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1 Bakgrunn for planarbeidet

1.1 Hensikten med planen

| gjeldende reguleringsplan for Sandbakkveien 4 er tomta regulert til boligformal med
5 boenheter. Det har i ettertid vist seg utfordrende a realisere tiltakene som er
hjemlet i gjeldende plan, da boligettersperselen ikke svarer til den tillatte
utbyggingen. Tomten har en sentrumsnaer beliggenhet, men er nokséa utsatt for
trafikkstoy og trafikkstev. Det vurderes med dette at tomten er bedre egnet for
naeringsformal enn boligformal.

| planforslaget erstattes tidligere regulert boligbebyggelse av et naeringsbygg i 3
etasjer inkludert parkeringsanlegg i underetasjen. Inn- og utkjering til
parkeringsanlegget er fra Spinnerigaten, likt som i gjeldende plan. Regulert og
opparbeidet fortau langs Spinnerigaten og Sandbakkveien viderefgres i planen.
Planens avgrensning vil samsvare med gjeldende plan.

1.2 Forslagsstiller og plankonsulent

Forslagsstiller for planarbeidet er Norren Bolig AS. Planarbeidet utferes av egdastrek.

1.3 Eiendomsforhold

Planomradet omfatter eiendommene gnr. 13 bnr. 1515 og 2437, samt deler av
eiendommene gnr. 13 bnr. 1579 og 67.

1.4 Tidligere behandling og saksprosess for planforslaget
141 Oppstartsmete

Oppstartsmete ble avholdt med Eigersund kommune den 23.02.2023.
Felgende foringer for planarbeidet ble gitt:
e Planomréadet ligger delvis innenfor hensynssone bevaring kulturmilje. En ma i
planbeskrivelsen redegjgre for:
o Hensyn til miljget rundt
o At strokets karakter er ivaretatt
o Estetikk, materialbruk og fargevalg
o Volum og skala
e Planomréadet ligger delvis innenfor hensynssone flom. Dette mé redegjeres for
og sikres i planen.
e Overvannshandtering mé redegjores for og sikres i planen.
e Planomradet ligger under marin grense, dette ma redegjeres for og sikres i
planen.

1.4.2 Vurdering av krav til konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert i forhold til forskrift om konsekvensutredninger §§ 6-8.
Forskriftens § 6 omfatter planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha
planprogram eller melding. Jf. § 6b) gjelder dette for reguleringsplaner med tiltak
nevnt i vedlegg |. Planforslaget omfattes ikke av tiltak i vedlegg /.
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Forskriftens § 7 omfatter planer og tiltak etter andre lover som alltid skal
konsekvensutredes, men ikke ha melding. Planforsiaget vurderes etter plan- og
bygningsloven og omfattes dermed ikkeav § 7.

Forskriftens § 8 omfatter planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa
vesentlige virkninger for miljg eller samfunn etter § 10. Jf. § 8a) gjelder dette for
reguleringsplaner med tiltak nevnt i vedlegg Il. Planforsiaget omfattes ikke av tiltak i
vedlegg /I.

Reguleringsendringen vurderes & ikke utlgse krav om konsekvensutredning. Dette
begrunnet med at plantiltaket er delvis i trdd med gjeldende kommuneplan, og
tiltakets omfang vurderes & ikke medfere vesentlige virkninger eller komme i konflikt
med seerskilt viktige miljg og samfunnsinteresser.

14.3 Forhandsvarsling

Varsel om oppstart av planarbeid ble annonsert i Dalane Tidende den 28.02.2023.
Bergrte eiendommer og offentlige instanser ble varslet med brev av 23.02.2023.
Frist for uttalelser var satt til 28.03.2023.

Varslet planomréde omfattet et areal pa ca. 0,9 daa, og samsvarer med gjeldende
plans avgrensning.

Figur 1: Varslet plangrense

14.4 Mottatte innspill til forhandsvarslingen

| forbindelse med varsel om oppstart av planarbeid har det kommet 4 merknader til
planarbeidet innen heringsfristen. Innspillene er gjengitt og kommentert i kap. 6.
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¢ Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
¢ Rogaland fylkeskommune

¢ Rogaland fylkeskommune seksjon kulturarv
e Statsforvalteren i Rogaland.

2 Planstatus og overordnede fgringer

2.1 Overordnede planer
211 Regionalplan for samordnet arealbruk og transport i Dalane 2019-2030

Regionalplanen setter rammer for fremtidig utvikling for arealbruk og transport i
regionen, ved a legge til rette for vekst og utvikling og hjelpe til at Dalane blir et godt
sted & bo, arbeide, drive neering og reise i. Retningslinjer til senterstrukturen har krav
om at publikumsrettede og besgks- og arbeidsplassintensive funksjoner skal
lokaliseres i sentrum, og at de skal veere tilpasset det omlandet som funksjonene skal
dekke.

| forhold til ABC-prinsippet vurderes plantiltaket a veere bade innenfor kategori A og
B. Kategori A omfatter virksomheter med henholdsvis hgy arbeidsplass- og
besoksintensitet s& som kontorvirksomheter, og kategori B som omfatter
virksomheter med middels arbeidsplass- og besgksintensitet, s& som handverker.

Kategori Type virksomheter Eksempel pa aktuelle Lokalisering i type Krav til
naringsgrupper naringsomride areal-ut-
nyttelse
A Hey arbeidsplass- og Finans og eiendom, handel, Sentrumskjernen i Havy
besgksintensitet. privat tjienesteytelse, kontor-  byer og tettsteder
Hey persontransport, virksomheter, overnatting,
lavere varetransport. servering, kultur
B Middels arbeidsplass- Handverker, arealkrevende Innenfor by- og Middels
og besgksitensitet. handel tettstedstrukturen
Middels person- og
varetransport.
C Lav arbeidsplass- og Transport, industri, lager, Utenfor eller Lavere
besgksintensitet. Engros. I ytterkant av
Lav persontransport, tettsteder, og langs
hpyere varetransport. hovedveinettet

Figur 2: Utdrag fra regionalplan for Dalane 2019-2032. ABC-prinsippet - rett virksomhet pa rett sted.

212 Kommuneplanens arealdel 2018-2030

| gjeldende kommuneplan Planomradet er avsatt til dels ndveerende boligbebyggelse
og dels sentrumsformal S1i gjeldende kommuneplan. Omradet omfattes ogsé dels av
hensynssonen bevaring kulturmiljg, steysone - gul sone iht. T-1442 og faresone flom.

§6.5: Krav til parkering i sentrum og sentrumsomrader
- 1bil pr. 50 m2 BRA kontor
- 1bil pr. 100 m2 BRA forretning og lager (lager i tilknytning forretning
medregnes ikke)
- 2 sykkelparkeringsplasser pr. 100 m2 BRA kontor og forretning
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§7.2: Sentrumsomrader:

Sentrumsomradene S1-S6 skal ha blandet bruk som byggeomréader for forretning,
kontor, offentlig bebyggelse, boliger og annet som bar lokaliseres i sentrum.
Detaljhandel skal etableres i tilknytning til disse. Omradene S1, S1.1 og S2 skal
utformes med tre som viktig element i kombinasjon med andre materialer jf. Som den
moderne trehusbyen Egersund. Materialvalg avklares i reguleringsplanen.

§11.2 a) Faresoner flomfare H320: Omfatter flomsone for 200-ars flom. Innenfor
flomsonen tillates ikke oppfart ny eller vesentlig utvidelse av eksisterende
bebyggelse i sikkerhetsklasse 2. Bebyggelse i andre flomutsatte omrader mé legges
heyt nok for & unngé flomskader.

811.3 d) Hensynssone Bevaring kulturmiljp H570: Det skal legges seerlig vekt pa &
ivareta kulturmiljgenes szaerpreg. Ved nye tiltak innenfor hensynssonen skal det
dokumenteres at kulturmiljgets kvaliteter, verneverdi og stedsidentitet blir ivaretatt.

Sentrumsformal
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Figur 3: Utsnitt av kommuneplanens arealdel 2018-2030.

2.2 Gjeldende reguleringsplaner

Planomradet omfattes av gjeldende reguleringsplan «Endring av reguleringsplan for
Beckmansbakken - Boliger Sandbakkveien 4», planID 1996003-09. Planforslaget vil
oppheve og erstatte gjeldende plan.

Planforslaget grenser til felgende gjeldende reguleringsplaner:
e PlanID 1996003, Backmansbakken.
e PlanID 19760001, Reguleringsplan for bolig og industriomrade i sentrum.

Andre gjeldende reguleringsplaner i neerhet til planomradet:
e PlanID 1996003-04, Pabygg/tilbygg Svanedalsgarden.
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e PlanID 1996003-07, Detaljregulering for Aabergsgate Spinnerigata - gnr. 13
bnr. 1641 mfl.

e PlanID 20170002, Reguleringsplan for nedre del av Lundeéna, gnr. 46 bnr. 31
mfl.

e PlanID 19760001-01, Reguleringsplan for Fjellveien 16, gnr. 13 bnr. 308
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Figur 4: Gjeldende reguleringsplaner i omradet. Kartet er ikke i malestokk. Kartkilde: Eigersund
kommune

2.3 Temaplaner

Mindre deler av planomradet er utsatt for 200 ars flom jf. Flomsonekart fra NVE.
Dette gjelder nordlige deler av tomten. Flomsikker heyde i omradet er satt til kote +4,1
inkludert klimapaslag og sikkerhetsmargin.

Eksisterende bolighus ligger i dag over flomsikker hgyde.

T

"SNP v y// .»/ (f‘ f /,//\

Figur 5: Flomsonekart 200 ars flom. Kartet er ikke i malestokk. Planomradet er innenfor svart sirkel.
Kartkilde: NVE Atlas
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2.4 Statlige planretningslinjer, rammer og foringer
Felgende rikspolitiske retningslinjer er vurdert relevant for planarbeidet:
e Barn og unges interesser i planleggingen
¢ Klima- og energiplanlegging
¢ Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging
e Riks- og fylkesveger

3 Dagens situasjon i planomradet

3.1 Beliggenhet og avgrensning av planomradet

Planomradet er lokalisert i gstlig del av Egersund sentrum, i nedre del av
Sandbakkveien ved rundkjering som forgrener seg til Beckmansgate, Spinnerigaten
og Sokndalsveien.

Planomradet omfatter eiendommene gnr. 13 bnr. 1579 og 67. Plangrensen felger
kjgrebanekant mot Sandbakkveien og Spinnerigaten, og langs eiendomsgrense mot
nabo i gst. Totalt utgjer planomrédet et areal pd om lag 0,9 daa.

=Rk
;E? 2
% =

Figur 6: Planens begrensning. Planomradet er innenfor red stiplet linje. Kartkilde: Eigersund kommunes
kartlgsning
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Figur 7: Lokalisering av planomradet og avstander til malpunkter

3.2 Stedets karakter og arealbruk

Arealbruken i omradet bestér i hovedsak av boligbebyggelse og ulik type naering sa
som varehandel, lager og helse- og sosialtjenester.

Planomradet har en sentrumsneer beliggenhet og bestar i dag av en enebolig med
tilherende uthus og hage. Uthuset ligger pa eget bruksnummer og har avkjersel fra
Spinnerigaten. Det er etablert fortau langs tomten mot Sandbakkveien og
Spinnerigaten.

e T ‘ ‘ ' Y - /&\,

Figur 8: Dronefoto som viser omsgkt tomt og arealbruken i omradet. Foto: @stebrots Foto
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Nord for tomta ligger Svanedalsgarden som inneholder ulike nzeringsvirksomheter
bl.a. matvarebutikk, treningssenter, solstudio, voksenoppleeringen m.m, og leiligheter.
Lundeane bo- og behandlingssenter ligger nordvest for planomradet.

Bebyggelsen rundt tomta bestér av mange ulike bygningsvolumer og bygningstyper.
Langs Sandbakkveien og opp mot Vannbassengane er det i hovedsak eneboliger,
gjennomgaende sma bygningsvolumer med en tradisjonell arkitektur med saltak og
trekledning. Det er ogsa innslag av enkelte sterre bygningsvolumer/leilighetsbygg i
samme gatelep. | omradet rundt rundkjeringen, langs fylkesveien sgrover og langs
Spinnerigaten bestar bebyggelsen for det meste av store volumer med ulik takform
og fasadeuttrykk. P4 tomt til tidligere Evangeliehuset er det planlagt leilighetsbygg
tilsvarende allerede oppferte leilighetsbygg i samme kvartal. Arealet er i dag ubebygd
og benyttes til parkering.

« "
‘j:_, :} “ ;~*|=|| T |
2 \mran

Figur 9: lllustrasjon som viser planlagt bebyggelse pa etablert parkeringsareal vest for tomta. Kilde: Eger
Bygg AS

3.3 Landskap

3.3.1 Topografi og landskap

Omsgkt tomt stiger mot @st med en hoydeforskjell pa ca. 6 meter fra hgyeste til
laveste punkt pa tomta. Tomten er en typisk eneboligtomt hvor boligen er plassert ost
pé tomta, med tilherende hage ned mot rundkjeringen. Det er i dag etablert noe lav
vegetasjon i hagen som i liten grad skjermer tomten for innsyn fra tilliggende veier.

s 2

Figur 10: Foto viser dagens situasjon i omradet. Omsegkt tomt er sentralt i bildet. Foto: @stebrots Foto
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3.3.2 Solforhold

Planomradet har generelt gode solforhold, men pa grunn av asryggen ost og serost
for planomradet vil det veere noe begrenset med direkte sol i omradet p& morgenen.
Spesielt gjelder dette ved var- og hestjevndegn.

3.3.3 Lokalklima

Omrédet er preget av typisk kystklima i Rogaland, med tidvis mye nedber.
Planomradet er ikke spesielt vindutsatt.

3.4 Kulturminner og kulturmiljo

Det er ingen automatisk fredede kulturminner eller SEFRAK-bygninger registrert
innenfor planomradet. Planomrédet grenser imidlertid til NB!-omrade «Kulturmilje
Egersund sentrum», som er av stor nasjonal interesse.

3.5 Naturmangfold

Det er ikke registrert sérbare arter og viktige naturverdier innenfor planomradet. Det
er heller ikke registrert arter av nasjonal forvaltningsinteresse i omréadet.

3.6 Trafikkforhold

ViaNova har i forbindelse med reguleringsendringen gjennomfert en trafikkanalyse
som er vedlagt planforslaget.

3.6.1 Kjgreatkomst og veiutforming

Planomradet har atkomst fra Spinnerigaten og Sandbakkveien, som begge er
kommunale gater. Beckmansgate og Sokndalsveien er fylkesvei 44.

Fylkesveien er forkjersregulert, veibredde ca. 6,5 meter og skiltet fartsgrense 40
km/t. Sandbakkveien er en boliggate med veibredde ca. 6,6 meter og skiltet 30-sone.
Spinnerigaten har veibredde ca. 5,6 meter og har ikke skiltet fartsgrense. Generell
fartsgrense b0 km/t legges derfor til grunn for Spinnerigaten.

3.6.2 Trafikkmengde

Statens vegvesens nasjonale vegdatabank (NVDB) inneholder trafikktall for fylkesvei
44 Trafikkmengden ser-vest for rundkjeringen er ADT = 9500 og nord-vest for
rundkjeringen er ADT =11000. Tallene i NVDB gjelder for 2017 og anses som noe
usikre. Tungtransportandelen oppgis til henholdsvis 9 % og 7 %. Strekningen
trafikkeres ogsa av gadende og syklende pa langsgéende fortau og gang- og
sykkelvei.

Trafikktall for Sandbakkveien og Spinnerigaten er beregnet til ADT ca. 4000 i
Spinnerigaten og ADT ca. 500 i Sandbakkveien.
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3.6.3 Trafikkulykke

Med utgangspunkt i NVDB er det ikke registrert alvorlige trafikkulykker pa veinettet i
nzerhet til planomradet de siste 10 ar.

3.6.4 Kollektivtransport

Neermeste busstopp ligger i Backmans gate, ved nr. 20, ca. 75 meter fra planomradet.
Planomradet ligger ogsa innenfor sonen for Kolumbus sin «<HentMeg»-ordning.
Egersund stasjon ligger ca. 1,6 km fra planomradet.

3.6.5 Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Det er god fremkommelighet for bade bil, sykkel og gange i omradet. Et godt utbygd
gang- og sykkelveinett gjor tilgjengeligheten god for gdende og syklende i omradet.
Det er opphayd gangfelt i fylkesveien vest for rundkjeringen og i Spinnerigaten, samt
gangfelt i fylkesveien sar for rundkjeringen. Det er ikke merket krysningspunkt i
Sandbakkveien.

Rosenborggaten
syeg s

Figur 11: Infrastruktur for myke trafikanter. Fortau og gang- og sykkelvei er markert med rgde linjer.
Gangfelt er vist med bla strek. Kartutsnitt er hentet fra Temakart Rogaland

3.7 Barns ogunges interesser

Det er ikke etablert lekeplass innenfor planomradet i dag. Neermeste offentlige
lekeplass ligger i Johan Witterupsvei, om lag 400 meter sor for planomradet. Det er
gode gangforbindelser pa fortau og gang- og sykkelvei helt frem til lekeplassen.
Planomradet ligger i umiddelbar naerhet til Elveparken med muligheter for lek,
rekreasjon og bading.

3.8 Sosial infrastruktur

Neermeste skole ligger péd Husabg, ca. 600 meter sgrvest for planomradet. Skolevei er
over opphayd gangfelt i fylkesveien, opp Bowitzbakken, via snarvei opp til Kjeld
Bugges gate og vider til Gamle Prestegardsvei.
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3.9 Teknisk infrastruktur
3.9.1 Vannogavlegp
Planomradet er tilknyttet offentlig VA-nett i Sandbakkveien.

- / §

Eks. Kommunale OV
ledninger

| Eks. OV stikk til
| planomradet

—

Figur 12: Eksisterende VA-anlegg innenfor og i umiddelbar neerhet til planomradet. Kilde: Rapport - OV
og flomvurdering, Siv.ing. Johan Tjaland.

3.9.2 Strgm

Tomten er tilknyttet eksisterende stremnett i omradet.

3.9.3 Renovasjon

Renovasjonslasning for tomta er i dag henteordning for boliger. Endret arealbruk til
neeringsformal, vil medfere behov for annen renovasjonslesning.

3.9.4 Handtering av overvann

Det ligger i dag 2 stikk for overvann inn til eksisterende bolighus pa tomta. Disse er
pakoblet Sandbakkveien. | Sandbakkveien og i Spinnerigata ligger det kommunale
hovedledninger for overvann, med utlgp til elv. Dagens flomvei fra tomta er ut pa
tilliggende vei, og videre falge lavbrekk i Spinnerigata nordover til parkeringsplass
ved Lundeane bo- og behandlingssenter, og videre derifra gjennom apning i flommur
til utlep i Lundeéne.

Det er til reguleringsendringen utfert en vurdering av handtering av overvann og
flomveier som felge av planlagt utbygging. Rapporten felger planforslaget som
vedlegg.

3.10 Grunnforhold

Planomradet ligger under marin grense og marine avsetninger kan derfor
forekomme. NGUs lgsmassekart viser at planomradet bestér av fyllmasse
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(antropogent materiale), og morenemateriale usammenhengende eller tynt dekke
over berggrunnen. Det er synlig berg i grensen til Sandbakkveien 6, og dermed
sannsynlig at man finner berg ved utgraving av tomten. Planomradet omfattes ikke av
aktsomhetsomrader eller faresoner for noen typer ras eller skred. Det er ikke
kjennskap til at det er ustabile masser i planomradet.

3.11 Forurensning

3.11.1 Radon

Utsjekk i NGUs kartlgsning for radon aktsomhet, viser at deler av planomradet har lav
til moderat aktsomhetsgrad for radon, mens @vrige deler av omradet har usikker
aktsomhet. TEK17Y ivaretar sikkerhet mot radon gjennom radonforebyggende tiltak i
prosjektering og utferelse slik at innstramming av radon begrenses til 200 Bg/m3.

3.11.2 Staey

Planomradet er utsatt for trafikkstoy fra trafikk i rundkjeringen og pa fylkesveien. |
forbindelse med gjeldende reguleringsplan fra 2020 utferte Brekke & Strand as en
kartlegging av stey i omradet, rapport 10902900-0-R01 datert 16.04.2018. Siden
trafikkgrunnlaget er noksa uendret, har en valgt & legge til grunn resultater fra denne
rapporten. Rapporten fglger planforslaget som vedlegg.

Deler av tomten naermest rundkjeringen og tilliggende veier ligger innenfor gul og
red steysone iht. T-1442.
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Figur 13: Staysoner langs riks- og fylkesveier. Kartkilde: Statens vegvesens kartlgsning

3.11.3 Forurensing i luft og grunn

Det er ikke kjent at planomradet har potensiale for & veere forurenset i grunn.
Omrédet er utsatt for luftforurensning og svevestov fra trafikk pa tilliggende veier.
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3.12 Risiko og sarbarhet (eksisterende situasjon)

Det er utarbeidet en risiko- og sarbarhetsanalyse som felger planforslaget som eget
vedlegg. Risiko- og sarbarhetsanalysen viser at planomradet har et beskjedent
risikobilde.

Risiko- og sarbarhetsanalysen avdekket 4 ugnskede hendelser i omradet.
e Overvann og ekstremnedbgar
¢ Ulykke med myke trafikanter
e Stoy
¢ Anleggstrafikk
@vrige hendelser er vurdert til & innebeere akseptabel risiko. De ugnskede
hendelsene kan minimeres gjennom risikoreduserende tiltak.

4 Beskrivelse av planforslaget

Det er utarbeidet et illustrasjonsprosjekt som ligger til grunn for reguleringsplanen.
Plassering og utforming av bebyggelsen illustrerer rammene i planforslaget og er
ikke nedvendigvis den endelige lesningen for omradet.

Figur 14: Fotoillustrasjon som viser planlagt bebyggelse
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41 Planlagt arealbruk

Sosi-kode  Formal g;nrji? Eierform Areal (m?)
1813 Forretning, kontor, tjenesteyting F/K/T annen 688
2012 Fortau FO offentlig 213

Sum planomréadet 902

4.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal
421 §12-5,nr.1- Bebyggelse og anlegg
Forretning, kontor og tjenesteyting

Feltnavn: F/K/T

Hensynssone: H140 Frisiktsone
H210 Red staysone iht. T-1442
H320 Flomfare

Tillatt grad av utnytting: BYA=80%

Tillatt byggehgyde: Inntil kote +15,7.

Beskrivelse av felt:

Tillates etablering av forretning, kontor og tjenesteyting. Hindverksbedrifter og
mindre verksted som ikke medferer forurensning eller miljgmessige ulemper
tillates. Eksisterende bebyggelse forutsettes fjernet. Ny bebyggelse skal oppferes
innenfor byggegrensene, men hvor 1. og 2. etasje tillates utkraget utover
byggegrensen mot Spinnerigaten iht. omriss av planlagt bebyggelse. Det er gitt
en justeringsadgang pa +/- 0,5 meter pa omriss av planlagt bebyggelse. Endelig
utforming og plassering pa bebyggelsen avklares ved spknad om tiltak.
Fasademateriale skal hovedsakelig veere tre, variert med innslag av andre
materialer. Hovedform p3 tak er saltak, men det tillates at mindre takflater har
flatt tak. Flate tak kan ogsa benyttes som takterrasse.

Parkering og renovasjon lgses i byggets sokkeletasje.

Mellom fortau i Spinnerigaten og bygget skal det etableres grent rabatt med
beplantning som vil bidra til &8 dempe det estetiske uttrykket av
parkeringskjelleren.

422 §12-b,nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Fortau

Feltnavn: o_FO

Hensynssone: H140 Frisiktsone
H210 Red staysone iht. T-1442
H320 Flomfare

Beskrivelse av felt:
Formalet omfatter eksisterende fortau langs Sandbakkveien og Spinnerigaten.
Fortauet videreferes i planforslaget, og vises med bredde pa 2,56 meter.
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423 §12-6 - Hensynssoner

Frisiktsone H140

Frisiktsoner er vist i eksisterende kryss og i ny avkjersel til parkeringsanlegg. Frisikt
samsvarer med gjeldende plan. Frisikt i rundkjering mellom Sandbakkveien og
Spinnerigaten er mélsatt til 10x30 meter, mens det i krysset nord for tomta er mélsatt
til 4x20 meter. Frisikt i ny avkjorsel fra felles parkeringsanlegg er méalsatt til 4x20
meter.

Red stgysone iht. T-1442 H210
Rod steysone omfatter arealer som iht. utfert steykartlegging har steyniva over 65 dB
Leen fra veitrafikk. Innenfor steysonen skal det pé fasade med stoyfelsomt

bruksformal, dokumenteres at steyniva ikke overstiger grenseverdier for stoy iht.
tabell 3 i T-1442.

Flomfare H320

Flomsonen omfatter arealer som er beregnet utsatt for flom ved en 200 &rs flom iht.
NVEs flomsonekart. Inntegnet flomsone inkluderer 0,3 m sikkerhetsmargin.
Flomsikker hayde for nybygg i sikkerhetsklasse F2 er kote +4,1 inkludert
sikkerhetsmargin. Ny bebyggelse og byggegrunn skal sikres mot flom, hvor ny
bebyggelse skal plasseres over flomsikker hgyde. Unntak er sekundeere funksjoner
som f.eks. parkering og lager som kan plasseres i en sokkeletasje selvom denne er
under flomsikker hgyde. Heis- og trappehus kan ga ned til sokkeletasjen.

4.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Eksisterende bebyggelse pa tomta rives som felge av planen, og erstattes av ett
sterre bygningsvolum med parkeringsanlegg i sokkeletasjen. Det er utarbeidet et
illustrasjonsprosjekt som ligger til grunn for reguleringsendringen. Plassering og
utforming av bebyggelsen illustrerer rammene i planforslaget og er ikke
nedvendigvis den endelige lesningen for omradet.

431 Byggegrenser

Byggegrensene samsvarer med gjeldende plans byggegrenser. Mot rundkjgringen er
byggegrensen inntrukken, malsatt 25x25 meter fra senter rundkjering.
Byggegrensen mot Sandbakkveien og Spinnerigaten er b5 meter fra veikant, med
unntak av mot Spinnerigaten i nord hvor byggegrensen er 3,6 meter. Mot
naboeiendom i gst er byggegrensen 2 meter i sgrlig ende av tomten, og 1 meteri
nordlig ende. Bestemmelsen stiller krav til at bebyggelsens sokkeletasje skal
oppfaeres innenfor viste byggegrenser i plankartet. Byggets fasade i 1. og 2. etasje
mot Spinnerigaten tillates utkraget utover regulert byggegrense iht. omriss av
planlagt bebyggelse.
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Inntrukken byggegrense

Figur 15: Inntrukken byggegrense, 25 x 25 meter (rad strek)

4.3.2 Utnyttelsesgrad

Utnyttelsesgraden beregnes ut fra areal avsatt til kontor, forretning og tjenesteyting,
som utgjer 688 m2. Maksimalt tillatt bebygd areal er BYA = 80 %.

4.3.3 Byggehgyder og takform

Planlagt bebyggelse oppferes med saltak og meneretning vinkelrett pa
Spinnerigaten. Mgneretningen tar igjen maneretning til eksisterende bolig pa tomta.

Mgnehgyden er fastsatt med maksimal kotehgyde pad mene. Begge
bygningsvolumene er gitt samme hgyde. Mellombygget er i illustrasjonene vist med
en litt lavere hgyde enn de gvrige menene. Dette for & visuelt & bryte opp volumene.
Ny bebyggelse vil ha en lavere maksimal byggeheyde enn eksisterende bolig har i
dag. Menet pa eksisterende bolig er pa kote +17, mens ny bebyggelse kan oppferes
med menehgyde pé inntil kote +15,7.

£21.34m

+20.20m

Figur 16: Terrengsnitt viser hoyde pa planlagt bebyggelse sett i forhold til eksisterende bebyggelse pa
tomta og pa naboeiendommer. Eksisterende bolig pa tomta, som forutsettes revet, er vist med redt.
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Figur 17: Terrengsnitt som viser planlagt bebyggelse sett i forhold til eksisterende bebyggelse pa tomta
og pa naboeiendommene. Eksisterende bolig pa tomta, som forutsettes revet, er vist med rodt.

434 Estetikk, materialbruk og fargevalg

Tomtens form og sterrelse, samt krav til frisikt i rundkjeringen, er lagt til grunn for
utforming og plassering av bygningen. Planlagt bebyggelse dekker store deler av
tomten, og er plassert tett pa Spinnerigaten og Sandbakkveien, noe som forsterker
og videreferer disse gatelepene. Bebyggelsen er delt opp i ulike volumer for & gi
bygget et sméskalapreg. Dette gir ogsa plass til et gdrdsrom mot sgr som er solrikt
og skjermet for stoy. Hovedinngang til bygget vil veere fra dette gdrdsrommet, med
direkte tilknytning til eksisterende fortau i Sandbakkveien og trapp ned til
parkeringsanlegg i underetasjen.

Figur 18: lllustrasjonsprosjekt sett fra Fjellveien, og viser gardsrom mot Sandbakkveien med
hovedinngang.

Ved at mone er lagt i nordvest -seregstlig retning, vil laveste hoyde pa fasaden veere
mot rundkjeringen. Sammen med en moderne utformet karnapp, oppleves
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bygningen som mindre massiv sett fra rundkjeringen. Bruk av saltak er
gjennomgéende og gjor bebyggelsen godt tilpasset til avrig bebyggelse i
neeromradet.

Bygget har en moderne arkitektur med store vindusflater som gir gode lys- og
arbeidsforhold, samtidig som bygget blir transparent og gir lys og liv ut til gatene
rundt tomten. Tre vil veere et gjennomgéende materiale som det er i resten av
Egersund sentrum. Det legges opp til helintegrerte solceller pa takflatene.

4.4 Trafikklesning
441 Kjoreatkomst

Planforslaget vil ikke medfere endringer i overordnet veinett i omradet. Atkomst vil
veere fra Spinnerigaten nord pa tomta, tilneermet likt plassert som dagens
kjoreatkomst til eksisterende garasje. Frisikt i eksisterende kryss og rundkjering,
samt ny avkjarsel er sikret ivaretatt gjennom planen med regulert frisiktlinje og
tilherende frisiktsoner. Frisikt i ny avkjersel gkes i forhold til gjeldende plan fra 3x20
meter til 4x20 meter som felge av gkt trafikk.

442 Parkering

For kontor, forretning og tjenesteyting skal det etableres 1 parkeringsplass for bil pr.
100 m2 BRA og 2,5 parkeringsplasser for sykkel pr. 100 m2 BRA.

Planforslaget legger opp til en lavere parkeringsdekning for bil enn kravet i
kommuneplanen. Begrunnelsen er at planomradet har nzerhet til sentrum, god
kollektivdekning og gode gang- og sykkelforbindelser mot sentrum. Parkering for bil
lzses i bygningens sokkeletasje med innkjgring fra Spinnerigaten i nord.
[llustrasjonsprosjektet viser 14 parkeringsplasser inkl. 1 HC-plass. Sykkelparkering
lzses dels i parkeringsetasjen med mulighet for ladestasjon, samt ved
hovedinngangen til bygget.

28m | 26m 30m 27m | 27m i

T |
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Figur 19: lllustrasjon av mulig parkeringslesning i byggets underetasje.
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Kontorineeringsarealer

“‘-:;‘“ ~ _Parkeringskjeller
“»~ Fortau

Sykkelparkering 14 plasser——

Figur 20: lllustrasjonen viser sykkelparkering ved hovedinngang og tilkomst til parkeringsanlegg og
fortau.

443 Myke trafikanter

Det gjores ikke endringer i gatene Sandbakkveien og Spinnerigaten, hvor
eksisterende fortau videreferes i planforslaget. Etablerte krysningspunkter i
tilliggende gatelop opprettholdes.

4.5 Tilknytning til infrastruktur
451 Vann- og avlgp, overvannshandtering

Planlagt bebyggelse tilkobles offentlig vann- og avigpsnett.

Det er til reguleringsplanen utfert flomvurderinger og overvannsberegninger, utfert
av siv.ing. Johan Tjaland. Eksisterende stikk for overvann ligger hoyt i forhold til
planlagt bebyggelse. Det anlegges derfor ny stikkledning med kapasitet til & hdndtere
9,2 |/s fra planomradet til padkobling pad kommunalt nett nord for omradet.
Gjennomfering av planlagt tiltak vil medfere en gkning i andel tette flateri forhold til
dagens situasjon. Eigersund kommune stiller krav til at avrenning fra et omrade ikke
skal pafere skade pa andre eiendommer, infrastruktur og installasjoner. Grunnet
usikkerhet knyttet til dimensjon, tilstand og fall pa eksisterende kommunale
overvannsledninger ut fra planomradet og ned til elva, legges det opp til at det
etableres fordrgyningsmagasin pa 6,6 m3 med strupet utlgp til kommunalt nett. For
nedbgrsmengder sterre enn 20 ars nedberintensitet, ma finne vei til resipient via
flomvei i eksisterende gater. Interne flomveier vil folge opparbeidet uteomrade foran
planlagt bebyggelse og ut pa gate.
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Figur 21: Overordnet flomvei fra omradet og til utlep i Lundeéna (bla piler i illustrasjon til venstre). Interne
flomveier pa tomta vil felge opparbeidet uteomrade foran planlagt bebyggelse og ut pa gate (rede piler i
illustrasjonene til hayre). Kilde: "OV og flomvurderinger”, Johan Tjaland

452 El-nett

Planlagt bebyggelse tilknyttes eksisterende stremnett med tilstrekkelig kapasitet.
Det legges opp til energieffektive losninger ved bruk av helintegrerte solceller pa
takflatene.

453 Renovasjon

Renovasjon skal lgses internt i byggets sokkeletasje i del av felles lager. Sortering og
antall kontainere avklares med renovasjonsselskapet. Ved tsmming stopper
renovasjonsbilen i Spinnerigaten i innkjering til parkeringsanlegget.
Renovasjonskontainerne trilles ut til den ventende renovasjonsbilen for tamming.

Planbeskrivelse e Side 24 av 34



Mulig oppstillingsplass for
renovasjonskontainerne

Figur 22: Temming skjer ved at renovasjonskontainerne trilles ut til Spinnerigaten for tamming.

4.6 Universell utforming

Planforslaget stiller ikke seerskilte krav til universell utforming utover kravene i TEKI1Y.
Hovedinngangen har trinnfri atkomst fra fortau i Sandbakkveien. Bygget planlegges
med heis. Alternativt kan fortauet benyttes fra parkeringsanlegget til
hovedinngangen. Eksisterende fortau innfrir imidlertid ikke krav til stigning pa deler
av strekningen.

4.7 Flom

Flomtiltak som er utfert av Eigersund kommune, iht. tiltaksplanen pkt. 1-18, vil dempe
og minimerer felgene av en 200 ars flom for bebyggelse i planomradet. Flomsonen
for 200 ars flom ser imidlertid ikke ut for & veere oppdatert etter at kommunen
ferdigstilte tiltakene i 2018 ref. utfert «OV og flomvurdering». Flomsikker hayde er
fastsatt til kote +4,1 inkl. 0,3 m sikkerhetsmargin. Kravet er direkte viderefort fra
gjeldende reguleringsplan.

4.8 Stoy

Planomradet er utsatt for stoy fra veitrafikk. Arealer neermest rundkjering ligger
innenfor red staysone. Hensyn til stey er sikret ivaretatt i plankart med hensynssone
H210 med tilhgrende bestemmelser.

4.9 Hensyn til nabobebyggelsen

P& grunn av &sryggen ost og serest for planomradet, er det begrenset med direkte
sol pé eiendommene langs nedre del av Sandbakkveien. Dette gjelder spesielt ved
var- og hestjevndegn.
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Ved var- og hestjevndegn vil planlagt bebyggelse ikke forverre solforholdene pa
uteoppholdsarealene til naboen i Sandbakkveien 6 i forhold til dagens situasjon.
Dette fordi planlagt bebyggelse er noe lavere enn den eksisterende boligen pa tomta.
Planlagt bebyggelse vil imidlertid legge noe skygge pé nordlige deler av naboens
tomt, men siden dette er en skréning og ikke benyttet til uteopphold, vurderes dette
ikke & medfere ulempe for naboen. | forhold til illustrasjonsprosjektet som er lagt til
grunn i gjeldende reguleringsplan, vil solforholdene pa naboens tomt veere tilnsermet
likt.

20.03.2020 kI 12.00 20.03.2020 ki 15.00

Figur 23: soldiagram viser solforhold pa nabobebyggelsen ved var- og hestjevndegn kl. 12 og kl. 15.

Ved midtsommer vil naboen i Sandbakkveien 6 fa bedre solforhold pa privat uteplass
enn dagens situasjon eller dersom gjeldende plan ble gjennomfert.

N

1

> g—_
2 i

\ Dagens situasjon \ ‘ Gjeldende plan ’7\ ' Planforslaget

24.06.2020 kI 18.00 24.06.2020 kI 18.00 24.06.2020 ki 18.00

Figur 24: lllustrasjoner som viser solforhold ved midtsommer kl. 18 sett i forhold til dagens situasjon,
gjeldende plan og planforslaget. Solforholdene pa naboens uteplass vil bli bedre som felge av
planforslaget.

Byggegrensen mot nabo i Sandbakkveien 6 opprettholdes lik gjeldende plan pa 2
meter.

4.10 Risiko og sarbarhet, avbotende tiltak

| forhold til kartlegging i utfert ROS-analyse er det i planen stilt krav til anbefalinger
ift. overvannshandtering, trafikkulykker med myke trafikanter, stoy og til
anleggsgjennomfaringen. Avbetende tiltak er innarbeidet i planen.
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RISIKOREDUSERENDE TILTAK

Risikobilde
etter tiltak

Nr. Uonsket hendelse Tiltak

Krav til at overvannshandtering skal lgses
lokalt ved infiltrasjon og fordrgyning.
Dokumentasjonskrav til lasninger for

L CySivann; Ssstieinsekar overvannshandtering ved spknad om tiltak Reausen:
og rekkefolgekrav til giennomfaring av
tiltak.
Krav til utforming av avkjersel med
5 Ulykke med myke tilhgrende tilfredsstillende frisiktsoner. Redusert
trafikanter Frisiktsoner sikres i plankart med

tilhgrende bestemmelse.
Stgyreduserende tiltak iht. T-1442
3 Stay innarbeides i plan med tilhgrende Redusert
bestemmelser om krav til gjennomfering.
Felges opp gjennom SHA-planer i bygge-
og anleggsfasen.
4 Anleggstrafikk Krav til plan for sikkerhet for omgivelsene, = Redusert
naboer og myke trafikanter i
anleggsperioden.
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5 Virkninger av planen

5.1 Overordnet plan
511  Kommuneplan

Planforslaget samsvarer delvis med arealformal angitt i gjeldende kommuneplan. Det
er vist seg & veere utfordrende a realisere boliger pé aktuelle tomt, da ettersperselen i
markedet ikke svarer til den tillatte utbyggingen. Tomtens sentrumsneere beliggenhet
gjer den egnet for andre type formal. Siden tomten er noksa utsatt for bade stey og
stov fra tilliggende veier, vurderes den & veere bedre egnet for neeringsformal enn
boligformal.

512 Regionalplan

Etablering av kontor, forretning og tjenesteyting pa sentrumsnzer tomt, folger opp
overordnede retningslinjer om kompakt by- og tettstedsutvikling. Det legges opp til
lav parkeringsdekning, da det er enkelt & bruke kollektivtransport i omradet og det er
gode lgsninger for gdende og syklende. Planforslaget er med dette i tréd med
regionalplanens feringer.

5.2 Estetikk

Byggets moderne arkitektur vil ha visuelle kvaliteter i seg selv, samtidig som det er
tilpasset eksisterende bebyggelse i form og skala. Bruk av saltak som takform og
oppbrutte bygningsvolumer er giennomgaende for god tilpasning til
bygningsmassene i omgivelsene rundt.

Figur 25: lllustrasjonsprosjektet sett det fra Sandbakkveien. Oppbrutt bygningsvolum gir bebyggelsen et
smaskalapreg tilpasset bebyggelsen som er i omradet.

| neeromradet langs tilliggende gatelop er det ensartet takform med stor variasjon i
meneretning, hvor mgne bade folger og ligger vinkelrett pa gatelepene. Planlagt
bebyggelse er gitt mgneretning som i sterst mulig grad felger den eksisterende
boligen pa tomten. Ved & legge mane vinkelrett pad Spinnerigaten, far man laveste
fasade mot rundkjgringen, som gir en naturlig nedtrapping. Sammen med en
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moderne utformet karnapp, bidrar det til at bygningsvolumet oppleves som mindre
massivt sett fra omradene rundt Mosbekk plass.

B

- B

Figur 26: lllustrasjonsprosjektet sett fra Mosbekk plass/Sokndalsveien.

Byggets moderne arkitektur med store vindusflater gir ikke bare gode lys- og
arbeidsforhold, men ogsé at bygget oppleves transparent og gir lys og liv ut til gatene
rundt tomten. Tre som gjennomgaende materiale, gjenspeiler trehusbebyggelsen
som er i resten av Egersund sentrum.

Figur 27: lllustrasjonsprosjektet sett fra Backmansgate. De store vindusflatene skaper lys og liv ut i
gatene rundt tomten.

5.3 Kulturminner og kulturmiljo

Sek i kulturminnedatabasen viser ingen registeringer innenfor planomradet. Omradet
grenser imidlertid til NB! Bevaringsomrade for Egersund Sentrum. Planlagt
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bebyggelse er gitt en moderne arkitektur med stramt uttrykk, men er tilpasset
nzerliggende bevaringsverdig bebyggelse og bygningsmiljg i skala, utforming og
materialvalg.

5.4 Naturmangfold

Planforslaget er vurdert i forhold til prinsippene i §8 8-12 i naturmangfoldloven. Det
er tatt utgangspunkt i eksisterende og tilgjengelig kunnskap, herunder sgk i
naturbasen, temakart Rogaland og artsdatabanken. Det er ingen registrerte
naturverdier, naturtypelokaliteter eller arter som kan defineres som spesielt viktige
for biologisk mangfold innenfor planomradet.

Det vurderes at kunnskapsgrunnlaget jf. 88 er tilstrekkelig for planomradet. Det er
tatt konkrete forhandsregler for & unngé spredning av fremmede arter gjennom egen
bestemmelse til planen om handtering av infiserte masser. Ut fra foreliggende
kunnskap og tiltak i form av juridisk bindende planbestemmelser, legges det til grunn
at de miljgrettslige prinsippene for offentlig beslutningstaking iht.
naturmangfoldloven §8 9-12 er oppfylt.

5.5 Trafikk- og parkeringsforhold

Basert pa omradets sentrumsnaere beliggenhet, etablerte gang- og
sykkelforbindelser i omradet og nzerhet til kollektivtilbud, legger planforslaget opp til
en lavere parkeringsdekning for bil og gkt dekning med sykkelparkering. Det er
utarbeidet en trafikkanalyse for planomradet, se eget vedlegg, som omhandler
dagens og fremtidig trafikksituasjon.

Planlagt utbygging vil medfare en trafikkekning pa ca. 100 bilturer pr. degn. Dette er
ca. 80 bilturer pr. degn (ADT) mer enn hva gjeldende plan legger opp til. Trafikken vil
ogsé veere mer konsentrert pé dagtid, enn i forhold til boliger hvor den spres mer
utover degnet.

Beregnet trafikkgkning vil ikke medfere betydelige konsekvenser da
trafikksikkerheten i omradet er godt ivaretatt, og det er godt tilrettelagt for gdende
og syklende. Det vil ikke veere behov for & etablere nye gangfelt eller fortau i omradet
som fglge av planforslaget.

Grunnet gkt trafikk i regulert avkjersel er siktkravet noe strengere enn i gjeldende
plan. Frisikten ved utkjering fra parkeringsanlegg er endret fra 3x20 m til 4x20 m.

5.6 Barnogunges interesser

Planomradet bererer ikke omrade som har veert eller er brukt som leke- eller
oppholdsomrade for barn og unge. Det er opparbeidede fortau og gang- og
sykkelveier langs veiene med oppmerkede krysningspunkt, som knytter seg til
sentrum, boligomréader, skole og idrettsomrade, og som sikrer trafikksikkerhet.
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5.7 Stoy

Planomradet er utsatt for stoy fra veitrafikk, hvor deler av tomten ligger innenfor red
stoysone iht. T-1442. Arbeidslokaler og arbeidsplasser utformes og innredes slik at de
er beskyttet mot stoy iht. arbeidsplassforskriften og TEKIY.

5.8 Folkehelse og rekreasjon

Planforslaget legger ikke opp til steyende aktiviteter som bergrer omliggende
bebyggelse. Det er ingen rekreasjonsbruk innenfor planomrédet i dag.

5.9 Universell tilgjengelighet

Krav til universell utforming i bygning styres av plan- og bygningsloven og teknisk
forskrift (TEK17). Det planlegges heis i bygget.

5.10 Teknisk infrastruktur

Planomradet inngari et allerede utbygget sentrumsomrade. Tiltaket knytter seg til
offentlig ledningsnett og vil ikke pavirke nettet eller dets funksjon for omliggende
bebyggelse i negativ grad.

5.1 Energibehov - energiforbruk

Det legges opp til energieffektive losninger med blant annet helintegrerte solceller pa
taket. Ny bebyggelse vil bli bygget iht. krav i teknisk forskrift med hensyn pa
energiforbruk. Det er tilstrekkelig kapasitet pa eksisterende stremnett.

5.12 Risiko og sarbarhet

Risiko- og sarbarhetsanalysen identifiserer 4 mulige ugnskede hendelser som
vurderes & kunne inntreffe i planomradet.

UONSKEDE HENDELSER

1 Overvann/ekstremnedbgr

2 Ulykke med myke trafikanter
3 Stoy

4 Anleggstrafikk

De mulige ugnskede hendelsene som er forbundet med risiko kan minimeres
gjennom risikoreduserende tiltak. Det er stilt krav i bestemmelser om rekkefalge,
dokumentasjon, funksjon og kvalitet som reduserer henholdsvis konsekvenser og
sannsynlighet for hendelsene. | sum viser risiko- og sérbarhetsanalysen at
planomradet er egnet for foreslatt utbygging. Ingen av de forhold som er avdekket i
analysen er av slik karakter at de medferer s stor risiko at de skulle tilsi at tiltaket
ikke bgr gjennomfores.
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5.13 Okonomiske konsekvenser for kommunen/andre offentlig etater

Planforslaget vil ikke utlgse offentlig innlgsningsplikt, og det er ikke behov for
ekspropriasjonstiltak for & gjennomfare planforslaget.

5.14 Konsekvenser for naeringsinteresser

Det er ingen vesentlige konsekvenser for naeringsinteresser.

5.15 Interessemotsetninger

@nsket formalsendring til forretning, kontor og tjenesteyting er ikke i tréd med
overordnede fgringer, men vil ikke fore til vesentlige endringer i omradet.
Planomradet har en sentrumsnezer beliggenhet, men er utsatt for bade trafikkstey og
trafikkstov. Omradet vurderes med dette & veere bedre egnet til neeringsformal enn
boligformal. Som falge av endret arealbruk vil det tilfores noe mer trafikk til omradet,
men denne trafikkekningen vurderes & veere begrenset og vil ikke medfere noen
betydelige konsekvenser for det gvrige veinettet.

Planlagt bebyggelse er tilpasset nabobebyggelsen og det bevaringsverdige
bygningsmiljoet i Egersund sentrum, bade i utforming, materialbruk, volum og skala.

6 Merknadsvurdering

6.1 Planvarsel

Kunngjering / annonsering i Dalane Tidende 28.02.23
Kunngjering / annonsering pd kommunens hjemmeside 2702.23
Brev til grunneierne, berarte naboer og parter 23.02.23
Brev til direkte bergrte regionale sektormyndigheter 23.02.23

Merknadsoversikt med tilherende kommentar/vurdering:
Dato Kommentar/vurdering
Merknadsgiver

Merknad
1 1270323 Innspillet tas til etterretning.
Norges vassdrags- og energidirektorat

Hensyn til flom, skred,

Planomradet ligger under marin grense og overvann og erosjon er
innenfor flomsone for 200-arsflom (uten vurdert og avklart gjennom
klimapaslag). Fare knyttet til flom, skred, ros-analysen. Det er
overvann og erosjon ma vurderes og avklares | utarbeidet plan for

som del av planarbeidet. Planen ma sette av h&ndtering av overvann og
nok sammenhengende areal til & handtere nye flomveier.

vannet, samt avklare om utbyggingen vil
pavirke avrenningen fra overforliggende og
nedenforliggende areal. Det bor i
utgangspunktet ikke bygges i flomveiene, ev.
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bor disse legges om som fortsatt dpne
flomveier.

24.03.23
Rogaland fylkeskommune

Forutsetter at Regionalplanen for Dalane
legges til grunn ift. neeringskategorisering.
Arbeidsplass- og besgksintensive
virksomheter skal lokaliseres i
sentrumsomrader, mens arbeidsplasser med
lavt antall ansatte og besgkende kan
lokaliseres mindre sentralt. Arealer ma
utnyttes godt. Forutsetter at planarbeidet
soker & redusere ev. konflikt med miljgverdier.

Det ma gjores en trafikkvurdering som del av
reguleringsarbeidet, begrunnet med at det
trolig blir mer trafikk fra omradet nar formalet
endres fra bolig til neering.

Innspillet tas til etterretning.

Regionalplanens krav er lagt
til grunn for planleggingen.
Planforslaget legger opp til
en kompakt utbygging med
god arealutnyttelse og
moderne arkitektur tilpasset
omkringliggende
bygningsmilje. Takform,
oppbrutte bygningsvolum og
materialbruk er tilpasset
omkringliggende bebyggelse.

Det er gjennomfert en
trafikkanalyse som belyser
endringene i trafikkbildet
som felge av endret formal.
Endringen vil medfere okt
trafikk, da spesielt pa dagtid.
@kningen er imidlertid liten
og vil ikke ha betydelige
konsekvenser for det gvrige
veinettet.

11.04.23
Rogaland fylkeskommune - Seksjon for
kulturarv

Anser eiendommen som godt egnet til
nzeringsformal. Ingen innvendinger mot
onsket om formalsendring.

Viser til mote tidligere hvor det ble foreslatt et
kombinert formal med neering og bolig, dette
for at eiendommen reguleres med mer
fleksibiltet. Minner om at kombinert formal
kan &pne for begge funksjoner, men ikke
kreve begge funksjoner.

Anbefaler & detaljregulere for det tegnes
prosjekt. Dette for & se tomtens beskaffenhet
og hva miljget omkring eiendommen kan tale

Innspillet tas til etterretning.

Det er ikke onskelig 8 legge til
rette for boliger. Det vil da
veere ngdvendig & illustrere
begge lgsninger og i planen
vise til hvordan
uteoppholdsareal spesielt er
tenkt lgst. Viser til
fylkeskommunens innspill
innledningsvis hvor de skriver
at eiendommen er bedre
egnet for neering enn
boligformal.

Tomtens beskaffenhet og
omkringliggende
bygningsmilje er hensyntatt i

Planbeskrivelse

o

Side 33av 34



av utbygging. Kommentarer til tidligere
fremlagte skisser: Det stilles spgrsmalstegn til
byggets mgneretning. Gavlene blir
dominerende slik de er foreslatt og
glassfasadene er fremmede i det
omkringliggende bygningsmiljget.

Innkjaring til parkeringskjeller er
hensiktsmessig bade av trafikale og
terrengmessige grunner. Inngangspartiet er
derimot plassert et stykke opp i
Sandbakkveien, vekk fra den fasaden som
henvender seg mot byen. Anbefaler at det
vurderes om det kan lages atkomst til bygget
fra Spinnerigaten/rundkjering for & gjore
fasaden aktiv mot byen. Visualiseringer bar
vises ogsa fra gateplan.

Bor som minimum sikres i planens
bestemmelser at synlige deler av
parkeringskjeller far en estetisk utforming og
at det ev. sikres beplantning for & myke opp
uttrykket.

Positivt med variasjon i bygningskroppen, 2
nesten separate volum, sikres i planens
bestemmelser.

utforming av prosjektet.
Oppbrutte bygningsvolum,
materialbruk og saltak
gjenspeiler bygningsmiljo i
nzeromradet. Bygget er gitt
en moderne utforming
innenfor tradisjonelle
rammer.

Ved & plassere
inngangspartiet pa baksiden
av bygget, mot
Sandbakkveien, skaper en lun
og solrik plass foran
inngangen. Siden resten av
bygget er transparent med
store glassflater, vil skape en
aktiv fasade mot byen.

Det er utarbeidet
visualiseringer sett fra
gateplan.

Det skal etableres
grentrabatt mellom fortauet
og bygget som beplantes for
a tone ned
parkeringskjelleren.

Oppdeling i volumer er sikret i
fellesbestemmelsen § 3.2.

21.08.23
Statsforvalteren i Rogaland

Henviser til regionalplanen for Dalane ift.
parkering. Oppfordrer til at det avsettes nok
areal til sykkelparkering og at det vurderes
om noe av parkeringsarealet kan brukes som
kontor.

Viser til krav om utarbeidelse av ROS-analyse.

Ingen vesentlige merknader utover dette.

Innspillet tas til etterretning.

Krav til parkeringsdekning for
bil er noe redusert ift.
overordnet plan, mens det er
lagt inn noe hgyere krav til
sykkelparkering.

Det blir utarbeidet ROS-
analyse.
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