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Klage - Vedtak omdetaljregulering for Ytre OddenNT4.1 PharosOdde,
Grimstad.
Det vises til e-post fraGrimstad kommunev/ChristineBjørndal Tønnesen datert 18. juni 2024
sombekrefter at Fortidsminneforeningen ikke er har vært inkludert som høringspart eller gitt
klageadgang tidligere i prosessen, dette selv omvi her mener at vi skulle vært enhelt naturlig
interessepart som kunnehabidratt positivt inn i en lokaldemokratiskeprosess. I denne e-posten
kommer det videre frem at vi allikevel vil haanledning til å sende inn enklage omTeknisk Utvalg
endret sitt eget vedtak, noe som skjedde den18. juni 2024.Somgrunnlag for detteble vi dens.
juli 2024 varslet omvedtaket i forbindelsemed detaljregulering for YtreOddenNT4.1, Pharos
Odde- nytt vedtak etter klagebehandling, hvor klagefrist var satt til 17. august 2024.

Fortidsminneforeningenhar som formål å arbeide for bevaring avvårt landsverneverdige
kulturminner ogkulturmiljøer, samt å skape allmenn forståelse for verdien av disse. Vi skal være
den ledende frivillige organisasjonen i det norske kulturmiljøvernet. Vårehovedoppgaver er blant
annet åarbeide for god stedstilpasning, styrke tradisjonshåndverket ogbygningsvernet,
engasjere oss i lokale vernesaker ogpåvirkekulturminnepolitikken i Norge.

Formålet med planen er å regulere til kombinert formål bolig/næring/tjenesteyting helt inntil
sjøkanten i Grimstadby med enbebyggelse som ikkeer stedstilpasset og som vil påvirkeviktige
siktlinjer, nær viktigekulturmiljøinteresser avnasjonal oghøy regional verdi, noe somigjen fører
til at interessekonflikter nåtvinges frem.
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Vår lconlclusjon: Havneområdet har spesielle, særegne ogverdifulle estetiskekvaliteter knyttet
til vannspeilet, byggeskikken, båttrafikken og folkelivet. Dettebestemmer byens identitet som
sørlandsby.Omsøkt tiltak ligger sentralt i havneområdet og er underlagt reguleringsplanene for
Havneområdet og Byplanen,samt at det ligger i randsonentil Riksantikvarens område
«Grimstad (K31),Kulturmiljø og landskap av nasjonal interesse, noesom også er påpekt av Agder
fylkeskommune. Det er omtrent 240 meter fra planområdet til nevntekulturmiljø av nasjonal
interesse, mendettegår hovedsaklig over åpent vannog må derfor anses som nært. I
forbindelsemed planarbeidet påTorskeholmen litt over 100 meter unna har Agder
fylkeskommunekvalifisert et kulturminnetil å hahøy regionalverneverdi.

Nytt tiltak forholder seg ikke til gjeldenehøyde begrensninger,takform og arealformål i
Havneplanen og har videre et volum og enutforming som er stedsfremmed og som ignorerer de
eksisterende omgivelsen. Flate tak slik som foreslått er så ogsi ikke-eksisterende langs dagens
havnebasseng.Tiltaket blir stående som enmur mot sjøen ogvil væregodt synlig og påvirke
fjernvirkningene fra viktige siktlinjer som fra alle kanter i innseilingentil Grimstadby og fra
viktigeutsiktspunkt slik som fra Grimstadkirke.Utformingenav nytt tiltak er derfor av stor
betydning for byenog dens identitet og særegenhet.

Istedenfor å bygge opp under de lokalekvaliteter og den forutsigbarhet som eksisterer i blant
annet Havneplanen, blir tiltaket en form for «kulturmiljøsnytting»,som vil si at attraktiviteten til
disse leilighetenebygger på kulturmiljøet deselv er med på å fragmentere ogødelegge.
Tiltakshavers arkitekt har tiltaksklasse3 i arkitektur,men viser ikke at dehar slik kompetanse
som kreves for tiltaksplassen;«byggverk i krevende arkitektonisk og historisk miljø».

Planarbeidet har pågått i mange år og forholder seg ikke til den kompetanse og faglige råd som
i dag finnes for kulturmiljøkvaliteter som her,sakensynes derfor som svært mangelfullt opplyst.

Ut fra hensynet til offentlighet, samråd ogmedvirkning i planprosesser,er det viktig at
endringer i planer av betydning ikkeskjer gjennom mindre reguleringsplaner for en litendel av
enstørreverdifull helhet. Vikan ikke seat det er lagt frem konkrete oggode planfaglige
vurderinger for å tillate brudd på Havneplanens bestemmelser og endårlig stedstilpasning. Det
skal ikke væreenkurant sak å fravikegjeldene planer,og nye planer må heller ikke bidra til å
undergrave overordnede planer som informasjons- og beslutningsgrunnlag.

I denne saken kanvi ikke finne sakligegrunner for at manskal kunne tillate bygg som ikke er
stedstilpasset byens identitet. Vihar derfor ikke annet valg enn åmåttepåklageplanen ogber
omat vedtaket blir omgjort. Viber samtidig omatomsøkt tiltak gis oppsettendevirkning jf.
forvaltningsloven§42 frem til saken er endelig avgjort.
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KULTURMILJØ

Vedtatt planbeskrivelsenevner kulturminnerverdier kunmed følgende:

Det er ikke registrert nyeretids kulturminner eller automatisk fredete kulturminner
innenfor planområdet.

og

Det er ingenkjente kulturminner i,eller i nærheten av planområdet og planfors/aget vil
således ikkehakonsekvenser for dette tema.

Dette er vi uenige i.Selv omdet ikke finnesregistrertekulturminner innenfor planområdet så
ligger planområdet i randområdet til store registrertekulturmiljøverdier, blant annet avnasjonal
interesse, slik som Riksantikvarenskulturmiljøog landskap avnasjonal interesse.

Kulturmiljøvernet gjennomRiksantikvaren er tungt inne i planarbeidet for Torskeholmen som
ligger litt over l 00 meter unna(lett synlig over vann}planområdet i denne saken.Det blir derfor
uriktigå si at planområdet påPharos Odde ikkehar kulturmiljøverdier med sinbeliggenhet i
Grimstadby og som vil væregodt synlig også fraviktige siktlinjer slik som fraGrimstad kirke og
allekanter i innseilingen fra sjø, derav viktigekulturmiljøverdier påBiodden ogRønnes.

Dette er på ingen måtegodt nok drøftet ogvurdert i planbeskrivelsen, blant annet ved at der ikke
finnes 3Dskisser sett frabysiden ogved at skissen fraytre del av fjorden er av svært dårlig
oppløsning.

Mankan også finne i kommunens egen stedsanalyse fra2007at Odden/Gundersholmen området
har hatt ensvært viktig kulturhistorisk og industriell rolle i Grimstadsnæringsliv fraChr.Pharo
grunnla sitt verft her på tidlig1800-tallet.

Det er også et faktum at Grimstad kommune som enavto kommuner i hele Agder endaikkehar
laget ogvedtatt enkulturmiljøvernplan.Det er også et faktum at Grimstad kommunei svært liten
grad har enadekvat listemed hensynssonebevaring H570 i kommuneplanensarealdel.Dette
vanskeliggjør tilliten til at man faktisk tar hensyn til sine fantastisk flotte ogviktige
kulturmiljøkvaliteter.

Daplanområdet er endel avet helhetlig kulturmiljøer det ogsåuheldigfor prosessen oggod
opplysning avsaken jf. lovenskrav, at foreninger med interessefelt som vår ikkeblir inkludert i et
viktig lokaldemokratisk samspill.

Hva er et kulturmiljø?

Det var «Meld.St.16(2019-2021)Nyemål i kulturmiljøpolitikken - Engasjement ogmangfold»som
innførtebegrepet «kulturmiljø»som ensamlebetegnelse for begrepene«kulturminner,
kulturmiljøer og landskap». Definisjonen avet kulturmiljøer i følgeRiksantikvaren følgende:
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Område av kulturhistorisk verdi der kulturminner inngår som del av enstørrehelhet eller
sammenheng.Kulturmiljøkan omfattebåde bygde ognaturgitteelementer.

PåRegjeringensnettside står blant annet følgende omtemaet kulturminner ogkulturmiljø:

Kulturminnene og kulturmiljøenevi tar vare på og sikrer for ettertida, er viktigekilder til
kunnskap og opplevelser, for utviklingen av lokalsamfunn ogverdiskaping for
næringslivet.

Definisjonen av«kulturminne»er i følgeRiksantikvaren følgende:

Kulturminner er allespor etter menneskers liv ogvirke i vårt fysiske miljø.Begrepet
omfatter også steder det knytter seg historiske hendelser, tro eller tradisjon til. Også
naturelementer med kulturhistorisk verdi er kulturminner,eller kan inngå som del av et
kulturminne.Kulturminner kan for eksempelvære bygninger,gjenstander,hager,
gravhauger,båter eller veifar.Det skilles mellom løse og fastekulturminner.

Definisjonen av«landskap»er i følgeRiksantikvaren følgende:

Slik det framgår av Europas landskapskonvensjon, er landskap et område,slik folk
oppfatter det, hvissærpreg er et resultat av påvirkningen fra og samspillet mellom
naturlige og/eller menneskelige faktorer.Landskap favner både natur og kultur,det
naturgitte ogdet menneskeskapte. Betegnelsen omfatter alle typer landskap,som for
eksempel jordbruks-, industri-, kyst-, by-, og fjellandskap.

Definisjonen av«kulturlandskap» er i følgeRiksantikvaren følgende:

Alt landskap som er påvirket av mennesker.Betegnelsenbrukes når det fokuseres på den
menneskeligepåvirkningenav landskapet, ogsærlig ofte om jordbrukslandskap.

Definisjonen av«miljø» er i følgeRiksantikvaren følgende:

Omgivelsene mennesker lever i og preges av.Begrepet brukes ommangeslags ytre
omgivelser,både menneskeskapte, som bygningsmiljø og hager,ognaturgitte.

Hvorfor skal Fortidsminneforeningen menenoei denne saken?

Fortidsminneforeningen er enmedlemsorganisasjonunder NorgesKulturvernforbund som er en
paraplyorganisasjon for det frivilligekulturvernet med over 260 000 medlemmer.
Fortidsminneforeningenhaddenasjonalt ved årsslutt i overkant av8000 medlemmer, enøkning
fraåret før. Lokalt har manhatt ensterk økning avmedlemsmassen desenereår. H.M.Dronning
Sonja er foreningenshøye beskytter.

Fortidsminneforeningens formål er å jobbe for kulturminne- ogkulturmiljøverdier.

Videreer det i Fortidsminneforeningensarbeidsprogram besluttet blant annet følgende:

Vi skal bidra til god stedsutvikling med kulturminner,ogskapeøkt engasjement og
oppslutning rundt kulturminneverdier lokalt.

Fortidsminneforeningen, Aust-Agder lokallag ]GamleTollboden, NedreTyholmsvei 7 ]N-4836 Arendal
aust-agder@fortidsminneforeningen.no ]www.fmfaustagder.no ]Bankgiro2801.57.16306 ]Org.nr:NO995291436 MVA



Økevår aktivitet ogsynlighet i stedsutviklingsprosesser.

Foreningenskal bidra til å settekulturminnevern på denpolitiskedagsorden, ogbelyse
dets betydning for enkeltmennesker og for stedsutvikling, bærekraft ogverdiskaping.

Delta aktivt i høringer og prosesser som berører målene.

Skal til ogmed ikke interesseorganisasjoner som vår få muligheten til åmenenoe om
planområder som her, såer det svært få andreutenfor den offentlige forvaltning som kan det,
siden det i dette tilfellet hovedsaklig kun er næringsdrivende som er tilgrensendenaboer.Om
dette er enønsket utvikling.såanser vi den eventuelt som enfarlig samfunnsutvikling.

RAMMEVERKET

PharesOdde ogNT4.1i Grimstad sentrum er i kommuneplan avsatt til sentrumsformål, kyststi og
bestemmelseområde for skiltbruk. Videre er planområdet områderegulert gjennom
Havneplanen sitt områdeNT4.1(Arealformål: Næring/tjenesteyting, ikkebolig).Videre er
eiendommen underlagt Byplanen(Kommunedelplan for Grimstad byområder), og i tillegg ligger
planområdet i randområdet til Riksantikvarenshensynsområde for kulturmiljø og landskap av
nasjonal interesse.Det finnesgode rammer, intensjoner og fagligeråd for dette området som vil
kunnebidra til at alle interesser ble ivaretatt.

Kommuneplan - Samfunnsdel:
Kommuneplanen sier noe omkommunens overordnedeønsker ogmål. I gjeldendekommuneplan
(samfunnsdel) fra2024 er det et overordnet fokuspåånåFN's Bærekraftmål, derav blant annet
bærekraftsmål11(Bærekraftigebyer og lokalsamfunn).Under mål11.4 siesdet noe omå styrke
innsatsen for åverne omog sikrekultur- ognaturarven, herunder viktigekulturmiljøer.

I punktet under «Næringsutvikling» står det noe omGrimstad sentrum sitt attraktive særpreg og
kommunenssæregne kvaliteter.Blant annet sier kommuneplanenher følgende:

Grimstad har en lang historikk som sjøfartsby, ogmaritim næring har vært enviktig
bærebjelke for utviklingen.

Mangebesøkendefinner ogsåveien hit for å besøke denautentiskegamlebyen.

Ensier her noe omviktigheten av den bygdekulturarven og ensier ogsånoe omkontakt mellom
by ogsjø. I denne sakenønsker tiltakshaver i stor grad åbygge enmur frasjøen oginnmot resten
avbyen for ågi sitt eget prosjekt mer,gjennommaksimal utnyttelse.

Kommuneplan - Arealdel:

Eiendommen ligger innenfor områdeavsatt for sentrumsformål, innenfor
bestemmelsesområdets soner, sone A.
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I kommuneplanbestemmelsene står blant annet følgende:

§1.2 a)-Vedtatte reguleringsplaner[ ...] gjelder foran kommuneplanen. Likevel skal
følgende bestemmelser i denne kommuneplanen, som ikke er vurdert i planprosessen
med degittekrav,gjelde foranmanglende eller motstridene bestemmelser i
reguleringsplaner:[ ...] §2.5 Byggegrenser,§2.12. Estetikk, [ ...].

§1.2 b)- Kommuneplanengjelder uansett ikke forankommunedelplan for Grimstad
byområde(Byplanen)vedtatt 27.10.08. Likevel skal følgende bestemmelser i denne
kommuneplanen,som ikke er vurdert i planprosessenmed degittekrav,gjelde foran
manglende eller motstridene bestemmelser i reguleringsplaner:[. ..]§2.5Byggegrenser,
§2.12. Estetikk, [ ...].

§2.12 - Estetikk:Tiltak etter pbl.§§20-1,20-4 og20-5 skal følge estetisk veileder med
retningslinjer for Grimstad kommune.Eventuelle avvik skal haensaklig begrunnelse.

Kommunedelplan - Byplanen:

Byplanenvedtatt 27. oktober 2008 er bygget på to utredninger som er utarbeidet somgrunnlag
for planarbeidet, blant annet «Stedsanalyse for Grimstad sentrum -På leting etter det ekte og
særegne». I stedsanalysen som ogsågjelder aktuelt planområde står det blant annet:

Det må stilles krav til kvalitet for ny bygningsmasseoguteområder som skal innpasses i
eksisterendemiljøer.Det er enstørre faglig utfordring ennå planlegge i helt nye
områder.Det krever, i tillegg til generell god planleggingskompetanse, kunnskap om
landskap og historisk miljø,samt vilje til å gjennomføre engod medvirkningsprosess i
forhold til velforeninger og nabolag.

Områderegulering- Havneplanen:

Omsøkt tiltak ligger innenfor områdeNT4.1 i Havneplanen.Havneplanen vedtatt 29. oktober
2012 sier blant annet følgende i sinebestemmelser ogretningslinjer:

OmrådeNT4.1skal haarealformål næring og tjenesteyting og i følge punkt 5.15 skal
tiltak her hasjørettet virksomhet.

Havneplanen - Fellesbestemmelser §3:

o Estetisk veileder gjelder som retningslinje for utforming av tiltak etter pbl.§20-1.
Det skal i detaljreguleringen redegjøres for planens intensjoner med hensyn til
arkitektur og estetikk og hvordandetteer sikret i planen.Redegjørelsenskal
inneholdevurdering av tiltakets estetiske sider i seg selv {formkarakter,volum,
takform, proporsjoner,fargebruk, materialvalg, detaljering, terrengtilpasning)og
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i forhold til omgivelsene(fjernvirkning, forhold til nabobygg, stedsidentitet/
natur ogbebyggelsesmønster).

o Fasademot veg/gateskal havindusfelt påbakkeplan.

o Punkt 4.3:Det skal utarbeides enbyromsplanfor hver av,eller samlet for to eller
flereav følgendedelområder: [...]4.Odden,5.Gundersholmen, [...].

o Vedsøknad om tiltak kankommunen kreveat det utarbeides illustrasjoner,
fotomontasjer og/eller 3Dmodell som viser tiltaket sett i forhold til
omkringliggendebebyggelse, fremtredendesiktlinjer ogbakkeplanstandpunkt.

o Forprosjektering avbebyggelse innenbyggeområdene[...],5 7.2, [...]stileskrav
om tiltaksklasse3 for fagområdearkitektur.

o Punkt 5.3Byggegrense: Balkonger tillates inntil1.8 m ut over byggegrense.Det
skal væreminimum 4.7m fri høyde over vei ogfortau.Sammenhengende
balkonger ut over byggegrensen tillates ikke.

o Punkt 5.4Høyder:Maksimoigesimshøyde(GH)er 6.0m ogmaksimalmønehøyde
(MH)9.0 m over gjennomsnittlig planert terreng dersom annet ikkeer angitt på
plankartet.

Maksimoigesimshøydegjelder også som maksimalmønehøyde dersom kun
maksimalgesimshøydeer angitt påplankartet.

Tak under maksgesimshøyde tillatesbenyttet til takterrasse.

o Punkt 5.6Tekniske installasjoner:Tekniske installasjoner skal innebygges.
Tekniske installasjoner som er tilbaketrukket tillates oppført inntil2m over
regulert mønehøyde for inntil5% byggetsgrunnflate.

Estetisk veileder for Grimstad kommune:
Omsøkt tiltak er som vist i de andreplanverkene ovenfor ogsåunderlagt estetisk veileder for
Grimstadkommune vedtatt 4.mai 2009. Her står det blant annet:

Mangehar etterlyst rammebetingelser og estetiskegrunnprinsipper som kan
innarbeides i kommuneplanenogsikreat byensvekst skjer på enharmonisk måte.

Retningslinje2 - Estetisk redegjørelse: Alleplanogbyggesaker skal tilfredstil/erimelige
skjønnhetbhensyn i forhold til seg selv,til nære omgivelser ogfjernvirkning.Kommunen
kankrevesærskilt estetisk redegjørelse for alle typesaker, dersom enfinner grunn til
det.
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Retningslinje5 - Fortetning: [...].Som hovedregel skal forretningsprosjekter
underordnes eksisterende byggelinjer,volum, takform,gesims ogmønehøyder.Deskal
heller ikkeødelegge eksisterende områder for rekreasjon og lek.

RetningslinjeB - Havneområdet: Havneområdet har spesielle,særegne ogverdifulle
estetiskekvaliteter knyttet til vannspeilet, byggeskikken, båttrafikken og folkelivet.
Dettebestemmer byens identitet som sørlandsby. Planlegging av promenader,bygg,
båthavner oggjestehavner skal bevare og forsterkedisse kvalitetene. Planene skal
dokumenteres med modeller,ulike illustrasjoner/fotomontasjer sett i forhold til
omkringliggende bebyggelse, fremtredendesiktlinjer og bakkeplanstandpunkt. Ved
tiltak i havneområdet skal det tas hensyntil etablertesiktlinjer fra heier,gater,kaier og
boliger omkring havnen.

Regionale føringer:

Agder fylkeskommunehar i e-post av15. januar 2021vært tydeligepåhvademener omtiltaket:

Området ligger i randsonentil RAsNB!-område, og landskapsbilde fra sjøen er viktig å se
i sammenheng med slikeutviklingsprosjekt. I planforslaget er bakgrunnen for endringer å
skape enbygningsmassesom står i stilmed hverandre hva gjelder høyder oguttrykk
utad.Fylkesrådmannenmener at manmed fordel burde habrutt opp byggestilen ytterlig
når det gjelder høydeforskjeller,slik at dette får et bedrebybilde fra sjøen.BFK2 har fått
enbetydelig høydeøkning som tilsvarer nærmest enekstra etasje(+3 m).Dettemener vi
at vil påvirke sol og skygge, og skyggeleggeden planlagtepromenaden ytterlig.
Fylkesrådmannenvil oppfordre til åvurdere nedtrapping av bygget mot sjøen.

Nasjonale føringer:

I «Nasjonale forventninger til regional ogkommunal planlegging 2019-2023»understrekes det at
fortetting skal skjemedkvalitet i omgivelsene ogmed vekt på arkitektur, byrom, kulturmiljø,
grøntstruktur og andremiljøverdier.

Franasjonalt hold har man for lengst gått bort fraønsket omkontraster i nyeprosjekter innenfor
kulturmiljø som dette, til å stedstilpasse seg.Der er ogsået fokuspå det som skal skje i
randsonene, blant annet står det på side20 i Riksantikvarensstrategi for by- ogstedsutvikling
følgende:

I flere byer er det også tendenser til at de historiske bymiljøenemister sin attraktivitet
som bomiljø til fordel for moderne leilighetsbygg i byens randsoner.Endringene som
skjer kansvekke lesbarheten, attraktiviteten ogmuligheten for fremtidig bevaring av
kulturmiljøet.

Ogi fagligeråd for Grimstad (K31) skriver Riksantikvaren i Askeladden/Kulturminnesøk:

Fortidsminneforeningen, Aust-Agder lokallag ]GamleTollboden, NedreTyholmsvei 7 ]N-4836 Arendal
aust-agder@fortidsminneforeningen.no ]www.fmfaustagder.no ]Bankgiro2801.57.16306 ]Org.nr:NO995291436 MVA



I tilstøtenderandområder bør nye tiltak ikke redusereopplevelses- eller bruksverdien
knyttet til det historiskebymiljøet.

Videre skriver Riksantikvarenblant sinemål i strategi og faglige anbefalinger for by- og
stedsutvikling,mål 3,blant annet:

I helhetlige oghomogenekulturmiljøer (...) bør kulturmiljøenebehandles som enhelhet
hvor nye tiltak innordner seg eksisterendebebyggelse og viderefører kulturmiljøets
egenart ogsærpreg.

Nye tiltak bør gjennomføresmedrespekt for kulturhistoriskebygninger,bygningsmiljøer,
gater og byrom, ogbidra til å ivareta og videreføre det kulturhistoriskesærpreget.

I enhetlige/homogenekulturmiljøer bør kontrasterendeutforming oguttrykk unngås.

I mål Sstår det blant annet:

Gjennom reguleringsplaner bør tilpasset, god arkitektur,gode visuellekvaliteter og
hensynet til kulturmiljø ogrespekt for omgivelseneivaretas ognedfelles i klare og
tydeligereguleringsbestemmelser.

I Askeladden/Kulturminnesøk gir Riksantikvaren faglige anbefalinger til forvaltningen for
Riksantikvarensområde«Grimstad (K31),Kulturmiljøer og landskap avnasjonal interesse» som
omsøkt tiltak ligger i randsonen av.Her gis det blant annet følgende spesifikke råd for Grimstad:

• Siktlinjer skal ivaretas.

• Gateløp som er åpnemot sjøen bør ikke lukkes igjen.

• [...]Denhistoriskebebyggelsenskarakteristiskevolum med skalaogproporsjoner, samt
plassering avbygninger bør videreføresvednye tiltak.

• Eksisterendebebyggelsesmønster bør opprettholdes.

• Stedegen byggeskikk oghåndverkstradisjonbør opprettholdesogvidereføresved
eventuellenye tiltak.

• Der det er gjennomført uheldige tiltak somhar svekket kulturmiljøetsegenart bør det
gjennomføresbyreparasjon i form avtilbakeføring oggjenoppbygging som viderefører
den lokalebyggeskikken.

• Den historiske fargepalettenbør videreføres.
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Vihar derfor ikkeannet valg ennåmåttepåklageplanen ogber omat vedtaket blir omgjort. Vi
ber samtidig omatomsøkt tiltak gisoppsettendevirkning jf. forvaltningsloven§42fremtil saken
er endelig avgjort.

Bestehilsen,
Styret i Fortidsminneforeningen, Aust-Agder lokallag
v/TorgrimLandsverk
Styreleder

Kopi:
-Riksantikvaren
- Agder fylkeskommune,kulturminnevernseksjonen
-Fortidsminneforeningen, Agder avdeling
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