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Reguleringsendring for småhusbebyggelse Trosavigveien 
71, 73 og 75 - Hellvik - 1. gangsbehandling 
   
 

Sammendrag: 
Eigersund kommune ved plankontoret har mottatt forslag til reguleringsendring for 
småhusbebyggelse Trosavigveien 71, 73 og 75-Hellvik for å kunne etablere 4 frittliggende 
boliger innenfor planområdet og samlokalisere adkomst til fremtidige boliger med en 
avkjørsel til Trosavigveien. Området er i dag uregulert. 
 
Saksgang: 
Planteknisk utvalg avgjør om planforslaget skal sendes på høring og legges ut til offentlig 
ettersyn eller ikke. 
  

 

Rådmannens forslag til vedtak 22.01.2014: 
 
Planteknisk utvalg vedtar å legge forslag til reguleringsplan småhusbebyggelse Trosavigveien 
71, 73 og 75-Hellvik ut til høring og offentlig ettersyn med følgende endring: 

1. Maks BYA for naust = 30 m2 .jfr. kommuneplanens bestemmelser. 
 
 
Vedtaket fattes med hjemmel i plan og bygningsloven §12.11, jf 12.10. 
 
 
 
11.02.2014 Planteknisk utvalg 
 
Møtebehandling: 
Det ble foretatt befaring i saken. 
     ---- 0 ---- 
 
 KJELL VIDAR NYGÅRD (H) erklærte seg ugild i saken da han er svoger til tiltakshaver, jf. 

Fvl. § 6, 2.ledd. Det fremkom ikke merknader til saken. Liv Tone Øiumshaugen (H) tok sete. 

     ---- 0 ---- 
BJØRN CARLSEN (H) foreslo: 
 ”Tillegg til rådmannens innstilling - nytt rekkefølgekrav: 
  Kryss/avkjørsel skal godkjennes av veimyndighetene før det gis ferdigattest.” 
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 Endring i kart: 
Det reguleres inn område for privat småbåt anlegg i sjø utenfor nåværende naust 
(N1).” 

 
 Punkt 1 i rådmannens innstilling utgår.” 
 
 
Votering: 
Carlsens forslag vedr. nytt rekkefølgekrav vedtatt med 9 stemmer mot 2 stemmer (Anders Ege, 

AP + SP). 
Carlsens forslag ang. endring i kart enstemmig vedtatt. 
Carlsens forslag til at punkt 1 i rådmannens innstilling utgår, enstemmig vedtatt. 
Rådmannens øvrige innstilling enstemmig vedtatt. 
 
 
PTU-032/14 Vedtak: 
 

Planteknisk utvalg vedtar å legge forslag til reguleringsplan småhusbebyggelse 
Trosavigveien 71, 73 og 75-Hellvik ut til høring og offentlig ettersyn med følgende 
endring: 

 
  Nytt rekkefølgekrav: 
  Kryss/avkjørsel skal godkjennes av veimyndighetene før det gis ferdigattest. 
  

Endring i kart: 
Det reguleres inn område for privat småbåt anlegg i sjø utenfor nåværende naust 
(N1). 

 
Vedtaket fattes med hjemmel i plan og bygningsloven § 12.11, jf 12.10. 

 
Vedtakets stemmetall fremgår av voteringen. 
 
 
 
 

Eventuell tidligere politisk behandling: 
Ingen 
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Reguleringsendring for småhusbebyggelse Trosavigveien 71, 73 og 75 - Hellvik - 1. 
gangsbehandling 

 

Planområdet ligger innenfor stiplet firkant 
 
Bakgrunn 
 
Hensikten med planen er å legge til rette for etablering av 4 frittliggende boliger med 
tilhørende anlegg som garasjer og naust innenfor planområdet. Formålet med planforslaget 
er også å legge til rette for en oppgradering av bygningsmassen i forhold til dagens krav. 
Plankonsulent er arkitektkontoret Stav AS som har utarbeidet planforslaget på vegne av 
privat utbygger.  
 
Det foreligger ingen utbyggingsavtaler.  
Planforslaget er i samsvar med kommuneplanens arealdel og det er ingen krav om 
konsekvensutredning. 
 
Planprosessen 
 
Varsel om oppstart 
Planoppstart ble varslet med brev til berørte og offentlige myndigheter den 19.02.2013 og 
ved annonse i Dalane Tidende den 25.02.2013. med frist for merknader satt til 09.04.2013. 
Merknadene er oppsummert og kommentert. 
 
Innkomne merknader 
 
V.nr  Fra Innhold/tema J/N/E/O/D 
Offentlige merknader 

1 
Eigersund kommune, felles 
brukerutvalg, vedtak i møte 27.02.12

Ingen merknad O 

2 
Fylkesmannen i Rogaland, brev 
datert 01.03.13  

Merknad O 

3 
Fiskarlaget vest og Fiskarlagets 
serivekontor AS, avd vest, brev 
datert 11.03.13 

Ingen merknad O 
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4 
Rogaland fylkeskommune, 
kulturseksjonen, brev datert 
13.03.13 

Ingen merknad O 

5 Kystverket vest brev datert 04.04.13 Merknad O 

6 
Statens vegvesen, brev datert 
05.04.13 

Merknad O 

7 
Fiskeridirektoratet, brev datert 
08.04.13 

Ingen merknad O 

Private merknader 

8 
John Inge Netland og Annette 
Øverland, epost datet 28.02.13 
 

Merknad O 

9 
Alvin, Henrik og Lillian Assersen, gnr 
60, bnr 59, epost datert 12.03.13 

Merknad O 

10 
Newco Holding AS, brev datert 
05.04.13 

Merknad O 

 
INNSENDTE MERKNADER 
  Fra Innhold/tema  Saksbehandlers vurdering 

Offentlige uttaler 
1. 

Fylkesmannen i 
Rogaland  

- Kartutsnittet vedlagt 
planvarselet omfatter et betydelig 
område, særlig i området ut i sjø. 
I arealet langs sjø og vassdrag 
skal det tas særlig hensyn til 
natur- og kulturområde, friluftsliv, 
landskap og andre allmenne 
interesser, herunder 
tilgjenglighet. Fylkesmannen 
vurderer at større inngrep i 
strandsonen ikke vil ivareta 
oppgitte formål i tråd med plan- 
og bygningsloven, og vurderer 
innsigelse til plan som innebærer 
store inngrep i strandsonen.  

E
 

Forslagsstillers kommentar: 
Det reguleres ikke store inngrep i 
strandsonen. Eksisterende naust 
reguleres som bebyggelse som inngår 
i planen. I tillegg reguleres det 
mulighet for oppføring av ett nytt 
naust, slik at det er ett naust til hver 
av boligene i planen. 
 
Kommunens kommentar: 
Merknaden er tilstrekkelig kommentert 
av forslagsstiller 

2. 

Rogaland 
fylkeskommune, 
kulturseksjonen 

- Ut i fra våre arkiver kan vi ikke 
se at tiltaket vil komme i konflikt 
med automatisk freda 
kulturminner på land. Stavanger 
sjøfartsmuseum har heller ikke 
kjennskap til marine kulturminner 
i planområdet. På dette 
grunnlaget har kulturseksjonen 
ingen merknader til tiltak i 
nåværende fase av 
planprosessen.  
Rogaland fylkeskommune vil 
understreke at selv om det pr. i 
dag ikke kjennes automatisk 
freda kulturminner i området som 
omfattes av tiltaket, må 
eventuelle funn ved 
gjennomføringen av planen 
straks varsles Rogaland 
fylkekommune, og alt arbeid 
stanses inntil vedkommende 
myndigheter har vurdert funnet, 

O Kommunens kommentar: 
Merknaden tas til orientering 
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jfr. Lov om kulturminner § 8,2 
ledd. 

3. 

Kystverket vest  

Kystverket har ved flere 
anledninger utdjupet innseilingen 
og havnen i Hellvik, for å bedre 
havneforholdene og legge 
forholdene bedre til rette for 
sjørettet næringsvirksomhet. Det 
er blant annet skipstrafikken som 
anløper kaianlegg ved 
næringsområdet som er 
nærmeste nabo i vest til det 
varslede planområdet.  
Ved planlegging i sjø må det tas 
hensyn til sjøvertsferdsel, og det 
er derfor viktig at det ikke 
planlegges tiltak/aktiviterer som 
kan komme i konflikt med 
fremkommeligheten i farvannet.  
Det må tas med i 
planbestemmelsene at tiltak som 
faller inn under havne- og 
farvannslovens bestemmelser 
skal godkjennes av 
havnemyndigheten. 
 
Det er viktig for utviklingen av det 
maritime næringslivet å ha 
tilgang til tilstrekkelig 
næringsarealer med sjøtilgang.  
Det er også en statlig målsetting 
at en større andel av 
godstransporten skal gå 
sjøveien.  
I planleggigen er det viktig å 
være bevisst på å holde 
aktiviteter som er vanskelig å 
forene mest mulig adskilt, som 
for eksempel boligområder og 
industri-/ næringsaktivitet. Til 
tross for at det kan være 
attraktivt å etablere bebyggelse 
nærmest mulig havnen anbefaler 
vi, av hensyn til havnens 
utvikling, at tettstedsutviklingen 
legges med størst mulig avstand 
til næringsområdene. Industri- / 
næringsvirksomhet medfører 
gjerne støy m.m. som kan 
oppfattes som et problem av 
naboene dersom en har 
bebyggelse for tett inn på disse 
områdene. Det kan igjen føre til 
negative konsekvenser for 
næringsutviklingen i havnen.  
Kystverket forutsetter at 
boligmassen plassers med en 
slik avstand til sjø at det ikke er 
fare for skade i forbindelse med 
pårenning fra skip med 

E Forslagsstillers kommentar: 
Planområdet er i gjeldende 
kommuneplan avsatt til boligområde.  
At boligområdet skal videreføres i 
område til tross for nærheten til 
havnen er avklart i overordnede 
planer og derfor ikke en 
problemstilling som vil bli nærmere 
diskutert i denne planen.   
Boligmassen vil ikke være i fare for 
pårenning fra skip med 
manøvreringsproblemer.  
Bestemmelsene sikrer at tiltak som 
faller inn under havne- og 
farvannslovens bestemmelser skal 
godkjennes av havnemyndigheten. 
 
Kommunens kommentar: 
Merknaden er tilstrekkelig kommentert 
av forslagsstiller  
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manøvreringsproblemer. 
 

4. 

Statens vegvesen 

Vegvesenet gjør oppmerksom på 
at det i forbindelse med riving av 
boliger skal reguleres inn en 
gjennomgående byggegrense, jf. 
Veglovens § 35. Byggegrensen 
for fv. 67 er i utgangspunktet 15 
m fra senter veg, men 
vegvesenet kan akseptere en 
minimumsavstand på 12,5 m. 
Det bør etableres en felles 
adkomst til boligene i området, 
som også omfatter Trosavigveien 
75. Krav til frisikt fra adkomstveg 
mot fv. 67 er 3 X 30 m, i hele 
vegbanenes lengde. Radius skal 
være minimum 4 m. 
Vegvesenet gjør oppmerksom på 
gjeldende reguleringsplan for fv. 
67, og at planforslaget må ta 
hensyn til dette.  
 

E Forslagsstillers kommentar: 
Vegvesenet sine merknader er tatt 
hensyn til. 
 
Kommunens kommentar: 
Merknaden er tilstrekkelig kommentert 
av forslagsstiller 

Private uttaler 
1. 

John Inge Netland og 
Annette Øverland 
 

-Netland og Øverland eier gnr 60 
bnr 264. De vil minne om 
viktigheten å sikre den tinglyste 
adkomstrettigheten fra 
Trosavigveien. I den grad 
utbygging og ferdigstillelse av 
bygg midlertidig eller varig vil 
påvirke adkomsten til tomten vil 
de ha beskjed om det. 

E Forslagsstillers kommentar: 
Planforslaget vil ikke påvirke 
adkomsten til gnr 60 bnr 264. 
 
Kommunens kommentar: 
Merknaden er tilstrekkelig kommentert 
av forslagsstiller 

2. 

Alvin, Henrik og Lillian 
Assersen, gnr 60, bnr 
59 

De viser til samtale med Inge 
Andreassen og samtykker i 
oppstart av reguleringsarbeid, 
under forutsetning at vår 
eiendom reguleres til fritid/bolig 
bebyggelse med nødvendig 
tilkomst. Gammel gangrett må 
ivaretas.  

E Forslagsstillers kommentar: 
Eksisterende bygning på eiendommen 
60/59 reguleres til naust i henhold til 
gjeldende kommuneplan. Gangrett 
over eiendommen 60/362 sikres i 
planbestemmelsene. 
 
Kommunens kommentar: 
Merknaden er tilstrekkelig kommentert 
av forslagsstiller 

3. 

Newco Holding AS 

- Newco Holding AS er eier av 
gnr 60 bnr.58 og 362 som begge 
ligger innenfor planområdet. I 
tillegg er selskapet eier av bnr 
258 Asserodden, som er 
nærmeste nabo nordvest for 
planområdet. 
På Asserodden driver 
Hellviksplitt AS et 
utskipningsanlegg knuste 
steinmasser, noe selskapet har 
gjort i flere tiår. Det har tidligere 
vært konflikt med de nærmeste 
naboer om driften. Naboene har 
klaget på både støy og støv fra 
virksomheten. Konflikten endte 

E Forslagsstillers kommentar: 
Ved varsel om oppstart av 
planarbeidet ble det varslet 
konsentrert småhusbebyggelse. I 
foreliggende planforslag er det 
imidlertid foreslått regulert inn 
frittliggende småhusbebyggelse. Dette 
vil være i tråd med kommuneplanens 
bestemmelse § 2.1. Det tillates 
maksimalt 4 boliger innenfor 
planområdet. 
Arealet som i dag er ubebygd på 
eiendommene 60/58 og 60/362 er i 
planforslaget regulert til grønnstruktur. 
Dette vil sikre arealet som en 
buffersone mellom boliger og 
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med rettsforlik. 
I henhold til varsel om oppstart 
av detaljregulering er formålet 
med planen å legge til rette for 
konsentrert småhusbebyggelse.  
Planen vil dermed åpne opp for 
etablering av bebyggelse på det 
areal som forsatt er ubebygd i 
planområde- mellom anlegget på 
Asserodden og eksisterende 
bebyggelse. Dette området har til 
en viss grad fungert som en 
buffersone mellom driften og 
eksisterende boliger. Ny 
bebyggelse her vil komme kloss 
inntil anlegget. Dette er uheldig 
sett hen til den konflikt som har 
vært mellom anlegget og 
eksisterende bebyggelse 
tidligere. 
Videre vil etablering av 
konsentrert småhusbebyggelse 
være i strid med 
kommuneplanens bestemmelser 
§ 2.1 hvor det heter at type 
bebyggelse skal avgjøres blant 
annet utifra eksisterende 
bebyggelse i område. Det pekes 
på at den eksisterende 
boligmassen på stedet er 
frittliggende eneboliger og 
sjøhus. Etablering av konsentrert 
småhus bebyggelse vil være i 
strid med strøkskarakteren.  
Det arealet som i planområdet er 
ubebygd i dag er også meget 
bratt, slik at etablering av nye 
boliger her vil måtte medføre 
betydelige terrenginngrep. Av 
hensyn til natur og 
friluftsinteresser i strandsonen 
bør det ikke tillatelse etablering 
av nybygg her. 

eksisterende næringsvirksomhet på 
Asserodden. 
Buffersonen som reguleres inn 
mellom utskipingsanlegget og 
boligene vil være tilstrekkelig for å 
sikre at det ikke oppstår konflikt 
mellom næringsvirksomheten og 
boligene, så lenge utskipingen av 
steinmasser skjer i henhold til aktuelt 
lovverk. 
 
Kommunens kommentar: 
Merknaden er tilstrekkelig kommentert 
av forslagsstiller 

 
PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER  
 
Overordnede planer 
 
• Fylkeskommunale planer 
 
Fylkesdelplan for areal og transport i Dalane 2005-2015 - Vedtatt i Rogaland fylkesting 
7.12.2004. 
 
Fylkesdelplan for friluftsliv, idrett, naturvern og kulturvern - Vedtatt i Rogaland fylkesting 
8.6.2004. 
 
Fylkesplan for Rogaland 2006-2009 – Vedtatt i Rogaland fylkesting 1.11.2005 
 
Regionalplan for energi og klima i Rogaland – vedtatt i Rogaland fylkesting 23.4.2007. 
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• Kommuneplanens arealdel ev. kommundelplaner: 
Gjeldende kommuneplan for Egersund sentrumsdel, vedtatt i 20.06.2010 viser arealet avsatt 
til boligformål. 
Videre gjelder kommuneplanens bestemmelser ved utarbeidelse av reguleringsplaner: 
 
§ 1.3 Forhold som skal avklares i reguleringsplaner, jfr pbl § 11‐9 nr. 8 
I nødvendig grad skal dette være med i reguleringsplaner: 
 
a. Planene skal angi formål, vern og utforming av arealer og fysisk miljø samt rekkefølgekrav 
for å sikre nødvendige samfunnstjenester og sikkerhet. 
 
b. Planen skal tilfredsstille gjeldende krav til helse, miljø og sikkerhet. Risiko og sårbarhet 
skal utredes. 
 
c. Planene skal avklare og belyse nødvendig miljøoppfølging og miljøovervåkning både for 
byggeperiodene og etter at planen er gjennomført. 
 
d. Det skal redegjøres for miljøkonsekvenser, herunder klimakonsekvenser med særlig vekt 
på transport. Planen skal dokumentere at hensynet til kollektivtrafikkens fremkommelighet er 
forsvarlig ivaretatt på kort og lang sikt. Energiforsyning basert på fornybar energi skal utredes 
og andelen fornybar energi skal fastsettes. 
 
e. Landskapsvern og kulturminner skal utredes. 
 
f. Støy (dag og natt), støv og utslipp skal utredes. 
 
g. Universell utforming ‐ tilgjengelighet for alle befolkningsgrupper, herunder 
bevegelseshemmede, orienteringshemmede og miljøhemmede – skal utredes. 
 
h. Barn og unges interesser skal utredes. 
 
i. Vurdering av EMF – avstandskrav til høyspent. 
 
j. Områdets grønnstruktur og sammenheng med overordnet grønnstruktur utredes. 
 
k. Viktige naturkvaliteter, herunder biologisk mangfold, skal registreres og vurderes sikret. 
Planer skal også vise hvordan større terrenginngrep løses i overganger mellom 
utbyggingsareal og grønnstruktur. 
l. Det skal gjøres rede for tiltakets estetiske sider. Forhold til tiltaket i seg selv, omgivelsene 
og fjernvirkningen skal utredes. 
 
m. I 100 metersbeltet langs sjø skal planer angi byggegrense for tiltak og sikre allmenn 
ferdsel og badeplasser. 
 
n. Planarbeidet skal avklare behov for og eventuell lokalisering av arealer til offentlig og 
privat tjenesteyting. Det kan kreves teknisk plan og utomhusplan. 
 
o. Kommunen kan kreve illustrasjonsplan, sol‐ og skyggediagram, snitt og 
perspektivtegninger. Når det etter en totalvurdering er hensiktsmessig, kan det faste utvalg 
for plansaker lempe eller skjerpe kravene til utredning ev. delegere dette til rådmannen.’ 
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§ 1.4 Rekkefølgekrav til reguleringsplaner, jfr. pbl § 11-9 nr. 4 
Ved utbygging skal tekniske anlegg og viktige samfunnstjenester som vann‐ og 
energiforsyning, avløp, veinett, herunder også anlegg for gående og syklende og 
kollektivtransportanlegg, skoletilbud, barnehager m.v. være etablert før det kan gis 
brukstillatelse. 
 
Før det gis byggetillatelse skal det opparbeides tilfredsstillende og sikker adkomst. Teknisk 
plan skal være godkjent før det gis rammetillatelse for bygging. 
 
Utearealer til allmenn lek, rekreasjon og idrett skal opparbeides i samsvar med godkjent 
utomhusplan før det gis byggetillatelse for et gitt antall boenheter eller annet tiltak angitt i 
reguleringsplan. 
 
Dersom et utbygd område ikke har arealer til lek og rekreasjon i tråd med krav angitt i § 9 
skal kravet innfris før det gis tillatelse til etablering av nye boenheter. 
 
 
Gjeldende reguleringsplaner 
Planområdet er i dag uregulert. 

Tilgrensende planer 
(17-2) Reguleringsplan Hellvik felt 3 - Vedtatt ved kommunestyret 14.06.1976. 
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VURDERING AV PLANFORSLAGET 
 
Beliggenhet 

•  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Planområdets ligger ganske sentralt på Hellvik og er avgrenset av fylkesveg 67 mot nord og 
sjøareal mot sør med utskipningshavnen på Asserodden mot vest og boligeiendom mot øst. 
Med planforslagets avsatte boligformål på om lag 2,89 daa vil det gi store nok tomter for 4 
eneboliger av god kvalitet med hensyn til uteoppholdsareal, sol og utsiktsforhold samt luft 
mellom bebyggelsen. 
 
Stedets karakter 

 
 
• Struktur og estetikk/ byform: 
Planområdet heller mot strandsonen i sør der boligområdet er bebygd med eneboliger, naust 
og brygge. Bebyggelsen ligger tettere i klynge i vestre del av boligområdet der terrenget er 
mer planert enn østre del av planområdet. Det er i tillegg oppført brygge langs strandlinjen. 
Østre del av boligområdet er bebyggelsen mer spredt med grøntareal/hager mellom 
bebyggelsen og større del av strandsonen er ubebygd. Planforslaget vil medføre endring av 
strukturen i form av plassering av bebyggelsen samt økt volum. 
 
• Eksisterende bebyggelse: 
Dagens bebyggelse innenfor planområdet består av eneboliger/villaer med garasjer og naust 
og brygger langs sjøfronten. Bebygd areal på eksisterende naust/båthus ligger mellom 51 
m2 og 84 m2 mens boligene har bebygd areal mellom 77 m2 til 102 m2.  
Innlevert planforslag legger til rette for betraktelig økt bebygd areal. 
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Landskap 
• Topografi og landskap 
Landskapet består av lave skogkledde bergknauser med dyrket mark mellom høydedragene 
og er typisk for Hellviksområdet. Selve planområdet har en høydeforskjell på 12 meter som 
stiger fra strandsonen i sør til Trosavikveien mot nord. 
Planforslaget vil gi noe endring i landskapet da det medfører økt antall bebyggelse med 
tilhørende anlegg samt terrenginngrep i form av ny adkomstveg. 
 
• Solforhold 
Planforslaget vil sannsynligvis ikke ha vesentlig virkning på solforhold i området. 
Plasseringen av bebyggelsen bør skje på en slik måte at det ikke blir til sjenanse for 
nabobene og deres mulighet for skjermet uteoppholdsareal med gode solforhold. 
 
• Lokalklima 
Planforslaget vil sannsynligvis ikke ha vesentlig virkning på lokalklima i området. For øvrig 
vises det til rapport ”endringer av havnivå” utarbeidet av Multiconsult AS (vedlagt saken) som 
konkluderer med at en må forvente økt stigning av havnivå og økt stormaktivitet på grunn av 
klimaendringene.  
 
Kulturminner og kulturmiljø 
Det er ikke kjente kulturminner og kulturmiljø innenfor planområdet som blir påvirket av 
reguleringsforslaget. 
 
Naturverdier 
Det er ikke spesielle naturverdier innenfor planområdet som blir påvirket av 
reguleringsforslaget. 
 
 
Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk, uteområder 
Planforslaget legger til rette for grøntområde mellom boligområdet og utskipningsområdet 
som gir mulighet for rekreasjon. 
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Landbruk 
Planforslaget medfører ingen endring for landbruk. 
 
Planlagt arealbruk 
Området er i dag uregulert men benyttet som boligområde for 3 eneboliger samt det er 
etablert naust/båthus ved sjøkanten som brukes til lagring og oppbevaring. 
Planlagt arealbruk endres ikke, men legger til rette for økning av antall boliger fra tre til fire 
og endret adkomst fra Trosavigvegen. Det reguleres dermed inn to delfelt, BF1 og BF2, der 
det i BF1 kan oppføres tre eneboliger og i BF2 tillates oppført en enebolig. 
 
Det reguleres inn grønt struktur som skal ligge som en buffer mellom industriområdet mot 
nordvest og utskipningskaien. Her reguleres det inn henssynssone støysone både mot 
Trosavigvegen som fylkesveg 67 og Asserodden som utskipningsanlegg. Det foreslås 
forutsatt fjernet to naust/båthus i området regulert til grøntstruktur, mens en merket N1 på 
plankartet opprettholdes. Dette vil gi en ”åpnere” løsning med hensyn til allmenn bruk av 
grøntarealet og dermed virke mindre privat. 
 
Mot sjø er det foreslått regulert uthus/naust/badehus merket som N1-N4 og som 
eksisterende bebyggelse som inngår i planen med unntak av N3 og N4. N3 gir mulighet for 
oppføring av ytterligere et naust, og N4 tillates utvidet til samme størrelse og høyde som 
naust i N3. 

  
 Bebyggelsens plassering og utforming 
Planforslaget forutsetter at eksisterende boliger skal fjernes og at det kan etableres 4 
frittliggende småhusbebyggelse. Det er ikke satt krav til størrelsen av boligene men maks 
tillatt bebygd areal på hver delfelt. Bebygd areal (BYA) angir hva som er tillatt bebygd i form 
av boliger, garasje og naust samt trafikkareal og parkering. 
  
Bebyggelsens høyde 
Maks bygningshøyde er i bestemmelsene satt til 11 meter over topp lavest gulv. . 
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Grad av utnytting (veileder) Forskrift 
• BYA, BRA, %-BYA eller %-BRA 
Planforslaget medfører økt grad av utnytting innenfor boligområdet enn tilfellet er i dag. 
Bebygd areal angitt som BYA, er styrende for hva som kan etableres i form av bebyggelse 
og anlegg innenfor delfelt BF1 og BF2 . 
 
Antall boliger, leilighetsfordeling 
Planforslaget vil bidra til fortetting av antall boliger med en boenhet, det vil si fra tre til fire 
boliger innenfor planområdet. 
 
Boligmiljø/ bokvalitet 
I følge planbeskrivelsen vil det bli lagt stor vekt på terrengtilpasning ved plassering av 
boligene med gode solforhold og oppholdsarealer, samt tilpasning til nabobebyggelse. 
Det legges til rette for boliger som er samme type bebyggelse som det er i området fra før.   
 
Naust 
Vedtatt kommuneplan for Eigersund kommune sier at: ”I byggeområder må enkeltnaust for 
enkelteiendommer ikke overstige 30 m² med gesimshøyde inntil 3 m. og 
mønehøyde inntil 4,5m over topp fundamentering (peler/ringmur).”  Dette blir lagt til grunn for 
nye naust i denne planen også jfr. fremlegg til vedtak. 
 
Dette er også i tråd med andre nyere reguleringsplaner i området bl.a. Reguleringsplan for 4 
naust på gnr. 60 bnr. 76 i Marrbotn på Hellvik i regi av Hellvik hus som er ferdig regulert og 
er under utbygging. Rådmannen vurderer det som viktig å ha en konsekvent og lik 
behandling av naust for å sikre likebehandling og å følge opp kommuneplanen. 
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Parkering 
• Antall parkeringsplasser - maksimum og minimumstall 
Det er i bestemmelsene satt krav til to parkeringsplasser per boenhet på egen tomt inkludert 
garasje/carport. Dermed er parkeringsdekningen tilstrekkelig ivaretatt. 
 
Uteoppholdsareal 
• Privat og felles uteoppholdsareal 
Det legges opp til at boligene skal ha minimum 150 m2 uteoppholdsareal lokalisert mot 
sjøsiden, og dette tilfredsstiller kommuneplanens krav. Her er det mest sol og skjermet fra 
trafikken langs Trosavigveien. En ønsker at plasseringen her kan gi gode uteoppholdsareal 
med fine kvaliteter. All uteoppholdsareal vil være privat og lokalisert på egne tomter. En ser 
ikke nødvendigheten av å etablere felles areal da det er snakk om å øke antall boliger med 
en boenhet. 
 
• Lekeplasser’ 
Planforslaget legger ikke til rette for etablering av lekeplasser i området. I følge forslagsstiller 
er det nok at boligene innenfor delfeltene har store nok uteareal med mulighet for lek 
lokalisert på egne tomter. Foreslått grøntstruktur vil heller ikke være egnet til lek og opphold 
da den er støyutsatt og skal primært fungere som buffersone mellom utskipningsanlegget og 
boligområdet. 
 
• Ivaretakelse av eksisterende og evt ny vegetasjon 
Det er ikke tatt stilling til eksisterende vegetasjon eller etablering av ny. 
 
• Grøntstruktur 
Det er foreslått regulert grøntstruktur (G!)på om lag 4 daa som en buffersone mellom 
boligområdet og industriområdet mot nordvest av planområdet. Ved strandsonen er 
eksisterende naust merket N1 videreført. Denne skal ha gangrett over grøntarealet. Videre 
foreslås to eksisterende naust fjernet. Dette vil medføre en større åpning til sjøen og mer 
tilgjengelig for allmennheten. Naust N1, hører til en gård i nærheten hvor det er 
parkeringsmuligheter. En har drøftet med forslagsstiller at det fra kommunens side var 
ønskelig med biloppstillingsplass nærmere naustet for å unngå kryssing av Trosavigveien. 
Dette er ikke tatt med i planforslaget.  
 
Tilknytning til infrastruktur 
• Vann og avløp  
Boligområdet må koble seg til eksisterende vann- og avløpsnett, som antas å ha tilstrekkelig 
kapasitet. 
 
• Trafo 
Planforslaget medfører ikke vesentlig endringer med hensyn til trafo. 
 
• Energiforsyning og alternativ energi, fjernvarme m.m 
I følge forslagsstiller skal det installeres varmepumpe luft/vann for boligene i planområdet. 
Varmepumpen skal varme opp vann for romoppvarming og tappevann. For 
romoppvarmingen skal det etableres fordelingssystem og radiatorovner/vannbåren 
gulvvarme. 
Direktevirkende elektrisitet kan brukes som sekundær oppvarmingskilde. 
 
• Renovasjon 
Renovasjon løses, som i resten av kommunen, med sekker. Plankart og bestemmelser har 
ivaretatt plassering av sekkene i fellesareal merket f_AV1 som skal benyttes som 
oppstillingsplass for henting av avfall uten at de kommer i konflikt med frisktsonen. 
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Trafikkløsning 
Planforslaget legger til rette for økt trafikksikkerhet mot Trosavigveien da eksisterende 
avkjørsler til dagens boliger blir erstattet med en avkjørsel som skal betjene begge delfeltene 
BF1 og BF2. 
 
 
Utforming av veger 
• Bredde og stigningsforhold 
Felles adkomstvei merket f_V1 har en bredde på 3 meter, men stigningsforholdet er ikke 
omtalt eller vist på plankartet. 
 
Tilgjengelighet for gående og syklende 
Det er ikke tilrettelagt for myke trafikanter langs Trosavigveien, og planforslaget tar ikke 
stilling til dette temaet. 
 
Rekkefølgekrav 
Det er i bestemmelsene stilt krav om at vann- og avløpsnettet skal etableres før arbeidet i 
delfeltene kan igangsettes samt direkte atkomst til BF2 skal være stengt før midlertidig 
brukstillatelse/ferdigattest for søknadspliktig tiltak kan gis. 
 
Universell utforming 
I følge forslagsstiller skal krav om tilgjengelighet i henhold til byggteknisk forskrift være 
gjeldende for bebyggelsen. Men planbeskrivelsen mangler omtale av stigningsforhold for 
adkomstvei til bebyggelsen og om uteoppholdsareal på private tomter skal være universelt 
utformet.  
 
Barns interesser 
Reguleringsforslaget vil ikke ha noen negative konsekvenser for barn og unge da 
boligområdet allerede er etablert. Det er i bestemmelsene satt at uteoppholdsareal skal løses 
på egen tomt med minste størrelse på 150 m2, og dette er i følge forslagsstiller tilstrekkelig 
for leke- og uteoppholdsareal. 
 
Sosial infrastruktur 
• Skolekapasitet 
Planforslaget vil ikke medføre til vesentlig økt bosetting eller økt behov for skoleplasser. 
 
• Barnehagedekning 
Planforslaget vil ikke medføre til vesentlig økt bosetting eller økt behov for skoleplasser. 
 
Universell tilgjengelighet 
I følge forslagsstiller skal krav om tilgjengelighet i henhold til byggteknisk forskrift være 
gjeldende for bebyggelsen. Men planbeskrivelsen mangler omtale av adkomstveien til 
bebyggelsen og om uteoppholdsareal på private tomter skal være universelt utformet.  
 
Grunnforhold 
• Stabilitetsforhold 
Det er i henhold til forslagsstillers sjekkliste for ROS ikke fare for utglidning eller at området 
er geoteknisk ustabilt. 
 
• Ledninger 
Det er ikke opplyst i planbeskrivelsen om der er ledninger innenfor planområdet som blir 
påvirket av planforslaget. 
 
• Ev. rasfare 
Det er i henhold til forslagsstillers sjekkliste for ROS ikke fare for ras innenfor planområdet.  
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Støyforhold 
I forbindelse med planforslaget er det utarbeidet rapport med hensyn til trafikkstøy fra 
Trosavigveien, og utskipingsanlegget til Hellviksplitt. 
 
Retningslinjen T-1442 angir at trafikkstøynivå på utendørs oppholdsplasser bør være lavere 
enn grenseverdien for gul sone som er Lden = 55 dB. Utover dette anbefales det også at 
minst ett soverom i hver boenhet skal ligge på stille side med Lden ≤ 55 dB. Tilsvarende 
gjelder også for støy fra havner og terminaler. 
 
Basert på informasjon fra Hellviksplitt er det lite sannsynlig at årsmidlet nivå fra virksomheten 
vil plassere noe av bebyggelsen i gul sone. I enkeltsituasjoner kan likevel støynivået medføre 
sjenanse hos naboer. Det anbefales derfor at man utfører tiltak i fasader mot 
utskipingsanlegget. Dette gjelder spesielt for eventuelle soverom som vender mot anlegget. 
Aller helst bør soverom plasseres med fasade vekk fra anlegget. 
 
Aktuelle tiltak må fastsettes når endelige plan- og fasadetegninger foreligger. 
 

 
Støysonekart mot Trosavigveien og beregning fra biltrafikk 
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Støysonekart mot utskipningsanlegg og havnrelatert støy 
 
Luftforurensing 
Planforslaget vil ikke medføre til vesentlig økt luftforurensing. 
 
TEMATISK VURDERING AV ROS OG KONSEKVENSER 
 
Det er foretatt en tematisk vurdering knyttet til sannsynlighet for en hendelse og konsekvens 
av denne og/eller planen. Dette vil bedre synliggjøre fare/risiko og alvorlighet knyttet til en 
rekke tema. Denne gjennomgangen er basert på ulike temakart, gjennomgang av 
tiltakshaver, lokalkunnskap, innspill i forbindelse med varsel om oppstart m.m.  
 
Vurderinger av grad av sannsynlighet og mulige konsekvenser er angitt i tallverdier: 

 Grønn: Risiko er lav og akseptabel uten ytterligere tiltak utifra kjente kilder (åpenbare 
tiltak bør vurderes) 

 Gul: Risiko er moderat og akseptabel, men det bør vurderes nye risikoreduserende 
tiltak i forbindelse med detaljplanlegging 

 Rød: Risiko er høy, det må iverksettes risikoreduserende tiltak ev. konflikten er så 
høy at det ikke kan legges inn.  

 
Mulige uønskede hendelser er ut fra en generell/teoretisk vurdering sortert i hendelser som 
kan påvirke planområdet og omgivelsene, og hendelser som direkte kan påvirke 
omgivelsene (hhv konsekvenser for og konsekvenser av planen).  Vurdering av 
sannsynlighet for uønsket hendelse er delt i:  
 
Svært sannsynlig (4) – kan skje regelmessig; forholdet er kontinuerlig tilstede  
Sannsynlig (3) – kan skje av og til; periodisk hendelse (år)  
Mindre sannsynlig (2) – kan skje (ikke usannsynlig; ca. hvert tiende år)  
Lite sannsynlig (1) – det er en teoretisk sjanse for hendelsen; skjer sjeldnere enn hvert 100. 
år  
 
Verdisetting av risiko som funksjon av sannsynlighet og konsekvens er gitt i tabell nedenfor.  
 

Konsekvens: 1 Ubetydelig: 2. Mindre alvorlig 3. Alvorlig 4. Svært alvorlig 

Sannsynlighet:     
4. Svært sannsynlig     
3. Sannsynlig     
2. Lite sannsynlig     
1. Usannsynlig

     
 
Hendelser i røde felt: Tiltak nødvendig eller gjør konfliktnivået for høyt til at det kan legges 
inn i kommuneplanen.  
Hendelser i gule felt: Tiltak vurderes ut fra kostnad i fht nytte ev. ytterligere utredninger er 
påkrevd. 
Hendelser i grønne felt: Rimelige tiltak gjennomføres ev. konfliktnivået vurderes som 
akseptabelt eller det ikke er konflikt i særlig grad. 
 
En har foretatt vurdering i tilknytning til det enkelte tema om det skal legges inn 
rekkefølgekrav eller at arealet justeres slik at risikoen fjernes, ev. vurderer en at det er for 
konfliktfylt og det blir ikke lagt inn i kommuneplanen. Tiltak som reduseres sannsynlighet 
vurderes først. Hvis dette ikke gir effekt eller er mulig, vurderes tiltak som begrenser 
konsekvensene ev. at det ikke legges inn.  
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Tabell etter utbygging 

Hendelse/ situasjon Aktuelt? Sannsynlig Konsekvens Risiko 
Kommentar/ 
Tiltak 

Grunnforhold og 
risiko for ras 

Nei Usannsynlig 
1 

Alvorlig  
3 

 
Viser til planbeskrivelse 

Flomfare Ja Svært sannsynlig  
4 

Alvorlig  
3 

 
Viser til planbeskrivelse 

Vind Ja Svært sannsynlig  
4 

Mindre alvorlig 
2 

 
Viser til planbeskrivelse 

Støy Ja Svært sannsynlig  
4 

Mindre alvorlig 
2 

 
Viser til planbeskrivelse 

Brann Ja Lite sannsynlig 
2 

Svært alvorlig 
4 

 
Viser til sjekklisten 

Trafikkulykke Ja Lite sannsynlig 
2 

Svært alvorlig 
4 

 
Viser til sjekklisten 

 
Analyser/ utredninger 
Det er utarbeidet rapport for støy og for stigning av havnivå som er vedlagt saken. 
 
Interessemotsetninger 
Det foreligger ingen interessemotsetninger på det nåværende tidspunkt. 
 
Konsekvensutredning 
Reguleringsendringen er ikke konsekvensutredningspliktig da området er bebygd med bolig i 
dag, og i kommuneplanen avsatt til samme formål. 
 

Saksbehandlers vurderinger: 
Etter nøye gjennomgang og vurdering av innlevert planmaterial er konklusjonen den at 
planforslaget ikke medføre negative konsekvenser for nærmiljøet eller samfunnet forøvrig. 
Planforslag kan dermed legges ut på høring og offentlig ettersyn med den justeringen som 
fremkommer i vedtaket og er en oppfølging av kravene i kommuneplanen. 
 

Økonomiske konsekvenser: 
Ingen kjente. 
Driftsmessige forhold Inneværende 

år 
Neste år År 3 

  
Sum    
 
Investeringsmessige forhold Inneværende 

år 
Neste år År 3 

  
Sum    
 

~ o ~ 
 
  
 
 



 

 19

Alternative løsninger: 
Planteknisk utvalg avviser forslag til reguleringsplan småhusbebyggelse Trosavigveien 71, 
73 og 75-Hellvik med følgende begrunnelse: 
 
Vedtaket fattes med hjemmel i plan og bygningsloven §12.11, jf 12.10. 
 

~ o ~ 
 
Dokumenter - vedlagt saken: 
Dok.nr Tittel på vedlegg 
320053 Planbestemmelser..pdf 
313252 _Planbeskrivelse.docx 
320068 TROS_71-75_Plankart_Rev.04.12.2013.pdf 
301204 Rapport havnivå 
301205 Sjekkliste ROS-analyse 
301206 Støyrapport  704700-1-R01 
313254 Illustrasjoner av mulig bebyggelse.pdf 
301200 Kopi av innkomne merknader 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Journalposter i arkivsaken – ikke vedlagte dokumenter 

Nr  Dok.dato Avsender/Mottaker Tittel 

1 I 19.02.2013 Arkitektkontoret Stav AS
Varsel om oppstart av reguleringsarbeid, 
detaljregulering for bolig Trosavigveien 71, 73 og 
75 

3 I 01.03.2013 
Fylkesmannen i 
Rogaland 

Uttalelse til reguleringsendring - 
småhusbebyggelse Trosavigveien 71, 73 og 75, 
Hellvik 

2 X 04.03.2013 Arkitektkontoret Stav AS
Høringsuttalelse fra Felles brukerutvalg vedr. 
detaljregulering for bolig Trosavigveien 71, 73 og 
75, Hellvik 

4 I 13.03.2013 
Rogaland 
fylkeskommune 

Uttalelse detaljreguleringsplan for boliger 
Trosavigveien 71, 73, 75 

5 I 04.04.2013 Kystverket 
Uttale til varsel om oppstart av reguleringsarbeid 
- Trosavigveien 71, 73 og 75 - Hellvik - Eigersund 
kommune 

6 I 18.09.2013 Arkitektkontoret Stav AS
Planforslag for 1. gangs behandling - 
detaljregulering for Trosavigveien 71, 73 og 75 

7 I 01.10.2013 Multiconsult AS Trosavigveien - havnivåvurdering 200 år 

8 U 25.11.2013 Arkitektkontoret Stav AS
Gjeldende reguleringsplan gnr. 60 bnr. 187 - 
Hellvik 

9 I 04.12.2013 Arkitektkontoret Stav AS
Detaljregulering for Trosavigveien 71-75 - Justert 
materiale 

11 I 20.01.2014 Arkitektkontoret Stav AS
Justerte bestemmelser - detaljregulering for 
Trosavigveien 71, 73 og 75, Hellvik 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Parter i saken: 
                 
N ANDREASSEN INGE TROSAVIGVEIEN 221 4375 HELLVIK  
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N ASSERSEN ALVIN 
HENRY 

ALKEVEIEN 3 4375 HELLVIK  

N ASSERSEN HENRIK RUSKEBAKKAN 4 4375 HELLVIK  
N ASSERSEN LILLIAN KLOPPABEKKVEIEN 

26 
4375 HELLVIK  

N AUNEVIK ANNE 
MARIE 

LUNDEVEIEN 134 4550 FARSUND  

N HELLVIK HUGO HOLBERGS GATE 88 4024 STAVANGER  
N NETLAND JOHN INGE 

LØNSET 
GROTNES ALLE 6 C 4052 RØYNEBERG  

N NEWCO HOLDING AS Jacob Kjødes veg 15 5232 PARADIS  
N OLIVERSEN TANJA 

HEGELSTAD 
BEVERVEIEN 29 4373 EGERSUND  

N PEDERSEN KENNETH RUSKEBAKKAN 13 B 4375 HELLVIK  
N PEDERSEN KÅRE 

MAGNE 
HUMLESTADGATEN 
18 

4370 EGERSUND  

N PEDERSEN KÅRE 
MAGNE 

HUMLESTADGATEN 
18 

4370 EGERSUND  

N PEDERSEN RINO TROSAVIGVEIEN 88 4375 HELLVIK  
N PUNTERVOLD EVY SPINNERIGATEN 10 4370 EGERSUND  
N ROGALAND 

FYLKESKOMMUNE 
Postboks 130 Sentrum 4001 STAVANGER  

N STATENS VEGVESEN 
REGION VEST 

Askedalen 4 6863 LEIKANGER  

N TROSAVIK INVEST AS Trosvikveien 221 4375 HELLVIK  
N UDLAND TORFRID 

PAULINE 
UDLAND 4520 SØR-

AUDNEDAL 
 

N ØVERLAND ANNETTE GROTNES ALLE 6 C 4052 RØYNEBERG  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


