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Reguleringsendring etter forenklet prosess - endring av BYA og
fastsetting av byggegrense gbnr. 22/56, Sokndalsveien 917

Sammendrag:

Det er sgkt om en reguleringsendring i reguleringsplan for Fritidsbebyggelse Nalaugvika (18-28),
planID 20020001. Hensikten med reguleringsendringen er a fastsette byggegrense for gnr. 22 bnr. 56,
samt gke maksimal BYA fra 50 m2 til 70 m2, i henhold til kommuneplanens fgringer. Endringen er
begrunnet med et gnske om a legge til rette for en mer hensiktsmessig utnyttelse av tomten. Det
vurderes at saken kan behandles som en reguleringsendring etter forenklet prosess.

Kommunedirektgrens vedtak:
Det vedtas reguleringsendring etter forenklet prosess i reguleringsplan for planID 20020001 som
medfgrer fglgende justering i:

Plankart:
1. Det fastsettes byggegrense for fritidsbolig pa gnr. 22 bnr. 56 i henhold til foreliggende
situasjonskart.

Bestemmelser:

2. Fglgende bestemmelse legges til under §2.2: For fritidsbolig pG gnr. 22 bnr. 56 fastsettes
maksimal BYA til 70 m2.

3. Maksimal grunnflate som et uttrykk blir byttet ut med maksimal BYA i henhold til veileder for
Grad av utnytting under §3.1, §2.1 og §2.2.

4. Fglgende bestemmelse innarbeides:
§2.9 Nye tiltak skal ha ferdig gulv pd minimum kote +2,3 (NN2000). Deler av konstruksjonen
under dette nivdet skal utfares som flomsikker konstruksjon.

Vedtaket er fattet pa delegert fullmakt fra Planteknisk utvalg og med hjemmel i plan- og
bygningsloven § 12-12, jf. 12-14

Saksgang:

Kommunedirektgren fatter vedtak etter delegert myndighet.



Reguleringsendring etter forenklet prosess — endring av BYA og fastsetting av byggegrense gbnr.

22/56, Sokndalsveien 917

Eigersund kommune har mottatt en sgknad om reguleringsendring etter forenklet prosess i

tilknytning til planid 20020001.

En vil i denne saken komme inn pa fglgende forhold:

1. Kort presentasjon av hva saken gjelder
Gjennomgang av uttaler
ROS-analyse og konsekvensvurdering

e wnN

1. Kort presentasjon av hva saken gjelder

Vurdering om det er mindre reguleringsendring
Kommunedirektgrens vurdering og konklusjon

Det er sgkt om at det foretas en reguleringsendring etter forenklet behandling og som omfatter

felgende forhold i:

1.1 Endringer i plankart

Gjeldende reguleringsplan

Foreslatt endring

Det er fastsatt byggegrense mot sjg for fritidsbolig pa gnr. 22 bnr. 56, H10, i plankartet.

1.2 Endringer i bestemmelser

§2.2 justeres til & inkludere en hgyere BYA for fritidsbolig pa gnr. 22 bnr. 56. Tillegget er markert med

uthevet skrift.

Gjeldende bestemmelse

Foreslatt bestemmelse

§2.2 | omradene H6, H7, H8, H10*), HI 1 og H12
tillates oppf@rt nausthytter, dvs. fritidsboliger
plassert i strandkanten med utseende som naust
og der det om gnskelig kan legges naust/bathus
inn i bygningskroppen. Nausthyttene tillates
oppfart i inntil 1 etasje, samt loft/hems.
Mgnehggde malt fra middels vannstand ma ikke
overstige 7,0 meter.

Hyttene skal ha saltak med takvinkel mellom 34°

§2.2 | omradene H6, H7, H8, H10*), HI 1 og H12
tillates oppf@rt nausthytter, dvs. fritidsboliger
plassert i strandkanten med utseende som naust
og der det om gnskelig kan legges naust/bathus
inn i bygningskroppen. Nausthyttene tillates
oppfert i inntil 1 etasje, samt loft/hems.
Mgnehggde malt fra middels vannstand ma ikke
overstige 7,0 meter.

Hyttene skal ha saltak med takvinkel mellom 34°




og 45°.

Tillatt bebygd areal for den enkelte tomt skal

ikke overstige BYA=40%.

Maksimal grunnflate fastsettes til 50 m2

*)l omrade H10 er det kun den eksisterende
bygningen i vest og bygningen som ligger i
sjpkanten lengst nord-@st som kan benyttes som
fritidsboliger. Den tredje bygningen kan kun
benyttes som naust og fglge bestemmelsene i

punkt 3.

og 45°.

Tillatt bebygd areal for den enkelte tomt skal
ikke overstige BYA=40%.

Maksimal BYA fastsettes til 50 m2. For
fritidsbolig pa gnr. 22 bnr. 56 fastsettes
maksimal BYA til 70 m2.

*)l omrade H10 er det kun den eksisterende
bygningen i vest og bygningen som ligger i
sjpkanten lengst nord-@st som kan benyttes som
fritidsboliger. Den tredje bygningen kan kun
benyttes som naust og falge bestemmelsene i
punkt 3.

Ny bestemmelse om sikker byggehgyde legges til som §2.9.

Foreslatt bestemmelse

§2.9 Nye tiltak skal ha ferdig gulv pa minimum kote +2,3 (NN2000). Deler av konstruksjonen under
dette nivaet skal utfgres som flomsikker konstruksjon.

| tillegg blir maksimal grunnflate som et uttrykk byttet ut med maksimal BYA i henhold til veileder for
Grad av utnytting under §3.1, §2.1 og §2.2.

2. Gjennomgang av uttaler

Spknaden er sendt til uttale til grunneiere og bergrte statlige og regionale myndigheter. Det er
kommet inn fglgende uttaler:

V.nr Fra
Offentlige merknader

1. Statsforvalteren i Rogaland
2. Rogaland Fylkeskommune

3. NVE

V.nr Fra
Private merknader
4. Ingen merknader

INNSENDTE MERKNADER
Fra
Offentlige uttaler
1. Statsforvaltereni
Rogaland

Innhold/tema

Statsforvalteren papeker at det
mangler tilstrekkelige
vurderinger av hensynene som
skal ivaretas i strandsonen, og
fremmer derfor innsigelse til
planendringen. Det vises til at
gkningen fra 50 til 70 m? BYA er
betydelig og kan pavirke
landskap, kulturmiljp og det
bygde miljget, samt fgre til gkt
privatisering og nedbygging av

Innhold/tema J/N/O/D
Innsigelse J/N
Merknad J/O
Merknad 0]

Innhold/tema J/N/O/D
Merknad J/N/O

Saksbehandlers vurdering

Tatt til etterretning.
Planendringen omfatter nd kun
gnr. 22 bnr. 56. Innsigelsen ble
trukket i brev datert 17.08.2026
dersom endringen i tillatt BYA
begrenses til den aktuelle
eiendommen, byggegrense legges
slik at utbygging skjer i bakkant av
eksisterende fritidsbolig, og det
legges inn bestemmelse om sikker
byggehgyde iht. ROS-analysen.




2. Rogaland
Fylkeskommune

strandsonen. Nalaugvika ligger i
et landskap av regional verdi, og
omradet har ogsa
kulturmiljginteresser av regional
betydning. Statsforvalteren
mener derfor at
landskapsverdier, kulturmiljg,
naturverdier, friluftsinteresser og
andre allmenne interesser ma
vurderes narmere. Det papekes
ogsa at den vedlagte
strandsonevurderingen kun
gjelder gbnr. 22/56, mens gkt
BYA gjelder flere delfelt.

Videre anbefales det at begrepet
«maksimal grunnflate» erstattes
med «BYA» i bestemmelsene.

Statsforvalteren gir faglig rad om
at det fastsettes byggegrense
mot sjg for alle byggeomradene
nar planen fgrst oppdateres.

Statsforvalteren papeker ogsa at
det i forslag til planendring ikke
er giennomfgrt en tilstrekkelig
vurdering av risiko. Det er lagt
ved et kort notat om marin leire.
Sjekklisten som er vedlagt, og
som vurderer noen ROS-tema,
gjelder kun for gbnr. 22/56.
Statsforvalteren fremmer derfor
innsigelse til planendringen pa
grunn av manglende ROS-
analyse, jf. plan- og
bygningsloven § 4-3.
Fylkeskommunen papeker at
videre planlegging i
Nalaugspollen ma ta hensyn til
kulturmiljget, og foreslar at
omradet sikres gjennom
hensynssone og tilhgrende
bestemmelser i kommuneplanen
og eventuelt en ny
reguleringsplan.
Fylkeskommunen frarader
samtidig a ke maksimal

Tatt til etterretning. Grunnflate er
byttet ut med BYA i
bestemmelsene iht. veileder for
Grad av utnytting.

Forhold knyttet til kvikkleireskred
ma avklares fgr det eventuelt kan
fastsettes byggegrenser for andre
fritidsboliger. Det vurderes som
uforholdsmessig a kreve at
tiltakshaver bekoster slike
vurderinger, ettersom hensikten
med planendringen i hovedsak
gjelder fritidsboligen i H10.
Kommunen vurderer samtidig at
fastsetting av byggegrenser for
gvrige fritidsboliger bgr avklares i
forbindelse med eventuelle nye
tiltak

Tatt til etterretning. Revidert ROS-
analyse ble oversendt 4.02.2026.

Reguleringsendringen omfatter na
kun H10/gnr. 22 bnr. 56.
Hensynssoner og tilhgrende
bestemmelser vil bli vurdert og
eventuelt innarbeidet i
forbindelse med revidering av
kommuneplanen.

Tatt til etterretning. Delomradene
omfattes ikke lenger av



3. NVE

grunnflate for fritidsbebyggelsen
fra 50 til 70 m? i delomradene
H6, H7 og H8, da disse ligger
innenfor et omrade av regional
kulturmiljginteresse. En stgrre
grunnflate vil kunne fa betydelig
pavirkning pa kulturmiljpet.
Dersom grunnflaten skal gkes i
disse omradene, mener
fylkeskommunen at dette bgr
behandles gjennom en ordinaer
planprosess der kulturmiljg er et
hovedtema.

Fylkeskommunen har ingen
merknader til at det fastsettes
byggegrense mot sjp for
gnr./bnr. 22/56, men anbefaler
at det vurderes a fastsette
byggegrense mot sjg ogsa for
flere fritidsboliger.

NVE papeker at planomradet
ligger under marin grense, og at
deler av omradet omfattes av
NVEs aktsomhetskart for
kvikkleireskred. Det er
gjennomfgrt en vurdering av
sikkerhet mot kvikkleireskred for
gnr. 22 bnr. 56 (H10), men denne
synes kun a omfatte H10.
Ettersom planendringen ogsa
gjelder H6, H7, H8, H11 og H12,
hvor hele eller deler av arealene
ligger innenfor aktsomhetskartet,
ma faren for kvikkleireskred
avklares for disse omradene fgr
planen kan vedtas etter forenklet
prosess.

reguleringsendringen.

Tas til orientering. Forhold knyttet
til kvikkleireskred ma avklares fgr
det eventuelt kan fastsettes
byggegrenser for andre
fritidsboliger. Det vurderes som
uforholdsmessig a kreve at
tiltakshaver bekoster slike
vurderinger, ettersom hensikten
med planendringen i hovedsak
gjelder fritidsboligen i H10.
Kommunen vurderer samtidig at
fastsetting av byggegrenser for
gvrige fritidsboliger bgr avklares i
forbindelse med eventuelle nye
tiltak

Tatt til orientering. Planendringen
omfatter nd kun H10/gnr. 22 bnr.
56, hvor det vurderes til a ikke
veaere reell fare for omradeskred
grunnet berg i grunnen.

| etterkant av varselet oppstod det behov for naermere avklaringer som fglge av innsigelsen fra
Statsforvalteren. Nedenfor fglger Statsforvalterens uttalelse i forbindelse med trekking av
innsigelsen, samt saksbehandlers vurdering av hvordan innsigelsen og faglig rad er fulgt opp:

INNSENDT MERKNAD
Fra
Offentlige uttaler
1. Statsforvaltereni
Rogaland

Innhold/tema

Statsforvalteren i Rogaland
fremmet innsigelse til

Saksbehandlers vurdering

Tas til orientering.



planendringen pa grunn av
manglende vurderinger av
strandsonehensyn og risiko og
sarbarhet. | brev

datert 09.04.2026 ble innsigelsen
opprettholdt. | e-

post 24.06.2026 foreslo
Eigersund kommune a begrense
planendringen til gbnr. 22/56,
med gkt BYA fra 50 til 70 m?,
byggegrense rundt fritidsboligen
og bestemmelse om sikker
byggehgyde.

Dersom endringen i tillatt BYA
begrenses til den aktuelle
eiendommen, byggegrense
legges slik at utbygging skjer i
bakkant av eksisterende
fritidsbolig, og det legges inn
bestemmelse om sikker
byggehgyde iht. ROS-analysen,
vurderer vi at dette er
tilstrekkelig for G anse
innsigelsene til planendringen
som Igst.

Vi har faglig rad om at det
innarbeides bestemmelse i
reguleringsplanen for a ivareta
hensynet til den truede
sommerfuglarten
blodtoppraktvikler. En slik
bestemmelse kan for eksempel
gis som et rekkefglgekrav om
registrering av forekomster av
blodtopp, som er den truede
artens leveomrade, slik at disse
kan ivaretas ved utbygging i
omradet.

Tatt til etterretning. Byggegrensen
omfatter tilbygg i bakkant av
eksisterende fritidsbolig. Det
eksisterer en parallell byggesak
som bekrefter at det kun skal
bygges pa et tilbygg i bakkant av
bolig, i sgr-vest.

Kommunen vurderer det som lite
hensiktsmessig a innarbeide en
slik bestemmelse, da tiltaket skal
plasseres pa et allerede
opparbeidet og gruslagt areal, er
av liten skala og ikke vurderes 3
pavirke leveomradet til
blodtoppraktvikleren.

3. ROS og konsekvensvurdering

Analysen er giennomfgrt med egen sjekkliste basert pa rundskriv fra DSB (veileder for kommunale
risiko og sarbarhetsanalyser). Analysen er basert pa foreliggende forslag til endring. |
risikovurderingene er det tatt utgangspunkt i relevante dokumenter. Kravet om Risiko- og
sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) slar inn ved endringer av plan dersom det forutsettes at endring av
eksisterende plan medfgrer endringer i risiko og sarbarhet, jf. DSBs veileder Samfunnssikkerhet i
kommunens arealplanlegging. ROS-analysen/KU-vurdering er ikke mer omfattende enn
planendringen tilsier.

3.1 ROS-sjekkliste



KONSEKVENSER

SANNSYNLIGHET

4 Sveert sannsynlig

3 Sannsynlig

2 Mindre sannsynlig

1 Lite sannsynlig

1 Ubetydelig | 2 Mindre alvorlig | 3 Alvorlig
4

4 Sveert alvorlig

ROS - Tenkelige hendelser, risikovurdering og mulige tiltak er sammenfattet i fglgende tabell.

Hendelse/Situasjon

Fare
tilstede?

Sannsyn
lighet?

Konse
kvens

Risiko/alvorlighet

Kommentar/Tiltak

Ja | Nei

Natur- og miljgforhold

Masseras/-skred

Sng-/isras

Planomradet er
under marin grense.
Grunnforhold er
vurdert i
foreliggende notat
og ROS-analyse.

Flomras

Elveflom

Tidevannsflom

Radongass

XX | X|X|X

RlRr| Rk~

Rk |R|R |-

|
|
]

Vaer, vind m.m.

Vindutsatte omrader

X

[any

Nedbgrutsatte omrader

X

Natur- og kulturomrader/inngrepsfrie omrader m.m

100 — meters beltet fra sjg

X

Sarbar flora/inngrepsfrie omrader

Tiltaket befinner
seg innenfor 100-
meters beltet i sj@.
Strandsonehensyn
er vurdert.

Sarbar fauna/fisk/leveomrade for
rgdlistart

>

[Eny

[N

Viltomrade

—

Landskapsvern/estetikk

Vassdragsomrader 50m/100m

Drikkevannskilde/restriksjonsomrader

Kulturminne/-milj@/ SEFRAK

Vakre landskap

Landbruk/kjerneomrade for
jordbruk/skogbruk

XIX|IX|IX|X|X|Xx<

RlrlkRr|Rr|Rr|R]~

RiRrlRr|Rr|Rr|[R]~

Omrade brukt til idrett/lek

>

-

Friluftsinteresser - frilufts- og
friomrader

==

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrader

Vei, bru, knutepunkt

Havn, kaianlegg

Sykehus/-hjem, kirke /Brann/politi/SF

Forsyning kraft, vann

Forsvarsomrade/ Tilfluktsrom

XXX |X|Xx

[ =Y Y FN

RlRriR|R|-

Forurensningskilder

Industri

Bolig

Landbruk

Akutt forurensning

XXX |Xx

RlrlR]|~

RlRrlR]-




Stpy X |1 1
Stgv X 1 1
Forurensning i sj@ X 1 1
Forurenset grunn X 1 1
Hgyspentlinje/EMS/Straling X 1 1
Andre farlige/spesielle omrader/forhold

Risikofylt industri mm X 1 1
Avfallsbehandling X 1 1
Transport

Ulykke med farlig gods X 1

Vear/fore begrenser tilgjengelighet til X 1

omradet

Trafikksikkerhet

Ulykke i av-/pakjgrsler X 1 1
Ulykke med gaende/syklende X 1 1
Andre ulykkes punkter X 1 1
Barn og unge/universell utforming/Tilgjengelighet/vesentlig virkning natur og miljo
Tilfredsstiller det krav til barn og unge — X 1 1
lek m.m

Kan hensyn til tilgjengelig/universell X 1 1
utforming ivaretas

Vesentlig virking for natur og miljg? X 1 1
Konklusjon:

Planomradet er under marin grense og utsatt for stormflo. Det fremgar av foreliggende ROS-analyse at det er avdekket
fjell i dagen ved befaring. NGUs Igsmassekart viser ogsa bart fjell i hele planomradet, som avklarer at det ikke er fare for
kvikkleire i omradet. Sikker byggehgyde mot flom og stormflo er satt til kote +2,3 (NN2000). 200 cm over NN200O er
anbefalt hgyde for planlegging i forhold til F2 i dette omrade, ifglge Kartverkets kartgrunnlag for fremtidig
havnivastigning. Det er lagt til 30 cm som sikkerhetsmargin pa bglgepavirkning.

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

Kommunedirektgren har vurdert at sgknaden kan behandles som en mindre reguleringsendring etter
pbl §12-14. Det reises ofte spgrsmal om hva som kan anses for "mindre reguleringsendring" av
reguleringsplan. | noen grad ma det vaere opp til et skjgnn i det enkelte tilfelle hvor grensen gar. Det
er heller ikke gitt uttgmmende 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 samrad og medvirkning ogsa for slike endringer, dvs. at bl.a. bergrte
sektormyndigheter ma gis anledning til 3 uttale seg. Det er ikke klageadgang pa avslag pa en mindre
reguleringsendring.

Grensegangen mellom ordinzer regulering og en mindre endring av reguleringsplan er et skjgnns-
spgrsmal som ma vurderes konkret i hvert enkelt tilfelle. En har vurdert endringen opp mot vilkarene
som er gitt i plan og bygningsloven for a kunne behandle endringen som en reguleringsendring etter
forenklet prosess:



. Endringene vil i liten grad vil pavirke gjennomfgringen av planen for gvrig ettersom de
omfatter mindre justeringer innenfor en allerede etablert fritidsboligtomt.

o Den gar ikke utover hovedrammene i planen.

. Den bergrer heller ikke hensynet til viktige natur- og friluftsomrader jfr. at tiltaket
reguleringsendringen legger til rette for er av relativt liten skala og i forbindelse med
eksisterende fritidsbolig.

Kommunedirektgren vurderer derfor at endringen kan behandles som en reguleringsendring etter
forenklet prosess.

Dersom det er tvil om endringen er mindre, b@r saken uansett behandles som en ordinaer
reguleringsendring etter § 12-14.

Etter en samlet vurdering konkluderer en med at dette dreier seg om mindre endring, da viktige
forutsetninger for a gjennomfgre planen ikke blir endret og det omfatter kun justering av plankart og
bestemmelser av mindre omfang. Dette vil sa langt en vurderer det saledes komme inn under
begrepet forenklet behandling av reguleringsendring og saken blir derfor fremmet etter §12-14.

5. Kommunedirektgrens vurdering og konklusjon

Kommunedirektgren viser til giennomgang og vurdering i pkt.1-4 og vil derfor etter en samlet
vurdering og etter delegert myndighet vedta en reguleringsendring etter forenklet behandling som
medfgrer fglgende endringer i reguleringsplan for Fritidsbebyggelse Nalaugvika (18-28), planID
20020001.:

Plankart:
1. Det fastsettes byggegrense for fritidsbolig pa gnr. 22 bnr. 56 i henhold til foreliggende
situasjonskart.

Bestemmelser:

2. Fglgende bestemmelse legges til under §2.2: For fritidsbolig pé gnr. 22 bnr. 56 fastsettes
maksimal BYA til 70 m2.

3. Maksimal grunnflate som et uttrykk blir byttet ut med maksimal BYA i henhold til veileder for
Grad av utnytting under §3.1, §2.1 og §2.2.

4. Fglgende bestemmelse innarbeides:
§2.9 Nye tiltak skal ha ferdig gulv pG minimum kote +2,3 (NN2000). Deler av konstruksjonen
under dette nivdet skal utfares som flomsikker konstruksjon.

Pkonomiske konsekvenser:
Ingen kjente.

Alternative lgsninger:

Dokumenter - vedlagt saken:

Dok.nr Tittel pa vedlegg
SV:Oppfelging 26/3299 Anmodning om a trekke innsigelse - reguleringsplan - forenklet
1321232 prosess - Eigersund 22/56 - detaljregulering - endring av BYA og fastsetting av byggegrense
gbnr. 22/56, Sokndalsveien 917




Dok.nr

Tittel pa vedlegg

Trekking av innsigelse - reguleringsplan - forenklet prosess - Eigersund 22/56 -

13212
321233 detaljregulering - endring av BYA og fastsetting av byggegrense - planiD 1101 20020001
Statsforvalteren opprettholder innsigelse - reguleringsplan - forenklet prosess - gbnr. 22/56
1321234 . . . )
- detaljregulering - endring av BYA og fastsetting av byggegrense
Anmodning om a trekke innsigelse - reguleringsplan - forenklet prosess - Eigersund 22/56 -
1321235 . . . .
detaljregulering - endring av BYA og fastsetting av byggegrense
1321236 20020001 - ROS-analyse for gnr. 22 bnr. 56 Sokndalsveien 917 - 020226
1321237 Notat marin leire vurdering (1)
1321238 Strandsonevurdering etter pbl. 1-8
1321239 Vurdering etter naturmangfoldloven §§ 8-12
1321240 Uttalelse med innsigelse - reguleringsplan - forenklet prosess - Eigersund 22/56 -
detaljregulering - endring av BYA og fastsetting av byggegrense - planID 1101 20020001
Uttalelse fra NVE - Hgring - Endring etter forenklet prosess av reguleringsplan for
1321241 fritidsbebyggelse i Nalaugvika - endring av BYA og fastsetting av byggegrense - Gbnr. 22/56 -
Sokndalsveien 917
Uttalelse - gnr 22 bnr 56 - endring av BYA og fastsetting av byggegrense - Sokndalsveien 917
1321242 . . .
- reguleringsendring forenklet prosess - Eigersund kommune
1321244 Planbeskrivelse — Forenklet reguleringsendring for Fritidsbebyggelse Nalaugvika
1321245 Sokndalsv 917 - plankart med byggegrense mot sjg
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