Alternativ byggegrense langs sjoen - Konsekvensutredninger

Konsekvensutredning

Etter PBL skal kommuneplaner med retningslinjer eller rammer for framtidig utbygging og
som kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn, gi en saerskilt vurdering og
beskrivelse - konsekvensutredning - av planens virkninger for miljg og samfunn. Dette er
ikke det samme som utredninger etter Forskrift om konsekvensutredninger og dertil
herende krav. | stedet er det utfgrt en sakalt «<KU-Light», slik det gjares for nye arealinnspill
i kommuneplanens arealdel. Da vurderes forslag om endringer i arealbruken opp mot kjent
eller dokumentert/registrerte arealinteresser. Det gjgres ikke nye saerskilte utredninger
eller registreringer.

Tema, datagrunnlag og konsekvens

e Nar det gjelder konsekvenser for forslaget om alternative byggegrenser er det kun
sett pa konsekvenser for de hensynene som ligger bak strandsoneinteressene iht.
PBL § 1-8. Dette er:

Landskap, kulturmilje, friluftsliv/allmenne hensyn, natur/biologisk mangfold.

e Kystlinja med 100 metersbeltet er delt opp i delomrader. (Omkring 30 delomrader.)
For hvert delomrdde er det kjert en automatisk DOK-analyse for & se om det
kommer opp arealinteresser som kan gi konsekvenser ved a endre byggegrensene.

DOK-arealanalyse er en standardisert metode for a identifisere relevante
geografiske data. Det offentlige kartgrunnlaget (DOK) er offentlige geodata som
inneholder bade grunnkart og temadata som gir et nadvendig geografisk
informasjonsgrunnlag for oppgaver etter plan- og bygningsloven. DOK-analysene
ligger tilgjengelige, men er for omfattende til a ta inn i dette dokumentet.

e Derdeti DOK- analysene identifiseres data som pavirker strandsoneverdier som
natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser er disse satt
opp i tabellen under og beskrevet og gitt en vurdering/konsekvens. | tillegg til DOK-
analysene er det supplert med lokalkunnskap til omradene i den grad vi har hatt
det.

DOK-analysene er automatisk generert og fravaer av treff pa et datasett betyr ikke
nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko/tema, men at det ikke er gjort observasjoner av
det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt.

Det er benyttet en fargekode for hvert av temaene innenfor Strandsoneinteressene, som
angir positiv, ngytral eller negativ konsekvens. Se tabell under. Dette er en metode som er



benyttet for KU i kommuneplanens arealdel som gjelder nye arealplaninnspill. | KU for
alternative byggegrenser erfarer vi at det kunne vaert laget en mindre omfattende skala,
men har ikke prioritert d omgjere denne.

Det er store omrader og utfordrende a skille ut grader av konsekvens. Fargekodene ma
dermed ses sammen med “samlet vurdering» for at konsekvensene for hvert delomrade
skal kunne bli forstatt og gitt en anbefaling.

Skal kun brukes der forslaget kan medfare positive
konsekvenser for temaet.

Skal brukes der forslaget ikke gir noen, eller en
Ingen/ubetydelig konsekvens ubetydelig konsekvens for temaet og der det er
supplerende styringsregler som sikrer tema.

Skal brukes der forslaget gir noen negative
Noe negativ konsekvens konsekvenser for temaet, men avbatende tiltak er
uproblematisk, eller det er andre styringsregler.

Skal brukes der forslaget gir negative
Middels negativ konsekvens konsekvenser for temaet. Eller gir negative
konsekvenser for deler av temaet.

Brukes der forslaget gir sveert negativ konsekvens,
der det ikke er mulig med avbgtende tiltak og det
il medfgre uopprettelig skade pa viktige verdier.

Det er ingen delomrader med ny alternativ byggegrense der det er vurdert a veere store
negative konsekvenser. Nye byggegrenser er satt ut fra malet om a ivareta
strandsoneinteressene. | tillegg har kommunen styring med tiltak gjennom
kommuneplanbestemmelser, sarlovgivning, hensynssoner og arealformal.

| det falgende er hvert delomrade gitt en kort beskrivelse med konsekvensvurdering og
anbefaling basert pa DOK-analyser.



VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE 7, STRGMMEN — SANDVIGA

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 7

Beskrivelse av omrade

Delomrade 7 omfatter Stremmen til Sandviga. Delomradet har tett bebyggelse langs sj@, og baerer
preg av a veere nedbygd og privatisert. Omradet innehar stor grad av bevaringsverdig bebyggelse,
men noe nybygg innimellom. | bakkant av bebyggelsen er det mer eller mindre grgnne lisider som er
viktig bakgrunn for tett bebyggelse. Likeledes hager i tettbebyggelsen. Tett trehusbebyggelse
langsetter sundet nede ved sjgen gir omradene stor opplevelsesverdi i friluftsgyemed/batliv.

Store deler av delomradet er regulert. Dette gjelder strekket fra Gullsmedenga, hele Kolbjgrnsvik og
Slabervig. Der hvor reguleringsplan ikke har byggegrense mot sjg etter plan- og bygningsloven av 2008
jf. § 1-8, innfgres na dette i kommuneplanen.

| kommuneplanen er omradet hovedsakelig avsatt til eksisterende boligbebyggelse, med noe naering
og LNF.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.




Delomrade

Planstatus

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er i all hovedsak avsatt til
eksisterende boligbebyggelse, med noe naering og LNF. Hele strekning langs sj@ er
avsatt med hensynssone bevaring H570 1 eller H570_2.

Reguleringsplaner:

e 09062017-14
Havsg@ya-Sandvigen-Torjusholmen-Raegevig-Raevesand-Gjesspya-Merdg

e 2111r2 Slaabervig

e 2111r3 Helsviga, Hisgy

e 2111rl1 Mglleheia

e 09062013-8 Reguleringsplan for Sandvigveien 120

e 2112b1l Langodden

e (09062012-9 Guldsmedenga-Kolbjgrnsvik-Gimle

e 2113rl Kulltangen

e 09062016-4 KRANA-SLETTA, HIS@Y

e 2013r8 Rennen, Hisgy

e 2012r3 Vikaveien 95, Hisgy

e 2012rl1 Guldsmedenga Nord

e 1911r2el Skarvedalen Hisgy

For de regulerte omrdadene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det nd byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot




sjg i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i nevnte reguleringsplaner.

Delomrade 7 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade 7, Stremmen — Sandviga

Delomrade 7




Oversiktsbilder av delomradet




Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)




Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Stremmen til Sandviga med forslag til byggegrense langs sj@
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Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Strammen - Sandviga med forslag til byggegrense
langs sjo
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Tema

\ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Delomradet er et slakt til smakupert landskap med tett

bebyggelse, iseer i strandsonen. Ut Galtesundet skraner
terrenget fra sjgen og bakover relativt likt og “jevnt” pa begge
sider av “sundet”. Disse skraningene bak tettbebyggelsen er
mer eller mindre vegetasjonskledd og gir viktige grgnne
omramminger og variasjon til tett bebyggelse langsetter sjgen.
Hagene utgjgr ogsa viktige og karakteristiske
landskapselement som skal ivaretas. Bebyggelsen er plassert
etter terrenget. Ny byggegrense er lagt slik at
landskapshensyn, siktlinjer til sj@ og karakteristisk terreng
ivaretas. Konsekvensen er satt til gul, alle den tid det gis en
viss utviklingsmulighet som ikke er i dagens regelverk med 100
m byggeforbud.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 55 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database, bla. Gimleanlegget.
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Det er registrert 5 freda bygninger innenfor delomradet, disse
ligger i Sandviga og et i Kolbj@rnsvik som er automatisk freda.

Det er 372 SEFRAK registrerte bygninger innenfor delomradet,
disse er fordelt utover hele strekket.

| delomradet er det flere kulturmiljger bla. Gullsmedenga,
Kolbjgrnsvik, Helsvika og Sandvika. Kolbjgrnsvik er definert
som et verneverdig tett trehusmiljg. Sandviga er en del av
uthavnsmiljget rundt Merdg og har nasjonal verdi.

Delomradet er i kommuneplanen avsatt med hensynssone
bevaring kulturmiljg, H570_1 og H570_2.

| H570 1 fglger plankrav av kommuneplanens bestemmelser
ved tiltak i sonen, som skal ivareta blant annet hensyn til
kulturminner og kulturmiljg. Det er gitt unntak fra plankravet
dersom fglgende kriterier ivaretas:

o tiltaket ikke medfgrer etablering av ny boenhet /
grunneiendom.




e tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert fgr 1945.

o tiltaket ikke klart vanskeliggjor fremtidig regulering,
seerlig med tanke pa adkomst til bakenforliggende
arealer eller avskjeerer etablerte eller fremtidige
snarveier o.l.

o tiltaket tilpasses eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket tilpasses eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon

o tiltaket ikke medfgrer oppstykking av gregnnstruktur og
landskap.

o tiltaket ikke gjelder tekniske anlegg som antenner,
solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg
som monteres pa fasader mot sjgen eller det
offentlige rom

Ny byggegrense her vil kunne apne for mindre tiltak, men da
under forutsetning at det oppfyller kriteriene jf. punktliste
over.

I H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er
oppfylt:

o ftiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert fgr 1945

o tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert tiltak
opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

Av arter med nasjonal forvaltningsinteresse er det 83 treff
innenfor delomradet. Av funn med szerlig stor
forvaltningsinteresse, kategori 1 gjelder dette diverse
fuglearter, alm og aske traer, og grenn faresopp. Arten vokser
pa bakken i lgvskog.

Innenfor delomradet er det registrert enkelte traer og sopp.




Disse er ikke tilknyttet strandsonen spesifikt, men kan finnes
overalt i kommunen. | kommuneplanens bestemmelser er det
en generell retningslinje om at omrader med pavist viktig
biologisk mangfold og verdifulle naturverdier skal
bevares/sikres.

Innenfor delomradet er det registrert mange sjgfugl. De fleste
av disse er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men passerer
gjiennom. | delomradet hvor det er ubebygd natur nzer
vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil ivareta
eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.

Gimle og Slabervig er markert som lokalt viktig
naturtypelokalitet. Disse er ivaretatt i forslaget om
byggegrense.

Pa Langodden og Gimle er det registrert 7 hule eiker til
sammen. Disse er utenfor ny alternativ byggegrense.

Friluftsliv Slabervig er registrert som et naerturterreng med verdi som et
sveert viktig friluftsomrade. Det er registrert to
grennkorridorer innenfor delomradet, et i Sandviga og bak
Skarvedalsbukta.

Festningen i Sandviga er markert som et viktig friluftsomrade
som er statlig sikra.

Det er en fotrute som gar ved Gullsmedenga og over skogen til
Sandviga.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det en markert
badeplasser pa Geita, Slabervig og Sandvigodden.
Byggegrensen er satt slik at det ikke vil pavirke
tilgjengeligheten til disse badeplassene.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren mener forslaget til ny byggegrense ivaretar strandsoneinteressene. Byggegrensen
legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@. For gvrige omrader legges den i Vikaveien og Sandvigveien
som ligger bakenfor bebyggelsen langs sj@. Veien danner en naturlig grense for den funksjonelle
strandsonen og eksisterende strandsoneverdier er pa denne maten tydelig definert.

Omradet bestar i hovedsak av tett bebyggelse langs sj@, og sjgkanten er allerede privatisert. Innenfor
delomradet er det kun Slabervig som fortsatt er et stgrre grgntareal ned mot sjgen.

| omradene som ligger bak den differensierte byggegrensen vil kommunen ha styring med interessene
bak byggeforbudet (naturvern, friluftsliv, landskap og kulturmiljg). Dette ivaretas gjennom
bestemmelser/retningslinjer i kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.




Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til ny byggegrense legges inn i kommuneplanens arealdel 2025.




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE SKILS@Y - NABBEN

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 8

byggegrense.

Beskrivelse av omrade
Delomrade 8 omfatter Skilsgy til Nabben (Torjusholmen). Omradet har tett bebyggelse langs sj@ og
bzerer preg av a veere nedbygd og privatisert.

Bebyggelsen deles i to av fylkesvei, en rekke mellom sj@ og vei og en bakenfor vei. Fra vei til bakre
bebyggelse er terrenget sveert bratt og ligger vesentlig hgyere i terrenget enn bebyggelsen langs sj@.

| kommuneplanen er omradet avsatt til eksisterende boligbebyggelse og naering, med bevaringssone
grunnet kulturminnevernhensyn. Det er fem reguleringsplaner innenfor delomradet. Der hvor
reguleringsplan ikke har byggegrense mot sjg etter plan- og bygningsloven av 2008 jf. § 1-8, innfgres
na dette i kommuneplanen.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av

Delomrade

SKILS@Y - NABBEN [

Planstatus

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er i all hovedsak avsatt til
eksisterende boligbebyggelse. Brattekleiv Skipsverft er avsatt til naeringsformal. Hele
omradet er innenfor hensynssone H570_1, bevaring kulturmiljg.

Det er fem reguleringsplaner innenfor delomradet.
e 2213rl Klostergarden
e 2213rdel Timberstrand
e (09062013-28 Bratteklev Panorama
e 2211r4 Del av Jonsvold
e 2310rl Raegevik — Revesand

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),




innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot

sjg i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende
reguleringsplaner.

Delomrade 8 — Visualisering av differensiert byggegrense

Omrriss av delomrade, Skilsgy til Nabben

A% Pus‘n‘est'oppe"n <
3 { \ 13

ce myorniay
(72

¥ 9 ‘

SR A —— i
BRATEEKLEIV 0= KjaRpedaten

r
G
P S <
AN e T =
S S UPD K P KEK-E- NSNS
|

SALVESMYR

7
Skottholmen

Potta
Pinneholmene

Dstre Ng
Lille S’ko tholmen
Galtesund ttholme

X

£

Ringskjeer




adet

S
£
K=
(]
©
>
@
S
(]
2
)
(7]
)
=
(7]
S
()]
>
(@]




100-metersbeltet vs. differensiert byggegrense

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)
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Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Skilsgy til Nabben, med forslag til byggegrense langs sjo
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Ringskjaer

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Skilsgy til Nabben, med forslag til byggegrense langs
Sj@:




Ringskjaer

Tema Konsekvens | Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Delomradet er et slakt til smakupert landskap med tett

bebyggelse, isaer i strandsonen. Terrenget har stedvis bratt
helning ned mot sjgen. Ut Galtesundet skraner terrenget fra
sjgen og bakover relativt likt og “jevnt” pa begge sider av
“sundet”. Disse skraningene bak tettbebyggelsen er mer eller
mindre vegetasjonskledd og gir viktige grenne omramminger
og variasjon til tett bebyggelse langsetter sjgen. Hagene utgjgr
ogsa viktige og karakteristiske landskapselement som skal
ivaretas. Bebyggelsen er plassert etter terrenget.

Ny byggegrense er lagt i fasadeliv pa bebyggelsen langs sjg, og
trekkes opp til Revesandveien for & hindre videre nedbygging
av sjgnzert og ubebygd areal. Grepet ivaretar landskap,
siktlinjer til sj@ og karakteristisk terreng.

Konsekvens settes til gul, all den tid 100 m byggeforbud er en
bedre sikring for a ivareta tema, men det er god styring med a
sikre dette.

Hele delomradet er innenfor hensynssone H570 1, bevaring
kulturmiljg. | kommuneplanbestemmelsene er det et plankrav




ved tiltak i sonen, hvor hensikten er a bevare kulturmiljg. |
dette inngar ogsa ivaretakelse av landskap/terreng.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 55 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database, herunder Brattekleiv skipsverft og Torjusholmen.

Det er registrert 13 freda bygninger. 12 av disse hgrer til
Brattekleiv skipsverft, som er et museum i dag. Dette er et
unikt kulturminne fra seilskutetiden.

Det er 80 SEFRAK registrerte bygninger i delomradet. Disse
fordeler seg langs hele strekket, og danner et unikt kulturmiljg
langs gstsiden av Galtesund.

Hele omradet er i kommuneplanen avsatt med hensynssone
bevaring kulturmiljg, H570_1. Det fglger plankrav av
kommuneplanens bestemmelser ved tiltak i sonen, som skal
ivareta blant annet hensyn til kulturminner og kulturmiljg. Det
er gitt unntak fra plankravet dersom fglgende kriterier
ivaretas:

e tiltaket ikke medfgrer etablering av ny boenhet /
grunneiendom.

o tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert for 1945

o tiltaket ikke klart vanskeliggjgr fremtidig regulering,
seerlig med tanke pa adkomst til bakenforliggende
arealer eller avskjaerer etablerte eller fremtidige
snarveier o.l.

e tiltaket tilpasses eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

e tiltaket tilpasses eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon

o tiltaket ikke medfgrer oppstykking av gregnnstruktur
og landskap.

o tiltaket ikke gjelder tekniske anlegg som antenner,
solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg
som monteres pa fasader mot sjgen eller det
offentlige rom

Ny byggegrense her vil kunne dpne for mindre tiltak, men da
under forutsetning at det oppfyller kriteriene jf. punktliste
over.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

Av arter med nasjonal forvaltningsinteresse er det 50 treff
innenfor delomradet.

Innenfor delomradet er det registrert mange sjgfugl. De fleste
av disse er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men
passerer giennom. | delomradet hvor det er ubebygd natur
naer vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil
ivareta eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.




Innenfor delomradet er det registrert sandgresshoppe. Arten
finnes pa apne, varme og eksponerte omrader, helst i
forbindelse med sandstrender, stort sett nede i den lave
vegetasjonen.

Vegetasjon knyttet til strandsonen ivaretas ved at
byggegrensen er lagt rundt denne. | kommuneplanens
bestemmelser er det ogsa en generell retningslinje om at
omrader med pavist viktig biologisk mangfold og verdifulle
naturverdier skal bevares/sikres.

Friluftsliv Det er et lite omrade med registrert naerturterreng bak
bebyggelsen pa Jonsvoll som er innenfor delomradet.

Dette arealet er i all hovedsak avsatt til LNF-formal, med
unntak av noen forgreninger til Gabriel Scotts vei og Jonsvoll
som er avsatt til boligformal. Det vises her til
kommuneplanbestemmelse om plankrav for tiltak i H570_1,
som blant annet vil ivareta eventuelle eksisterende stier.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det en badeplass pa
Timberstrand som er markert. Byggegrensen er satt i vei og vil
ikke pavirke tilgjengeligheten til denne badeplassen.
Administrasjonen vet ogsa om andre badeplasser langs
delstrekket. Disse pavirkes ikke av byggegrensen.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomrade 8 ivaretar
hensynene bak byggeforbudet. Byggegrensen legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@. For gvrige
omrader legges den i Revesandveien, bortsett fra noen boliger som har fatt en omsluttende grense da de
ligger i et grgntdrag. Veien danner en naturlig grense for den funksjonelle strandsonen og eksisterende
strandsoneverdier er pa denne maten tydelig definert. Omradet bestar i hovedsak av tett
trehusbebyggelse med omkringliggende hager/grgnnstruktur.

Alternativ byggegrense er satt i fasadeliv pa eksisterende bebyggelse, og strandsonehensyn blir derfor
ikke utfordret da omradet allerede er nedbygd og privatisert.

Ved tiltak bak den differensierte (alternative) byggegrensen har kommunen styring gjennom
kommuneplanens bestemmelser som ivaretar interessene bak byggeforbudet (naturvern, friluftsliv,
landskap og kulturmiljg).

Stgrre omrader med eksisterende grgnnstruktur langs sjg sikres ved a legge byggegrensen i
Revesandveien.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.




Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE NABBEN TIL BUKKEVIG

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 9 Nabben - Bukkevig

Beskrivelse av omrade

Delomrade 9 omfatter Nabben til Bukkevig (Revesand). Omradet har tett bebyggelse langs sjg, og
baerer preg av a vaere nedbygd og privatisert. Store deler av bebyggelsen er bevaringsverdige
kulturmiljg (tradisjonelle sgrlandshus) og oppleves av mange sett fra bat.

| kommuneplanen er omradet avsatt til eksisterende boligbebyggelse. Hele delomradet er regulert for
a ivareta kulturmiljget. | kommuneplanen er delomradet underlagt hensynssone H570_1, bevaring
kulturmiljg.

Delomrade

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er i all hovedsak avsatt til
eksisterende boligformal, underlagt hensynssone H570_1, bevaring kulturmiljg.

Planarbeid startet:
09062017-14, Havs@ya-Sandvigen-Torjusholmen-Raegevig-Raevesand-Gjessgy-
Merdg — Hovedformal i planen er a ivareta/bevare kulturmiljg

Reguleringsplaner:
2310r1, Raegevik-Revesand
2310r2, Marstrand

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot




sj@ i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner.

Delomrade 9 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade 9, Nabben til Bukkevik
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Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Nabben til Bukkevig, med forslag til byggegrense langs sjg
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Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Nabben til Bukkevik, med forslag til byggegrense langs
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Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Delomradet er et slakt til smakupert landskap med tett bebyggelse,

isar i strandsonen. Terrenget har stedvis bratt helning ned mot sjgen.
| bakkant av bebyggelse er det vegetasjonskledde lisider som gir
viktige grgnne omramminger og variasjon til tett bebyggelse
langsetter sjgen. Hagene utgjgr ogsa viktige og karakteristiske
landskapselement som skal ivaretas. Bebyggelsen er plassert etter
terrenget.

Ny byggegrense er lagt i fasadeliv pa bebyggelsen mot sjg, og trekkes
opp til Ytre Revesandvei for a hindre videre nedbygging av sjgnzert og
ubebygd areal. Grepet ivaretar landskap, siktlinjer til sjg og
karakteristisk terreng.

Konsekvens settes til gul, all den tid 100 m byggeforbud er en bedre
sikring for 3 ivareta tema, men det er samtidig god styring med a sikre
dette.

Gjeldende reguleringsplan er en bevaringsplan og har bestemmelser
og retningslinjer som har til hensikt a bevare kulturmiljget, herunder
landskap/terreng.

Kulturminner/kulturmiljg

Innenfor delomradet er det 98 SEFRAK registrerte bygninger som
utgjer ulike kulturmiljger slik som Raegevik, Revesand og Sildevik.
Omradet er en del av uthavnsmiljget rundt Merdg og har nasjonal
verdi.

Delomradet omfattes av reguleringsplanen Raegevig- Revesand og
Marstrand .

Hele omradet er i kommuneplanen avsatt med hensynssone bevaring
kulturmiljg, H570_1, hvor det i bestemmelsene er tilknyttet plankrav.

Plankravet er i tilfellet her oppfylt ved at det allerede eksisterer
reguleringsplaner for omradet. Dvs. at reguleringsplan 2310r1,
Reegevik-Revesand og 2310r2, Marstrand, styrer alene nar det gjelder
bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert tiltak opp
mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan retningslinjene
knyttet til hensynssonen tillegges vekt i vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort 91 treff
innenfor delomradet. Dette er sjgfugler.

De fleste av disse er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men
passerer giennom. | delomradet hvor det er ubebygd natur naer
vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil ivareta
eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.




Friluftsliv Det er registrert et lite areal med leke- og rekreasjonsomrade helt
nordgst i delomradet i Sildevig. Dette er et omrade som er statlig
sikra. Byggegrensen er trukket opp for a ivareta dette. For gvrig er
det ikke registrert friluftsomrader i delomradet.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke steder
Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er markert i kart. |
dette delomradet er det markerte badeplasser pa Pellebrygga,
Sildevig, og Revesandstranda. Byggegrensen er satt slik at det ikke vil
pavirke tilgjengeligheten til disse badeplassene.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget til alternativ byggegrense ivaretar
strandsoneverninteressene. Omradet bestar i hovedsak av tett bebyggelse. Alternativ byggegrense er
satt i fasadeliv pa eksisterende bebyggelse, og strandsonehensyn blir derfor ikke utfordret da omradet
allerede er nedbygd og privatisert.

For gvrige omrader legges den i Ytre Revesandvei, bortsett fra noen boliger i Sildevig som har fatt en
omsluttende grense da de ligger i et grgntdrag.

Omradene som ligger bak den alternative byggegrensen er vurdert til 3 ikke ha saerlige
strandsoneverdier og kommunen har styring giennom kommuneplanens bestemmelser/retningslinjer
som ivaretar bevaringsinteresser. | tillegg til gjeldende reguleringsplan. Hensyn til landskap og
rekreasjon er sikret giennom planbestemmelser og retningslinjer.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal, evt grennstruktur for a ivareta natur-, landskap- og friluftsverdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslaget til alternativ byggegrense innarbeides i forslag til ny kommuneplanens arealdel 2025.




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE FARVIK - SANDUM

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 10 Faervik - Sandum

Beskrivelse av omrade

Delomrade 10 omfatter Feervik til Sandum. Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering
skal ikke innga i fastsettelse av byggegrense. Delomradet er i all hovedsak avsatt til LNF, der vi ikke ser
pa alternative byggegrenser. Men for de omradene som er avsatt til eksisterende bebyggelse er det
foreslatt alternativ byggegrense.

Omradet oppleves i stor grad som “innenfor” den helt naere kystsonen, mye fordi mange opplever
omradet pa veiene innenfor strandsonen og med vegetasjon, koller og heier som bare gir noen glgtt
ut til sjgen. Langs sjgen er det ulike naturtyper, relativt flate omrader, med noe terreng innimellom.
Spredt bebyggelse og sma husklynger.

Delomrade

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til LNF, og
noen omrader med eksisterende bebyggelse langs Tromgy Kirkevei.

Delomradet gar sa vidt innpa detaljreguleringen rundt Feervikkrysset; 2413r5 G/S
veg Fv. 192 FARVIK - SANDUM




Delomrade 7 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade 10, Faervik — Sandum
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Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Feaervik til Sandum, med forslag til byggegrense langs sjg
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Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Et variert landskapsbilde med flate partier innimellom kupert og

kollete landskap. Sjgen bukter seg innimellom land og skaper
bukter, viker og kiler. Fylkesveien ligger mellom sjgen og brattere
partier “innover gya.” Noen steder kommer sjgen helt inn mot
fylkesvegen via Faervikkilen som er et viktig visuelt element for
omradet. Faervikkilen er et svaert artsrikt naturomrade.
Strandomradene her er sumpige med takrgr og grasarter, ikke
typiske oppholdssteder/ turomrade. Slik byggegrensene er foreslatt
vil ikke disse verdiene bli utfordret.

Kulturminner/kulturmiljg

Innenfor delomradet kommer det opp 17 kulturminner iht.
Riksantikvarens offisielle database. En del av disse er Igsfunn og
andre arkeologiske fornminner.

Det er 16 SEFRAK registrerte bygninger innenfor delomradet. Dette
er stort sett eldre smabruk som hver for seg utgjgr sma
kulturmiljger. Delomradet er ikke avsatt med hensynssone
kulturmiljg. Dette er fordi det ikke er et sammenhengende
kulturmiljg.




De fleste eldre smabrukene ligger i LNF og vil ikke bli bergrt av ny
byggegrense. Det vil derfor ikke ha konsekvens for kulturmiljg i
disse omradene. Dette gjelder derimot ikke gnr/bnr 215/245
(Tromey kirkevei 143) som ligger til boligformal. En
differensiert/alternativ byggegrense her, som apner for tiltak, vil
kunne medfgre forringelse av kulturminner/kulturmiljg. Av denne
grunn opprettholdes byggeforbudet jf. pbl § 1-8 for denne

eiendommen. Med dette grepet er konsekvensene satt til gra farge.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

Det er flere omrader som er markert med torv og myr, se kart
under. Det er ikke laget byggegrense i disse omradene.

" ﬁ [ RAS——

|| &-Havtjordstrandavs. usamment

90- Torv og mye

[ ] 120-Bansen

Av arter med nasjonal forvaltningsinteresse er det 440 treff
innenfor delomradet.

Det er registrert 11 naturtyper, hvor 3 er sveert viktig, 2 viktig og 2
lokalt viktig. Det er ogsa registrert alegraseng innenfor delomradet.
Det er registrert flere hule eiker og skog med stor verdi.
Byggegrensa bergrer ingen av disse registreringene.

Friluftsliv

Nzerturterreng sgrvest som sveert viktig friluftsomrade. Hovstgl er
registrert som et statlig sikra friluftsomrade.

Det gar en turrute gjennom delomrade, langs Tromgy kirkevei, og
deler av turlgypa rundt Gjerstadvannet kommer innenfor
delomradet i nordgst.

Disse blir ikke bergrt av byggegrensa.




| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke steder
Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er markert i kart.
Disse vil ikke blir bergrt av byggegrensa.

Samlet vurdering av innspillet:

Det er sveert begrenset med bebyggelsesomrader i dette delomrade hvor det er foreslatt en alternativ
byggegrense. Verdiene som er tilknyttet delomrade blir ikke bergrt ved a endre fra 100 m byggeforbud
til foreslatt alternativ grense. Det meste er allerede LNF-formal.

Omradene som ligger bak den differensierte byggegrensen er vurdert til a ikke ha saerlige
strandsoneverdier.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE SOFIENLUND - SKILS@

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 11 Sofienlund - Skilsg

Beskrivelse av omrade

Delomrade 11 omfatter Sofienlund til Skilsg. Omradet baerer preg av spredt bebyggelse ved sjg,
omkranset av grgntdrag, kulturlandskap/hager og utmark. Omradet er delvis regulert til boligformal. |
kommuneplanen er omradet avsatt til boligformal og del av omradet er underlagt hensynssone H570,
bevaring kulturmiljg.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 — Omradet er i all hovedsak avsatt til
eksisterende boligformal, og noe kombinert bebyggelse og anleggsformal, LNF,
fremtidig bebyggelse og neering. En del av omradet, Skilsg, er underlagt hensynssone
H570_1, bevaring kulturmiljg. Deler av omradet, fra Pusnesheia og Norheim, er i
kommuneplanen avsatt med hensynssone grgnnstruktur, H540 03.

Innenfor delomradet er det tre reguleringsplaner:

e 42032020-14 Detaljregulering for Pusnes - Hovedformal | planen er bolig og
kombinert formal bebyggelse og anlegg.
2213r5 Reguleringsplan for Pusnesheia - Hovedformal i planen er friomrade.
2213r6 Pusnesheia Boligomrade - Hovedformal i planen er bolig og friomrade.

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sj¢ i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende
reguleringsplan.




Delomrade 11 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade 11, Sofienlund i gst til
Ternenabben i vest.

Styrsviga

Omriss av delomrade 11, Ternenabben i nord til
Skilsgy pynt/Fjellvig i sgr

Tromeysundet

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje
sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)
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Oversiktsbilder av delomradet

Sofienlund til Ternenabben
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Ternenabben til Skilsgy pynt/Fjellvig




Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Sofienlund til Skilsg med forslag til byggegrense langs sj@
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Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Sofienlund til Skilsg med forslag til byggegrense langs
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Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljg
Landskap/terreng Delomradet er registrert som slakt til smakupert

kysts.lettelandskap med tett bebyggelse . Bebyggelsen er
plassert etter terrenget og omkranset av ubebygde areal. Det
er mye av strandsonen og bakover som framstar “grgnt”, bade
med utmark, hager og kulturlandskap. Alternative
byggegrenser er kun satt der det er bebyggelsesformal og
konsekvensene for dette tema er vurdert til 3 veere ngytral.
Styring med nye tiltak er i kommuneplanens bestemmelser og
retningslinjer.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 44 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database.

Innenfor delomradet er det registrert 3 freda bygninger. Disse
ligger ytterst pa Pusnes. Dette er Pusnes gard bygd i 1751.

Det er 42 SEFRAK-registrerte bygninger i delomradet. En del
av bygningene mellom Skilsgpynten og Roligheten er relativt
spredt og danner ikke et helhetlig kulturmiljp men flere
mindre bygningsmiljger. Innenfor delomradet er det flere
lystgarder med opprinnelse fra 1700 tallet.

Skilsg derimot danner et svaert tett og enhetlig kulturmiljg ut
mot Galtesund. Skilsg, er i kommuneplanen avsatt med
hensynssone bevaring kulturmiljg, H570_1. Det fglger av
kommuneplanbestemmelse plankrav ved tiltak i sonen, som
skal ivareta blant annet hensyn til kulturminner og kulturmiljg.
Det er gitt unntak fra plankravet dersom fglgende kriterier
ivaretas:

o tiltaket ikke medfgrer etablering av ny boenhet /
grunneiendom.

o tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfgrt fgr 1945

o tiltaket ikke klart vanskeliggjgr fremtidig regulering,
seerlig med tanke pa adkomst til bakenforliggende
arealer eller avskjaerer etablerte eller fremtidige
snarveier o.l.

e tiltaket tilpasses eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket tilpasses eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon

o tiltaket ikke medfgrer oppstykking av gregnnstruktur
og landskap.

o tiltaket ikke gjelder tekniske anlegg som antenner,
solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg
som monteres pa fasader mot sjgen eller det
offentlige rom




Ny byggegrense her vil kunne apne for mindre tiltak, men da
under forutsetning at det oppfyller kriteriene jf. punktliste
over.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert
tiltak opp mot pbl & 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort
39 treff, hvorav kategori 1 bestar av funn av flere sjgfugl og
Lindekorallsopp. Lindekorallsopp er knyttet til edellauvskog.
| kommuneplanens bestemmelser er det en generell
retningslinje om at omrader med pavist viktig biologisk
mangfold og verdifulle naturverdier skal bevares/sikres.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

Sjefuglen er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men
passerer gjennom. | delomradet hvor det er ubebygd natur
naer vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil
ivareta eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.

Ved Norheim og Roligheten er det registrert Lagurteikeskog
med stor verdi, lagurtedellauvskog med stor verdi og
parklandskap med sveert stor verdi. Det er registrert hule eiker
pa Roligheten. Disse registreringene blir ikke bergrt av
byggegrensen, da den legges omsluttende rundt eksisterende
bebyggelse.

Tromaysundet

Deler av omradet, fra Pusnesheia og Norheim, er i
kommuneplanen avsatt med hensynssone grgnnstruktur,
H540_03. Dette omradet blir ikke bergrt av byggegrensen.

Det er registrert alegraseng i Styrsviga (Norheim). Marine
naturtyper vil ikke pavirkes av endret byggegrense da denne
regulerer tiltak pa land.

Friluftsliv Store deler av delomradet inngar i areal avsatt som

neerturterreng.

Gjeldende reguleringsplaner/kommuneplan definerer hvor
det er grgnnstruktur og utbyggingsformal, og vil vaere




styrende for arealbruken. Byggegrensen legges derfor pa
arealer som allerede er opparbeidet og privatisert, og vil
derfor ikke negativt pavirke friluftsinteressene eller endre
eksisterende grgnnstruktur.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det en markert en
badeplass pa Roligheten. Byggegrensen er satt slik at det ikke
vil pavirke tilgjengeligheten til badeplassen (rgd sirkel):

?

Sankt Helena Roligheten

o
\\.\\\3

4 ( — Skilseveien

Samlet vurdering av innspillet:

Byggegrensen legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sjg, som i dette delomradet gjelder for den tette
bebyggelsen pa Skilsg. Strandsonehensyn blir ikke utfordret her, da omradet allerede er nedbygd og
privatisert. Omradene som ligger bak den alternative byggegrensen er vurdert til 3 ikke ha seerlige
strandsoneverdier. Interessene bak byggeforbudet (naturvern, friluftsliv, landskap og kulturmiljg)
ivaretas gjennom bestemmelser og retningslinjer i kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner.

Boligene pa Nordheim og Nedre Tybakken har fatt en omsluttende grense da de ligger i et grgntdrag.
Store deler av Nordheim og Nedre Tybakken har formalet LNF i kommuneplanen og vil ikke fa ny
byggegrense.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE MARISBERG TIL BRONESET

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 12 Marisberg - Broneset

Beskrivelse av omrade

Delomrade 12 omfatter omradet Marisberg til Broneset vest for Tromgybrua. Omradet har en relativt
bratt kystlinje som strekker seg ned mot sjgen, med en blanding av ny og eldre bebyggelse samt et
markant naeringsomrade (Norsafe). Pa motsatt side av naeringsomradet, strekker bebyggelsen seg fra
inne i kilen og ut mot Tromg@ysund. Ellers er mye av strandsonen i delomradet ubebygd og har et grgnt

preg.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade
IERE F rerry j .
~__"[ 5 &
A
Marisberg til Broneset
Planstaus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 — Omradet er hovedsakelig satt av til

eksisterende bebyggelse, med noe neaering, LNF og fremtidig bebyggelse.

Reguleringsplaner i delomradet:
- 2313r3 Marisberg




- 09062012-3 Norsafe, Tybakken
- 42032020-3 Marisberg, barnehagetomt
- 2415r1 Reguleringsplan for Bronest boligomrade

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sjg i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende
reguleringsplan.

Delomrade 12 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade 12

SAULEMUEN &
Hottet

Terko

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje
sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)

Bratiopsa

Fra Broneset til bro over Tybakkilen

Nordheimveien, nord for Marisberg




Oversiktsbilder av delomradet

Nordheimveien, nord for Marisberg







Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Marisberg til Broneset med forslag til byggegrense langs sj@




Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Marisberg til Broneset med forslag til byggegrense

langs sjo
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Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Delomradet er registrert som del av et stgrre kystlandskap

regionalt, som et slakt til smakupert kystslettelandskap. |
Tromgysund er strekket fgr broa relativt bratt pa deler av
omradet og utgjgr en grgnn vegg i landskapsrommet mot
sjgen med tettvokst skog.

Eldre bebyggelse er plassert etter terrenget. Nyere bebyggelse
pa Broneset er lagt bak en grgnn buffer mot sjgen, ganske sa
markant, men med grenn omramming. Ny byggegrense er lagt
i fasadeliv pa bebyggelsen mot sjg, og trekkes opp til
Tybakkenveien og Norheimveien for a hindre videre
nedbygging av sjgnaert og ubebygd areal. Grepet ivaretar
landskap, siktlinjer til sjp og karakteristisk terreng.

Det er satt gul farge pa konsekvens, all den tid et 100 m
byggeforbud ville hindret all utvikling. Men med
kommuneplanbestemmelser/retningslinjer og
reguleringsplaner er det tilstrekkelig styring ved ny alternativ
byggegrense.




Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 20 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database. Dette gjelder for det meste Igsfunn og fornminner.

Innenfor delomradet er det registrert 23 SEFRAK- bygninger.
Dette gjelder langs Nedre Tybakken, der det er en del historisk
bebyggelse.

Ny byggegrense vil kunne apne for tiltak som kan bergre
kulturmiljpet. | og med at det ikke er fastsatt hensynssone
H570 ma vurderingen av tilpasning/visuelle kvaliteter foretas
etter plan- og bygningsloven § 29-2 om visuelle kvaliteter
alene.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort
10 treff, hvorav kategori 1 bestar av funn av Alm og lakserosa
korallsopp. Det er ogsa registrert slettsnok og blek dvergmaler
i delomradet.

Natur: Naturtyper - DN-handbok 13

Kice Miljoorextoratet Oppaaten
Antall treff 8 Nediastet 17.102024

Dokumentasjon (GeoNorge) = Kiiki her Sist sjekket 18.10.2024

| kommuneplanens bestemmelser er det en generell
retningslinje om at omrader med pavist viktig biologisk
mangfold og verdifulle naturverdier skal bevares/sikres.
Vegetasjon knyttet til strandsonen ivaretas ved at
byggegrensen er lagt rundt denne.

Skogen ned mot sjgen pa Marisberg er ivaretatt i
omradereguleringen for Marisberg, og skogen er avsatt til
bevaringsomrade for landskap og vegetasjon.
Byggegrensen settes kun i omrader hvor det ikke er en
reguleringsplan eller der hvor reguleringsplanene ikke har
byggegrense etter plan- og bygningsloven av 2008.

Friluftsliv

Store deler av delomradet, Marisberg, inngar i areal registrert
som nzrturterreng.




| delomradet er store deler av Marisberg regulert. Gjeldende
reguleringsplan definerer hvor det er grgnnstruktur og
utbyggingsformal, og vil vaere styrende for arealbruken.

Byggegrensen er lagt pa arealer som allerede er opparbeidet
og privatisert, og vil derfor ikke pavirke friluftsinteressene
negativt eller endre eksisterende grgnnstruktur.

Det gar en sti/beinvei giennom delomradet pa Nedre
Tybakken, men den gar i/langs Tybakkenveien og vil ikke bli
bergrt av byggegrensen.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det ingen registrerte
badeplasser.

Samlet vurdering av innspillet:

Byggegrensen legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@. Veien danner en naturlig grense for den
funksjonelle strandsonen og eksisterende strandsoneverdier er pa denne maten tydelig definert.
Omradet bestar i hovedsak av spredt bebyggelse med omkringliggende grgnnstruktur.
Strandsoneverdiene er sikret ved at byggegrensen trekkes rundt eksisterende grgnnstruktur for @ unnga
nedbygging av disse.

Omradene bak foreslatt ny grense er vurdert til ikke @ ha szerskilte strandsoneverdier. Eventuelle tiltak
bak her kan styres gjennom plan-og bygningslovens bestemmelser, kommuneplanens arealdel med
bestemmelser og retningslinjer og reguleringsplaner.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Foreslatte alternative byggegrenser legges inn i forslag til ny arealdel 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE 13 — GJERSTADKILEN -
UBEKILEN

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 13 Gjerstadkilen - Ubekilen

Beskrivelse av omrade

Delomrade 13 omfatter omradet Gjerstadkilen — Ubekilen. Omradet baerer preg av spredt bebyggelse
med et grgntdrag ned mot sjg. Dette grgntdraget er relativt bratt ned mot sjgen/Ubekilen og
oppleves av flest fra @stre Trompyvei.

| kommuneplanen er omradet avsatt til LNF og eksisterende boligformal. En del av omradet i syd er
regulert.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade
Planstaus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til LNF og
eksisterende boligformal. Et regulert omrade i syd er avsatt som fremtidig
boligomrade. Dette har egen byggegrense.
Reguleringsplan:
e 2515r2 Ubekilen Terrasse




Delomrade 13 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade

Speiderhqlmen 3

Y
Ubekilen

Gjerstadkilen

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje
sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)

Speiderhg:l;nen
] a

- Ubekilen- -
‘(\0‘“0\ &

Gjerstadkilen
Ubekilen

Oversiktsbilde av delomradet




Reguleringsplaner, med forslag til byggegrense langs sj@

Gjerstadkilen
Ubekilen

Q,




Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Delomradet er relativt bratt og ligger som en vegg i

landskaprommet Ubekilen/Gerstadkilen, skjermet fra farled i
Tromgysund og oppleves av flest fra @stre Tromgyvei.

Dagens bebyggelse ligger pa en topp, og det terrenget skraner
bratt ned mot sj@. Det er et vegetasjonsbelte mellom sjg og
bebyggelse. Slik byggegrensen foreslas vil denne veggen
beholdes og det vil ikke ha negativ konsekvens.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 16 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database. Dette gjelder for det meste lgsfunn og fornminner.
Disse ivaretas av lov om kulturminner.

Det er ikke synlig kulturmiljg innenfor delomradet.

Kommunen skal ved behandling av tiltak foreta vurdering av
pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det ingen
registreringer

Det er registrert Poller med verdi B. Dette blir ikke pavirket av
byggegrensen.

Friluftsliv

Deler av delomradet inngar i areal avsatt som naerturterreng,
verdsatt til sveert viktig friluftslivsomrade.

Byggegrensen fastsettes pa areal som er opparbeidet til
boligformal og bergrer ikke viktig friluftslivsomrade.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det ingen registrerte
badeplasser.

Samlet vurdering av innspillet:

Byggegrensen legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@. Dette vil ivareta vegetasjonen og den grgnne sonen mot
sj@, som er viktig a bevare. Strandsonehensyn blir derfor ikke utfordret.
Kommuneplanens bestemmelser, retningslinjer og reguleringsplan ivaretar bevaringshensyn bak alternativ

byggegrense.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur fra
utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i forslag til ny kommuneplan 2025.




KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE 14 TROM@YBRUA — M@RFJARBUKTA

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 14 Tromgybrua - Mgrfjgrbukta

Beskrivelse av omrade

Delomrade 14 omfatter omradet Tromgybrua - Mgrfjgrbukta. Omradet rundt Tromgybrua er preget
av en bratt kystlinje med naeringsomrader som strekker seg ned mot sjgen. Det er noe ny bebyggelse
naer sjgen i Dyvika, men resten av delomradet bestar hovedsakelig av smahusbebyggelse, ubebygde
naturomrader, kulturmark og bratte, vegetasjonskledde lisider i bakkant. Den trafikkerte kystveien
Igper langs hele omradet med varierende avstand fra sjgen. | kommuneplanen er omradet
hovedsakelig avsatt til eksisterende boligbebyggelse og LNF. Det er innenfor delomradet noen areal
som er avsatt til kombinert bebyggelse og anleggsformal og kombinert grgntstrukturformal.
Omradet er delvis regulert.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade




Planstaus

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til
eksisterende bolighebyggelse og LNF. Det er innenfor delomradet noen areal som er
avsatt til kombinert bebyggelse og anleggsformal og kombinert grgntstrukturformal.
Merfjeerbukta er avsatt med hensynssone H560 154 - Bevaring naturmiljg og H
570_2 - Bevaring kulturmiljg. Noe av bebyggelsen ved Saltrgdbukta er avsatt med
hensynssone H 570 2 - Bevaring kulturmiljg.

Reguleringsplaner innenfor delomradet:
e 2417r3el Krggenes Industriomrade
e 2417r2bl Dyvika, felt B1 og B2
e 2417r2 Dyvika
e 2418rl Saltrgd terrasse
e 2518r1 Moland Havn
e 2519r4 Reguleringsplan for Nylund
e 2519r3 Braten, Saltrgd
e 2520r1 Mgrfjeer — Alvika
e 2620r5 Liatunet, Saltrgd, omsorgsboliger

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere
lov), innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel.
Byggegrense mot sj@ i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i
vedkommende reguleringsplaner.




Delomrade 14 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade
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Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Tromgybrua - Mgrfjgrbukta, med forslag til byggegrense langs sjg
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Tema Konsekvens | Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Landskapet er relativt bratt bak Kystveien som fglger hele

delomradet, med kupert til slette landtunger/odder ut mot
sjgen pa utsiden av Kystveien. Bebyggelsen er plassert etter
der terrenget er slakest naturlig nok. Sett fra Tromgysund,
oppleves landskapet med delvis tett bebyggelse nede ved
sjgen og med en grgnn bratt bakvegg som omramming.
Konsekvensen settes til gul med foreslatte alternative
byggegrense. Det er vurdert til 4 vaere tilstrekkelig styring
med eventuelle nye byggetiltak bak ny byggegrense med
kommuneplanbestemmelser, retningslinjer og
reguleringsplaner.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 46 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database. Bl.a er dette et skipsvrak i Dyvikkilen.

Det er registrert 2 freda bygninger. Disse ligger pa vestsiden av
Saltrgdbukta, og Gunnar Knudsen som senere ble
statsminister vokste opp her.

Det er registrert 19 SEFRAK-bygninger i delomradet. Mange av
disse ligger pa Saltrgd og Mgrfjeer der det er sammensatte
kulturmiljger. Ellers er det enkelte spredte SEFRAK bygninger
innenfor omradet. Mgrfjeergarden startet gruvedrift pa 1500
tallet, og det bidro til at det utviklet seg et kulturmiljg rundt
Mgrfjeerkilen.

Et par omrader er avsatt med hensynssonen H570_2, bevaring
kulturmiljg. Disse er satt rundt Mgrfjeer og Saltrgdbukta.

Det er laget flere bestemmelser for denne sonen som skal
sikre at tiltak ikke skal utfordre kulturmiljget.

| H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er
oppfylt:

e tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert fgr 1945

o tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa
tomten med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert tiltak
opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.




Naturverdier/biologisk Det er registrert 123 arter av nasjonal forvaltningsinteresse.
mangfold, strandsone
Blant disse er det registrert mange sjgfugl. De fleste av disse
er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men passerer
gjennom. | delomradet hvor det er ubebygd natur nzer
vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil ivareta
eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.

Av andre arter med seerlig stor forvaltningsinteresse er det
funnet flere ask, trollnype og veggvedveps. Disse er ikke
tilknyttet strandsonen spesifikt, men kan finnes overalt i
kommunen. | kommuneplanens bestemmelser er det en
generell retningslinje om at omrader med pavist viktig
biologisk mangfold og verdifulle naturverdier skal
bevares/sikres.

Allvika/Mgrfjeerkilen er markert som en sveert viktig
naturtypelokalitet.

Det er flere naturtyper innenfor omradet som er registrert
med stor verdi, bla. slattemark, hule eiker, skog, beitemark og
strandenger. Disse funnene blir ikke bergrt av ny byggegrense
med unntak av naturbeitemark ved Mgrfjaerkilen, men
tilstanden pa denne er sveert redusert.

Friluftsliv “Marka” er skogen pa innsiden av Kystveien, dette omradet
utfordres ikke gjennom alternative byggegrenser. Langsetter
strandsonen er det ikke mulig a ga, men smett ned til sjgen og
badeplasser er viktige, samt veier og stier pa delstrekk.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet registrert flere badeplasser.
Disse blir ikke negativt bergrt av forslag til ny byggegrense.

Samlet vurdering av innspillet:

Omradet er i stor grad bebygget og privatisert der det er flatere partier med bebyggelse fra ulike
tidsperioder. Bak Kystveien er det begrenset med strandoneverdier. Disse interessene langsetter sjgen
nedenfor Kystveien er ivaretatt gjennom at badeplasser og ubebygde delomrader er satt av til grgnne
formal. Ny alternativ byggegrense ivaretar hensynene bak byggeforbudet slik det vurderes.
Kommuneplanbestemmelser, retningslinjer og reguleringsplaner styrer dette tilfredsstillende.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til /grennstrukturformal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025.




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE 15 VAGSNES TIL
SANDNESLIA

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 15 Vagsnes - Sandneslia

Beskrivelse av omrade

Delomrade 15 omfatter omradet Vagsnes til Sandneslia og danner den sydligste landveggen i
Tromgysundet, med delvis bratt kyst og delvis slakt og skranende terreng. Omradet har et typisk
landlig preg med spredt bebyggelse, hagemark og kulturmark. Langs sjgen finnes noe tettere eldre
bebyggelse, omkranset av grgntdrag. Litt opp fra sjgen ligger bade eldre og nyere boligfelt. | omradet
er det et stgrre leilighetsprosjekt, Nautholmen/K.K Lien som er en transformasjon av et tidligere
naeringsomrade.

| kommuneplanen er omradet avsatt til eksisterende boligformal og LNF. En del av omradet er
underlagt hensynssone H570, bevaring kulturmiljg. Dette gjelder den eldre bebyggelsen langsetter
sjgen.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade

Planstaus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til
Eksisterende boligbebyggelse og LNF. Deler av strekning langs sj@ er avsatt med
hensynssone H570_1 og H570_2, og en hensynssone H560 179 - Bevaring naturmiljg
ned mot K.K Lien.

Reguleringsplaner:

2717r1 Fabakkheia

2618r1 Sandstg Syd, Tromgy
2618r2 Del av Sandstg Syd, tromgy
2618r3 Sandstg Syd Smabathavn
2718r1 Sandstg

2718r2 Havsja




For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sj@ i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende
reguleringsplaner.

Delomrade 15 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade




Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)
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Oversiktsbilder av delomradet




Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Vagsnes til Sandneslia, med forslag til byggegrense langs sj@
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Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Vagsnes - Sandneslia, med forslag til byggegrense

langs sj@
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Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Delomradet er variert, smakupert. Landskapet er delvis bratt

ned mot kysten og delvis slakere til skranende bakover fra
sj@. Omradet utgjgr den sydligste veggen i landskapsrommet
Tromgysund. Omradet varierer mellom tettere bebyggelse
langs sjgen og hagemark/kulturmark, tett skog, som stykkes
opp her og der av boligfelt og spredt bebyggelse. Ny
byggegrense er lagt i fasadeliv pa bebyggelsen mot sjg@, og
trekkes opp til vei for & hindre videre nedbygging av sjgnaert
og ubebygd areal. Grepet ivaretar landskap, siktlinjer til sjg
og karakteristisk terreng.

For gvrig har vi kommuneplanbestemmelser/retningslinjer
og reguleringsplaner som styrer nye tiltak.

Kulturminner/kulturmiljg

Innenfor delomradet er det kartlagt 1 freda bygning fra 1750
pa Vagsnes.

Innenfor delomradet er det 27 SEFRAK- registrerte
bygninger. Bygningene pa Vagsnes utgjer ikke et
sammenhengende kulturmiljg, men ligger i et bevart
kulturlandskap. Pa Sandnesgyra ligger det gammel
bebyggelse ned mot sj@g, som utgjer et kulturmiljg selv om
det er noe spredt.

Deler av omradet, Vagsnes, er i kommuneplanen avsatt med
hensynssone bevaring kulturmiljg, H570_1. Det fglger av
kommuneplanbestemmelse plankrav ved tiltak i sonen, som
skal ivaretar blant annet hensyn til kulturminner og
kulturmiljg. Det er gitt unntak fra plankravet dersom
felgende kriterier ivaretas:

o tiltaket ikke medfgrer etablering av ny boenhet /
grunneiendom.

o tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfgrt fgr 1945

o tiltaket ikke klart vanskeliggjgr fremtidig regulering,
seerlig med tanke pa adkomst til bakenforliggende
arealer eller avskjaerer etablerte eller fremtidige
snarveier o.l.

o tiltaket tilpasses eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket tilpasses eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon

o tiltaket ikke medfgrer oppstykking av gregnnstruktur
og landskap.

o tiltaket ikke gjelder tekniske anlegg som antenner,
solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg
som monteres pa fasader mot sjgen eller det
offentlige rom




Hensynssone H570_2 omfatter K.K Lien og frem til
Sandneslia. Det er laget flere bestemmelser for denne sonen
som skal sikre at tiltak ikke skal utfordre kulturmiljget.

| H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er

oppfylt:

e tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert fer 1945

e tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa
tomten med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert
tiltak opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort
18 treff, hvorav kategori 1 bestar av funn av sjgfugler.

De fleste av disse er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet,
men passerer gjiennom. | delomradet hvor det er ubebygd
natur nzaer vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette
vil ivareta eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.

Det er ogsa registrert alegraseng flere steder langs
delomradet, med B verdi. Byggegrensen legges slik at disse
funnene ikke blir bergrt.

Sandnos

Sandste

ANOWOLL o e0

19!

Lofstad

Det er registrert lagurteikeskog med sveert stor verdi, og 11
store gamle traer og hule eiker i delomradet. De hule eikene
er registrert ved Sandnesgyra, nede ved sjgkanten.
Byggegrensa er lagt i veien ovenfor og vil ikke bergre disse
eikene.

Friluftsliv

Det er ikke registrert noen kartlagte friluftsomrader innenfor
delomradet. Det er imidlertid mange fine turmuligheter
langs sjgen pa gamle trakk og smaveier, samt forbindelser




ned og opp til sjgkant. Disse blir ikke negativt bergrt med
alternativ byggegrense.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette omradet er det ingen registrerte
badeplasser.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomrade 8 ivaretar
hensynene bak byggeforbudet.

Byggegrensen legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@. For gvrige omrader legges den i vei. Veien
danner en naturlig grense for den funksjonelle strandsonen og eksisterende strandsoneverdier er pa
denne maten tydelig definert. Omradet bestar i hovedsak av spredt bebyggelse, noen boligfelt og noen
nye leilighetskompleks med omkringliggende grgnnstruktur og kulturlandskap.

Alternativ byggegrense er satt i fasadeliv pa eksisterende bebyggelse, og strandsonehensyn blir derfor
ikke utfordret da omradet allerede er nedbygd og privatisert.

Kommuneplanbestemmelser, retningslinjer og reguleringsplaner styrer bevaringshensyn for gvrig.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternative byggegrenser innarbeides i ny kommuneplan 2025




KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE 16 M@RFJARKILEN - KASTET

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 16 Mgrfjerkilen - Kastet

Beskrivelse av omrade

Delomrade 16 omfatter omradet Mgrfjeerkilen- Kastet. Omradet er preget av en bratt kystlinje
bestaende hovedsakelig av tett smahusbebyggelse, ubebygde naturomrader, kulturmark og bratte,
vegetasjonskledde lisider i bakkant. Skibvig ringvei og Kystveien Igper langs hele omradet med
varierende avstand fra sjgen. | kommuneplanen er omradet hovedsakelig avsatt til eksisterende
boligbebyggelse og LNF. Det er innenfor delomradet noen areal som er avsatt til Offentlig og privat
tjenesteyting og naering.

Hele omradet er regulert, det er mange eldre reguleringsplaner som ikke har fastsatt byggegrense
etter plan- og bygningsloven av 2008 jf. § 1-8.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade
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Planstaus

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er i all hovedsak avsatt til
eksisterende boligbebyggelse og LNF. Det er innenfor delomradet noen areal som er
avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting og naering. Mgrfjeerbukta og
bebyggelsen pa Stuenes er avsatt med H570_2 - Bevaring kulturmiljg.

Hele omradet bestar av reguleringsplaner:
e 2620rl Stuenes
42032022-3 Stuenes gard
2620r1 Del av Stuenes
09062013-9 Drgmmevika naturbarnehage
2720r2 Skibervig, nedre
2720r1 Hellesundasen
2620r2 Blautemyr senter
e 2721rl Helle
e 2721r6 Helle, omradene A14 og del av A15

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere
lov), innfgres det nd byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel.
Byggegrense mot sjg i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i
vedkommende reguleringsplaner.

Delomrade 16 — Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomréde Mgrfjaerkilen - Kastet
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Oversiktsbilder av delomradet







100-metersbeltet vs. differensiert byggegrense

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte (byggeforbud
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Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Mgrfjeerkilen - Kastet med forslag til byggegrense langs sj@
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Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Mgrfjzerkilen - Kastet, med forslag til byggegrense
langs sj@
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Tema ‘ Konsekvens | Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Landskapet er relativt bratt ned mot sjg langs hele

delomradet. Det er noe slakere der bebyggelsen er lagt ved
Skibviga og Neskilen, og bebyggelsen er plassert etter der
terrenget er slakest, naturlig nok. Sett fra Tromgysund
oppleves landskapet med delvis tett bebyggelse nede mot
sjgen, delt opp av relativt store grenne omrader. De store
grgnne omradene har LNF-formal i plankartet. Konsekvensen
settes til gul med foreslatte alternative byggegrense. Det er
vurdert til 3 veere tilstrekkelig styring med eventuelle nye
byggetiltak bak ny byggegrense med




kommuneplanbestemmelser/retningslinjer og
reguleringsplaner.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 51 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database. De fleste av disse er automatisk fredede
fornminner.

Delomradet er fra gammelt av knyttet til gruvedriften i
Mgrfjeer og temmerflgtningen ut fra vassdraget innover
Neskilen og videre opp til Sagene.

Det er ingen freda bygninger innenfor omradet.

Det er registrert 37 SEFRAK-bygninger i delomradet. Mange av
disse ligger ved Mgrfjaerkilen og Skibvig der det er
sammensatte kulturmiljger. Ellers er det enkelte spredte
historiske bygninger langs hele strekningen.

Mgrfjerkilen og Stuenes er avsatt med hensynssonen H570_2,
bevaring kulturmiljg.

Det er laget flere bestemmelser for denne sonen som skal
sikre at tiltak ikke skal utfordre kulturmiljget.

| H570_2 gjelder dersom fglgende kriterier ikke er oppfylt:

e tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert fgr 1945

o tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa
tomten med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert tiltak
opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

Det er registrert 52 arter av nasjonal forvaltningsinteresse.

Blant disse er det registrert mange sjgfugl. De fleste av disse
er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men passerer




gjennom. | delomradet hvor det er ubebygd natur nzer
vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil ivareta
eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.

Av andre arter med seerlig stor forvaltningsinteresse er det
funnet flere ask og alm. Disse er ikke tilknyttet strandsonen
spesifikt, men kan finnes overalt i kommunen. |
kommuneplanens bestemmelser er det en generell
retningslinje om at omrader med pavist viktig biologisk
mangfold og verdifulle naturverdier skal bevares/sikres.

Mgrfjaerkilen er markert som en svaert viktig
naturtypelokalitet. Her finnes naturtypen strandsump og
strandeng. Dette er naturbeitemark, men tilstanden pa denne
er sveert redusert.

Friluftsliv

Skogen pa Stuenes er markert som et viktig friluftsomrade og
naerturterreng. Dette omradet utfordres ikke gjennom
alternative byggegrenser, og grensa er trukket opp langs sj@
for & ivareta strandsonen og friluftsinteresser. Det gar fotruter
gjennom hele delomradet og smett ned til sjgen og
badeplasser , samt veier og stier. Alternative byggegrenser er
ikke en trussel for disse, slik
kommuneplanbestemmelsene/retningslinjene er utformet.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det registrert en
badeplass pa Paulus holme.

Badeplassen blir ikke negativt bergrt av forslag til ny

byggegrense.
2’;—/_’7/ ﬁ
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Samlet vurdering av innspillet:

Omradet er i stor grad bebygget og privatisert der det er flatere partier med bebyggelse fra ulike
tidsperioder. Bak Skibvig ringvei er det begrenset med strandsoneverdier. Disse interessene langsetter
sjgen nedenfor veien er ivaretatt giennom at badeplasser og ubebygde delomrader er satt av til grgnne
formal. Langs Neskilen er byggegrensa trukket godt opp fra sjg for a ivareta strandsoneinteressene.

Ny alternativ byggegrense ivaretar hensynene bak byggeforbudet slik det vurderes.
Kommuneplanbestemmelser,retningslinjer og reguleringsplaner styrer dette tilfredsstillende.




Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til /grgnnstrukturformal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025.




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE SANDNESLIA - AMDALSST®

(Kongshavn og @stover)

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025- 2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 17 Sandneslia - Amdalsstg

Beskrivelse av omrade

Delomrade 17 omfatter omradet Sandneslia til Amdalssstg, fra Kongshavn og gstover. |
kommuneplanen er omradet avsatt til eksisterende og fremtidig boligformal og LNF. Arealer som er
avsatt til annet formal enn bolig og naering skal ikke innga i fastsettelse av byggegrense.

En del av omradet fra Sandneslia til Dybdalsbukta er underlagt hensynssone H570_02, bevaring
kulturmiljg. Omradene fra Granli til Amdalsstg er underlagt stgysone H220_02. (Eydehavn havn)

Omradet preges av spredt bebyggelse, med brygger og bathus ved sjgen.

Delomrade

Planstatus

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er i all hovedsak avsatt til
eksisterende og fremtidig boligbebyggelse og LNF. Deler av strekning langs sjg er
avsatt med hensynssone H570 bevaring kulturmiljg, steysone 220 og H560 bevaring
naturmiljg.

Reguleringsplaner:

e (09062017-23 Detaljplan for Kongshavn brygge |l

e 2819r5 Kongshavn brygger Tromgy

e 2819r3 Dybdalshei 2

e 2819rl Hgyashei
For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot

sjg i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende




reguleringsplaner.

Delomrade 17 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade
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Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)
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Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Sandneslia til Amdalsstg, med forslag til byggegrense langs sj@
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Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Sandneslia til Amdalsstg, med forslag til byggegrense
langs sj@.
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Tema | Konsekvens | Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljg
Landskap/terreng Delomradet preges av et slakt til smakupert landskap, med

tett bebyggelse, szerlig i strandsonen. Terrenget faller stedvis
bratt mot sjgen og brytes opp av mindre bukter og viker, som
gir omradet et variert preg. Dybdalsbukta utmerker seg med
sandstrand og en apen slette i bakkant, fgr terrenget stiger
videre oppover.

Omradet inneholder bade kulturlandskap og beitemark, som
danner kontrast til skogsomradene bak bebyggelsen. Det er
utbredt forekomst av varmekjeaer lauvskog og edellgvskog,
som bidrar til h@y biologisk og landskapsmessig verdi.

Mye av bebyggelsen er bevaringsverdig og omgitt av grgnne
drag med varmekjeer skog, hagemark og kulturlandskap.
Nyere bebyggelse og boligfelt ligger hgyere i terrenget, bak
100-metersbeltet, og er i mindre grad tilpasset landskapet
sammenlignet med den eldre bebyggelsen, som i stgrre grad
felger terrengformene.

Ved Dybdalsbukta finnes et viktig friluftsomrade, med en
skalformet formasjon rundt stranden, omgitt av grasmark og
vegetasjon.




Den nye byggegrensen er lagt slik at landskapets karakter,
siktlinjer mot sjgen og viktige terrengformasjoner blir
ivaretatt.

Kulturminner/kulturmiljo

Det er registrert 6 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database. Disse ligger pa Kongshavnsheia og Dybdalsheia.

Innenfor delomradet er det 22 SEFRAK- bygninger.

Deler av omradet, fra Sandneslia til Dybdalsbukta er i
kommuneplanen avsatt med hensynssone bevaring
kulturmiljg, H570_2. Dette pa grunn av at det er et
sammenhengende kulturmiljg langs Tromgysund.

Det er laget flere bestemmelser for denne sonen som skal
sikre at tiltak ikke skal utfordre kulturmiljget.
| H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er

oppfylt:

o ftiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert fgr 1945

o tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa
tomten med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert
tiltak opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort
2 treff, som bestar av funn av fuglearten tjeld og
makrellterne.

Disse er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men passerer
gjennom. | delomradet hvor det er ubebygd natur naer
vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil ivareta
eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.
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Det er registrert en lagurtedellauvskog med moderat kvalitet
innenfor delomradet. En hul eik er markert nedenfor
Kongshavnsveien, sgr i delomradet. | kommuneplanens
bestemmelser er det en generell retningslinje om at omrader
med pavist viktig biologisk mangfold og verdifulle
naturverdier skal bevares/sikres.

| delomradet er det registrert et leke- og rekreasjonsomrade i
Dybdalsbukta. Dette omradet er ogsa statlig sikra.
Dybdalsbukta er ogsa en viktig badeplass og ny byggegrense
ivaretar dette omradet.

Friluftsliv, neermiljg,
gregnnstruktur og rekreasjon

Gjeldende reguleringsplaner/kommuneplan definerer hvor
det er grgnnstruktur og utbyggingsformal, og vil veere
styrende for arealbruken. Byggegrensen legges derfor pa
arealer som allerede er opparbeidet og privatisert, og vil
derfor ikke negativt pavirke friluftsinteressene eller endre
eksisterende grgnnstruktur.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomrade 8 ivaretar
hensynene bak byggeforbudet.

Byggegrensen legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@. For gvrige omrader legges den i
Kongshavnsveien og Dybdalsveien. Veien danner en naturlig grense for den funksjonelle strandsonen og
eksisterende strandsoneverdier er pa denne maten tydelig definert. Slik dette er vurdert er
strandsoneverdiene sikret ved forslag til ny byggegrense.

Omradene som ligger bak den alternative byggegrensen er vurdert til  ikke ha szerlige
strandsoneverdier og vil kunne utnyttes i samsvar med bestemmelser/retningslinjer i kommuneplanens
arealdel, som ogsa ivaretar bevaringsverdiene og utfordringer knyttet til stgyforhold.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:




Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE KRBGLEVIK —
SKARESTRANDA

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 18 Krgglevik - Skarestranda

Beskrivelse av omrade

Delomrade 18 omfatter omradet Krgglevik til Skarestranda. Omradet baerer preg av spredt
bebyggelse (hytter, boliger, gardsbruk) ved sj@, sentrert rundt Skarestand. Omradet er variert og
smakupert (Krgglete) med noen roligere partier som skraner oppover og bakover fra sjgen.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er i all hovedsak avsatt til LNF.
Det er et par omrader ved Skarestrand som er satt av til eksisterende
boligbebyggelse, og et par felt med fremtidig fritidsbebyggelse som gar sa vidt over
100 meters grensa i bakkant av eksisterende bebyggelse. Skarestranda er avsatt
med hensynssone 570 - Bevaring kulturmiljg.

Det er en reguleringsplan innenfor delomradet;
e 09062015-1 Krgglevik hyttefelt.

For de regulerte omrdadene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sj@ i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende
reguleringsplaner.




Delomrade 18 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade
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Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)




Oversiktsbilder av delomradet

Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Krgglevik til Skarestranda, med forslag til byggegrense langs sj@.
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Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Krgglevik til Skarestranda, med forslag til byggegrense
langs sj@.

Tema Konsekvens

Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet

Miljg

Landskap/terreng Delomradet er oppstykket, “krgglete” og smakupert med ulik grad av
bratthet mot sjgen. Omradet framstar “grgnt” med innslag av spredt
bebyggelse som bestar av bade fritidsboliger, eldre bebyggelse og
gardsbruk. Den eldre bebyggelsen ligger naermest sjgen. Skarestrand er

saerskilt med sine fiskerbuer.

Konsekvensen er satt til gul, alle den tid det gis en viss
utviklingsmulighet som ikke er i dagens regelverk med 100 m
byggeforbud. Men ny byggegrense er lagt primaert i Skarestrandveien
for a hindre videre nedbygging av sjgnaert og ubebygd areal. Grepet
ivaretar landskap, siktlinjer til sjg og karakteristisk terreng.

Kulturminner/kulturmiljg Innenfor delomradet er det 13 SEFRAK- bygninger, deriblant fiskerbuene
pa Skarestrand som utgj@r et sseregent kulturmiljg som vi ikke har andre
steder i kommunen. Byggegrensen er lagt ovenfor dette kulturmiljget og
vil derfor ikke pavirke dette.

Deler av omradet, fra Skarestrand til Badholla, er i kommuneplanen
avsatt med hensynssone bevaring kulturmiljg, H570_2.

Det er laget flere bestemmelser for denne sonen som skal sikre at tiltak
ikke skal utfordre kulturmiljget.

| H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er oppfylt:

e tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller byggverk
oppfert fer 1945

o tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa tomten med
hensyn til plassering, form, malestokk, materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.




Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger reguleringsplan. Dvs.
at reguleringsplanene i omradet styrer alene nar det gjelder
bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert tiltak opp mot
pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan retningslinjene knyttet til
hensynssonen tillegges vekt i vurderingen.

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort 73 treff,
hvorav kategori 1 bestar av funn av ask, sommerfugler som
jonsokkollstilkvikler, fjzerepraktvikler og strandstjerneengvikler, og flere
jordbaerklgver. Vegetasjon knyttet til strandsonen ivaretas ved at
byggegrensen er lagt rundt denne. | kommuneplanens bestemmelser er
det ogsa en generell retningslinje om at omrader med pavist viktig
biologisk mangfold og verdifulle naturverdier skal bevares/sikres.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

Det er ogsa registrert flere fuglearter. | delomradet hvor det er ubebygd
natur naer vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil ivareta
eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.

Det er ogsa registrert alegraseng i Skarestand- og Krgklevik bukta med
en C-verdi.

Strandeng og strandsump er registrert med stor verdi sydvest for
Skarestranda. Samme omrade er ogsa registrert i dn 13 med A- verdi,
naturtype GO5. Byggegrensen legges slik at disse funnene ikke blir
bergrt.

Byggegrensa er trukket ovenfor dette omradet (mgrkegrgnn strek):

Friluftsliv Et stgrre omrade i gst av delomradet er kartlagt som narnaturterreng.
Det er imidlertid ogsa et omrade som besgkes av folk som ikke bor eller
har hytte i neerheten. Da benyttes stier og privatveier og andre trakk,

bade i og utenfor hytteomradene.

Gjeldende reguleringsplaner/kommuneplan definerer hvor det er
grgnnstruktur og utbyggingsformal, og vil veere styrende for
arealbruken. Byggegrensen legges derfor pa arealer som allerede er
opparbeidet og privatisert, og vil derfor ikke negativt pavirke
friluftsinteressene eller endre eksisterende grgnnstruktur.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke steder
Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er markert i kart. |
dette delomradet blir badeplassene pa Skarestrand ikke pavirket av ny
byggegrense.




Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomrade 8 ivaretar
hensynene bak byggeforbudet.

Byggegrensen er hovedsakelig lagt i Skarestandveien. Veien danner en naturlig grense for den
funksjonelle strandsonen og eksisterende strandsoneverdier er pa denne maten tydelig definert.
Omradet bestar i hovedsak av spredt bebyggelse med omkringliggende grgnnstruktur.

Alternativ byggegrense sammen med kommuneplanens bestemmelser/retningslinjer gir tilstrekkelig
styring.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense anbefales innarbeidet i ny kommuneplan 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE AMDALS@YRA TIL
HASTEINSUND

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 19 Amdalsgyra - Hasteinsund

Beskrivelse av omrade

Delomrade 19 omfatter Amdalsgyra til Hasteinsund. Omradet baerer preg av spredt bebyggelse ved
sj@, omkranset av grgntdrag. Omradet er delvis regulert til boligformal. | kommuneplanen er omradet
avsatt til boligformal og en del av omradet er avsatt med hensynssone H570_01 bevaringsverdig
bebyggelse. Det er ogsa en del av omradet ved Amdalsgyra som er underlagt stgysone H220_01,
stgysone havn.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade Delomrade 19, Amdalsgyra til Hasteinsund

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til LNF og
eksisterende boligbebyggelse. En del av omradet er avsatt med hensynssone
H570_01 bevaringsverdig bebyggelse. En del av omradet er avsatt med stgysone
H220 01 Gul sone T-1442.

Det er to reguleringsplaner innenfor delomradet:
e 3021r3 Grgnningen, endring
e 3021rl Ospesto

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sjg i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende
reguleringsplaner.




Delomrade 19 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade 19, Amdalsgyra til Hasteinsund

Hastein:

Grenningen

Taksdalen 70

Ugelsmyra

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)
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Oversiktsbilder av delomradet




Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Amdalsgyra til Hasteinsund med forslag til byggegrense langs sj@
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Tema Konsekvens | Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Delomradet utgjgr en relativ slak skraning fra sjgen og opp til @stre

Tromgyvei, med noen unntak der det er brattere kyst. Bak veien er
det stedvis brattere terreng som omrammer bebyggelsen.
Bebyggelsen i delomradet ligger spredt eller i sma klynger og er
omkranset av naturmark, hagemark, delvis kulturmark, kupert
terreng og fjellformasjoner. Den tette bebyggelsen ligger i sjgkanten.

Ny byggegrense er lagt i fasadeliv pa bebyggelsen mot sjg, og trekkes
opp til @stre Tromeyvei for a hindre videre nedbygging av sjgnaert og
ubebygd areal. For areal som anses a vaere viktige a sikre iht. natur
og landskap er byggegrensen trukket lenger opp mot eksisterende
grense for 3 sikre dette. Grepet ivaretar landskap, siktlinjer til sjg og
karakteristisk terreng. Konsekvensen settes likevel til gul, relatert til
dagens 100 m byggeforbud. Likevel er konsekvensene moderate.
Styring sikres gjennom kommuneplanens
bestemmelser/retningslinjer og reguleringsplaner.

Kulturminner/kulturmiljg

Innenfor delomradet er det 43 SEFRAK registrerte bygninger. Disse
er spredt langs hele strekket, men noe mer konsentrert ved
Amdalsgyra og Hasteinsund.

Deler av omradet, Amdalsgyra, er i kommuneplanen avsatt med
hensynssone bevaring kulturmiljg, H570_1. Dette gjelder
arbeiderboligene vis a vis Eydehavn havn, som utgjgr et kompakt
kulturmiljg.

Det fglger av kommuneplanbestemmelse plankrav ved tiltak i sonen,
som skal ivaretar blant annet hensyn til kulturminner og kulturmiljg.
Det er gitt unntak fra plankravet dersom fglgende kriterier ivaretas:

o tiltaket ikke medfg@rer etablering av ny boenhet /
grunneiendom.

o tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller byggverk
oppfart fer 1945




o tiltaket ikke klart vanskeliggjgr fremtidig regulering, szerlig
med tanke pa adkomst til bakenforliggende arealer eller
avskjaerer etablerte eller fremtidige snarveier o.l.

o tiltaket tilpasses eksisterende bebyggelse pa tomten med
hensyn til plassering, form, malestokk, materialbruk og
karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende bygningsmiljg

o tiltaket tilpasses eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon

o tiltaket ikke medfgrer oppstykking av grennstruktur og
landskap.

o tiltaket ikke gjelder tekniske anlegg som antenner,
solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg som
monteres pa fasader mot sjgen eller det offentlige rom

Ny byggegrense her vil kunne apne for mindre tiltak, men da under
forutsetning at det oppfyller kriteriene jf. punktliste over.

For gvrig bebyggelse utenfor hensynssonen kulturmiljg vil ny
byggegrense kunne apne for tiltak som ikke omfattes av plankravet.
Disse ma likevel oppfylle generelle retningslinjer i kommuneplanens
bestemmelser som sikrer tilpasning til eksisterende bygningsmiljg.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort 18
treff, hvorav kategori 1 bestar av funn av ask, fuglearter og billearten
garver. Disse registreringene vil ikke pavirkes i stor grad av ny
byggegrense, da de ikke er tilknyttet strandsonen spesifikt, men kan
finnes overalt i kommunen.

| delomradet hvor det er ubebygd natur naer vannkanten, er
byggegrensen trukket opp. Dette vil ivareta eventuelle reirplasser til
hekkende sjgfugl.

| kommuneplanens bestemmelser er det en generell retningslinje om
at omrader med pavist viktig biologisk mangfold og verdifulle
naturverdier skal bevares/sikres.

Det er registrert 3 omrader med alegraseng med B-verdi. Det ene er
ved Amdalsgyra og de to andre er ved Hasteinsund. Disse blir ikke
bergrt av byggegrensa.

Friluftsliv

Store deler av delomradet inngar i areal avsatt som naerturterreng.

Gjeldende reguleringsplaner/kommuneplan definerer hvor det er
grgnnstruktur og utbyggingsformal, og vil veere styrende for
arealbruken. Byggegrensen legges derfor pa arealer som allerede er
opparbeidet og privatisert, og vil derfor ikke pavirke
friluftsinteressene negativt eller endre eksisterende grgnnstruktur.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke steder
Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er markert i kart. |
dette delomradet ingen registrerte badeplasser.




Samlet vurdering av innspillet:

Strandsoneverdiene er sikret ved at byggegrense er satt i fasadeliv pa eksisterende bebyggelse og
trukket opp til vei mellom bebyggelsen. Strandsonehensyn blir derfor ikke utfordret da omradet allerede

er nedbygd og privatisert. Stgrre areal med eksisterende grgnnstruktur er allerede sikret ved a ha formal
LNF.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplan 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE BREIVIK — SNEKKENES
(Eydehavn)

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 20 Breivik - Snekkenes

Beskrivelse av omrade
Delomrade 20 omfatter omradet Breivik til Snekkenes. Det utgjgr hele den store landtunga hvor
tettstedet Eydehavn ligger, samt Eydehavn havn.

Strandsonen er i stor grad nedbygd med boliger, naeringsbygg, leilighetsbygg og havn. Unntaksvis er
det noen ubebygde areal. (Heggedasbukta- utfylt omrade) Omradet er relativt slakt, sammenlignet
med flere andre delstrekk.

Deler av strekning langs sj@ er avsatt med hensynssone H570 2. Arealer som er avsatt til annet formal
enn bolig og naering skal ikke innga i fastsettelse av

byggegrense.
Delomrade
Planstaus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er i all hovedsak avsatt til bolig,
naering, industri, LNF, bruk og vern av sj@ og vassdrag mfl. Deler av strekning langs
sj@ er avsatt med hensynssone H570_2.
Det er flere reguleringsplaner innenfor delomradet:
e 2821r7 — Bekkevika Eydehavn
e 2821r4 — Eydehavn industriomrade
e 2922r2 — Eydehavn boligfelt




2921r3 — Langnes/Pinnen
2821rle2 — Eydehavn @st
2721r2 - Eydehavn
2821r12823r3 — Breivikveien 11

Arealene er i hovedsak regulert til bolig, naering og industri

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sjg i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende
reguleringsplaner.

Delomrade 20 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade
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Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)
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Oversiktsbilder av delomradet







Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Breivik til Snekkenes, med forslag til byggegrense langs sj@




Nesskjeera 4

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Breivik til Snekkenes, med forslag til byggegrense
langs sj@







Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Hele delstrekket er en del av en stor landtunge med bukter

og kiler. Det er registrert som “delvis skjermet indre
kystslettelandskap, slakt til smakupert og delvis eksponert
ytre kystslettelandskap, slakt til smakupert». Delomradet
beerer preg av a veere et bebygd omrade, med mindre natur
og grgnt som omramming i den naere strandsonen. Men
hagemark og noen ubebygde deler skaper grgnne lunger og
variasjon i landskapsopplevelsen. Forslag til szerskilt eller
alternativ byggegrense vil ikke endre det overordnede
landskapsbildet.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 26 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database. Dette er fornminner.

Innenfor delomradet er det 60 SEFRAK-registrerte bygninger.
De fleste av disse ligger pa Neset og ble bygd fgr industrien
pa Eydehavn ble etablert. | tillegg er det en del
bevaringsverdig bebyggelse knyttet til den industrien som ble
etablert mellom 1912 og 1920.

Store deler av bebyggelsen pa Eydehavn er angitt med
hensynssone H570_2. Det er laget flere bestemmelser for
denne sonen som skal sikre at tiltak ikke skal utfordre
kulturmiljget.

| H570_2 kreves det reguleringsplan dersom fglgende
kriterier ikke er oppfylt:

o tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa
tomten med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

Det er registrert 3 treff av naturtyper - alegraseng med
henholdsvis B og C verdi. Byggegrensa vil ikke bergre disse.

Det er 18 registreringer av arter av nasjonal
forvaltningsinteresse. Dette er flere sjgfugl. De er registrert i
Neskilen, Heggedalsbukta og ved Breiviksholmene. De fleste
av disse er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men
passerer giennom. | delomradet hvor det er ubebygd natur
naer vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil
ivareta eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.

Friluftsliv

| DOK analysen er det treff pa flere kartlagte
friluftslivsomrader - svaert viktig strandsone med tilhgrende




sj@, utfartsomrade og naerturterreng. Det er szerlig Bugya,
som har store friluftsverdier.

Gjeldende reguleringsplaner/kommuneplan definerer hvor
det er grgnnstruktur og utbyggingsformal, og vil veere
styrende for arealbruken. Byggegrensen legges derfor pa
arealer som allerede er opparbeidet og privatisert, og vil
derfor ikke negativt pavirke friluftsinteressene eller endre
eksisterende grgnnstruktur.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det registrert flere
badeplasser pa Bugya. Disse blir ikke bergrt av byggegrensa.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomradet ivaretar
hensynene bak byggeforbudet.

Byggegrensen legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sjg og noen steder helt opp mot vei for a hindre
utbygging pa viktige grgntdrag. Ved tiltak bak den alternative byggegrensen har kommunen styring
giennom kommuneplanens bestemmelser/retningslinjer som ivaretar interessene bak byggeforbudet
(naturvern, friluftsliv, landskap og kulturmiljg).

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE L@V@YA - STRENGEREID
ESPERASEN

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 21 Lgvgya - Strengereid

Beskrivelse av omrade

Delomrade 21 omfatter omradet Lgvgya -Strengereid til Esperasen. | kommuneplanen er omradet
avsatt til eksisterende boligformal og LNF. Omradet baerer preg av eldre spredt bebyggelse ved sjg, og
nyere feltutbygginger pa toppene. En del av omradet er underlagt hensynssone H570, bevaring
kulturmiljg. Mye av omradet er utmark og har et grgnt preg. Omradet er delvis regulert til
boligformal.

Ny byggegrense er lagt rundt bebyggelsen pa Strengereid og Esperasen.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomradet

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til
eksisterende boligformal og LNF. Strengereid er underlagt hensynssone H570_2-
bevaring kulturmiljg.

Reguleringsplaner innenfor delomradet:
e 2925r1 Esperasen, Garta, del av gnr. 61 bnr. 7
e 3026r1 Strengereid smabatanlegg
e 3027rle2 Lgveya boligomrade

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sjg i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende
reguleringsplaner.




Delomrade 21 - Visualisering av differensiert byggegrense
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Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Lgvgya til Esperasen, med forslag til byggegrense langs sj@
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Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Lgvgya til Esperasen, med forslag til byggegrense
langs sj@
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Tema Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljg
Landskap/terreng Omradet er variert med flatere partier (odder og nes) som mgter sjgen

og brattkyst. Pa de flatere partiene ligger mesteparten av den gamle
bebyggelsen, bade bolighus og mindre gardsbruk og pa platdene over
en bratt kyst ligger nyere bolighus og et par feltutbygginger. Store
omrader med vegetasjon danner en grgnn vegg i landskapet sett fra
sjgen, men det er ogsa en del bart fjell og svaberg.

Konsekvensen er satt til gul, alle den tid det gis en viss
utviklingsmulighet som ikke er i dagens regelverk med 100 m
byggeforbud.

Men ny byggegrense er lagt i fasadeliv pa bebyggelsen mot sjg@, og
trekkes opp til Kystveien for & hindre videre nedbygging av sjgnzert og
ubebygd areal. Grepet ivaretar landskap, siktlinjer til sjg og
karakteristisk terreng.

Kulturminner/kulturmiljg

Innenfor delomradet er det 11 SEFRAK-registrerte bygninger.
Bebyggelsen i delomradet utgj@r gamle gardsanlegg som hver for seg
danner sma kulturmiljg.

Lavgya ligger i LNF og har derfor ikke fatt ny byggegrense.
Strengereid er en del av et stgrre kulturmiljg opp mot
Strengereidvannet, som opprinnelig var en tingplass.

Strengereid er i kommuneplanen avsatt med hensynssone bevaring
kulturmiljg, H570_2.

Det er laget flere bestemmelser for denne sonen som skal sikre at tiltak
ikke skal utfordre kulturmiljget.

| H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er oppfylt:

e tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller byggverk
oppfert fer 1945

o tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa tomten med
hensyn til plassering, form, malestokk, materialbruk og
karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger reguleringsplan. Dvs.
at reguleringsplanene i omradet styrer alene nar det gjelder
bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert tiltak opp
mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan retningslinjene knyttet
til hensynssonen tillegges vekt i vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort 59 treff,
hvorav kategori 1 bestar av funn av ask, alm, vipestarr, og pipelgk.
Funnene er gjort ved Strengereid.

Vegetasjon knyttet til strandsonen ivaretas ved at byggegrensen er lagt
rundt denne. | kommuneplanens bestemmelser er det ogsa en generell
retningslinje om at omrader med pavist viktig biologisk mangfold og
verdifulle naturverdier skal bevares/sikres.




Det er kartlagt rik edellauvskog ved Esperasen og Latkilen. Dette
omrddet bergres ikke av ny byggegrense.

L)
1L

Friluftsliv

Det er ingen kartlagte friluftsomrader i delomradet, foruten Kyststi. Det
er imidlertid et naerfriluftsomrade for beboere omkring. Mange
opplever omradet fra bat. Indre lei med mange bater som reiser forbi
og gyer for overnatting og gode ankringsplasser. Friluftsverdien for alle
som er i bat er i stor grad knyttet mot opplevesen av kultur-og
naturmiljget og den helt naere strandsonen der en kan legge til med
bat.

Byggegrensen legges pa arealer som allerede er opparbeidet og
privatisert, og vil derfor ikke pavirke friluftsinteressene negativt eller
endre eksisterende grgnnstruktur.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke steder
Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er markert i kart.
Strengereidstranda er registrert som en badeplass og den vil ikke
pavirkes av ny byggegrense.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomrade 8 ivaretar
hensynene bak byggeforbudet. Strandsoneverdiene er sikret ved at byggegrense kun legges der
strandsonen allerede er nedbygd og privatisert.

Byggegrensen legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@. For gvrige omrader legges den i Kystveien,
Veien danner en naturlig grense for den funksjonelle strandsonen og eksisterende strandsoneverdier er

pa denne maten tydelig definert.

Kommuneplanens bestemmelser/retningslinjer gir styring med eventuelle tiltak som kan komme i

bakkant av alternativ byggegrense.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:




Forslag til alternativ byggegrense langs sjg innarbeides i ny kommuneplan 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE ARNEVIKVEIEN - BJBRKENES

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 22 Arnevikveien - Bjgrkenes

Beskrivelse av omrade

Delomrade 22 omfatter omradet Arnevikveien til Bjgrkenes. Dette er et omrade med spredt
bebyggelse, bade hytter og hus fra ulike tidsepoker. Den eldre bebyggelsen ligger stort sett nede ved
sjgen og nyere tids bebyggelse lenger oppe i terreng. Dette er indre lei for smabatflaten under
Laveybrua, som benyttes til friluftsliv pa holmene, gyene og skjeera.

Strandsoneinteressene og allmennhetens interesser er knyttet til disse omradene og til kulturmiljgene
i bebyggelse og landskapet.

| kommuneplanen er omradet avsatt til eksisterende bebyggelse, med bevaringssone grunnet
kulturminnehensyn.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til
eksisterende boligbebyggelse og LNF. Stgrstedelen av omradet er innenfor
hensynssone H570_2, bevaring kulturmiljg.

Det er ingen reguleringsplaner innenfor omradet.

For store deler av omradet, mellom Arnevik og Bjgrkenes, er det allerede en
alternativ/eksisterende byggegrense fra 2019.




Delomrade 22 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade
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(byggeforbud) Det er eksisterende byggegrense i kp 2023-33 for omradet imellom her.
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Oversiktsbilder av delomradet




Arealplanstatus

Det er ingen reguleringsplaner i delomrade Arnevikveien til Bjgrkenes.
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Tema Konsekvens Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Delomradet er registrert som smakupert kystslettelandskap.

Omradet er en del av den indre smabatleden og bestar av
gyer, holmer og skjaer, omgitt av fastland pa begge sider av
sjpflaten. Terrenget skraner oppover og bakover med spredt
bebyggelse innrammet av grgntarealer. Enkelte partier er
brattere og forblir ubebygde.

Dette landskapsbildet vil ikke bli endret negativt med
forslaget il nye alternative byggegrenser, all den tid det er
bestemmelser/retningslinjer som ivaretar disse hensynene.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 4 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database. Dette er fornminner.




Innenfor delomradet er det 17 SEFRAK- registrerte
bygninger. Garden @rnevik, dvs Arnevik har gitt navn til
stedet og hovedbygningen er fra 1750. Ellers bestar
registreringene av sma og store gardsbruk som ligger litt
innenfor kystlinja.

Delomradet er i kommuneplanen avsatt med hensynssone
bevaring kulturmiljg H570_2. Det er laget flere
bestemmelser for denne sonen som skal sikre at tiltak ikke
skal utfordre kulturmiljget.

| H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er

oppfylt:

e tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert fer 1945

e tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa
tomten med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert
tiltak opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort
7 treff, hvorav kategori 1 bestar av funn av gramake og
aerfugl. De fleste av disse sjgfuglene er ikke ngdvendigvis
knyttet til omradet, men passerer gjennom. | delomradet
hvor det er ubebygd natur naer vannkanten, er byggegrensen
trukket opp. Dette vil ivareta eventuelle reirplasser til
hekkende sjgfugl.

Det er ogsa registrert alegras eng, B verdi og
Strandeng/Strandsump av middels verdistore i omradet.
Byggegrensen legges slik at disse funnene ikke blir bergrt.

Friluftsliv

Friluftverdiene pa delstrekket er knyttet til det som er avsatt
til LNF, som bestar av naerskogsterreng, gyer og holmer.
Friluftsverdiene i omradene avsatt til bebyggelsesformal er
knyttet opp mot ferdsel igjennom og til omradet. Dette
ivaretas gjiennom bestemmelser/retningslinjer ved nye tiltak.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomradet ivaretar
hensynene bak byggeforbudet. Ny alternativ byggegrense er satt i fasadeliv pa eksisterende bebyggelse,
og strandsonehensyn blir derfor ikke utfordret. Stgrre omrader med eksisterende grgnnstruktur langs sj@
sikres ved a legge byggegrensen opp til Kjenestangen og Arnevikveien som ligger bakenfor bebyggelsen.




Veien danner en naturlig grense for den funksjonelle strandsonen og eksisterende strandsoneverdier er
pa denne maten tydelig definert.

Ved tiltak bak den alternative byggegrensen har kommunen styring giennom kommuneplanens
bestemmelser/retningslinjer som ivaretar interessene bak byggeforbudet (naturvern, friluftsliv, landskap
og kulturmiljg).

| vedtatt kommuneplan ligger det allerede en vedtatt byggegrense fra 2019, som strekker seg fra
Arneviksundet til Bjgrkenes.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE NAREST(® - NORDSTRAND

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025- 2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 23 Narestg - Nordstrand

Beskrivelse av omrade

Delomrade 23 omfatter Narestg, Flosta, Helgetangen og Nordstrand. Delomradet bestar av store
omrader med LNF, og sma klynger med bebyggelse. Denne tette bebyggelsen ligger for det meste
langs sj@, bestar av tradisjonelle sgrlandshus og oppleves av mange sett fra bat.

| kommuneplanen er de bebygde omradene avsatt til eksisterende boligbebyggelse.
Narestg og Flosta er regulert for a ivareta kulturmiljget. | kommuneplanen er disse underlagt
hensynssone H570_1, bevaring kulturmiljg.

Delomrade

Planstatus

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til
eksisterende bebyggelse og LNF. Narestg er avsatt med hensynssone H570 1.

Narestg og Flosta er regulert:
e 3226rl- Narestg- Flostadomrade

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sj@ i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner.




Delomrade 23 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omrriss av delomrade 23, Narestg, Flosta, Helgetangen og Nordstrand




100-metersbeltet vs. differensiert byggegrense

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)
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Oversiktsbilder av delomradet




Arealplanstatus

Reguleringsplan gjeldende i omradet for Narestg og Flosta med forslag til byggegrense langs sj@
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Tema og datagrunnlag \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljg
Landskap/terreng Delomradet er et slakt til smakupert landskap, med

karakteristiske terrengformasjoner og svaberg. Terrenget har
en svak helning mot sjgen. Bebyggelsen er plassert etter
terrenget og omkranset av ubebygde areal. Det ubebygde
arealet bestar av blandingsskog, bart fjell, svaberg med
varierende grad av vegetasjon. Hagene utgj@r ogsa viktige og
karakteristiske landskapselement som skal ivaretas.

Mellom husklyngene er det store skogkledte omrader, disse
har formal LNF i plankartet.

Ny byggegrense er lagt i fasadeliv pa bebyggelsen mot sjg, og
bergrer ikke de store grgntomradene rundt bebyggelsen.
Grepet ivaretar landskap, siktlinjer til sj@ og karakteristisk
terreng.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 8 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database. Dette er fornminner.

Innenfor delomradet er det 99 SEFRAK-registrerte bygninger.
Disse er fordelt pa ulike kulturmiljg med hovedtyngde pa
Narestp og Flosta.

Narestg er en uthavn med alle funksjoner knyttet til dette.
Bl.annet tollstasjon, skjenkestuer og handelsvirksomhet.
Flosta er et gammelt kirkested fra 1400 tallet.

Begge er regulert til bevaring.

Delomradet ligger i all hovedsak innenfor hensynssonen
H570_1, bevaring kulturmiljg.

o tiltaket ikke medfgrer etablering av ny boenhet /

e grunneiendom.

e tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller

e byggverk

e oppfert fgr 1945

o tiltaket ikke klart vanskeliggjgr fremtidig regulering,

e sarlig med tanke pa adkomst til bakenforliggende

e arealer eller avskjaerer etablerte eller fremtidige

e sparveiero.l.

o tiltaket tilpasses eksisterende bebyggelse pa
tomten

e med hensyn til plassering, form, malestokk,

e materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket tilpasses eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon

o tiltaket ikke medfgrer oppstykking av grgnnstruktur
og landskap.

o tiltaket ikke gjelder tekniske anlegg som antenner,
solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg
som monteres pa fasader mot sjgen eller det
offentlige rom




| gjeldene reguleringsplan er det ogsa plankrav for eventuell
utbygging i denne sonen.

Naturverdier/biologisk | kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort
mangfold, strandsone 50 treff, hvorav kategori 1 bestar av funn av alm, ask,
dvergforglemmegei og en rekke fuglearter.

De fleste fugleartene er tilknyttet sj@. | delomradet hvor det
er ubebygd natur naer vannkanten, er byggegrensen trukket
opp. Dette vil ivareta eventuelle reirplasser til hekkende
sjgfugl.

Vegetasjon knyttet til strandsonen ivaretas ved at
byggegrensen er lagt rundt denne. | kommuneplanens
bestemmelser er det ogsa en generell retningslinje om at
omrader med pavist viktig biologisk mangfold og verdifulle
naturverdier skal bevares/sikres.

Det er ogsa registrert dlegraseng i omradet. Registreringene i
sj@ vil ikke pavirkes av endret byggegrense da denne
regulerer tiltak pa land.

Det er registrert en rik edellauvskog, som har verdi som
sveert viktig. Ny byggegrense bergrer ikke dette omradet. Det
samme gjelder for et omrade med viktig strandeng og
strandsump.

Friluftsliv Det er Kyststi og andre fotruter gjennom delomradet.

Deler av Nordstrand, som ligger gst i delomradet er markert
som et naerturterreng. Dette naerturterrenget har formal LNF
i kommuneplanen og ny byggegrense vil ikke bergre dette
omradet.

Samlet vurdering:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomradet ivaretar
hensynene bak byggeforbudet. Omradet bestar i hovedsak av st@grre grgntomrader som ikke bergres av
byggegrensa, og sma klynger med trehusbebyggelse med omkringliggende hager/grgnnstruktur.
Byggegrensen legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@ og strandsonehensyn blir derfor ikke utfordret
da omradet allerede er nedbygd og privatisert.

Omradene som ligger bak den alternative byggegrensa vil kunne utnyttes i samsvar med
bestemmelser/retningslinjer i kommuneplanens arealdel. Kommunen har styring gjiennom
kommuneplanens bestemmelser/retningslinjer som ivaretar bevaringsinteresser, i tillegg til gjeldende
reguleringsplan. Hensyn til landskap og rekreasjon er sikret giennom planbestemmelser.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025.




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE KALV@YSUND —
BRARVIKKILEN

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 24 Kalvgysund - Brarvikkilen

Beskrivelse av omrade

Delomrade 24 omfatter omradet Kalvgysund til Brarvikkilen. Dette delstrekket bestar av mye utmark,
bratte partier ned mot sjg og omrader med bare fjell og skog. Trapper forbinder ferdsel fra sjg og opp.
Eldre bebyggelse ligger nzerme sjgen og nyere (stort sett hytter) pa plataer hgyt oppe i landskapet.

Brarvikkilen er som navnet sier en smal kil inn fra Kystlinja og bebyggelsen er en blanding av hytter og
hus. Det er kun pa de omradene som har bebyggelsesformal det foreslas alternativ byggegrense.
LNF-formal skal i utgangspunktet ikke bebygges og derfor er disse arealene ikke sett pa.

Delomrade

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til
eksisterende bebyggelse og LNF- formal. Deler av strekning langs sjg er avsatt med
hensynssone H570_1. Det er eksisterende byggegrense i kp 23-33 for Brarvik
omradet.

Det er en reguleringsplan innenfor delomradet:
e 3629rlel Kvennomsheia

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere
lov), innfgres det nd byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel.
Byggegrense mot sjg i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i
vedkommende reguleringsplaner.




Delomrade 24 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade




Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
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Reguleringsplaner gjeldende i omradet Kalvgysund til Brarvikkilen.
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Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljg
Landskap/terreng Delomradet er stort sett brattkyst med bare fjellformasjoner

og skog pa toppene. Den bebyggelsen som ligger der
allerede, ligger godt i terreng og landskap. Det apnes ikke for
a utfordre dette landskapsbildet med nye alternative
byggegrenser. Nesten hele strekket er LNF og der foreslas
ikke nye byggegrenser der det er LNF formal.

Kulturminner/kulturmiljg

Innenfor delomradet er det 22 SEFRAK-registrerte bygninger.
Disse er fordelt pa Kalvgysund og Brarvik. Bebyggelsen i
Kalvgysund er knyttet til Kalvgysund festning. Brarvikkilen er
knyttet til Mgkkalasset fyr. Brarvikkilen har allerede
eksisterende saerskilt/differensiert byggegrense.

Delomradet er i kommuneplanen avsatt med hensynssone
bevaring kulturmiljg, H570 1.

Det fglger plankrav av kommuneplanens bestemmelser ved
tiltak i sonen, som skal ivareta blant annet hensyn til
kulturminner og kulturmiljg. Det er gitt unntak fra plankravet
dersom fglgende kriterier ivaretas:

o tiltaket ikke medfgrer etablering av ny boenhet /
grunneiendom.

o tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfa@rt fgr 1945

o tiltaket ikke klart vanskeliggjgr fremtidig regulering,
saerlig med tanke pa adkomst til bakenforliggende
arealer eller avskjeerer etablerte eller fremtidige
snarveier o.l.

o tiltaket tilpasses eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter




o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket tilpasses eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon

o tiltaket ikke medfgrer oppstykking av grennstruktur
og landskap.

o tiltaket ikke gjelder tekniske anlegg som antenner,
solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg
som monteres pa fasader mot sjgen eller det
offentlige rom

Ny byggegrense her vil kunne apne for mindre tiltak, men da
under forutsetning at det oppfyller kriteriene jf. punktliste
over.

Naturverdier/biologisk
mangfold

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort
1 treff, hvorav kategori 2, som bestar av slettsnok.

Vegetasjon knyttet til strandsonen ivaretas ved at
byggegrensen er lagt rundt denne. | kommuneplanens
bestemmelser er det ogsa en generell retningslinje om at
omrader med pavist viktig biologisk mangfold og verdifulle
naturverdier skal bevares/sikres.

Omradet grenser til Raet nasjonalpark.

Friluftsliv

Byggegrensene som er foreslatt pa dette delstrekket pavirker
ikke mulighetene for a drive friluftsliv. Styring med
utviklingen av bygningsmasse finnes i
kommuneplanbestemmelser, retningslinjer og bevaringssone.
Friluftsliv pa dette strekket er oppe pa toppene og ned fra
Kalvgyssund festning med trapper for a fiske/bade. Dok
analysen viser til flere omrader. @vrig strandsone er bratt og
uveisom. Vi har ikke foreslatt endringer eller ny byggegrense i
omradene som benyttes til tur og rekreasjon. Opplevelsen av
kulturmiljpet sett fra bat forbi pavirkes heller ikke negativt.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomradet ivaretar
hensynene bak byggeforbudet. Det er kun for et mindre omrade det er foreslatt alternativ grense til 100
m og det er satt i fasadeliv pa eksisterende bebyggelse. For bebyggelsen i Brarvikkilen finnes allerede en

vedtatt alternativ grense.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025







VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE DYPVIKHEIENE - SJBVERST@

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 25 Dypvikheiene - Sjgverstg

Beskrivelse av omrade

Delomrade 25 omfatter omradet Dypvikheiene til Sjgverstg. Delomradet er naturpreget med spredt
bebyggelse. Pa Sjgverstg er et eldre pensjonat satt av til neeringsomrade. Kystlinjen er kupert, noe
som gjor ferdsel langs sjgen utfordrende. Adkomst til vannet skjer i stedet giennom dalsgkk og via
flatere partier og nes som strekker seg ut i sjgen. De fleste opplever delstrekket fra bat.

| kommuneplanen er omradet hovedsakelig avsatt til LNF, med noe eksisterende boligbebyggelse og
et naeringsomrade.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er i all hovedsak avsatt til LNF-
formal med innslag av boligformal og et naeringsomrade. Bebyggelsen langs sjp er
avsatt med hensynssone bevaring kulturmiljg, H570_1. Videre inngar hensynsone
H560, bevaring naturmiljg, og faresone H30, flomfare, (bekk ved Blekestrand) i
omradet.

Det er ingen reguleringsplaner i delomradet.




Delomrade 25 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade

Alveskjeerene

Blekestrandfjorden

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)




Oversiktsbilder av delomradet




Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljg
Landskap/terreng Landskapet er kupert og variert, med skogkledde omrader,

noe bart fjell og hagemark knyttet til eksisterende bebyggelse.
Det finnes ogsa rester av eldre kulturmark. Terrenget stiger
relativt bratt opp fra sjgen, med typiske heier som reiser seg
over sjgflaten, avbrutt av enkelte flatere partier — det er her
bebyggelsen naturlig har funnet sin plass.

Forslaget til saerskilt byggegrense vil ikke endre dette
landskapsbildet.

Ny byggegrense er lagt i fasadeliv pa bebyggelsen langs sjg, og
noen steder er det laget en omsluttende byggegrense. Disse
grepene vil hindre videre nedbygging av sjgnzert og ubebygd
areal. Grepet ivaretar landskap, siktlinjer til sjg og
karakteristisk terreng.
Kommuneplanbestemmelsene/retningslinjer gir ogsa god
styring, da mye av bebyggelse langs sjg ligger med
hensynssone bevaring kulturmiljg, H570_1.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 4 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database. Dette er fornminner.

Innenfor delomradet er det 15 SEFRAK-registrerte bygninger.
Disse er av hgy alder og ligger spredt ned mot sjg i et tydelig
kulturlandskap.

Hensynssone bevaring kulturmiljg, H570_1 er satt pa den
kulturhistoriske bebyggelen. Det fglger plankrav av
kommuneplanens bestemmelser ved tiltak i sonen, som skal
ivareta blant annet hensyn til kulturminner og kulturmiljg. Det
er gitt unntak fra plankravet dersom fglgende kriterier
ivaretas:

o tiltaket ikke medfgrer etablering av ny boenhet /
grunneiendom.

o tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert fgr 1945

o tiltaket ikke klart vanskeliggjgr fremtidig regulering,
seerlig med tanke pa adkomst til bakenforliggende
arealer eller avskjaerer etablerte eller fremtidige
snarveier o.l.

o tiltaket tilpasses eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket tilpasses eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon

o tiltaket ikke medfgrer oppstykking av grgnnstruktur
og landskap.

o tiltaket ikke gjelder tekniske anlegg som antenner,
solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg




som monteres pa fasader mot sjgen eller det
offentlige rom

Ny byggegrense vil kunne apne for tiltak som ikke omfattes av
plankravet, men disse ma likevel oppfylle strenge kriterier for
a sikre kulturmiljget.

Naturverdier/biologisk Ved delomradet er det registrert sjgfugl. De fleste av disse er
mangfold, strandsone ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men passerer gjennom.
| delomradet hvor det er ubebygd natur nzer vannkanten, er
byggegrensen trukket opp. Dette vil ivareta eventuelle
reirplasser til hekkende sjgfugl.

Store deler av delomradet har formal LNF, og disse omradene
bergres ikke av ny byggegrense.

Det er 2 treff pa naturtyper med A verdi - @stersfore. Ny
byggegrense bergrer ikke disse.

Friluftsliv Det er 6 treff av kartlagte friluftslivsomrader — dette gjelder
strandsone med tilhgrende sj@. Disse omradene er satt av
som LNF-omrader i kommuneplanen og bergres ikke av at
byggegrensen endres.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren mener forslaget til ny byggegrense ivaretar strandsoneinteressene. Det er sveert
begrenset med bebyggelsesomrader i dette delomrade. Det meste er allerede satt som LNF-formal.

Ny byggegrense er lagt i fasadeliv pa bebyggelsen langs sj@, og rundt noe bebyggelse er det laget en
omsluttende byggegrense. Disse grepene vil hindre videre nedbygging av sjgnaert og ubebygd areal.
Strandsoneinteressene som er tilknyttet delomradet blir derfor ikke bergrt ved a endre fra 100 m

byggeforbud til foreslatt alternativ grense, da grepet ivaretar landskap, siktlinjer til sjg og karakteristisk
terreng.

Omradene som ligger bak den alternative byggegrensen er vurdert til 3 ikke ha saerlige
strandsoneverdier. Ved eventuelle tiltak bak byggegrensen kan strandsoneinteresser styres giennom
kommuneplanens bestemmelser/retningslinjer.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025.




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE SUNDET — BRENNVIKA

Kilsund

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 26 Sundet - Brennvika

terrenget.

Beskrivelse av omrade

Delomrade 26 omfatter omradet Sundet til Brennvika/Gjerdalen, vis a vis Kilsund.

Omradet har sitt tettsted i Kilsund med butikk og bensinstasjon. Delomradet bestar av et typisk kupert
kystlandskap med tett bevaringsverdig sgrlandsbebyggelse i strandsonen og nyere bebyggelse i
bakkant. Hele delstrekket framstar med et grgnt preg og bebyggelsen er i all hovedsak tilpasset

Delomrade

Planstatus

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er i all hovedsak avsatt til
eksisterende bebyggelse. Deler av strekning langs sj@ er avsatt med hensynssone
H570 2.

Det er flere reguleringsplaner innenfor delomradet:
e 3531r2 Sundet boligfelt, Kilsund
o 360r1 Skifjell, Kilsund

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sjo i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende
reguleringsplaner.




Delomrade 26 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade

Skitjell

Sundmyrene

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)
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Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Skudeberget til Hesvika, med forslag til byggegrense langs sj@
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Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Skudeberget til Hesvika, med forslag til byggegrense
langs sj@. Det er eksisterende byggegrense i kp 23-33 for omradet imellom her

Tema Konsekvens | Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljg
Landskap/terreng Deler av omradet er et skjermet, smakupert og slakt skranende

kystslettelandskap (indre lei). Mot ytre lei og havgapet blir
landskapet mer eksponert. Sammenlignet med mange av de
andre delomradene er dette delstrekket relativt tett bebygd
med tradisjonell eldre s@grlandsbebyggelse naermest sjgen og
eneboliger i bakkant. Bebyggelsen er rammet inn av
grentomrader i bakkant, bade i form av kulturmark, hager og til
dels utmark. Deler av omradet har bratte fjellformasjoner som
bryter opp tettbebyggelsen, med ur og ulendt mark.

Byggegrensen er lagt slik at disse verdiene ivaretas.

Kulturminner/kulturmiljg

Innenfor delomradet er det 42 SEFRAK-registrerte bygninger.
Det danner sgrsiden av kulturmiljget rundt Stremsund.

Bebyggelsen er noe mer kompakt rundt Sundet og Gjerdalen.




| Kilsund har det vaert mye ulike virksomhet knyttet til
skipsfarten, bla et skipsverft. De fleste bygningene er bygd i
forbindelse med Kilsund dampsag som ble etablert pa Holmen i
1860.

Delomradet er i kommuneplanen avsatt med hensynssone
bevaring kulturmiljg, H570_2.

Det er laget flere bestemmelser for denne sonen som skal sikre
at tiltak ikke skal utfordre kulturmiljget.

| H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er

oppfylt:

e tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert fgr 1945

o tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert tiltak
opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| delomradet er det i kart over arter av nasjonal
forvaltningsinteresse gjort 5 treff, hvorav kategori 1 er funn av
trolinype og blabringebezer.

Vegetasjon knyttet til strandsonen ivaretas ved at
byggegrensen er lagt rundt denne. | kommuneplanens
bestemmelser er det ogsa en generell retningslinje om at
omrader med pavist viktig biologisk mangfold og verdifulle
naturverdier skal bevares/sikres.

Det er ogsa registrert grgnnfink og andre sjgfugler. De fleste av
disse er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men passerer
gjennom. | delomradet hvor det er ubebygd natur naer
vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil ivareta
eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.

Ny byggegrense bergrer ikke omrader der det er gjort
registreringer.

Omradet grenser til Raet nasjonalpark.

Friluftsliv

Innenfor delomradet er det viktige forbindelser til stgrre
friluftsomrader. Det er flere stier mellom bebyggelsen som
forer til utkikkspunkt og naerturomrader. Endring av
byggegrensene endrer ikke mulighetene for friluftsliv, da vi har




bestemmelser som sikrer tilgjengelighet om det kommer nye
byggetiltak.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det registrert en
badeplass i Gjerdalen. Denne blir ikke bergrt av ny
byggegrense.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomrade 26
ivaretar hensynene bak byggeforbudet. 1 2019 ble det laget en alternativ byggegrense for omradet, og ny
byggegrense omfatter kun et lite omrade i Gjerdalen og helt vest mot Svartnesbu.

Byggegrensen legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@. Eksisterende strandsoneverdier er pa denne
maten tydelig ivaretatt og definert. Omradet bestar i hovedsak av tett trehusbebyggelse med
omkringliggende hager/grgnnstruktur.

Ved tiltak bak den differensierte (alternative) byggegrensen har kommunen styring gjennom
kommuneplanens bestemmelser i H570_2 som ivaretar interessene bak byggeforbudet (naturvern,
friluftsliv, landskap og kulturmiljg).

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE VINDKOLLVIKA TIL YTTERB@

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 27 Vindkolla - Ytterbg

Beskrivelse av omrade
Delomrade 27 omfatter Kilsund fra Kilsundbroa videre til Ytterbg.

Bebyggelsen deles i to av fylkesvei, en rekke mellom sjg og vei og en bakenfor vei. Omradet har tett
bebyggelse langs sjg som baerer preg av a vaere nedbygd og privatisert. Mye av bebyggelsen utgjgr
bevaringsverdige kulturmiljg, seerlig de som ligger naermest sjgen. Nyere bebyggelse innimellom, iszer
i bakkant.

| kommuneplanen er omradet avsatt til eksisterende boligbebyggelse og neering. Pa deler av disse er
det en hensynssone bevaring, grunnet kulturminnevernhensyn. Det er fem reguleringsplaner innenfor
delomradet.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og neering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er all hovedsak avsatt til
boligformal, med unntak av skoleomradet som er avsatt til offentlig tjenesteyting.
Deler av strekning langs sj@ er avsatt med hensynssone H570_2. (Bevaring)

Hele delomradet er regulert, og bestar av 5 reguleringsplaner:
e 3532r3 Kilsund
e 3632rl Yttrebgskogen
e 3631rl Kilsundsletta
e 3531r1 Kilsund, Flosta skole
e (09062014-17 Holmen, Kilsund

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og

bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sj¢ i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i nevnte reguleringsplaner.




Delomrade 11 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omrriss av delomrade, Vindkollvika til Ytterbg (Kilsund)
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100-metersbeltet vs. differensiert byggegrense




(byggeforbud)

Oddbo

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
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Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Vindkollvika til Ytterbg med forslag til byggegrense langs sjo




Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Vindkollvika til Ytterbg med forslag til byggegrense
langs sj@
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Tema og datagrunnlag

\ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet

Miljg

Landskap/terreng

Delomradet er smakupert, med karakteristiske
terrengformasjoner og svaberg, holmer og skjeer. Pa sjgsiden av
kystneer vei er det smale felter med landareal, som er ganske
flate, svaberg og skjeer. Pa landsiden av veiene er det lisisder og
skraninger som delvis er ganske bratte og vegetasjonskledde.
Bebyggelsen er plassert godt i terrenget, isaer den eldre
bebyggelsen.

Ny byggegrense er lagt i fasadeliv pa bebyggelsen mot sjg, og
trekkes opp til fylkesvei for & hindre videre nedbygging av
signaert og ubebygd areal. Grepet ivaretar landskap, siktlinjer til
sj@ og karakteristisk terreng.

Foruten ny byggegrense er det styring med hva som kan skje i
landskapet, bade gjennom formal i kommuneplan,
hensynssoner, bestemmelser og retningslinjer. | reguleringsplan
3531r1 Kilsund, Flosta skole og 3632r1 Ytrebgskogen er det
plankrav for eventuell utbygging. Ny byggegrense vil kunne
apne for tiltak som ikke omfattes av plankravet. For at tiltak
ikke skal utfordre kulturmiljget herunder kulturlandskap, er det

tilfgrt nye bestemmelser innenfor H570_2.
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Kulturminner/kulturmiljg

| Kilsund har det vaert mye ulike virksomhet knyttet til
skipsfarten, bla et skipsverft. De fleste bygningene er bygd i
forbindelse med Kilsund dampsag som ble etablert pa Holmen i
1860. Innenfor delomradet er det 19 SEFRAK registrerte
bygninger, som utgjgr et helhetlig kulturmiljg pa nordsiden av
Strgmsundet.

Delomradet ligger i all hovedsak innenfor hensynssonen
H570_2, bevaring kulturmiljg. Det er laget flere bestemmelser
for denne sonen som skal sikre at tiltak ikke skal utfordre
kulturmiljget.

| H570_2 kreves det reguleringsplan dersom fglgende kriterier
ikke er oppfylt:

e ftiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfa@rt fgr 1945

o tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter




o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert tiltak
opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort 42
treff, hvorav kategori 1 bestar av funn av ask og en rekke
fuglearter.

Hovedtrusselen mot ask er en sopp og ikke utbygging.
Registrerte traer er ikke tilknyttet strandsonen spesifikt, men
kan finnes overalt i kommunen. | kommuneplanens
bestemmelser er det en generell retningslinje om at omrader
med pavist viktig biologisk mangfold og verdifulle naturverdier
skal bevares/sikres.

Innenfor delomradet er det registrert mange sjgfugl. De fleste
av disse er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men passerer
gjennom. Pa grunn av at formalene allerede er satt i
reguleringsplanen, og ny byggegrense kun apner for sma tiltak
vil det ikke fa store konsekvenser for fugleartene da de fleste
fugleartene er tilknyttet sj@. | delomradet hvor det er ubebygd
natur nzer vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil
ivareta eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.

Det er ogsa registrert dlegraseng i omradet. Registreringene i
sjo vil ikke pavirkes av endret byggegrense da denne regulerer
tiltak pa land.

Friluftsliv

Paddelandet som ligger nordvest i delomradet er markert som
et leke og rekreasjonsomrade. Dette ivaretas ved at
byggeforbudet i 100-metersbeltet rundt denne registreringen
opprettholdes. Det samme gjelder for et omrade ved Ytterbg,
som er registrert som naerturterreng.

Gjeldende kommuneplan og reguleringsplan definerer hvor det
er grgnnstruktur og utbyggingsformal, og vil veere styrende for
arealbruken.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det ingen registrerte
badeplasser.

Samlet vurdering:




Kommunedirektgren mener at strandsoneverdiene er sikret giennom forslag til ny byggegrense og
omradets reguleringsplaner som er fgrende for videre utnyttelse. Byggegrensen legges i
Tverrdalsgyveien, og Kilsundveien. Veiene danner en naturlig grense for den funksjonelle strandsonen og
eksisterende strandsoneverdier er pa denne maten tydelig definert. Vest i delomradet, Oddbo og
Steinodden legges byggegrensen i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til ny byggegrense legges inn i kommuneplanens arealdel 2025.




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE HOLMESUND

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 28 Holmesund

Beskrivelse av omrade

Delomrade 28 omfatter omradet Skudeberget til Hesvika, Holmesund. Omradet bestar i hovedsak av
spredt bebyggelse med omkringliggende gronnstruktur. Holmesund er spesielt attraktivt med den
eldre bevaringsverdig sgrlandsbebyggelse som ligger med bathus og brygger i strandsonen og tett
smahusbebyggelse med hager, murer og stakittgjerder bakover i landskapet. Noe nyere bebyggelse
ligger i bakkant, og bebyggelsen er relativt godt tilpasset landskapet.

Delomrade

Planstatus
Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er i all hovedsak avsatt til LNF, og
eksisterende bolig med bevaringsomrade for kulturminner

Holmesund er regulert til bevaring, men uten byggegrense.
e 3732rl1 —Holmesund - bolig

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sjo i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende
reguleringsplaner.

Delomrade 28 - Visualisering av differensiert byggegrense




Omriss av delomrade
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Teineholm

Hesvika

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)
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Oversiktsbilder av delomradet

Arealplanstatus
Reguleringsplaner gjeldende i omradet Skudeberget til Hesvika, med forslag til byggegrense langs sj@.
Kun bevaringsformal. Ikke andre detaljer i reguleringsplanen.
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Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Skudeberget til Hesvika, med forslag til byggegrense

langs sj@
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Tema Konsekvens | Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljg
Landskap/terreng Som mange andre omrader er dette delomradet et smakupert

kystslettelandskap. Landskapet sett fra sjgen stiger bakover,
det er delvis utbygd og vegetasjon/skog innrammer
bebyggelsen. Det er omradet hvor det er sveert bratte partier
med svaberg og fjellvegger uten sa mye vegetasjon. Mye av
bebyggelsen fra eldre tider har i stor grad blitt lagt i naturlige
skorter og folger terrenget. Alternativ byggegrense er
foreslatt pa en mate som vil medfgre at dette landskapet
ivaretas. Dette er gjort ved a trekke byggegrensa mellom
bebyggelse for a ta vare pa landskap og terreng.

Kulturminner/kulturmiljg Innenfor delomradet er det 21 SEFRAK- registrerte bygninger.
Holmesund er et helhetlig kulturmiljg, og tyngden av den
historiske bebyggelsen ligger skjermet bak noen mindre
holmer ut mot sjgen. Holmesund er seerlig kjent for sine
mange loser.

Holmesund er regulert til bevaring, men uten byggegrense.

Hele omradet er i kommuneplanen avsatt med hensynssone
bevaring kulturmiljg, H570_1. Det fglger plankrav av
kommuneplanens bestemmelser ved tiltak i sonen, som skal
ivareta blant annet hensyn til kulturminner og kulturmiljg. Det
er gitt unntak fra plankravet dersom fglgende kriterier
ivaretas:




o tiltaket ikke medfgrer etablering av ny boenhet /
grunneiendom.

o tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfegrt fgr 1945

o tiltaket ikke klart vanskeliggjgr fremtidig regulering,
seerlig med tanke pa adkomst til bakenforliggende
arealer eller avskjeerer etablerte eller fremtidige
snarveier o.l.

o tiltaket tilpasses eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket tilpasses eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon

o tiltaket ikke medfgrer oppstykking av gregnnstruktur
og landskap.

o tiltaket ikke gjelder tekniske anlegg som antenner,
solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg
som monteres pa fasader mot sjgen eller det
offentlige rom

Ny byggegrense her vil kunne apne for mindre tiltak, men da
under forutsetning at det oppfyller kriteriene jf. punktliste
over.

Ovenfor Holmesundveien foreslas det a endre til H570_2 for a
unnga plankravet. Det er laget flere bestemmelser for denne
sonen som skal sikre at tiltak ikke skal utfordre kulturmiljget.

| H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er

oppfylt:

o tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert fer 1945

o tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa
tomten med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Omradet grenser til Raet nasjonalpark i sgrgst. Det er
registrert en naturtype; rikt strandberg i Holmesund av
middels verdi. Dette omradet er lokalisert nedenfor
byggegrensen, og vil ikke bli bergrt.

Videre er det registrert 19 registreringer av nasjonal
forvaltningsinteresse, dette er registreringer av sjgfugl. De
fleste av disse er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men
passerer gjennom. | delomradet hvor det er ubebygd natur
nzer vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil
ivareta eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone




Friluftsliv Delomradet ligger inntil omrader registrert som svaert viktig
naerturterreng og sveert viktig strandsone med sjg. Det er
mange stier i utmarka som knytter de sma tettstedene
sammen; Kilsund, Holmesund, Bota,mfl.

Gjeldende reguleringsplaner/kommuneplan definerer hvor
det er grgnnstruktur og utbyggingsformal, og vil veere
styrende for arealbruken. Byggegrensen legges derfor pa
arealer som allerede er opparbeidet og privatisert, og vil
derfor ikke negativt pavirke friluftsinteressene eller endre
eksisterende grgnnstruktur.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det ingen registrerte
badeplasser.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomrade 8 ivaretar
hensynene bak byggeforbudet.

Strandsoneverdiene er sikret ved byggegrense i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@. For gvrige omrader
legges den i FV. 419, bortsett fra noen boliger som har fatt en omsluttende grense da de ligger i et
grontdrag. Veien danner en naturlig grense for den funksjonelle strandsonen og eksisterende
strandsoneverdier er pa denne maten tydelig definert. Omradene som ligger bak den alternative
byggegrensen vurdert til a ikke ha szerlige strandsoneverdier og vil kunne utnyttes og styres i samsvar
med bestemmelser/retningslinjer i kommuneplanens arealdel.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og f@ringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE BEKKEVIKA TIL
INDRESTRAND

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 29 Bekkevika - Indrestrand

Beskrivelse av omrade

Delomrade 29 omfatter omradet Bekkevika til Indrestrand. | kommuneplanen er omradet
hovedsakelig avsatt til eksisterende boligformal, og et lite areal til fremtidig boligformal syd i
delomradet. Store deler av omradet er underlagt hensynssone H570, bevaring kulturmiljg. Omradet
bzerer preg av tett bebyggelse ved sjg, omkranset av grgntdrag i bakkant av bebyggelsen.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til
eksisterende bebyggelse. Ved Staubg er det avsatt et omrade til naering og
kombinert bebyggelse og anleggsformal og ved Indresand er det satt av et omrade
til fremtidig bebyggelse. Deler av strekningen langs sj@ er avsatt med hensynssone
H570_1- bevaring kulturmiljg.

Reguleringsplaner:
e 3532r2 Yttrebg

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sj@ i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i vedkommende
reguleringsplaner.




Delomrade 29 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade

blB‘ln_ValIBin’\

\

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)
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Arealplanstatus

Reguleringsplaner gjeldende i omradet Bekkevika til Indrestrand, med forslag til byggegrense langs sj@
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Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Bekkevika til Indrestrand, med forslag til byggegrense
langs sj@

Tema ’ Konsekvens ‘ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Kysten i grensetraktene mot Tvedestrand er tildels bratt og

med mye skog. Fjell i dagen finnes pa holmer og skjeer og i den
helt neere strandsonen. | de flatere partiene er det gjerne
bebygd, eller det er eldre kulturmark. Bilveiene utover her er
smale og svingete gjennom eldre spredt og tettere
sgrlandsbebyggelse. Disse finner du slyngende i landskapet,
flere steder med bratte sider fra veien og ned til strandsonen.
Veiene er lagt der det naturlig var terrengformasjoner (hyller i
terrenget). Bebyggelsen er plassert etter terrenget og
omkranset av ubebygde areal. Ny byggegrense er lagt i
fasadeliv pa bebyggelsen mot sjg, og trekkes opp til fylkesvei
for @ hindre videre nedbygging av sjgnaert og ubebygd areal.
Grepet ivaretar landskap, siktlinjer til sjg og karakteristisk
terreng.

Kulturminner/kulturmiljg Det er registrert 4 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database. Disse er lokalisert pa Staubg og Tverdal.

Innenfor delomradet er det registrert 64 SEFRAK- bygninger.
Staubg er et typisk kystkulturmiljg og ellers innenfor
delomradet er det spredt bebyggelse.




Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

Store deler av omradet er i kommuneplanen avsatt med
hensynssone bevaring kulturmiljg, H570_1. Det fglger av
kommuneplanbestemmelse plankrav ved tiltak i sonen, som
skal ivaretar blant annet hensyn til kulturminner og
kulturmiljg. Det er gitt unntak fra plankravet dersom fglgende
kriterier ivaretas:

e tiltaket ikke medfgrer etablering av ny boenhet /
grunneiendom.

o tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfort fer 1945

o tiltaket ikke klart vanskeliggjgr fremtidig regulering,
seerlig med tanke pa adkomst til bakenforliggende
arealer eller avskjeerer etablerte eller fremtidige
snarveier o.l.

o tiltaket tilpasses eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket tilpasses eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon

o tiltaket ikke medfgrer oppstykking av grgnnstruktur og
landskap.

o tiltaket ikke gjelder tekniske anlegg som antenner,
solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg
som monteres pa fasader mot sjgen eller det
offentlige rom

Ny byggegrense her vil kunne apne for mindre tiltak, men da
under forutsetning at det oppfyller kriteriene jf. punktliste
over.

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort
33 treff, hvorav kategori 1 bestar av funn av garver og ulike
sjofugl.

Sjefuglene er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet, men
passerer gjennom. | delomradet hvor det er ubebygd natur
nzar vannkanten, er byggegrensen trukket opp. Dette vil
ivareta eventuelle reirplasser til hekkende sjgfugl.

Det er ogsa registrert alegraseng i omradet. Byggegrensen
legges slik at disse funnene ikke blir bergrt.

Det er registrert store gamle traer pa Staubg som har sveert
stor verdi.

Store deler av delomradet har allerede en byggegrense. Og
den mgrke streken viser hvor forslag til ny byggegrense vil ga
innenfor dette delomradet. Det er ingen registreringer
innenfor ny grense, og grensa vil derfor ikke pavirke
naturverdiene i omradet.




Friluftsliv Det gar en fottur gjennom hele delomradet langs
Tverrdalsgyveien.

Byggegrensen legges pa arealer som allerede er opparbeidet
og privatisert, og vil derfor ikke negativt pavirke

friluftsinteressene eller endre eksisterende grgnnstruktur.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomrade 8 ivaretar
hensynene bak byggeforbudet. Nesten hele delomradet fikk byggegrense i 2019.

Pa det lille omradet hvor vi foreslar alternativ byggegrense, legges den i fasadeliv for bebyggelsen langs
sj@ (reguleringsplanen har her ikke satt byggegrense etter §1-8) eller omsluttende i et annet omrade.
Omradene som ligger bak den alternative byggegrensen er vurdert til 3 ikke ha saerlige
strandsoneverdier. Ngdvendig styring med bevaringsinteressene opp mot gnskede tiltak er sikret
giennom kommuneplanens bestemmelser/retningslinjer.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplan 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE EIKELAND TIL LANGODDEN

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 30 Eikeland - Langodden

Beskrivelse av omrade

Delomrade 30 omfatter omradet Eikeland til Langodden. | kommuneplanen er omradet hovedsakelig
avsatt til LNF med noe eksisterende boligformal. Omradene avsatt til eksisterende bebyggelse er
underlagt hensynssone H570, bevaring kulturmiljg. Omradet baerer preg av spredt bebyggelse ved sjg,
omkranset av store grgntdrag. Bebyggelsen er en blanding av boliger, fritidsbebyggelse og eldre
smabruk.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomradet

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til LNF, og
noen omrader med eksisterende boligformal. Omradene avsatt til eksisterende
bebyggelse er underlagt hensynssone H570_2, bevaring kulturmiljg.

Det er ingen reguleringsplaner innenfor delomradet.




Delomrade 31 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade

- Eikelandsbukta
SR e

Boraskilen

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)
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Oversiktsbilder av delomradet




Arealplanstatus

Arealet er uregulert og Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 er styrende alene. Bildet viser utsnitt av
kommuneplan med forslag til byggegrense.

e
®
Tema Konsekvens Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Delomradet grenser mot Tvedestrand og kystlandskapet her er

tildels bratt og tett skogbevokst ned mot fjordarmene (indre
kystlei). Omradet bestar av smagyer og nes som er mer karrige
og med synlig fiell og svaberg. Bebyggelsen ligger naturlig nok
pa flatere partier langsetter sjgen. Det er tildels kulturmark og
hager som bryter opp den tette skogen omkring. Bebyggelsen
er plassert etter terrenget og omkranset av stgrre ubebygde
areal.

Ny byggegrense er lagt i fasadeliv pa bebyggelsen mot sjg, og
trekkes opp til vei for & hindre videre nedbygging av sjgnaert og
ubebygd areal. Den nye byggegrenser blir kun lagt pa arealer
som allerede er preget av a vaere nedbygd og privatisert. Grepet
ivaretar landskap, siktlinjer til sjg og karakteristisk terreng.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 1 kulturminne iht. Riksantikvarens offisielle
database. Dette er et fornminne.

Innenfor delomradet er det registrert 14 SEFRAK- bygninger.
Disse ligger spredt ned mot sj@, men er knyttet til de store
gardsanleggene pa Eikeland og Boras som ligger utenfor 100
meters beltet.




Deler av omradet avsatt til eksisterende bebyggelse er i
kommuneplanen avsatt med hensynssone bevaring kulturmiljg,
H570_2.

Det er laget flere bestemmelser for denne sonen som skal sikre
at tiltak ikke skal utfordre kulturmiljget.

| H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er

oppfylt:

e tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert for 1945

e tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert tiltak
opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort 8
treff, hvorav kategori 1 bestar av funn av villeple.

Vegetasjon knyttet til strandsonen ivaretas ved at byggegrensen
er lagt rundt denne. | kommuneplanens bestemmelser er det
ogsa en generell retningslinje om at omrader med pavist viktig
biologisk mangfold og verdifulle naturverdier skal
bevares/sikres.

Det er registrert alegraseng i Tustebukilen og Boraskilen.
Byggegrensen legges slik at disse funnene ikke blir bergrt.

Friluftsliv

Innenfor delomradet er det ingen kartlagte friluftsomrader. Det
er som alle andre steder lokale friluftsinteresser. Disse blir ikke
skadelidende av ny byggegrense.

Det gar en fotrute giennom omradet ved Tustebukilen.

Byggegrensen legges pa arealer som allerede er opparbeidet og
privatisert, og vil derfor ikke pavirke friluftsinteressene negativt
eller endre eksisterende grgnnstruktur.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det registrert en badeplass
i Eikelandsbukta. Badeplassen blir ikke bergrt av ny
byggegrense.




Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomrade 8 ivaretar
hensynene bak byggeforbudet.

Strandsoneverdiene er sikret ved at byggegrensen legges i fasadeliv for bebyggelsen langs sj@. For gvrige
omrader legges den i vei. Veien danner en naturlig grense for den funksjonelle strandsonen og
eksisterende strandsoneverdier er pa denne maten tydelig definert. Omradet bestar i hovedsak av
spredt bebyggelse med omkringliggende grgnnstruktur. Omradene som ligger bak den alternative
byggegrensen er vurdert til a ikke ha szerlige strandsoneverdier. Ngdvendig styring med
bevaringsinteressene opp mot gnskede tiltak er sikret giennom kommuneplanens
bestemmelser/retningslinjer.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplan 2025.




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE BOTA — | KARTET NAVNSATT
TIL TVERRDAL - GARPVOLLPYNTEN

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 31 Bota

Beskrivelse av omrade

Delomrade 31 ligger i et skalformet landskap ned mot sjgen omkranset av et terreng som delvis er
slakt skranende, og delvis svaert bratt (mot nord). Fylkesveien ender her pa gstsiden av Tverrdalsgy i
Bota brygge, og pa hver side av brygga ligger flere eldre og bevaringsverdige bygg. | kommuneplanen
er omradet avsatt til eksisterende boligformal og LNF. Hele omradet er underlagt hensynssone H570,
bevaring kulturmiljg.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade Tverrdal til Garpvollpynten (Bota)

Planstaus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til
eksisterende boligformal og LNF. Hele omradet er underlagt hensynssone H570 1,
bevaring kulturmiljg.

Det er ingen reguleringer i delomradet.




Delomrade 31 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade

/ Garpvollpynten

Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje
sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)

Tverrdal,

Tverrdal

v Garpvollpyntel

Oversiktsbilder av delomradet




Arealplanstatus

Arealet er uregulert og Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 er styrende alene. Bildet viser utsnitt av

kommuneplan med forslag til byggegrense.




Tema Konsekvens | Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Bota utgjer et skadlformet landskap mot sjgen, litt beskyttet og

tilbaketrukket fra Oksefjorden. Bevaringsverdig bebyggelse
ligger i strandsonen og litt oppover i et lett skranende terreng.
Mot nord er det en bratt vegg med delvis bart fjell, men for
det meste er det grgnne vegetasjonssoner bak bebyggelsen.
Hagemark bidrar ogsa til en fin landkapsopplevelse av dette
kulturmiljpet. Mesteparten av bebyggelsen er tilpasset terreng
og landskap uten sprengninger og fyllinger, slik mye gammel
tradisjonell sgrlandsbebyggelse er bygget. Tilpasning og
mindre natursteinsmurer, brygger lagde sma flate nyttige areal
mellom bebyggelsen.

Ny byggegrense er lagt i fasadeliv pa bebyggelsen mot sjg, og
trekkes opp til Tverrdalsgyveien for a hindre videre
nedbygging av sjpnzert og ubebygd areal. Grepet ivaretar
landskap, siktlinjer til sjg og karakteristisk terreng.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 6 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database.

Innenfor delomradet er det 1 fredet bygning sgr i delomradet.
Dette er Garpevold bygd av skipsreder John Christoffersen pa
begynnelsen av 1800 tallet. Igynefallende og stort hus.

Det er 21 SEFRAK- registrerte bygninger innenfor delomradet
og disse utgjor et unikt kulturmiljg ut mot ytre deler av
Oksefjorden.




Hele delomradet er i kommuneplanen avsatt med
hensynssone bevaring kulturmiljg, H570_1. Det fglger av
kommuneplanbestemmelse plankrav ved tiltak i sonen, som
skal ivaretar blant annet hensyn til kulturminner og
kulturmiljg. Det er gitt unntak fra plankravet dersom fglgende
kriterier ivaretas:

o tiltaket ikke medfgrer etablering av ny boenhet /
grunneiendom.

o tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfort fer 1945

o tiltaket ikke klart vanskeliggjgr fremtidig regulering,
saerlig med tanke pa adkomst til bakenforliggende
arealer eller avskjaerer etablerte eller fremtidige
snarveier o.l.

o tiltaket tilpasses eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket tilpasses eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon

o tiltaket ikke medfgrer oppstykking av grgnnstruktur og
landskap.

o tiltaket ikke gjelder tekniske anlegg som antenner,
solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg
som monteres pa fasader mot sjgen eller det
offentlige rom

Ny byggegrense her vil kunne apne for mindre tiltak, men da
under forutsetning at det oppfyller kriteriene jf. punktliste
over.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort
16 treff, hvorav kategori 1 bestar av funn av garver. Larvene
utvikles i rgtter pa gamle, levende edellgvtreer staende pa
varme lokaliteter.

Vegetasjon knyttet til strandsonen ivaretas ved at
byggegrensen er lagt rundt denne. | kommuneplanens
bestemmelser er det ogsa en generell retningslinje om at
omrader med pavist viktig biologisk mangfold og verdifulle
naturverdier skal bevares/sikres.

Det er ogsa registrert alegraseng langs hele sjgkanten.
Byggegrensen legges slik at disse funnene ikke blir bergrt.

Friluftsliv

Bebyggelsen i delomradet er omkranset av naerturterreng,
som er kartlagt som et svaert viktig friluftsomrade.

Det gar en merket turlgype gjiennom delomradet.
Byggegrensen legges pa arealer som allerede er opparbeidet

og privatisert, og vil ikke pavirke friluftsinteressene negativt
eller endre eksisterende grgnnstruktur.




| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det registrert et par
badeplasser pa Botabrygga. Disse vil ikke pavirkes av ny
byggegrense.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomrade 8 ivaretar
hensynene bak byggeforbudet.

Alternativ byggegrense er satt i fasadeliv pa eksisterende bebyggelse, og strandsonehensyn blir derfor
ikke utfordret da omradet allerede er nedbygd og privatisert.

For gvrige omrader legges den i Tverrdalsgyveien. Veien danner en naturlig grense for den funksjonelle
strandsonen og eksisterende strandsoneverdier er pa denne maten tydelig definert.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplan 2025.




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE 32 KUVIGA - SIBLYST

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 32 Kuviga - Sjglyst

Beskrivelse av omrade

Delomrade 32 omfatter omradet Kuviga til Sjglyst. Omradet har tett bebyggelse langs sjg og beerer
preg av a veere nedbygd og privatisert.

Bebyggelsen deles i to av Kystveien, en rekke mellom sjg og vei og en bakenfor vei. Fra vei til bakre
bebyggelse er terrenget delvis brattere og ligger hgyere i terrenget enn bebyggelsen langs sjg.

| kommuneplanen er omradet i all hovedsak avsatt til boligformal, med hensynssone bevaring
kulturmiljg og stgy. Omradet fremstar sveert tettbygd og bestar av eldre bebyggelse med innslag av
nyere bebyggelse som leilighetsbygg. Det er to reguleringsplaner innenfor delomradet. Der hvor
reguleringsplan ikke har byggegrense mot sjg etter plan- og bygningsloven av 2008 jf. § 1-8, innfgres
na dette i kommuneplanen.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og neering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade

Planstaus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til
boligformal, underlagt hensynssone H570_2, bevaring kulturmiljg og H290, andre
stgysoner.

Innenfor omradet er det to reguleringsplaner:
2215r9 — Lggebergskaret
2215r9 - ReguleringsBebyggelsesplan formalomrade




2214r1 — Fluet - bolig

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sjg i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner.

Delomrade 32 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade
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Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte
(byggeforbud)

Oversiktsbilder av delomradet




Arealplanstatus

Delomradet Kuviga til Sjglyst er i sin helhet omfattet av reguleringsplaner. Byggegrense er foreslatt
inntegnet i kommuneplan for de reguleringsplaner som ikke har byggegrenser etter pbl 2008:

Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 i omradet Stremsbubukt til Ormeviga, med forslag til
byggegrense:




Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljg
Landskap/terreng Delomradet er et slakt til smakupert landskap med tett

bebyggelse, isar i strandsonen. Ovenfor Kystveien er det
stedvis bratt helning ned mot veien. Bebyggelsen ligger
terrassert med store hager og uteomrader. Hagene utgjgr
karakteristiske landskapselement.

Det er noe sammenhengende vegetasjon ovenfor bebyggelsen
som ligger langs Kystveien.

Kulturminner/kulturmiljg

Innenfor delomradet er det 28 SEFRAK-registrerte bygninger
som utgjer et kompakt kulturmiljg rundt Legebergskaret. Her
var det tidligere en komfyrfabrikk.

Deler av omradet, er i kommuneplanen avsatt med
hensynssone bevaring kulturmiljg, H570_2. Det er laget flere
bestemmelser for denne sonen som skal sikre at tiltak ikke skal
utfordre kulturmiljget.

| H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er
oppfylt:
e tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfert fgr 1945
e tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter
o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg
o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert tiltak
opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

Det er registrert 6 treff av arter av nasjonal
forvaltningsinteresse; staer, sothgne, gratrost, graspurv og
gramake.

De fleste av disse er ikke ngdvendigvis knyttet til omradet,
men passerer gjennom. Hele delomradet er tett bebygd i dag,
og det er ikke noe ubebygd natur naer vannkanten i
delomradet.

Friluftsliv

| DOK analysen er det treff pa grénnkorridor i omradet bak
bebyggelse ved sjgen, samt at strandsonen er treff pa.
Friluftsverdiene er imidlertid kun for naboskap, og at
ferdselsveier og stier opprettholdes. Arealformalene ivaretar
at dette ikke bygges ned, sammen med
bestemmelser/retningslinjer.




Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomradet ivaretar
hensynene bak byggeforbudet. Omradet bestar i hovedsak av tett bebyggelse langs sj@, og byggegrensen
legges i fasadeliv. Strandsonehensyn blir derfor ikke utfordret da omradet allerede er nedbygd og
privatisert.

Ved tiltak bak den alternative byggegrensen har kommunen styring gjennom kommuneplanens
bestemmelser/retningslinjer som ivaretar interessene bak byggeforbudet (naturvern, friluftsliv, landskap
og kulturmiljg).

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE EIKEVALEN - BIRKENLUND

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 34 Eikevalen - Birkenlund

Beskrivelse av omrade

Delomrade 34 omfatter omradet Eikevalen ved Tromgybrua til Birkenlund.

Det er et kyststrekk som er tett bebygd, bade med bolig og naering. Omradet er allerede nedbygd og
privatisert. Kystveien gar mellom den bratte kyst og sjgen. Kystveien gar mellom den bratte kysten og
sjgen. Som mange andre steder i Arendal er det vanskelig a ferdes langs strandsonen, noe som gjgr de
tilgjengelige adkomstpunktene — smett ned til sjgen — szerlig verdifulle.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og nzering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade

Planstatus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet er i all hovedsak avsatt til
bebyggelsesformal; Bolig og kontor/ industri

Det er flere reguleringsplaner i delomradet:
e 2316r7 —Holmen - bolig
e 2316r4 —Songe - Krggenes riksvei 410
e 09062016-5 — Vindholmen - Sentrumsformal/bolig
e 24516r5 - Krggenes - bolig
e 2416r6bl - Krggenes Syd — Kombinert kontor/lager

For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og

bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sj@ i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i nevnte reguleringsplaner.

Pa et strekke mellom Songe og Enghaven er det allerede en alternativ/eksisterende
byggegrense fra 2019.




Delomrade 34 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade
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Oversiktsbilder av delomradet

Arealplanstatus:

Delomradet Eikevalen til Birkenlund omfattes av flere reguleringsplaner. Byggegrense er inntegnet for de
reguleringsplaner som ikke har byggegrense etter pbl 2008:




Kroneskjeer

Mortenstobukta

— 2033 i omradet Eikevalen til Birkenlund har for deler av omradet

fastsatt byggegrense allerde Ny byggegrense er forslatt for de omrader som per i dag mangler dette i

Kommuneplanens arealdel 2023
reguleringsplan og kommuneplan:
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Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet
Miljo
Landskap/terreng Landskapet er klassifisert som «skjermet indre — slakt til

smakupert kystslettelandskap med tett bebyggelse».
Eikevalen utgjgr en markant, skogkledd hei som strekker seg
ut mot Tromgysund. Naboomradet Krggenes er ogsa kupert,
men lavere og med endel bebyggelse — likevel fremstar det
som grgnt og vegetasjonsrikt.

Videre vestover preges landskapet av bratt kyst, seerlig bak
Kystveien. Langs sjgen dominerer et bebygd landskap, men
med innslag av hagemark og traer som bryter opp strukturen
og gir visuell variasjon. Vindholmen og Holmen er flate,
bebygde nes som strekker seg ut i sjgen. Forslaget til
alternativ byggegrense vil ikke pavirke landskapsbildet
negativt, da byggegrensen trekkes i fasadeliv for a ivareta de
store grgntomradene.

Kulturminner/kulturmiljg

Det er registrert 6 kulturminner iht. Riksantikvarens offisielle
database. Dette er fornminner.

Innenfor delomradet er det 62 SEFRAK- registrerte bygninger
som danner ulike kulturmiljg langs strekningen. Bl.a Krggenes
og Songe. Songe ble bebygd i forbindelse med aktivitet ved
utlgpet av Songebekken fra 1600 tallet.

Delomradet er i kommuneplanen avsatt med hensynssone
bevaring kulturmiljg H570_2. Det er laget flere bestemmelser
for denne sonen som skal sikre at tiltak ikke skal utfordre
kulturmiljget.

| H570 2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er

oppfylt:

o tiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfe@rt fgr 1945

o tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa
tomten med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert
tiltak opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.




Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

Av arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det 68 treff
hvorav kategori 1 bestar av funn av garver, ask, alm, og
bjgrnerot.

Dette er arter som finnes overalt i kommunen.

Vegetasjon knyttet til strandsonen ivaretas ved at
byggegrensen er lagt rundt denne. | kommuneplanens
bestemmelser er det ogsa en generell retningslinje om at
omrader med pavist viktig biologisk mangfold og verdifulle
naturverdier skal bevares/sikres.

Det er ogsa registrert flere sjgfugl i delomradet. Disse er ikke
ngdvendigvis knyttet til omradet, men passerer giennom. |
delomradet hvor det er ubebygd natur naer vannkanten, er
byggegrensen trukket opp. Dette vil ivareta eventuelle
reirplasser til hekkende sjgfugl.

Det er registrert to naturtyper pa land verdisatt til B — viktig.
Disse er parklandskap pa Engene S og naturlig fisketomme
innsjger og tjern i Krggenestjern.

Parklandskapet ligger i et omrade med en eksisterende
byggegrense, og Krggenes tjern er p-plassen pa Krggenes.Det
vil si en gammel registrering. Omrader ligger hovedsakelig
utenfor 100 meters grensa.

Av marine naturtyper er det registrert dlegraseng med B
verdi.

Byggegrensa bergrer ikke dette.

Friluftsliv

| dok-analysen er registrert 8 treff av kartlagte
friluftslivsomrader hvorav sveert viktig strandsone. Alle
friluftsomradene er sikret gjennom grgnne formal i
kommuneplanen eller regulert til grgnne formal.

| forbindelse med revisjonen har vi fatt inn innspill til hvilke
steder Arendals innbyggere bader. Badeplasser og stier er
markert i kart. | dette delomradet er det registrert
badeplasser pa Vindholmen og et par steder pa Havstad. Ny
byggegrense bergrer ikke disse stedene.

Samlet vurdering av innspillet:

Kommunedirektgren mener forslaget til ny byggegrense ivaretar strandsoneinteressene. Omradene der

det er foreslatt seerskilt grense er sveert privatisert og nedbygd. Ny alternativ byggegrense er satt i

fasadeliv pa eksisterende bebyggelse eller i vei. Veien danner en naturlig grense for den funksjonelle

strandsonen og eksisterende strandsoneverdier er pa denne maten tydelig definert. Strandsonehensyn

blir ikke utfordret. Ved eventuelle tiltak bak byggegrensen kan strandsoneinteresser styres gjennom

kommuneplanens bestemmelser/retningslinjer og reguleringsplaner.

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.




Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025.




VEDLEGG — KONSEKVENSUTREDNING FOR OMRADE STR@MSBUBUKT -
ORMEVIGA

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2025-2035

KONSEKVENSUTREDNING OG ANBEFALING

DELOMRADE 35 Strgmsbubukt - Ormeviga

Beskrivelse av omrade

Delomrade 35 omfatter omradet Strgmsbubukt til Ormeviga. Omradet har tett bebyggelse langs sj@
og bzerer preg av a vaere nedbygd og privatisert.

Omradet i all hovedsak avsatt til boligformal, og Stremsbuneset er underlagt hensynssone H570_2.

Bebyggelsen oppleves som to steder: Terneholmen og Strgmsbuneset. Omradet fremstar svaert
tettbygd og bestar av bade eldre bebyggelse og nyere bebyggelse. Det er to reguleringsplaner som
dekker hele delomradet. Der hvor reguleringsplan ikke har byggegrense mot sjg etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8, innfgres na dette i kommuneplanen.

Arealer som er avsatt til annet formal enn bolig og neering skal ikke innga i fastsettelse av
byggegrense.

Delomrade

Planstaus Kommuneplanens arealdel 2023 — 2033 - Omradet i all hovedsak avsatt til
boligformal, og Stremsbuneset er underlagt hensynssone H570_2, bevaring
kulturmiljg.

Innenfor omradet er det to reguleringsplaner. Disse to reguleringsplanene omfatter
delomradet i sin helhet:

e 2013r6 — Terneholmen

e 1912r7 - Ormeviga




For de regulerte omradene som ikke har fastsatt byggegrense etter plan- og
bygningsloven av 2008 jf. § 1-8 (reguleringsplaner som er vedtatt etter tidligere lov),
innfgres det na byggegrense mot sjg i kommuneplanens arealdel. Byggegrense mot
sj@ i kommuneplanen erstatter ikke andre byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner.

Delomrade 35 - Visualisering av differensiert byggegrense

Omriss av delomrade
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Ny byggegrense markert med grgnn strek. Oransje sone viser eksisterende 100-metersbelte

(byggeforbud)
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Oversiktsbilder av delomradet



Arealplanstatus

Delomradet Stremsbubukt til Ormeviga er i sin helhet omfattet av reguleringsplaner. Byggegrense er
inntegnet for de reguleringsplaner som ikke har byggegrense etter pbl 2008.




Tema \ Konsekvens \ Forklaring, kunnskapsgrunnlag og usikkerhet

Miljg

Landskap/terreng

Delomradet er et slakt til smakupert landskap med tett
bebyggelse langs kystlinjen. Terneholmen bestar av en flate
med tett bebyggelse helt ned i vannkant. Vegetasjonen
innenfor delomradet er for det meste hagene til bebyggelsen.
Landskapet som helhet blir ikke endret negativt med forslag til
alternativ byggegrense.

Kulturminner/kulturmiljg

Innenfor delomradet er det 33 SEFRAK-registrerte bygninger.
Her er det et stort sammenhengende kulturmiljg knyttet til
sagbruksvirksomhet og Strgmsbu gard.

Deler av omradet, er i kommuneplanen avsatt med
hensynssone bevaring kulturmiljg, H570_2. Det er laget flere
bestemmelser for denne sonen som skal sikre at tiltak ikke skal
utfordre kulturmiljget.

| H570_2 gjelder plankrav dersom fglgende kriterier ikke er

oppfylt:

e ftiltaket ikke gar ut pa a rive konstruksjoner eller
byggverk oppfort fer 1945

e tiltaket er tilpasset eksisterende bebyggelse pa tomten
med hensyn til plassering, form, malestokk,
materialbruk og karakter

o tiltaket ikke vesentlig avviker fra eksisterende
bygningsmiljg

o tiltaket er tilpasset eksisterende terreng og ivaretar
terrengformasjonene utfra historisk tradisjon.

Plankravet er oppfylt for de tilfeller det foreligger
reguleringsplan. Dvs. at reguleringsplanene i omradet styrer
alene nar det gjelder bevaringshensyn.

Kommunen skal imidlertid foreta en vurdering av ethvert tiltak
opp mot pbl § 29-2 om visuelle kvaliteter og her kan
retningslinjene knyttet til hensynssonen tillegges vekt i
vurderingen.

Naturverdier/biologisk
mangfold, strandsone

| kart over arter av nasjonal forvaltningsinteresse er det gjort 1
treff i kategori 3 - ugrasmjglke.

Friluftsliv

En fotrute gar tvers gjennom delomradet. Nye byggetiltak ma
ikke forringe fotruter eller snarveier, dette er sikret i
planbestemmelsene/retningslinjer.

Gjeldende reguleringsplaner/kommuneplan definerer hvor det
er grgnnstruktur og utbyggingsformal, og vil vaere styrende for
arealbruken. Byggegrensen legges derfor pa arealer som
allerede er opparbeidet og privatisert, og vil derfor ikke
negativt pavirke friluftsinteressene eller endre eksisterende
grgnnstruktur.

Samlet vurdering av innspillet:




Kommunedirektgren er av den oppfatning at forslaget om alternativ byggegrense i delomradet ivaretar
hensynene bak byggeforbudet. Omradet bestar i hovedsak av tett bebyggelse langs sj@, og byggegrensen
legges i fasadeliv. Strandsonehensyn blir derfor ikke utfordret da omradet allerede er nedbygd og
privatisert.

Ved tiltak bak den alternative byggegrensen har kommunen styring giennom kommuneplanens
bestemmelser/retningslinjer som ivaretar interessene bak byggeforbudet (naturvern, friluftsliv, landskap
og kulturmiljg).

Vurdering rundt mulighet for avbgtende tiltak og fgringer for videre planarbeid:

Ved neste revisjon vurderer administrasjonen a utfgre formalsendringer for eksisterende grgnnstruktur
fra utbyggingsformal til LNF formal for a ivareta natur-, landskap- og frilufts-verdier.

Konklusjon og administrativ innstilling:

Forslag til alternativ byggegrense innarbeides i ny kommuneplanens arealdel 2025 .
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