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Detaljregulering for Moneheia - Klagebehandling

Kommunedirekterens forslag til vedtak
Kommunestyret vedtar & ta falgende punkter i klagene til falge:

- Avkjarselspil og biloppstillingsplass (bestemmelsesomrade) for 82/57 innarbeides i
plankartet.

- Det tilrettelegges for etablering av vannledning ned til eiendommen 82/57

- Naturtypen slattemark bevares. Omradet reguleres til offentlig friomrade med hensynssone
for bevaring av naturmilja.

@vrige klager oversendes Statsforvalteren i Agder for endelig avgjarelse.

Vedlegg

240911 Detaljplan

240911 Bestemmelser_Moneheia_vedtatt

240911 Planbeskrivelse

240911 Saksfremlegg vedtaksbehandling

240911 Kommunestyrets vedtak

210302 Saksfremlegg behandling for offentlig ettersyn

Klager samlet

Beslutning om utsatt iverksetting

Forslagstillers oppsummering og kommentarer til klager 1 av 2
Forslagstillers oppsummering og kommentarer til klager 2 av 2
Faktaark - Naturtyper NiN

Uttalelse - klage fra hjemmelshavere av 80-22

Sammendrag

Detaljregulering for Moneheia tilrettelegger for boligutbygging med inntil 236 nye boenheter samt
bryggeanlegg i Morvigfjorden med inntil ca. 90 batplasser. Reguleringsplanen ble vedtatt i
kommunestyret den 11.09.2024. Det er kommet inn 6 klager pa kommunestyrets vedtak. Etter
kommunedirektagrens vurdering anbefales kommunestyret a delvis ta til falge to av klagene. Qvrige
klager tar ikke opp nye momenter og kommunestyret anbefales & oversende disse il
Statsforvalteren i Agder for endelig avgjerelse.

Bakgrunn
Detaljregulering for Moneheia boligomrade ble vedtatt i kommunestyret i mate den 11.09.2024, sak
24/173. Planen legger til rette for 236 nye boliger, et bryggeanlegg pa 90 plasser og
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infrastrukturanlegg. Klagefristen pa vedtaket ble satt til 14.10.2024. Det er kommet inn 6 klager pa
vedtaket. Klagerne representerer private grunneiere og hytteeiere i omradet. Klagene
oppsummeres i det falgende. Alle klager ligger vedlagt.

Saken ble meldt opp til klagebehandling i januar 2025, men pa bakgrunn av ny kunnskap om
naturtypekartlegging ble saken sendt tilbake for & vurdere hensynet til slattemark. Saken fremmes
na til ny behandling.

Jgrgen Lavik, for eiere av 76/11 Marit Frgystad og Anne Glatved Lavik

Klager tar opp at den inntegnede kyststien gar gjennom et potensielt utbyggingsomrade pa
eiendommen 76/11. Klager forutsetter at stien flyttes gstover eller langs tomtegrensen slik at den
ikke er til hinder for fremtidig utbygging av tomt 76/11. Videre gnsker klager at det avklares
hvordan fremtidig adkomst til tomt 76/11 skal realiseres. Klager foreslar at det tilrettelegges for
adkomst til eiendommen ved at grantomradet mellom B4.7 og B4.9 reguleres til adkomstvei.

Atle Grgm pa vegne av hytteeiere i Kjgrrvigveien gnr 74, bnr 60,61,62,63 og 98:

Det vises til tidligere innsendte merknader og at disse ikke er tatt til folge i vedtaket. Det klages pa
naerhet mellom nye boliger og eksisterende hytter, spesielt omrade B4.4. Klager gnsker at den
nederste/naermeste tomta pa B4-4 tas ut av planen. Uhensiktsmessig terreng og behov for
omfattende terrenginngrep nevnes som problematisk. Det klages videre pa hvordan B4-4 fremstar i
den endelige planen, sammenlignet med tidligere planutkast (type boenheter, grantareal og
lekeplass).

Advokat Felland pa vegne av eiere av gnr 82/57 og 79/23.
Det tas opp tre punkter i klagen.
- Plankartet mangler avkjgrselspil og oppstillingsplass for biler
- Bekymring for at vannkilden for eiendommen vil bli forurenset og tgrrlagt som fglge av
utbyggingen, og det er ikke regulert inn erstatningslasning for vannkilden.
- Deler av hytteeiendommen foreslas a reguleres som LNF istedenfor friluftsomrade.

KV6 (veien ned til bryggeanlegget) er tegnet slik at den tangerer eiendomsgrensen til 82/57.
Planbeskrivelsen omtaler avkjgrsel til eiendommen, og klager viser til at et kartutsnitt i tidligere
plandokumenter (fastsatt planprogram) viser inntegnet avkjgrsel til eiendommen. | plankartet som
er vedtatt er avkjgrselspilen ikke tegnet inn.

Steinar Foss, eier av 74/57

Reguleringsplanen inkluderer klagers eiendom, og regulerer nye eiendomsgrenser uten avtale
med grunneier. Foss sin eiendom er bebygd og er i hovedsak regulert med eksisterende situasjon.
Imidlertid flyttes eiendomsgrensen i reguleringsplanen, dette uten at det er avklart med grunneier.
Foss presiserer at planen ikke kan gjennomfares far det foreligger en avtale mellom utbygger og
eier.

Klagers private kloakkanlegg vil bli sanert ved utbyggingen. Klager krever erstatning for tap av
privat kloakkanlegg og tilknytning til offentlig kloakk.

Videre viser klager til at det ligger en bekk i rgr i eiendomsgrensen. Ved masseforflytninger og
mulig endringer av vannfgring kan dette pafare vannskader, og klagers eiendom ma hensyntas i
forbindelse med utbyggingen. Klager ber Grimstad kommune om & igangsette en prosess som kan
fare til en avtale for de ovennevnte forholdene.

Karl Fredriksen og Gro Isaksen, eier av 74/63, Kjgrrvigveien 11

Viser til tidligere innspill og klage. Fredriksen og Isaksen slutter seg ogsa til klage innsendt av Atle
Grem pa vegne av hytteeierne i Kjarrvigveien. Tidligere innspill dreier seg om at boligomradet
kommer nzert eksisterende hyttebebyggelse og vil pavirke hytte- og rekreasjonsomradet negativt. |
merknaden er det stilt spgrsmal til om konsekvenser for kvikkleire, grunnforhold, skred, overvann,
jordvernhensyn, friluftsliv, samfunn og skolekapasitet, barn og unge, arkeologi og bryggeanlegget
er tilstrekkelig utredet.

Magnhild Winsnes, eier av 74/100, Kjgrrvigveien 30

Klagen fra Winsnes dreier seg om manglende konsekvensutredning for natur- og
klimakonsekvenser. Bekymring for tap av friluftsomrader og verdifullt stinettverk. Klager gnsker
restriktiv praksis for utbygging i strandsonen og i sjgnaere skogsomrader. Det vises til omfattende
utbygging pa Stale tross at omradet ikke er definert som lokalsenter. Det vises til statsforvalterens
pagaende arbeid med naturkartlegging der Stgle omfattes, og at resultatene ikke er tilgjengelig far
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varen 2025. Det vises til fylkeskommunens uttalelse om at det ikke er kollektivdekning i omradet og
at det derfor er sveert uheldig med utbygging i et klimaperspektiv. Videre vises det til regional plan
for mobilitet i Agder og gjengitt «gr@nne» steg for a jobbe for beerekraftig arealbruk. Klager
fremholder at Moneheia er den skogen pa Stgle som fortsatt har stier som folk bruker. Andre
omrader pa Stgle har ikke samme stinett. Bade FN og EU har fokus pa & bekjempe nedbygging av
natur, og Naturavtalen som har som mal & stoppe og reversere tapet av natur og gkosystemer.
Klager ber om at vedtaket oppheves. Klager har ogsa bedt om at vedtaket gis oppsettende
virkning.

Plankonsulent har i sitt tilsvar oppsummert og kommentert klagene. Tilsvaret ligger vedlagt saken.

Vurderinger:
Alle klagene er kommet inn rettidig og klagere er vurdert & ha rettslig klageinteresse.

Jorgen Lavik for eiere av 76/11 Marit Freystad og Anne Glatved Lavik

Eiendommen 76/11 ligger utenfor planomradet. | planbeskrivelsen er det vist et kartutsnitt der
stiforbindelser i omradet er vist. Stien det refereres til er lagt inn i eiendommen 76/11. Ettersom
stien ligger utenfor planomradet knyttes det ingen krav til etablering av denne. Det er heller ikke en
presis inntegning av sti, men er illustrasjon. Etter kommunedirektgrens vurdering er det er ikke noe
i veien for at stien kan legges i en alternativ trasé som balanserer behovet bade for offentlig tiigang
og evt. utvikling av eiendommen dersom det pa et senere tidspunkt er aktuelt & regulere
eiendommen.

Videre tar klager opp forholdet til adkomst til tomt 76/11. | saksdokumentene er det nevnt at
planforslaget ivaretar en mulig adkomst til eiendommen, og klager forutsetter at det tas hgyde for
muligheten for a etablere adkomst ved a anlegge et veistykke ved start av KV10 hvor denne utgar
fra KV4 og frem til tomtegrensen til 76/11, mellom B4.7 og B4.9. Kommunedirektgren har skrevet i
saksfremlegget til vedtaksbehandling at stgrsteparten av eiendommen ligger innenfor 100-
metersbeltet og kan derfor ikke tilrettelegges for utbygging. Dersom det skulle vurderes a utvikle
andre deler av eiendommen til bolig, evt. sammen med det resterende arealet som i
kommuneplanen er avsatt til bolig, sa har planforslaget ivaretatt en mulig adkomst til eiendommen.
Med dette refereres det til den samme forbindelsen som klager her nevner. Forbindelsen er
regulert som del av formalet friomrade. Kommunedirektgren vurderer at dersom det skulle bli
aktuelt & utvikle eiendommen vil det matte skje gjennom en reguleringsplan, og da vil en
omregulering av dette formalet til adkomst veere aktuelt.

Atle Grgm pa vegne av hytteeiere i Kjgrrvigveien:

Atle Grgm klager pa vegne av flere av hytteeierne i Kjgrrvigveien, tilgrensende planomradet i syd. |
saksfremlegget til vedtaksbehandling har kommunedirektaren omtalt og vurdert merknadene det
vises til. Kommunen gnsker a prioritere hgy arealutnyttelse med boliger i variert form nar Moneheia
reguleres. Selv om dette innebzerer tettere avstand til eksisterende hytter, vurderes grentomradet
som er lagt inn i planen a vaere en buffer mellom eksisterende fritidsboliger og planlagte boliger.
Bufferen vil besta av vegetasjon, og selv om uveer har felt mye av vegetasjonen, sa vil dette vokse
opp igjen og fungere som et skille mellom bebyggelsen. Klagen bringer ikke opp nye momenter
som ikke tidligere har vaert behandlet.

Advokat Felland pa vegne av eiere av gnr 82/57 og 79/23.

Felland representerer eiere av formalsomrade BF1 og Fri4. Kommunedirektgren vurderer at klager
bar kommes i mgte ved at plankartet oppdateres for a inkludere avkjgrselspil og oppstillingsplass
(bestemmelsesomrade i Fri4 langs kjgreveien KV6) pa eiendommen 82/57. Da det etableres
kjgrevei forbi eiendommen vil det vaere naturlig at hytteeier far kjare til sin eiendom. Gitt risikoen
for forurensning og uttarking av den eksisterende brennen, bar ogsa reguleringsplanen
tilrettelegge for at det kan etableres en vannledning som sikrer erstatning for brgnnen, men det
privatrettslige forholdet mellom grunneier og utbygger ma Igses gjennom avtale. Det vil veere et
soknadspliktig tiltak som ogsa krever tillatelse til utslippstillatelse. Planen kan tilrettelegge for
etablering av vannledning ved & tillate dette gjennom bestemmelsene. Omradet som gnskes
regulert til LNF er allerede vurdert som friluftsomrade i planen. Formalet vil ikke veere til hinder for
at eier kan benytte eiendommen sin som fgr, det legges heller ikke opp til & gjare inngrep eller
etablere tiltak innenfor eiendommen. Hytta og det naermeste arealet rundt reguleres til formal
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fritidsbebyggelse, og vil med det gi hytteeier starre handlingsrom enn tidligere da hytta var
uregulert.

Steinar Foss, eier av 74/57

Eiendommen er regulert til bolig (B2.3 og B2.1) syd i planomradet. Kommunedirektgren vurderer
det slik at avklaringer rundt grenseforhold og erstatning for bruk av privat grunn er privatrettslige
forhold mellom utbygger og grunneier. Kommunen anbefaler partene & innga avtale, da
giennomfgring av planen ikke kan realiseres uten hjiemmel. Kloakktilkobling ma ivaretas i
detaljprosjekteringen for a sikre at eksisterende behov dekkes. Ogsa dette er privatrettslige forhold
mellom grunneier og utbygger. Utbygger har ikke anledning til a fierne eller skade et eksisterende
anlegg uten a erstatte dette, det gjelder bade kloakkanlegg og dreneringsgrafter.

Karl Fredriksen og Gro Isaksen eier av 74/63, Kjgrrvigveien 11

Hytteeiere i Kjgrrvigveien, tilgrensende planomradet i syd. Klager viser til innsendte merknader
tidligere i prosessen og bringer ikke opp nye momenter som ikke er vurdert eller har veert kjent.
Kommunedirektgren viser il tidligere vurderinger i saken og anbefaler ikke a ta klagen til falge.

Magnhild Winsnes, eier av 74/100, Kjgrrvigveien 30

Hytteeier i Kjgrrvigveien, syd for planomradet. Kommunedirektgren vurderer at planen har veert
gjenstand for tilfredsstillende vurderinger, inkludert ROS-analyse, naturfaglige vurderinger og
konsekvensutredning. Jfr. forskrift om konsekvensutredninger er det bare en avgrenset del som er
konsekvensutredet som del av dette planarbeidet (det arealet som la utenfor det som er avsatt il
boligformal i kommuneplanens arealdel). Dette arealet ble imidlertid tatt ut av planen tidligere i
prosessen og er ikke lenger en del av planen. For omradet som er avsatt til boligformal i
kommuneplanens arealdel er konsekvensutredningen gjort i forbindelse med
kommuneplanarbeidet. Det samme gjelder for bathavn. Boligformalet pa Moneheia og bathavnen
har lagt inne i kommuneplanens arealdel siden fgr planarbeidet ble startet opp i 2015, og
reguleringsplanen er dermed i trad med kommunens overordnede arealplan. Planbeskrivelsen
omtaler virkninger for blant annet klima, friluftsliv og naturmiljg. Statsforvalteren hadde innsigelse til
planforslaget som I& ute til offentlig ettersyn, men innsigelsen var ikke rettet mot
kunnskapsgrunnlaget.

Klager omtaler ny naturkartlegging. Dette arbeidet ble utfert i 2024, og ble publisert i januar 2025,
etter at klagesaken fgrst ble meldt opp til behandling i teknisk utvalg. Pa bakgrunn av den nye
kartleggingen ble saken sendt tilbake for vurdering. Registreringene viser, i tillegg til de to hule
eikene som allerede er omtalt i planen, et omrade med slattemark innenfor planomradet. Selv om
den aktuelle lokaliteten av slattemark lav lokalitetskvalitet og moderat tilstand, defineres den som
en utvalgt naturtype og har dermed et seerlig vern gjennom forskrift om utvalgte naturtyper etter
naturmangfoldloven. Dersom slattemarken skal bevares vil to tomter innenfor delomrade B4.3
matte utga.

Hjemmelshavere til eiendommen som omfattes av slattemarken har fatt anledning til & uttale seg.
Deres innspill er vedlagt. Det beskrives at eiendommen har veert i familiens eie siden 1969 og det
er siden da ikke drevet slatt pa eiendommen. Det gjorde heller ikke den forrige eieren, og sa vidt
de vet drev heller ikke eieren fgr det igjen med slatt pa eiendommen. Det er altsé lenge siden det
ble drevet med slatt pa eiendommen. Videre beskrives det at store deler av enga na er gjengrodd
av rgsslyng og ormegress. Det er benyttet kunstgjedsel for & forsgke & redusere veksten av disse
plantene. De mener det er urimelig at kommunen, pa et sa spinkelt grunnlag, velger a ta ut to
tomter. Videre stilles det spgrsmal om hvem som evt. da skal eie friomradet eller om det skal veere
et slags fellesareal. Det gjeres oppmerksom pa at vedtaket vil paklages dersom de to tomtene tas
ut av planen.

Det er Dokkadeltaet Nasjonale Vatmarkssenter AS som har statt for den nye kartleggingen, pa
oppdrag fra Miljgdirektoratet. Kartleggingen har blitt utfart som en del av kartleggingsarbeid for et
storre omrade i Grimstad og har blitt utfgrt etter miljgdirektoratets instruks. Kommunedirektgren
ma forholde seg til den registreringen som er gjort, og vurderer det videre slik.

Slattemark er en utvalgt naturtype fordi den har stor verdi for biologisk mangfold, men samtidig
sterkt truet. Kommunedirektgren finner ikke grunn for &8 mene at den utvalgte naturtypen kan
fiernes til fordel for utbygging av to boligtomter. Kommunedirektaren vil derfor anbefale at arealet
som omfattes av slattemark, endres til offentlig fiomrade med hensynssone for bevaring av
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https://www.miljodirektoratet.no/ansvarsomrader/overvaking-arealplanlegging/naturkartlegging/naturtyper/

naturmiljg. Kommunen kan gjennom en utbyggingsavtale overta det aktuelle arealet (forutsatt at
det reguleres til offentlig friomarde), og vil dermed ogsa overta et driftsansvar for a holde
slattemarken vedlike.

Utover dette vurderer kommunedirektaren at klagen ikke bringer opp nye momenter som ikke
tidligere er vurdert i saken. Kommunen har vurdert utbyggingen av Moneheia og gjennom planen
vedtatt at omradet kan bygges ut. Kommunedirektgren mener ikke at det er grunnlag for a vurdere
dette pa nytt. Kommunen har fattet beslutning om utsatt iverksetting av planvedtaket, se eget
vedlegg.

Konklusjon

| klagen fra advokat Felland, pa vegne av grunneierne av 82/57 og 79/23, kommer det fram
momenter som ikke tidligere var kjent og som kommunedirektgren vurderer a8 kunne imgtekommes
uten at det vil ga pa bekostning av planen for gvrig. Klagen fra Winsnes omtaler ogsa ny kunnskap
om naturkartleging, og anbefales imgtekommet ved at nykartlegging av natur fglges opp og
ivaretas i planen. Kommunedirektgren anbefaler derfor at klagen fra advokat Felland og klage fra
Winsnes tas delvis til falge, og at evrige klager oversendes Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.
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