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GRØN SKRIFT ER NY REVIDERT TEKST. 

1 Kort om planforslaget 

1.1 Forord 

Nordplan sin planmal er basert på Kommunal- og Moderniseringsdepartementet (KMD) si 
detaljerte sjekkliste for planomtale, og er inndelt i tema i tråd med denne sjekklista. Nordplan 
har, der vi har funne det føremålstenleg, justert på rekkjefølgja til nokre tema i sjekklista, samt 
slått saman nokre overskrifter og lagt til nokre få punkt. 

1.2 Aktørar 

Plankonsulent Nordplan AS utarbeider på vegne av oppdragsgjevar Pelagia AS og Stad 
kommune ein reguleringsplan som legg rammer og føringar for Detaljregulering for Moldestad 
næringsområde.  

Kontaktpersonar 
Kommunen:   Gry Otneim Leikanger 

Hanne Marie Utvær 
Oppdragsgjevar: Asbjørn Bøstrand (Pelagia Selje AS) 

Svein Otto Melheim (Stad Eigedom KF) 
Nordplan AS:   Arild Rindal 

Oppdraget er utført i perioden juni 2019 – januar 2023. 
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1.3 Lokalisering og avgrensing av planområdet 

 
Figur 1: Oversiktskart Selje. Plangrense i rosa. (www.fylkesatlas.no).  

 
Figur 2: Oversiktskart Moldestad. Plangrense i rosa. (www.fylkesatlas.no).  

Planområdet har eit samla areal på om lag 104 dekar (daa). 

1.4 Eksisterande situasjon  

Flyfoto under viser det viktigaste ved arealbruken i dag.  
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Figur 3: Planområde. Plangrense i rosa. (www.fylkesatlas.no).  

Meir detaljert om arealbruken i dag i kapittel 4.  

1.5 Samandrag 

I dag går det samla ca. 3 000 trailerane med konteinerar årleg mellom Selje og Måløy – opp til 
30-40 på dagane med størst aktivitet. Dette er ei stor mengde tungtrafikk som kan føre til 
farlege situasjonar og tungvindt drift med tanke på vegstandarden på strekninga. Pelagia AS 
ønskjer å utvide kaianlegget for å flytte transporten av konteinarar frå veg til sjø, og i tillegg 
bygge eit nytt fryselager. Planen er å ta i mot masse frå Stad skipstunnel til bruk som fylling i 
sjø og forlenge eksisterande kaifront utanpå denne i same retning som i dag. Det var i 
hovudsak område ØST det var konkrete planar for på dette tidspunktet, men på grunn av at eit 
større område som inkluderte område VEST låg inne i arealdelen som næringsareal valde ein å 
inkludere område VEST også i oppstartsvarselet. Dette for å ha fleksibilitet i den vidare 
planlegginga. Planen var å legge til rette for fylling i sjø på alt dette arealet slik at Pelagia 
hadde areal å vekse på i framtida, om naudsynt.  

Då det lenge var usikkert som regjeringa kom til å gje Kystverket grønt lys for oppstart av Stad 
skipstunnel vart arbeidet med Detaljregulering for Moldestad næringsområde lagt på is i 
påvente av positivt vedtak.  

Etter positivt vedtak i 2021 endra føresetnadane seg. Stad kommune starta opp eit arbeid for å 
kartlegge kva område som var aktuelt å nytte som deponi for skipstunnelen. Eit anna moment 
som spelte inn er Stad kommune sin aukande trong for næringsareal. Moldestad viste seg å 
vere ein rimeleg og bra lokalitet i nær avstand frå tunnelinnslaget og det vart inngått eit 
offentleg/privat samarbeid om å få gjennomført reguleringsplanen saman. Området er derfor 
delt inn i eit offentleg område for kommuna i vest (felt NÆ1-3) og eit privat område for Pelagia 
i aust (felt NÆ4-5). Begge områda skal ha eigen tilkomst og eigen kai. 

1.5.1 Mogleg framtidig situasjon 

Det er laga heilt enkle illustrasjonar av mogleg bygnings- og fyllingsvolum for planområdet. 
Illustrasjonane må ikkje oppfattast som eit endeleg byggekonsept, men skal gje ein grov 
peikepinn på korleis det kan sjå ut i området i framtida. Bygningane på illustrasjonane viser 
bygg med byggehøgde på 9m, 12m og 15m. Topp fylling ligg på kote +2,5, som må leggast til 
byggehøgdene for å få ut kotehøgde på dei illustrerte bygningane. 
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Figur 4: Perspektiv frå nord. 

 

Figur 5: Perspektiv frå kryss ved naboar i vest. 

 

Figur 6: Perspektiv frå naboar i vest. 
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Figur 7: Perspektiv frå Klubbeholmen i aust. Raud søyle er gravminne. 

 

Figur 8: Perspektiv på litt avstand frå nordaust. 

 

Figur 9: Perspektiv frå naustområdet til naboar i vest.  
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2 Plangrunnlag  

2.1 Statlege planretningslinjer/rammer/føringar 

 Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442/2021) 
 Statlege planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsona langs sjøen 
 Statlege planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpassing 
 Statlege planretningslinjer for samordna bustad-, areal- og transportplanlegging  

2.2 Fylkeskommunale planar 

 Utviklingsplan for Vestland 2020-2024 – Regional planstrategi (vedtatt 29.09.2020) 
 Strategi for tettstadsutvikling og senterstruktur – Sogn og fjordane fylkeskommune 

2018-2022 (vedtatt april 2018) 
 Handelsføresegn med retningslinjer for Sogn og Fjordane 2019 

2.2.1 Kommuneplanen sin arealdel ev. kommunedelplanar 

 Gjeldande plan for landarealet i området er «Arealdelen i kommuneplanen 2017-
2029», plan-id 201701. 

 

Figur 10: Utklipp frå Arealdelen (www.kommunekart.no).  

 Gjeldande plan for sjøarealet i området er «Kommunedelplan for sjøareala i Stad 
kommune», plan-id 2019100 
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Figur 11: Utklipp frå Kommunedelplan for sjøareala i Stad kommune (www.kommunekart.no).  

2.3 Temaplanar 

 Kommunalteknisk veg- og gatenorm for Eid kommune (05. juni 2013.) 
 Kommunalteknisk VA-norm for Eid kommune (12. desember 2016) 
 Kommunedelplan for veg- og trafikktrygging (under utarbeiding) 

2.4 Tilgrensande reguleringsplanar 

Området har ingen direkte tilgrensande planar. 

2.5 Gjeldande reguleringsplan 

Del av Moldestad plan-id 197702 (vedtatt 12.04.1977) 
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Figur 12:Utklipp frå plankartet. 
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Figur 13: Utklipp frå føresegnene. 
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2.6 Analysar som arbeidet er basert på (ligg også som vedlegg til planen) 

2.6.1 Analysar og utgreiingar som ligg føre ved oppstart  

Marinarkeologisk undersøking, 11.08.1994 (Bergens sjøfartsmuseum) 

 

Figur 14: Utklipp frå rapporten. Viser avsøkt område. 

 

Figur 15: Utklipp frå konklusjonen i rapporten. 



  

  

Nordplan  side 15  -  Detaljregulering for Moldestad næringsområde, plan-id 201904 

Nordplan AS Telefon 57 88 55 00  www.nordplan.no NO 925 768 480 MVA 
 Telefax 57 88 55 01  post@nordplan.no Bankkonto: 3790 05 03459 

 

Marinbiologisk undersøking av miljøforholda i Moldefjorden, 18.10.2002 (Seksjon for anvendt 
miljøforsking) 

 

Figur 16: Utklipp frå rapporten. 
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Miljøundersøking Domstein Selje AS – Moldefjorden 2004-2006, J.nr. 0688-07 (Fjord-Lab AS) 

 

Figur 17: Utklipp frå rapporten. 
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Flaum- og skredfarevurdering, 25.08.2016 (SGC GeoFare AS) 

 

Figur 18: Utklipp frå rapporten. 

Naturtypekartlegging i Moldefjorden og Kjødepollen, 26.01.2017 (Fishguard AS) 

 

Figur 19: Utklipp frå rapporten. 
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Figur 20: Utklipp frå rapporten. 
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2.6.2 Analysar som er gjort i samband med planarbeidet 

Geoteknisk grunnundersøking i sjø – område AUST, 14.10.2021 (Multiconsult AS) 

 

Figur 21: Utklipp frå rapporten. 
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Figur 22: Utklipp frå rapporten. 
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Geoteknisk vurdering – område AUST, 14.10.2021 (Multiconsult AS) 

 

Figur 23: Utklipp frå rapporten. 

Miljøgeologisk vurdering – område AUST, 04.04.2022 (Multiconsult AS) 

 

Figur 24: Utklipp frå rapporten. 
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Rammeplan VAO, 01.06.2022 (Fjordvarme AS) 

 

Figur 25: Utklipp frå rapporten. 

2.6.3 Analysar og undersøkingar som er under utgreiing 

Geoteknisk  grunnundersøking i sjø og på land – område VEST, 12.08.2022 (Multiconsult AS) 

 

Figur 26: Utklipp frå rapporten. 
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Geoteknisk vurdering – område VEST, 04.10.2022 (Multiconsult AS) 

 

Figur 27:Utklipp frå rapporten. 

Miljøgeologisk vurdering – område VEST, xx.xx.xxxx (Multiconsult AS) 

 

Figur 28: Utklipp frå rapporten. 
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Arkeologisk registrering på land – område AUST og VEST, xx.xx.xxxx (Vestland 
Fylkeskommune) 

Det er avklart med Fylkeskommunen at planen kan leggast ut på høyring før det er gjort 
registreringar, men det skal vere gjennomført registreringar før planen kan takast opp til 
vedtak. Ev. utgravingar som følgje av funn ved registrering vert ikkje utført før etter planen er 
vedtatt. 
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Støyfagleg vurdering, 16.11.2022 (Sweco) 

 

Figur 29: Samandrag frå rapporten. 

 

  



  

  

Nordplan  side 26  -  Detaljregulering for Moldestad næringsområde, plan-id 201904 

Nordplan AS Telefon 57 88 55 00  www.nordplan.no NO 925 768 480 MVA 
 Telefax 57 88 55 01  post@nordplan.no Bankkonto: 3790 05 03459 

 

3 Planprosessen 

3.1 Oppstartsmøte og føresetnader for planarbeidet 

Det har vore gjennomført oppstartsmøte med gamle Selje og Eid kommunar 03.09.2019 i 
samband med planarbeidet. På møtet deltok Asbjørn Tverberg og Hanne Marie Utvær frå plan 
og utvikling i kommuna, Asbjørn Bøstrand for oppdragsgjevar (Pelagia AS, avd. Selje) og May 
Britt Drage Bakke for plankonsulent (Nordplan AS). 

Plantype er detaljregulering etter plan- og bygningslova § 12-3. 

Plannamn er «Detaljregulering for Moldestad næringsområde». 

Plan ID 201904. 

3.2 Vurdering etter Forskrift om konsekvensutgreiingar (KU-forskrifta) 

Tiltaket vil etter forslagsstillars vurdering etter forskriftas § 10 ikkje gje vesentlege verknader 
for miljø eller samfunn. Planarbeidet er på bakgrunn av vurderinga ikkje 
konsekvensutgreiingspliktig. Forslagsstillar vurderer det som ikkje naudsynt å krevje 
konsekvensutgreiing for denne planen, men at det blir utført eventuelle naudsynte 
tilleggsvurderingar i samband med planprosessen. Under oppstartsmøtet vart det ikkje kravd 
KU av kommunen. Det er av møtepartane i oppstartsmøte vurdert at konsekvensane av tiltaket 
vert tilfredsstillande vurdert gjennom ordinær planomtale og ROS-analyse. For utfyllande 
informasjon om vurdering av tiltak opp mot KU-forskrifta, sjå vedlagt planinitiativ. 

Kommunedirektøren stiller seg bak forslagsstillar si vurdering av Forskrift om 
konsekvensutgreiingar §§ 6, 7, 8 og 10, der ein konkluderte med at konsekvensane verken kvar 
for seg eller i sum vil vere så store at eit KU-krav vart stilt (sjå planinitiativet kap. 5). 

Planen vert dermed ikkje utarbeidd under vilkåra for konsekvensutgreiing og planprogram, jf. 
pbl. § 4-1.  

Tema som skal nærare vurderast i planomtale er blant anna: 

 Grunnforhold 
 Havnivå/stormflo 
 Overvatn 
 Sløkkjevatn 
 Naturmangfaldlova 
 Fornminne 
 Kulturminne/-miljø 
 Vassforsyning 

3.3 Medverknad 

Varsel om oppstart: 06.11.2019 

Planen vart i medhald av plan- og bygningslova § 12-8 varsla oppstarta med annonse i 
Fjordabladet og e-post eller brev til grunneigarar, naboar, lokale og regionale 
høyringsinstansar. Frist for merknader var sett til 20.12.2019. Planarbeidet er også annonsert 
på kommunen og Nordplan sine heimesider (www.nordplan.no).   

Liste over varsla partar går fram av varslingsbrev, datert: 06.11.2019.  



  

  

Nordplan  side 27  -  Detaljregulering for Moldestad næringsområde, plan-id 201904 

Nordplan AS Telefon 57 88 55 00  www.nordplan.no NO 925 768 480 MVA 
 Telefax 57 88 55 01  post@nordplan.no Bankkonto: 3790 05 03459 

 

3.4 Konklusjon og samla vurdering av innkomne innspel  

Det er kome inn 10 innspel i annonseringsperioden. Desse er oppsummert og vurdert i eige 
skjema, vedlegg 4. 

3.5 Merknader i høyringsfasen 

Merknader mottekne i løpet av høyringsperioden vert oppsummert og vurdert i eige skjema 
som vedlegg til planen. Ev. justeringar og endringar i planforslaget etter offentleg ettersyn 
kjem fram av dette vedlegget.  
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4 Planområdet – eksisterande situasjon 

4.1 Bruk av planområdet 

Utklipp under viser dagens situasjon for planområdet. Mesteparten av planområdet består av 
sjøareal. Pelagia utgjer den dominerande delen av landarealet. Rett aust for Pelagia var det før 
ein skog, men denne er no hogd. Rett vest for Pelagia er det dyrka mark som framleis er i drift. 
Nord for denne marka langs stranda står det ei skogrekke med gran, ca. 10-12m høge. Og heilt 
vest ligg det eit lite naustområde med 1 bud og 2 naust.  

 

Figur 30: Sjø (blått), Pelagia (lilla), skog som er hogd (raud), dyrka mark (lysgrøn), naust (orange), skog ved 
nausta (mørk grøn) og fv618 (kvit).  

4.1.1 Staden sin karakter, form og estetikk 

Naustområdet 

Buda lengst vest høyrer til gbnr. 270/2 (May-Britt Karlsen og Arne Moldestad). I tillegg har 
270/2 ei nausttomt bak buda si, som ikkje er meldt inn til oppmåling (ikkje matrikkelført). 

Naustet i midten og naustet lengst aust høyrer til gbnr. 270/1 (Monica og Bjørn Austring 
Villard). Naustet lengst aust er tinglyst bruksrett på for Grim Austring. 

Kaia/grunnmuren lengst aust høyrer til Sissel Ljosdal (gbnr). Her har det tidlegare stått eit 
naust. 

Pelagia AS 

Dette framstår som eit nærings-/industriområde med stor andel tette flater, store bygningar i 
betongelement og kaifront mot sjøen for tilflot av ferskvare og utskiping av produkt. Området 
er inngjerda og har bom for adgangskontroll.  

4.1.2 Uteareal 

Utearealet ved Pelagia består stort sett av betong og asfalt til parkering, manøvrering av 
køyretøy og utelagring. 

4.1.3 Uteopphaldsareal 

Det finst ikkje dedikerte uteopphaldsareal som kan nyttast til pause eller lunsjmat. Pauserom 
finst i bygg.  
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4.2 Kulturminne og kulturmiljø 

Som ein ser av utklippet under ligg det 5 kulturminne i og utanfor den austlege delen av 
planområdet. Av dei 5 registrerte gravminna i området er det berre 4 som framleis er der. Av 
desse 4 er det 2 av dei som vil kunne få verknader av planlagt utbygging. Desse 2 gravminna er 
vist spesielt omsyn til i den vidare planlegginga for å ikkje få utilbørlege verknader av 
utbygginga ved Pelagia. 

 

Figur 31: Kulturminne i området. 

4.2.1 Innanfor plangrensa 

Innanfor plangrensa er det i dag berre 1 registrert minne. 

Fetts fk.nr. 3 Skjeljevikneset, Gravminne, kulturminne-ID 55275.  

Minnet er ei gravrøys kategorisert som eit arkeologisk minne frå bronsealderen. Gravminnet 
var automatisk freda, men vart frigjeve og fjerna etter utgravinga i 1987 og utvidinga av 
Pelagia Selje AS.  

 

Figur 32: Skildring frå www.kulturminnesok.no.  

4.2.2 Utanfor plangrensa 

Utanfor planområdet mot aust er det registrert 4 minne.  

Fetts fk.nr. 4/1, Gravminne, kulturminne-ID 45515 

Minnet er eit gravminne beståande av ei gravrøys frå yngre jarnalder. Minnet har vernestatus 
automatisk freda. 

 

Figur 33: Skildring frå www.kulturminnesok.no 

Fetts fk.nr. 4/2 Klubbeholmen, Gravminne, kulturminne-ID 25581 

Minnet er eit gravminne beståande av ei gravrøys frå jarnalderen. Minnet har vernestatus 
automatisk freda. 
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Figur 34: Skildring frå www.kulturminnesok.no 

Fetts fk.nr. 4/3, Gravminne, kulturminne-ID 35489 

Minnet er eit gravminne beståande av ei gravrøys frå yngre jarnalder. Minnet har vernestatus 
automatisk freda. 

 

Figur 35: Skildring frå www.kulturminnesok.no 

Nyreg Klubbeholmen, Gravminne, kulturminne_ID 35488 

Minnet er eit gravminne beståande av ei gravrøys frå jarnalderen. Minnet har vernestatus 
automatisk freda. 

 

Figur 36: Skildring frå www.kulturminnesok.no 

4.3 Landskap 

 

Figur 37: Flyfoto frå 3D kommunekart. 

4.3.1 Topografi  

Området er stort sett flatt og enkelt å utvikle. Maks hellingsgrad er 16-25 grader. Mesteparten 
av landarealet ligg under 6-10 grader. Resten er sjøareal. 
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Figur 38: Brattheit jordskred. 

4.3.2 Solforhold 

Byggjeområdet ligg nordvendt på sørsida av Moldefjorden. Dette gjer at der er gode solforhold 
gjennom heile sommarhalvåret, men i vinterhalvåret vil fjellet i sør gje meir skugge og mindre 
innstråling. 

4.3.3 Lokalklima 

Moldestad har eit typisk vestlandsk kystklima med milde vintrar og våte somrar. Den 
dominerande  vindretning er frå sør-sørvest. Klimaprofil for Sogn og fjordane, april 2016 
oppdatert juli 2017 Norsk klimaservicesenter, viser følgjande:  

 det er venta vesentleg auke i episodar med kraftig nedbør, både i intensitet og 
førekomst.  

 det er venta fleire og større regnflaumar.  
 auka fare for jord-, flaum og sørpeskred pga. auka nedbørsmengde.  
 som følgje av havnivåstigning er det venta auke i stormflonivåa.  
 trass i meir nedbør, kan høgare temperaturar medføre fare for tørke på sommaren.  
 kortare isleggingssesong, hyppigare vinterisgang og isgang høgare opp i vassdraga.  
 usikkert, men kan få auka fare for steinsprang og -skred pga. hyppigare og kraftig 

nedbør. 
 truleg lite endring m.o.t til sterk vind. 

4.4 Friluftsareal, rekreasjonsverdi og bruk  

Delar av planområdet er i kommuneplanen dekka av omsynssone H530 som omfattar viktige 
friluftsområde som skal skjermast mot utbygging. 

 

Figur 39: Utklipp frå Kommuneplan for sjøareal.  
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Området gjev ikkje intrykk av å vere brukt til friluftsliv og rekreasjon i stor grad. Ein vurderer at 
mesteparten av rekreative aktivitetar konsentrerer seg rundt naustområdet i vest og 
fritidsbustadane utanfor planområdet i aust. Ved naustområdet står det 1 sjøbod og 2 naust, 
og i aust er der 2 fritidsbustader. Området er også lagt ut i KPA som næringsareal så det er 
ønskeleg med utvikling innanfor BN23. 

Dagens strandlinje er delt av fabrikkområdet til Pelagia der størstedelen ligg vest for fabrikken, 
og ein liten del ligg aust for fabrikken. Mesteparten av strandlinja er urørt, men det er langs 
slåttemarka i vest antakeleg vore dumpa stein langs med strandkanten i samband med 
dyrking og rydding av stein. Lenger nord mot naustområdet er der fleire plassar mura opp 
gamle båtopptrekk og 2 mindre kaier. Her står også dei 2 nausta. Heilt på tuppen av neset står 
sjøboda. Denne er plassert litt lenger ut i sjøen, i motsetning til nausta som står på land. I 
tilknyting til naustområdet står det 2-3 felt med gran heilt i strandkanten. Det er grei 
framkomst i strandsona slik den framstår i dag og dette er noko ein ønskjer for den 
gjenværande strandsona etter utbygging også. Dette konsentrerer seg hovudsakleg rundt 
naustområdet sidan resterande ligg inne som næringsareal i KPA og skal utfyllast. 

 

Figur 40: Blå linje viser eksisterande strandlinje i området. 

4.5 Naturverdiar, viltinteresser, økologiske funksjonar  

Det er ikkje registrert viktige naturtypar innanfor planområdet, eller spesielle verdiar i høve 
biologisk mangfald. Det er gjennomført enkel synfaring i området.  
 
Kunnskapsgrunnlaget vert med dette vurdert til å vere tilstrekkeleg, i samsvar med 
Naturmangfaldlova §8. 

Forholdet til Naturmangfaldlova er drøfta vidare i kapittel 5 - ROS-analyse. 

4.6 Jordressursar/landbruk/skogbruk 

Jordbruksinteresser  

Som ein ser på flyfoto av området så består om lag 7,5 daa av planområdet av fulldyrka 
slåttemark. Området vert drifta i dag og er eit areal som går bort ved etablering av planlagt 
næringsareal.  
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Figur 41: Brunt felt syner fulldyrka jord. 

Skogbruksinteresser 

Ikkje aktuelt. Det viser noko skog til høgre på kartet ovanfor, men denne er hogd. 

4.7 Teknisk og sosial infrastruktur 

4.7.1 Trafikkforhold 

Offentleg veg Rv618 

Trafikkmengd (ÅDT):  450, 10% andel lange køyretøy 

Fartsgrense:   60 km/t 

Vegbreidde:   4,9m i vest og 6,7m i aust. 

Funksjonsklasse:  C – Lokale hovudvegar  

Standardklasse:   Hø2 (innspel frå SVV)  

Vegbreidda skifter ca. midt på den regulerte strekninga av fylkesvegen. Langs Pelagia sin 
fabrikk er det rekkverk som hindrar utforkøyring nedover. Fylkesvegen har også ei avkøyrsle på 
oppsida av vegen mot sør til ein privat eigedom. Der er ikkje fortau eller gang- og sykkelveg 
langs strekninga. 

Privat avkøyrsle Pelagia 

Haldningsklasse:   Streng 

Avkøyrsla har tilstrekkeleg sikt i begge retningar i samsvar med tilrådd standardklasse for 
fv618, som er Hø2. Kravet til stoppsikt er då 6m x 65m. Avkøyrsla oppfyller ikkje krava til 
svingradius for vogntog og treng utbetring. 
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Privat veg Pelagia 

Strekninga mellom avkøyrsla og tomta til Pelagia er for bratt samanlikna med dagens krav til 
stigning på vegar til næringsområde. Kravet til stigning for næringsområde er 6%. Vegen er ca. 
6,0m brei. 

4.7.2 Vatn – avløp - overvatn 

Vatn 

Vassforsyninga er i frå Djupedalsvatn, Selje vassverk. Vassverket har høgdebasseng og 
reinsestasjon på omtrent kote 125 moh og det er trykkreduksjonsventilar i systemet. Vidare er 
det ei Ø160 leidning over Moldefjorden med omtrent 1,9 km lengde. Det eksisterer ikkje 
berekningsmodell for vassanlegget og maks vassforsyning er derfor ikkje kjent. Kommunen 
opplyser at total kapasitet til renseanlegget er for liten og tilkopling av fleire abonnentar er 
utfordrande. Basert på tilgjengeleg informasjon, er kapasiteten til anlegget vurdert til maks 13 
l/s. Dette inkludera normalforbruk for heile sentrum, næringsområdet og andre 
abonnomentar på sørsida. Det er dermed ikkje tilgjengeleg brannvatn. 

Forbruket på Pelagia Selje varierer sterkt gjennom året og frå år til år. I 2021 var forbruket på 
nesten 35 000 m3 og største månadsforbruket var i januar på 5 794 m3. Snittforbruket for 
januar var omtrent 290 m3/arbeidsdøgn eller 10,7 l/s ved 7,5t arbeidsdag. 

Planområdet ligg ikkje i grensa til drikkevasskjelder. 

 

Figur 42: Viser eksisterande leidningar i området. 

Avløp 

Det er ikkje kommunal infrastruktur i planområdet. Det eksisterer slamavskiljarar/septiktankar 
og feittutskiljar med skrape tilknytt dagens bygg. Basert på alder på desse komponentane og 
teknisk levetid (30 år), må ein vurdere oppgradering av desse anlegga. 

Overvatn 

Planområdet ligg ved fjorden. Planområdet ligg ikkje i nærleiken av større elvar og bekkar. 

Det eksisterer fleire stikkrenner og sandfang langs vegen, Fig. 7. Kartet viser omtrentleg 
plassering basert på SVV sitt Vegkart. Kapasiteten til overvassystemet for det ovanforliggande 
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området langs vegen, er ikkje stort nok til å handtere ein 200-års flaum ved framtidig nedbør 
og vil mest truleg ikkje kunne handtere 20-årsflaum heller. Det må derfor gjerast tiltak i 
planområdet. 

4.7.3 Renovasjon  

Stad kommune har kommunal renovasjon gjennom det interkommunale renovasjonsselskapet 
Nomil Miljøverk IKS. 

 

Figur 43: Utklipp frå nettsida til Nomil. 

4.7.4 Høgspentlinjer, leidningar i grunnen og trafostasjonar 

Området er forsynt med kraft ifrå sør via 24 kV distribusjonsnett.  

 

Figur 44: Grøn linje er kraftlinje. 

4.7.5 Offentlege servicetilbod 

Det finns to busshaldeplassar langs fv618 i området. 
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Figur 45: Blå symbol viser plassering. 

Næraste skule ligg i Selje sentrum, 10km og 9min køyretid unna.  

4.8 Universell utforming  

På grunn av alderen på bygget er det nærliggande å tru at universell utforming ikkje var 1. 
prioritet den gongen det vart bygt. 

4.9 Ureining  

4.9.1 I grunnen 

Det er ved planoppstart ikkje kjend at området er gjenstand for ureina grunn, men som følgje 
av at planlagt tiltak er fylling i sjø skal det utførast miljøgeologisk undersøking av sjøbotnen 
som avklarar forholdet til ureina grunn. Sjå vedlegg 5.8 og 5.12. 

4.9.2 Støy 

Det er gjennom varslingsperioden kome innspel frå naboar om at støy frå næringsområdet er 
plagsamt. Støyfagleg vurdering utarbeidd etter 1. offentleg ettersyn avklarar desse forholda. 
Sjå vedlegg 5.15. 

4.9.3 Luft 

Det er påpeika av nabo at det kan vere noko lukt frå området ved Pelagia. 

4.9.4 Lys 

Det er påpeika frå naboar at lys frå aktiviteten på næringsområdet til tider er sjenerande og 
plagsamt. 

 

  



  

  

Nordplan  side 37  -  Detaljregulering for Moldestad næringsområde, plan-id 201904 

Nordplan AS Telefon 57 88 55 00  www.nordplan.no NO 925 768 480 MVA 
 Telefax 57 88 55 01  post@nordplan.no Bankkonto: 3790 05 03459 

 

5 Risiko og sårbarheit 
Risiko- og sårbarheitsanalyse for planområdet er lagt ved som eige dokument. 

Etter gjennomgang av sjekklista i vedlagt ros-analyse, er det konkludert med følgande moglege 
hendingar innanfor planområdet: 

1. Skredfare 
2. Grunnforhold 
3. Flaumfare/stormflo 
4. Overflatevatn (ekstremvær) 
5. Sløkkjevatn 
6. Naturmangfaldlova 
7. Fornminne (automatisk freda) 
8. Kulturminne/-miljø 

5.1 Oppsummering konkrete tiltak 

Uønskt Hending Tiltak 

1. Skredfare 1. Etablere eit velutvikla dreneringssystem i 
massedeponiet som skal fylle inn vikene slik at 
overflatevatn raskt vil drenere vekk frå dei nye 
bygga som skal oppførast. 

2. Grunnforhold 1. Fagkyndig vurdering av områdestabilitet skal 
leggast til grunn ved utføring av tiltak.  

2. Det skal utførast supplerande geoteknisk 
grunnundersøking som grunnlag for vidare 
detaljprosjektering og for å redusere uvisse. 

3 Flaumfare/stormflo 1. Bølgeoppskylling må vurderast før høgda på 
næringsarealet og golvhøgde på bygg blir bestemt. 

2. Konstruksjonar som ligg lågare enn 1.etg. skal vere 
vasstette eller tole å stå under vatn. 

4 Overflatevatn 
(ekstremvær) 

1. Oppdimensjonering av avskjeringsgrøft langs 
oppsida av RV618 som leiar overvatn rundt 
planområdet med utslepp til sjø i open grøft.  

2. Andre tiltak skal vurderast ut frå anbefalingar som 
skildra i vedlagt VAO-rammeplan.  

3. Gjeldande VA-norm for Stad kommune skal følgjast 
ved detaljering. 

5 Sløkkjevatn 1. Det skal lagast godkjende brannkonsept for alle 
nye bygg som tilfredsstiller kommunen sine krav til 
sløkkjevatn.  

2. VAO-rammeplan skal leggast til grunn for 
detaljering av løysingar for VAO.  

3. Området må knytast til ny vassforsyning frå 
Berstadvatnet for å oppnå tilnærma tilstrekkeleg 
kapasitet. 

6 Naturmangfaldlova Det er ikkje sett føringar for dette tema då det ikkje er gjort 
funn av artar av særskilt interesse innanfor planområdet. 
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7 Fornminne (automatisk 
freda) 

1. For å oppretthalde tilstrekkeleg avstand mellom 
minnet og næringsareal skal utfylling i sjø berre 
skje innanfor felt BN23 i KPA. Dette inkluderer også 
fyllingsfoten på sjøbotn. 

2. Det skal settast av areal til vegetasjonsskjerm på 
fyllinga som visuell skjerm for aktiviteten på 
næringsområdet. Vegetasjonsskjermen skal vere 
6m brei og kan byggast opp som voll for å auke 
høgda på skjermen. Voll vil også ha ein 
lydskjermande effekt på aktiviteten på 
næringsområdet. I arbeidet med revegetering av 
vegetasjonsskjermen skal det berre nyttast 
stadeigne artar. Artar i alle sjikt skal nyttast. 

3. Nye bygningar må plasserast slik at dei skjermar 
gravminna for støy frå Pelagia. 

4. Siktelinjer mot nord og nordvest skal i all hovudsak 
oppretthaldast slik dei har vore sidan gravminna 
blei reiste. 

5. Det skal settast byggegrense på næringsområdet 
som hindrar bygging fremst mot sjøen. 

6. Utnyttingsgraden skal settast lågare for felt NÆ5 
enn for dei øvrige felta for næring. BYA-% =60. 

7. Det skal settast spesielle føresegner om lysbruk på 
alle felt for næring. Lys skal rettast innover mot 
næringsområdet og ikkje treffe objekt utanfor 
planområdet. 

8 Kulturminne/-miljø 1. Det skal vere gjennomført arkeologisk registrering 
for alt urørt areal på land før planvedtak. 

2. For registrerte funn i området skal det utførast 
utgraving av lokasjonen før det vert gjeve 
igangsetjingsløyve. 
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6 Skildring av planforslaget 
Målsetting: Legge til rette fleksibelt næringsareal for framtidige interessentar som treng 
tilgang til sjø. God og sikker trafikkavvikling i området. 

6.1 Planlagt arealbruk 

Reguleringsføremål 

Arealet er fordelt på dei ulike reguleringsføremåla slik tabellen viser. 

 

Figur 46: Arealtabell for planområdet. (Focus Arealplan) 
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Figur 47: Omsynssonetabell. (Focus Arealplan) 

 

Figur 48: Føresegnsområdetabell. (Focus Arealplan) 



  

  

Nordplan  side 41  -  Detaljregulering for Moldestad næringsområde, plan-id 201904 

Nordplan AS Telefon 57 88 55 00  www.nordplan.no NO 925 768 480 MVA 
 Telefax 57 88 55 01  post@nordplan.no Bankkonto: 3790 05 03459 

 

6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsføremål 

 

Figur 49: Plankart. 

6.2.1 1300 – Næringsbygningar (5), NÆ 

Dei 3 felta i vest er offentlege for kommuna, mens dei 2 felta i aust er private for Pelagia As. 

Kommunalt areal, NÆ1-3 

For å dempe effekten av utbygginga har ein ønskt å ha styring på høgda på framtidige bygg og 
sikre at det vert bygd på ein avtrappa måte med høgaste bygg nærast fylkesvegen og lågaste 
bygg nært sjøen. Dette har ein oppnådd ved å dele opp fyllinga i 3 felt som kvar har ulik 
byggehøgde, frå høgast bak og lågast framme (15m, 12m og 9m). 

Sjøfronten kan utformast som kai, men berre langs formålslinja som grensar mot felt FE. Det 
kan ikkje lagast kai mot plangrensa i nord. Dette er på grunn av at ein ønskjer å bevare 
siktelinjene frå gravminna i aust i størst mogleg grad, og båtar som hadde ligge til kai her ville 
kome i konflikt med denne siktelinja. Støysituasjonen ville også ha endra seg og påverka 
naustområdet og naboane i vest meir negativt om båtar og aktivitet på land i større grad var 
retta nordover. Så alt kaiareal skal rettast inn mot felt FE slik at støyen bli konsentrert midt i 
området og skjerma frå omgjevnadane av bygningane. 

Pelagia AS , NÆ4-5 

Mykje av det same som gjeld på NÆ1-3 gjeld også på NÆ4 og NÆ5. Ved Pelagia har ein hatt 
stort fokus på å skjerme Klubbeholmen frå verknadane ved utfylling i sjø. Fylkeskommunen har 
kome med sine ønsker for området og ein har i stor grad klart å følgje opp desse. Ein har også 
her lagt opp til ei lågare byggehøgde lengst aust (12m) slik at den høgaste bygningsmassen 
konsentrerer seg i sentrum av næringsområda (15m). 

Sjå føresegnsområde #4 om vegetasjonsskjermar på næringsområdet. Vegetasjonsskjermen 
ein har lagt opp til her skal skjerme for dei visuelle verknadane aktiviteten på næringsområdet 
kan ha på gravminna aust for planområdet.  
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Kaifront kan etablerast for næringsområda mot sjøen, men berre inn mot formål FE. Ein 
ønskjer ikkje kaifront mot aust eller nordaust då dette vil forringe opplevinga av gravminna 
utanfor planområdet utilbørleg. Det ville ha kome i konflikt med siktelinjene ut mot havet og 
båtane ville ha ruva veldig høgt og nært lokasjonane for gravminna. 

6.2.2 1500 – Andre bygningar og anlegg (naust), ABA 

Dette arealet er lagt til ut til naustformål i planforslaget som eit resultat av god dialog med 
naboar i vest og eit ønske frå kommunen om å gje noko tilbake som følgje av den belastinga 
dei blir pålagde av fyllinga i sjø. Ein har derfor lagt opp til at naustområdet deira vart ein del av 
plankartet med mål om at dette skulle forenkle deira prosess ved framtidig etablering av 
naust, molo og flytebrygge. Innanfor området kan føre opp inntil 10 naust. Det er sett 
føresegner om korleis desse skal utformast og sjå ut i tråd med KPA for Selje og merknad frå 
fylkeskommunen.  

Formålsgrensa er trekt 3m ut frå kystkonturen slik at naust og båtopptrekk kan tilpassast best 
mogleg terrenget og sjøen. Det skal prioriterast fri ferdsel og ingen stengsel i området for å 
minimere privatiseringseffekten av området. Byggegrensa er sett i formålsgrensa. 

6.2.3 1587 – Småbåtanlegg i sjø og vassdrag, SMB 

Innanfor formålet kan ein ha flytebrygge og båtplassar for inntil 10 båtar. Formålet skal elles 
sørge for tilstrekkeleg manøvreringsareal til båtar og kan elles brukast til bading og leik. 

Der finst allereie ei flytebrygge i området som må takast omsyn til i planlegging av plassering 
av ny felles flytebrygge. Eigaren har vore konstruktiv og vist vilje til å kunne snu eller flytte på 
denne eksisterande flytebrygga ved behov slik at eit felles anlegg langs moloen kan etablerast. 
Det kan uansett ikkje vere meir enn 10 båtplassar samla i området så om eigar skal ha sin 
båtplass på eksisterande flytebrygge må det reduserast med tilsvarande på fellesanlegget. 
Dette ligg til rette for i føresegnene. 

6.2.4 2011 – Køyreveg (4), KV 

Fylkesveg 618, o_KV1 

Fylkesvegen er regulert slik som den ligg i dag og er ikkje gjort endringar på i samband med 
denne reguleringa. Vegen har varierande breidde og har gul stripe på om lag halve lengda, mot 
aust. Det er på alle avkøyrsler sikra tilstrekkeleg frisikt i samsvar med N100. 

Avkøyrsle kommunalt areal, KV2 

Denne avkøyrsla er ny. Dimensjoneringsgrunnlag er vogntog og køyremåte B. Avkøyrsla er 
sikra frisikt i begge retningar i samsvar med dimensjoneringsklasse Hø2 på 4m x 65m.  

Det har vore sett på ulike løysingar for tilkomst til næringsområda, men ein har konkludert 
med at i og med ein per dags dato ikkje har interessentar til området så vil ein unngå å låse 
tilkomsten i plankartet før ein interessent får moglegheita til å utforme arealet slik som ein 
ønskjer. Avkøyrsla er derfor plassert på ein plass som har fleire moglege løysingar for 
nedkøyring til tomta. Dette gjev fleksibilitet i utforminga og god utnytting av området når ein 
utbyggar skal etablere seg.  

Avkøyrsle Pelagia, KV3 

Det er ikkje gjort endringar i plasseringa av avkøyrsla. Avkøyrsla er stadfesta slik den er 
etablert, men med oppdimensjonert hjørneavrunding for vogntog slik at den oppfyller 
geometrikrav i samsvar med N100. Siktsoner er lagt inn med 4m x 65m. Køyremåte B er lagt til 
grunn.  
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På Pelagia sitt område har vi litt av same utfordringane som på det kommunale området. 
Pelagia har planar om bygging av nytt fryselager, men har ikkje kome langt nok i prosessen til 
at dette prosjektet er starta opp. Ein har derfor gjort det same her som på det kommunale 
arealet og vald å ikkje låse tilkomstvegen i plankartet. Dagens tilkomst er også for bratt i 
forhold til dagens krav til stigning på vegar til næringsområde og må forlengast rett fram for å 
oppnå riktig stigning (6%). Dette har ein sett nærare på og avklart at det er plass til og 
avkøyrsla lar seg gjennomføre slik som den er plassert no. 

Avkøyrsle privat tomt 270/16, KV4 

Det er ikkje gjort endringar i plasseringa av avkøyrsla. Avkøyrsla er stadfesta slik den er etablert 
i dag og lagt inn hjørneavrunding med radius 4 slik at den oppfyller geometrikrav i samsvar 
med N100. Siktsoner er lagt inn med 4m x 65m. 

6.2.5 2019 – Annan veggrunn – Grøntareal (5), AVG 

Det er avsett eit 5m bredt sideareal til fylkesvegen som kan nyttast til rekkverk, grøft, 
snøopplag, lyktestolpar, tekniske installasjonar i bakken eller liknande. 

Innanfor AVG4 og AVG5 skal det etablerast ei skikkeleg grøft for å få kontroll på overvatn frå 
sør og dirigere dette rundt planområdet i opne grøfter så langt det lar seg gjere. 

6.2.6 2044 – Molo, MO 

Moloen er eit ledd i å gi noko tilbake til naboane som eit avbøtande tiltak mot det som kjem av 
næringsareal og bygningar på området. Ein har tatt utgangspunkt i ei skisse av ein molo som 
ligg minst på kote +2,5 og med ei breidde på topp på 4m. Ein har utvida arealet litt i forhold til 
modellen som er skissert, for å ha tilstrekkeleg areal til fyllingsfoten på sjøbotn. Ein har i 
føresegnene lagt opp til at ny flytebrygge og båtplassar skal ligge inntil moloen og derfor kan 
ligge innanfor dette formålet i tillegg til formålet for småbåtanlegg (SMB). Det er i føresegnene 
lagt opp til at innsida av moloen bør førast opp med mur ned til ei viss djupne slik at 
flytebrygge kan vandre fritt med havnivået, viss ikkje kjem flytebrygga til å ta ned i fyllinga.  

Sjå føresegnsområde #12 med krav om vidare utgreiingar før det vert gjeve løyve til tiltak. 

6.2.7 3030 – Turdrag, TD 

Arealformålet er med i planen for å sørge for at ein har areal til å etablere ein gangsti mellom 
naustområdet og moloen med båtplassane. Ein ønskjer ikkje at dette skal bli ein brei og 
dominerande sti i området, men at den skal tilpassast landskapet og terrengformene innanfor 
formålet på ein hensiktsmessig måte. For å ikkje legge beslag på areal som nabo kanskje kunne 
tenke seg som jordbruksareal er det lagt opp til at sideareal vest for den ferdig stien kan 
brukast som landbruksareal og dyrkast opp ved ønske. Til motsetning er det lagt opp til at 
sideareal mot sjøen ikkje skal få terrengendringar. Ein ønskjer at stranda skal framstå som 
mest mogleg naturleg og eit fint naturelement i området. Det er likevel tillate å hogge 
granskogen der som dominerer området kraftig. Om granskogen vert hogd kan nye stadeigne 
artar få vekse opp i staden. 

6.2.8 3060 – Vegetasjonsskjerm (2), VS 

Det er sett inn 2 vegetasjonsskjermar i området, 1 heilt vest og 1 heilt aust. Funksjonen til 
desse er å skjerme naboar for innsyn og å dempe dei visuelle effektane av næringsområdet. 
Skjermen kan byggast opp som voll. Dette med den hensikt å auke høgda på 
vegetasjonsskjermen og for å redusere innsyn og støy ut frå næringsareala. 

Sjå føresegnsområde #4 om areal til vegetasjonsskjermar utover fyllingane. 
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6.3 Plassering og utforming av tiltak 

6.3.1 Byggehøgde 

Planforslaget legg til rette for ei avtrappa utbygging med høgast bygg nærast vegen og lågast 
bygg nærast sjøen. Dette er gjort for å redusere nærverknadane dette får for naboar, og 
bygningane får då ei byggehøgde som føl terrenget meir naturleg. 

Det er gjort det same for Pelagia sitt område der ein har lågast byggehøgd inn mot 
vegetasjonsskjermen i aust og heller opna opp for ei høgare byggehøgde på eksisterande 
bygningsmasse. Dette for å skåne Klubbeholmen og kulturminnelokasjonane der for dei verste 
verknadane av utbygginga, samtidig som ein gjev Pelagia meir areal å vekse på. Det har hatt 
eit stort fokus å legge til rette ein plan som mogleggjer utfyllingsplanane, men som på same 
tid sørgjer for minimale verknader for Klubbeholmen. Pelagia treng minst 12m gesimshøgd på 
felt NÆ5 sidan dei ønskjer å bygge tilnærma lik høgde på fryselageret her som det ein har i 
Måløy som har gesims på kote +16, høgdereferanse NN2000. Når det er sett inn byggegrense 
på felt NÆ5 som avgrensar kor langt nord på kaifronten eit fryselager kan stå så har ein i 
forhold til høyringsutkastet auka byggegrensa til sjø frå 10m til 54m. Målelinje viser i 
plankartet. 

6.3.2 Grad av utnytting  

Utnyttingsgraden er for felt NÆ1-4 sett til BYA-% = 80%. Det er vurdert at ein bør ha ei høg 
utnytting av næringsarealet slik at ein kan unngå å ta hol på nye urørte områder til nye 
næringsareal ein anna plass. Høg utnytting her sparar areal ein anna plass. 80% er også den 
same utnyttinga som er sett på Stad næringspark.  

For felt NÆ5 er det sett ei lågare utnyttingsgrad. Her er BYA-%= 60. Dette for å minke 
verknadane eit nytt bygg i området kan ha å seie for naboar i aust og spesielt gravminna rett 
utanfor plangrensa. 

6.3.3 Krav om utomhusplan 

Det er ikkje sett spesifikt krav om utomhusplan for området, men kommunen kan krevje dette 
laga for området og at denne skal vise bygd areal, terrengbehandling og eksisterande og ev. ny 
vegetasjon. 

6.4 Estetisk kvalitet 

6.4.1 Konkret om estetisk kvalitet i planen 

Ein har gjennom føresegner til planen sett føringar for at utbygginga av området sørger for 
estetisk kvalitet på ein slik måte at dei skal ha gode visuelle kvalitetar både i seg sjølv (form og 
materialbehandling) og i forhold til sin funksjon og omgjevnad. Det er viktig at ein i eit slikt 
område for eksempel brukar fargar som dempar inntrykket og hjelper til å redusere at bygg 
dominerer for mykje i landskapet. 

6.5 Universell utforming i planforslaget  

Det er i føresegnene til planen sett krav om at prinsippa for universell utforming skal leggast til 
grunn ved planlegging og søknad om løyve til tiltak.  
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6.6 Omsynssoner 

6.6.1 140 – Frisikt (4), H140 

Avkøyrslene i området er sikra frisikt i samsvar med N100 Veg- og gateutforming (juni 2021), 
krav til sikt i gater og avkøyrsle. Stoppsikt (LS) skal vere 65m. L2 skal for vere 4m inn i sideveg 
målt frå vegkant. 

6.6.2 570 - Bevaring kulturmiljø, H570 

Det er sett inn omsynssone H570 for bevaring kulturmiljø på naustområdet ABA. Dette som eit 
ledd i å sikre at tiltak i tilknyting til renovasjon og vedlikehald av gamle naust vert utført i 
opphaveleg stil og byggeskikk. Dette er med på å sørge for at nausta sin farge, form og fasong 
vert vidareført og bevart. Det er sett tydelege føresegner om dette som føl opp gjeldande KPA 
for Selje sine føringar for naustområde. 

6.7 Føresegnsområder 

6.7.1 #4 - Funksjons- og kvalitetskrav til bygningar, anlegg og uteareal (2) 

Ein har lagt inn føresegnsområde på det arealet der vegetasjonsskjermen skal strekke seg i frå 
land og utover fyllingane. Dette er gjort for å unngå å dele opp næringsområda i fleire felt enn 
naudsynt. Ein kan då legge alt som omfattar fyllinga innanfor næringsformålet, slik som 
fyllingsfot, skråningsflater, topp fylling og kaifront. Same føringane som for vegetasjonsskjerm 
gjeld innanfor føresegnsområdet. 

6.7.2 #6 – Sikre verneverdiar i bygningar, andre kulturminne og kulturmiljø (2) 

Det er lagt inn føresegnsområde for registrerte kulturminnelokasjonar. Lokasjonane vart 
registrert i samband med reguleringa og det er stilt krav i føresegnene om vidare utgraving av 
lokasjonane før løyve til tiltak. 

6.7.3 #12 – Krav om nærare undersøking, overvaking og klargjering av verknader 

Det er sett inn føresegnsområde for moloen, MO. Det er vurdert av geoteknikkar at moloen må 
gjerast vidare undersøkingar og vurderingar for før ein kan fylle ut arealet. Arbeidet vart sett i 
gang, men ikkje ferdig i tide til behandling av saka. Det er derfor ein har sett inn dette kravet 
om undersøking før løyve til tiltak. Rapport frå arbeidet skal leggast ved denne planen og 
leggast til grunn ved framtidig behandling i byggesak. Føresegnsområde i plankartet og krav i 
føresegnene sikrar dette. 

6.8 Rekkefølgeføresegn 

Her er fleire ting som må etablerast innanfor ulike tidspunkt i byggesak: 

 Løysing for tilstrekkeleg tryggleik mot brann og spreiing av brann mellom bygg. 
 Løysing for vassforsyning. 
 KV2 og KV3 skal opparbeidast. 
 Løysingar for VAO og kraftforsyning skal detaljerast og etablerast. Dette må sjåast i 

samanheng med etablering av vegar og vegetasjonsskjerm. 
 Vegetasjonsskjerm skal etablerast. 
 Næringsareala skal sikrast mot åtkomst for uvedkommande. Gjerde, voll eller liknande 

er tilstrekkeleg.  
 Det skal gjerast avtale med mottakar av brukande matjord i området. Matjorda skal 

brukast andre stadar til etablering av nytt landbruksareal eller for å auke kvaliteten av 
eksisterande landbruksareal. 
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 Utfylling over sjøbotn skal ha løyve frå Statsforvaltaren, jf. ureiningslova §11. 
 Mudring i sediment skal ha løyve frå Statsforvaltaren, jf. ureiningsforskrifta kapittel 

22. 
 Det skal ligge føre støyprognose for anleggsarbeid med plan for avbøtande tiltak 

herunder varsling, i tråd med T-1442 og M-2061. 
 Fyllingar i sjø skal opparbeidast og ferdigstillast i samsvar med godkjende 

byggeplanar. Plastring på fylling skal vere etablert. 
Alt dette er punkt som er oppsummert i føresegn til planen og sikra etablert innanfor dei 
fasane ein meiner dei bør vere. Sjå føresegn for detaljar. 
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7 Verknader av planforslaget 

7.1 Kulturminne og -miljø, fornminne 

Kulturminna som gjeld er dei 2 som viser på utklippet som følgjer. Det eine ligg på 
Klubbeholmen, mens det andre ligg ved eit naust litt nærare planområdet. 

 

Figur 50: Raude felt er gravminne som finst. Blått felt er gravminne som er fjerna. 

For å synleggjere verknadane som vert påførte gravminna i aust har ein modellert opp 2 
forslag til utbygging. Alt.1 med bygning heilt fram på kaifronten og alt.2 med tilbaketrekt 
bygning. 

Det nærmaste gravminnet har i dag veldig liten sikt mot vest til næringsområdet pga. 
vegetasjon i og rundt gravminnet. Her har ein mest sikt mot nordvest, nord og nordaust. Dette 
vil derfor ikkje få så store effektar av utbygginga reint visuelt. Største verknaden vil vere støy- 
og lysureining og dette er det sett strenge føresegner om i planen for at ikkje skal belaste areal 
utanfor næringsområdet. Ein vurderer derfor gravminnet til å ikkje bli utilbørleg skjemma av 
nærføringa til næringsområdet. 

Som ein ser av figurane som følgjer har det ein god effekt å justere byggegrensa til sjø frå 10m 
til 54m på det lengste. Dette gjev ein meir open følelse rundt gravminna og opprettheld 
siktelinjene frå gammalt av, spesielt for gravminnet lengst vekke. For å vise dette ved det 
næraste gravminnet har vi flytta oss litt i høgda i modellen for å kome over vegetasjonen. 
Vegetasjonsskjermen har sånn sett ingen betydelig effekt for det næraste gravminnet. 
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Figur 51: Alt.1. 

 

Figur 52: Alt.2. 

 

Figur 53: Her ser ein situasjonen for det næraste gravminnet. Gravminne viser i raud søyle. Alt.2. 



  

  

Nordplan  side 49  -  Detaljregulering for Moldestad næringsområde, plan-id 201904 

Nordplan AS Telefon 57 88 55 00  www.nordplan.no NO 925 768 480 MVA 
 Telefax 57 88 55 01  post@nordplan.no Bankkonto: 3790 05 03459 

 

Gravminnet på Klubbeholmen, som ligg lengst vekke, vil få større visuelle verknader av tiltaket. 
Herifrå har ein sikt ifrå rett vest og til nord. Herifrå vil ein kunne sjå heile tiltaket inkludert 
fylling, bygning og båtar. Fordelen denne lokasjonen har samanlikna med det næraste 
gravminnet er avstanden. Større avstand til tiltaket gjer at det opplevast ikkje så dominerande.  

Også her ser ein god effekt av eit tilbaketrekt bygg i staden for eit bygg som ligg heilt framme 
på kaia. Ein blir mindre innboksa. Vegetasjonsskjermen kjem her meir til sin rett enn ved det 
næraste gravminnet. Det gjev ein mjuk overgang til den lange siktlinja mot vest i staden for 
ein brå stopp i ei bygning heilt fram på kaikanten. 

 

Figur 54: Alt.1. 

 

Figur 55: Alt.2. 

 

Figur 56: Her ser ein tydeleg avstanden mellom gravminna og tiltaket som planleggast. Alt.2. 



  

  

Nordplan  side 50  -  Detaljregulering for Moldestad næringsområde, plan-id 201904 

Nordplan AS Telefon 57 88 55 00  www.nordplan.no NO 925 768 480 MVA 
 Telefax 57 88 55 01  post@nordplan.no Bankkonto: 3790 05 03459 

 

7.2 Landskap 

Planforslaget fører til ein reduksjon av strandsona i området. Området vil bli meir privatisert 
og vanskelegare tilgjengeleg for ålmenta. Tilgjenge til strandsona etter utbygging vil framleis 
vere på sidene av næringsområdet slik som i dag, men i ei mykje mindre utstrekning. 

7.3 Friluftsareal, rekreasjonsverdi og rekreasjonsbruk 

Planområdet legg opp til ein reduksjon i det som i KPA Sjøarealplanen er sikra som viktige 
friluftsområde som skal skjermast mot utbygging. Denne sonen er i KPA lagt inn for heile 
Moldefjorden, så i det store bildet vert dette ein liten del av den og vil nok ikkje ha stor verknad 
på resten av det viktige friluftsarealet. 

7.4 Jordressursar/landbruk/skogbruk 

Her er landbruksjord som vert påverka av utbygginga. Det er sikra at denne vert tatt vare på og 
brukt ein anna stad og ikkje berre vert øydelagt. 

7.5 Teknisk og sosial infrastruktur 

7.5.1 Trafikkforhold 

Ved å legge til rette for frakt av konteiner på sjø så kjem trafikk til og frå Pelagia til å bli 
redusert mykje. Dette vil hjelpe på den samla ÅDT’en på fylkesvegen og trafikktryggleiken 
langs denne for spesielt mjuke trafikkantar. 

7.5.2 Køyretilkomst, vegsystem/vegforhold 

Det vert regulert inn 3 avkøyrsler, der 1 av dei er ny. Dei to som er der frå før vert stadfesta i 
kart der dei ligg i dag og sørga for at dei oppfyller krava til hjørneavrunding og frisikt. 
Avkøyrslene vert på denne måten betre etter utbygging enn før. Den nye avkøyrsla ver lik 
Pelagia si avkøyrsle og dimensjonert for vogntog.  

Det er ikkje regulert inn interne vegar på næringsområdet då ein enno ikkje veit plasseringa av 
fryselager eller har interessentar for etablering på det kommunale arealet i vest. Dette meiner 
vi er lurt for ein framtidig interessent som då kan plasser denne vegen der den trengst i 
samanheng med ein fullverdig situasjonsplan ved søknad om tiltak. 

7.5.3 Utforming av vegar 

Einaste vegen som er regulert i området er fylkesvegen og denne skal det ikkje gjerast 
endringar i. Denne er kun inkludert for å sikre tilstrekkeleg sikt i begge retningar og for å få 
med areal for avskjeringsgrøft på motsett side av vegen.  

7.5.4 Vatn, avløp og overvatn 

Området har utfordringar i dag og det er sett krav om løysingar for dette før etablering av meir 
aktivitet. Løysingane lar seg gjennomføre og ventar berre på endeleg vedtak, slik som 
vassforsyning frå Berstadvatnet. Ein får ikkje etablere noko før VAO-løysingar er på plass, dette 
er sikra i rekkefølgeføresegn. 

7.5.5 Renovasjon 

Området kjem til å framstå ryddig som følgje av dei strenge krava om dette i føresegnene.  
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7.5.6 Høgspentlinjer, leidningar i grunnen og trafostasjonar 

Ein har sikra at dette kan plasserast fritt innanfor området der det måtte trengast, sidan det 
per no ikkje er signerte interessentar. Dette må planleggast og plasserast når interessentar 
kjem på banen. 

7.6 Universell tilgjenge 

Det er sørga for at prinsippa for universell utforming skal leggast til grunn ved planlegging og 
søknad om løyve til tiltak.  

7.7 Ureining 

7.7.1 I grunnen 

Med grunnlag i utførte miljøgeologiske undersøkingar og krav i føresegn om løyve frå 
statsforvaltaren, både i samsvar med ureiningslova §11 og ureiningsforskrifta §22, har ein 
sikra at tiltak kan gjennomførast utan utilbørlege verknader for omgjevnadane. 

7.7.2 Støy 

Krav i føresegnene sørger for at grenseverdiane gitt i rundskriv T-1442 «Retningslinje for 
behandling av støy i arealplanlegging» kapittel 6, skal tilfredsstillast. Dette sørger for at 
tilgrensande naboar og andre ikkje får utilbørlege verknader av støy frå området verken i 
anleggsfasen eller i driftsfasen utover det som er anbefalt gjennom T-1442. 

7.7.3 Luft/lukt 

Ein legg opp til at dagens drift skal halde fram ved Pelagia. Ein antar derfor at det kan vere 
noko lukt ifrå området, men ikkje av ein vesentleg høgare karakter enn dagens forhold.  

7.7.4 Lys 

Krav i føresegner for kvar og kortid det skal brukast lys på næringsareala sikrar at tilgrensande 
naboar får minimale verknader av dette. Ein kan antakeleg innimellom bli blenda av båtar som 
legg til/frå kaia i området, men båtar som ligg stille til kai er underlagt å følgje føresegnene i 
reguleringsplanen om å slå av alt unødig lys og rette lyskjelder mot objekt som skal opplysast. 
Lys skal ikkje stå opp i lufta eller ut frå området på ein slik måte at det sjenerer naboar. Dette 
sikrar at naboar får så små verknader av dette som mogleg utan at det går på bekostning av 
drifta. 

7.8 Verknader i anleggsfasen 

Området vil nok få noko verknader i anleggsfasen når det kjem til støy, men ikkje meir enn det 
som er å forvente av eit anleggsområde i drift, og ikkje av ein sånn karakter at ein overgår 
grenseverdiane som er sett i T-1442. Det er sett eigne føresegner for temaet som sikrar at 
grenseverdiane i T1442 skal tilfredsstillast. Overskridingar skal varslast og avbøtande tiltak 
iverksettast. 
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