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Reguleringsendring for del av Tengsareid-Vingard for boligomrade og
naeringsareal gnr 48 bnr 1 mfl. - 1 gangsbehandling

Sammendrag:

Eigersund kommune har mottatt forslag til detaljreguleringsplan for boliger Tengsareid - Vingard
(boliger, veier m.m.). Hensikten med planendringen er & fa en bedre arealutnyttelse med formal i
trdd med gjeldene reguleringsformal som er bolig og naering. Planendringene omfatter i hovedsak
eiendommen 48/1 hvor antall boliger gkes og naeringsareal konsentreres med buffer mot boligareal.
Samlet antall boliger innenfor planomradet gkes fra 25 boliger hvor 6 er eksisterende
eneboliger/hytte til samlet minimum 46 og maksimum 49 boliger. Naeringsomradet i nord, «Kosen»,
reguleres til kombinert formal som i gjeldende plan, overnatting, bevertning, kontor og tjenesteyting,
mens naeringsomradet mot Vingardsveien reguleres til kombinert formal, forretning som er klart
avgrenset til spesifikke plasskrevende varer (biler, bater, landbruksmaskiner, trelast og andre stgrre
byggevarer) samt kontor, industri og lager. Dette er avgrenset i trad med regionalplanen for Dalane
og er etter samrad med Rogaland fylkeskommune spesifisert i egen bestemmelse. Detaljhandel
tillates ikke da det er i strid med gjeldende kommuneplan og regionalplan. En vurderer at en har
funnet en god avveining mellom de ulike arealformalene og der dette vil kunne blir et meget bra
boligomrade med flott utsikt mot Tengsvagen og med gode solforhold.

Kommunedirektgren anbefaler at planen blir lagt ut til offentlig ettersyn som fremlagt.

Kommunedirekt@rens forslag til vedtak:
Forslag til detaljreguleringsplan for boliger mv. Tengsareid - Vingard med bestemmelser datert
24.06.22, planbeskrivelse datert 20.05.22, og plankart datert den 27.06.2022 legges ut til offentlig
ettersyn og sendes pa hgring med fglgende endring i:
Kart

1. Lekeplassene BLK og BLK 3 vises som «Felles lekeplasser». BLK2 vises som «Offentlig lekeplass».

Bestemmelse:

2. Rekkefglgekrav; «For alle tiltak som bergrer fv. 44 skal plan for dette oversendes til
veimyndigheten for giennomsyn. »

3. Rekkefglgekrav; «For tiltak som bergrer veigrunnen langs fylkesveinettet kreves det
gjennomfgringsavtale med veimyndigheten. Avtale for giennomfagring skal vaere inngatt med
Rogaland fylkeskommune f@r byggestart.»

4. Tillegg til §5.15.2 «Denne bestemmelsen er uttémmende og detaljhandel tillates ikke.»



5. Justering av §9.2 Sikringssone flom; «I omrader vist som faresone flom skal korrekt
sikkerhetsklasse og sikker byggehgyde fastsettes av fagkyndig for tiltak kan gjennomfgres.»

Andre forhold
6. F¢r planen legges ut til offentlig ettersyn skal det innarbeides i planbeskrivelsen en
redegjgrelse for tilgang til tilstrekkelig brannvann i omradet.

Vedtaket fattes med hjemmel i plan og bygningsloven § 12-10, jf. § 12-11.
Mgtebehandling fra Planteknisk utvalg 19.09.2022
PTU - behandling:

Votering:
Kommunedirektgrens forslag enstemmig vedtatt.

PTU-096/22 vedtak:

Forslag til detaljreguleringsplan for boliger mv. Tengsareid - Vingdrd med bestemmelser datert
24.06.22, planbeskrivelse datert 20.05.22, og plankart datert den 27.06.2022 legges ut til offentlig
ettersyn og sendes pd hgring med fglgende endring i:

Kart
1. Lekeplassene BLK og BLK 3 vises som «Felles lekeplasser». BLK2 vises som «Offentlig
lekeplass».
Bestemmelse:

2. Rekkefglgekrav; «For alle tiltak som berarer fv. 44 skal plan for dette oversendes til
veimyndigheten for giennomsyn.»

3. Rekkefalgekrav; «For tiltak som bergrer veigrunnen langs fylkesveinettet kreves det
gjennomfgringsavtale med veimyndigheten. Avtale for giennomfgring skal vaere inngatt med
Rogaland fylkeskommune fgr byggestart.»

4. Tillegg til §5.15.2 «Denne bestemmelsen er uttsmmende og detaljhandel tillates ikke.»

5. Justering av §9.2 Sikringssone flom; «| omrdader vist som faresone flom skal korrekt
sikkerhetsklasse og sikker byggehgyde fastsettes av fagkyndig far tiltak kan gjennomfgres.»

Andre forhold
6. Fgar planen legges ut til offentlig ettersyn skal det innarbeides i planbeskrivelsen en
redegjgrelse for tilgang til tilstrekkelig brannvann i omrddet.

Vedtaket fattes med hjemmel i plan og bygningsloven § 12-10, jf. § 12-11.
Vedtaket er enstemmig.
Du finner oversikt over alle dokumenter i saken pa kommunens nettsider,

www.eigersund.kommune.no - Politiske saksdokumenter: http://bit.ly/1lywnuF
Velg mgtedato, finn saken, velg Ga til arkivsaken.

Saksgang:


http://www.eigersund.kommune.no/
http://bit.ly/1IywnuF

PTU vedtar om planen skal legges ut til offentlig ettersyn.

Alternativt forslag til vedtak:

Forslag til detaljreguleringsplan for boliger mv. Tengsareid - Vingard med bestemmelser datert
24.06.22, planbeskrivelse datert 20.05.22, og plankart datert den 27.06.2022 legges ut til offentlig
ettersyn og sendes pa hgring med fglgende endringer:

Vedtaket fattes med hjemmel i plan og bygningsloven § 12-10, jf. § 12-11.
Eventuell tidligere politisk behandling:

Saksgang:
PTU vedtar om planen skal legges ut til offentlig ettersyn.

Detaljreguleringsplan for boliger mv. Tengsareid - Vingard - 1. gangsbehandling
Forslag til detaljreguleringsplan for boliger mv. Tengsareid - Vingard fremmes for 1 gangsbehandling.
Det varslede planomradet ligger innforbi den stiplede linjen vist pa kartet:
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2. Planstatus for omradet

2.1 Regionalplan for Dalane

Kommunene skal stille krav til tetthet i boligbyggingen for a utnytte areal i sentrum og i tettstedene
pa en god mate. Krav til tetthet gjelder bade ved utbygging pa ledig areal og ved
fortetting/omforming pa allerede utbygd areal. Normene for tetthet ma forankres som
bestemmelser til kommuneplanen, og er i og naert sentrum innenfor ca. 750 meter 4-8 boliger per
dekar, innenfor tettsted min. 2,5 boliger per dekar og gvrige omrader minimum 2 boliger/daa. En har
hatt dialog med Rogaland fylkeskommune i forbindelse med planarbeidet angaende krav om tetthet.

2.2 Kommuneplan / kommunedelplan
| Eigersund kommuneplan for sentrumsdel 2018-2030 er omradet avsatt til boligbebyggelse og
naeringsvirksomhet.



2.3 Reguleringsplaner for omrddet i dag

Gjeldende reguleringsplan for omradet er plan Vingard gnr. 45 bnr. 66 m.fl. (plan 19810003-03),
vedtatt i 1981. @stlige og nordlige del er i nyere planer tatt ut og regulert. Omradet som n3 reguleres
er i planen fra 1981 regulert til boligbebyggelse og forretning/naering/industri samt offentlig
bebyggelse i sgr.

2.4 Vurdering av krav til konsekvensutredning
Plantiltaket vurderes ikke & falle inn under vedlegg | eller Il jfr. 1.5 i planbeskrivelsen.

3. Varsel om regulering

Det er sendt ut varsel om oppstart til grunneiere, naboer, statlige og regionale myndigheter og
kunngjort i Dalane Tidende mv. Dette er sa langt en kan se gjort i samsvar med plan- og
bygningslovens bestemmelser.

V.nr Fra Innhold/tema J/N/O/D
Offentlige merknader
Statsforvalteren i Rogaland Merknad (0]
Rogaland Fylkeskommune, regionalplan Merknad D
Statens vegvesen Merknad N

Private merknader

Tengs 3 AS Merknad (0]
Jane Helene Kvamsg, Merknad (0]
Jgrgen Larsen Merknad (0]
Aud Kari Gjerdevik Vold Merknad (0]
Terje Tengsareid Merknad D
Tor Magne Jarl Munkejord Merknad D
Helge Eltervaag Merknad (0]
Sands Advokatfirma DA pa vegne av NorDan AS og Merknad D

Johs. Rasmussen AS

INNSENDTE MERKNADER

Fra Innhold/tema Saksbehandlers vurdering
Offentlige uttaler
1. Statsforvalteren Statsforvalteren vurderer det som O Tar det til orientering.
i Rogaland positivt at planen legger opp til en

hgyere utnyttelse enn gjeldende
reguleringsplan.

Planomradet ligger i utkanten av o)
omradet som omfattes av verneplan

for Bjerkreimsvassdraget. Tengsabukta Planen bergrer ikke arealer i



2.

Rogaland
Fylkeskommune,
regionalplan

vest for fylkesvegen er registrert som
sveert viktig naturtypeomrade i sjg;
blgtbunns-omrader i strandsonen. |
planarbeidet ma det vurderes om

utbyggingen vil pavirke vassdraget eller

Tengsabukta negativt, og ev.
avbgtende tiltak ma fastsettes i
bestemmelsene.

Statsforvalteren minner om at NVEs
aktsomhetskart ikke gir en helt
ngyaktig angivelse av omrader med
flomfare. Ved utarbeidelse av planen
ma det utarbeides en ROS-analyse iht.

pbl. § 4.3 hvor blant annet flomfare ma

undersgkes naermere.
Stgyforholdene i og ved framtidig
bebyggelse ma sikres, jf.
stgypavirkning fra fylkesvegen.

Forutsetter ellers at planen utarbeides
i trad med kommuneplanens fgringer
for utnyttelse, parkeringsdekning,
solforhold, lekeomrader m.m., for a
legge til rette for et godt boomrade for
framtidige beboere.

Vi vil og minne om at det kom ny
versjon av Statlig planretningslinje for
klima- og energiplanlegging i
kommunene i 2018. Ny retningslinje
omfatter ogsa klimatilpasning, og riktig
navn pa planretnings-linjen bgr oppgis
i plandokumentene.

Fylkesradmannen forutsetter at det
videre planarbeidet fglger opp
overordnet planverk, som
kommuneplan og regionalplan for
Dalane. Avvik fra fgringer i disse vil
kunne vaere konfliktfylt.

Det ma legges saerlig vekt pa hvordan
trafikksikkerheten ivaretas for
gaende/syklende, samt at det sikres
gode sykkelparkeringsplasser. Planen
bgr peke pa Igsninger som legger til
rette for trygg adkomst til gang- og
sykkelvei langs fv. 44.

Forutsetter at det legges til rette for
gode, solrike uteoppholdsarealer i

Sj@.

Bebyggelse vil ligge utenfor
aktsomhetsomrade flom.

Stgy sikres i bestemmelsene i
trad med stgyrapport.
Kommuneplanens fgringer er
innarbeidet i planen. For anlegg
og ny bebyggelse legges krav i
gjeldende PBL til grunn.

Tas til orientering og viser til
dokumentasjonen i
planforslaget.

Tas til orientering.

Regionalplanen og
kommuneplanen er ifglge
tiltakshaver lagt til grunn for
planen.

Dette er ivaretatt i
planforslaget jfr.
planbeskrivelsen.



planomradet. Det ma sikres trygg
adkomst til disse, og det bgr sikres at
arealer tilpasset forskjellige
alderstrinn, ogsa voksne og eldre. Det
ma sikres en god landskapstilpasning
av bebyggelsen, og karakteristiske
landskapselementer i omradet bgr tas
vare pa, gjerne som del av
uteoppholdsareal.

Det ma sikres at nye boliger ikke
pavirkes vesentlig negativt av den
virksomhet som ligger i tilstgtende
naeringsomrade, ogsa eventuell
virksomhet som plan for omradet
apner for Samferdselstekniske innspill:
Alle eventuelle tiltak i tilknytning til
fylkesveinettet skal gis en teknisk
utforming iht. blant annet handbgkene
«N100 Veg- og gateutforming» og
«V121 Geometrisk utforming av veg-
og gatekryss».

Det ma utarbeides en trafikkanalyse i
forbindelse med planarbeidet som sier
noe om trafikksituasjonen i omradet,
hvilke konsekvenser planforslaget far
for det offentlige veinettet og
eventuelle behov for tiltak. Analysen
bgr ogsa omtale trafikksikkerhet,
trafikkmengder til og fra planomradet,
skolevei, gang- og sykkelveier samt
kollektivdekning.

Avkjgrsler og kryss skal utformes iht.
N100 og malsettes med siktlinjer og
kurveradius pa plankartet. Fglgende
krav tas inn i bestemmelsene: «|
omradende regulert til frisiktsoner skal
det vaere fri sikt innenfor en hgyde fra
0,5 meter over tilstgtende veibaner.»

J

Boligene plasseres med solrike
utearealer og karakteristiske
fiellknauser og skraninger er
regulert som grgntomrader. De
nye boliger orienteres mot vest
og det anlegges en
vegetasjonsskjerm inn mot
naerings og industriomrade i
@st.

Det er fra tiltakshaver vist et
naeringsomrade som vil ligge
som en buffer mellom de nye
boligene og eksisterende
naeringsvirksomhet. Det er
utarbeidet stgyvurdering.

Planen bergrer ikke FV 44, men
har medtatt veien som den er
hvor den er opparbeidet. N100
legges til grunn.

En viser til at tiltakshaver her
skriver at «Planendringen
medfarer inntil 24 nye boliger.
Dette medfgrer en
trafikkskning pd 125 ddt, som
tilsvarer 15 til 18 flere biler
timen i rushtid, i forhold til
gjeldene plan. Adkomst for
myke trafikanter er godt
ivaretatt og er beskrevet i kap.
5.4. Videre viser tiltakshaver i
planbeskrivelsen til at: «Fv 44
er regulert slik som veien er
bygget med gangsykkelsti pa
vestsiden og annen veigrunn
langs gstsiden utvidet til 6 ta
med fjellskjaeringer som i
opprinnelig plan. Byggelinje er
25 meter. Planen bergrer ikke
FV 44, men har medtatt veien
som den er hvor den er
opparbeidet.» En vurderer at
dette opplyser de papekte
forholdene pa en tilstrekkelig
mate.

Bestemmelsen er lagt inn i



Forutsetter at atkomsten til §9.1.
planomradet legges til Vingardsveien J

iht. til gjeldende detaljreguleringsplan.

Ngdvendig areal til grgfter, skraninger

og fyllinger mot sideterreng ma

reguleres inn pa plankartet. Behovet

for arealer til rigg- og anleggssoner

samt ledningsnett ma vurderes som en

del av planarbeidet. Det ma reguleres

inn annen veigrunn langs fv. 44. Langs Tas til orientering.
fortau og gang- og sykkelvei skal annen O
veigrunn ha en bredde pd minimum
0,50 meter. Langs vei uten fortau eller
gang- og sykkelvei skal bredden vaere
minimum 3,0 meter. Arealet skal ta J
opp eventuelle hgydeforskjeller,
samtidig som det skal sikres mulighet
for drift og vedlikehold og en eventuell
fremtidig veiutbedring. Byggegrensen i
gjeldende detaljreguleringsplan for
Vingard er 25 meter. Vi kan dermed
akseptere at byggegrensen pa 25
meter viderefgres i ny plan. Det ma
ikke uten saerskilt tillatelse plasseres
byggverk eller annen stgrre innretning
i strid med byggegrensen.
Byggegrensen malsettes pa plankartet.
| forbindelse med tiltakene i
planforslaget ma det utarbeides et
tegningsgrunnlag i trad med handbok
R700. Det ma sikres i et eget punkt i
reguleringsbestemmelsene at alle
planer for tiltak som bergrer fv. 44 skal
oversendes til veimyndigheten for
gjennomsyn.

For tiltak som bergrer veigrunnen
langs fylkesveinettet kreves det
gjennomfg@ringsavtale med
veimyndigheten. Avtale for
gjennomfgring skal veere inngatt med
Rogaland fylkeskommune fgr
byggestart. Dette ma sikres i
regulerings-bestemmelsene.

Tas til orientering — se plankart.

Fglgende bestemmelse blir lagt
inn under rekkefglgekrav; «For

Gjeldende forskrift T1442/2016, alle tiltak som bergrer fv. 44
Retningslinje for behandling av stgy i skal plan fo'r dette oversendes
arealplanlegging, ma legges til grunn i ti_l veimyndigheten for
planarbeidet. Dette ma sikres i giennomsyn.»
reguleringsbestemmelsene.

J  Fglgende bestemmelse blir lagt
inn under rekkefglgekrav: «For



3.

Statens
vegvesen

Planomradet ma utvides til ogsa a
omfatte eiendommer i vest frem til og

med eksisterende lokal
forbindelsesveg mellom fv.44 og

Vingardsveien. Dette er helt ngdvendig
for a sikre en bedre krysslgsning og
avkjgrselssanering mot fv.44. Viser her
til vegnormalene for denne type kryss
og avkjgrsler mot overordnet veg.
Forutsetter at alle nye boliger far sin

atkomst via Vingardsveien og at

forbindelsesvegen i vest ikke far gkt

trafikk, men stenges fysisk for
giennomkjgring til fv.44.

Reguleringsplanen ma legge til rette

for avkjgrselssaneringer eller

sammenkobling av avkjgrsler langs
fv.44 i den grad dette er fysisk mulig.

Alle avkjgrsler langs fv.44 skal

tilfredsstille vegnormalkravene og vises
med svingradier og frisiktsoner iht.

vegnormalene.

Det ma reguleres inn tilfredsstillende
byggegrenser langs fylkesvegen. Dette

avklares i samrad med Rogaland
fylkeskommune.

Forutsetter at ngdvendige
stpyskjermingstiltak utredes og
innarbeides i planen.

Det ma utarbeides en mobilitetsplan
som beskriver hvordan szerlig gaende
og syklende til sentrum skal ta seg

D

frem pa en trafikksikker mate. Er saerlig D

redd for kryssing av fylkesvegen i vest

hvor siktforholdene er svaert
begrenset.

tiltak som bergrer veigrunnen
langs fylkesveinettet kreves det
giennomfgringsavtale med
veimyndigheten. Avtale for
giennomfgring skal vaere
inngatt med Rogaland
fylkeskommune fgr
byggestart.»

Det er utarbeidet stgyvurdering
og innarbeidet i
bestemmelsene bl.a. §§2.3,
5,14

Planomradet ble etter mgte
med Egersund kommune
tilpasset i nord inn mot plan
regulert rundkjgring i Plan RV
44 med rundkjgring
Tengsareidveien

Atkomst til kafé og
eksisterende boliger langs rv.
44 er med unntak av avkjgrsel
til 48/21 fjernet.

Byggegrense mot FV 44 er
fortsatt 25 meter og siktlinjerer
i trad med veileder er inntegnet
i planen.

Det er utarbeidet egen
stgyrapport som redegjgr for
skjermingstiltak

Det er ikke utarbeidet egen
mobilitetsplan, men adkomst
for myke trafikanter m.m er
gatt gjennom og vurdert i kap.
4.5 i planbeskrivelsen. En viser
til at det allerede er etablert



1.

2.

3.

6.

Private merknader
Tengs 3 AS

Jane Helene
Kvamsg,

Jgrgen Larsen

Aud Kari
Gjerdevik Vold

Terje
Tengsareid

Tor Magne Jarl
Munkejord

Har ingen kommentarer til varsel om
oppstart, og gnsker lykke til med
arbeidet.

Informerer om at hun har brgnn og
septiktank som ikke er tilkoblet
kommunalt anlegg. Brgnnen er pa
forslagsstillers eiendom og tinglyst.
Hun har ogsa veirett opp til huset sitt
fra rv. 44. Hun lurer derfor pa om den
ogsa skal fjernes og at hun kobles til ny
vei? Dette har hun ogsa tinglyst veirett
pa. Hun ber om en tilbakemelding pa
hvordan dette vil gjgres.

Larsen synes det er en voldsom
fortetting av boliger sa tett pa et
etablert industriomrade.

Synes det er veldig mange boenheter
sa tett inntil et etablert
industriomrade.

Tengsareid skriver at eiendommen
gnr/bnr 48/80 ikke skal bli bergrt av
reguleringsendringen, og han forventer
at forholdene i eksisterende
reguleringsplan, hvor eiendommen
grenser mot friareal/ballslette
beholdes i ny plan.

Han forutsetter at det ikke blir foretatt
noe som er til ugunst for hans
eiendommer i forbindelse med det
varslede planarbeidet. Er ogsa eier av

sammenhengende gang og
sykkelveg til sentrum, samt
egen gangveg mellom
planomradet og Lagard der
skoler og barnehager er
etablert. Kryssing av
fylkesvegen har flere ganger
blitt tatt opp med gjeldende
vegmyndighet, men der en ikke
har gnsket a etablere gangfelt.

Tas til orientering.

Tiltakshaver skriver at planen
legger opp til at eksisterende
boliger kan pakobles VA der det
er mulig. Veiadkomst vil bli fra
dagen felles vei, men via
nyanlagt vei i gst. Tilsvarende
regulert veiadkomst i tidligere
plan.

Tiltakshaver skriver at planen
vil ha hgyere utnyttelse enn
eksisterende plan, i trad med
overordnede retningslinjer.
Hensyn til eksisterende
industriomrade vil ivaretas i
planen. En viser ellers til at
arealbruken er i trdd med
gjeldende kommuneplan.

Tas til orientering og viser til at
arealbruken er avklart i
kommuneplanen.

Tiltakshaver skriver at den nye
planen endrer pa plassering av
grennstruktur, regulerer grgnt
omrade mellom boligfeltene pa
fjellskjeeringene mellom
eiendommene. Eiendommen
reguleres til boligformal med to
eneboligtomter som i tidligere
plan.

Tiltakshaver skriver i sin

gjennomgang av innspillet at;
«Eksisterende boliger gnr/bnr
48/23 og 48/77 ligger utenfor



7. Helge
Eltervaag

8. Sands
Advokatfirma
DA pa vegne
av NorDan AS
og Johs.
Rasmussen AS

gnr/bnr 48/23 og 48/77 som ligger
utenfor planomradet, men grenser til
gnr/bnr 48/1 i sgrlig ende. Det er
gnskelig at mest mulig av
grgntomradet her beholdes som
bestemt i eksisterende
reguleringsplan. For hans del er det
viktigste at det ikke skjer inngrep i
berget ovenfor/i grensen mot hans
eiendommer, men at landskapsprofilen
mot Jeerveien her bevares, og kan
danne en «naturlig buffer» mellom
eksisterende og eventuell ny
bebyggelse.

Haper reguleringsplanen tar hensyntil O
terrenget. Det blir bade finere og
triveligere nar bebyggelse tilpasses
terrenget enn nar terrenget tilpasses
bygninger som ikke passer inni
opprinnelig terreng. Trivelig bomiljg er
viktig bade for de som skal bo der og

for de som skal selge.

NorDan og JR er skeptiske til at det O
skal etableres flere boliger i et
eksisterende industri- og
handelsomrade der det er stgy og
trafikk. Omradet fremstar som lite
egnet som et boligomrade, og er
ogsa bekymret for at en utstrakt
boligbygging vil begrense
eksisterende naeringsvirksomhet
og eventuell utvikling av den. De
stiller ogsa spgrsmal ved om
planarbeidet er i trad med
kommuneplanen og andre
overordnede planer.
Stgy og trafikkbelastning i
omradet: 0
1. Det er betydelig trafikk til
virksomhetene i omradet, bade
varelevering og kundetrafikk. Til
NorDans fabrikk er det estimert at
det kommer ca. 10-15 store
trailere hver dag. Dette gjgr veiene
til omradet trafikkerte og utrygge,
og det er begrenset med
gangmuligheter. Slik planomradet
ligger ma det dele innkjgring til
omradet med handels- og
industrivirksomhetene. Det er
begrenset med kapasitet pa

planen og vil ikke bergres. En
del av gnr/bnr 48/72 hvor det i
dag er adkomstvei til Jaerveien
187 reguleres til naerlekeplass.
Eiendommene 48/72 far
veiadkomst fra dagen felles vei,
men via nyanlagt i gst. Adkomst
til Jeerveien 187 blir fra ny vei i
@st, tilsvarende regulert
veiadkomst i tidligere plan.» En
viser ellers til uttale fra
vegmyndigheten.

Tiltakshaver har utarbeidet
detaljerte illustrasjoner som gir
et godt inntrykk av hvordan
omradet vil kunne fremsta.
Tiltakshaver skriver at planen
vil ta utgangspunkt i
eksisterende terreng, med
bebyggelse tilpasset
beliggenheten. Tilgrensede
fiellknaus reguleres til grgnt og
lek.

Omradet har veert regulert til
bolig og nzering i mange ar og
det er allerede etablert boliger i
omradet. Det er foreslatt 3
legge et naeringsareal som
buffer mellom boligomradet og
det eksisterende
naeringsomradet.

Planendringen medfgrer
ifplge tiltakshaver meget
begrenset trafikkgkning
med 15 til 18 flere biler
timen i rushtid i forhold til
gammel plan. For myke
trafikanter reguleres fortau



vegsystemet, og det er tvilsomt
om det er mulig & apne for sa
mange som 35 nye boliger.
Planomradet vil veere utsatt for
betydelig stay, fra fylkesveg i vest
og industriomradet i gst og nord.
Det blir vanskelig a etablere
boliger og uteoppholdsareal som
sikrer god bokvalitet. Det m3
gjdres en detaljert stgyutredning.
Forholdet til overordnede planer:
Det fremkommer ikke av
planinitiativet at boligdelen skal
justeres inn i naeringsformalet, og
ikke hvor mye eller om det faktisk
skal etableres naeringsvirksomhet.
Det er ikke sagt hvilken type
nzering som planlegges. Uten
informasjon om dette er det
vanskelig a vurdere hva
planforslaget vil bety for omradet.
Forholdet til overordnede planer
er ogsa uklart. De stiller ogsa
spgrsmal ved om utvikling av
boliger i dette omradet samsvarer
med strategien i Regionalplan for
arealbruk og transport. Slik de
oppfatter det skal sentrumsnaere
strgk prioriteres i utviklingen av
boligomrader, dvs. en utvikling
«innenfra og ut».

Betydning for eksisterende
naeringsvirksomhet: NorDan er
redd for at en omfattende
boligutbygging vil kunne sette
begrensninger for eksisterende
naeringsvirksomhet. Det er viktig
for NorDan at dagens virksomhet
kan opprettholdes fullt ut og at
den ikke ma begrenses til dagens
drift, stgyniva mv. NorDan
planlegger allerede endring av sin
virksomhet fra ett til to skift i
dggnet, noe som er viktig for den
fremtidige driften.

Det er utarbeidet
stgyrapport som ogsa
medtar evt. stgy fra
naeringsomradet. Planen
plasserer boliger med
utearealer skjermet fra
stgy fra tilstgtende
nzringsareal

Planen fglger formal i
tidligere reguleringsplan
med bolig og
nzringsformal. Dette er
ogsa i trad med gjeldende
kommuneplan. Det er lagt
inn egen bestemmelse for
naeringsomradet herunder
krav om at det innenfor
disse omradene ikke
tillates anlegg som ved
lukt, rgyk eller stgy iht. T-
1442 vil virke sjenerende
for tilgrensende
boligomrader. Stgynivaet
skal tilfredsstille
grenseverdiene i
Miljgverndepartementets
retningslinje for stgy T-
1442,

Viser til at en gjennom
planarbeidet har sgkt a
ivareta hensynet til
eksisterende
nzringsvirksomhet ved at



det bl.a. er gjennomfgrt
vurdering knyttet til stgy
bade fra vei og
eksisterende
naringsomrade. Det er
lagt et nytt naeringsomrade

Konsekvensutredning: De mener som buffer mellom

det m3 vurderes om det er behov eksisterende
for konsekvensutredning fordi det neeringsomrade og

etableres boligomrader som ikke boligomrlédet. Det er

er i samsvar med overordnet plan, absolutt ikke gnskelig at

jf. forskrift om den nye planen skal skape
konsekvensutredning § 6 b) jf. problemer for den

vedlegg 1 nr. 25 eksisterende virksomheten

og en viser til at Nordan er
en stor og viktig
arbeidsplass. En viser til at
hoveddelen av den nye
boligbebyggelsen vil ligge
ut mot Tengsvagen
og/eller lenger inne pa
Vingard og vil sdledes ha
avstand til Nor Dan sitt
anlegg.

Planen vil forholde seg til
tilstgtende naeringsomrade
som forventes a forholde
seg til gjeldende
retningslinjer vedrgrende
stgy. Det er ikke vurdert at
planen omfattes av KU-
forskriften jfr. at
arealbruken er i trad med
gjeldende kommuneplan
og endringene ikke er
omfattende nok. En viser
til at det er gjort
vurderinger bade i forhold
til trafikale forhold d,
stgyforhold m.m blant
annet for a ivareta
eksisterende virksomhet.
Samtidig viser en til at
omradet allerede har veert
godkjent for boligbygging
siden 1981 og der er
allerede etablert boliger i
trad med planen.

Kommunedirektgren vil etter en samlet gjennomgang og vurdering av de innsendte merknadene
innstille pa at planen legges ut til offentlig ettersyn i trad med fremlegg til vedtak.

4. Presentasjon av planomradet

Planen omfatter gjenstaende areal mellom Jaerveien og Vingardsveien, Tengs, Eigersund og er en
reguleringsendring av planid 19810003 reguleringsplan for Tengsareid-Vingard. Hensikten med
planendringen er a fa en bedre arealutnyttelse med formal i trad med gjeldene reguleringsformal,



bolig og naering. Planendringene omfatter i hovedsak eiendommen 48/1 hvor antall boliger gkes og

nzringsareal konsentreres med buffer mot boligareal.

Samlet antall boliger innenfor planomradet gkes fra 25 boliger hvor 6 er eksisterende
eneboliger/hytte til samlet minimum 46 og maksimum 49 boliger.

Naeringsomradet i nord, «Kosen», reguleres til kombinert formal, overnatting, bevertning, kontor og
tjenesteyting, mens naeringsomradet mot Vingardsveien reguleres til kombinert formal, forretning
plasskrevende varer (biler, bater, landbruksmaskiner, trelast og andre stgrre byggevarer), kontor,
industri og lager.

5. Presentasjon av forslag til reguleringsplan
5.1 Forslag til plankart



5.2 Kortfattet oversikt over hoved endringene i forhold til gjeldende plan for omrddet
- Boligdel

Plassering av nye boliger og grgntarealer justeres, og antall boliger gkes.
BYA endres fra 30% til 25-55% BYA tilpasset beliggenhet og boligtype.
Saltak og maks byggehgyde 5 meter er endret generelt til maks tillatt mgnehgyde 7,5
meter og maks gesimshgyde 4,5 meter. For flate tak tillates maks 5 meter, men dette kan
gkes til maks 6,5 meter uten sokkeletasje.
For konsentrert bebyggelse i gst er maks tillatt mgnehgyde 10 meter og maks gesimshgyde
6,0 meter. For flate tak er maks 6,5 meter tillat.
Stgrrelse pa garasje gkes fra maks 35 m2 til maks 40 m2 for eneboligtomtene.



Neeringsdel

Omrade N1 endres fra forretning til overnatting, bevertning, kontor og tjenesteyting.
Omrade N2 endres fra Industri og lager til forretning for plasskrevende varer (biler, bater,
landbruksmaskiner, trelast og andre st@rre byggevarer), kontor, industri og lager. Dette er
uttgmmende og er spesifisert i forslag til bestemmelser og det er der presisert at det ikke
er tillatt med detaljhandel.

For nzeringsarealene gkes maks hgyde fra 10 til ca 12 meter, kote 19.

- i o —— S (S
5.3 Eksisterende bebyggelse som viderefgres og bebyggelse som forutsettes fjernet

Dette viderefgres i hovedsak med mindre justeringer som i eksisterende plan.

-

5.4 Boligbebyggelse

Planomradet vil inneholde 30 daa regulert til utbyggingsomrade for boliger.

BYA varierer fra 25 til 55%. Lavest BYA har boligene mot FV 44 som begrenses av 25 meter byggelinje.
Planendringen legger til rette for variert boligbebyggelse med smahusbebyggelse i form av
eneboliger, tomannsboliger og enebolig i kjede. | tillegg omfatter planen eksisterende bebyggelse.
Mot vest omfatter planen eksisterende eneboliger/hytte og eneboligtomter, eiendommer utenfor
48/1. Her er tomtene avsatt i gjeldende plan viderefgrt. Enkelte av eiendommene avstar mindre
arealer til felles grgntarealer i planen. For omradene innenfor 48/1 reguleres det for eneboliger mot
eksisterende eneboliger, mens det mot gst reguleres en tettere bebyggelse inn mot
naeringsomradene i gst. Eiendommen 48/26 som ligger her reguleres til boligformal.

Mellom boligene og nearingsareal/Vingardsveien etableres et 10 meter bredt vegetasjonsbelte som
tar opp fjellskjeeringer og forstgtningsmur og samtidig gir en beplantet sone inn mot boligene.



Planen omfatter bolig og naeringsarealer. Boligdelen med internveier, lek og grent utgjer ca. 37 daa.
Av dette vil eksisterende 14 boliger og eneboligtomter viderefgres fra den gamle plan (ca. 21,5 daa).
Omradet som reguleres med flere boliger utgjgr ca. 15,5 daa. Antall boliger i denne del gkes fra
opprinnelig 11 boliger til mellom 32 og 35 nye boliger. Samlet minimum 46 og maksimum 49 boliger
innenfor planen.

Boligtetthet for hele boligdelen blir 1,2-1,3 boliger/daa, mens boligtettheten for omradet som
fortettes vil bli 2.1 -2,3 boliger/daa.

En har i planen lagt stor vekt pa & legge til rette for etablering av et godt bomiljg orientert ut mot
Tengsvagen, hvor eksisterende bebyggelse inngar som regulert i gjeldende plan. Ny bebyggelse ligger
orientert med utsikt og mot sol i vest. Boligbebyggelsen plasseres hevet over industriomradet mot
gst adskilt med vegetasjonsbelte som i tillegg tar opp terrengforskjellen mot Vingardsveien og
naeringsareal i gst. Dette vil kreve til dels hgye murer mot Vingardsveien, og denne er forsgkt trappet
samt at det skal etableres beplantning langs denne for & ta opp noe av hgyden. Dette gir ogsa et
klarere skille mellom boligomradet og naeringsarealene. Med apen eneboligbebyggelse mot vest
bevares omradets gregnne preg mot Tengsvagen. Inne i omradet ligger bebyggelsen langs lite
trafikkerte boliggater tilknyttet leke- og friarealer. Planen inneholder enebolig i kjede,
tomannsboliger og frittliggende eneboliger tilpasset barnefamilier. Boligstgrrelsene varierer fra 90
m2 til 250 m2 boareal og sikrer variasjon av beboere i et felles bomiljg.
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5.5 Lekeplasser og fellesomrdder m.m

Lekeplassene er fordelt pa tre arealer. Med nzerlekeplass i nord og i s@r og kvartalslekeplass sentralt i
midten. Samlet areal avsatt til lek er ca. 2 daa. Lekeplassen i nord (BLK1) er 0,3 daa, lekeplassen i sgr
(BLK3) er 0,4 daa, mens den sentrale lekeplassen (BLK2) er pa 1,3 daa. | tillegg til lekearealene er det



2,1 daa annet uteoppholdsareal. Deler av dette arealet er brattere enn 1:3, derfor blir malbart
uteareal i planen ca. 3 daa, som tilsvarer ca. 60m2 pr bolig med 48 boliger.
S A \ersez 1) Fa5))

5.6 Naeringsomréde N1 og N2
Naeringsarealet til de to naeringsomradene er pa til sammen 9,3 daa. For disse omradene er maks
BYA 45 % for N1 som har 25 meter byggelinje mot FV 44, og 60% for N2.
- Naeringsomrade N1 ligger eksponert ut mot FV 44 ved innkjgringen til naeringsomradene.
Omradet reguleres for videreutvikling av etablert serveringsted med regulering til
kombinert formal, overnatting, bevertning, kontor og tjenesteyting.

Tomten kan bebygges med bygg i tre etasjer. Maks hgyde pa bygget er kote 19. Byggbart

areal begrenses av 25 meter byggegrense mot FV 44. Maks BYA er satt til 45%.
Naeringsomrade N2 ligger inn mot Nordan sine bygninger pa den andre siden av
Vingardsveien og danner en barriere mellom bolig- og industriomradene.

Pa dette naeringsomradet kan det oppfgres bygninger for kombinert formal, forretning
plasskrevende varer (biler, bater, landbruksmaskiner, trelast og andre stgrre byggevarer),
kontor, industri og lager. Disse kan oppf@res som hall og/eller bygg i tre etasjer. Maks
hgyde pa bygget er kote 19. Maks BYA er her satt til 60%. Det presiseres at det ikke er
tillatt med detaljhandel og at listen er uttémmende for 3 ivareta kravene i regionalplan
for Dalane.

5.7 Veg og trafikkforhold

Planen tar med en strekning av FV 44 slik at vei og gang-/sykkelsti reguleres som veien er bygget.
Planomradet far adkomst fra Vingardsveien. Vingardsveien koples mot Tengsareidveien, og videre
mot kryss mot FV 44. Krysset er regulert med framtidig rundkjgring i egen reguleringsplan, Plan RV 44
med rundkjgring Tengsareidveien. Fra Vingardsveien blir det innkjgrsel til de to naeringsomradene. Til
boligomradet etableres innkjgrsler i nord og s¢r med veibredde 5 meter. Den fgrste delen i nord har
en stigning pa opp mot 10%. Fra denne etableres stikkveier (felles veier) som fglger opparbeidet
veitrase inn til eksisterende boliger. Breddene pa disse er 3 og 4 meter. Fartsgrense i boliggatene
begrenses til 30 km. Det blir veiadkomst for utrykningskjgretgy fram til alle boliger.

Det er ikke lagt inn rekkefglgetiltak for tiltak knyttet til Fv. 44 og en viser her til bestemmelsene i
gjeldende kommuneplan §3b som omfatter rekkefglgekrav sier at «Fgr utvidelse av industriomrade
IKL pa Tengs kan skje, ma kryss eller rundkjgring ved Fv44 vaere etablert iht. til gjeldene
veinormaler.» Dette omfatter sa ledes ikke dette omradet.

Eksisterende eiendommer far ny adkomst fra planomradet. Dagens avkjgrsler til FV 44 fjernes, med
unntak av eiendommen 48/21 hvor det pa grunn av terrenget ikke er mulig.




Reguleringsplanen som er en planendring, medfgrer en gkning pa 24 boliger i forhold til gjeldende
reguleringsplan. Med en ADT pa 5 pr bolig medfgrer det en trafikkgkning pa 125 ADT pa
Vingardveien. Beregnet trafikkgkning i makstime blir da 15-18 flere biler eller 3 biler inn eller ut i
Igpet av 10 minutter. Dette vurderes ikke a vaere en vesentlig gkning.

Langs Vingardsveien reguleres fortau som alt er etablert pa meste av strekket inn mot planomradet. |
nord reguleres gang-/sykkelvei fra Tengsareidveien langs FV 44 til felles vei SKV7. Inne i planomradet
er det fortau langs adkomstvei i sgr, som blir skolevei fra planomradet videre inn langs Vingardsvei til
Grgnne Braten skole.

5.8 Parkering

- Boligparkering fglger kommuneplanens bestemmelser for parkering pa egen tomt, dvs. 1 plass pr
boenhet samt 1 gjesteplass pr boenhet. For sykler er det satt krav om plass til 3 sykler pr bolig.

- Neeringsparkering skal det etableres parkering i felles areal for kontorformal. Det reguleres 1 plass
pr 50 m2 BRA for industriformal, 1 plass pr 100 m2 BRA for lagerformal. Minimum 5% og minst én
gjesteparkeringsplass skal tilrettelegges for bevegelseshemmede.

- Sykkelparkering - Kontorformal 1 plass pr 50m2 BRA. Industri- og lagerformal 1 plass pr 100m2 BRA

5.9 Hensynssoner
Det er vist hensynssoner i planomradet for stgy, flom og frisikt.

6. Tematisk konsekvensvurdering og risiko og sarbarhetsvurdering

Gjennomgang for a synliggjgre tematiske vurderinger og dermed bedre kunne synliggjgre
vurderinger knyttet til sannsynlighet for at en hendelse skal inntreffe og konsekvens av denne
hendelsen og/eller av planen. Dette vil pa en bedre mate synliggjgre fare / risiko og alvorlighet
knyttet til en rekke tema. Denne gjennomgangen er basert pa ulike temakart, giennomgang utfgrt av
tiltakshaver, lokalkunnskap, innspill i forbindelse med varsel om oppstart mv.

En har foretatt vurdering i tilknytning til det enkelte tema om det skal legges inn rekkefglge-krav eller
at arealet justeres slik at risikoen fjernes, eventuelt vurderer en at det er for konfliktfylt og det ikke
blir lagt inn i planen. Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes fgrst. Hvis dette ikke gir
tilstrekkelig effekt eller er mulig & gjennomfgre, vurderes tiltak som begrenser konsekvensene
eventuelt at tiltaket ikke legges inn i planen.

Verdisetting av risiko som funksjon av sannsynlighet og konsekvens er gitt i tabell nedenfor.

Konsekvens: | 1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig 3. Alvorlig 4_ Sveert alvorlig
Sannsynlighet:

4. Sveert sannsynlig

3. Sannsynlig

2. Lite sannsynlig

1. Usannsynlig
Hendelser som kommer i rgdt felt: Tiltak er ngdvendig eller sa er konfliktnivaet for hgyt til at tiltaket
kan anbefales.

Hendelser som kommer i gult felt: Tiltak vurderes ut fra forventet kostnad i forhold til nytte,
eventuelt er ytterligere utredninger pakrevd.

Hendelser som kommer i grgnt felt: Rimelige tiltak gjennomfgres, eventuelt at konfliktnivaet
vurderes som akseptabelt eller at det ikke er konflikt i szerlig grad.

Selv om man i stor grad benytter samme terminologi som i risiko- og sarbarhetsanalyser (ROS-
analyser), er ikke denne gjennomgangen en ROS-analyse i trad med forskriften.



6.1 TEKNISK INFRASTRUKTUR

6.1.1 Parkering, adkomst, kryss og frisikt

Hendelse/Situasjon Ivare- Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
tatt? Tiltak
Ja | Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Parkeringsdekning X Grgnn

Adkomst til alle aktuelle deler X Grgnn

av planomradet

Frisikt X Grgnn

Kryssutforming i samsvar med X Grgnn

normaler

Ivaretatt i planforslaget.

6.1.2 Trafikksikkerhet

Hendelse/Situasjon Fare til Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
stede? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Ulykke i av-/pakjgrsler X 2 2 Gul

Ulykke med gdende/syklende | x 2 2 Gul

Andre ulykkespunkter X 1 1 Grgnn

Hendelse/Situasjon lvare- Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
tatt? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Byggelinje mot veg X Grgnn

Kollektivtilbud X Grgnn

Ivaretatt i planforslaget jfr. ROS. Det er etablert fortau langs deler av Vingardsveien inn mot
planomradet. Det er og gang-/sykkelsti langs vestsiden av RV 44 som fgrer ned til jernbanestasjonen
og videre til sentrum. Det er eksisterende gang og sykkelveg mellom planomradet og til Lagard der
skoler og barnehager er etablert.

6.1.3 Vann og avigp
Hendelse/Situasjon Ivare- Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
tatt? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Vann X Grgnn
Avlgp X Grgnn
Overvannshandtering X Grgnn
Brannvann — tilgang til X Gul Ma
redegjgres
for fgr
planen
legges ut til
offentlig
ettersyn.

Det er i forbindelse med planen utarbeidet Rammeplan VA. Det er foreslatt to prinsipper for
overvannsystem. Avrenning for stgrstedelen av planomradet er foreslatt med to nye traseer som
krysser Jaerveien med utlgp direkte til Tengsvagen. For BFS5.1 og BFS5.3 legges det opp til lokal
overvannshandtering. Ved evt. pakobling til offentlig nett forutsettes det at gkt avrenning som fglge
av fortetting blir fordrgyd pa omradet. Avlgp fra eksisterende boliger pa BFS4.11 og BFS4.10
forutsettes beholdt som i dag.



Nar det gjelder brannvann viser tiltakshaver til at Byggteknisk forskrift (TEK17) § 11-17 setter krav til
slokkevann og at dette ma legges til grunn i forbindelse med prosjektering av VA-anlegg for tiltaket.
Med erfaring fra andre plansaker vil en at en ma redegjgre for at det er tilstrekkelig kapasitet for
slokkevann for omradet fgr planen legges ut til offentlig ettersyn og at dette innarbeides i
planbeskrivelsen.

6.1.4 Fremfgring av strem m.m.

Hendelse/Situasjon Ivare- Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
tatt? Tiltak

Ja | Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Fremfgring av strgm mv. X Grgnn

Kabler og lighende skal legges i bakken. Omradet forsynes fra en nettstasjon rett nord for
planomradet. Det ligger hgyspent, lavspent og fiberkabel i Vingardveien. Eksisterende boliger har
strgmforsyning i luftspenn pa omradet. Trafo - det ligger trafo/nettstasjon rett nord for planomradet
som nye boliger og naeringsarealer kan koples opp imot.

6.1.5 Avfallshandtering

Hendelse/Situasjon Ivaretatt? | Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
Tiltak

Ja | Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Avfallsbehandling X Grgnn
Avfallshenting faller inn under DIMs rutiner og henteordning. Det er laget plan for avfallshenting og
det er i planen lagt til grunn at dagens ordning med henting av renovasjon ved hver enkelt bolig vil
fortsette, da utbyggingen vil strekke seg over flere ar. Det er i planen satt av areal til framtidig
avfallsstasjon med nedgravde beholdere.

6.2 Universell utforming:

Hendelse/Situasjon Ivare- Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
tatt? Tiltak

Ja | Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Kan hensyn til X Grgnn
tilgjengelighet/ universell
utforming ivaretas

Ivaretatt jfr. TEK17. Se ogsa planbeskrivelsen som har en utfyllende beskrivelse av temaet.

6.3. Barn og unge / ute- og oppholdsareal

Hendelse/Situasjon Ivaretatt? | Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Tilfredsstiller planen krav i X Grgnn

forbindelse med barn og

unge — lek mv.

Omrade for ute- og X Grgnn

oppholds-areal
Planen ivaretar hensynet til barn og unge pa en tilfredsstillende mate og det legges opp til 3 etablere
3 lekeplasser i omradet samt det er naerhet til store friluftsomrader 150-200 meter fra planomradet

der det ogsa er etablert gang og sykkelveg.

Lekeplassene er fordelt pa tre arealer, med naerlekeplass i nord og i sgr og kvartalslekeplass sentralt i
midten. Samlet areal avsatt til lek er ca. 2 daa. Lekeplassen i nord (BLK1) er 0,3 daa, lekeplassen i sgr
(BLK3) er 0,4 daa, mens den sentrale lekeplassen (BLK2) er pa 1,3 daa. | tillegg til lekearealene er det
2,1 daa annet uteoppholdsareal. Deler av dette arealet er brattere enn 1:3, derfor blir malbart



uteareal i planen ca. 3 daa, som tilsvarer ca. 60m2 pr bolig med 48 boliger.

Terreng rundt boligene bearbeides ved at knauser og groper utjevnes. Sentralt i feltet ligger en
karakteristisk fjellknaus som bevares og inngar i sentralt lekeareal. Planen regulerer flere skraninger
som grgntareal for a hindre at arealene sprenges ut og etterlater sar i landskapet. Planen vil sikre
arealene som allment tilgjengelige lekearealer for beboere i planomradet.

Fra planomradet er det kort vei til store friomrader og til fiellomradene i sgr og vest. Friomrader
langs Tengseidet og Tengsvagen ligger rett nord og vest for planomradet. Store deler av vegetasjonen
rundt eksisterende bebyggelse vil forsvinne ved opparbeidingen av utbyggingsarealene. Mellom
boligene og naeringsarealene anlegges vegetasjonsskjerm som i tillegg til a ta opp terreng beplantes
for a etablere en grgnn sone inn til boligomradet. Arealet vil i tillegg til vegetasjon ta opp
terrengforskjeller med fjellskjeeringer og forstgtningsmurer og regnes derfor ikke med som
uteoppholdsareal.

Alle boliger vil fa private hager/utearealer. Eneboligene i kjede har krav om minimum 60m2 samt
mulighet for terrasse pa tak/carport. Eneboligene far et privat uteareal 300-400 m2.

6.4 Sikkerhet og beredskap

6.4.1 Flom
Hendelse/Situasjon Fare til Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
stede? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Elveflom / stormflo / hgy X 1 1 Grgnn Ivaretatt i
vannstand / bglgeslag bestemmelsene
jfr. ROS

Nedslagsfelt til flomvei som gar gjiennom planomradet, samt flomvei fra planomradet og ut i sjg er
vist i figur 9. Overslag flomvannsmengde gir vannfgring i stgrrelsesorden 3700 |/s. Den er beregnet
for 200-ars flom og iht. N200.

Den delen av planen som omfatter boliger vurderes basert pa planlagt grep som lite sarbart for dette
temaet. Det er innarbeidet krav om fastsetting av sikkerhetsklasse og sikker byggehgyde av fagkyndig
for tiltak kan gjennomfgres for de omradene som ligger i hensynssone flom i bestemmelsene §9.2.

6.4.2 Stov og sty
Hendelse/Situasjon Fare til Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
stede? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Stgv og stay X 1 1 Grgnn Ikke kjent.

Det er vist hensynssone stgy i plankart med tilhgrende bestemmelse samt stgyrapport er vedlagt.

6.4.3 Ras
Fare til Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
Hendelse/Situasjon stede? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Masseras/-skred X 1 1 Grgnn
Sng-/isras X 1 1 Grgnn
Flomras X 2 2 Gul

Ivaretatt i ROS, kart og bestemmelser.

6.4.4 Var og vind

‘ Hendelse/Situasjon ‘ Fare til ‘ Grov vurdering av: ‘ Risiko/alvorlighet | Kommentar/ ‘




stede? Tiltak

Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Vindutsatte omrader X 1 1 Grgnn
Nedbgrutsatte omrader X 1 1 Grgnn

Ikke kjent med spesielle forhold.
6.4.5 Radon

Hendelse/Situasjon Fare til Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
stede? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Radongass X 1 1 Grgnn Ikke kjent.

Ikke kjent med spesielle forhold. Det er entydige krav til Radon for boligbebyggelse i byggeforskrift
som ivaretar dette.

6.4.6 Hoyspent, elektromagnetiske felt og elektromagnetisk straling

Hendelse/Situasjon Fare til Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
stede? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Heyspent / elektromagnetisk X 1 1 Grgnn

felt

Elektromagnetisk straling X 1 1 Grgnn

(antenner mv.)
Ikke kjent med spesielle forhold.

6.4.7 Brann- og eksplosjonsfare

Hendelse/Situasjon Fare til Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
stede? Tiltak
Ja | Nei |Sannsynlighet? | Konsekvens

Risikofylt industri mv. X 1 1 Grgnn

Lager av eksplosjonsfarlig vare X 1 1 Grgnn

Det transporteres ifglge DSBs kartinnsynslgsning farlig gods pa FV 44, Jerveien. Gitt at
transportarene rundt planomradet ikke er hoved trafikkarer og at DSBs kartinnsynslgsning viser at
det kun fraktes mindre mengder farlig gods langs denne (statistikk fra 2012), vurderes det som lite
sannsynlig (sjeldnere enn en gang hvert 1000 ar) at et uhell med transport av farlig gods hvor det
oppstar brann/eksplosjon vil skje i naerheten av planomradet.

6.4.8 Strategiske omrader

Hendelse/Situasjon Fare til Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
stede? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Vei, bru, knutepunkt X 1 1 Grgnn

Havn, kaianlegg X 1 1 Grgnn

Sykehus/-hjem, kirke / brann X 1 1 Grgnn

/ politi / Sivilforsvar

Forsyning kraft, vann X 1 1 Grgnn

Forsvarsomrade / X 1 1 Grgnn

Tilfluktsrom

Ikke kjent med spesielle forhold.



6.4.9 Grunnforhold

Hendelse/Situasjon Fare til Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
stede? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Grunnforhold X 1 2 Grgnn

Planomradet vurderes av tiltakshaver til moderat sarbart inntil geoteknisk vurdering er gjennomfgrt.
Tiltakshaver vurderer at en vil vente med a utfgre en risikoanalyse (iht. kriteriene i metodekapitlet) til
den geotekniske vurderingen foreligger.

6.5 Forurensning

Hendelse/Situasjon Fare til Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
stede? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Industri X 3 2 Gul

Bolig X 1 1 Grgnn

Landbruk X 1 1 Grgnn

Akutt forurensning X 1 1 Grgnn

Forurenset grunn X 1 1 Grgnn

Det er utarbeidet stgyrapport samt gjort avbgtende tiltak for a ivareta hensynet bade for
eksisterende industri i omradet samt ny boligbebyggelse. Ny naeringsbebyggelse er lagt som buffer
mellom eksisterende industri og ny boligbebyggelse.

6.6 Viktige hensyn og arealinteresser
6.6.1 Sjp og vasssdrag

Hendelse/Situasjon | konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
100 — meters beltet fra X Grgnn
sjg/50-m beltet fra sjp og
vassdrag
Vassdragsomrader inkl. X Grgnn
drikkevannskilder /
restriksjonsomrader
Ikke kjent med spesielle forhold.
6.6.2 Naturverdier og rgdlistart
Hendelse/Situasjon I konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Sarbar flora X Grgnn
Sarbar fauna / fisk / X Grgnn
leveomrade for rgdlistart
Inngrepsfrie omrader X Grgnn
Ugnskede arter X Grgnn

Innenfor omradet er det registrert Grgnnfink som reguleres til grgnt. Utbyggingen vil fierne mye av

dagens vegetasjon gjennom utbyggingsperioden, men ved etablering av stor grad av
eneboligbebyggelse vil store deler revegeteres slik at det etableres nye omrader for smafugl.

6.6.3 Viltomrade

Hendelse/Situasjon | konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Viltomrade X Grgnn




Ikke kjent med spesielle forhold.
6.6.4 Kulturminner/kulturmiljo

Hendelse/Situasjon | konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Kulturminne/-miljg/ SEFRAK X Grgnn

Ikke kjent med spesielle forhold.
6.6.5 Friluftsliv

Hendelse/Situasjon | konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Friluftsliv og rekreasjon X Grgnn

(frilufts-omrader, LNF-F/N,
friomrader mv.)
Ikke kjent med spesielle forhold. Det er god tilgang til friluftsomrader 150-200 m fra planomrédet

som ogsa har etablert gang og sykkelveg.

6.6.6 Forhold knyttet til landbruksdriften i naeromradet

Hendelse/Situasjon | konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Landbruk / kjerneomrade for X Grgnn

jordbruk / skogbruk

Ikke kjent med spesielle forhold.

6.6.7 Landskapsvern og estetikk

Hendelse/Situasjon | konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Landskapsvern / estetikk X Grgnn

Vakre landskap X Grgnn

Det er et krevende terreng, men en har forsgkt a ta opp hgyder og plassere bebyggelse slik at dette
blir varetatt pa en tilfredsstillende mate. En vurderer jfr. Vedlagte illustrasjoner at planomradet nar
det er ferdig utbygd vil ha en god tilpasning til landskap. Se ogsa pkt. 6.6.8 under.

6.6.8 Terreng og terrengtilpasning

Hendelse/Situasjon Ivare- Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
tatt? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Terrengtilpassede tiltak? X

Terrenget er meget kupert og krevende a bygge ut. For a fa til et godt utbyggingsomrade for boliger
foretas bearbeiding av terreng slik at dette blir mer egnet for utbygging. Areal N2 for naeringsbygg
sprenges ut for a fa en flat tomt egnet til formalet. Massene flyttes 50-100 meter mot sgr hvor
terrenget heves med en forstgtningsmur ut mot Vingardsveien. Fjellskjeeringer og natursteinsmurene
plasseres i grgnne vegetasjonsbelter for revegetering. Deler av grgntarealet plasseres hvor det er
karakteristiske fiellknauser og fjellskrenter slik at disse bevares.

Mot Vingardsveien etableres naeringsomrade som forutsetter planering av et stgrre omrade med
fiellskjeeringer bak nzeringsbebyggelsen. Etablering av forstgtningsmurer langs boligbebyggelsen vil
endre landskapsbildet inn mot industriomradet i gst. Med plassering av fjellskjeeringer og
forstgtningsmurer i naturstein i vegetasjonssone med beplantning og revegetering vil det over tid
etableres et grgnt beplantet areal inn mot Vingardsveien. Inn mot nzeringsarealene etableres 10
meter vegetasjonsbelte som i tillegg tar opp terreng.



6.6.9 Vegetasjon og markslag

Hendelse/Situasjon | konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Vegetasjon og markslag X Grgnn
Ikke kjent med spesielle forhold.
6.6.10 Lokalklima
Hendelse/Situasjon | konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Lokalklima X Grgnn
Ikke kjent med spesielle forhold.
6.6.11 Miljgkonsekvenser:
Hendelse/Situasjon | konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Miljgkonsekvenser X Grgnn
Ikke kjent med spesielle forhold.
6.6.12 Forhold til naboer / tilpasning til omgivelser
Hendelse/Situasjon Ivare- Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
tatt? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Konsekvenser for naboer X Grgnn
Tilpasning til eksisterende Grgnn
omgivelser
Ikke kjent med spesielle forhold.
6.6.13 Sol og skygge
Hendelse/Situasjon Ivare- Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
tatt? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Sol og skygge X Grgnn
Ikke kjent med spesielle forhold.
6.6.14 Sosial infrastruktur
Hendelse/Situasjon Ivare- Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
tatt? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens
Skole Grgnn
Barnehage Grgnn




Det er kapasitet pa skole og barnehage. Det er sikker skoleveg i form av gang og sykkelveg frem til
barneskolen og ungdomsskolen pa Lagard.

6.6.15 Folkehelse

Hendelse/Situasjon lvare- Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
tatt? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Folkehelse X Grgnn

Ikke kjent med spesielle forhold.

6.7 Vurdering om planen har vesentlig konsekvens for miljg og samfunn / utbyggingsavtale
/konsekvensutredning

Hendelse/Situasjon | konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Vesentlige konsekvenser for X Grgnn

miljg og samfunn

Kommunen er palagt a vurdere behovet for konsekvensutredninger etter § 4 i ”Forskrift om
konsekvensutredninger”. Dette gjelder ogsa ved en omdisponering av arealer i strid med
kommuneplanen. Kommunedirektgren viser til at reguleringsendringen er i trad med arealbruken i
kommuneplanen og fglger opp feringene i denne pa en god mate.

Planforslaget er vurdert i forhold til forskrift om konsekvensutredninger, FOR-2017-06-21-854,

§§ 6-8. Plantiltaket er en reguleringsendring av gjeldende reguleringsplan, og omfattes ikke

av tiltak i vedlegg I-1l. Endret arealbruk vurderes ikke 3 medfgre vesentlige virkninger eller komme i
konflikt med saerskilt viktige miljg og samfunnsinteresser. Planlagt tiltak vurderes a ikke omfattes av
forskriftens oppfangskriterier i §§ 6-8 og utlgser dermed ikke krav om konsekvensutredning.

Planen har ikke avdekket store konsekvenser eller konflikter. Planendringen medfgrer ikke endringer
i forhold til hovedrammene i gjeldende kommuneplan.

6.8 Naturmangfold

Hendelse/Situasjon | konflikt Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
med? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Naturmangfold X Grgnn

Viser til saksutredningen ovenfor samt innlevert materiale og en vurderer ikke at planen vil komme i
konflikt med kjente forhold som bergres av loven. Det er heller ikke fremkommet uttaler eller andre
vurderinger som skulle tilsi dette.

6.9 REKKEFOLGEKRAV | PLANEN

Hendelse/Situasjon Ivare- Grov vurdering av: Risiko/alvorlighet | Kommentar/
tatt? Tiltak
Ja Nei | Sannsynlighet? | Konsekvens

Rekkefglgekrav for a sikre X Grgnn

utbygging

Ngdvendige rekkefglgekrav er innarbeidet i bestemmelsene §3.

7. Oppfolging av kommuneplanen m.m.

Hvordan bidrar denne saken til G realisere vedtatte mdl i kommuneplanen:
Reguleringsplanen fglger opp kommuneplanens fgringer om at behov for lokalisering og utforming av
arealer til formalene avklares i reguleringsplan. Planen fglger opp malene i kommuneplanen om a ha
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tilgjengelige og attraktive boligomrader og varierte naeringsomrader i hele kommunen.

Nzeringsfaglige vurderinger (kommuneplanens mal om gkt verdiskapning og flere
arbeidsplasser):
Planen bidrar til 3 gkt byggeaktivitet og dermed sikrer arbeidsplasser.

8. Oppsummering og konklusjon

Kommunedirektgren vurderer at den fremlagte reguleringsplanen i hovedsak ivaretar de hensynene
som er sentrale nar det gjelder denne type reguleringsplaner. En vurderer at en i planen har funnet
en hensiktsmessig avveining mellom fordeler og ulemper og der utbyggingen ivaretar hensynet til
omgivelsene og narmiljget pa en tilfredsstillende mate.

Dette er et boligomrade som har ligget ubebygd i mange ar og det er positivt at en nd har en aktgr
som gnsker a realisere dette samt fa tilgang til nye naeringsareal. En viser til at boligomradet har
gode gang og sykkelforbindelse mot byen og til skolene pa Lagard. Videre er planen utformet slik at
den nye boligbebyggelsen i hovedsak vender mot Tengsvagen med flott utsikt og gode solforhold.
Naeringsarealene viderefgres i hovedsak som i gjeldende reguleringsplan, men der det apnes opp for
plasskrevende varer som er klart avgrenset i trad med regionalplanen for Dalane. Dette er
uttemmende og det apnes ikke opp for detaljhandel.

Det legges opp til & anlegge n@gdvendig teknisk infrastruktur i planomradet.

Kommunedirektgren viser til at en har hatt et godt samarbeid med tiltakshaver giennom
planprosessen og anbefaler etter en samlet vurdering at planen blir lagt ut til offentlig ettersyn med

de presiseringene som fremkommer i fremlegg til vedtak.

@konomiske konsekvenser:
Ingen kjente

Dokumenter vedlagt utsendelsen:

Dokumenter unntatt offentlighet vedlagt utsendelsen (sendes kun til mgtende mediemmer):

Dokumenter vedlagt saken

DokID Tittel

990603 Justerte dokumenter etter tilbakemelding, planbeskrivelse - reguleringsendring for
Tengsareid — Vingard (boliger, veier m.m.)

990589 01.01 2022-06-27 Plankart Vingard

990592 02.01 2022-06-24 Bestemmelser Vingard

990588 06.01 AKU-01 rev0 R-110213 Tengsareid-Vinggard, stgyutredning vei og industri
ifm. reguleringsplan

990594 04.01 ROS-ANALYSE_Vingard_Eigersund_2022-06-20

990596 05.01 2022-06-15 VA rammeplan_C01

990597 05.02 H100

990598 05.03 H101
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990599 05.04 H102

975127 1.1 annonse_Melding om oppstart av planarbeid

975128 1.2 Uttalelser_Reguleringsendring for Tengsareig-Vingard_31.07.2021, kl.08.43.12
(1)

975129 1.2 Aud Kari Gjerdevik Vold

975130 1.2 Eivind Bjgrnestad Nevland (lkke innspill)

975131 1.2 Helge Eltervaag

975132 1.2 Jane Helene Kvamsg@

975133 1.2 Jgrgen Larsen

975134 1.2 Rogaland Fylkeskommune

975135 1.2 Sands advokatfirma DA

975136 1.2 Statens vegvesen

975137 1.2 Statsforvalteren i Rogaland

975138 1.2 TENGS 3 AS

975139 Merknad - Oppstart reguleringsendring for Tengsareid - Vingard

975140 Varsel om oppstart av planarbeid - Vingard

975141 1.2 Uttalelser_Reguleringsendring for Tengsareig-Vingard_06.07.2021, kl.08.43.12




