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1. INNLEDNING CE\

g

Pa vegne av forslagstiller, Frode Teigen, sendes gnske om reguleringsendring etter forenklet
prosess for "Stgbukte” (PlanID 20020007), jf. plan- og bygningslovens §12-14, tredje avsnitt.
Gjeldende reguleringsplan ble vedtatt 16.12.2002.

Soknaden gjelder bygning F1 i reguleringsplanen. Det sgkes om & oke tillatt starrelse fra
40kvm til 60kvm og tillatt gesimshgyde fra 2,20 m til 2,50m ved omdisponering til fritidsbolig.

Det er snakk om en begrenset utvidelse i et omrade som allerede i stor grad er preget av
fritidsbebyggelse. Tiltaket vil ikke pavirke den allmenne tilgjengeligheten til strandsonen.
Regulert tursti i plankart er ikke opparbeidet i dag og bestar i hovedsak av noen trakk i
bakkant av eksisterende bygning F1. En mer permanent lgsning for regulert tursti foreslas
opparbeidet som en del av tiltaket for & unnga privatisering av tursti og & bedre
tilgjengeligheten for allmenn ferdsel i omradet.

2. KONTAKTINFORMASJON

Tiltakshaver

Tiltakshaver: Frode Teigen

Kontaktperson: Frode Teigen

Telefon: 94140023

E-post: frode@kontrari.com

Fakturaadresse: @vre Prestegards vei 27, 4371 Egersund

Arkitekt

Firma: CFA Arkitektur AS

Kontaktperson: William Aarsland

Adresse: @vre Korskirkesmauet 2A, 5018 Bergen
Telefon: 90602366

E-post: waa@cfaarkitektur.no
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. BAKGRUNN A

3.1 Formalet med endringen

Formalet med endringen er en anvendelig fritidsbolig etter dagens forventede standard for
starrelse og bruk. Tiltaket ligger i et omrade med flere fritidsboliger og innenfor omrade for
fritidsbebyggelse i KDP for fritidsbebyggelse. En moderat gkning av tillatt sterrelse fremstar
naturlig i dette omradet. Formalet med endringen er ogsa a etablere en trasé for tursti for a
sikre allmenn ferdsel og unnga privatisering ved omdisponering av bygning F1 til fritidsbolig.

3.2 Planomradets plassering og tilgrensende omrader

Planomradet ligger pa Leidland, Eigeray og omfatter omrade for jord- og skogbruk i sgr, og
et omrade for friluftsformal nzer sjg mot nordgst og et bevaringsomrade i sjg. | strandlinjen
ligger det fritidsboliger og bathus/naust.

Planomradet omkranses i sgr av landbruksomrader med noe spredt bebyggelse. Mot nord-
vest, i Stgbukta, grenser planomradet mot bathus/naust og i vest mot et omrade med noe
spredt fritidsbebyggelse. Bebygde deler av planomradet omfattes av BF 13 (omrade for fri-
tidsbebyggelse) i KDP for fritidsbebyggelse. Planomradet grenser i vest mot Leidland GNR.
7 BNR 20, 27 MFL.

Figur 1: Planomradets plassering .
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3.3 Planomradet
Planomradet er 8,9 daa. Vi gnsker ikke & endre eksisterende avgrensning av
planomradet.

G

Figur 2: Planomradet
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3.4 Bebyggelse
Innenfor planomradet star det i dag flere bygninger. Eksisterende bygninger er
nummerert i figur under.

Omrader for ny bebyggelse innenfor planomradet er skravert med rgdt og markert
med rgde bokstaver.

Se mer utfyllende informasjon om tiltak fritidsbolig F1, i vedlegg 1 - Utfyllende informasjon
F1.

F1: Fritidsbolig

F2: Fritidsbolig
N2.1: Naust/bathus
N3: Bathus

F4: Fritidsbolig

N1: Naust/bathus
N5.1: Naust/bathus

.N5.2: Naust/bathus
F5: Fritidsbolig

N5.3: Naust/bathus

F6: Fritidsbolig

e

azz
322750

L

Figuf 3: Bygninger innenfor blanomrédet
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Figur 4: Bygning F1 i omradet.
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Figur 5: Eksisterende bebyggelse i - og rundt planomradet.
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3.4.1 Arealbruk /\
| reguleringsplanen er bygning F1 registrert som fritidsbebyggelse.
Formalet gnskes viderefart, med justeringer av bestemmelser belyst under 4.2 Regu-

leringsplan.

3.4.2 Arkitektur og utforming

Det er gnskelig a bevare bygningens eksisterende volum og tilherende grunnmurer
i stgrst mulig grad. Vi gnsker a bevare det eksisterende bygningsvolumets forhold til
landskap, steinmurer og fijernvirkning sett fra sjgen.

Ved a forlenge eksisterende bygningskropp med fire meter mot sjgen, vil man opprett-
holde bygningens tilneermede originale dimensjoner mot sjg samtidig som man ikke
privatiserer regulert tursti som gar naturlig i terrenget i bakkant av bygningen. For a
unnga et stort bygningsvolum med gkt fijernvirkning mot sjgen er bygget foreslatt som
et hovedvolum sammenbygd med et mindre volum der begge har tilnaermet forholdene
1:2 i plan. Begge volumene har saltak med mgneretning og takvinkel tilsvarende eksis-
terende. Det minste volumet er trukket bakover, bort fra sjgen, for & minske langtvirk-
ningen fra sjg@.

Hensynet til allmenn ferdsel og tilgjengelighet til strandsonen blir godt ivaretatt og byg-
ningen holder seg innenfor fire meter til nabogrense mot vest.

| gjeldende reguleringsplan er maks stgrrelse bygning F1 satt til 40kvm og maksimal
gesimshgyde er satt til 2,20m. Bygningen omfattes ogsa av BF 13 i KDP for fritidsbe-
byggelse. Denne planen apner generelt for en starrelse inntil 70kvm BYA.

Vi foreslar en gkning av starrelse til 60kvm BYA med maksimal gesimshgyde 2,50m.

3.4.3 Trafikk, adkomst og parkering
Adkomst til omradet er fra FV 4286, Ytstebradveien med en ADT pa 1200. Det er ikke
planlagt utvikling som vil medfere vesentlig hgyere trafikkmengde enn i dag.

Planomradet har etablert privat vei og felles snuplass. Parkering skal etableres utenfor
planomradet.

Like ved avkjgrselen pa Ytstebradveien er det registrert to ulykkespunkter, i 1989 og
1993.

3.4.4 Tiltakets virkning pa, og tilpasning til, landskap og omgivelser

Foreslatt tiltak er en fortetting av allerede bebygd omrade. Tiltaket i sin helhet forholder
seg moderat i volum og hgyder sett mot naerliggende bygninger og vil oppleves natur-
lig og beskjedent i omradets bygningsmilja. Fgringer til valg av material, takvinkel og
arkitektur som foreligger i gjeldende reguleringsplan og KPA, samt forhold til natur og
omgivelser vil veere fgrende. Se ogsa vedlegg 1: Utfyllende informasjon F1

3.4.5 Samfunnssikkerhet
Det er ikke behov for utarbeidelse av risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS) til planen.
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4. GJELDENDE PLANSTATUS A

4.1 KOMMUNEPLANENS AREALDEL
| kommuneplanens arealdel 2018 - 2030 er deler av planomradet avsatt til fritids-

bebyggelse giennom Kummunedelplan for fritidsbebyggelse, mens gvrige deler av
planomradet mot s@r er avsatt til hensyn landbruk.

e |

=

Figur 9: Kommunedelplan arealdel
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4.2 REGULERINGSPLAN

| reguleringsplan for deler av Leidland, Gnr 7 Bnr 21 m.fl. i Eigersund er deler av plan-
omradet, der tiltaket foreslas, avsatt til friluftsomrade naer sjg. Delen av planomradet
som omfatter sjg, er merket bevaringsomrade. Foreslatt tiltak omfattes ogsa av strand-
sone og ligger i neerhet til markert tursti for allmenn ferdsel. Del av planomradet mot sgr
er avsatt til landbruksformal. Viser til Figur 2: Planomradet.

Foreslatt tiltak vedr. F1 - omdisponering til fritidsbolig, avviker fra gjeldende regulerings-
bestemmelser. Naveerende tekst er som fglger:

Bygning FlI

"Ved omdisponering til fritidsbolig kan det bygges pa med inntil 16 kvm slik at grunnfla-
ten blir 40 kvm. Ev. tilbygg ma oppfares pa en slik mate at en beholder et rektanguleert
areal med forhold ca. 1:2. Gesimshgyden holdes fast pa 2,20 m over eks. grunnmur, og
takvinkel beholdes som pa eksisterende bygning.”

Vi foreslar endret tekst til falgende:

Bygning FlI

Ved omdisponering til fritidsbolig kan grunnflaten bli 60 kvm. Ev. tilbygg ma oppferes
pa en slik mate at en beholder et rektanguleert areal med forhold ca. 1:2. Gesimshgy-
den holdes til 2,50 m over eks. grunnmur, og takvinkel beholdes som pa eksisterende

bygning.

Forholdet til hensynssoner i Reguleringsplanen

Bygning F1 ligger innenfor formal Friluftsomrade neer sjg og i direkte nzerhet til regulert
tursti i gjeldende reguleringsplan. Dagens tursti er ikke etablert, og bestar i hovedsak av
et trakk som gar helt opp til eksisterende bygning F1. Se Figur 10 og 11 under. Vi fore-
slar en fastsetting og etablering av denne turstien med en noe stgrre avstand til bygning
F1 for a unnga privatisering av turstien ved omdisponering av bygning F1 til fritidsbolig.
Ngyaktig plassering og utfgrelse vil fremkomme i byggesagknad.

Tiltaket ligger ogsa innfor strandsone. Hensynet til allmenn ferdsel og tilgjengelighet til
strandsonen blir godt ivaretatt og bygningen holder seg innenfor fire meter til nabogren-
se mot vest.

Tiltaket bergrer ikke bevaringssone sj@.
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Figur 11: Dagens tursti s?t'mot sgrost - B . - 13/16
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Figur 12: Forelgpig foreslatt trasé for regulert tursti

CFA Arkitektur AS - Org.nr. 923 469 233 -

Ol
A
Regulert tursti innenfor planomradet
og tilstatende planomrade er ikke

i dag opparbeidet og bestar av et
trakk vist ved sort strek pa oversikts-
bilde. Dette trakket krysser stein-
gjerde (skravert i blatt). Steingjerdet
gnskes rehabilitert ved omdispone-
ring av F1 til fritidsbolig som et ledd

i & ta vare pa, og a viderefgre eksis-
terende historiske spor i opparbei-
delse av tiltaket.

Med hensyn til allmenn ferdsel og
fremkommelighet for mennesker
med nedsatt bevegelse/forflytnings-
evne foreslas det a etablere og opp-
arbeide tursti i en naturlig trasé noe
lengre fra bygning F1. Man unngar
da ungdvendig privatisering av tursti
og tiltak som gjerdeklyver e.l.

I
Eksisterende trakk
I
Foreslatt ny trasé

ASSANSNNNNNNSNNNNNY
Steingjerde
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4.3 Tilstetende planer, tiltak i neeromradet
Det er sendt planinitiativ til reguleringsplan Leidland GNR. 7 BNR 20, 27 MFL.
Denne reguleringsplanen grenser i vest til planomradet.

4.4 Aktuelle planretningslinjer og regionale feringer
Statsforvalteren i Rogaland

Rogaland Fylkeskommune

Kommunen bes om & komme med gvrige forslag til haringsparter.

5. KRAV TIL PLANPROGRAM &
KONSEKVENSUTDREDNING

Planen skal legge til rette for viderefgring og utvikling av dagens bruk innenfor plan-
omradet. Planen er i trdad med KDP for fritidsbebyggelse.

Endringen vurderes ikke til & ha vesentlig konsekvens for miljg og samfunn.

Endringen vurderes derfor ikke til & utlgse krav om konsekvensutredning.

6. VARSLING & PLANAVGRNSNING

6.1 Plangrense
Eksisterende plangrense endres ikke. Det sgkes kun om endringer av bestemmelser
vedr. bygning F1 giennom omdisponering til fritidsbolig.

6.2 Hvem skal varsles

Liste over hvem som skal varsles gnsker vi a motta fra Eigersund kommune. Det er
som regel bergrte naboer, eventuelle foreninger og offentlige organer som skal vars-
les.

6.3 Medvirkning
Bergrte naboer og andre interessenter har fatt mulighet til medvirkning gjennom nabo-
varsel.

Det er pa dette tidspunktet ikke planlagt noe apent mgte om planene.

Gjennomgang av uttalelser vedlagt.
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7. SOKERS VURDERING & OPPSUMMERING

Forslag til reguleringsendring er vurdert opp mot forskrift om konsekvensutredninger og vurderes ikke
a falle inn under disse kravene.

De endringene som er beskrevet ovenfor vil ikke pavirke planen for gvrig, og vil heller ikke ga utover
hovedrammene i planen. Endringene vurderes heller ikke a bergre hensynet til viktige natur- og frilufts-
omrader.

Reguleringsendringen omhandler en moderat gkning av tillatt starrelse og gesimshgyde pa bygning F1
innenfor planen, med tilhgrende forslag til endring av bestemmelsene. Bakgrunnen er et gnske om a
omdisponere eksisterende bygning F1 til anvendelig fritidsbolig med moderat stgrrelse.

Gjeldende reguleringsplan ble vedtatt for over 20 ar siden. Etter dette har flere planer i omradet apnet
for flere og starre fritidsboliger. | KDP for fritidsbebyggelse ligger gjeldende bygning innenfor omrade
for fritidsbebyggelse. Det apner muligheten for fortettelse av allerede bebygde omrader og okt ster-
relse pa fritidsbolig gjennom reguleringsplan. Den moderate gkningen av starrelse denne sgknaden
omhandler er naturlig sett mot nyere planer og mot eksisterende bygningsmiljg i omradet.

Seknaden er ogsa vedlagt tegninger av foreslatt tiltak, med omsakt endring av bestemmelser, slik at
det er mulig a ta stilling til hvordan tiltaket planlegges a forholde seg til omgivelsene, eksisterende
bygning og andre hensyn i omradet.

Et av de viktigste hensynene ved omdisponering av bygning F1 til fritidsbolig er hensynet til friluftsom-
rade neer sjg og allmenn ferdsel. | reguleringsplan er det regulert inn en tursti. Denne er ikke opparbei-
det eller fastasatt noen naturlig trasé med hensyn til kultuhistoriske elementer av verdi, eller en tydelig
opplevd grad av felles/offentlig funksjon med god fremkommelighet. | dag bestar stien av et trakk som
passerer like bak eksisterende bygning F1 og videre over et steingjerde. Gjennom etablering av tiltak
gjeldende bygning F1 @nsker tiltakshaver a fastsette en naturlig trasé for tursti og bidra til opparbeidel-
se av denne turstien. Dette vil helt klart bidra til gkt tilgjengelighet for et bredere segment av befolknin-
gen gjennom gkt fremkommelighet og en tydelig opplevelse av allmenn funksjon. Man bgr, sa langt det
lar seg gjere, ogsa unnga tiltak som gjerdeklyver e.l. som kan veere til hinder for personer med nedsatt
bevegelsesfunkjsoner. En fastsetting og opparbeidelse av tursti vil bidra positivt til dette.

Tiltaket viser ellers til gnsket om & ivareta kultuhistoriske- og bygningsmessige spor som restaurering
av eksisterende steingjerde, bruk av eksisterende grunnmurer i stein og viderefaring av dimensjoner
og materiale som eksisterer i dag. Fjernvirkningen av tiltaket vil vaere minimal og tiltaket i sin helhet
ligger tilbaketrukket fra strandlinjen og omkringliggende fritidsbebyggelse og naust/bathus.

Tiltaket i sin helhet vil bidra til gkt fremkommelighet, allmenn ferdsel og bidra positivt til planomradet og
bygningsmiljget i sin helhet gjennom a ivareta tradisjonelle dimensjoner, elementer og materialbruk.

Plansaken bgr derfor kunne behandles som reguleringsendring etter forenklet prosess.

Ytterligere beskrivelse og tegninggrunnlag gjeldende tiltak bygning F1 vil fastsettes og fremkomme i
byggesgknad.

Mvh
William Aarsland
CFA Arkitektur AS
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