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Reguleringsendring etter forenklet prosess - Omstrukturering av 
plan for å tilrettelegge for eneboliger i kjede - gbnr. 13/890 - Gamle 
Sokndalsveien 11 
 
Sammendrag: 
Det har blitt søkt om en reguleringsendring etter forenklet prosess i reguleringsplan for 
Reguleringsendring Gamle Sokndalsvei 11 - gnr. 13 bnr. 890, planID 19760003-07. Det ble i 2025 
regulert to firemannsboliger, og tiltakshaver ønsker å se på muligheten for å omregulere arealet og 
tilrettelegge for 6 eneboliger i kjede. Bakgrunnen for dette er at det har vært lite etterspørsel for 
prosjektet slik det er regulert i dag.   
 
Reguleringsendringen innebærer en omstrukturering av planen, samt justerte bestemmelser i tråd 
med den nye boligstrukturen. Planforslaget foreslår redusert byggehøyde, samtidig som det 
opprettholder en boligtetthet i tråd med regionalplanen. Det er imidlertid et større bygningsavtrykk 
enn gjeldende plan, og det er derfor ikke mulig å oppnå et minste uteoppholdsareal (MUA) på 110 
m² for alle boligene, slik gjeldende reguleringsplan forutsetter. Dette gir også mindre tilgjengelig 
areal til lekeplass. Tiltakshaver har derfor bedt om å redusere kravet til MUA til 90 m² per bolig, 
samtidig som lekeplassarealet reduseres med 53 m². De foreslåtte endringene vil fortsatt være i 
samsvar med normene i regionalplanen. 
 
Kommunen vurderer foreliggende planforslag som en fornuftig omstrukturering. Rekkefølgekravet 
for lekeplassen vil være gjeldende fra første bolig, og kommunen velger derfor å godta avviket fra 
kommuneplanens føringer for uteoppholdsareal på minimum 150m2. Dette begrunnes i at de private 
uteopphold-arealene, samt lekeplassen, fremstår som av tilstrekkelig god kvalitet med tanke på 
nærhet, opparbeidelse, og solforhold.  
 
Det vurderes etter en samlet vurdering at saken kan behandles som en reguleringsendring etter 
forenklet prosess. 
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Kommunedirektørens vedtak: 
Det vedtas reguleringsendring etter forenklet prosess i reguleringsplan for Reguleringsendring Gamle 
Sokndalsvei 11 - gnr. 13 bnr. 890, planID 19760003-07 som medfører følgende justering i: 

Plankart: 
1. En helhetlig omstrukturering av arealene for å legge til rette for oppføring av eneboliger i 

kjede, i henhold til plankart datert 10.06.2026. 
 

Bestemmelser: 
2. Reguleringsbestemmelsene justeres for å tilpasses den nye boligstrukturen, i henhold til 

reviderte bestemmelser datert 23.06.2026. 
 
Vedtaket er fattet på delegert fullmakt fra Planteknisk utvalg og med hjemmel i plan- og 
bygningsloven § 12-12, jf. 12-14 
 
 
Saksgang: 
Kommunedirektøren fatter vedtak etter delegert myndighet. 
 
Reguleringsendring etter forenklet prosess – Omstrukturering av plan for å tilrettelegge for 
eneboliger i kjede - gbnr. 13/890 - Gamle Sokndalsveien 11  
Eigersund kommune har mottatt en søknad om reguleringsendring etter forenklet prosess i 
tilknytning til plan id 19760003-07. 
 
En vil i denne saken komme inn på følgende forhold:  

1. Kort presentasjon av hva saken gjelder  
2. Gjennomgang av uttaler  
3. ROS-analyse og konsekvensvurdering 
4. Vurdering om det er mindre reguleringsendring  
5. Kommunedirektørens vurdering og konklusjon  
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1. Kort presentasjon av hva saken gjelder  
Det er søkt om at det foretas en reguleringsendring etter forenklet behandling og som omfatter 
følgende forhold i: 
 
1.1 Endringer i plankart 

Gjeldende reguleringsplan Foreslått endring  

 

 

 
 
Følgende justeringer gjøres i plankartet:  
 
1. BK1 og BK2 utgår, og det legges inn formålsområde BK. Alle boligene skal plasseres innenfor BK.  
2. Nye boliger vises med juridisk linje for planlagt bebyggelse.  
3. Byggegrense er lagt 2 meter fra nabogrense i nord, og 20 cm ut fra planlagt bebyggelse mot vest. I 
sør og øst er byggegrensen sammenfallende med formålsgrensen.  
4. Lekeplassen flyttes til den sørlige enden av eiendommen. På grunn av terrengforskjellene på 
tomten vil det ikke være mulig å utforme atkomst til denne universelt, men dette var heller ikke 
mulig å oppnå i gjeldende plan.  
5. Felles uteoppholdsarealer f_UTE1 og 2 utgår, og det legges inn et uteoppholdsareal vest for 
planlagt bebyggelse. Arealet er delt inn av regulerte tomtegrenser, med hensikt om at en kan dele fra 
hageareal til de enkelte boligene.  
6. Avkjørsel fra Gamle Sokndalsveien reduseres fra 2 til 1. Alle boligene vil ha adkomst til garasje og 
parkeringsplass på egen tomt fra felles kjøre- og manøvreringsareal f_KV.  
7. Støttemuren parallell med tomtegrensen i vest videreføres, men det legges til et areal 
grønnstruktur, f_G mellom muren og tomtegrensen. Hensikten er at hele muren skal være felles for 
alle boligene, i tillegg til at arealet kan brukes som overvannstiltak for å lede vann fra 
ovenforliggende arealer vekk fra hager og boliger i BK.  
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1.2 Endringer i bestemmelser 
 
Bestemmelsene har blitt justert for å tilpasses til eneboliger i rekke, samt omstruktureringen av 
arealformål. Endringene er summert punktvis, og er følgende:  
  
• § 3.2 – Før midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest  
Rekkefølgekravet oppdateres i tråd med endringene. Opparbeidelse av lekeplass knyttes til nye 
boliger i BK, slik at en sikrer gode uteoppholdsareal til nye boliger. Krav til minimum 2 
sykkelparkeringsplasser per boenhet opprettholdes i §4.7 c. og kan løses på egen tomt. 
 
Gjeldende bestemmelse Ny bestemmelse 
b. For boliger i BK1 skal felles kjøreveg (KV1) 
med tilhørende annen veggrunn (AVG1-2), felles 
lekeplass (LEK), felles gangvei (GG), felles 
uteoppholdsareal (UTE1), felles gjesteparkering  
(P1) og felles sykkelparkering (P3), være ferdig 
opparbeidet.  
c. For boliger i BK2 skal felles kjøreveg (KV2) med 
tilhørende sideareal (AVG2-3), felles lekeplass 
(LEK), felles gangareal (GG), felles 
uteoppholdsareal (UTE2), felles gjesteparkering  
(P2) og felles sykkelparkering (P3), være ferdig 
opparbeidet.  

b. For nye boliger i BK skal felles kjøreveg (KV) 
med tilhørende annen veggrunn (AVG1-2) og 
felles lekeplass (LEK) være ferdig opparbeidet.  
 

 
• § 4.1 – Utforming av tomt, plassering, byggegrense og estetikk  
Det gjøres presiseringer i bestemmelsen knyttet til støttemurer. Regulert støttemur mot vest 
videreføres som gjeldende plan, men siden bebyggelsen er trukket lenger nord vil det være 
nødvendig med noe høyere støttemur i denne enden, der terrengforskjellene er størst. Høyde økes 
fra 1,8 til 2 meter. I tillegg vil det være behov for å trappe bygningene, og dermed ha noen 
støttemurer mellom hagene. 
 
Gjeldende bestemmelse Ny bestemmelse 
a. Trapper, ramper, støttemurer, skjæringer og 
fyllingsfot tillates utenfor byggegrense og inntil 1  
meter fra eiendomsgrense, med mindre annet er 
vist i plankartet.  
b. Støttemur mot vest tillates oppført i 
eiendomsgrense utenfor byggegrense, med 
maksimal høyde 1,8 meter.  

a. Trapper, ramper, støttemurer, skjæringer og 
fyllingsfot tillates utenfor byggegrense og inntil 1 
meter fra eiendomsgrense. Det tillates oppført 
støttemurer i regulerte tomtegrenser innenfor 
UTE med høyde inntil 1 meter.  
b. Regulerte støttemurer som vist i plankartet 
kan oppføres med maksimal høyde 2 meter.  
c. Murer skal være av naturstein, eller utformes 
med et tilsvarende uttrykk.  

 
• § 4.6 – Overvannshåndtering  
Siden hensynssone vedrørende krav til infrastruktur utgår, flyttes denne bestemmelsen opp til 
overvannshåndtering for å ivareta hensikten. 
 
Gjeldende bestemmelse Ny bestemmelse 
c. Naturlige flomveier skal ivaretas.  
 

c. Naturlige flomveier skal ivaretas. Terreng og 
overflater skal utformes slik at overvann og 
flomvann effektivt ledes bort fra bygninger og 
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oppholdsarealer.  
 

 
• § 4.7 – Parkering  
Krav til antall parkeringsplasser oppdateres for å tilpasses til enebolig i kjede. 
 
Gjeldende bestemmelse Ny bestemmelse 
a. Det skal etableres 1 garasjeplass og 0,5 
gjesteparkeringsplass per boenhet.  

a. Det skal etableres 1 garasje/carportplass pr. 
boenhet, og 1 gjesteplass pr. boenhet på egen 
tomt.  

 
• § 5.1 – Konsentrert småhusbebyggelse BK  
Bestemmelsene for boligbebyggelse oppdateres i tråd med planlagte endringer. Dette innebærer at 
byggehøyder nedjusteres fra 11,3 meter til 7,5 meter. Maksimalt tillatt BYA endres fra totalt 500 m2, 
til 730 m2. Siden det er mindre tilgjengelig areal på tomten, nedjusteres minste tillatte 
uteoppholdsareal fra 110 m2 til 90 m2. De enkelte boligene vil til gjengjeld få mer privat 
uteoppholdsareal på balkong/terrasse og bakkeplan. 
 
 
Gjeldende bestemmelse Ny bestemmelse 
a. Områdene BK1-2 skal nyttes til 
flerboligbebyggelse i maksimalt tre etasjer 
(underetasje og to etasjer over terreng). 
Underetasjen skal fremstå som delvis under 
terrengnivå og inneholde garasjeanlegg og 
boder.  
b. Omriss av planlagt bebyggelse fremgår av 
plankartet. Bygninger markert for rivning, skal 
rives.  
c. Inntil fire boenheter tillates per område.  
d. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) per 
byggeområde er 250m2.  
e. Bygningene skal ha saltak med takvinkel 
mellom 25 og 35 grader. Flate tak tillates på 
mindre bygningsvolumer eller tilbygg som del av 
bygningens helhetlige arkitektur.  
f. Maksimal mønehøyde er 11,3 meter og 
gesimshøyde er 8,8 meter, målt fra planert 
terreng. Maksimale kotehøyder er angitt i 
plankartet.  
g. Solcellepanel tillates. Topp panel kan overstige 
byggehøyde med inntil 0,2 meter.  
h. Minste tillatte uteoppholdsareal (MUA) er 
110m2 per boenhet. MUA inkluderer både 
private arealer og andel av felles 
uteoppholdsarealer. Terrasser i 2. og 3. etasje 
kan utkrages inntil 2 meter, og overlappe KV1-2. 
Utkraging må ikke komme i konflikt med teknisk 
infrastruktur.  
i. Bebyggelse og uterom skal utformes med høy 
arkitektonisk kvalitet, med vekt på god 

a. BK skal nyttes til flerboligbebyggelse i form 
av kjedede eneboliger eller rekkehus. 
Underetasjen skal fremstå som delvis under 
terrengnivå og blant annet inneholde garasje.  
b. Omriss av planlagt bebyggelse fremgår av 
plankartet. Bygninger markert for rivning, skal 
rives.  
c. Det kan oppføres 6 boenheter innenfor 
formålet.  
d. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 
730m2.  
e. Bygningene skal ha saltak med takvinkel 
mellom 25 og 35 grader. Flate tak tillates på 
mindre bygningsvolumer eller tilbygg som del av 
bygningens helhetlige arkitektur.  
f. Maksimal mønehøyde er 7,5 meter og 
gesimshøyde er 6 meter, målt fra planert 
terreng.  
g. Solcellepanel på tak tillates. Topp panel kan 
overstige byggehøyde med inntil 0,2 meter.  
h. Minste tillatte uteoppholdsareal (MUA) er 
90m2 per boenhet. Privat uteoppholdsareal på 
egen tomt og andel av fellesarealer inngår i 
MUA. Inntil 30 m2 av privat uteoppholdsareal 
som inngår i MUA kan være på 
balkong/garasjetak.  
i. Bebyggelse og uterom skal utformes med høy 
arkitektonisk kvalitet, med vekt på god 
detaljering og materialbruk. Bebyggelsen skal 
fremstå med et enhetlig og harmonisk preg.  
j. Garasje/carport skal bygges sammen med 
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detaljering og materialbruk. Bebyggelsen skal 
fremstå med et enhetlig og harmonisk preg.  

boligen. Tak tillates benyttet som terrasse.  
 

 
• § 5.2 – Lekeplass LEK  
Bestemmelsens benevning oppdateres for å sikre at lekeplassen blir felles for de nye boligene. 
 
Gjeldende bestemmelse Ny bestemmelse 
b. Lekeplassen er felles for BK1 og BK2.  
 

b. Lekeplassen er felles for boligene i BK.  
 

 
• § 5.3 – Uteoppholdsareal UTE  
Bestemmelsen justeres for å ivareta uteoppholdsareal til boligene, som vil være hageareal. 
Gjeldende bestemmelse Ny bestemmelse 
a. Områdene UTE1 og UTE2 er felles 
uteoppholdsareal for henholdsvis BK1 og BK2.  
b. Innenfor arealene tillates gangstier, 
sitteplasser og grøntarealer til blant annet 
hagebruk, rekreasjon og fritid.  
c. Utforming, møblering og tilrettelegging av 
uteoppholdsarealene skal fremgå av 
utomhusplan vedlagt søknad om tiltak.  
 

a. Arealene omfatter private uteoppholdsareal 
til boligene.  
b. Regulerte tomtegrenser tillates justert inntil 
±0,5 m.  
 
 

 
• § 6.1 – Kjøreveg KV  
Bestemmelsens benevning oppdateres. 
 
Gjeldende bestemmelse Ny bestemmelse 
Områdene KV1 og KV2 er felles avkjørsel og 
manøvreringsareal for henholdsvis BK1 og BK2.  

 

F_KV er felles avkjørsel og kjøre- og 
manøvreringsareal for BK.  
 

 
• § 6.2 – Annen veggrunn grøntareal AVG1-2  
Bestemmelsens benevning oppdateres, da AVG3 utgår. §6.2 i gjeldende plan angående gangareal GG 
utgår. 
 
Gjeldende bestemmelse Ny bestemmelse 
a. Annen veggrunn AVG 1-3 kan benyttes til 
skråning, grøft, snøopplag og tekniske anlegg. 
Tiltak i annen veggrunn skal ikke hindre frisikt i 
henhold til §7.1.  
 

a. Annen veggrunn AVG 1-2 kan benyttes til 
skråning, grøft, snøopplag og tekniske anlegg. 
Tiltak i annen veggrunn skal ikke hindre frisikt i 
henhold til §7.1.  
 

 
• § Ny bestemmelse §7.1 – Grønnstruktur  
Det legges til en bestemmelse for nytt arealformål grønnstruktur. Område skal være felles for alle 
boligene i BK. 
 
Ny bestemmelse 
a. Grønnstruktur er felles for alle boligene i BK. Området kan skjøttes, beplantes og tilsås. Det skal 
fortrinnsvis brukes stedegne arter.  
b. Det kan etableres nedsenkning, grøft eller andre tiltak for overvannshåndtering.  
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2. Gjennomgang av uttaler  
Søknaden er sendt til uttale til grunneiere og berørte statlige og regionale myndigheter. Det er 
kommet inn følgende uttaler: 
 

V.nr  Fra Innhold/tema J/N/O/D 
Offentlige merknader 

1.  Statsforvalteren Merknad O 
2.  Rogaland Fylkeskommune Merknad O 
3.  Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) Merknad J/O 

 
V.nr  Fra Innhold/tema J/N/O/D 
Private merknader 

4.  Natalja Kormilets Merknad N 
5.  Liv Aina Nevland Adamsen Merknad N 

 
 
INNSENDTE MERKNADER 

  Fra Innhold/tema  Saksbehandlers vurdering 
Offentlige uttaler 
1. Statsforvalteren Statsforvalteren har ingen 

merknader. 
O Tas til orientering.  

2. Rogaland 
Fylkeskommune 

Planendringen vil føre til en 
reduksjon på antall boenheter og 
uteoppholdsareal. 
Rekkehus vil passe inn i 
nabolaget og det er positivt at 
adkomst samles med kun en 
innkjøring til boligene. Området 
er ca. 1 km fra sentrum og er 
innenfor kravet i regionalplanen 
for Dalane om 2,5 bolig per 
dekar. 
 
Fylkesdirektøren har ingen 
merknader til planendringen. 

O Tas til orientering.  

3.  Norges vassdrags- og 
energidirektorat (NVE) 

Det er positivt at det gjøres nye 
beregninger for overvann basert 
på det nye planforslaget. NVE har 
et faglig råd om at det kommer 
frem av planendringen hvilke 
nedbørhendelser tiltakene skal 
ligge sikkert i forhold til. Det er 
kommunen som må ta stilling til 
tilstrekkelig sikkerhet mot fare og 
skade fra overvann. Se også NVEs 
anbefaling i kapittel 4.1 i NVEs 
overvannsveileder. 

J Tiltakshavers vurdering:  
NVE og Eigersund kommunes 
veileder for overvannshåndtering 
anbefaler at tiltak bør plasseres 
sikkert for en klimajustert 100-års 
regnhendelse. Basert på 
hydrodynamisk analyse i Scalgo 
Live er det ingen arealer i eller 
nær planområdet som vil ha DV-
tall over 0,4 som er anbefalt i 
veileder 4/2022.. Ut ifra dette 
anses det at planlagt bebyggelse 
kan oppføres med tilstrekkelig 
sikkerhet mot fare og skade fra 
overvann.  
 
Saksbehandlers vurdering: 
Saksbehandler er enig i 
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tiltakshavers vurdering. 
Planbeskrivelsen har blitt supplert 
på side 14 og stadfester at det er 
klimajustert 100-års regnhendelse 
som ligger til grunn for 
beregningene.  

  Vi viser til TEK17 § 7-1 andre ledd 
som sier at tiltak skal utføres slik 
at andre ikke utsettes for skade 
eller vesentlig ulempe som følge 
av tiltaket. Fra søknad om 
reguleringsendring, Egðastrek 
AS, datert 23.06.2026 fremgår 
det at planendringen vil medføre 
noe øka avrenning.  

O Tas til orientering. Vurderes som 
ivaretatt gjennom bestemmelser 
under §4.6 -Overvannshåndtering: 
 
a. Overvann skal håndteres lokalt 
innenfor planområdet med åpne, 
naturbaserte løsninger. 
b. Fordrøyningsvolumet skal 
dimensjoneres slik at avrenning til 
offentlig overvannsnett ikke 
overstiger før-utbyggingsnivå. 
c. Naturlige flomveier skal 
ivaretas. Terreng og overflater 
skal utformes slik at overvann og 
flomvann effektivt ledes bort fra 
bygninger og oppholdsarealer. 
d. Forurenset overvann tillates 
ikke tilført kommunalt nett eller 
resipient i anleggsfasen. 
e. Kommunens VA-norm skal 
legges til grunn. 
 

  Det er på plannivå og ikke på 
tomtenivå at overvannet kan 
sees i sammenheng og det kan 
ivaretas en tilstrekkelig sikkerhet 
mot fare og skade fra overvann. 
NVE har derfor et faglig råd om å 
merke av flomveier i plankartet 
med arealformål, evt. 
hensynsone som tilknyttes 
bestemmelser som ivaretar 
tilstrekkelig sikkerhet mot fare og 
skade fra overvann. Dersom det 
avdekkes behov for 
risikoreduserende tiltak så bør 
dette tas inn i planendringen. 

O Tiltakshavers vurdering:  
Iht. NVEs veileder 2/2023 er det 
for detaljregulering aktuelt å 
markere dreneringslinjer med 
oppstrøms areal større enn 0,5 
hektar. Den eneste 
dreneringslinjen med denne 
størrelsen går forbi planområdet i 
Gamle Sokndalsveien. Siden den 
blir liggende utenfor plangrensen 
og i offentlig vei er den ikke tatt 
med på plankart.  
 
Saksbehandlers vurdering: 
Saksbehandler er enig i 
tiltakshavers vurdering.  

 
  Fra Innhold/tema  Saksbehandlers vurdering 
Private uttaler 
4. Natalja Kormilets Merknadsgiver er nabo og eier av 

eiendom gnr. 13 bnr. 759.  Nabo 
viser i sin uttalelse til at det langs 
eiendomsgrensen mot deres 
eiendom er et bratt 
skråningsparti. Det bes om at det 
vurderes å øke høyden på 
støttemuren samt utføre 
nødvendig tilbakefylling for å 

N Tiltakshaver vurdering:  
Planlagt bebyggelse vil ha 
uteoppholdsareal i bakkant mot 
naboeiendommene i vest, og 
støttemurer mot terreng er 
planlagt fra høyde til gulv i andre 
etasje og til eksisterende terreng. 
Dette sikrer naturlig 
terrengtilpasning og at det ikke 



 

 9 

gjøre skråningen slakere på deres 
eiendom. Begrunnelsen er at 
dette vil redusere risikoen for 
erosjon, hindre at jordmasser 
raser eller siger over tid, og 
samtidig gjøre området enklere å 
vedlikeholde. 

blir uforholdsmessig høye murer 
på uteoppholdsarealene, som kan 
ta sol og oppleves dominerende. 
Eventuell oppfylling vil kreve tiltak 
utenfor planområdet som ikke vil 
være aktuelt.  
 
Saksbehandler vurdering: 
Saksbehandler er enig i 
tiltakshavers vurdering. Vi 
forutsetter at opparbeidelse av 
mur og terrengbehandling 
gjennomføres på en måte som 
ikke medfører ulemper for 
naboer. Hver eiendom har et 
selvstendig ansvar for tiltak på 
egen grunn. 

5. Liv Aina Nevland 
Adamsen 

Meknadsgiver er nabo og eier av 
eiendom gnr. 13 bnr. 892. 
 
Merknadsgiver sendte 
opprinnelig svar på nabovarsel 
vedrørende lekeplass, men ber 
om at denne blir sett bort ifra.   
 
Nabo viser til hovedregelen i 
plan- og bygningsloven om at 
byggverk som utgangspunkt skal 
plasseres minst 4 meter fra 
nabogrensen. Det anføres at den 
planlagte bebyggelsen på gnr. 13 
bnr. 890 bør oppfylle dette 
kravet overfor 
naboeiendommene gnr. 13 bnr. 
892 og gnr. 13 bnr. 2431. 
Videre fremhever naboen at en 
plassering nærmere enn 4 meter 
fra grensen vil kunne begrense 
muligheten til å bebygge gnr. 13 
bnr. 2431 på en hensiktsmessig 
måte. Naboen opplyser at det på 
sikt er planer om å oppføre en 
enebolig i ett plan på denne 
tomten, og er bekymret for at 
den omsøkte plasseringen vil 
kunne redusere eller fordyre en 
slik utbygging. 
 

N Tiltakshavers vurdering:  
Nye bygg vil brannsikres i henhold 
til gjeldende krav og avstand fra 
nærliggende bebyggelse. Selv om 
bygningene kommer nærmere 
enn 4 meter fra 
naboeiendommen, vil ikke  
dette hindre utbygging på 
nabotomten.  
 
Saksbehandlers vurdering:  
Saksbehandler er enig i 
tiltakshavers vurdering. 
Kommunen legger til grunn at 
brannsikkerheten blir ivaretatt i 
samsvar med gjeldende krav 
gjennom detaljprosjekteringen og 
den videre behandlingen i 
byggesaken. 
 
En eventuell fremtidig fortetting 
eller utbygging av eiendommen 
gnr. 13 bnr. 2431 må vurderes 
dersom og når det fremmes en 
konkret byggesøknad eller søknad 
om reguleringsendring. Dette er 
derfor ikke et forhold som kan 
tillegges avgjørende vekt i 
behandlingen av den foreliggende 
søknaden. 

 
3. ROS og konsekvensvurdering 
Analysen er gjennomført med egen sjekkliste basert på rundskriv fra DSB (veileder for kommunale 
risiko og sårbarhetsanalyser). Analysen er basert på foreliggende forslag til endring. I 
risikovurderingene er det tatt utgangspunkt i relevante dokumenter. Kravet om Risiko- og 
sårbarhetsanalyse (ROS-analyse) slår inn ved endringer av plan dersom det forutsettes at endring av 
eksisterende plan medfører endringer i risiko og sårbarhet, jf. DSBs veileder Samfunnssikkerhet i 
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kommunens arealplanlegging. ROS-analysen/KU-vurdering er ikke mer omfattende enn 
planendringen tilsier. 
 
3.1 ROS-sjekkliste 
 

 
 

ROS - Tenkelige hendelser, risikovurdering og mulige tiltak er sammenfattet i følgende tabell.  
Hendelse/Situasjon Fare 

tilstede? 
Sannsyn
lighet? 

Konse
kvens 

Risiko/alvorlighet Kommentar/Tiltak 

 Ja Nei     
Natur- og miljøforhold 
Masseras/-skred  X 1 1   
Snø-/isras  X 1 1   
Flomras  X 1 1   
Elveflom  X 1 1   
Tidevannsflom  X 1 1   
Radongass  X 1 1   
Vær, vind m.m. 
Vindutsatte områder  X 1 1   
Nedbørutsatte områder  X 3 1  Det forventes at vi 

blir generelt mer 
nedbørsutsatt i 
fremtiden som 
følge av 
klimaendringer.  

Natur- og kulturområder/inngrepsfrie områder m.m 
100 – meters beltet fra sjø   X 1 1   
Sårbar flora/inngrepsfrie områder  X 1 1   
Sårbar fauna/fisk/leveområde for 
rødlistart 

 X 1 1   

Viltområde  X 1 1   
Landskapsvern/estetikk  X 1 1   
Vassdragsområder 50m/100m  X 1 1   
Drikkevannskilde/restriksjonsområder  X 1 1   
Kulturminne/-miljø/ SEFRAK  X 1 1   
Vakre landskap  X 1 1   
Landbruk/kjerneområde for 
jordbruk/skogbruk 

 X 1 1   

Område brukt til idrett/lek  X 1 1   
Friluftsinteresser – frilufts- og 
friområder 

 X 1 1   

Menneskeskapte forhold 
Strategiske områder 
Vei, bru, knutepunkt  X 1 1   
Havn, kaianlegg  X 1 1   
Sykehus/-hjem, kirke /Brann/politi/SF  X 1 1   
Forsyning kraft, vann  X 1 1   
Forsvarsområde/ Tilfluktsrom  X 1 1   
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Forurensningskilder 
Industri  X 1 1   
Bolig  X 1 1   
Landbruk  X 1 1   
Akutt forurensning  X 1 1   
Støy  X 1 1   
Støv  X 1 1   
Forurensning i sjø  X 1 1   
Forurenset grunn   X 1 1   
Høyspentlinje/EMS/Stråling  X 1 1   
Andre farlige/spesielle områder/forhold 
Risikofylt industri mm   X 1 1   
Avfallsbehandling  X 1 1   
Transport 
Ulykke med farlig gods   X 1 1   
Vær/føre begrenser tilgjengelighet til 
området 

 X 1 1   

Trafikksikkerhet       
Ulykke i av-/påkjørsler   X 1 1   
Ulykke med gående/syklende   X 1 1   
Andre ulykkes punkter  X 1 1   
Barn og unge/universell utforming/Tilgjengelighet/vesentlig virkning natur og miljø 
Tilfredsstiller det krav til barn og unge – 
lek m.m 

 X 1 1   

Kan hensyn til  tilgjengelig/universell 
utforming ivaretas 

 X 1 1   

Vesentlig virking for natur og miljø?  X 1 1   
Konklusjon: 
Det forventes at vi blir mer nedbørsutsatt i fremtiden som følge av klimaendringer. Planendringen medfører flere tette 
flater, noe som kan øve overvann. Overvannshåndteringen vurderes imidlertid som ivaretatt gjennom bestemmelser og 
tilstrekkelig utredet gjennom hydrodynamiske analyser i planbeskrivelsen.  
 
Ellers ingen kjente konsekvenser av vesentlig betydning.  

 
3.2 Barn, unge  
Ingen kjente konsekvenser.  
 
3.3 Sikkerhet og beredskap  
Ingen kjente konsekvenser. 
 
3.4 Trafikksikkerhet, parkering m.m.  
Ingen kjente konsekvenser. 
 
3.5 Universell utforming 
Ingen kjente konsekvenser.  
 
4. Vurdering om det er mindre reguleringsendring 
Kommunedirektøren har vurdert at søknaden kan behandles som en mindre reguleringsendring etter 
pbl §12-14. Det reises ofte spørsmål om hva som kan anses for "mindre reguleringsendring" av 
reguleringsplan. I noen grad må det være opp til et skjønn i det enkelte tilfelle hvor grensen går. Det 
er heller ikke gitt uttømmende retningslinjer jfr. tidligere lov. Selv om mindre endring av 
reguleringsplan behandles noe enklere enn reguleringsendring etter §12-14 jfr. § 28-1 i gammel pbl. 
gjelder bestemmelsene om samråd og medvirkning også for slike endringer, dvs. at bl.a. berørte 
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sektormyndigheter må gis anledning til å uttale seg. Det er ikke klageadgang på avslag på en mindre 
reguleringsendring. 
 
Grensegangen mellom ordinær regulering og en mindre endring av reguleringsplan er et skjønns-
spørsmål som må vurderes konkret i hvert enkelt tilfelle. En har vurdert endringen opp mot vilkårene 
som er gitt i plan og bygningsloven for å kunne behandle endringen som en reguleringsendring etter 
forenklet prosess: 

• Endringene vil i liten grad vil påvirke gjennomføringen av planen. 
• Endringen går ikke utover hovedrammene i planen i og med at endringen er en 
omstrukturering av eksisterende formål i gjeldende plan med tilpassede bestemmelser, samt 
uten vesentlige virkninger for naboer, trafikk, barn og unge og overvann.  
• Endringen vil ikke komme i konflikt med viktige natur- og friluftsinteresser i og med at 
endringen er lokalisert innenfor et etablert boligområde og allerede er regulert til bolig i 
gjeldende plan.   

Kommunedirektøren vurderer derfor at endringen kan behandles som en reguleringsendring etter 
forenklet prosess. 
 
Dersom det er tvil om endringen er mindre, bør saken uansett behandles som en ordinær  
reguleringsendring etter § 12-14.  
 
Etter en samlet vurdering konkluderer en med at dette dreier seg om mindre endring, da viktige  
forutsetninger for å gjennomføre planen ikke blir endret og det omfatter kun justering av plankart og 
bestemmelser av mindre omfang. Dette vil så langt en vurderer det således komme inn under 
begrepet forenklet behandling av reguleringsendring og saken blir derfor fremmet etter §12-14.  
 
5. Kommunedirektørens vurdering og konklusjon 
Kommunedirektøren viser til gjennomgang og vurdering i pkt.1-4 og vil derfor etter en samlet 
vurdering og etter delegert myndighet vedta en reguleringsendring etter forenklet behandling som 
medfører følgende endringer i reguleringsplan for Reguleringsendring Gamle Sokndalsvei 11 - gnr. 13 
bnr. 890, planID 19760003-07: 
 
Plankart: 

1. En helhetlig omstrukturering av arealene for å legge til rette for oppføring av eneboliger i 
kjede, i henhold til plankart datert 10.06.2026. 
 

Bestemmelser: 
2. Reguleringsbestemmelsene justeres for å tilpasses den nye boligstrukturen, i henhold til 

reviderte bestemmelser datert 23.06.2026. 
 
 
Økonomiske konsekvenser: 
Ingen kjente. 
 
Alternative løsninger:  
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