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1 Bakgrunn for p lanarbeidet

1.1 Hensik t en med planen

I gjeldende reguler ingsplan for Sandbakkveien 4 er tomta reguler t t il boligformål med
5 boenheter. Det har i et er t id vist seg ut fordrende å realisere t iltakene som er
hjemlet i gjeldende plan, da boliget erspørselen ikke svarer t il den t illat e
utbyggingen. Tomten har en sent rumsnær beliggenhet , men er nokså utsat for
t raf kkstøy og t raf kkstøv. Det vurderes med det e at tomten er bedre egnet for
næringsformål enn boligformål.

I planforslaget erstat es t idligere regulert boligbebyggelse av et næringsbygg i 3
etasjer inkludert parkeringsanlegg i underetasjen. Inn- og utkjøring t il
parker ingsanlegget er f ra Spinnerigaten, likt som i gjeldende plan. Regulert og
opparbeidet fortau langs Spinner igaten og Sandbakkveien videreføres i planen.
Planens avgrensning vil samsvare med gjeldende plan.

1.2 Forslagsst il ler og plankonsulent

Forslagsst iller for planarbeidet er Norrøn Bolig AS. Planarbeidet ut føres av egðast rek.

1.3 Eiendomsf orhold

Planområdet omfat er eiendommene gnr. 13 bnr. 1515 og 2437, samt deler av
eiendommene gnr. 13 bnr. 1579 og 67.

1.4 Tid ligere behandling og saksprosess f or p lanf orslaget

1.4.1 Oppstartsmøte

Oppstartsmøte ble avholdt med Eigersund kommune den 23.02.2023.
Følgende føringer for planarbeidet ble git :

Planområdet ligger delvis innenfor hensynssone bevaring kulturmiljø. En må i
planbeskr ivelsen redegjøre for :

o Hensyn t il miljøet rundt
o At st røkets karakter er ivaretat
o Estet ikk, mater ialbruk og fargevalg
o Volum og skala

Planområdet ligger delvis innenfor hensynssone f om. Det e må redegjøres for
og sikres i planen.
Overvannshåndtering må redegjøres for og sikres i planen.
Planområdet ligger under marin grense, det e må redegjøres for og sikres i
planen.

1.4.2 Vurdering av krav t il konsekvensut redning

Planforslaget er vurdert i forhold t il forskr if om konsekvensut redninger §§ 6-8.
Forskrif ens § 6 omfat er planer og t iltak som allt id skal konsekvensutredes og ha
planprogram eller melding. Jf. § 6b) gjelder det e for reguleringsplaner med t iltak
nevnt i vedlegg I. Planforslaget omfat es ikke av t iltak i vedlegg I.
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Forskrif ens § 7 omfat er planer og t iltak et er andre lover som allt id skal
konsekvensut redes, men ikke ha melding. Planforslaget vurderes et er plan- og
bygningsloven og omfat es dermed ikke av § 7.

Forskrif ens § 8 omfat er planer og t iltak som skal konsekvensut redes hvis de kan få
vesent lige virkninger for miljø eller samfunn et er § 10. Jf. § 8a) gjelder det e for
reguleringsplaner med t iltak nevnt i vedlegg II. Planforslaget omfat es ikke av t iltak i
vedlegg II.

Reguler ingsendr ingen vurderes å ikke ut løse krav om konsekvensut redning. Det e
begrunnet med at plant iltaket er delvis i t råd med gjeldende kommuneplan, og
t iltakets omfang vurderes å ikke medføre vesent lige virkninger eller komme i konf ikt
med særskilt vik t ige miljø og samfunnsinteresser.

1.4.3 Forhåndsvarsling

Varsel om oppstart av planarbeid ble annonsert i Dalane Tidende den 28.02.2023.
Berørte eiendommer og o ent lige instanser ble varslet med brev av 23.02.2023.
Fr ist for ut alelser var sat t il 28.03.2023.

Varslet planområde omfat et et areal på ca. 0,9 daa, og samsvarer med gjeldende
plans avgrensning.

Figur 1: Varslet plangrense

1.4.4 Mot at e innspill t il forhåndsvarslingen

I forbindelse med varsel om oppstart av planarbeid har det kommet 4 merknader t il
planarbeidet innen hør ingsfr isten. Innspillene er gjengit og kommentert i kap. 6.

Ca. 0,9 daa
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Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
Rogaland fylkeskommune
Rogaland fylkeskommune seksjon kulturarv
Statsforvalteren i Rogaland.

2 Planst at us og overordnede f ør inger

2.1 Overordnede planer

2.1.1 Regionalplan for samordnet arealbruk og t ransport i Dalane 2019-2030

Regionalplanen set er rammer for f remt idig utvikling for arealbruk og t ransport i
regionen, ved å legge t il ret e for vekst og utvikling og hjelpe t il at Dalane blir et godt
sted å bo, arbeide, drive næring og reise i. Retningslinjer t il senterstrukturen har krav
om at publikumsret ede og besøks- og arbeidsplassintensive funksjoner skal
lokaliseres i sent rum, og at de skal være t ilpasset det omlandet som funksjonene skal
dekke.

I forhold t il ABC-pr insippet vurderes plant iltaket å være både innenfor kategor i A og
B. Kategor i A omfat er virksomheter med henholdsvis høy arbeidsplass- og
besøksintensitet så som kontorvirksomheter, og kategori B som omfat er
virksomheter med middels arbeidsplass- og besøksintensitet , så som håndverker.

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

2.1.2 Kommuneplanens arealdel 2018-2030

I gjeldende kommuneplan Planområdet er avsat t il dels nåværende boligbebyggelse
og dels sent rumsformål S1 i gjeldende kommuneplan. Området omfat es også dels av
hensynssonen bevar ing kulturmiljø, støysone - gul sone iht . T-1442 og faresone f om.

§6.5: Krav t il parker ing i sentrum og sentrumsområder
- 1 bil pr. 50 m2 BRA kontor
- 1 bil pr. 100 m2 BRA forretning og lager (lager i t ilknytning forretning

medregnes ikke)
- 2 sykkelparker ingsplasser pr. 100 m2 BRA kontor og forretning
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§7.2: Sent rumsområder:
Sent rumsområdene S1-S6 skal ha blandet bruk som byggeområder for forretning,
kontor, o ent lig bebyggelse, boliger og annet som bør lokaliseres i sent rum.
Detaljhandel skal etableres i t ilknytning t il d isse. Områdene S1, S1.1 og S2 skal
ut formes med t re som vikt ig element i kombinasjon med andre mater ialer jf. Som den
moderne t rehusbyen Egersund. Materialvalg avk lares i reguleringsplanen.

§11.2 a) Faresoner f omfare H320: Omfat er f omsone for 200-års f om. Innenfor
f omsonen t illates ikke oppført ny eller vesent lig utvidelse av eksisterende
bebyggelse i sikkerhetsklasse 2. Bebyggelse i andre f omutsat e områder må legges
høyt nok for å unngå f omskader.

§11.3 d) Hensynssone Bevar ing kulturmiljø H570: Det skal legges særlig vekt på å
ivareta kulturmiljøenes særpreg. Ved nye t iltak innenfor hensynssonen skal det
dokumenteres at kulturmiljøets kvaliteter, verneverdi og stedsident itet blir ivaretat .

Figur 3: Utsnit av kommuneplanens arealdel 2018-2030.

2.2 Gjeldende reguler ingsplaner

Planområdet omfat es av gjeldende reguler ingsplan «Endr ing av reguler ingsplan for
Bøckmansbakken – Boliger Sandbakkveien 4», planID 1996003-09. Planforslaget vil
oppheve og erstat e gjeldende plan.

Planforslaget grenser t il følgende gjeldende reguler ingsplaner:
PlanID 1996003, Bøckmansbakken.
PlanID 19760001, Reguler ingsplan for bolig og indust r iområde i sent rum.

Andre gjeldende reguler ingsplaner i nærhet t il p lanområdet :
PlanID 1996003-04, Påbygg/ t ilbygg Svanedalsgården.

Faresone f om

Gul sone iht . T-1442

Bevar ing kulturm iljø

Sentrumsformål

Boligbebyggelse
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PlanID 1996003-07, Detaljregulering for Aabergsgate Spinner igata – gnr. 13
bnr. 1641 mf .
PlanID 20170002, Reguler ingsplan for nedre del av Lundeåna, gnr. 46 bnr. 31
mf .
PlanID 19760001-01, Reguleringsplan for Fjellveien 16, gnr. 13 bnr. 308

Figur 4: Gjeldende reguler ingsplaner i området . Kartet er ikke i målestokk. Kartkilde: Eigersund
kommune

2.3 Temaplaner

Mindre deler av planområdet er utsat for 200 års f om jf. Flomsonekart f ra NVE.
Det e gjelder nordlige deler av tomten. Flomsikker høyde i området er sat t il kote +4,1
inkludert klimapåslag og sikkerhetsmargin.
Eksisterende bolighus ligger i dag over f omsikker høyde.

Figur 5: Flomsonekart 200 års f om. Kartet er ikke i målestokk. Planområdet er innenfor svart sirkel.
Kartkilde: NVE Atlas

PlanID 1996003-09

PlanID 1996003

PlanID 19760001

PlanID 1996003-07
PlanID 20170002

PlanID 19760001-01

PlanID 1996003-04
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2.4 St at lige p lanret ningslinjer, rammer og f ør inger

Følgende rikspolit iske retningslinjer er vurdert relevant for planarbeidet :
Barn og unges interesser i planleggingen
Klima- og energiplanlegging
Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging
Riks- og fylkesveger

3 Dagens sit uasjon i p lanområdet

3.1 Beliggenhet og avgrensning av p lanområdet

Planområdet er lokaliser t i øst lig del av Egersund sent rum, i nedre del av
Sandbakkveien ved rundkjør ing som forgrener seg t il Bøckmansgate, Spinner igaten
og Sokndalsveien.

Planområdet omfat er eiendommene gnr. 13 bnr. 1579 og 67. Plangrensen følger
kjørebanekant mot Sandbakkveien og Spinnerigaten, og langs eiendomsgrense mot
nabo i øst . Totalt utgjør planområdet et areal på om lag 0,9 daa.

Figur 6: Planens begrensning. Planområdet er innenfor rød st iplet linje. Kartkilde: Eigersund kommunes
kart løsning
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Figur 7: Lokalisering av planområdet og avstander t il målpunkter

3.2 St edet s karak t er og arealbruk

Arealbruken i området består i hovedsak av boligbebyggelse og ulik type næring så
som varehandel, lager og helse- og sosialt jenester.

Planområdet har en sentrumsnær beliggenhet og består i dag av en enebolig med
t ilhørende uthus og hage. Uthuset ligger på eget bruksnummer og har avkjørsel fra
Spinner igaten. Det er etabler t for tau langs tomten mot Sandbakkveien og
Spinner igaten.

Figur 8: Dronefoto som viser omsøkt tomt og arealbruken i området. Foto: Østebrøts Foto
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Nord for tomta ligger Svanedalsgården som inneholder ulike næringsvirksomheter
bl.a. matvarebut ikk, t reningssenter, solstudio, voksenopplæringen m.m, og leiligheter.
Lundeåne bo- og behandlingssenter ligger nordvest for planområdet.

Bebyggelsen rundt tomta består av mange ulike bygningsvolumer og bygningstyper.
Langs Sandbakkveien og opp mot Vannbassengane er det i hovedsak eneboliger,
gjennomgående små bygningsvolumer med en t radisjonell arkitektur med saltak og
t rekledning. Det er også innslag av enkelte større bygningsvolumer/ leilighetsbygg i
samme gateløp. I området rundt rundkjør ingen, langs fylkesveien sørover og langs
Spinner igaten består bebyggelsen for det meste av store volumer med ulik takform
og fasadeut rykk. På tomt t il t idligere Evangeliehuset er det planlagt leilighetsbygg
t ilsvarende allerede oppførte leilighetsbygg i samme kvartal. Arealet er i dag ubebygd
og benyt es t il parker ing.

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

3.3 Landskap

3.3.1 Topograf og landskap

Omsøkt tomt st iger mot øst med en høydeforskjell på ca. 6 meter f ra høyeste t il
laveste punkt på tomta. Tomten er en typisk eneboligtomt hvor boligen er plassert øst
på tomta, med t ilhørende hage ned mot rundkjøringen. Det er i dag etablert noe lav
vegetasjon i hagen som i liten grad skjermer tomten for innsyn fra t illiggende veier.

Figur 10: Foto viser dagens situasjon i området. Omsøkt tomt er sentralt i bildet . Foto: Østebrøts Foto
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3.3.2 Solforhold

Planområdet har generelt gode solforhold, men på grunn av åsryggen øst og sørøst
for planområdet vil det være noe begrenset med direkte sol i området på morgenen.
Spesielt gjelder det e ved vår- og høst jevndøgn.

3.3.3 Lokalklima

Området er preget av typisk kystklima i Rogaland, med t idvis mye nedbør.
Planområdet er ikke spesielt vindutsat .

3.4 Kult urm inner og k ult urm iljø

Det er ingen automat isk f redede kulturminner eller SEFRAK-bygninger regist rert
innenfor planområdet . Planområdet grenser imidler t id t il NB!-område «Kulturm iljø
Egersund sent rum», som er av stor nasjonal interesse.

3.5 Nat ur mangf old

Det er ikke regist rer t sårbare ar ter og vik t ige naturverdier innenfor planområdet . Det
er heller ikke registrer t ar ter av nasjonal forvaltningsinteresse i området .

3.6 Tra kk f orhold

ViaNova har i forbindelse med reguler ingsendringen gjennomført en t raf kkanalyse
som er vedlagt planforslaget .

3.6.1 Kjøreatkomst og veiut forming

Planområdet har atkomst fra Spinner igaten og Sandbakkveien, som begge er
kommunale gater. Bøckmansgate og Sokndalsveien er fylkesvei 44.

Fylkesveien er forkjørsreguler t , veibredde ca. 6,5 meter og skiltet fartsgrense 40
km/ t . Sandbakkveien er en boliggate med veibredde ca. 6,5 meter og skiltet 30-sone.
Spinner igaten har veibredde ca. 5,5 meter og har ikke skiltet far tsgrense. Generell
fartsgrense 50 km/ t legges derfor t il grunn for Spinner igaten.

3.6.2 Traf kkmengde

Statens vegvesens nasjonale vegdatabank (NVDB) inneholder t raf kktall for fylkesvei
44. Traf kkmengden sør-vest for rundkjør ingen er ÅDT = 9500 og nord-vest for
rundkjør ingen er ÅDT = 11000. Tallene i NVDB gjelder for 2017 og anses som noe
usikre. Tungt ransportandelen oppgis t il henholdsvis 9 % og 7 %. St rekningen
t raf kkeres også av gående og syklende på langsgående for tau og gang- og
sykkelvei.

Traf kktall for Sandbakkveien og Spinner igaten er beregnet t il ÅDT ca. 4000 i
Spinner igaten og ÅDT ca. 500 i Sandbakkveien.
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3.6.3 Traf kkulykke

Med utgangspunkt i NVDB er det ikke regist rer t alvorlige t raf kkulykker på veinet et i
nærhet t il planområdet de siste 10 år.

3.6.4 Kollekt ivt ransport

Nærmeste busstopp ligger i Bøckmans gate, ved nr. 20, ca. 75 meter fra planområdet.
Planområdet ligger også innenfor sonen for Kolumbus sin «HentMeg»-ordning.
Egersund stasjon ligger ca. 1,5 km fra planområdet.

3.6.5 Traf kksikkerhet for myke t raf kanter

Det er god f remkommelighet for både bil, sykkel og gange i området . Et godt utbygd
gang- og sykkelveinet gjør t ilgjengeligheten god for gående og syklende i området .
Det er opphøyd gangfelt i f ylkesveien vest for rundkjør ingen og i Spinner igaten, samt
gangfelt i f ylkesveien sør for rundkjør ingen. Det er ikke merket krysningspunkt i
Sandbakkveien.

Figur 11: Infrast ruktur for myke traf kanter. Fortau og gang- og sykkelvei er markert med røde linjer.
Gangfelt er vist med blå strek. Kartutsnit er hentet fra Temakart Rogaland

3.7 Barns og unges int eresser

Det er ikke etabler t lekeplass innenfor planområdet i dag. Nærmeste o ent lige
lekeplass ligger i Johan Wit erupsvei, om lag 400 meter sør for planområdet . Det er
gode gangforbindelser på for tau og gang- og sykkelvei helt frem t il lekeplassen.
Planområdet ligger i umiddelbar nærhet t il Elveparken med muligheter for lek,
rekreasjon og bading.

3.8 Sosial inf rast ruk t ur

Nærmeste skole ligger på Husabø, ca. 600 meter sørvest for planområdet . Skolevei er
over opphøyd gangfelt i f ylkesveien, opp Bowitzbakken, via snarvei opp t il Kjeld
Bugges gate og vider t il Gamle Prestegårdsvei.
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3.9 Teknisk inf rast ruk t ur

3.9.1 Vann og avløp

Planområdet er t ilknyt et o ent lig VA-net i Sandbakkveien.

Figur 12: Eksisterende VA-anlegg innenfor og i umiddelbar nærhet t il planområdet. Kilde: Rapport – OV
og f omvurdering, Siv.ing. Johan Tjåland.

3.9.2 St røm

Tomten er t ilknyt et eksisterende st rømnet i området .

3.9.3 Renovasjon

Renovasjonsløsning for tomta er i dag henteordning for boliger. Endret arealbruk t il
næringsformål, vil medføre behov for annen renovasjonsløsning.

3.9.4 Håndtering av overvann

Det ligger i dag 2 st ikk for overvann inn t il eksisterende bolighus på tomta. Disse er
påkoblet Sandbakkveien. I Sandbakkveien og i Spinner igata ligger det kommunale
hovedledninger for overvann, med ut løp t il elv. Dagens f omvei f ra tomta er ut på
t illiggende vei, og videre følge lavbrekk i Spinnerigata nordover t il parker ingsplass
ved Lundeåne bo- og behandlingssenter, og videre der if ra gjennom åpning i f ommur
t il ut løp i Lundeåne.

Det er t il reguler ingsendr ingen ut ført en vurdering av håndter ing av overvann og
f omveier som følge av planlagt utbygging. Rapporten følger planforslaget som
vedlegg.

3.10 Gr unnf orhold

Planområdet ligger under marin grense og marine avsetninger kan derfor
forekomme. NGUs løsmassekart viser at planområdet består av fyllmasse
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(ant ropogent mater iale), og morenemater iale usammenhengende eller tynt dekke
over berggrunnen. Det er synlig berg i grensen t il Sandbakkveien 6, og dermed
sannsynlig at man f nner berg ved utgraving av tomten. Planområdet omfat es ikke av
aktsomhetsområder eller faresoner for noen typer ras eller skred. Det er ikke
kjennskap t il at det er ustabile masser i planområdet .

3.11 Forurensning

3.11.1 Radon

Utsjekk i NGUs kart løsning for radon aktsomhet , viser at deler av planområdet har lav
t il moderat aktsomhetsgrad for radon, mens øvrige deler av området har usikker
aktsomhet. TEK17 ivaretar sikkerhet mot radon gjennom radonforebyggende t iltak i
prosjektering og utførelse slik at innstrømming av radon begrenses t il 200 Bq/m3.

3.11.2 Støy

Planområdet er utsat for t raf kkstøy f ra t raf kk i rundkjøringen og på fylkesveien. I
forbindelse med gjeldende reguler ingsplan f ra 2020 ut førte Brekke & St rand as en
kart legging av støy i området , rapport 10902900-0-R01 dater t 16.04.2018. Siden
t raf kkgrunnlaget er nokså uendret , har en valgt å legge t il grunn resultater fra denne
rapporten. Rapporten følger planforslaget som vedlegg.

Deler av tomten nærmest rundkjøringen og t illiggende veier ligger innenfor gul og
rød støysone iht . T-1442.

Figur 13: Støysoner langs r iks- og fylkesveier. Kartkilde: Statens vegvesens kart løsning

3.11.3 Forurensing i luf og grunn

Det er ikke kjent at planområdet har potensiale for å være forurenset i grunn.
Området er utsat for luf forurensning og svevestøv f ra t raf kk på t illiggende veier.
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3.12 Risiko og sårbarhet (eksist erende sit uasjon)

Det er utarbeidet en r isiko- og sårbarhetsanalyse som følger planforslaget som eget
vedlegg. Risiko- og sårbarhetsanalysen viser at planområdet har et beskjedent
risikobilde.

Risiko- og sårbarhetsanalysen avdekket 4 uønskede hendelser i området.
Overvann og ekst remnedbør
Ulykke med myke traf kanter
Støy
Anleggstraf kk

Øvrige hendelser er vurdert t il å innebære akseptabel r isiko. De uønskede
hendelsene kan m inimeres gjennom r isikoreduserende t iltak.

4 Besk r ivelse av planforslaget

Det er utarbeidet et illust rasjonsprosjekt som ligger t il grunn for reguleringsplanen.
Plassering og ut forming av bebyggelsen illust rerer rammene i planforslaget og er
ikke nødvendigvis den endelige løsningen for området .

Figur 14: Fotoillustrasjon som viser planlagt bebyggelse
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4 .1 Planlagt arealbruk

Sosi-kode Formål
Område
signatur

Eierform Areal (m2)

1813 Forretning, kontor, t jenesteyt ing F/ K/ T annen 688

2012 Fortau FO o ent lig 213

Sum planområdet 902

4 .2 Gjennomgang av ak t uelle reguler ingsf ormål

4.2.1 § 12-5, nr. 1 – Bebyggelse og anlegg

Forretning, kontor og t jenesteyt ing

Feltnavn: F/ K/ T

Hensynssone: H140 Fr isiktsone
H210 Rød støysone iht . T-1442
H320 Flomfare

Tillat grad av utnyt ing: BYA = 80 %

Tillat byggehøyde: Innt il kote +15,7.

Beskr ivelse av felt :
Tillates etabler ing av forretning, kontor og t jenesteyt ing. Håndverksbedrif er og
mindre verksted som ikke medfører forurensning eller m iljømessige ulemper
t illates. Eksisterende bebyggelse forutset es ernet. Ny bebyggelse skal oppføres
innenfor byggegrensene, men hvor 1. og 2. etasje t illates utkraget utover
byggegrensen mot Spinnerigaten iht . omriss av planlagt bebyggelse. Det er git
en justeringsadgang på +/ - 0,5 meter på omriss av planlagt bebyggelse. Endelig
ut forming og plasser ing på bebyggelsen avklares ved søknad om t iltak.
Fasademateriale skal hovedsakelig være t re, variert med innslag av andre
materialer. Hovedform på tak er saltak, men det t illates at m indre takf ater har
f at tak. Flate tak kan også benyt es som takterrasse.
Parker ing og renovasjon løses i byggets sokkeletasje.
Mellom fortau i Spinner igaten og bygget skal det etableres grønt rabat med
beplantning som vil b idra t il å dempe det estet iske ut rykket av
parkeringskjelleren.

4.2.2 § 12-5, nr. 2 – Samferdselsanlegg og teknisk inf rast ruktur

Fortau

Feltnavn: o_FO

Hensynssone: H140 Fr isiktsone
H210 Rød støysone iht . T-1442
H320 Flomfare

Beskr ivelse av felt :
Formålet omfat er eksisterende for tau langs Sandbakkveien og Spinnerigaten.
Fortauet videreføres i planforslaget , og vises med bredde på 2,5 meter.
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4.2.3 § 12-6 – Hensynssoner

Fr isiktsone H140
Fr isiktsoner er vist i eksisterende kryss og i ny avkjørsel t il parker ingsanlegg. Fr isikt
samsvarer med gjeldende plan. Fr isik t i rundkjør ing mellom Sandbakkveien og
Spinner igaten er målsat t il 10x30 meter, mens det i krysset nord for tomta er målsat
t il 4x20 meter. Fr isik t i ny avkjørsel fra felles parkeringsanlegg er målsat t il 4x20
meter.

Rød støysone iht . T-1442 H210
Rød støysone omfat er arealer som iht. ut før t støykart legging har støynivå over 65 dB
Lden fra veit raf kk. Innenfor støysonen skal det på fasade med støyfølsomt
bruksformål, dokumenteres at støynivå ikke overst iger grenseverdier for støy iht .
tabell 3 i T-1442.

Flomfare H320
Flomsonen omfat er arealer som er beregnet utsat for f om ved en 200 års f om iht .
NVEs f omsonekart . Inntegnet f omsone inkluderer 0,3 m sikkerhetsmargin.
Flomsikker høyde for nybygg i sikkerhetsklasse F2 er kote +4,1 inkludert
sikkerhetsmargin. Ny bebyggelse og byggegrunn skal sikres mot f om, hvor ny
bebyggelse skal plasseres over f omsikker høyde. Unntak er sekundære funksjoner
som f.eks. parkering og lager som kan plasseres i en sokkeletasje selv om denne er
under f omsikker høyde. Heis- og t rappehus kan gå ned t il sokkeletasjen.

4 .3 Bebyggelsens p lasser ing og ut f or ming

Eksisterende bebyggelse på tomta rives som følge av planen, og erstat es av et
større bygningsvolum med parker ingsanlegg i sokkeletasjen. Det er utarbeidet et
illust rasjonsprosjekt som ligger t il grunn for reguler ingsendringen. Plassering og
ut forming av bebyggelsen illust rerer rammene i planforslaget og er ikke
nødvendigvis den endelige løsningen for området.

4.3.1 Byggegrenser

Byggegrensene samsvarer med gjeldende plans byggegrenser. Mot rundkjør ingen er
byggegrensen innt rukken, målsat 25x25 meter f ra senter rundkjøring.
Byggegrensen mot Sandbakkveien og Spinnerigaten er 5 meter fra veikant , med
unntak av mot Spinner igaten i nord hvor byggegrensen er 3,5 meter. Mot
naboeiendom i øst er byggegrensen 2 meter i sørlig ende av tomten, og 1 meter i
nordlig ende. Bestemmelsen st iller krav t il at bebyggelsens sokkeletasje skal
oppføres innenfor viste byggegrenser i plankartet . Byggets fasade i 1. og 2. etasje
mot Spinner igaten t illates utkraget utover reguler t byggegrense iht . omriss av
planlagt bebyggelse.
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Figur 15: Innt rukken byggegrense, 25 x 25 meter (rød st rek)

4.3.2 Utnyt elsesgrad

Utnyt elsesgraden beregnes ut f ra areal avsat t il kontor, forretning og t jenesteyt ing,
som utgjør 688 m2. Maksimalt t illat bebygd areal er BYA = 80 %.

4.3.3 Byggehøyder og takform

Planlagt bebyggelse oppføres med saltak og møneretning vinkelret på
Spinner igaten. Møneretningen tar igjen møneretning t il eksisterende bolig på tomta.

Mønehøyden er fastsat med maksimal kotehøyde på møne. Begge
bygningsvolumene er git samme høyde. Mellombygget er i illust rasjonene vist med
en lit lavere høyde enn de øvr ige mønene. Det e for å visuelt å bryte opp volumene.
Ny bebyggelse vil ha en lavere maksimal byggehøyde enn eksisterende bolig har i
dag. Mønet på eksisterende bolig er på kote +17, mens ny bebyggelse kan oppføres
med mønehøyde på innt il kote +15,7.

Figur 16: Terrengsnit viser høyde på planlagt bebyggelse set i forhold t il eksisterende bebyggelse på
tomta og på naboeiendommer. Eksisterende bolig på tomta, som forutset es revet , er vist med rødt.

Innt rukken byggegrense
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Figur 17: Terrengsnit som viser planlagt bebyggelse set i forhold t il eksisterende bebyggelse på tomta
og på naboeiendommene. Eksisterende bolig på tomta, som forutset es revet, er vist med rødt.

4.3.4 Estet ikk, mater ialbruk og fargevalg

Tomtens form og størrelse, samt krav t il f r isik t i rundkjøringen, er lagt t il grunn for
ut forming og plassering av bygningen. Planlagt bebyggelse dekker store deler av
tomten, og er plassert tet på Spinner igaten og Sandbakkveien, noe som forsterker
og viderefører disse gateløpene. Bebyggelsen er delt opp i ulike volumer for å gi
bygget et småskalapreg. Det e gir også plass t il et gårdsrom mot sør som er solr ik t
og skjermet for støy. Hovedinngang t il bygget vil være f ra det e gårdsrommet , med
direkte t ilknytning t il eksisterende fortau i Sandbakkveien og t rapp ned t il
parker ingsanlegg i underetasjen.

Figur 18: Illustrasjonsprosjekt set f ra Fjellveien, og viser gårdsrom mot Sandbakkveien med
hovedinngang.

Ved at møne er lagt i nordvest -sørøst lig retning, vil laveste høyde på fasaden være
mot rundkjør ingen. Sammen med en moderne ut formet karnapp, oppleves
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bygningen som mindre massiv set f ra rundkjør ingen. Bruk av saltak er
gjennomgående og gjør bebyggelsen godt t ilpasset t il øvrig bebyggelse i
nærområdet .

Bygget har en moderne ark itektur med store vindusf ater som gir gode lys- og
arbeidsforhold, samt idig som bygget blir t ransparent og gir lys og liv ut t il gatene
rundt tomten. Tre vil være et gjennomgående materiale som det er i resten av
Egersund sent rum. Det legges opp t il helintegrer te solceller på takf atene.

4 .4 Tra kk løsning

4.4.1 Kjøreatkomst

Planforslaget vil ikke medføre endr inger i overordnet veinet i området . Atkomst vil
være fra Spinner igaten nord på tomta, t ilnærmet lik t plassert som dagens
kjøreatkomst t il eksisterende garasje. Frisikt i eksisterende kryss og rundkjøring,
samt ny avkjørsel er sikret ivaretat gjennom planen med regulert fr isikt linje og
t ilhørende fr isiktsoner. Fr isikt i ny avkjørsel økes i forhold t il gjeldende plan f ra 3x20
meter t il 4x20 meter som følge av økt t raf kk.

4.4.2 Parkering

For kontor, forretning og t jenesteyt ing skal det etableres 1 parker ingsplass for bil pr.
100 m2 BRA og 2,5 parkeringsplasser for sykkel pr. 100 m2 BRA.
Planforslaget legger opp t il en lavere parker ingsdekning for bil enn kravet i
kommuneplanen. Begrunnelsen er at planområdet har nærhet t il sent rum, god
kollekt ivdekning og gode gang- og sykkelforbindelser mot sentrum. Parkering for bil
løses i bygningens sokkeletasje med innkjøring f ra Spinnerigaten i nord.
Illust rasjonsprosjektet viser 14 parker ingsplasser inkl. 1 HC-plass. Sykkelparkering
løses dels i parkeringsetasjen med mulighet for ladestasjon, samt ved
hovedinngangen t il bygget .

Figur 19: Illust rasjon av mulig parkeringsløsning i byggets underetasje.
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Figur 20: Illust rasjonen viser sykkelparkering ved hovedinngang og t ilkomst t il parkeringsanlegg og
fortau.

4.4.3 Myke traf kanter

Det gjøres ikke endringer i gatene Sandbakkveien og Spinner igaten, hvor
eksisterende fortau videreføres i planforslaget . Etablerte krysningspunkter i
t illiggende gateløp oppret holdes.

4 .5 Ti lk nyt ning t il inf rast ruk t ur

4.5.1 Vann- og avløp, overvannshåndter ing

Planlagt bebyggelse t ilkobles o ent lig vann- og avløpsnet .

Det er t il reguler ingsplanen ut før t f omvurder inger og overvannsberegninger, ut før t
av siv.ing. Johan Tjåland. Eksisterende st ikk for overvann ligger høyt i forhold t il
planlagt bebyggelse. Det anlegges derfor ny st ikkledning med kapasitet t il å håndtere
9,2 l/s f ra planområdet t il påkobling på kommunalt net nord for området.
Gjennomfør ing av planlagt t iltak vil medføre en økning i andel tet e f ater i forhold t il
dagens situasjon. Eigersund kommune st iller krav t il at avrenning f ra et område ikke
skal påføre skade på andre eiendommer, infrast ruktur og installasjoner. Grunnet
usikkerhet knyt et t il d imensjon, t ilstand og fall på eksisterende kommunale
overvannsledninger ut fra planområdet og ned t il elva, legges det opp t il at det
etableres fordrøyningsmagasin på 6,6 m3 med st rupet ut løp t il kommunalt net . For
nedbørsmengder større enn 20 års nedbørintensitet , må f nne vei t il resipient via
f omvei i eksisterende gater. Interne f omveier vil følge opparbeidet uteområde foran
planlagt bebyggelse og ut på gate.
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Figur 21: Overordnet f omvei f ra området og t il ut løp i Lundeåna (blå piler i illust rasjon t il venst re). Interne
f omveier på tomta vil følge opparbeidet uteområde foran planlagt bebyggelse og ut på gate (røde piler i
illust rasjonene t il høyre). Kilde: "OV og f omvurderinger", Johan Tjåland

4.5.2 El-net

Planlagt bebyggelse t ilknyt es eksisterende strømnet med t ilst rekkelig kapasitet .
Det legges opp t il energie ekt ive løsninger ved bruk av helintegrer te solceller på
takf atene.

4.5.3 Renovasjon

Renovasjon skal løses internt i byggets sokkeletasje i del av felles lager. Sorter ing og
antall kontainere avklares med renovasjonsselskapet . Ved tømming stopper
renovasjonsbilen i Spinnerigaten i innkjøring t il parker ingsanlegget .
Renovasjonskontainerne t rilles ut t il den ventende renovasjonsbilen for tømming.
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Figur 22: Tømming skjer ved at renovasjonskontainerne t r illes ut t il Spinnerigaten for tømming.

4 .6 Universell ut f or ming

Planforslaget st iller ikke særskilte krav t il universell ut forming utover kravene i TEK17.
Hovedinngangen har t rinnfri atkomst f ra fortau i Sandbakkveien. Bygget planlegges
med heis. Alternat ivt kan for tauet benyt es f ra parker ingsanlegget t il
hovedinngangen. Eksisterende for tau innf rir imidler t id ikke krav t il st igning på deler
av st rekningen.

4 .7 Flom

Flomtiltak som er ut ført av Eigersund kommune, iht . t iltaksplanen pkt . 1-18, vil dempe
og minimerer følgene av en 200 års f om for bebyggelse i planområdet . Flomsonen
for 200 års f om ser imidler t id ikke ut for å være oppdater t et er at kommunen
ferdigst ilte t iltakene i 2018 ref. ut før t «OV og f omvurder ing». Flomsikker høyde er
fastsat t il kote +4,1 inkl. 0,3 m sikkerhetsmargin. Kravet er direkte videreført fra
gjeldende reguler ingsplan.

4 .8 St øy

Planområdet er utsat for støy f ra veit raf kk. Arealer nærmest rundkjøring ligger
innenfor rød støysone. Hensyn t il støy er sikret ivaretat i plankart med hensynssone
H210 med t ilhørende bestemmelser.

4 .9 Hensyn t il nabobebyggelsen

På grunn av åsryggen øst og sørøst for planområdet , er det begrenset med direkte
sol på eiendommene langs nedre del av Sandbakkveien. Det e gjelder spesielt ved
vår- og høst jevndøgn.

Mulig oppst illingsplass for
renovasjonskontainerne
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Ved vår- og høstjevndøgn vil p lanlagt bebyggelse ikke forverre solforholdene på
uteoppholdsarealene t il naboen i Sandbakkveien 6 i forhold t il dagens situasjon.
Det e fordi p lanlagt bebyggelse er noe lavere enn den eksisterende boligen på tomta.
Planlagt bebyggelse vil imidler t id legge noe skygge på nordlige deler av naboens
tomt, men siden det e er en skråning og ikke benyt et t il uteopphold, vurderes det e
ikke å medføre ulempe for naboen. I forhold t il illust rasjonsprosjektet som er lagt t il
grunn i gjeldende reguler ingsplan, vil solforholdene på naboens tomt være t ilnærmet
likt .

Figur 23: soldiagram viser solforhold på nabobebyggelsen ved vår- og høst jevndøgn kl. 12 og kl. 15.

Ved m idtsommer vil naboen i Sandbakkveien 6 få bedre solforhold på pr ivat uteplass
enn dagens situasjon eller dersom gjeldende plan ble gjennomført .

Figur 24: Illustrasjoner som viser solforhold ved midtsommer kl. 18 set i forhold t il dagens situasjon,
gjeldende plan og planforslaget . Solforholdene på naboens uteplass vil bli bedre som følge av
planforslaget.

Byggegrensen mot nabo i Sandbakkveien 6 oppret holdes lik gjeldende plan på 2
meter.

4 .10 Risiko og sårbarhet , avbøt ende t ilt ak

I forhold t il kar t legging i ut før t ROS-analyse er det i planen st ilt krav t il anbefalinger
if . overvannshåndter ing, t raf kkulykker med myke t raf kanter, støy og t il
anleggsgjennomfør ingen. Avbøtende t iltak er innarbeidet i planen.

Dagens situasjon Gjeldende plan Planforslaget
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RISIKOREDUSERENDE TILTAK

Nr. Uønsket hendelse Tilt ak
Risikob ilde
e er t ilt ak

1 Overvann/ekstremnedbør

Krav t il at overvannshåndter ing skal løses
lokalt ved inf lt rasjon og fordrøyning.
Dokumentasjonskrav t il løsninger for
overvannshåndtering ved søknad om t iltak
og rekkefølgekrav t il gjennomføring av
t iltak.

Redusert

2
Ulykke med myke
traf kanter

Krav t il ut forming av avkjørsel med
t ilhørende t ilf redsst illende f r isiktsoner.
Frisiktsoner sikres i plankart med
t ilhørende bestemmelse.

Redusert

3 Støy
Støyreduserende t iltak iht . T-1442
innarbeides i plan med t ilhørende
bestemmelser om krav t il g jennomføring.

Redusert

4 Anleggst raf kk

Følges opp gjennom SHA-planer i bygge-
og anleggsfasen.
Krav t il plan for sikkerhet for omgivelsene,
naboer og myke t raf kanter i
anleggsperioden.

Redusert
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5 Vir kninger av planen

5.1 Overordnet p lan

5.1.1 Kommuneplan

Planforslaget samsvarer delvis med arealformål angit i gjeldende kommuneplan. Det
er vist seg å være ut fordrende å realisere boliger på aktuelle tomt , da et erspørselen i
markedet ikke svarer t il den t illat e utbyggingen. Tomtens sent rumsnære beliggenhet
gjør den egnet for andre type formål. Siden tomten er nokså utsat for både støy og
støv f ra t illiggende veier, vurderes den å være bedre egnet for næringsformål enn
boligformål.

5.1.2 Regionalplan

Etablering av kontor, forretning og t jenesteyt ing på sent rumsnær tomt , følger opp
overordnede retningslinjer om kompakt by- og tet stedsutvikling. Det legges opp t il
lav parker ingsdekning, da det er enkelt å bruke kollekt ivt ransport i området og det er
gode løsninger for gående og syklende. Planforslaget er med det e i t råd med
regionalplanens før inger.

5.2 Est et ik k

Byggets moderne ark itektur vil ha visuelle kvaliteter i seg selv, samt idig som det er
t ilpasset eksisterende bebyggelse i form og skala. Bruk av saltak som takform og
oppbrut e bygningsvolumer er gjennomgående for god t ilpasning t il
bygningsmassene i omgivelsene rundt .

Figur 25: Illustrasjonsprosjektet set det fra Sandbakkveien. Oppbrut bygningsvolum gir bebyggelsen et
småskalapreg t ilpasset bebyggelsen som er i området .

I nærområdet langs t illiggende gateløp er det ensartet takform med stor var iasjon i
møneretning, hvor møne både følger og ligger vinkelret på gateløpene. Planlagt
bebyggelse er git møneretning som i størst mulig grad følger den eksisterende
boligen på tomten. Ved å legge møne vinkelret på Spinner igaten, får man laveste
fasade mot rundkjøringen, som gir en natur lig nedt rapping. Sammen med en
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moderne ut formet karnapp, bidrar det t il at bygningsvolumet oppleves som mindre
massivt set fra områdene rundt Mosbekk plass.

Figur 26: Illustrasjonsprosjektet set fra Mosbekk plass/ Sokndalsveien.

Byggets moderne ark itektur med store vindusf ater gir ikke bare gode lys- og
arbeidsforhold, men også at bygget oppleves t ransparent og gir lys og liv ut t il gatene
rundt tomten. Tre som gjennomgående mater iale, gjenspeiler t rehusbebyggelsen
som er i resten av Egersund sent rum.

Figur 27: Illust rasjonsprosjektet set fra Bøckmansgate. De store vindusf atene skaper lys og liv ut i
gatene rundt tomten.

5.3 Kult urm inner og k ult urm iljø

Søk i kulturminnedatabasen viser ingen register inger innenfor planområdet . Området
grenser imidler t id t il NB! Bevar ingsområde for Egersund Sent rum. Planlagt
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bebyggelse er git en moderne arkitektur med st ramt ut rykk, men er t ilpasset
nærliggende bevar ingsverdig bebyggelse og bygningsmiljø i skala, ut forming og
mater ialvalg.

5.4 Nat ur mangf old

Planforslaget er vurdert i forhold t il pr insippene i §§ 8-12 i naturmangfoldloven. Det
er tat utgangspunkt i eksisterende og t ilgjengelig kunnskap, herunder søk i
naturbasen, temakart Rogaland og artsdatabanken. Det er ingen regist rer te
naturverdier, natur typelokaliteter eller arter som kan def neres som spesielt vikt ige
for biologisk mangfold innenfor planområdet .

Det vurderes at kunnskapsgrunnlaget jf. §8 er t ilst rekkelig for planområdet . Det er
tat konkrete forhåndsregler for å unngå spredning av f remmede arter gjennom egen
bestemmelse t il planen om håndter ing av inf serte masser. Ut fra foreliggende
kunnskap og t iltak i form av jur idisk bindende planbestemmelser, legges det t il grunn
at de miljøret slige pr insippene for o ent lig beslutningstaking iht .
naturmangfoldloven §§ 9-12 er oppfylt .

5 .5 Tra kk- og par ker ingsf orhold

Basert på områdets sentrumsnære beliggenhet , etabler te gang- og
sykkelforbindelser i området og nærhet t il kollekt ivt ilbud, legger planforslaget opp t il
en lavere parker ingsdekning for bil og økt dekning med sykkelparker ing. Det er
utarbeidet en t raf kkanalyse for planområdet , se eget vedlegg, som omhandler
dagens og f remt idig t raf kksituasjon.

Planlagt utbygging vil medføre en t raf kkøkning på ca. 100 bilturer pr. døgn. Det e er
ca. 80 bilturer pr. døgn (ÅDT) mer enn hva gjeldende plan legger opp t il. Traf kken vil
også være mer konsent rer t på dagtid, enn i forhold t il boliger hvor den spres mer
utover døgnet .

Beregnet t raf kkøkning vil ikke medføre betydelige konsekvenser da
t raf kksikkerheten i området er godt ivaretat , og det er godt t ilret elagt for gående
og syklende. Det vil ikke være behov for å etablere nye gangfelt eller fortau i området
som følge av planforslaget .

Grunnet økt t raf kk i reguler t avkjørsel er sik tkravet noe st rengere enn i gjeldende
plan. Fr isikten ved utkjør ing fra parker ingsanlegg er endret f ra 3x20 m t il 4x20 m.

5.6 Barn og unges int eresser

Planområdet berører ikke område som har vært eller er brukt som leke- eller
oppholdsområde for barn og unge. Det er opparbeidede fortau og gang- og
sykkelveier langs veiene med oppmerkede krysningspunkt , som knyt er seg t il
sent rum, boligområder, skole og idret sområde, og som sikrer t raf kksikkerhet .
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5.7 St øy

Planområdet er utsat for støy f ra veit raf kk, hvor deler av tomten ligger innenfor rød
støysone iht . T-1442. Arbeidslokaler og arbeidsplasser ut formes og innredes slik at de
er beskyt et mot støy iht . arbeidsplassforskrif en og TEK17.

5.8 Folkehelse og rekreasjon

Planforslaget legger ikke opp t il støyende akt iviteter som berører omliggende
bebyggelse. Det er ingen rekreasjonsbruk innenfor planområdet i dag.

5.9 Universell t i lg jengelighet

Krav t il universell ut forming i bygning styres av plan- og bygningsloven og teknisk
forskrif (TEK17). Det planlegges heis i bygget .

5.10 Teknisk inf rast ruk t ur

Planområdet inngår i et allerede utbygget sent rumsområde. Tiltaket knyt er seg t il
o ent lig ledningsnet og vil ikke påvirke net et eller dets funksjon for omliggende
bebyggelse i negat iv grad.

5.11 Energibehov – energif orbruk

Det legges opp t il energie ekt ive løsninger med blant annet helintegrerte solceller på
taket. Ny bebyggelse vil b li bygget iht . krav i teknisk forskrif med hensyn på
energiforbruk. Det er t ilst rekkelig kapasitet på eksisterende st rømnet .

5.12 Risiko og sårbarhet

Risiko- og sårbarhetsanalysen identif serer 4 mulige uønskede hendelser som
vurderes å kunne inntre e i planområdet .

UØNSKEDE HENDELSER

1 Overvann/ekstremnedbør

2 Ulykke med myke t raf kanter

3 Støy

4 Anleggst raf kk

De mulige uønskede hendelsene som er forbundet med risiko kan minimeres
gjennom r isikoreduserende t iltak. Det er st ilt krav i bestemmelser om rekkefølge,
dokumentasjon, funksjon og kvalitet som reduserer henholdsvis konsekvenser og
sannsynlighet for hendelsene. I sum viser r isiko- og sårbarhetsanalysen at
planområdet er egnet for foreslåt utbygging. Ingen av de forhold som er avdekket i
analysen er av slik karakter at de medfører så stor r isiko at de skulle t ilsi at t iltaket
ikke bør gjennomføres.
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5.13 Økonomiske konsek venser f or kommunen/ andre o ent lig et at er

Planforslaget vil ikke ut løse o ent lig innløsningsplikt , og det er ikke behov for
ekspropriasjonst iltak for å gjennomføre planforslaget .

5.14 Konsekvenser f or nær ingsint eresser

Det er ingen vesentlige konsekvenser for næringsinteresser.

5.15 Int eressemot set ninger

Ønsket formålsendr ing t il forretning, kontor og t jenesteyt ing er ikke i t råd med
overordnede før inger, men vil ikke føre t il vesentlige endringer i området .
Planområdet har en sentrumsnær beliggenhet , men er utsat for både t raf kkstøy og
t raf kkstøv. Området vurderes med det e å være bedre egnet t il næringsformål enn
boligformål. Som følge av endret arealbruk vil det t ilføres noe mer t raf kk t il området ,
men denne t raf kkøkningen vurderes å være begrenset og vil ikke medføre noen
betydelige konsekvenser for det øvr ige veinet et .
Planlagt bebyggelse er t ilpasset nabobebyggelsen og det bevar ingsverdige
bygningsmiljøet i Egersund sent rum, både i ut forming, mater ialbruk, volum og skala.

6 M erknadsvurder ing

6.1 Planvarsel

Kunngjør ing / annonser ing i Dalane Tidende 28.02.23

Kunngjør ing / annonser ing på kom m unens hjem m eside 27.02.23
Brev t il grunneierne, berørte naboer og par ter 23.02.23

Brev t il d irek te berørte regionale sek torm yndigheter 23.02.23

Merknadsoversikt med t ilhørende kommentar/ vurder ing:
Nr. Dato

Merknadsgiver
Merknad

Kommentar/ vurder ing

1 27.03.23
Norges vassdrags- og energidirektorat

Planområdet ligger under mar in grense og
innenfor f omsone for 200-årsf om (uten
klimapåslag). Fare knyt et t il f om, skred,
overvann og erosjon må vurderes og avklares
som del av planarbeidet . Planen må set e av
nok sammenhengende areal t il å håndtere
vannet , samt avklare om utbyggingen vil
påvirke avrenningen f ra overforliggende og
nedenfor liggende areal. Det bør i
utgangspunktet ikke bygges i f omveiene, ev.

Innspillet tas t il et erretning.

Hensyn t il f om, skred,
overvann og erosjon er
vurdert og avklart gjennom
ros-analysen. Det er
utarbeidet plan for
håndtering av overvann og
nye f omveier.
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bør disse legges om som fortsat åpne
f omveier.

2 24.03.23
Rogaland fylkeskommune

Forutset er at Regionalplanen for Dalane
legges t il grunn if . næringskategorisering.
Arbeidsplass- og besøksintensive
virksomheter skal lokaliseres i
sent rumsområder, mens arbeidsplasser med
lavt antall ansat e og besøkende kan
lokaliseres m indre sent ralt . Arealer må
utnyt es godt. Forutset er at planarbeidet
søker å redusere ev. konf ik t med miljøverdier.

Det må gjøres en t raf kkvurder ing som del av
reguler ingsarbeidet, begrunnet med at det
t rolig blir mer t raf kk fra området når formålet
endres f ra bolig t il næring.

Innspillet tas t il et erretning.

Regionalplanens krav er lagt
t il grunn for planleggingen.
Planforslaget legger opp t il
en kompakt utbygging med
god arealutnyt else og
moderne arkitektur t ilpasset
omkr ingliggende
bygningsmiljø. Takform,
oppbrut e bygningsvolum og
materialbruk er t ilpasset
omkr ingliggende bebyggelse.

Det er gjennomført en
t raf kkanalyse som belyser
endr ingene i t raf kkbildet
som følge av endret formål.
Endringen vil medføre økt
t raf kk, da spesielt på dagt id.
Økningen er imidler t id liten
og vil ikke ha betydelige
konsekvenser for det øvrige
veinet et .

3 11.04.23
Rogaland fylkeskommune - Seksjon for
kulturarv

Anser eiendommen som godt egnet t il
næringsformål. Ingen innvendinger mot
ønsket om formålsendr ing.

Viser t il møte t idligere hvor det ble foreslåt et
kombinert formål med næring og bolig, det e
for at eiendommen reguleres med mer
f eksibiltet . M inner om at kombinert formål
kan åpne for begge funksjoner, men ikke
kreve begge funksjoner.

Anbefaler å detaljregulere før det tegnes
prosjekt. Det e for å se tomtens beska enhet
og hva miljøet omkring eiendommen kan tåle

Innspillet tas t il et erretning.

Det er ikke ønskelig å legge t il
ret e for boliger. Det vil da
være nødvendig å illust rere
begge løsninger og i planen
vise t il hvordan
uteoppholdsareal spesielt er
tenkt løst . Viser t il
f ylkeskommunens innspill
innledningsvis hvor de skriver
at eiendommen er bedre
egnet for næring enn
boligformål.

Tomtens beska enhet og
omkr ingliggende
bygningsmiljø er hensyntat i
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av utbygging. Kommentarer t il t idligere
f remlagte skisser: Det st illes spørsmålstegn t il
byggets møneretning. Gavlene blir
dominerende slik de er foreslåt og
glassfasadene er fremmede i det
omkr ingliggende bygningsmiljøet .

Innkjør ing t il parker ingskjeller er
hensiktsmessig både av t raf kale og
terrengmessige grunner. Inngangspart iet er
der imot plassert et stykke opp i
Sandbakkveien, vekk f ra den fasaden som
henvender seg mot byen. Anbefaler at det
vurderes om det kan lages atkomst t il bygget
f ra Spinnerigaten/ rundk jør ing for å gjøre
fasaden akt iv mot byen. Visualiseringer bør
vises også f ra gateplan.

Bør som minimum sikres i planens
bestemmelser at synlige deler av
parkeringskjeller får en estet isk ut forming og
at det ev. sikres beplantning for å myke opp
ut rykket .

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

ut form ing av prosjektet .
Oppbrut e bygningsvolum,
materialbruk og saltak
gjenspeiler bygningsmiljø i
nærområdet . Bygget er git
en moderne ut forming
innenfor t radisjonelle
rammer.

Ved å plassere
inngangspart iet på baksiden
av bygget , mot
Sandbakkveien, skaper en lun
og solr ik plass foran
inngangen. Siden resten av
bygget er t ransparent med
store glassf ater, vil skape en
akt iv fasade mot byen.
Det er utarbeidet
visualiser inger set f ra
gateplan.

Det skal etableres
grønt rabat mellom for tauet
og bygget som beplantes for
å tone ned
parkeringskjelleren.

Oppdeling i volumer er sikret i
fellesbestemmelsen § 3.2.

4 21.03.23
Statsforvalteren i Rogaland

Henviser t il regionalplanen for Dalane if .
parkering. Oppfordrer t il at det avset es nok
areal t il sykkelparker ing og at det vurderes
om noe av parker ingsarealet kan brukes som
kontor.

Viser t il krav om utarbeidelse av ROS-analyse.

Ingen vesent lige merknader utover det e.

Innspillet tas t il et erretning.

Krav t il parkeringsdekning for
bil er noe redusert if .
overordnet plan, mens det er
lagt inn noe høyere krav t il
sykkelparker ing.

Det blir utarbeidet ROS-
analyse.
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