbl. §12-5 Nr. 3 – Grønnstruktur  

3002 – Blå/grønnstruktur 1,7 daa 

pbl. § 12-5 Nr. 5 – Landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift  

5110 - Landbruksformål  0,1 daa 

Sum Areal 16,7 daa 

 
Justering av planavgrensning 
Planavgrensning har ila. planprosess blitt justert iht. vedtatt reguleringsplan for gang- og 
sykkelveg, for å unngå overlapp og hull. Noe sideareal langs kommunal veg i nord, 
overlapper delvis med reguleringsplan for gang- og sykkelveg langs fylkesvegen. 
Overlappende arealformål erstattes av denne reguleringsplan, og skal sikre tilstrekkelig areal 
for tilfredsstillende vegløsning med gang- og sykkelveg langs kommunal veg inn mot av-
/påkjørsel til fylkesveg.  
 
Under planprosessen ble det grunnet gravearbeider utløst et lite flyteskred som berørte 
arealer sørvest i planområdet. Med grunnlag i flyteskredet er planavgrensning utvidet mot 
sørvest for å inkludere berørte arealer i flyteskred og for å tilstrekkelig sikre skredområde i 
plan.  
 

6.2 Bebyggelsens plassering og utforming 
Planområdet ligger i en nordvendt skråning med helningsgrad 1:6 i nedre del og 1:8 i øvre 
del. I nedre del av skråningen, nord i planområdet, reguleres et område på ca. 3,5 daa til 
konsentrert småhusbebyggelse (BKS). Fellesområde for renovasjonsløsning i tilknytning til 
av-/påkjørsel til f_SKV_03, felles parkeringsplasser og lekeplass på minimum 200 m2, skal 
komme frem av utomhusplan ved søknad om byggestart innenfor området. Tillatt bebygd 
areal innenfor BKS er satt til %BYA = 45%. 
 
Innenfor den øvre delen av planområdet tenkes det fradelt totalt 7 eneboligtomter for salg 
(BFS_01-07). Eneboligtomtene vil variere fra ca. 840 m2 til 950 m2. Terrengets helning 
medfører at bebyggelsen vil få en naturlig terrassering, og med gode utsiktsforhold. 
Boligtomter vest for intern veg f_SKV_03, vil grunnet fall i terrenget mot vest, måtte 
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påberegne opparbeidelse av tomter med planering av terreng og etablering av støttemur 
mot vest.  Tillatt bebygd areal for hver eneboligtomt er satt til %BYA = 30%. 
 

6.3 Parkering 
Innenfor arealformål BFS løses parkering på egen eiendom. Iht. kommuneplanens 
bestemmelser skal det sikres minimum 2 parkeringsplasser per boenhet innenfor egen 
eiendom.  
 
Boliger etablert innenfor BKS-område skal sikres en felles parkeringsløsning i tilknyttet 
boligbebyggelsene. Parkeringsløsning, som sikrer minimum 2 parkeringsplasser per boenhet, 
skal komme frem av utomhusplan som skal foreligge ved byggesøknad.  
 

6.4 Tilknytning til infrastruktur 
Avløp føres ned til kommunal pumpestasjon nordvest for planområdet. Fra pumpestasjon 
går avløp i en egen pumpeledning til Vebenstad.  
 
Vannforsyning hentes fra Hoel Vassverk. I forbindelse med utbyggingen vil Hoel Vassverk 
etablere en ny forgrenings- og brannkum på Ø 160 mm hovedvannledning like inntil 
byggeområde BKS. Trykk i denne kum vil være ca. 8,5 bar.  Dette gir god kapasitet for 
forbruksvann og slokkevann - antas min. 20 l/s.   
 
I feltet legges Ø 160 mm vannledning til brannvannskummer, jf. VA-plan.   
 
Ved etablering av overvannsløsning, skal det innregnes et 30% klimapåslag.  
 

6.5 Trafikkløsning 
Adkomst til boligfeltet vil skje via eksisterende avkjørsel fra fylkesveg 64 og krysse kommunal 
veg 4302. Siktkrav til av-/påkjørsel fra fylkesveg 64 settes iht. gjeldende vegnormal 
N100/2021: 

- L1 = 78 meter 
- L2 = 6 meter 

 
Planområdets interne kjøreveg krysser Kv 4302, Bådalsveien, før av-/påkjørsel til fylkesveg 
64. Krysningspunkt etableres som et uregulert X-kryss med frisiktsoner Ls = 45 meter. 
Innenfor planområdet reguleres det inn en breddeutvidelse av Kv 4302, til vegbredde 4,0 
meter inkludert vegskulder. Breddeutvidelsen av Kv 4302 skal tilrettelegge for at boligfeltet 
knyttet til Vebenstadåsen i fremtiden kan benytte felles avkjørsel til Fv 64. På sikt vil da av-
/påkjørsel fra Vebenstadåsen fra Fv 64 stenges.  
 
Eneboligtomtene BFS_01-04 og BKS-område sikres adkomst fra f_SKV_03. f_SKV_03 
opparbeides samtidig slik at vegen tilrettelegger for en mulig, fremtidig utvidelse av 
boligfeltet videre forbi lekeplassen. 
 
Intern veg opparbeides slik at eksisterende boligtomt GID 67/153, øst for planområdet og 
planlagte eneboligtomter BFS_05-07 sikres adkomst via f_SKV_04. Eksisterende veg til 
boligtomt GID 67/153 revegeteres og inngår som annenveggrunn grøntareal.  
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Myke trafikanter skal sikres med etablering av eget fortau på østsiden av f_SKV_03 og 
0_SKV_02. Fortau skal være 3,0 meter bredt. Grunnet mast til lavspentledning, innsnevres 
fortau til 2,5 meter i kryss o_SKV_02 og f_SKV_03.  
 
I tillegg til fortau langs internvei, skal myke trafikanter sikres et krysningspunkt over fv64 
med intensivbelysning. Krysningspunkt over fv64 for fremtidige beboere i Bådalen boligfelt, 
skal være basert på behov, da knyttet til trygg skolevei. En fortsatt drift av dagens Friskole, 
vil derfor være retningsførende for behov og lokalisering for et ekstra krysningspunkt over 
fv64. I samråd med veiforvalter av fv64, skisseres det opp tre alternative krysninger for fv64:  

1. I forbindelse med opparbeidelse av GS-veg langs fylkesvegen etableres det et 
krysningspunkt med intensivbelysning i tilknytning til busstopp ved av-/påkjørsel til 
boligfeltet. Dette krysningspunktet anses som tilstrekkelig for å sikre trygg skolevei for 
myke trafikanter dersom Friskolen opphører sin drift. 

2. Ved fortsatt drift av Friskolen ved utbygging av boligfelt, etableres det et eget 
krysningspunkt med intensivbelysning i tilknytning til regulert av/-påkjørsel til fylkesvegen.  

3. Alternativt kan det etableres et eget krysningspunkt med intensivbelysning i tilknytning til 
av/-påkjørsel til fylkesvegen som ligger øst for planområdet, ved fortsatt drift av Friskolen 
ved byggestart. Da denne avkjørselen ligger etter bakketopp i retning friskolen, er det 
størst sannsynlighet for at denne avkjørselen vil bli benyttet som skolevei av myke 
trafikanter. 

 
Etablering av et sikkert krysningspunkt for myke trafikanter over fylkesvegen, ansees som 
sikret i detaljreguleringsplanens rekkefølgebestemmelser. Det vil ikke være nødvendig med 
fastsettelse av krysningspunkt i plankart, eller med dispensasjonssøknad, da krysning av 
fylkesveg vil være iht. vegformål.  
 
 

6.6 Universell utforming 
Da arealformål for konsentrert småhusbebyggelse vil ligge på et lavere nivå, ned mot 
Bådalsveien, kan det enkelt legges til rette for universell tilgjengelighet av adkomst til 
formålsområde. 
 
For nye boliger blir krav til universell utforming ivaretatt i TEK 17. 
 

6.7 Uteoppholdsareal 
Innenfor planområdet skal det etableres to lekeplasser på 200 m2 og 275 m2. Lekeplass på 
275 m2 skal etableres innenfor avsatt arealer sørøst i planområdet. Lekeplass er plassert slik 
at det er sikret gode solforhold fra vest og er godt skjermet for biltrafikk. 
 
Privat uteoppholdsareal innenfor BFS_01-07 sikres innenfor hver enkelt eneboligtomt. 
Innenfor arealformål BKS skal det sikres minimum 50 m2 lekeplass og andre 
uteoppholdsareal per boenhet. Lekeplass skal som minimum være 200 m2. 
 

6.8 Boligmiljø/bokvalitet 
Planområdet ligger like ved et lite elveutløp innerst i Bafjorden på Averøy. Det planlagte 
boligfeltet ligger i en nordvest vendt skråning, noe som gir gode solforhold og tilgang på 
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ettermiddagssol. Det skrånende landskapet vil i tillegg sikre en god utsikt mot fjorden, for de 
planlagte boligtomtene.  

 

6.9 Plan for avfallshenting 
Renovasjonsløsning løses internt ved hver enkelt boligtomt (BFS_01-07). Innenfor 
arealformål BKS skal det sikres en felles renovasjonsløsning ved områdets adkomstveg. 
Renovasjonsbil er tenkt å kunne benytte f_SKV_03 og f_SKV_04 som vendehammer.  

 

 
 

6.10 Rassikring 
Innenfor arealer hvor det raste ut i forbindelse med gravearbeider på eiendommen 
nedenfor, skled massene ut til bart fjell. Sikring av rasområde med forstøtningsmur av 
steinblokker pågår (januar 2021). Det forventes ikke at nye tilfeller med ras i området, da det 
er rast ut til bart fjell. Vegtrasé f_SKV_03 forankres med forstøtningsmur på bart fjell ved 
rasområdet.  
 
Gjennomført prøvegraving innenfor BKS viser at det ved prøvehull 1 er masser som regnes 
som stabile. Før området bebygges og fundamentering konkluderes må grunnforholdene 
likevel kartlegges ned til fast fjell.   Ved prøvehull 2 vurderes området til å ikke være stabilt. 
Det må derfor foreligge sikringstiltak av grunnen mot utglidning, før området bebygges. 
Sikring kan foretas på flere måter. En løsning vil være å masseutskifte til fast fjell et belte på 
langs av og ovenfor eksisterende adkomstveg f_SKV_02. Masseutskiftingen kan skje som en 
bred grøft oppbygd med sprengsteinmasser og med sikker fyllingsfot mot fjell. Om 
nødvendig kan det også gjennomføres fjellsprenging i fyllingsfot. En slik løsning vil sikre mot 
eventuelle utglidning av masser i det ovenforliggende løsmasseområdet.  
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7. Virkninger/konsekvenser av planforslaget 
 

7.1 Overordnet planer 
Planforslag er i tråd med gjeldende kommuneplanens arealdel 2015 – 2028. 
 

7.2 Landskap 
Planområdets høyeste punkt i sørøst ligger på kote +42,5. Ettersom kollen bak planlagt 
boligfelt strekker seg opp mot kote +61,0 vil ikke bebyggelsen medføre endring av 
landskapssilhuett i området.  
 
Veglinje legges slik at det gir minst mulig skjæringer og fyllinger i terrenget.  
 

7.3 Stedets karakter 
Sagora boligfelt ligger i tettstedet Vebenstad, i enden av Bafjorden. Vebenstad er et tettsted 
som preges av landbruk, utmark og eneboligbebyggelse. Boligstrukturen i nærområdet 
består hovedsakelig av spredt boligbebyggelse og en rekke samling av mindre boligfelt. 
Utvikling av Sagora boligfelt vil derfor fint gå inn i den overordnede strukturen med spredte 
og mindre boligfelt i et landbruks- og utmarkslandskap. Videre ligger planområdet midt 
mellom to eksisterende boligområder, som grenser øst og sørvest for området. Dermed vil 
den planlagte utbyggingen være en naturlig forlengelse og sammenslåing av eksisterende 
boligområder. 
 

7.4 Forhold til kravene i kap. II i Naturmangfoldloven 

 
Figur 5: er hentet fra Naturbase og viser planområdets lokalisering i forhold til forekomst av brakkvannspoller i Bafjorden. 
Planområdet er markert med blå elipse. 

I tilknytning til Holselva og Bafjorden er det i Miljødirektoratets naturbase registrert 
forekomster av fuglearter av store og særlige store forvaringsinteresser. Av fuglearter med 
særlig stor forvaringsinteresse er det forekomster av gråtrost, dvergspett og hvitryggspett. 
Av fuglearter med viktig forvaringsinteresse er det forekomster av stær, fiskemåke og 
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taksvale. Planområdet ligger et godt stykke utenfor de registrerte fugleartene, og vurderes 
derfor til å ikke påvirke artsmangfoldet i Vebenstad. 
 
Av de viktige naturtypene vil området for Brakkvannspoller, registrert i Bafjorden, få 
betydning for planområdet. Brakkvann er et resultat av at ferskvann og saltvann blandes i 
varierende grad, og dannes naturlig der elver renner ut i havet. Brakkvannet i Bafjorden er 
derfor et resultat av at Holselva og Bådalselva renner ut i fjorden. Brakkvannspoller og 
brakkvannsdelta er noen av de biologisk mest høyproduktive områdene vi har i landet og 
huser en stor variasjon av naturtyper, som har stor betydning for fuglelivet, særlig med 
hensyn til de sjeldne fugleartene.  
 
Det er ikke registrert viktige verdier knyttet til naturmangfold innenfor selve planområdet, 
eller i tilgrensende arealer. Det er derfor lite trolig at planforslaget vil gjøre irreversibel 
skade på naturmangfoldet. Omfanget av utbyggingen med planlagt formål utgjør ikke en stor 
belastning mot naturmangfold. Forhold til kravene i Naturmangfoldlovens kap. II anses 
derfor som ivaretatt i plan, og en videre vurdering vil derfor ikke være nødvendig.  
 

7.5 Rekreasjonsinteresser/rekreasjonsbruk og uteområder 
Planforslaget er ikke i konflikt med rekreasjonsinteresser. Det er i innenfor arealformål BKS 
sikret et minstekrav til leke- og uteoppholdsareal, i samsvar med planbestemmelser til 
kommuneplanens arealdel.  Hensyn til rekreasjon skal derfor være ivaretatt i plan.  
 

7.6 Trafikkforhold 
Med etablering av nytt boligområde tilknyttet eksisterende avkjørsel fra fylkesveg 64, vil det 
medføre økt bruk av avkjørsel. 
 
Trafikksikkerheten for myke trafikanter langs eksisterende og ny vegstrekning mot av-
/påkjørsel til fylkesveg 64, vil øke med etablering av eget fortau. Langs fylkesveg 64 vil 
trafikksikkerheten for myke trafikanter bli ivaretatt av vedtatt reguleringsplan for gang- og 
sykkelveg. 
 
Eksisterende adkomstveg for tilstøtende boligtomt øst for planområdet vil utbedres ved at 
adkomstvegen inkluderes i planområdets internveg. Dermed får naboeiendom en 
adkomstveg med bedre stigningsforhold til sammenligning med dagens situasjon.  
 

7.7 Barns interesser 
Planforslag legger til rette for lek, mestring og rekreasjon ved etablering av to lekeplasser. Én 
lekeplass på 200 m2 skal sikres innenfor arealformål BKS, og én lekeplass på 275 m2 
etableres innenfor avsatt arealformål sørøst i planområdet. Disse to lekeplassene vil til 
sammen dekke de krav for tilfredsstillende lekeplassareal innenfor planområdet. Med 
etablering av lekeplass sør innenfor BLK, vil også alle boligtomter ha tilgang til lekeplass iht. 
avstandskrav på á 50 meter. 
 
I nær tilknytning, nordøst for planområdet, ligger det et idrettsanlegg som er egnet for lek og 
ballspill for større barn og ungdom. Det ligger også større sammenhengende området som 
egner seg for friluftsliv og rekreasjon i nærområdet til planen. 
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7.8 Ras – skred 
Planforslag sikres at det skal gjennomføres nødvendige undersøkelser innenfor BKS-område, 
hvor det er forekomster av elvaeavsetning i grunnforholdene. Utførte prøvegravinger gir 
grunnlag for vurdering av videre undersøkelser og tiltak. Med sikring av arealer innenfor 
BKS, vil ikke regulerte tiltak medføre økt risiko for flyteskred. 
 
Ved tidligere rasområde er det rast ut til bart fjell og rasområdet inkludert planlagt veg 
f_SKV_03 sikres med forstøtningsmur.  
 

7.9 Jordressurser/landbruk 
Tiltak vil medføre en omdisponering av ca. 2,7 daa dyrkbart jordareal. Omdisponeringen er 
allerede avklart i overordnet plan.  
 
Grunnet omkringliggende boligområder vil det være av samfunnsmessige interesser å 
etablere boligfelt hvor det allerede foreligger nødvendig infrastruktur, noe som har vært 
tungtveiende i omdisponeringen av LNF-L til boligformål i kommuneplanens arealdel. Den 
samlede samfunnsnytten av tiltaket vil derfor veie tyngre enn de negative konsekvensene 
for jordbruket.  
 

7.10 Teknisk infrastruktur 
Det må etableres en ny kum for å sikre tilfredsstillende vannforsyning inn til planområdet. 
Tiltak vil ikke gå utover forsyningskapasiteten til omkringliggende områder.  
 

7.11 Økonomiske konsekvenser for kommunen 
Gjennomføring av tiltak innenfor planområdet vil ikke medføre behov for kommunale 
investeringer.  
 
Planområdets interne kjøreveg dimensjoneres iht. kommunale krav for evt. fremtidig 
driftsovertagelse av vegen. 
 

7.12 Konsekvenser for næringsinteresser 
Økt aktivitet i området, bedre tilgang på boligtomter og økt innbyggertall er positivt for 
næringsinteressene i nærområdet og i Averøy kommune. 
 

7.13 Interessemotsetninger 
Det er ikke avdekket tungtveiende interessemotsetninger i planområde. Angående 
interessemotsetninger vedrørende naboeiendommer, se merknadsmatrise for Bådalen 
boligfelt pkt. 5.  
 

7.14 Avveining av virkninger 
Med grunnlag i de vurderinger som er gjort over, er summen av fordelene som følger av den 
planlagte utbyggingen og reguleringen klart større enn ulempene.  
 
 


