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1 Innleiing 

 

  

 

1.1 Innleiing 

 

Norconsult AS er engasjert av Gullingen utviklingsselskap AS til å utarbeide framlegg til 
detaljreguleringsplan for Åsliane. Området inngår i reguleringsplanen for Gullingen/Mosvatn-
området og er i plankartet vist som framtidig byggeområde, Fritidsbebyggelse 4.   

Føremålet med planframlegget er å få vedtatt ein detaljert utbyggingsplan for området med 
fritidshus og tilhøyrande infrastruktur i samsvar med gjeldande reguleringsplan.  

òHovedm¬let med planen er ¬ bygge ut Mosvatnet/ Gullingenomr¬det med fritidsboliger, 
reiselivsanlegg, sport og friluftsaktiviteter, ved å ta utgangspunkt i de naturlige og 
menneskeskapte ressursene som er i området, dvs natur og kultur, landskap og arkitektur, 
utbygde hytteområder, jakt, fiske, samt ulike fasiliteter og reiselivsmessig infrastruktur 
(fjellstue, skianlegg, lyslßype osv.).ò    

-Sitat frå KU Reguleringsplan Mosvatnet/Gullingen området.  Asplan 15.2.2008 

 

Dette framlegget blir det første av dei fire byggeområda i reguleringsplanen.  

 

Hovudmåla for planarbeidet er: 

¶ Tilrettelegging for byggetomter underordna landskap og topografi 

¶ Tilrettelegging for teknisk infrastruktur 

¶ Tilrettelegging ny trase for skiløype 

¶ Areal til mellombels steinbrotsuttak av masse til byggegrunn 
 

 

1.2 Om forslagsstillar, konsulent, organisering og medverknad 

 

Gullingen utviklingsselskap AS vart stifta i 2007 av 12 grunneigarar i Mosvatnområdet. 
Aksjane i selskapet er fordelt mellom grunneigarane proporsjonalt etter storleiken av 
utmarksarksarealet åt landbrukseigedommane. 

Aksjepostane er ikkje omsettelege i marknaden, men skal alltid fylgja hovudbruket. Tanken 
med dette er at selskapet skal stå for ei langsiktig forvaltning av utmarka åt aksjonærane og 
ei erkjenning av at det er det samla utfartsområdet som er det attraktive til aktivt friluftsbruk. 
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Utbyggingsinntekter skal difor tilgodesjå alle eigedommane som er med i selskapet, ikkje 
berre dei enkelte eigedommane som får innplassert byggeområde.  

Selskapet sin visjon er at utbygging skal vera til beste for grunneigarane, for hytteeigarane 
og for samfunnet omkring. Så langt det er råd skal utbygginga koma lokalt næringsliv til 
gode. 

Då Gullingen utviklingsselskap AS vende seg til Norconsult Ryfylke sitt avdelingskontor på 
Sand, var bruk av lokal kompetanse og fysisk nærleik til planleggar tungtvegande moment. 
Representantar frå Gullingen utviklingsselskap AS har gjennom heile planprosessen vore 
aktivt med i arbeidet og saman med oppdragsleiar og arkitekt fungert som styringsgruppe for 
planarbeidet.  

 

Styringsgruppe 

Arne Espeland frå Norconsult har vore oppdragsleiar.    

Siv. ark mnal Per Fremmersvik har vore engasjert av utviklingsselskapet som frittståande 
arkitekt. 

Ingemund Kvæstad, Bjørn Egil Nerheim, Nils Bergjord og Henrik Halsne har representert  
Gullingen utviklingsselskap AS   

 

Medverknad 

Under planarbeidet er det gjennomført følgjande kontakt- og avklaringsmøte.   
 

1. Gullingen turistsenter v/ Jan Nilsen blei i møte 23.1.18 orientert om utkast til 
detaljplan og prosessen vidare. Han var positivt innstilt til planane og meinte at dette 
vil ha god ringverknad for turistsenteret og skitrekket. Han peika på at 
hovudføremålet med skitrekket må vere næring i tillegg til parkering. 
 

2. I møte med Suldal Elverk v/ Olav Johan Bråtveit 23.01.18 blei følgjande løysingar 
knytt til el-kraft diskutert:  
Eksisterande 22kV høgspentleidning gjennom planområdet, frå trafo ved 
turistsenteret og opp til nettstasjon ved skisenteret, vil bli lagt ned og riven.  
Ny høgspentleidning blir kabla i grøft frå høgspentlinja ved turistsenteret og fram til ny 
nettstasjon ved hyttefeltet Åsliadn.  
Det blir ikkje planlagt ladestasjon for El-bil. Eventuell ladestasjon i Mosvatnområdet 
bør lokaliserast ved Gullingenhuset. sentralt i området  
Gatelys kan bli eit framandelement. Meir aktuelt synest å vera punktbelysning ved 
vegkryss/påkøyringa til Blåsjøvegen. 
Optisk fiber vil bli ført inn i planområdet parallelt med straumkabel. 
 

3. Suldal kommune v/ utbyggingssjef Lauritz Lauritzen og avdelingsleiar VA Erling 
Rognskog vart i møte 23.01.18 orientert om status i planprosessen og løysingar for 
VA vart diskutert. 
Suldal kommune driftar eksisterande VA- leidningar i hovudnettet. Kommunen har 
innførte eigne gebyrsatsar for vatn og avlaup i Gullingen/Mosvatnområdet og har 
bygd nytt stort reinseanlegg ved Mosvatnet. Drikkevatn blir henta frå grunnvassbrønn 
ved Mosvatnet. 
Eksisterande hovudleidningsanlegg opp til skisenteret ligg langs Blåsjøvegen. Dette 
har god kapasitet til å dekke både brannvatnkapasitet og avlaupskapasitet frå 
detaljplanområdet.   
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4. Suldal kommune bygdeutvikling v/ Endre Gjil og Ole Martin Dahle blei i møte 
26.02.18 orientert om planarbeidet, følgjande moment kom fram:  

Planutkast og hovudgrep blei lagt fram og godt mottatt. 
Med basis i føresegnene for reguleringsplan Mosvatnet/Gullingenområdet bør det 
utarbeidast nye føresegner for detaljplanområdet. 
Skredrapport utarbeidd av NGI i 2010 kan leggjast til grunn for planarbeidet og 
identifiserte skredfareområde skal visast på plankartet. 
Nærleik til natur gir rikeleg med leikeareal, men tilrettelegging for samlingsplass 
bør vurderast. 
Byggjemodning av heile hyttefelt før bygging tek til, bør leggast inn som 
rekkefølgjekrav.  
Bekkeføringar og handtering av overvatn må omtalast. 
Renovasjon og plassering avfallscontainer må tenkjast gjennom og visast i 
plankartet. 
Omsyn til naturmangfaldslova må omtalast. 
Masseuttaket skal vere eit planlagt og landskapstilpassa inngrep i terrenget med 
føremål å skaffe massar til infrastruktur og byggjemodning. 
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2 Planprosess 

2.1 Planstatus 

Norconsult Ryfylke fremjar på vegne av Gullingen Utviklingsselskap framlegg til 
detaljreguleringsplan for Åsliane ved Gullingen på del av Gnr./Bnr. 4/2 og 4/9. Området ligg 
nord-aust for Gullingen skisenter og er vist som som Fritidsbebyggelse 4 i reguleringsplan for 
Mosvatnet med plan ID 200906, vedtatt i Suldal kommunestyre 18.05.2010. Framlegget er 
ein detaljregulering med planID 201210. Føremålet er å utarbeide detaljplan for vegnett med 
tomter for fritidshus, parkering, skiløype og område for mellombels masseuttak. Område som 
blir disponert av Gullingen skisenter skal vidareførast med same bruk 

 

2.2 Oppstartsvarsel 

Det blei varsla oppstart av reguleringsarbeidet den 28. april 2017 i brev til offentlege 
instansar, naboar og lag/ organisasjonar, samt publisering på kommunen sine nettsider. 
Arbeidet blei annonsert i avisa Suldalsposten 4.mai 2017. Kommunen har vurdert det slik at 
tiltaket ikkje er konsekvensutgreiingspliktig i samsvar til plan- og bygningslova § 4-1 og 4-2. 
Det er krav til ROS-analyse jf. pbl. § 4-3. 

 

Fig 1 viser kartoppslag til annonse 

 

2.3 Innkomne merknader 

Det er motteke fire merknader i samband med varsling av planoppstart. Alle blir omtalt i 
kapittel 6. 
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3 Overordna føringar, lovverk og utgreiingar 

3.1  Gjeldande reguleringsplan for Mosvatnet-Gullingen  

 

Detaljplan Åsliane omfattar delområde 4 i reguleringsplan for Mosvatnet-Gullingen ID 200906.  

 

3.2 Regionalplan for samordna arealbruk og transport i Ryfylke 2017-2030 

Suldal kommune inngår i òRegionalplan for arealbruk og transport i Ryfylkeò, utarbeidd av 
Rogaland fylkeskommune. I denne planen er fortetting av eksisterande områder for 
fritidsbustader framheva som satsingsområde framføre eitt og eitt byggjetiltak ut frå 
enkeltinitiativ. Det ligg og eit potensiale i å fortette nær regionale utfartsområde. 

 

3.3 Kommuneplan for Suldal  2015 ï 2024 

Framlegget til detaljplan for Åsliane ligg innanfor reguleringsplanen Mosvatnet-Gullingen 
området som inngår i arealdelen i kommuneplanen. Utdrag frå føresegner i reguleringsplanen 
som vedkjem aktuell arealbruk i detaljplan: 

1.1 Felles føresegner 

1.1.1. Felles føresegner for alle byggeområde  

a. Før frådeling og utbygging kan skje, skal det utarbeidast detaljplan for området, jf. §§ 11-7 
nr 1 og 12. 

b. Bygging skal ikkje koma i konflikt med (skada, øydelegga, forandra, skjemma etc.) 
automatisk freda eller prioriterte kulturminne. Automatisk freda fornminne skal bli ivaretekne i 
ein framtidig reguleringsplan gjennom bruk av omsynssone d (H730) i kombinasjon med 
friluftsføremål eller liknande, og med ei buffersone som er fastsett av 
kulturminnestyresmaktene. 

1.3. Fritidsbusetnad 

1.3.1. Føresegner  

a. Det skal ved utarbeiding av detaljplan takast omsyn til allmenne interesser, særleg i 100-
meter sona ved sjß og vassdragéDet skal leggjast avgjerande vekt p¬ omsynet til 
landskapstilpassing og biologisk mangfald. Det skal leggast til rette for 1,5 parkeringsplass pr. 
eining. 

 

3.4 Konsekvensutgreiing KU 

I samband med utarbeiding av reguleringsplan for Mosvatnet-Gullingenområdet blei det 
gjennomført ei konsekvensutgreiing av Asplan Viak, datert 30. mars 2003,. som blir lagt til 
grunn for arbeidet med denne detaljplanen. 
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3.5 Naturmangfaldlova 

I framlegget til detaljplanen er utbygging av områda vurdert med omsyn til lova og omtala i 
kapittel 4 og 5.   

 

3.6 Kulturminnelova 

Lov om kulturminne er det sentrale lovverket for vern av kulturminne og kulturmiljø. I området 
er det registrert eit automatisk freda kulturminne; omtala i kapittel 4. 

 

3.7 Skredrapport NGI 

I samband arbeidet med reguleringsplan for Mosvatnet-Gullingen blei det gjennomført ei 
skredfarevurdering av NGI samanfatta i rapport frå NGI datert 30. nov 2007. Åsliane er 
omtala som Planområde øst 3 i rapporten, og set føringar for deler av arealet ved 
skisenteret. 

 

 

Fig 2: Reguleringsplan for Mosvatnet-Gullingenområdet. Planområdet Åsliane er markert med raud sirkel. 
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4 Skildring av planområdet 

4.1 Lokalisering 

Planområdet omfattar begge sider av Blåsjøvegen, lokalisert om lag 500m sørover frå 
avkøyrsla frå FV 632 Gullingenvegen.  

Detaljplanområdet ligg i eit slakt kupert landskap i helling mot nord. Terrenget er stort sett 
dekka av jord- og myrmassar i varierande mengde. Frå den flate Breiastøldalen stig 
terrenget gjennom Åsliane mot nordvest før det stuper ned mot Mosvatnet. I enkelte parti 
bryt berggrunnen fram i dagen, noko som tyder på at grunnfjellmassivet ligg noko høgare i 
denne delen av daldraget. I det sørlegaste partiet av planområdet, i området ved skitrekket, 
undersøkte NVE i 1968 ei moreneførekomst som var tiltenkt som tettingsmasse i dei store 
fyllingsdammane rundt Blåsjø. Planane blei seinare forkasta til fordel for eit uttak ved 
Sandsavatnet.  

 

 

 

Fig 3: Markering av planområdet. Turistsenteret skimtast nede i høgre bildekant, fjelltoppen Gullingen viser opp 

mot horisonten. 

4.2 Eigedomstilhøve 

Planområdet ligg på to eigedommar Gnr./Bnr. 4/2 og 4/9. Eksisterande seks fritidsbustader i 
planområdet står på festetomt. Areal til skianlegg og parkering- og oppstillingsplassar ved 
skisenteret er bygsla grunn. Tre ubygde tomter er tidlegare skilt ut frå 4/2. Offentleg 
parkeringsplass langs Blåsjøvegen ved skisenteret er i kommunal eige og utskilt frå 4/2. 
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4.3 Eksisterande bygningar og arealbruk 

I planområdet er det forutan seks fritidsbustader, ei varmestove som høyrer til skisenteret. Eit 
mindre bygg som inneheld trykkforsterkningsanlegg tilhøyrande det kommunale VA-anlegget 
er lokalisert i nordre del av området. Aust for vegen ligg ein ikkje opparbeid skiløypetrase som 
bind saman løypenettet ved Mosvatnet og løypenettet i Breiastøldalen. 

  

 

Fig 4: Utsnitt av skiløyper ved Gullingen skitrekk.  

 

4.4 Terreng og vegetasjon 

Terrenget ligg i nordhelling og består mykje av ope myrlendt terreng med stadvis småvoksen 
bjørkeskog. Enkelte stader med fjell og stor stein i dagen. 

Det er ikkje kartlagt mineralske lausmassar i Gullingen/Mosvatnetområdet som kan brukast 
til opparbeiding av byggegrunn, anna enn dei to store grusavsetningane på Fidjamoen og 
Nyastølmyra. Begge er avsetningar frå breelvar og inneheld store grunnvassmagasin. 
Avsettingane er i plansamanheng sikra som drikkevassreservoar. Dertil er dei typiske og 
markante element med høg landskapsverdi. 

Fyllmassar til byggjeføremål har fram til nå blitt tilkøyrde frå andre område og i dei seinare åra 
stort sett frå Suldalsdalføret. Dette inneber både miljømessig og økonomisk unødvendige 
kostnader. Det blei derfor tidleg vurdert som ei god løysing å ta ut sprengstein til opparbeiding 
av infrastruktur og byggegrunn i ein berggrunnskolle sentralt i planområdet.  

Som underlag for vidare planlegging av massebehov, fekk Gullingen utviklingsselskap AS 
sommaren 2017 utført prøvegraving i 15-20 sjakter i planområdet. Gravinga avdekka langt 
større mengder humusmassar enn venta. Mest jordmassar blei funne i feltet Åsliadn, vest for 
Blåsjøvegen, med gravedjupner på mellom 0,5 og 2,5 m ned til morene eller fast grunn.   

Gravinga på austsida av Blåsjøven viste djupner på mellom 0,5 og 1m ned til morenemassar. 
I eit tilfelle, i området ved Steinaslåtto, låg berget berre 0,5 m under markoverflata.  

Resultat frå sjaktinga syner at trongen for friksjonsmassar til opparbeiding vil bli langt større 
enn tidlegare vurdert. Ei grov gjennomrekning av byggjeomfanget viser følgjande estimat: 

 

Tidlegare BHG 

Tidlegare 
kommunehus 
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Graving:  27800 m3 humusmassar og 5000 m3 morenemassar 

Fylling:   39300 m3 friksjonsmasse 

Med faktor 1,5 frå faste massar til plasserte massar, gir dette eit samla steinbrotsuttak på om 
lag 26 000 m³. 

 

Det er direktoratet for mineralforvaltning som er forvaltningsmyndigheit og kan gi 
driftskonsesjon til uttak av mineralmassar. Utbyggingsomfanget i denne planen syner etter 
nærere vurdering, at uttaksmengdene kan bli monaleg større enn konsesjonsgrensa. 
Gullingen utviklingsselskap AS har ikkje søkt driftskonsesjon. Det går fram av minerallova §3 
at: «Loven gjelder et hvert uttak av mineralske forekomster. Loven gjelder likevel ikke uttak 
som hovedsakelig er en del av annen utnyttelse av grunnen» 

Det blir derfor lagt til grunn at § 3, andre ledd vil gjelde og at direktoratet vil vurdere dette i 
sitt høyringssvar til planframlegget, 

 

 

4.5 Sol-/skyggeforhold, vind og klima 

Sol og skyggeforhold blei vurdert og illustrert av Asplan Viak i konsekvensutgreiinga av 30. 
mars 2003 for reguleringsplanen Mosvatnet/Gullingenområdet, 

  

Fig 5: Markering av planområdet over temakart sol/skygge.   

 

Kartet i fig 5 viser stor grad av soleksponering. Så godt som heile planområdet har gode 
solforhold frå 70-100%. Soleksponering er vurdert i forhold til kor mange timar sol området 
har mellom kl.9 og 17 ved jevndøgn. 

Dominerande vindretning er frå aust og følgjer dalføret. 

Planområdet har markant meir snø enn det lågareliggande området ved Mosvatnet.  
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4.6 Kulturminne og fornminne 

Det ligg eitt registrert kulturminne, ID 5378-1, innanfor området. Det er ei kolgrop frå jernalder 
ï middelalder som er om lag 1,7 m i diameter og 0,7 m djup, relativt klårt markert i terrenget. 
Det er elles ikkje registrerte fornminne eller SEFRAK-registrerte bygningar i planområdet. 
Restar av grunnmur etter ei høyløe ved Steinaslåtto, omlag 3x3m, er framleis synleg. 

 

4.7 Offentleg og privat service 

Planområdet ligg mellom Gullingen skisenter og Gullingen turistsenter. Skisenteret har 
varmestove og tilgjengelege wc og dusj. Dette driftast i skisesongen. Det er serverings- og 
overnattingstilbod ved turistsenteret heile året. Det er 18 km ned til kommunesenteret Sand 
med offentleg tenestetilbod og handelssentrum.  

 

4.8 Trafikktilhøve og vegar 

Planområdet ligg på begge sider av Blåsjøvegen. Vegen blei bygd av NVE Statskraftverkene 
i samband med Ulla-Førre utbygginga. Seinare har Suldal kommune overteke vedlikehaldet . 
Vegen er vinterstengt like sør for skitrekket. I skisesongen og på særs gode utfartsdagar kan 
det vere rift om parkeringsplassane ved skitrekket. Blåsjøvegen er tilknytt FV. 632, 
Gullingenvegen, like nord for turistsenteret, og er køyrbar opp til Blåsjø sommarstid. Vegen 
har ikkje gjennomgangstrafikk, men vert nytta til besøkande, turfolk og hytteeigarar, samt i 
næring som tilsyn til beitedyr og tilsyn av Statnett/Statkraft sine vasskraftanlegg og 
installasjonar.   

  

4.9 Støy 

Utanom Blåsjøvegen og svak støy frå skitrekket når det er i drift, er det ingen andre støykjelder 
i området. Trafikk på vegen er hovudsakleg turisttrafikk til Stranddalen turisthytte og dammane 
i Blåsjømagasinet. I arbeidet med oppgradering av stamlinjenettet i «Vestre korridor». har 
Statnett rigg og lagerplass ved Sandsavatnet. Anleggsarbeidet vil pågå i 4-5 år og vil i denne 
tida generere monaleg anleggstrafikk. 

 

4.10 Friområde/friluftsliv, aktivitet og leik i nærmiljø  

Området ligg under ein km frå Mosvatnet som gir mogelegheit for fiske, bading mm. 
Fjellområda i kring er eit vakkert og spennande turområde, både sommar og vinter. Nærleiken 
til natur generelt, men og skisenteret ,skiløyper, lysløype ved Mosvatnet og merka stiar i fjellet 
gir gode vilkår for aktivitet og leik. Like nord for planområdet er det bygd  ei stor tregamme, 
eller  bålstove, til allmenn bruk.  

 

4.11 Kommunalteknisk infrastruktur   

Vatn og avløp: 

På Mosstølmoen nede ved Mosvatnet er det bygd nytt reinse- og avløpsanlegg dimensjonert 
for å handtere avløp frå heile Mosvatnet/Gullingen området . 

Langs Blåsjøvegen ligg vassleidningar til pumpestasjon nord i planområdet. Frå denne 
stasjonen vert det pumpa vatn opp til eit høgdebasseng sør for planområdet. Langs 
Blåsjøvegen ligg det også Ø160 mm spillvassleidning frå skitrekkområdet, med.sjølvfall til 
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reinseanlegget. Avløp frå hytteområdet i sør-aust; Breistøldalen, vert pumpa opp til denne 
avløpsleidningen Campingområdet, varmestove og eksisterande hytter er tilkopla 
eksisterande vatn- og avløpsnett..  

 

 

Fig 6: Eksisterande vatn og avløp i området. 

4.12 Naturmangfaldslova 

Naturmangfaldlova har mellom anna reglar om forvaltning av artar, framande organismar, 
utvalde naturtypar, områdevern, genetiske ressursar og alminnelege føresegner om 
berekraftig bruk. 

Det er ikkje registrert trua eller framande artar eller organismar i planområdet, men i 
nærområde er det observert heivepsbie som er kategorisert som trua art. Det er likeins 
observert nær trua artar av fiskemåke, gauk og taksvale. 

Av artar som vert kategorisert som særs omsynkrevjande artar er det registrert kvitryggspett 
og tilbake til 1980 åra blei det også observert rein. 

Vegetasjonsdekket i planområdet er generelt torvmyr i skrånande terreng. Fleire flaumbekker 
leier ned mot Breiastølsåno. Ved Steinaslåtto har det vore slåttemark frå gammalt av og 
restane av grunnmur etter ei høyløe står att i området.  
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5 Skildring av planforslaget 

5.1 Detaljplan for området fritidsbebyggelse 4 

Området er i gjeldande plan regulert til område for fritidsbustad. Planframlegget blir fremja som 
detaljplan der ein viser korleis området skal byggast ut med vegar og fritidsbustader. 

Framlegget legg til rette for at det kan byggast 62 nye fritidsbustader med tilhøyrande veg og 
parkeringsareal. Det er trong for utskifting av massar og det er difor sett av eit område til 
masseuttak som, når utbygginga er ferdig, vil ryddast og leggast att med overflatestruktur  som 
er tilpassa formene i nærliggande terreng.  

 

 

Fig 7: Gjeldande plan for Mosvatnet; utsnitt av området Fritidsbebyggelse 4 

 

I oppstartsmøte med planmyndigheit i Suldal kommune vart det tilrådd å følgje plangrensa slik 
området «Fritidsbebyggelse 4» viser i reguleringsplan for Mosvatnet. I tillegg vart det tilrådd å 
ta med heile arealet ned mot Breiastølsåno for å sikre grøn sone mot elvefaret. Området for 
detaljplanen følgjer difor «Fritidsområde 4» si avgrensing, medan grensa følgjer elvefaret i 
aust. 
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Figur 7: Detaljplan for Åsliane. Teiknforklaring innfelt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabell 1: Arealoversikt 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig 8: Detaljplan med teiknforklaring. 

 

 

 

 

 




























