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Reguleringsendring etter forenklet behandling for industriomrade
Tengsareid Il - justering av bestemmelse

Sammendrag:

En har mottatt spknad om en mindre reguleringsendring som gjelder reguleringsplan forgnr. 48, bnr.
10 m.fl. Industriomrade Tengsareid Il, plan-ID 2010 0012 og medfg@rerjustering av tillatt hgyde for
lagerdelenietplanlagtbyggidennordlige delen. Radmannen hartatt opp om enkan finne en mere
presisformulering en atendringen skulle gjelde «2/3avden nordligste bebyggelsen» med
tiltakshaverjfr. at dette er papektienav uttlene. En har sammen medtiltakshavervalgt a presiserei
bestemmelseneat endringen gjelder kunfor «2/3 av det nordligste bygget tillates med maksimal
gesimshgydepa 13 m, i den gstre delen avtomten.». R&dmannen vurderer etteren samletvurdering
og gjennomgang av spknaden, uttaler m.m. at dette kan behandles som en forenklet behandling og
stiller seg positiv til sgknaden.

Radmannens vedtak:

Det vedtas enreguleringsendring etter forenklet saksbehandlingi reguleringsplan forgnr. 48, bnr. 10
m.fl. Industriomrade Tengsareid Il, plan-1D 2010 0012 som medfgrerfglgende endringi
bestemmelse:

1. Tilfgyelse til bestemmelse: «2/3av det nordligste bygget tillates med maksimal gesimshgyde
pa 13 m, i den gstre delenavtomten.»

Vedtaket erfattet pa delegert fullmakt fra Planteknisk utvalg og med hjemmeliplan-og
bygningsloven §§12-12 og 12-14.

Saksgang:

Radmannen fattervedtak etter delegert fullmakt.

Eventuell tidligere politisk behandling:
009/10 Kommunestyret 08.03.2010

Reguleringsendring etter forenklet behandling forindustriomrade Tengsareid Il - justering av
bestemmelse



Eigersund kommune har mottatt en sgknad om mindre reguleringsendringi tilknytning til
reguleringsplan forgnr. 48, bnr. 10 m.fl. Industriomrade Tengsareid Il, plan-1D 2010 0012 som
medfgrerjustering av hgyden pa 2/3 av det nordligste bygget fra 10 meter maksimal gesimshgyde til
13 m, i den gstre delen avtomten.

En vili denne saken komme inn pafglgende forhold:
1. vurderingomdeter mindre reguleringsendring
2. kort presentasjon av hvasaken gjelder
3. gjennomgangav uttaler
4. radmannensvurderingogkonklusjon

1. Vurdering om det er mindre reguleringsendring

En vurdererdette til a kunne behandles som en reguleringsendring etter forenklet behandling jfr.
§12-14 i pbl. Detreises ofte spgrsmal om hvasom kan anses for "mindre reguleringsendring" av
reguleringsplan. | noen grad ma det vaere opp til et skjgnnidet enkeltetilfelle hvorgrensen gar. Det
er hellerikke gitt uttgmmende retningslinjer jfr. tidligerelov. Selvom mindre endring av
reguleringsplan behandles noe enklere enn reguleringsendring etter §12-14 jfr. § 28-1 i gammel pbl.
gjelder bestemmelsene om samrad og medvirkning ogsaforslike endringer, dvs. atbl.a. bergrte
sektormyndigheter ma gis anledningtil 3 uttale seg. Det er ikke klageadgang paavslag paen mindre
reguleringsendring.

Grensegangen mellom full regulering og en mindre endring av reguleringsplan er et skjgnnsspgrsmal
som ma vurderes konkreti hvert enkelttilfelle. Viktige forutsetninger for a giennomfgre planen skal
ikke forandres nevneverdig dersom endringen skal kunne behandles som "mindreendring", noe en
vurdererat denne justeringen ikke medfgrer. Videre omfatterdetikke endringav reguleringsformal
somvillevaertetetmomentsomtrekkeriretningavat endringen ervesentlig. Det medfgrer heller
ikke at entar ut arealformal. Uansett medfgrerikke endringen, slik radmannen vurderer det, at
forutsetningeneforagjennomfgre planen forgvrig forandres nevneverdig jfr. at arealformalene
viderefgres somigjeldendeplan.

Dersomdeteritvilomendringenermindre, bgrsaken uansett behandles somenvanlig
reguleringsendring etter § 12-14. En endringav hgyden for2/3 delerav byggetfra 10 til 13 m
vurderesikke dvaere savesentligat detetter radmannens vurdering ertvil om det kan behandles
etterforenkletbehandling. En begrunnerdette bl.a. med at endringen kun gjelderet byggiplanen og
da 2/3 deleravden gstligste delen av bygget som ligger med et fjelli bakkant. Den laveste delen av
byggetvil fremdeles ligge ut motelven. Med den begrensningen som ertattinni bestemmelsene, at
detkun erden gstligste 2/3 av bygget som tillates bygd hgyere, vurder fylkesradmannen i sin uttale
at hensynene til landskap og omrade brukt til friluftsliv erivaretatt pa en tilfredsstillende mate.
Radmannendelerdennevurderingen ogvisertil at viktige landskapshensyn ikke blirvesentlig
forringetelleratbruken av naerligende friluftsomrader blir vanskeliggjort.

En viserhertil at statlige og regionale myndigheterikke motsetter seg endringen etterforenklet
behandling.

Etter ensamletvurdering konkludereren med atdette dreier seg om mindre endringer, daviktige
forutsetningerforagjennomfgre planenikkeblirendret og det omfatterkunjusteringav
bestemmelser ogerav mindre omfang ved at detkun gjelderdelerav et bygg. Radmannen vurderer
at endringen settiforholdtil planenidenshelhet ogtil de formal den skal fremme ikke erav et slikt
omfangat endringenikke kan behandles som en reguleringsendring etter forenklet behandling. Den
foreslatte endringen vil sa langten vurderer detsaledes kommeinn underbegrepet forenklet
behandlingavreguleringsendring og saken blir derforfremmet etter §12-14.



2. Kort presentasjon av hva saken gjelder
Det sgkesom at detforetas en reguleringsendring etterforenklet behandling og som omfatter
tilfgyelse til bestemmelsene.

Det ergnskeligat2/3 av byggetiden nordlige delen av planomradet kan ha hgyere takoppbygg,
mens resterende delskal fortsatt ha en maksimal gesimshgyde pa 10 m, slikillustrasjonen under
viser.

Det ertenkt a plassere lageret pa den gstre delen avtomten, som grensertil fjellskraningen
Haganesknuden. Tiltakshavervurdereratvet vil virke merskansomt fordet visuelle uttrykket,
samtidig som hgyden pa bebyggelsen blirinnpasset terrenget:
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Felgende bestemmelse gnskes atilfgyeireguleringsbestemmelsene:
«2/3 av den nordligste byggettillates med maksimal gesimshgyde pd 13 m, i den gstre delen av
tomten.» Se vedlegg 1— Reguleringsbestemmelser med endring.

HAGANESKNUDEN
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Bygget i\ nBrd tillates med maksimal gesimshgyde pé 13 m, somliggeriden gstre delenavtomten.
Det vil ikke veere noen endringeri plankartet.

3. Gjennomgang av uttaler

Endringene ersendttil uttale til grunneiere og bergrte statlige ogregionale myndigheter samt
bergrte parter og naboer. Detkom inntotalt 4 merknaderiforbindelse med varsel om mindre
reguleringsendring (hgringsperiode 11.06.20-29.06.20).

INNKOMNE UTTALELSER KOMMENTARER

Statensvegvesen e Tastil orientering.




e Statensvegvesen haringen merknadertil
reguleringsendringen.

FylkesmanneniRogaland
e Fylkesmannen haringen merknader til
saken.

Tas til orientering.

Rogaland fylkeskommune

e Det gnskesaheve gesimshgydentil 13
meterda dette eretbehov for den
virksomheten som skal etableresi omradet.
De begrensningersomtidligere harvaert
viktige foravgrensning avindustriomradet
og byggehgydererihovedsak hensynet til
landskap og omrade brukt til friluftsliv. Med
denbegrensningensomertattinni
bestemmelsene, atdetkun er den gstligste
2/3 av tomten somtillates bygd hgyere,
vurderfylkesrddmannen at disse hensynene
erivaretatt.

Radmannenvisertil atdeter de samme
vurderingensom erlagttil grunni saken.

29.06.2020 Haver advokatfirmaAS, pavegne av
Fiskeeierlaget og Tengselven AS

e Forslagetoma tillate 3 gke gesimshgyden
fra 10 til 13 metertilsvareren gkning pa
hele 30%. Omsgkt planendringvil endre
hovedrammene med Reguleringsplanen og
dessuten bergre viktige natur- og
friluftsinteresser, og kan derforikke vedtas
med hjemmelipbl.§12-14 andre ledd.
Fiskeeierlagetog Tengselven ASforventer
derforat planforslagetavvises.

En gkningigesimshgyden pa 30% vil fa
store konsekvenserforbade
landskapsbildet og friluftsliveti og utenfor
planomradet. Omsgkt endring vil blant
annetbidratil at planlagt
industribebyggelse faret sveert
dominerende uttrykk, spesielt settfra
Tengselven og omkringliggende
friluftsomrade. Dette vil pavirke
lanskapsbildet ogforringe de
verdier/interesser som vernevedtaketfor
Bjerkreimsvassdraget ermentaivareta.
Planforslaget erderforistrid med nasjonale
og regionale interesser. Ved vedtakelse av
Reguleringsplanenbledet foretatten
avveining mellom fremtidige
nzringsinteresser og eksisterende
friluftsomrade, herunder Tengselven, og et
av hovedformalene med Reguleringsplanen

Hensikten med mindrereguleringsendring
er & justere maksimal gesimshgydefor 2/3
del av detnordligste byggetiplanomradet.
Radmannen vurdererikke atdette
medfgreren endringavhovedrammenei
planenjfr. at detkungjelder2/3 delerav
den gstligste delen avdet nordligste
bygget. En endringfra 10 til 13 meterfor
2/3 delerav byggetvurderesderforakunne
behandlessomenreguleringsendring etter
forenkletbehandling. Detvises til at bygget
blirterrengtilpassetved atdelen med
hgyere takoppbyggblir plassert mot
fijellskraningeni gst. Det vurderes derfor
ikke a skape store eller massive endringer
jfr. utarbeidetsnitt, da byggehgyden
trappes opp mot Haganesknuden. Den
laveste elen av byggetvil fremdelesvaere
mot Tengselvenslik somigjelendeplan.
Radmannenvisertil at de begrensninger
som har vaertviktige foravgrensning av
industriomradet og byggehgydereri
hovedsak hensynet il landskap ogomrade
brukt til friluftsliv. Med den begrensningen
som ertattinni bestemmelsene, atdetkun
er den gstligste 2/3 av tomten somtillates
bygd hgyere, vurderrddmannen atdisse
hensynenefremdeles erivaretatt.




var a sikre entilstrekkelig buffer mot
Tengselven/friluftsomradet. P& bakgrunn av
dette ble maksimal gesimshgydesatt til 10
meter, hvilket samsvarer med
reguleringsplanen for Haganeset-
Tengsareid som ligger like sgrfor
Reguleringsplanens planomrade. Nar
forslagsstiller nd ber om at byggehgyden
gkes med 30% innebaerer dette en vesentlig
endringipremissenesomisintidble lagttil
grunnforinteresseawveiningen. Deter
derforikke tvil om at omsgkt planendring
gar ut over «hovedrammenei planen».
Planforslaget bergrerapenbart «viktige
natur- og friluftsinteresser». Det vises til det
som ernevntovenforomde negative
konsekvensene planforslaget vil fa for
landskapsbildet og gvrige natur- og
friluftsinteresser. Forslagsstillers planforslag
kan etterdette ikke vedtas med hjemmel i
pbl. § 12-14 andre ledd.

Planforslageteritillegguklart. Det henvises
blantannettil den «@stre delen av

Tiltakshaver papekerisine kommentarer til
uttalen at deter viktig a papeke at byggets
bebygd areal (BYA) ikke vil endres, og vil
forbli detsamme. Dessuten vilbebyggelsen
holde seginnenforarealet avsatt til
naeringsformal, ogvil ikke bergre omrader
som eravsatt til andre type formal i planen.
Det vurderes derforikke ga ut overnatur-
ellerfriluftsarealer. Videre papeker
tiltakshaveratifglge Kommunal- og
moderniseringsdepartementets veileder for
Grad av utnyttingvil ikke BRA utgjgre en
forskjell i gkningen av gesimshgyden, og
byggets BRA vil ikke endre seg.
Tiltakshaveropplyserat en gkningav
gesimshgyden pa 2/3 av bebyggelsen, vil gi
20 % gjennomsnittlig gkning av byggets
volum. Forat endringen skal bli minst
mulig, hartiltakshaverderforvalgtaha
hgyere takoppbygg kun pa den gstlige
delenavbygget. Dendelen med hgyere
takoppbygg vil bli plassert mot
fiellskraningen i gst. Radmannen vurderer
at dette gjgrat byggetblirbest mulig
tilpassetterrenget ogskaperenfin
overgangiforholdtil landskapsbildet jfr.
snitt. Den grgnne buffersonenvil ikke bli
bergrtav endringen, og neermestedelen av
bebyggelsen mot Tengselvavil fortsatt ha
en maksimal gesimshgyde pa 10 m.
Avstandentil elven fraplanlagt bebyggelse
vil ikke reduseres. Radmannen visertil at de
begrensningersomtidligere harveert
viktige foravgrensning avindustriomradet
og byggehgydererihovedsak hensynet il
landskap og omrade brukt til friluftsliv.
Radmannenviserhertil uttalenfra
Rogaland fylkeskommunen som papeker at
med denbegrensningensomertattinni
bestemmelsene, atdetkun er den gstligste
2/3 av tomten somtillates bygd hgyere,
vurderen at disse hensynene erivaretatt.
Radmannenvurderer derforetteren samlet
vurdering at endringen ikke vil pavirke
giennomfg@ringen av planenforgvrig,
endringen bergrer ikke viktige natur- og
friluftsinteresserved at endringen kun
omfatter2/3 delerav et byggog vurderes
derforhellerikke ga utover hovedrammene
i gjeldende arealbruk.

Den mindre reguleringsendringen har tatt
utgangspunktiden vedtatte




tomten», uten attomtegrenserer reguleringsplanen for planomradet, og har

inntegnet paplankartet. Planforslagetsier ikke justert pa plankartet dadette ikke har
hellerikke noe om stgrrelse og plassering vaertvesentligforendringen. Illustrasjonen
av «den nordligste bebyggelsen»; dette er som erlagt vedimindre

kun skissert paen illustrasjon ogikke pa reguleringsendringen, viser endringen i
plankartetsom etter det opplyste ikke skal gesimshgydeniterrenget, som har

endres betydning fordenne justeringen.

Radmannen hartatt dette opp med
tiltakshaversomerenigiat er fornuftiga
presisereendringentil «2/3avdet
nordligste bygget tillates med maksimal
gesimshgydepa 13 m, i den gstre delenav
tomten.». Dette vil slik rddmannen vurdere
detbidratil 3 fjerne ev. uklarhet.

e Etvedtaki samsvarmedforeliggende e Radmannenvisertil atdenne endringen
planforslagvil ogsa kunne gi sveert uheldige kun gjelder2/3 deleravetbygg. Eventuelle
presedensvirkninger. Sannsynligheten forat fremtidige endringer mavurderes
ogsa etterfglgende utbyggingsprosjekt vil indiviudelt ogoppi motde hensynene som
anfgre a ha «behov» for hgyere har vaertviktige for planen. Det erikke
gesimshgydeenn 10 meterer betydelig. uvanligat hgyde og volum er differensiert
Dersom man f@rst apneropp foren endring og tilpassetfrabyggtil byggi en plan. Det
i dette tilfellet, vil presset bli betydeligfora vurderes derforikke at denne saken vil
akseptere detsamme forsenere danne presendensforev. fremtidige
utbygninger. reguleringsendringeriplanomradet.

Saken kan etter dette slik radmannen vurderer det fremmes som en mindre reguleringsendring.

Barn, unge
Ingen kjente konsekvenser.

Sikkerhet og beredskap
Ingen kjente konsekvenser.

Trafikksikkerhet, parkering m.m.
Ingen kjente konsekvenser.

Universell utforming:
Ingen kjente konsekvenser.

4. Radmannens vurdering og konklusjon

Radmannenvurdereratendringen kan behandles som en reguleringsendring etter forenklet
behandlingogviserhertil at statlige ogregionale myndigheterikke motsetterseg dette. Enviser her
til at Rogaland fylkeskommune uttalerat nar det kun er den gstligste 2/3av det nordligste bygget
som tillates bygd hgyere, vurdes hensynene til landskap og omrade brukt til friluftsliv somivaretatt.

Byggetblirterrengtilpasset ved at delen med hgyere takoppbygg blir plassert mot fjellskraningeni
@st, og vil ga i ett medterrenget. Detvil derforikke skape store eller massive endringer, da
byggehgyden trappes opp mot Haganesknuden. Radmannen viser til at de begrensninger som har
vartviktige foravgrensningavindustriomradet og byggehgyder eri hovedsak hensynet til landskap
og omrade brukt til friluftsliv. Med den begrensningen som ertattinni bestemmelsene, atdetkun er
den gstligste 2/3av det nordligste bygget som tillates bygd hgyere, vurderradmannen at disse
hensynenefremdeles erivaretatt.



Endringenvil ikke medfgre endringeri arealbrukeni planen. Detvil gi virksomheten mulighet til &
utnytte lagerplassen maksimalt i dette bygget, da dette ikke ertilfredsstillende i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Istedenfor a sgke om dispensasjon, harenvalgt a sgke omen
reguleringsendring etter forenklet behandling, noe som radmannen vurderer som positivt.

Hgyere takoppbyggfordelerav bebyggelsen vurderesikke a gi noen konsekvenserforlandbruks-,
natur- og friluftsomrade, eller pavirke landbruksinteresser eller biologisk mangfold. Somen
konsekvens avendringenvildetvisuelle bildet bli noe endret, ved at det tillates hgyere takoppbygg
for de bakre deler bygget. Likevel vil endringen ikke gi noen store konsekvenserfordetvisuelle
bildetjfr. vedlagte snitt:
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Radmannenvisertil giennomgangogvurderingipkt. 1-3 og vil derfor etteren samletvurdering og
etterdelegert myndighet vedtaen reguleringsendring etter forenklet behandling som medfgrer
fglgende:

Tilfgyelse til bestemmelsene:
«2/3 av det nordligste bygget tillates med maksimal gesimshgyde p&d 13 m, i den gstre delenav
tomten.»

@konomiske konsekvenser:
Ingenkjente.
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Alternative lgsninger:
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Dokumenter - vedlagt saken:
Dok.nr Tittel pavedlegg
771453 Vedlegg2-Planbeskrivelse for mindre reguleringsendring

Merknadsbehandling, uttaler, planbeskrivelse, illustrasjon og reguleringsbestemmelser med
771448 . . o .

endringerforIndustriomrade Tengsareid Il, gnr. 48 bnr. 10 m.fl.
771450 Merknadsbehandling
771449 561 Merknader

771452 Vedlegg 1- Reguleringsbestemmelser med endringer




Dok.nr Tittel pavedlegg

771454 Vedlegg 3- lllustrasjon

771817 Uttalelse varsel om mindre reguleringsendring gnr48 bnr 10 m. fl. - Tengsareid
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