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1 Bakgrunn for planarbeidet

1.1 Hensikten med planen

Gjeldende reguleringsplan fra 2021 legger til rette for etablering av 3 frittstdende boliger med
tilherende felles parkering og uteoppholdsarealer. Atkomst til tomten er vist felles med
sameiet pa 13/2223. En utbygging som hjemlet i gjeldende plan er vist seg utfordrende a
realisere, da boligetterspgrselen ikke svarer til den tillatte utbyggingen, samt at det er
uenighet med naboer pa 13/2223 om den regulerte felles atkomstlgsningen. Med bakgrunn i
dette er det behov for & endre gjeldende reguleringsplan for a tilrettelegge for en mer
konsentrert utbygging som bedre mgter etterspgrselen i markedet og med separat atkomst
fra sameiet.

Planendringen legger til rette for et leilighetsbygg med 6 boenheter med felles parkering i
underetasje og stort felles uteoppholdsareal. Pa tomten var det inntil nylig oppfert en eldre
enebolig, et uthus/lave og en garasje. Eksisterende bebyggelse pa tomten er i dag revet, og
tomten er delvis planert og byggeklar. Tiltaket er i samsvar med overordnet plan.

1.2 Forslagsstiller og plankonsulent

Forslagsstiller for planarbeidet er Norren Hus Prosjekt AS. Planarbeidet utfgres av
arkitektkontoret edastrek AS.

1.3 Eiendomsforhold
Planomradet omfatter eiendommene 13/69 og deler av 13/2223, som eies av forslagsstiller.

1.4 Tidligere behandling og saksprosess for planforslaget

1.4.1 Oppstartsmote
Oppstartsmgte ble avholdt med Eigersund kommune den 30.03.2022.

Falgende vilkar og rammer for planarbeidet ble avklart:

e Reguleringsendringen er en vesentlig reguleringsendring.

¢ Det ma beregnes vannbehov til de nye leilighetene og om det er tilstrekkelig pr. na.

e Det planlegges ny atkomst vest for eksisterende. Frisikt ma sikres.

e Eksisterende fortau beholdes. Positivt med gangforbindelse inn pa tomt langs vestlige
tomtegrense som mulig kan knyttes til Spinnerigaten. Det ma ses pa muligheter for a
regulere denne gangforbindelsen inn pa nabotomt ogsa. Beboere i sameiet har
allerede uttrykt seg negativt om en slik gangforbindelse.

e Volum, hagyde og utforming: Planlagt bebyggelse er noe hgyere enn det som
gjeldende plan viser. Det er viktig at det tas hensyn til hvordan bygningens volum og
uttrykk vil oppleves fra gateplan nar man kommer oppover, og at det ikke vil bli for
massivt. Fasaden bgr brytes opp og gis en utforming av god estetisk kvalitet, der
materialbruk og fargevalg ogsa blir vurdert som en del av dette.

e Plassering av uteoppholdsareal: | og med avkjgrsel flyttes, omreguleres
parkeringsareal til uteoppholdsareal koblet sammen med tidligere regulert
uteoppholdsareal ned mot vannet. Utover dette private terrasser, sannsynligvis med
overbygg, vestvendt som tenkt i opprinnelig plan.
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e Parkering lgses under bakken i parkeringskjeller. Det kan aksepteres 1,25
parkeringsplasser pr. boenhet der 1 er privat tilhgrende boenhet og resterende er
felles for bygget.

1.4.2 Vurdering av krav til konsekvensutredning
Planforslaget er vurdert i forhold til forskrift om konsekvensutredninger §§ 6-8.

Forskriftens § 6 omfatter planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha
planprogram eller melding. Jf. § 6b) gjelder dette for reguleringsplaner med tiltak nevnt i
vedlegg |. Planforslaget omfattes ikke av tiltak i vedlegg |.

Forskriftens § 7 omfatter planer og tiltak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes,
men ikke ha melding. Planforslaget vurderes etter plan- og bygningsloven og omfattes
dermed ikke av § 7.

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

Plantiltaket er i trad med gjeldende kommuneplan og nylig vedtatt reguleringsplan for
Sandbakkveien 20. Endringens omfang vurderes ikke & medfare vesentlige virkninger eller
komme i konflikt med seerskilt viktige miljg og samfunnsinteresser. Planlagt tiltak vurderes a
ikke omfattes av forskriftens oppfangskriterier i §§ 6-8 og utlgser dermed ikke krav om
konsekvensutredning.

1.4.3 Forhandsvarsling

Varsel om oppstart av planarbeid med planendring ble annonsert i Dalane tidene. Bergrte
eiendommer og offentlige instanser ble varslet digitalt med brev via Altinn den 08.04.2022.
Frist for uttalelser var satt til 24.05.2022.

Varslet planomrade samsvarer med gjeldende reguleringsplan, og omfatter et areal pa ca.
1,6 daa.
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Figur 1: Varsiet plangrense vi:st med svart stiplet linje. Kén‘et er ikké i malestokk.
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1.4.4 Mottatte innspill til forhandsvarslingen

| forbindelse med varsel om oppstart av planarbeid for planendring har det kommet 5 innspill
til planarbeidet innen hgringsfristen (24.05.2022). Innspillene er gjengitt og kommentert i
vedlegg til planforslaget.

e Andersen, Ashild G. Grunneier 13/2223

e NVE

¢ Rogaland fylkeskommune

e Jan Kare Sjaholm, pa vegne av sameiet Sandbakkveien 20G-L
e Statsforvalteren i Rogaland

Innspillene er oppsummert og kommentert i vedlegg 19760002-03 SANDBAKKVEIEN 20
Innspill til forhandsvarsling.

2 Planstatus og overordnede foringer

2.1 Overordnede planer

2.1.1 Regionalplan for Dalane 2019 — 2030

Regionalplanen setter rammer for fremtidig utvikling for arealbruk og transport i regionen.
Regionalplanens retningslinjer for boligbygging definerer bl.a. krav til boligtetthet i
boligomrader, og krav til minste felles uteoppholdsareal pa terreng.

Generelle retningslinjer i planen sier fglgende: Boligbyggingen skal bidra til korte avstander
til daglige gj@eremal, effektiv arealbruk, differensiert boligstruktur, bokvalitet og gode
bomiljger, og gi grunnlag for miligvennlig transport.

Boligtetthet

Siden planomradet ligger mindre enn 750 meter fra sentrum, skal det legges til grunn en
boligtetthet pa 4-8 boliger/daa, se figur 2. Regionalplanen definerer at boligtetthet skal
regnes ut med utgangspunkt i areal som tilhgrer boligomradene. Dette inkluderer uteareal,
lekeplasser, gr@ntstruktur, parkering, internveger og infrastruktur samt andre tilhgrende
arealer.

Arealutnyttelse i og naer Arealutnyttelse

sentrum innenfor tettsted
Egersund Innenfor ca. 750 m: Min. 2,5 boliger/
4-8 boliger/dekar dekar
Moi, Hauge, Innenfor ca. 500 m: Min. 2 boliger/
Vikesa Minimum 3 boliger/dekar  dekar
Helleland, Innenfor ca. 500 m:
Hellvik, Ualand, Minimum 2 boliger/dekar

Eik

Figur 2: Utdrag fra Regionalplanen for Dalane, arealutnyttelse i boligomrader.

Felles uteoppholdsareal

| forhold til minste felles uteoppholdsareal pa terreng stiller regionalplanen krav til at det
innenfor planomradet skal avsettes min. 16 m? pr. boligenhet, se figur 3. | tillegg ber alle
boliger ha egnet privat uteplass som er skjermet for innsyn og har gode solforhold.
Regionalplanen definerer minste felles areal for uteopphold som areal som er egnet til lek,
opphold og rekreasjon, og omfatter den ubebygde delen av tomta som ikke er avsatt til
trafikkareal. Restarealer, bratte arealer, areal til private uteplasser, og areal avsatt som
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fellesfunksjoner som renovasjon, sykkelparkering og lignende skal ikke medregnes.

Omrade Minste felles areal for uteopphold
pa terreng per boenhet

I tettstedsomrader Minimum 30 m?2

|Innenfor sentrumsomrader  Minimum 16 m?2 |

Figur 3: Utdrag fra Regionalplan for Dalane, minste felles areal for uteopphold.

Parkering

Regionalplanen angir ikke parkeringskrav utover at det generelt bar tilrettelegges for okt
sykkelparkering. | boligomrader med konsentrert utbygging bar det vaere felles parkering for
a redusere konflikt med utearealer og gangsoner.

2.1.2 Kommuneplanens arealdel
Planomradet er avsatt til boligbebyggelse navaerende i kommuneplanens arealdel.

Planforslaget samsvarer med arealformal angitt i overordnet plan.

A3
5

Boligtypologi

§ 7.1 stiller krav til at det innenfor omrader avsatt til boligbebyggelse skal vises en
differensiert boligmasse, hvor type bebyggelse avgjgres gijennom reguleringsplan sett i
forhold til eksisterende bebyggelse i omradet, trafikksikkerhet og veistandard, estetikk og
landskapshensyn. Det skal velges terrengtilpasset bebyggelse.
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Leke- og uteoppholdsareal

§ 6.12 stiller minstekrav til uteoppholdsareal (MUA). Felles utearealer skal tilrettelegges og
utstyres med tanke pa at de skal kunne brukes av ulike aldersgrupper til ulike arstider, og gi
mulighet for lek og samhandling mellom barn, unge og voksne. For leilighetsbygg/blokk er
det krav til minste uteoppholdsareal (MUA) pr. boenhet pa minst 25 m?, tilgjengelig og egnet
til lek, utfoldelse og opphold utendars. Inntil 9 m2 av dette arealet kan veere pa privat
terrasse eller balkong, resten skal veere fellesarealer. Bestemmelsen setter ogsa noen
kvalitetskrav til utearealet:

e Areal brattere enn 1:3 eller smalere enn 10 m, areal med ekvivalent stgyniva over 55
dB(A), areal avsatt til fareomrader og areal som er belagt med restriksjoner som
hindrer barns frie lek, skal ikke regnes med.

e Fellesarealene skal ha solrik beliggenhet, om mulig veere skjermet for vind og
sngdrev og ha tilfredsstillende lysforhold. Videre skal de vaere sikret mot stgy,
forurensning og annen helsefare.

e Atkomst til fellesarealer skal veere tilfredsstillende og ligge til gang/sykkelvei, fortau
eller lite trafikkert vei. De ulike aktivitetene ma skjermes slik at de kan forega uten
konflikter mellom brukere og med naboer.

e Ved planlegging av boligomrader skal de legges vekt pa a sikre korridorer ut til starre
friluftsomrader bade for ny og eksisterende bebyggelse.

§ 6.13 stiller kvalitetskrav til lek- og uteoppholdsarealer. Minimumsareal pa lekeplass
baseres pa antall boenheter og skal avklares i forbindelse med regulering.

Type areal Dekker Minimums Anbefalt
antall storrelse maks
boliger avstand til

bolig

Neerlekeplass 4-25 150 m2 50 m

(sandlekeplass)

Omradelekeplass 25-200 1500 m2 150 m

Aktivitetsflate 150-600 2500 m2 400 m

(ballfelt)

Rekreasjonsomrade 600-1200 6000 m2 500 m

(sentralt lekefelt)

Figur 5: Utdrag fra § 6.13 i kommuneplanen. Minimumskrav til lekeplass.

Parkering

§ 6.5 stiller krav til parkeringsdekning ved bl.a. regulering.

e For Egersund sentrum og sentrumsomrader (bokstavledd b) kulepunkt 1) skal det for
boligbebyggelse med mer enn 1 boenhet skal det avsettes parkering pa fellesareal pa
egen tomt for min. 1,0 og maks 1,25 bil pr. boenhet. Parkeringstall skal rundes opp til
naermeste hele tall. Likeledes skal det avsettes areal for min. 2 sykler pr. boenhet.

e For andre omrader (bokstavledd d) kulepunkt 1) skal det for boligbebyggelse avsettes
parkering pa fellesareal pa egen tomt for 1 bil pr. boenhet samt 1 bil pr. boenhet til
gjesteparkering. Likeledes skal det avsettes areal for 2 sykler pr. boenhet.
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2.2 Gjeldende reguleringsplaner

Planomradet omfattes av gjeldende reguleringsplan for Sandbakkveien 20 — gnr- 13 bnr. 69
mfl. (planiD 19760001-02), som regulerer omradet til frittiggende smahusbebyggelse med
tilhgrende garasjer, parkering og uteoppholdsareal. Planen legger til rette for 3 boliger med
felles garasjeanlegg. Uteoppholdsareal er plassert ned mot vannet, nord pa tomta.

Tilliggende reguleringsplaner:

- PlanID 19960003 - Reguleringsplan for Backmansbakken, vedtatt 25.11.1996.
- PlanID 20140006 - Reguleringsplan for gnr 13 bnr 431 mfl. Sandbakkane, vedtatt

24.03.14.

- PlanID 20100008 - Reguleringsplan for Sandbakkveien 13 og 15. Bolig, vedtatt
04.10.10.

- PlanID 19660003 - Reguleringsplan for Sandbakken, vedtatt 17.01.1966.

- PlanID 19760001 — Bolig og industriomrade i sentrum, vedtatt 14.06.1976

W e SRS i i L) Sy
BOLIGTOMT ~ | o p— </ (PlanD 15760001] — 1=
MED FEL__LES PARKEINGSPLAS$ = ‘1_:20[)_‘MZ. — E |

/| /|PlanID 19660003 | * / / ~
‘ £ Uregulert omrade |/

, Uregﬁlert omrade

Figur 6: Gjeldende reguleringsplaner i og i neerheten til planomradet. Kartet er ikke i malestokk. Kartkilde:
Eigersund kommunes karttjenester.

2.3 Temaplaner

Mindre deler av planomradet er utsatt for 200 ars flom jf. flomsonekart fra NVE. Dette gjelder
nordlige deler av tomten, vest for demningen. Det er gjennomfart omfattende flomsikring
nedstrems planomradet, samt at det planlegges flomsikring oppstrems. Hvilke utslag denne
flomsikringen vil ha for flomsituasjonen i planomradet er ikke kjent. Maksimal
vannstandstigning er angitt til 1,67 m jf. temakart-rogaland. Den tidligere bebyggelsen pa
tomten var ikke utsatt for flom.

Planbeskrivelse Versjon nr. 02/ 2609



Figur 7: Flomsonekart 200 ars flom. Kartet viser flomsituasjonen for flomsikringstiltak er utfort i Lundeane.
Tidligere bygninger pa omsgkte eiendom er vist i kartet med markegra farge (bygningene er i dag revet). Kartet er
ikke i malestokk. Kartkilde: Eigersund kommunes karttienester.

2.4 Statlige planretningslinjer, rammer og feringer
Foelgende rikspolitiske retningslinjer er vurdert relevant for planarbeidet:

e Barn og unges interesser i planleggingen

o Klima- og energiplanlegging

¢ Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging
e Riks- og fylkesveger

3 Dagens situasjon i planomradet

3.1 Beliggenhet og avgrensning av planomradet
Planomradet ligger gst for Egersund sentrum, i nedre del av Sandbakkveien.

Planomradet har en sentral beliggenhet med neerhet til attraktivt turomrade i
Vannbassengane. Neermeste matvarebutikk er i Svanedalsgarden som ogsa inneholder
andre naeringsvirksomheter som bl.a. treningssenter, solstudio, legesenter, leiligheter mv.
Lundeane bo- og behandlingssenter ligger like bortenfor Svanedalsgarden. Den nyanlagte
Elveparken i Lundeane er i samme omradet. Kommunehus, kino, bibliotek og
sentrumshandel ligger ogsa i gangavstand fra planomradet.
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Figur 8: Lokalisering og avstander. Kartet er ikke i malestokk. Kilde: Karttjenesten Temakart Rogaland

Planomradet omfatter eiendommen 13/69 og mindre deler av 13/2223. Plangrensen falger
eiendomsgrenser mot vest og @st. Mot nord avgrenses planomradet av strandlinjen, mens
den i sgr avgrenses av kjgrebanekant mot Sandbakkveien innkjgring til gnr. 13 bnr. 2223.

Planomradet utgjer et areal pa om lag 1,65 daa.

3.2 Stedets karakter og arealbruk

Arealbruken innenfor planomradet er tidligere boligtomt med tilhgrende hageareal. Tidligere
bolighus og uthus er revet og store deler av tomten er bearbeidet og fylt opp. Tomten
strekker seg helt ned til vannspeilet i Lundeana og avgrenses av en mindre demning.
Tilstetende arealbruk er i hovedsak boligtomter med tilhgrende uthus/garasje og hagemark.
Lundeana avgrenser omradet i nord.
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Figur 9: Foto dagens arealbruk i omradet (bolig med garasje/loe na revet). Foto: Norrgn Bolig AS

Sandbakkveien 20 bestod inntil nylig av en enebolig med tilhgrende uthus/lave, garasje og
hage. Gatebildet i Sandbakkveien oppleves lik og harmonerende fra tomta og ned mot
sentrum. Bebyggelsen ligger tett pa gatelepet med tradisjonell utforming. Videre oppover
Sandbakkveien endrer konteksten seg en del. Bebyggelsen ligger mer spredt mot

vegen og bryter opp gatemgnstret som eksisterer lenger nede i gata. Samtidig endrer
bebyggelsen seg i arkitektonisk utforming hvor volum og hgyder blir mer varierende. Det
ligger flere store bygningsvolum i neerhet til tomten, sa som leilighetsbyggene i
Svanedalsgarden (nordvest), sameiet i Sandbakkveien 20 G-L (@st) og leilighetsbygget i
Sandbakkveien 19 (sar).

3.3 Landskap

Tidligere bolig 1& pa en hgyde pa tomten, med en hgydeforskjell ned til vannspeilet i
Lundeéana pa ca. 8 meter. Tomten er etter at boligen ble revet planert ut og haydeforskjellen
er noe lavere.

Planbeskrivelse Versjon nr. 02/ 2609
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Figur 10: Planomréadet sett fra nord. Idyllisk vannspeil ved demning til kraftstasjonen nedenfor tomten i nord. Foto:
Norran Bolig AS

3.4 Kulturminner og kulturmiljo

Planomradet grenser til «kulturmiljget Egersund sentrum» som er av stor nasjonal interesse
jf. Temakart Rogaland. Innenfor planomradet er det ingen automatisk fredede kulturminner,
kulturmiljger eller SEFRAK-registrerte bygninger.

3.5 Naturmangfold

Det er ikke registrert sarbare og viktige naturverdier innenfor planomradet jf. kartdatabasen
Temakart Rogaland. Det er i naturbasen registrert en livskraftig art, gragas.

Lundeana er et laksefgrende vassdrag. Gjennomfarte flomsikringstiltak i vassdraget vil bedre
forholdene for laksen.

Planbeskrivelse Versjon nr. 02/ 2609

14



“Funn grégés"
(livskraftig
bestand)

T

-Sanubaklweneﬁ

L
TRRR=AR =

Figur 11: Artskart

3.6 Trafikkforhold

Planomradet har adkomst fra Sandbakkveien, som er en kommunal veg. Sandbakkveien er
skiltet 30 sone. Vegen har etablert fortau pa sersiden av vegen.

Boligene pa denne siden ligger tett pa gatelgpet, mens de pa andre siden av vegen ligger
noe lenger i fra. Bebyggelsen har likevel jevn avstand fra vegen og gatelgpet oppleves som
klart definert.

Figur 13: Sandbakkveien nedover mot Mosbekk Figur 12: Sandbakkveien oppover mot Vannbassengane

3.6.1 Adkomst
Tomta har i dag egen avkjgrsel fra Sandbakkveien. Avkjgrsel til gnr.13 bnr.2223 avgrenses

fra avkjarsel til Sandbakkveien 20 med en hekk.

3.6.2 Trafikkmengde
Sandbakkveien starter i rundkjgring pa FV44, pa Mosebekk. FV44 er registrert med ADT

11000 med 7% andel tunge kjgretay. Vegkartet har ingen registreringer for ADT péa
Sandbakkveien. Sandbakkveien er en boliggate uten gjennomkjgring og med bade lav
trafikkmengde, hastighet og andel tungtrafikk.
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3.6.3 Trafikkulykke
Med utgangspunkt i Nasjonal vegdatabank er det ikke registrert alvorlige trafikkulykker i

Sandbakkveien eller pa tilliggende veinettet de siste 10 ar.

3.6.4 Kollektivtransport
Sandbakkveien 20 ligger ca. 250 m fra neermeste bussholdeplass i Backmans gate (FV44).

Kolumbus har i nyere tid etablert et nytt busstilbud i Egersund ved navn HentMeg.
Planavgrensning ligger innenfor sonen hvor dettes tilbys i Egersund. Tilbudet er ytterligere
beskrevet her: https://www.eigersund.kommune.no/kolumbus-sitt-nye-busstilbud.6561261-
148494 .html

Egersund togstasjon ligger ca. 1,6 km fra Sandbakkveien 20.

3.6.5 Trafikksikkerhet for myke trafikanter
@kt trafikkmengde medfarer gkt sannsynlighet for pakjgrsler. God sikt i avkjarsler og lav

hastighet reduserer ev. skadeomfang. Nye boliger medfarer flere gaende, syklende og
kjgrende. Langs Sandbakkveien er etablert fortau pa sersiden av vegen. Lav hastighet
reduserer konsekvensen.

3.7 Barns og unges interesser

Det er ikke etablert lekeplass innenfor planomradet i dag. Neermeste offentlige lekeplass
ligger i Johan Witterupsvei, om lag 600 m sgr for planomradet. Planomradet ligger ogsa i
naerhet til Elveparken, og turomrader pa Elvergy og i Vannbassengane.

3.8 Sosial infrastruktur

Neermeste barnehage og skole ligger pa Husabg, ca. 800 m sarvest for planomradet.
Skolevei er over opphgyd gangfelt i Sokndalsveien (fv. 44), opp Bowitzbakken, snarvei opp
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Figur 14: Skolevei. Kartkilde: www.google.com/maps
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Det er ikke kjennskap til kapasiteten pa skole og barnehager i omradet.

3.9 Teknisk infrastruktur

3.9.1 Vann og avigp
Tomt er tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett i Sandbakkveien. Det er brannvannkummer i

Sandbakkveien og Arstadfjellveien. Det er god brannvanndekning i omradet.
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Figur 15: Kartutsnitt viser brannvannkummer i omradet, vist med bléa sirkel og rad pil. Kartkilde: Eigersund
kommune

3.9.2 Strom
Tomt er tilknyttet det lokale stremnettet.

3.9.3 Renovasjon
Renovasjonsl@sning for boliger i Sandbakkveien er henteordning, hvor hver bolig setter ut

avfallssekker etter avtale med DIM pa hentedagen.

3.9.4 Handtering av overvann
Overvann skal i hovedsak Igses lokalt pa egen tomt, og overvann fra parkering ledes ut i

grentomrade og videre ut i elv. Det stilles krav til VA-rammeplan ved sgknad om tiltak.

3.10 Grunnforhold

Lasmassekart fra NGU sin karttjeneste med arealinformasjon viser at planomradet bestar av
bergarten leukonoritt, som er en avart av anortositt. Det er ikke kjennskap til at det er ustabile
masser innenfor planomradet.
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3.11 Forurensning

3.11.1 Sto
Planomrédgt er i liten grad utsatt for trafikkstay. Tilliggende gate Sandbakkveien er en
kommunal veg med begrenset trafikkmengde. Vegen har ingen gjennomgangstrafikk, kun
kjgring til og fra eiendommer i omradet Sandbakkveien, Arstadfjellveien mfl., samt
utfartskjaring til turomradet i Vannbassengene. Trafikkmengden antas a veere starst
i rushtidene. Fra Sandbakkveien 20 og @stover er det ca. 85 boliger som benytter
Sandbakkveien som sin atkomstveg.

. < O g5 . yime—— g & s

S, o - i <2’5-: . i
W Y LRE g NG iy =
i ’/ 5 gl i ._/ {{“ e Myeveisn
Wy

o
= AN

ANn
W
= |

i1

Rosenborggaten

L

B B

'I:_-‘:| 1

! i

‘I__.‘ﬁ}_,-'
Fieliveien

™ T

Figur 16: Utdrag fra staysoner kartlagt for riks- og fylkesveier etter T-1442. Kartkilde: www.temakart-rogaland.no

3.11.2 Forurensing
Det er ingen kjent forurensning i planomradet.

Planomradet ligger i omrade hvor det er moderat til lav aktsomhetsgrad for radon jf. NGU
kart for radon. Radonkonsentrasjon i inneluft skal ikke overstige 200 Bg/m3. Ved oppfaring
av nye boliger for personopphold, ma tiltak som gir sikkerhet mot inntrengning av radon
utfgres iht. TEK17 § 13-5.

3.12 Naturfarer
Planomradet omfattes av NVE sine aktsomhets- og faresoner for flom. Det er ikke skredfare
innenfor omradet.

Planomradet ligger under marin grense og det kan vaere marine avsetninger innenfor
omradet. Store deler av tomten er gravd ut i forbindelse med rivning av tidligere bolighus og
uthus. Det ble i forbindelse med gravearbeidene ikke pavist noe kvikkleire pa tomten. Siden
store deler av tomten allerede er masseutskiftet, anses det som lite sannsynlig at det er
forekomst av marin leire i planomradet.
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3.13 Risiko og sarbarhet (eksisterende situasjon)

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

Risiko- og sarbarhetsanalysen avdekket 3 ugnskede hendelser innenfor planomradet:

e Ekstremveer, elveflom og overvann
e Myke trafikanter
e Anleggstrafikk

@vrige hendelser er vurdert til & innebaere akseptabel risiko.

4 Beskrivelse av planforslaget

4.1 Formalet med planen

Planforslaget viderefarer formalet i gjeldende reguleringsplan og foreslar fortetting av
sentrumsneer boligtomt. Tidligere bebyggelse er allerede revet iht. gjeldende plan. Grunnet
endringer i ettersperselen i markedet er det gnskelig a fortette tomta med et leilighetsbygg
med 6 boenheter, i stedet for 3 frittliggende boliger som gjeldende plan apnet for. Avkjarsel til
tomta er i gjeldende plan vist felles med sameiet gst for tomta. Etter gnske fra sameiet,
foreslas denne separat fra sameiet og flyttes noe lenger mot vest pa tomta.

Hovedgrepet er & skape et boligmiljg med et moderne uttrykk og tilpasset dagens krauv til
utnyttelse og boligmarked. Planendringen vil ikke endre planens intensjon som planverktay
for omradet, men vil endre boligtype og plassering av avkjgrsel.
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Figur 17: Plankart. Ikke i malestokk.

4.2 Reguleringsformal og hensynssone
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1113 Boligbebyggelse-blokkbebyggelse BBB Annen 889
1690 Annet uteoppholdsareal BAU Felles 616
2011 Kjoreveg f_SKV1 Felles 25
2011 Kjgreveg f_SKV2 Felles 25
2019 Annen veggrunn - grgntareal SVG1 Felles 31
2019 Annen veggrunn - grgntareal SVG2 Offentlig 21
2012 Fortau SF 1-3 Offentlig 39

Sum planomradet 1647
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421 §12-5,nr.1- Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse - blokkbebyggelse

Feltnavn: BBB

Formal: Kode 1113.

Hensynssone: -

Areal: 889 m2

Tillat grad av utnytting: 60%

Rekkefglgebestemmelser: Etablering av uteoppholdsareal, avkjgrsel

og tekniske anlegg.
Beskrivelse av felt:
Innenfor omradet kan det oppfert leilighetsbygg i 3 etasjer med 6 boenheter. Innenfor
formalet inngar planlagt leilighetsbygg, samt parkerings- og mgngvreringsareal og
grgntareal/rabatt mellom bebyggelsen og Sandbakkveien. Utnyttelsesgrad, byggeheyde
og takform er angitt i planens bestemmelser og i plankart.

Annet uteoppholdsareal

Feltnavn: BAU

Formal: Kode 1690.

Hensynssone: H320 Flomfare

Areal: 616 m2

Tillat grad av utnytting: 35 m2 BYA
Rekkefglgebestemmelser: Samtidig etablering med BBB.

Beskrivelse av felt:

Uteoppholdsareal for boligene i BBB. Arealet skal opparbeides parkmessig og
tilrettelegges for lek og opphold for alle. Omradet skal etableres med beplantning, benker
og bord, grillplass, minimum 3 ulike typer utstyr eller andre elementer som ivaretar
funksjoner for lek og aktivitet, samt en sandkasse. Lekeareal skal innlemmes i
uteoppholdsarealene og inngar i MUA for bebyggelsen. Utomhusplan for omradet skal
folge soknad om tiltak.

Det tillates videre oppfgring av fellesbygning plassert som markert i plankart.
utnyttelsesgrad og hayder pa fellesbygg er angitt i bestemmelsene. Fellesbygget skal
harmonere med hovedbygning i BBB i form, farge og materialvalg.

4.2.2 §12-5, nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kjgreveg

Feltnavn: SKV1-2

Formal: Kode 2011.

Hensynssone: -

Areal: 50 m2

Tillat grad av utnytting: -

Rekkefglgebestemmelser: SKV1 etableres samtidig med boliger i

BBB.

Beskrivelse av felt:
SKV1 er felles avkjgrsel for boligene i BBB, SKV2 er eksisterende privat avkjersel for
sameiet pa naboeiendom gnr 13 bnr 2223.
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Annen veggrunn - grgntareal

Feltnavn: SVG1-2
Formal: Kode 2019.
Hensynssone:

Areal: 52 m2

Tillat grad av utnytting:
Rekkefglgebestemmelser:

Beskrivelse av felt:
SVG1 er sideareal for SKV2 og felles for gnr/bnr 13/2223.

SVG2 er sideareal til Sandbakkeveien og har offentlig eierform.

Fortau

Feltnavn: SF1-2

Formal: Kode 2012.

Hensynssone:

Areal: 39 m2

Tillat grad av utnytting:

Rekkefglgebestemmelser: For det kan gis brukstillatelse

innenfor BBB skal O _SF1-2 veere
ferdig opparbeidet med tilrettelagt
overgang over f_SKV1 der fortau er
gjennomgaende.

Beskrivelse av felt:

Omfatter fremtidig offentlig fortau. Fortau er regulert med bredde pa 2,3 m someri
samsvar med gjeldende plan.

4.2.3 §12-6 — Hensynssoner
Flomfare H320

Ved tiltak innenfor flomsone H320 skal det tas hensyn til beregnet flomvannstand ved 200-
ars flom fra NVE, inkludert 0,3 m sikkerhetsmargin. Behovet for sikring ma vurderes i forhold
til bestemmelsene i TEK17 § 7-2. Flomsikker hayde for tiltak i sikkerhetsklasse F2 er satt til
kote +10,9 inkl. sikkerhetsmargin.

4.3 Bebyggelsens plassering og utforming

4.3.1 Beskrivelse og illustrasjoner
Det er utarbeidet et illustrasjonsprosjekt som ligger til grunn for reguleringsplanen. Plassering

og utforming av bebyggelsen illustrerer rammene i planforslaget og er ikke ngdvendigvis den
endelige I@sningen for omradet.

Tidligere enebolig, uthus/lave og garasje er i dag revet og tenkes erstattet av
blokkbebyggelse med inntil 6 boenheter. Planlagt bygg har en moderne utforming, med store
vindusflater og hovedsakelig saltak med noe innslag av flate tak. Flate tak er i hovedsak over
svalganger. Leilighetsbygget er brutt opp i mindre volum for & ikke skape et massivt stort
bygningsvolum. Mellom leilighetsbygget og garasjen til nabo i gst dannes et lunt og skjermet
uteoppholdsareal. Omradet nordgst pa tomten opparbeides ogsa som felles uteomrade med
tilgang ned til strandlinjen.
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Figur 18: Situasjonsplan som viser planlagt utbygging. Kartet er ikke i malestokk.

Haydeforskjeller pa tomten gir rom for at ny blokkbebyggelse kan bygges med underetasje
forbeholdt boder, tekniske rom og parkerings- og garasjeanlegg. Dette skaper rom for et
trafikkfritt og grent fellesomrade @st pa tomta. Pa fellesarealet er det muligheter for & oppfare
et felleshus tilhgrende leilighetene. Slik illustrasjonsprosjektet viser, er nye boliger planlagt
med boliger i 1. og 2. etasje med balkonger mot vest og gst tilharende hver boenhet.
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Figur 19: Perspektiv sett fra vest.
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Figur 20: lllustrasjon sett fra sor-gst.

4.3.2 Byggegrenser
Byggegrensen mot Sandbakkveien er 5 m malt fra vegkant, og mot naboeiendom i vest og

nordvest er byggegrensen vist som 4 m. Det tillates utkragede bygningsdeler/balkonger og
terrasser utover byggegrensen iht. omriss av planlagt bebyggelse vist i plankart. Dette
gjelder mot vest, nordvest og ser. Mot gst falger byggegrensen formalsgrensen mot BAU.

YN pelll Y P

Figur 21: lllustrasjonen viser kjellerplan med malsatte avstander til nabogrenser.
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4.3.3 Utnyttelsesgrad

Utnyttelsesgraden beregnes ut fra areal avsatt til boligformal som utgjer 889 m2. Planlagt
bebyggelse inkludert gjesteparkering utgjer ca. 490 m2. Dette gir en utnyttelsesgrad pa 55,1
% BYA. For a gi planen noe fleksibilitet i forhold til videre detaljprosjektering settes derfor
utnyttelsesgraden til 60 % BYA.

Dersom hele tomtearealet legges til grunn, gir planlagt utbygging en utnyttelsesgrad pa ca.
30 % BYA. Ser man pa utnyttelsesgrad pa omkringliggende eiendommer, harmonerer
utnyttelsen av denne tomten med disse. Eksempelvis har sameiet gst for planen, gnr 13 bnr
2223 en utnyttelsesgrad pa ca.32% BYA medregnet boliger og garasjer.

4.3.4 Byggehgyder og takform
Mgnehgyden pa det tidligere bolighuset var pa kote 23,25 og tidligere uthus/lave pa kote

20,89. Eksisterende garasjeanlegg hos nabo i gst har i dag menehgyde pa kote 18,83.

Heyde, revet bolig
+2325m
+23.10m +2290m +23.20m
R | +21.80m
+20.98 m

Figur 22: Terrengsnitt viser hayder pa tidligere bolig og ny bebyggelse pa tomta.

Heyde, revet bolig
+2325m

+1535m

5SS SR T

Figur 23: Terrengsnittet viser hayder pa tidligere bolig og ny bebyggelse pa tomta.

Maksimalt tillatt byggehgyde er angitt i kotehgyde og satt til kote + 23,3 for leilighetsbygget.
Dette er tilsvarende kotehgyde som det tidligere bolighuset hadde (na revet).

4.3.5 Boligtetthet
Planomradet har et totalt areal pa 1,65 daa, og legger til rette for utbygging av inntil 6

boenheter. Beregnet boligtetthet ved maksimal utbygging er pa 3,63 boliger/daa (6
boliger/1,65 daa). Regionalplan for Dalane stiller krav til 4-8 boliger/daa, 750 m fra sentrum.
Boligtetthet beregnes med utgangspunkt i arealer som inkluderer boligomradets tilhgrende
utearealer og lekeplasser, grannstruktur, parkering, interne veier og infrastruktur, og andre
tilherende arealer. Planomradet ligger om lag 530 m fra Egersund torg.
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Det vurderes at utnyttelse av planomradet ligger noe under regionalplanens faringer til
boligtetthet, men tatt i betraktning tomtens beskaffenhet, utbyggingsmuligheter og hensyn til
naboer, ligger boligtettheten pa et riktig niva.

4.3.6 Stottemurer
Siden det er noe hgydeforskjeller pa tomta, apnes det for at det kan etableres stattemurer i

naturstein eller bordforskalet betong. Stgttemurer er vist i plankart med juridisk linje regulert
stgttemur, og skal ikke overstige 2,5 meter hgyde. Utforming og endelig plassering fastsettes
ved sgknad om tiltak.

4.4 Uteoppholdsareal

441 Felles og privat uteareal
For leilighetsbygg/blokk er kravet til uteoppholdsareal min. 25 m? per boligenhet jf.
kommuneplanens arealdel.

Planlagte boliger vil disponere privat uteareal pa balkonger i 1. og 2. etasje, terrasser pa
bakkeplan. Det private utearealet inngar i formalet BBB. Hver leilighet vil disponere privat
uteareal pa balkonger fra ca. 14-30 m2. | tillegg vil leilighetene i 1. etasje disponere privat
uteareal pa terrasse pa bakkeplan pa ca. 5-12 m2. Privat uteoppholdsareal er godt innenfor
kravet i kommuneplanen.

| tillegg vil boligene ha tilgang til et starre felles uteoppholdsareal BAU i gst og nordgst pa
tomten ned mot dammen. Fellesarealet er pa 616 m?. Dette omradet skal opparbeides
parkmessig og tilrettelegges for lek og opphold for alle, med benker, bord, vegetasjon,
sandkasse, grillplass o.l. Neerhet til vannet med strandlinje gker kvaliteten pa
uteoppholdsarealet. Mtp. sikkerhet til damanlegget ma imidlertid strandlinjen sikres iht.
gjeldende lover og forskrifter. Det legges ogsa inn mulighet for a oppfare et fellesbygg pa
inntil 35 m? BYA om vist pa plankartet med "omriss av planlagt bebyggelse".

4.4.2 Solforhold
Det er utarbeidet soldiagrammer basert pa illustrasjonsprosjektet.

Private balkonger og terrasser er vendt mot vest, nord og @st. Siden tomten ligger i
skyggesiden av asryggen sgr for omradet, vil solforholdene pa formiddag ved var- og
hgstjevndagn veere darlige, mens de pa ettermiddag har noe mer sol. Felles uteomrade har
generelt gode solforhold pa formiddag/tidlig ettermiddag. Leilighetsbygget vil kaste skygge
pa store deler av fellesarealet pa sen ettermiddag/kveld.
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Soliskygge Virievndegn Kl 15,00 0y v
Figur 25: Soldiagram for var- og hastievndagn, kl. 15 og kl. 18

Ved midtsommer er solforholdene noe bedre. Da star solen hgyere pa himmelen og
naerliggende bebyggelse vil dermed ikke kaste like mye skygge pa uteomrader til nye boliger
som ved var- og hestjevndggn. Felles uteareal vil ha gode solforhold fra morgen til sen
ettermiddag. Balkonger mot vest vil ogsa kunne benytte seg av gode kveldsolsforhold.
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Planlagte boliger vil i begrenset grad pavirke solforholdene pa naboeiendommene, da de for
det meste kaster skygge pa egen eiendom. Dette gjelder ved bade var- og hgstjevndggn og
midtsommer.

4.5 Trafikklesning

451 Kjoreatkomst

Planforslaget viser egne kjgreatkomster fra Sandbakkveien til gnr/bnr 13/69 og gnr/bnr
13/2223. Utforming gir god oversikt med frisiktsoner som tilrettelegger for sikker inn- og
utkjgring til eiendommene.
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4.5.2 Parkering

Planforslaget legger opp til at boligene i BBB far parkering i felles garasjeanlegg i byggets
underetasje i tillegg til gjesteparkering pa bakkeplan. Det legges opp til at hver leilighet
disponerer 1 privat parkeringsplass i garasje. Resterende 0,25 parkeringsplass pr. leilighet er
felles gjesteparkeringsplass. Antallet rundes opp til hele tall, slik at det pa tomta avsettes 2
gjesteparkeringsplasser felles for boenhetene i BBB.

| tillegg til bilparkering skal det til hver boligenhet etableres min. 2 sykkelparkeringsplasser.
Sykkelparkering etableres som del av felles garasjeanlegg i byggets underetasje.

4.5.3 Fortau
Det er i planen vist fremtidig fortau langs Sandbakkeveien med bredde pa 2,3 m. Siden

fortauet ikke er sammenhengende med etablert fortau lengre nede i Sandbakkveien, stilles
det ikke rekkefalgekrav til opparbeidelse.

4.6 Tilknytning til infrastruktur

4.6.1 Vann- og avlep, overvannshandtering
Planlagt bebyggelse tilknyttes offentlig vann og avigp. Overvann handteres lokalt pa tomten

med infiltrering i grantareal og/eller ledes til offentlig ledningsnett.

Overvannshandtering skal dokumenteres med VA-rammeplan i sgknad om tiltak.

4.6.2 Renovasjon
Renovasjon lgses i felles anlegg i bygningens underetasje i tilknytning til garasjeanlegget.
Felles renovasjonsbeholdere ftrilles ut til Sandbakkveien pa hentedag.

4.6.3 El-nett
Tomt er tilknyttet lokalt stramnett med kapasitet tilstrekkelig for 6 boenheter.

4.7 Universell utforming
Planforslaget stiller ikke seerskilte krav til universell utforming utover kravene i TEK17.

4.8 Stoy

Planforslaget medfarer en liten merbelastning pa Sandbakkveien og tilliggende vegsystem.
Trafikkmengden til og fra sentrumsboliger anslas 4 turer per dag per boenhet. Med 6
boligenheter vil dette da bli 24 turer. Det totale trafikkmengden i Sandbakkveien er
begrenset, og planlagte boliger vil med dette i liten grad veere utsatt for trafikkstay.
Stgysituasjonen skal redegjgres for og dokumenteres ivaretatt til sgknad om tiltak.

4.9 Risiko og sarbarhet, avbgtende tiltak

| forhold til kartlegging i utfert ROS-analyse er det i planen stilt krav til anbefalinger ift.
overvannshandtering og trafikkulykker med myke trafikanter. Avbgtende tiltak er innarbeidet i
planen.
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Nr. | Ugnsket hendelse Tiltak Risikobilde
etter tiltak
1 Ekstremveer, elveflom | Krav til overvannslgsninger med Redusert
0g overvann dokumentasjonskrav. Rekkefglgekrav som risiko

sikrer at dokumentasjon skal foreligge med
sgknad om rammetillatelse.

2 Myke trafikanter Sikre tilstrekkelig frisikt i avkjarsler og kryssi | Redusert
plankart med tilhgrende bestemmelser. risiko
Fortau langs Sandbakkveien.

3 | Anleggstrafikk Rekkefglgekrav til plan for sikkerhet for Redusert
omgivelser, naboer og myke trafikanter i risiko

anleggsperioden.

5 Virkninger av planen

5.1 Overordnet plan

5.1.1 Kommuneplan
Planforslaget samsvarer med kommuneplanens arealdel for sentrum som avsetter tomten til

boligformal naveerende.
Parkering

Gjeldende kommuneplan for Eigersund kommune tilsier min. 1,0 og maks 1,25 bil pr.
boenhet ved boligbebyggelse med mer enn en bruksenhet (boenhet). Parkering skal som
hovedregel legges i kjelleretasje og pa bakkeplan. Planforslaget stiller krav til
parkeringsdekning ut fra makskravet i kommuneplanen pa 1,25 bil pr. boenhet, og er dermed
i traéd med kommuneplanens bestemmelser for parkering.

| forhold til krav til sykkelparkering viderefgrer planforslaget kommuneplanens bestemmelse
pa 2 sykkelparkeringsplasser pr. boenhet.

Uteoppholdsareal

Planforslaget innfrir kommuneplanens krav til uteoppholdsareal pa 25 m2 pr. boenhet.
Planlagte leiligheter vil ha store private uteplasser pa balkong/terrasse, samt disponere store
fellesarealer pa bakken. Kvaliteten pa uteoppholdsarealene vurderes a veere gode da det
mot vest er private balkonger med gode solforhold og fellesareal ligger avskjermet til med
grgntareal ned mot vannspeilet.

5.1.2 Regionalplan
Boligtetthet

Planlagt utbygging innfrir ikke regionalplanens krav pa boligtettet. Regionalplanens krav er
pa 4-8 boliger/daa, mens planlagt utbygging legger til rette for en boligtetthet pa 3,63
boliger/daa. Utnyttelsen pa tomta vurderes a veere pa et riktig niva sett i forhold til tomtens
beskaffenhet, utbyggingsmuligheter, hensyn til naboer og etterspgrsel i markedet.
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Uteoppholdsareal

Regionalplanen angir minimumskrav til felles uteoppholdsareal innenfor sentrumsomrader til
16 m? og i tettstedsomrader til 30 m2. Planlagt felles uteoppholdsareal utgjer i planen 616
m? pa bakkeplan. Andel felles uteoppholdsareal for planlagt leilighetsbygg er ca. 102 m? pr.
boenhet (616 m? / 6 boenheter). Dette er godt innenfor kravet i regionalplanen bade i
sentrumsomrader og i tettstedsomrader.

Parkering

Parkeringsdekning for bil er satt lavt, noe som imgtekommer regionalplanens malsetting om
a begrense bilparkering i sentrumsomrader. Krav til sykkelparkering er iht. kommuneplanens
krav.

5.2 Stedets karakter

Omradet rundt Sandbakkveien 20 bestar av mange forskjellige bygningsvolumer og
bygningstyper. Bebyggelsen i nedre del av Sandbakkveien bestar av en karakteristisk
boligrekke (punkthus) med noksa like bygningsvolumer, mens det i gvre del av gatelapet er
mer variert bygningsmiljg bestaende av ulike boligtyper sa som rekkehus, eneboliger o.a.
Tilgrensende bygninger i Spinnerigaten bestar av blokkbebyggelse med leiligheter og
planlagt tiltak kan ses som en forlengelse av dette, samtidig som hgyde ikke overstiger den
gamle eneboligen som stod her og dermed innordner seg omkringliggende bygningshgyder i
Sandbakkveien.

Omsgkte tomt ligger i skjeeringspunktet mellom det historiske bygningsmiljget og nyere
bygningsmiljg i Sandbakkveien. Planforslaget viser fortetting i allerede etablert boligomrade,
og plasseringen av boligene pa tomten tar saledes utgangspunkt i smablokkbebyggelse med
klart skille mellom parkeringsareal i nordvest og grant felles gardsrom meat s@ragst. Planlagt
bebyggelse fremstar som homogen og ens i uttrykk herunder form, sterrelse og materialbruk.

~ .': E " . g
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Figur 28 Fotoillustrasjon av plénlagt bebyggelse
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Fingr 29: Fotoillustrasjon av planlagt bebyggelse

Leilighetsbygget vil bryte med hva som er hjemlet i gjeldende plan, men samtidig ligger tomta
i det som betegnes som et brekningspunkt mellom ulike boligtyper naerliggende Egersund
sentrum. | umiddelbar neerhet finnes bade leilighetsbygg og eneboliger, noe som bidrar til at
endringen ikke vil skille seg ut i seerlig grad fra det omkringliggende. Plassering av
bebyggelsen pa tomten er gjort med tanke pa god terrengtilpasning, felles innkjgring og
parkeringslgsning samt gi boligene best mulig uteomrader og solforhold. Bygningsvolumet er
ogsa brutt opp i mindre volum, for & beholde det homogene gatelgpet som er i dag, fra
tomten og ned til Mosbekk.

lllustrasjonsprosjektet viser bygg med en enkel og moderne byggeskikk. Estetikken lagt til
grunn i planforslaget, baserer seg derfor pa viderefaring av byggeskikk og arkitektur i
omradet, men med et moderne uttrykk i dagens tid.

5.3 Kulturminner og kulturmiljo
Planlagte tiltak har ingen negativ konsekvens for kulturminner og kulturmilja.

5.4 Naturmangfold
Planforslaget er vurdert i forhold til prinsippene i §§ 8-12 i naturmangfoldlioven.
§ 8 Kunnskapsgrunnlaget

Kunnskapsgrunnlaget som er benyttet i planarbeidet er blant annet Naturbasen, Temakart
Rogaland og Artsdatabanken. Planomradet har inntil nylig veert bebygd med en enebolig
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med tilhgrende hage og gardsplass. Det finnes ingen truede arter eller viktige naturtyper
innenfor planomradet. Det vurderes som ikke ngdvendig med ytterligere undersokelser av
biologisk mangfold innenfor planomradet. Kunnskapsgrunnlaget vurderes a sta i rimelig
forhold til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet vurderes som liten.

§ 9 Fare-var prinsippet

Gjennom fgre-var prinsippet gjelder det at dersom det foreligger tilstrekkelig kunnskap om
hvilken virkning tiltaket har pa naturmiljget, skal det tas sikte pa & unnga vesentlig skade pa
naturmangfoldet. Det vurderes at det foreligger tilstrekkelig med kunnskap, jf. kommentar til §
8. Dersom det skulle vise seg at det finnes fremmede skadelige plantearter innenfor
planomradet ma dette tas hensyn til.

§ 10 @kosystemtilneerming og samlet belastning

Formalet med § 10 er a hindre gradvis forvitring eller nedbygging av natur. Hagemark ned
mot vannspeil sgkes bevart i starst mulig grad ved at omradet avsettes til felles uteareal

i planforslaget. Det er da muligheter for at stedegne planter kan beholdes dersom dette er
hensiktsmessig. Jf. Artsdatabanken er det ikke registrert eller observert ragdlistede eller
svartelistede arter innenfor planomradet som trengs a tas hensyn til i denne planen.
Pavirkning pa gkosystem i omradet ved ny bebyggelse vurderes a veere liten.

§ 11 Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver

Naturmangfoldloven slar fast at tiltakshaver er ansvarlig dersom forurensning skulle inntreffe.
Planforslaget legger opp til at overvannshandtering skal detaljutformes til byggesaken, det er
da viktig a pase at valgt lgsning er tilstrekkelig dimensjonert for a unnga ugnskede
konsekvenser. Skadeomfanget innenfor planomradet vil veere begrenset til inngrep i allerede
pavirkede arealer. Skadeomfanget vil derfor veere meget beskjedent.

§ 12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder

Det vises til § 11. Eventuelle tiltak vil komme frem ved sgknad om tiltak.

Oppsummering

En samlet vurdering av planlagte tiltak i omradet vurderes ikke i vesentlig grad & veere i
konflikt med intensjonene i Naturmangfoldloven §§ 8-12. Med bakgrunn i dette vurderes det
ikke som ngdvendig med restriksjoner eller szerskilte tiltak i forhold til naturlig mangfold i
omradet utover planforslaget.

5.5 Trafikkforhold

Fortetting pa sentrale bytomter er i trad med overordnede retningslinjer. Kompakt by- og
tettstedsutvikling kan bidra til gkt aktivitet i sentrum samtidig som korte avstander mellom
bolig og daglige gjeremal gjer hverdagen enklere uten bruk av bil. Planforslaget har krav il
etablering av sykkelparkering for hver boligenhet. Trafikkmengden i Sandbakkveien er
begrenset, og planlagte boliger vil i liten grad veere utsatt for trafikkstay.

5.6 Barn og unges interesser

Areal for lek er sikret etablert innenfor felles uteoppholdsareal. Lekearealet integreres som
en del av fellesarealet og kan benyttes av boenhetene innenfor planomradet. Det stilles
minimumskrav til hva som skal etableres innenfor fellesomradet for a tilrettelegge for lek og
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opphold for alle. Planomradet har ogsa neerhet til attraktivt tur- og friluftsomrade i
Vannbassengane, Elvergy og nylig etablerte Elveparken sgr for planomradet.

5.7 Strandsone og vassdrag

Planomradet ligger innenfor 100 metersbeltet fra vassdrag. Kommuneplanen viser omradet
som boligformal navaerende og langs store deler av vassdraget i dette omradet ligger
bebyggelsen neert vannet. Innenfor planomradet reguleres arealene i strandsonen til felles
uteoppholdsarealer for nye boliger. Dette arealet er i dag opparbeidet som hagemark.
Utbygging av strandsonen kan vaere negativ fordi det kan virke som en barriere mot
vassdraget. Planlagte tiltak vil imidlertid tilrettelegge for bedre tilgjengelighet og opphold
langs vassdraget for beboerne i planomradet. Omradet vil ikke vaere tilgjengelig for
allmennheten.

5.8 Risiko og sarbarhet

Risikovurderingen viser at det er relativt lav risiko knyttet til planen. Det er noen mulige
risikofaktorer innenfor planomradet, men sa lenge avbgtende tiltak utfares og anbefalte rad
folges vurderes det ikke & vaere store mulige farlige hendelser som medfarer starre risiko i
omradet. Avbgtende tiltak som fremkom i risiko- og sarbarhetsanalysen, er innarbeidet i
bestemmelsene til planforslaget.

5.9 Gkonomiske konsekvenser for kommunen/andre offentlig etater
Planforslaget medfarer ingen sterre gkonomiske konsekvenser for kommunen.

5.10 Avveiing av virkninger

De negative virkningene av planen vil for naboene kunne vaere en gkt belastning pa
omradet. Imidlertid vil gkningen fra dagens situasjon veere relativt liten, og naboene far ikke
forringelse av sine uterom eller solforhold som konsekvens av planen. Virkningen av planen
vil foruten en gkt utnyttelse for utbygger/eier ogsa veere av samfunnsinteresse da det er en
miljgriktig fortetning i sentrumsneert omrade.

Med bakgrunn i ovennevnte vurderinger er summen av fordelene som falger av planlagt
utbygging og regulering klart stgrre enn ulempene.
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