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1 Prosjektbeskrivelse 
Planinitiativet gjelder oppstart av privat detaljregulering for bydelssenter Lygre i 
Eigersund kommune. Planinitiativet skal avklare rammer og sentrale 
problemstillinger for planarbeidet, jf. plan- og bygningsloven §§ 12-3 og 12-8. Det 
legges til grunn at oppstartsmøtet kan gi føringer som medfører justeringer av 
foreløpige løsninger og tema som er omtalt i planinitiativet. Endelige rammer for 
videre planarbeid fastsettes i referat fra oppstartsmøtet. 
 
2 Formålet med planen 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav A) 

Hensikten med planarbeidet er å legge til rette for utvikling av et nytt bydelssenter på 
Lygre, i samsvar med kommuneplanens føringer for bydelssenter (S4). Planen skal 
åpne for en blandet arealbruk med publikumsrettede funksjoner, kontorer, 
tjenesteyting, boliger, felles utearealer og nødvendig teknisk infrastruktur. 
Det skal også vurderes om det kan etableres småbåthavn i sjøen. Dette må avklares 
nærmere i planarbeidet, særlig opp mot naturverdier, strandsonehensyn og 
virkninger for sjøområdet. 
 
Det skal særlig legges vekt på å utvikle en lesbar senterstruktur, der hovedadkomst, 
kollektivtilbud, møteplasser, næringsarealer, boliger og sjøfront ses i sammenheng. 
Boligbebyggelsen vurderes som en kombinasjon av leiligheter og konsentrert 
småhusbebyggelse, herunder rekkehus eller boliger i kjede. 
 
3 Redegjørelse for planområdet 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav B) 

3.1 Planavgrensning og lokalisering 

Planområdet ligger på Lygre omtrent 3 km sør fra Egersund sentrum. Planområdet 
omfattes av deler av eiendommene 13/239 og 13/2412 og er på omtrent 74,3 daa.  

 
Figur 1: Oversiktskart. Planområdet vist med rød, stiplet linje. | Temakart-Rogaland 
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3.2 Beskrivelse av planområdet  

Planområdet består i hovedsak av åpne, ubebygde arealer som i arealressurskart er 
registrert som fulldyrka jord og åpen fastmark. Deler av områder omfatter også 
eksisterende fylkesveg og sjøareal. Planområdet inngår i sin helhet i 100-
metersbeltet mot sjø.  
 
Området ligger lavt i terrenget og er åpent mot sjøen. Hoveddelen av planområdet er 
relativt flatt, med høyeste punkt på flaten omkring kote +2,5. Fylkesvegen ligger 
høyere enn store deler av planområdet, omkring kote +5 i nord, faller til om lag kote +2 
i nordvest og stiger deretter gradvis igjen mot vest. Plasseringen gjør at 
overvannshåndtering, flom fra sjø, havnivåstigning og krav til sikker byggehøyde vil 
være sentrale tema i det videre planarbeidet. 
 
Kjøreadkomst til planområdet er fra fylkesvegen i nord. Endelig adkomstløsning, 
intern trafikkstruktur, gang- og sykkelforbindelser og forholdet til kollektivtilbud skal 
avklares gjennom reguleringsplanen.  
 

 
Figur 2 Arealbruken i planområdet. Plangrense er vist med rød, stiplet linje. | Temakart-Rogaland 

3.3 Beskrivelse av nærområdet og omgivelsene  

Nærområdet er preget av småhusbebyggelse, sjøarealer, lokale vegforbindelser og 
omkringliggende grønt- og utmarksområder. Nord for planområdet ligger etablert 
boligbebyggelse og barnehage. Mot sør og vest grenser området til sjøarealer, mens 
det mot øst og vest er skog og ubebygde arealer. 
 
Landskapet har en klar kystkarakter med sjø, koller, vegetasjon og høydedrag i øst og 
vest som omkranser området. Den aktuelle eiendommen inngår i et større 
landskapsrom rundt vika, og er godt synlig fra flere retninger.  
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Det er flere lokale målpunkt i nærheten, blant annet barnehage, busstopp, turterreng, 
skole og fastlege. Dette gir et godt utgangspunkt for å utvikle området som et 
bydelssenter. Samtidig fremstår dagens struktur som lite samlet, og det kan være 
aktuelt i det videre planarbeidet å avklare hvordan eventuelle nye funksjoner kan 
kobles til de eksisterende boligområdene, kollektivtilbud og ganglinjene. 
 

 
Figur 3 Viktige målpunkt i nærheten av planområdet. | Placepoint.  

Det er ikke noen registrerte kulturminner innenfor planområdet, men nord for 
planområdet er det registrert en gravrøys fra vikingtiden. Vernetypen her er uavklart 
da gravrøysa er fullstendig utjevnet.  
 
Innenfor planområdet er det viktige naturverdier som blir et tema i videre 
planprosess. Støysoner fra fylkesvei berører planområdet.  
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Figur 4 Naturverdier. Planområdet er vist med svart, stiplet linje. | Naturbase 

 
Figur 5 Viser støysoner fra fylkesvei. Planområdet vist med svart, stiplet linje. | Temakart-Rogaland 

3.4 Virkninger utenfor planområdet 

Planforslaget vil endre dagens bruk av området og gi økt aktivitet i nærområdet. 
Etablering av boliger, næring, service og eventuelle offentlige eller allmennyttige 
funksjoner vil kunne føre til flere reiser til og fra området enn i dag. Trafikksikkerhet, 



Planinitiativ   Side 7 av 16 
 

kryssing for gående og syklende, kollektivtilgjengelighet og forholdet til fylkesvegen 
må derfor vurderes nærmere i planarbeidet. 
Ny bebyggelse vil også endre landskapsbildet, særlig fordi området ligger åpent til 
mot sjøen. Dette vurderes nærmere i kapittel 5. Planforslaget kan samtidig gi positive 
virkninger ved at sjøfronten opparbeides og at det sikres en tilgjengelig promenade 
eller gangsti. 
 
4 Kort presentasjon av prosjektet/prosjektidéen 
4.1 Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav C) 

Det er foreløpig ikke utarbeidet et endelig utbyggingskonsept for planområdet. 
Endelig plassering av bebyggelse, fordeling mellom bolig og næring, interne 
forbindelser, uteoppholdsarealer, parkering og tekniske anlegg vil bli avklart gjennom 
det videre planarbeidet. 
 
For å illustrere mulig arealdisponering er det utarbeidet en enkel situasjonsskisse 
som deler planområdet inn i soner for bolig, næring, og kombinert bebyggelse. 
Skissen er ikke ment som et endelig konsept, men viser en foreløpig prinsipiell 
fordeling av funksjoner innenfor området. 
 
Det vurderes som særlig aktuelt å legge til rette for næringsarealer som kan romme 
kontor, tjenesteyting og praktiske virksomheter som betjener bydelen. Det legges 
ikke opp til et rent dagligvare- eller kjøpesenterkonsept, men til en mer sammensatt 
senterstruktur tilpasset lokale behov. Dagligvarebehovet i området er vurdert som 
tilstrekkelig dekket av nærliggende forretninger. 
 
Boligbebyggelsen vurderes som en kombinasjon av leiligheter og konsentrert 
småhusbebyggelse, som rekkehus eller boliger i kjede. Endelig antall boenheter og 
boligtyper fastsettes i planforslaget, men det vurderes som realistisk med en 
foreløpig ramme på om lag 80–100 boenheter. 
 
Det skal også vurderes felles uteområder, gangforbindelser og en allment tilgjengelig 
promenade/gangsti langs sjøen. Eventuell småbåthavn eller tiltak i sjø vurderes 
videre i planprosessen, men må avklares nærmere opp mot naturverdier, herunder 
registreringer av ålegress og andre forhold i sjø. Adkomst, kollektivtiltak og 
trafikkløsninger skal vurderes nærmere, herunder behov for svingfelt og eventuell 
flytting av busstopp. Utbyggingen ønskes tilrettelagt for trinnvis gjennomføring. 
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Figur 6: Konseptskisse over mulig utvikling.  

 
Følgende reguleringsformål foreslås benyttet (listen er ikke uttømmende): 

• Nr. 1 – BEBYGGELSE OG ANLEGG 
- 1110 - Boligbebyggelse 
- 1813 - Kombinert formål forretning / kontor/ tjenesteyting 
- 1600 - Uteoppholdsareal 
- 1610 - Lekeplass 

• Nr. 2 – SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 
- 2011 – Kjøreveg 
- 2016 – Gangveg, gangareal 
- 2018 – Annen veggrunn – tekniske anlegg 
- 2080 – Parkering 
-  2073 – Kollektivholdeplass 

• Nr. 3 Grønnstruktur 
- 3031 - Turveg  
- 3002 – blågrønnstruktur 

• Nr. 6 Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 
- 6100 – Ferdsel 
- 6230 - Småbåthavn 
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4.2 Utbyggingsvolum og byggehøyder 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav D) 

Det er ikke fastsatt endelig utbyggingsvolum for planområdet, men det tas sikte på 
høy arealutnyttelse innenfor rammene i kommuneplanen. Endelig utnyttelse, antall 
boenheter og omfang av næringsareal vil bli avklart gjennom planforslaget. 
Bebyggelsen skal tilpasses kommuneplanens bestemmelser for S4, der maksimal 
byggehøyde er kote +13,4 moh. og høydene skal varieres. Høydevariasjon skal brukes 
for å gi området en tydelig senterstruktur og samtidig sikre gode overganger mot 
sjøfront, fylkesveg og eksisterende boligområder. Det legges til grunn at høyere eller 
mer markerte volumer vurderes i de mest sentrale delene av bydelssenteret, mens 
bebyggelsen trappes ned mot sjøen og småhusbebyggelsen. 
 
4.3 Funksjonell og miljømessig kvalitet 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav E) 

Planarbeidet skal legge til rette for en funksjonell struktur der bolig, næring og 
fellesarealer får en tydelig sammenheng. Det skal arbeides med en løsning der 
funksjonene organiseres i soner og knyttes sammen gjennom interne 
gangforbindelser og felles møteplasser.  
Næringsarealer plasseres slik at de er tilgjengelige og synlige, mens boligområdene 
må få gode uteoppholdsarealer, solforhold og trygge forbindelser.  
 
Klimatilpasning blir et sentralt tema. Områdets beliggenhet gjør at flom fra sjø, 
fremtidig havnivå, overvann og terrengutforming må vurderes for å sikre en helhetlig 
god håndtering i sammen med plassering av bygg og infrastruktur.  
 
Planen skal sikre gode bomiljø med brukbare uteoppholdsarealer, gode solforhold og 
nødvendig skjerming mot eventuelt trafikkstøy. Naturmangfold, strandsone og 
sjøarealer skal vurderes særskilt, særlig med tanke på småbåthavn. Målet er en 
løsning som ivaretar utbygging, allmenn tilgjengelighet, naturhensyn og teknisk 
gjennomførbarhet. 
 
5 Virkninger og tilpasning til landskap og omgivelsene 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav F) 

Planområdet ligger lavt og åpent mot sjøen, og ny bebyggelse vil endre dagens 
landskapsbilde. Tiltaket skal derfor tilpasses gjennom plassering av bygg, varierte 
høyder og gode overganger mot sjøfront, fylkesveg og eksisterende boligområder. 
Høyere volum bør plasseres mot de mest sentrale delene av området, mens 
bebyggelsen bør trappes ned mot sjøen og småhusbebyggelsen. 

Nøkkeltall: 
Størrelse planområdet 74,3 daa 
Forventet antall nye enheter 80-100 boenheter 
Næring/forretning/kontor størrelse 2000-5000 m2 
Bebygd areal, BYA m2 7000 – 10 000 m2 
Maks byggehøyde (over terreng) Kote +13,4 moh. 
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Fjern- og nærvirkninger skal vurderes i planforslaget og dokumenteres med snitt, 
illustrasjoner og perspektiver i 3D. Dette skal vise hvordan bebyggelsen vil oppleves 
fra sjøen, fylkesvegen og nærliggende boligområder. 
 
Planforslaget vil innebære omdisponering av areal registrert som fulldyrka jord. 
Virkningen for jordbruksinteressene omtales nærmere i kapittel 7. En allment 
tilgjengelig promenade eller sti langs strandsonen kan gi positive virkninger for 
friluftsliv og ferdsel, forutsatt at den utformes slik at strandsonen ikke privatiseres. 
Forholdet til registrert gravrøys nord for planområdet, landskap, sjøarealer og 
naturmangfold må vurderes nærmere i planforslaget. 
 
6 Plansituasjon og overordna føringer 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav G) 

 
6.1 Nasjonale og regionale føringer for planarbeidet 

• Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2025) 
• Statlige planretningslinjer for klima og energi (2024) 
• Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs 

sjøen (2021) 
• Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planleggingen (1995) 
• Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442/2021 
• Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520 
• Rundskriv M-1/2025 om nasjonale og vesentlige regionale interesser innenfor 

jordvern 
• Naturmangfoldloven §§ 8–12 
• Vannforskriften 
• NVE-veiledere for flom, stormflo og skredfare 
• Utviklingsplan for Rogaland 2025–2028 
• Regionalplan for samordnet arealbruk og transport i Dalane 
• Regionalplan for klimatilpasning i Rogaland 2020–2050’ 
• Regionalplan for vannforvaltning 2022–2027 for Rogaland vannregion 
• Samferdselsstrategi for Rogaland 2022–2033 og Handlingsprogram for 

samferdsel 2026–2033 
• Regionalplan for friluftsliv og naturforvaltning 2017–2024, UTE i Rogaland 
• Regionalplan for kultur og idrett i Rogaland 2024–2036 

 
6.2 Kommuneplan for Eigersund kommune 

Området er avsatt til sentrumsformål/bydelssenter S4 i kommuneplanens arealdel for 
Eigersund kommune 2018-2030. Kommuneplanens bestemmelser gir føringer for 
blandet arealbruk, byggehøyder, parkering, uteopphold, støy, overvann, 
mobilitetsplan, strandsone og arkitektonisk tilpasning. De mest relevante 
bestemmelsene omtales nedenfor.  
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Figur 7 Kommuneplanen for Eigersund kommune. Planområdet vist med rosa, stiplet linje. | Temakart-
Rogaland 

Bestemmelsene i kommuneplanen som ansees som relevante for det videre 
planarbeidet: 

• § 6.4.1 Støy i sentrumsområder 
o Kan tillate fravik i sentrumsområder under forutsetning av at 

boenhetene er gjennomgående og har en stille side, samt at flertallet av 
rom for støyfølsom bruk, inkludert minst ett soverom, skal ha vindu i 
fasade med støyforhold i tråd med grenseverdiene.  

• § 6.5 parkering 
o Relevant for bolig, forretning og kontor. 

Type Sykkel Bil 
Bolig 2 pr. boenhet 1 og 1 gjesteparkering 

pr. boenhet 
Kontor 2 pr. 100 m2 BRA 

kontorareal 
1 pr. 50 m2 BRA kontor 

Forretning 1 pr. 100 m2 BTA. 3 – 5 pr. 100 m2 
forretning 

Småbåthavn  30% pr. standard 
båtplass 

 
• § 6.6 renovasjon 

o Iht. DIMs retninglsinjer.  
• § 6.7 overvann  
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o LOD-prinsipp. Skal håndteres åpent og utnyttes som ressurs. Naturlige 
flomveier bevares. Til reguleringsplaner skal det lages en plan og 
bestemmelser for fordrøyning og overvannshåndtering.  

• § 6.8 Arkitektur 
o Visuelle kvaltieter og tilpassing til landskap og topologi.  

• § 6.9 Kulturminner herunder maritime kulturminner 
o Kulturminneloven § 8 andre ledd. 
o Kan også bli aktuelt ved planlegging av småbåtanlegg.  

• § 6.10 Gang og sykkelveger 
o Tilrettelegging av effektive forbindelser.  

• § 6.12 Minste uteoppholdsareal 
o For sentrumsområder, samt leiligheter/blokker er MUA pr. enhet 25 m2. 

Inntil 9 m2 kan være privat terrasse eller balkong. Resten skal være 
fellesareal. 

• § 6.13 Område for lek 
o Krav til størrelse og plassering i forhold til kvaliteter som sol, støy, vind, 

trafikksikkerhet og UU. 
• § 7.2 Sentrumsområder, bydelssenter og lokalsenter 

o Skal ha en blandet bruk for forretning, kontor, offentlig bebygelse, 
boliger og annet som bør lokaliseres i sentrum av tettstedene. 
Detaljhandel skal etableres i tilknytning til disse.  

• § 7.2.5 Bydelssenter S4 og S5 
o Det skal etableres blandet bruk som skal betjene bydelen og 

dimensjoneres deretter. Service, kontor og offentlig og allmennyttig 
virksomhet prioriteres foran boligformål. Maks byggehøyde kote + 13,4, 
men høyder skal varieres. 

• § 8.4 Bestemmelser om mobilitetsplan 
o Skal utarbeides en overordnet mobilitetsplan. 

• § 10.1 Byggeforbud i strandsonen  
o Pbl. § 1-8. 

 
6.3 Gjeldende reguleringsplaner i området 

Planområdet overlapper delvis med 3 eksisterende reguleringsplaner. Disse 
reguleringsplaner er vedtatt før 2008 og betegnes derfor som eldre planer. 
Planforslaget vil erstatte de områdene den overlapper.  
 

- PlanID 20010002, Lygremarka (8-9), vedatt 05.02.2001 
- PlanID 20010002-02 Redusert Seilløp mm (8-9), vedtatt 19.06.2007 

 
Det er ingen kjente pågående planarbeid innenfor eller omkring planområdet.  
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Figur 8 Gjeldende reguleringsplaner rundt planområdet. Planområdet vist med rød linje. | ISYmap 
Eigersund kommune.  

7 Vesentlige interesser som berøres av planinitiativet 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav H) 

Planforslaget vil innebære omdisponering av jordbruksareal, som må vurderes 
nærmere. Samtidig er jordbruksarealet ikke avsatt med hensynssone i 
kommuneplanens temakart for jordbruk, noe som kan tyde på at kommunen ikke har 
vurdert dette som et jordbruksareal med stor verdi. Mindre inneklemte 
jordbruksareal er også viktige for matproduksjon og beredskap jf. Rundskriv M-
1/2025. Det vurderes imidlertid at samfunnsnytten ved omdisponering til 
sentrumsformål har potensial for å være høy. At området i tillegg er utsatt for 
havnivåstigning og stormflo svekker også den langsiktige funksjonen som 
jordbruksareal.  
 
Naturverdier i sjø, strandsone, trafikk, støy, flom/stormflo, overvann og 
landskapsvirkning vurderes også som vesentlige tema som må vurderes nærmere. 
 
8 Samfunnssikkerhet, risiko- og sårbarhet 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav I) 

Det vil bli utarbeidet en risiko- og sårbarhetsanalyse gjennom planarbeidet, som vil 
belyse utfordringer og løsninger for å forebygge risiko- og sårbarhet. Risiko- og 
sårbarhetsanalysen utarbeides etter DSBs mal med oppsett som baserer på 
foreliggende kjent kunnskap og kilder, samt utdrag fra nødvendige avklaringer og 
utredninger gjort i forbindelse med planarbeidet. Det legges ikke til rette for 
virksomhet med spesiell brann-, utslipps- eller eksplosjonsfare i området.  
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Anortositt er den registrerte hovedbergarten innenfor planområdet. Deler av 
planområdet er omfattet av aktsomhetsområde for kvikkleire, dette gjelder i 
hovedsak for området til fylkesvegen.  
 

 
Figur 9 Aktsomhetsområde for kvikkleire i blå skravur. Planområdet er vist med rød, stiplet linje. | 
Temakart-Rogaland 

Området omfattes ikke av aktsomhetsområde for skred. Området er eksponert for 
stormflo som vist i figur 11 under. Bebyggelsen i området vil ligge i sikkerhetsklasse 
F2 og flomsikker byggehøyde vurderes derfor etter 200-årsflom. Fremskrevet 
havnivå i 2090 for 200-årsflom er i havnivåkart satt til kote + 1,9 fra dagens nivå. 
Ferdig gulv skal derfor ikke planlegges lavere enn kote + 1,9. I tillegg må det vurderes 
nødvendig buffer for bølgepåslag ved planlegging av elektriske installasjoner.  

 
Figur 10 200-års stormflo i år 2100. Planområdet er vist med rød, stiplet linje. | | Temakart-Rogaland 
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9 Varslingsparter ved planoppstart 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav J) 

Planarbeidet varsles til alle berørte offentlige og statlige organer, parter, naboer og 
gjenboere.  
 
Følgende instanser vurderes å være naturlig å varsle (listen er ikke uttømmende): 

• Eigersund kommune 
• Statsforvalteren i Rogaland 
• Rogaland fylkeskommune 
• Kystverket 
• Fiskeridirektoratet 
• Mattilsynet  
• NVE 
• ENIDA as 
• DIM 
• Rogaland brann og redning 
• Andre fagmyndigheter, lag og organisasjoner (iht. kommunens varslingsliste) 
• Grunneiere og rettighetshavere i planområdet, samt naboer og gjenboere 

10 Samarbeid og medvirkning 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav K) 

Det legges opp til medvirkning gjennom ordinær planprosess og saksgang. Alle 
instanser vil ha mulighet til medvirkning knyttet til planvarsel og høring og offentlig 
ettersyn i form av merknader. Planvarsel og offentlig ettersyn/høring kunngjøres på 
kommunens hjemmeside, i tillegg til i Dalane Tidende. Berørte instanser og andre 
interesserte, vil i tillegg varsles Digitalt via Altinn. Dersom mottakere ikke har tilgang 
til Altinn, blir varsel sendt i brevform.  
 
Det søkes samarbeid med interessenter, naboer, fagmyndigheter eller andre 
fagkyndige ved behov.  
 
11 Forskrift om konsekvensutredninger 
(jf. forskriftens § 1, andre ledd bokstav L) 

Det er vurdert om reguleringsplanen omfattes av krav om konsekvensutredning etter 
forskrift om konsekvensutredninger §6 og §8. Tiltaket er i tråd med overordnet plan, 
der planområdet er avsatt til sentrumsformål i kommuneplanens arealdel. Planen 
berører likevel areal registrert til fulldyrka jord og viktige naturverdier i sjø, og disse 
temaene må vurderes særskilt.  
 
Planen omfattes ikke av tiltak i vedlegg I, jf. forskriftens §6. Planen vurderes etter § 8, 
jf. vedlegg II punkt 10 b om utbygginsprosjekter i by- og tettstedsområder og 
eventuelt punkt 1 a), dersom omdisponering av jordbruksareal vurderes som relevant. 
Slike planer skal konsekvensutredes dersom de kan få vesentlige virkninger for miljø 
eller samfunn, jf. forskriftens § 10. 
 



Planinitiativ   Side 16 av 16 
 

Foreløpig vurderes det at planarbeidet ikke utløser krav om konsekvensutredning, 
fordi tiltaket er i samsvar med kommuneplanens arealformål og fordi relevante 
virkninger kan belyses gjennom ordinær planbeskrivelse, ROS-analyse og særskilte 
faglige vurderinger. Temaene fulldyrka jord, naturverdier i sjø, strandsone, 
stormflo/havnivå, overvann, trafikk, støy og landskapsvirkning skal likevel utredes og 
dokumenteres som del av planforslaget. 
 
12 Særskilte delutredninger som skal inngå i planforslaget 
Det vurderes foreløpig behov for særskilte avklaringer knyttet til trafikk og mobilitet, 
støy, overvann og flom/stormflo, naturmangfold i sjø dersom det blir aktuelt med 
småbåthavn, jordbruksareal, landskapsvirkning og ROS-analyse. Det skal og 
utarbeides VA-rammeplan. Endelig behov for utredninger avklares i oppstartsmøtet 
og gjennom innspill fra berørte myndigheter. 
 
13 Vedlegg 
 

• Planavgrensning i SOSI 
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