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1 Sammendrag 

Arkitektkontoret egðastrek AS søker på vegne av Norrøn Hus Prosjekt AS om en 

reguleringsendring etter forenklet prosess i henhold til plan- og bygningsloven § 12-

14. Planendringen innebærer en justering i kart og bestemmelser for å tilrettelegge 

for 6 eneboliger i kjede fremfor gjeldende plans 2 firemannsboliger. Konsekvensene 

vurderes som små fordi endringen skjer på et avklart areal for boligbebyggelse, 

samtidig som byggehøydene vil bli mindre og antall boenheter reduseres.  

 

Figur 1 Oversiktskart. | Temakart-Rogaland 
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2 Bakgrunn for endringen 

Hensikt med planendringen er å tilrettelegge for konsentrert småhusbebyggelse, 

innenfor hovedrammene av gjeldende reguleringsplan. Endringen skjer på bakgrunn 

av lav etterspørsel for det opprinnelige prosjektet, og at det er et større marked for 

sentrumsnære småhus, med fasiliteter som egen hage og garasje.  

 

3 Beskrivelse av planområdet 

Planområdet ligger i Gamle Sokndalsveien, i Årstaddalen om lag 1,2 km sør for 

Egersund sentrum. Endringen omfatter gnr/bnr. 13/890, som i dag er bebygd med et 

eldre og forfallent bolighus, sammenbygd med en låve/driftsbygning. Området ligger 

sentralt i et etablert boligområde, som i hovedsak består av frittliggende eneboliger. 

Planområdet har en svak, jevn helning fra vest mot øst, med en gjennomsnittlig 

høydeforskjell på omtrent 4–5 meter. 

 

4 Gjeldende planer 

Omsøkt endring berører følgende plan: 

• 19760003-07 Reguleringsendring Gamle Sokndalsvei 11 - gnr. 13 bnr. 890.  

Gjeldende plan ble vedtatt i 2025, og regulerer planområdet til to flermannsboliger 

med inntil 3 etasjer. I hver blokk tillates maks 4 enheter, som vil si at planen totalt 

åpner for 8 boenheter innenfor planområdet. Parkering er tenkt løst i underetasjen 

av bygningene, med gjesteparkering og felles utearealer på bakkeplan. Maksimal 

mønehøyde er 11,3 meter og gesimshøyde 8,8 meter, målt fra planert terreng.  

 

Figur 2 Gjeldende planer. | ISY-map Eigersund kommune. 
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Figur 3 De tidligere flermannsboligene som gjeldende plan legger til rette for. 

Til gjeldende plan ble det utarbeidet en VA-rammeplan av Johan Tjåland, datert 

04.03.2025. Vann og avløp til planområdet er tenkt koblet til det eksisterende 

kommunale ledningsnettet i Gamle Sokndalsveien. For overvann legger 

rammeplanen opp til at det skal fordrøyes etter prinsippet om at det skal være 

samme mengde avrenning fra planområdet etter utbygging som det er for dagens 

situasjon. Da vil eksisterende overvannsledning i vegen ha tilstrekkelig kapasitet til å 

håndtere overvann også fra planområdet. Beregningene som er lagt til grunn i 

gjeldende plan ga en midlere avrenningskoeffisient på 0,49 for dagens situasjon, og 

for ny situasjon, basert på føringene i gjeldende plan, 0,59. Planlagt 

overvannshåndtering var tenkt fordelt på to kummagasin, ett for hver 

flermannsbolig, med et volum på 5,69 m3 hver.  

VA-rammeplanen beskriver også flomveier, som er vist til å hovedsakelig følge 

kjørevei, men også med avrenning fra ovenforliggende arealer over tomten nedover 

terrenget. Det er i gjeldende plan lagt inn en hensynssone for krav vedrørende 

infrastruktur H410, som skal ivareta funksjonen til arealet som naturlig flomvei. Til 

bestemmelsen er det beskrevet at terreng og overflater skal utformes slik at 

overvann og flomvann effektivt ledes bort fra bygninger og arealer. Denne 

hensynssonen ble lagt inn basert på kartlaget markfuktighetsklasser.  

5 Planforslaget 

5.1 Beskrivelse av endringen i planen 

Det skal legges til rette for 6 eneboliger i kjede med garasje, oppstillingsplass for bil 

og privat hage og terrasse. I tillegg flyttes felles lekeplass til sør-enden av tomten. 

Reguleringsendringen gjelder hele planområdet, og bestemmelser oppdateres 

tilsvarende.  

Tabell 1: Oversikt over endringer 

Endring Gjeldene plan Nytt planforslag 

Utnyttelsesgrad 

(Maks bebygd areal) 

BYA = 500 m2  

(250 m2 per 

byggeområde)  

BYA = 730 m2 

Boenheter 8 6 

Avkjørsel 2 1 

Lekeplass 243 m2 190 m2 
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Minste 

uteoppholdsareal 

per boenhet 

110m2 90 m2 

 

 

Figur 4 Skisseprosjekt av planlagt bebyggelse. 

5.2 Endringer i plankart 

Under er utsnitt av gjeldende plan og nytt plankart. Endringene som gjøres beskrives 

nedenfor.  

Utsnitt av gjeldende plan Utsnitt av nytt plankart 

  
 

Følgende justeringer gjøres i plankartet:  

• BK1 og BK2 utgår, og det legges inn formålsområde BK. Alle boligene skal 

plasseres innenfor BK.  
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• Nye boliger vises med juridisk linje for planlagt bebyggelse. 

• 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.  

• 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.  

• 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.  

• 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.  

• 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.  

 

5.3 Endringer i bestemmelser 

Gjeldende bestemmelser er revidert i eget dokument, for å tilpasse til de planlagte 

endringene.  

 

• § 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. 

 

b. For nye boliger i BK skal felles 

kjøreveg (KV) med tilhørende annen 

veggrunn (AVG1-2) og felles lekeplass 

(LEK) være ferdig opparbeidet. 

 

 

 

 

Endringsforslaget til bestemmelsene er gjengitt nedenfor, med gjeldende 

bestemmelse til venstre og ny bestemmelse til høyre. Forslag til endringer 

eller tilføyelser er markert med fet skrift, mens tekst som videreføres fra 

gjeldende bestemmelse er markert med kursiv. Bestemmelser som ikke er 

nevnt nedenfor, opprettholdes i henhold til gjeldende reguleringsplan. 
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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. 

 

 

 

• § 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 

oppholdsarealer. 
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• § 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 

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.  
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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 detaljering og 

materialbruk. Bebyggelsen skal 

fremstå med et enhetlig og harmonisk 

preg. 

 

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 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. 

 

a. Arealene omfatter private 

uteoppholdsareal til boligene.  
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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. 

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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6 Konsekvens og virkninger av planendringen 

6.1 Overordnede føringer  

Regionalplan for Dalane har krav til boligtetthet på minst 2,5 boliger per dekar for 

arealer innenfor tettsted i Egersund. Selv om planforslaget nedjusterer antall 

boenheter med 2 vil boliger/daa fortsatt være over kravet med 3,3. Dette er også 

innenfor anbefalingene for boligtypen konsentrert småhusområde.  

For parkering er kravet i kommuneplanens §6.5 d. at boligbebyggelse skal ha 

oppstillingsplass på fellesareal på egen tomt for én bil pr. boenhet samt en bil pr. 

boenhet til gjesteparkering. Samtidig gir §6.5 e. føringer om plass til én garasje pr. 

boenhet. Planforslaget legger opp til parkering i garasje og oppstillingsplass for 1 bil 

per boenhet, og anses å være i tråd med kommuneplanens føringer.  

En sandlekeplass på minimum 150 m2 innenfor 50 meter fra boliger vil kunne dekke 

inntil 25 boliger, i henhold til Regionalplan for Dalane. Reguleringsendringen 

medfører noe redusert areal til lekeplass, men den vil fortsatt være større enn 150 

m2. I tettstedsområder anbefales minimum 30 m2 felles areal for uteopphold på 

terreng per boenhet. I kommuneplanens arealdel for Eigersund (2018-2030) skal 

øvrige boligområder ha MUA på minst 150 m2 per boenhet, mens gjeldende plan la 

opp til MUA minst 110 m2. Alle boligene vil ha tilgang til både felles lekeplass og privat 

hageareal. Boligen lengst sør vil ha det minste hagearealet, men dette vil fortsatt 

være like i overkant av 30 m2. I tillegg vil boligene ha terrasse oppå garasjetak. Krav 

til opparbeidelse av felles lekeplass stilles den første boligen, slik at en sikrer gode 

uteoppholdsareal.  

I andre nyere reguleringsplaner med en konsentrert boligtypologi er det blitt 

differensiert fra kommuneplanens føringer om minimum 150 m2 uteoppholdsareal. 

De føringene som er lagt til grunn i planendringen vurderes å sikre gode, tilgjengelige 

og attraktive ute- og oppholdsarealer for alle boligene, med en god variasjon mellom 

felles og private arealer. Selv om planen strider med kommuneplanens føringer for 

uteoppholdsareal, er det fortsatt i tråd med regionalplanen, og virkningene vurderes 

å være små.  

6.2 Landskap, estetikk, og stedets karakter 

Reguleringsendringen medfører at det bygges 6 eneboliger i kjede fremfor to 

firemannsboliger, og selv om fotavtrykket for planlagt bebyggelse økes, vil volumene 

være mindre på grunn av utforming som småhusbebyggelse og lavere høyde. 

Eneboliger i kjede vil samsvare godt med omkringliggende bebyggelse.  

Gjeldende plan hadde også fokus på terrengtilpasning, og dette videreføres i 

planforslaget. Boligene vil ha garasje og inngangsparti i underetasjen, mens andre 

etasje vil ha tilgang til utearealer på bakkeplan i bakkant. Den foreslåtte 

reguleringsendringen vurderer å ha positive virkninger for landskap, estetikk og 

stedets karakter, da prosjektet anses bedre tilpasset den omkringliggende 

bebyggelsen i høyde, form og volum, samtidig som bygningene tilpasses det 

eksisterende terrenget og utnytter høydeforskjellene.  
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6.3 Naboer 

Tomten ligger i et hellende terreng, og naboer bak ligger høyere enn de planlagte 

boligene. Reguleringsendringen legger opp til en vesentlig lavere byggehøyde, og 

dette vil derfor være positivt for bakenforliggende bebyggelses utsikt. Nye boliger vil 

ha uteoppholdsareal på baksiden med utgang fra andre etasje. Det er tenkt 

støttemurer mot naboeiendommene i vest, som vil gå opp til eksisterende terreng. 

Dette sikrer god terrengtilpasning samtidig som en får god kvalitet på 

uteoppholdsarealene.  

 

Figur 5 Utsnitt av planlagt bebyggelse. Eksisterende bolighus er vist med svart, stiplet strek. 

 

Figur 6 Snitt av planlagt bebyggelse. 

For å få mest mulig plass til lekeplassen i sør, utnytte terrenget bedre og sikre 

tilstrekkelig snuareal for alle boligene, er det nødvendig å trekke boligene lenger 

nord enn det gjeldende plan åpner for. Byggegrensen mot nord foreslås derfor 

redusert fra 4 meter i gjeldende plan til 2 meter fra eiendomsgrensen. Reduksjonen i 

byggegrensen er vurdert opp mot virkninger for naboeiendommene. Det er 

utarbeidet sol- og skyggestudie som viser at den planlagte bebyggelsen ikke vil gi 

økt skyggevirkning på nabobebyggelsens uteoppholdsarealer. Når dette ses 

sammen med at byggehøydene er redusert, vurderes endringen ikke å påvirke 

naboene i nevneverdig grad. Konsekvensene av redusert byggegrense vurderes 

derfor som begrensede. Nye bygg vil måtte brannsikres i henhold til gjeldende krav 

og avstand fra nærliggende bebyggelse.  
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Figur 7 Soldiagram for planlagt bebyggelse 21. mars. Til venstre: kl. 12:00. Til høyre: kl. 15:00.  

6.4 Barn og unges interesser 

I planforslaget er felles lekeplass flyttet til sør-enden av tomten, hvor det vil være 

gode solforhold. På grunn av terrengforskjellene er det ikke mulig å utforme 

universelt tilgjengelig atkomst til lekeplassen. Dette var heller ikke mulig i gjeldende 

reguleringsplan, og planendringen innebærer derfor ingen forringelse sammenlignet 

med dagens plangrunnlag. Lekeplassen reduseres med ca. 53 m2 i planendringen. 

Dette henger sammen med at eneboliger i kjede er mer arealkrevende og har derfor 

et større fotavtrykk enn tidligere foreslåtte flermannsboliger. Samtidig reduseres 

antall boliger med 2 sammenlignet med gjeldende plan, og samlet lekeareal per barn 

vurderes fortsatt å være tilfredsstillende. Lekeplassens størrelse er fortsatt over 

minimumsnormen i overordnede føringer, og rekkefølgekrav knyttet til 

opparbeidelse, kvalitet og innhold videreføres uendret.  

Minste uteoppholdsareal reduseres fra 110 m2 per boenhet i gjeldende plan til 90 m2 

per boenhet i endringsforslaget. Reduksjonen henger sammen med mindre 

tilgjengelig areal som følge av økt bygningsfotavtrykk. Samtidig vil hver enkelt bolig 

få tilgang til en større andel privat uteoppholdsareal, både på bakkeplan og i form av 

balkong eller terrasse. Dette gir gode og funksjonelle utearealer for lek, opphold og 

hverdagsbruk, og vurderes å kompensere for reduksjon av felles uteoppholdsareal.   

Samlet sett vurderes planendringen ikke å medføre vesentlig redusert kvalitet på 

uteoppholds- og lekearealer for barn og unge, sammenlignet med gjeldende 

reguleringsplan.  
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6.5 Overvann 

Prinsippene for overvannshåndtering fra gjeldende plan videreføres i planforslaget. 

Overvannsberegningene oppdateres imidlertid for å sikre tilstrekkelig kapasitet og 

robust håndtering basert på endret utbyggingsomfang og mer detaljerte 

grunnlagsdata. For planendringen er avrenningskoeffisienten beregnet til 0,70, mot 

0,59 i gjeldende plan. Planendringen medfører noe økt andel tette flater 

sammenlignet med gjeldende plan, men vurderes ikke å medføre uakseptable 

konsekvenser for overvannshåndteringen. Selv med økt avrenningskoeffisient vil 

overvann kunne håndteres innenfor planområdet gjennom lokale tiltak, herunder 

fordrøyning, styrt avrenning og sikring av flomveier.  

Gjeldende plan har tatt utgangspunkt i markfuktighetskart fra NIBIO som 

utgangspunkt for eksisterende flomvei, vist med hensynssone H410. Det vurderes 

som hensiktsmessig å gjøre en nærmere vurdering av overvannssituasjonen i 

planområdet ut ifra mer detaljerte terreng- og kartdata. Basert på en terrenganalyse 

i Scalgo Live ser man at den største avrenningslinjen går i vei. Planområdet mottar 

noe avrenning fra ovenforliggende arealer, som ivaretas i videre 

overvannshåndtering og detaljprosjektering. Flomveier vil ivaretas gjennom 

terrengforming og tekniske løsninger innenfor planområdet, selv om hensynssonen 

H410 tas ut av plankartet. På bakgrunn av oppdatert kunnskapsgrunnlag og 

foreslåtte tiltak vurderes virkninger for overvann og flom som små og håndterbare, 

og planendringen anses ikke å medføre økt flomrisiko eller negative konsekvenser 

for omkringliggende områder.   

 

Figur 8 Dreneringslinjer med oppstrøms areal større enn 0,5 hektar. Plangrense vist med svart, stiplet 

linje. | Scalgo Live. 
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For dreneringslinjer med oppstrøms areal større enn 0,5 hektar er det iht. NVEs 

veileder 2/2023 aktuelt å markere disse på plankart. Basert på figur 8 er det ingen 

dreneringslinjer av denne størrelsen som går gjennom planområdet. Den nærmeste 

går i veibanen til Gamle Sokndalsvei.   

NVEs veileder 4/2022 angir akseptable verdier for vanndybde (D) og vannhastighet 

(V) for ulike arealformål. Produktet av disse kalles DV-tall. Veilederen beskriver at DV-

tall for bygninger i eksisterende sentrumsområder i eller bygge- og 

transformasjonsområder, bør ikke overstige 0,4. 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 

for en 100-årsregnhendelse med klimafaktor 1,4 er det ingen arealer i eller nær 

planområdet som vil ha DV-tall over 0,4. Ut ifra dette anses det at planlagt 

bebyggelse ikke vil være utsatt for skade fra overvann.  

6.6 Trafikk, støy og avkjørsler 

Adkomst til planområdet skjer i dag via naboeiendommen gnr. 13 bnr. 522, med 

innkjøring fra Gamle Sokndalsvei. Gamle Sokndalsvei er kommunal og skiltet med 

fartsgrense 30 km/t, og er stengt for gjennomkjøring for nordgående trafikk sør for 

planområdet. Trafikkforholdene i området er dermed preget av lav hastighet og 

begrenset gjennomgangstrafikk. I gjeldende reguleringsplan ble trafikkøkningen 

som følge av planlagte fleremannsboliger anslått til en ÅDT på 40, basert på et 

forutsetningsgrunnlag om 5 bilbevegelser per boenhet. Samme trafikkfaktor 

vurderes som realistisk også for eneboliger i kjede. Med planendringens reduksjon til 

6 boenheter gir dette en beregnet økning i ÅDT på om lag 30 sammenlignet med 

dagens situasjon. Sammenlignet med gjeldende plan innebærer planendringen 

dermed en reduksjon i trafikkbelastning på 10 ÅDT.  

Gjeldende plan legger til rette for to avkjørsler til Gamle Sokndalsvei, mens 

planendringen kun forutsetter én avkjørsel. Reduksjon i antall avkjørsler vurderes 

som positivt for trafikksikkerheten, både ved å redusere konfliktpunkter og ved å gi 

en mer oversiktlig trafikkløsning. Internt kjøre- og manøvreringsareal (f_KV) er 

dimensjonert med tilstrekkelig bredde og lengde til at personbiler kan snu innenfor 

planområdet, uten behov for rygging ut mot offentlig vei.  

Den foreslåtte reguleringsendringen har redusert trafikkmengde og tilfredsstillende 

løsninger for trafikkavvikling internt og i møte med offentlig vei. Endringen vurderes 

ikke å gi negative konsekvenser for trafikkavvikling, trafikksikkerhet eller støy, 

sammenlignet med gjeldende reguleringsplan.  

6.7 Vurdering etter naturmangfoldloven 

Iht. naturmangfoldlovens (NML) §7 skal prinsippene i §§ 8-12 legges til grunn som 

retningslinjer ved utøving av offentlig myndighet herunder forvaltning av fast 

eiendom. Naturmangfold er vurdert i gjeldende reguleringsplan og det er ikke 

avdekket behov for spesielle hensyn eller tiltak som må følges opp videre. Utsjekk i 
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temakart viser ingen verdifulle naturtyper, rødlistearter eller fremmede arter 

innenfor planområdet. Kunnskapsgrunnlaget vurderes som tilstrekkelig jf. §8.  

I gjeldende plan er området vurdert til å ha lav økologisk verdi, og risikoen for skade 

på naturmangfold vurderes som lav. Føre-var-prinsippet i § 9 tillegges derfor 

begrenset vekt. Endringen vurderes ikke å øke samlet belastning på naturmangfold, 

jf. § 10, og det vurderes ikke å være behov for særskilte avbøtende tiltak etter §§ 11 

og 12. 

 

6.8 Vurdering ift. risiko- og sårbarhet 

ROS-analyse utarbeidet i forbindelse med gjeldende plan er fra 2025 og har belyst 

aktuelle risiko- og sårbarhetsforhold relevante for etablering av konsentrert 

boligbebyggelse på eiendommen. Overvannshåndtering og flomvei er aktuelt tema 

fra ROS-analysen som må ivaretas i planendringen. Også trafikksikkerhet for myke 

trafikanter og anleggstrafikk har forslag til tiltak som videreføres i planendringen. 

Planlagt bebyggelse trekkes 2 meter nærmere nabogrensa i nord. I tillegg vil 

boligene være i kjede. Brannprosjektering i henhold til gjeldende byggteknisk 

forskrift ivaretas i videre detaljprosjektering, og det anses at planlagte tiltak ikke vil 

medføre økt risiko for brann. Det vurderes ikke at foreslåtte endringer medfører 

behov for nye vurderinger knyttet til risiko- og sårbarhet.  

6.9 Vurdering ift. forskrift om konsekvensutredning 

Endringen faller ikke under planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes iht. §6. 

Endringen vurderes heller ikke å kunne få vesentlige virkninger for miljø eller 

samfunn da endringene omfatter mindre justeringer av gjeldende plan. Endringene 

faller heller ikke inn under tiltak i vedlegg I eller II. Planlagte tiltak vurderes ikke å 

utløse krav til konsekvensutredning etter forskriften. 

7 Konklusjon og vurdering av vilkår for behandling etter Pbl. § 12-14 

Planendringen fremmes som en reguleringsendring etter forenklet prosess og skal 

med det behandles etter plan- og bygningsloven § 12-14. Loven åpner for at 

kommunen kan vedta mindre endringer av reguleringsplaner uten full planprosess, 

forutsatt at: 

• endringen i liten grad påvirker gjennomføringen av gjeldende plan,  

• endringen ikke går utover hovedrammene i planen, og  

• endringen ikke berører viktige natur- eller friluftsområder  

Endringen berører kun et avgrenset område innenfor reguleringsplanens 

eksisterende rammer og hovedstruktur. Hovedrammene i planen videreføres med 

mindre justeringer, som ikke vil påvirke gjennomføringen av planen for øvrig. 

Boligformål, avkjørsel, og leke- og uteoppholdsarealer ivaretas i planendringen, og 

planlagte tiltak anses ikke å berøre viktige natur- eller friluftsformål.  

Konsekvensene av planendringen er vurdert som begrensede. Trafikkmengde og 

byggehøyder reduseres, økningen til tette flater er håndterbar med tanke på 
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overvann, samtidig som naboer, uteopphold og barn og unges interesser er ivaretatt i 

tråd med gjeldende retningslinjer.  

Planendringen anses å kunne oppfylle vilkårene for behandling som mindre endring 

etter pbl. § 12-14, og det legges derfor til grunn at saken kan behandles som en 

reguleringsendring etter forenklet prosess. 

8 Vedlegg 

• Plankart i PDF og SOSI 

• Bestemmelser  

• Skisseprosjekt og soldiagrammer 


