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Detaljregulering for Vafjellveien, Flayheia, Odderura og Vagsnes -
behandling for hgring og offentlig ettersyn

Kommunedirektgrens forslag til vedtak

Teknisk utvalg vedtar, i medhold av plan- og bygningsloven § 12-10, & legge forslag til
detaljregulering for Vafjellveien, Flgyheia, Odderura og Vagsnes ut pa haring og offentlig ettersyn,
pa vilkar at det i Iapet av hgringsperioden:

1. Gjennomfgres en kvalitetssikring av planbestemmelser.

2. Foretas en vurdering av standard og gjennomfgrbarhet for vei, vann- og avigpslasninger av
administrasjonen.

3. Fastsettes standard for foreslatt gang- og sykkelvei i turdrag TD4 samt vurderes om det
samtidig skal sikres trase for kommunal hovedvannledning til Omre naeringsomrade.

4. Legges fram en studie som belyser virkninger av sjafly.

Vedlegg

1 Plankart sgr - Vafjellveien

2 Plankart nord - Flayheia Odderura og Vagsnes
3 Bestemmelser

4 Planbeskrivelse

5 Oppsummering uttalelser fra varsel om oppstart
6 Alle uttalelser fra varsel om oppstart

7 Vurdering av krav om konsekvensutredning

8 Arkeologisk registrering

9 kulturminne registrering under vann

10 Stgyutredning

11 Fare for omradeskred - Vafjellveien

12 Fare for omradeskred - Flayheia Odderura og Vagsnes
13 Risiko og sarbarhetsanalyse

14 Prosjekteringskonklusjon - smabatsanlegg

15 Veileder for landskapsutforming

16 Estetisk veileder i sgrlandsk byggeskikk

17 Miljgvurdering
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Sammendrag

Gilje Byggradgivning AS fremmer forslag til detaljregulering for Vafjellveien, Flayheia, Odderura og
Vagnes. Omradene er lokalisert mellom Homborsundveien og fylkesvei 420 pa nordsiden av
Bufjorden, nord fra Homborsund. Formalet er & legge til rette for nye boliger, fritidsbebyggelse,
neeringsareal, og smabatanlegg.
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Utbyggingsomradene pa Flgyheia, Odderura og Vagnes er i tréd med kommuneplanens arealdel,
det samme gjelder for deler av omradet ved Vafjellveien. Den foreslatte utvidelsen av
naeringsomradet (ca. 9 daa) og etablering av 7 eneboliger ved Vafjellveien er ikke i trad med
kommuneplanen. | tillegg overskrider antallet spredt boligbebyggelse (11 boliger)
kommuneplanens ramme pa 7 boliger. Alle byggeomradene ligger utenfor prioriterte vekstomrader
i areal- og transportplanen. Eneboligene planlegges med vanlige tomtestgrrelser og byggeretter,
mens den spredte boligbebyggelsen foreslas med tomter og byggeretter opptil 3 til 4 ganger starre
enn vanlig.

Tiltakene foreslas innenfor 100-metersbeltet langs sjgen og neer eller i omrader med naturverdier.
Det er gjort grundige vurderinger og justeringer for & unnga uakseptable virkninger. Planen
vurderes a kunne gjennomfgres uten vesentlige negative konsekvenser for natur, kulturmiljg,
friluftsliv og landskap. Kravene i naturmangfoldsloven §§ 8-12 og hensynene i plan- og
bygningsloven (pbl) § 1-8 er ivaretatt.

Selv med fremtidig gang- og sykkelvei langs Homborsundveien og relativ naerhet til kollektivtrafikk,
vurderes planforslaget & legge opp til mer bilbasert bosetting enn utbygging naer definerte sentra.
Kommunedirektgren anbefaler & akseptere foreslatte arealformal selv om omradene ligger utenfor
areal- og transportplanens og, delvis, kommuneplanens prioriterte omrader for vekst, se side 6 for
begrunnelser. Kommunedirektaren ser positivt pa forslaget og anbefaler at det legges ut pa hering
og offentlig ettersyn, under fglgende forutsetninger:

- Planbestemmelsene kvalitetssikres

- Administrasjonen vurderer standard og gjennomfgring av vei, vann og avigp

- Standard for gang- og sykkelvei i turdrag TD4 fastsettes og trase for kommunal
hovedvannledning vurderes sikres i samme turdrag
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- Virkninger av sjgfly belyses mer inngaende

Bakgrunn

Gilje Byggradgivning AS fremmer pa vegne av Jan Ole Benestveit, Per @yvind Strandmyr
@degard, Per Ivar Benestvedt og Hans Petter Gilje, forslag til detaljregulering for Vafjellveien,
Flgyheia, Odderura og Vagnes. Planomradet omfatter i dag boliger, hytter, naeringsvirksomhet,
landbruk, veier og bathavner. Omradet ligger i et kystneaert, kupert og skogkledd landskap.
Strandsonen er ofte bratt, med stor eller veldig stor helning. Det er registrert naturverdier i
omradet, blant annet hule eiker og edellauvskog, samt kulturminner som gravhauger og
steinalderlokaliteter. Deler av omradet omfattes av plan- og bygningslovens § 1-8 (forbud mot tiltak
langs sj@ og vassdrag). Kyststien passerer giennom omradet. Formalet med planforslaget er a
legge til rette for boliger, naering, smabatsanlegg og fritidsbebyggelse.

e Sondre planomradet (Vafjellveien): Opptil 7 nye eneboliger, 9 nye spredt liggende boliger,
cirka 9 dekar nytt neeringsareal, utvidelse av smabatsanlegg og en fritidsbolig for fritids- og
turistformal.

e Nordre planomradet (Flgyheia, Odderura og Vagnes): 11 nye eneboliger, 26 nye
fritidsboliger og et nytt smabatanlegg

Kommuneplanens areadel 2019-2031

Nordre planomrade (Flayheia mv.) er avsatt til bolig, fritidsbebyggelse og smabathavn. Sendre
planomrade (Vafjellveien) er avsatt til ndvaerende nzeringsvirksomhet, spredt boligbebyggelse,
kombinert formal i sjg og vassdrag, samt parkering. @vrige arealer er angitt som LNF-omrade
(Landbruk, natur og friluftsliv). Et omrade pa 45 dekar sgrvest for Vafjellveien, rett utenfor det na
aktuelle planomradet, er avsatt til fremtidig boligformal (omrade B02).

Areal og transportplan for arendalsregionen (ATP)

Et av mélene med ATP er a begrense veksten i personbiltrafikken giennom utbyggingsmegnster
som reduserer transportbehovet. Dette innebaerer satsing pa utvikling av kommune- og
bydelssentra samt tettsteder. Homborsund er et av de prioriterte lokalsentrene i kommunen der
80% av boligveksten skal skje.

Statlig retningslinje for differensiert forvalting av strandsonen langs sjgen

Byggeforbudet i 100-metersbeltet langs sjg, jf. pbl. § 1-8, gjelder for deler av planomradet. Her skal
det tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv og landskap, med malet om & ivareta
allmennhetens interesser og unnga uheldig bygging.

Varsel om oppstart

Planarbeidet ble varslet i perioden 24. november 2020 til 24. desember 2020. Det kom inn seks
innspill (vedlegg 5), som er oppsummert og kommentert av forslagsstiller (vedlegg 6). Innspillene
dreier seg hovedsakelig om:

Agder fylkeskommune: Det forventes at byggeomradene holder seg innenfor
arealformalene i kommuneplanen. Foreslatte boliger ligger utenfor definerte senter i
overordnede planer, utbygging her anbefales ikke. Avstand til sentrale knutepunkt, skole
samt begrenset kollektivtrafikk, tilsier at omradet i stor grad vil bli bilbasert. Gang- og
sykkelvei langs Homborsundveien ma veere etablert far etablering av nye boliger.

Statsforvalteren i Agder: Far utvidelse av naeringsareal ved Vafjellveien vurderes, ber
eksisterende omrader avsatt til naering i kommuneplanen vurderes. Tilrettelegging for
sjoflyaktivitet ved smabathavnen reiser saerskilte problemstillinger som gar utover vanlig
vurdering av smabatanlegg. Det forutsettes at konsekvenser av slik aktivitet blir grundig
belyst og utredet i planprosessen.

Kystverket Sgrgst: Sjafly regnes som fritidsfartgy nar det ligger pa vannet, med unntak av
under landing og letting. Ved avgang og ankomst skal sjafly falgje sjgveisreglene og ta
hensyn til annen battrafikk i omradet.

Norges vassdrags- og energidirektorat: Generelle innspill rundt flom og overvann.
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Fiskeridirektoratet: Det er registrert alegrasforekomster i og ved planomradet. Vi forutsetter
at planens virkninger pa miljg og @vrige interesser i sjgen blir grundig vurdert.

Direktoratet for mineralforvaltning: Ingen merknader.

Vurderinger:
Ingen krav om konsekvensutredning (KU)
Kommunedirektgren stgtter vurderingen om at planen ikke utlgser krav KU, jf. vedlegg 7.

Virkninger pa naturverdier

Planomradet er kartlagt for naturtyper i henhold til Miljgdirektoratets instruks. Det er registrert
verdifulle naturtyper bade pa land og i vann, blant annet edellauvskog, hule eiker og alegress.
Planforslaget er utformet for & unnga konflikt med disse verdiene. Der konflikt ikke helt har kunnet
unngas, er veitraseer og formalsgrenser justert, og det er avsatt hensynssoner for bevaring av
naturmiljg. Disse omrader beskrives kort nedenfor samt i planbeskrivelsen (side 113):

- Felles bu innen SH2 plasseres ytterkant av edellauvskog.
- Landbruksvei, tilstatende H560_3, anlegges naer en hul eik.
- Deler av smabatanlegg SH2 bergrer tynn forekomst av alegress.

Planens virkninger vurderes veere i begrenset omfang uten & medfere betydelig skade for
naturverdiene. Det vurderes at kravene i naturmangfoldsloven § 8-12 er oppfyit.

Virkninger pa Vannmiljg

Vannforskriftens krav anses oppfylt. Status for bergrte vannforekomster og tiltakets virkninger er
redegjort for i vedlegg 17. Tiltak pa land kan medfgre midlertidig pavirkning i anleggsfasen, men
ikke i en grad som endrer vannets gkologiske eller kijemiske tilstand. Smabathavnene planlegges
uten arealer for opplag og vedlikehold, noe som begrenser miljgbelastningen. Potensiell pavirkning
fra bunnstoff, eksos og drivstoff er vurdert. Med hensyn til dybde og vannutskifting vurderes bade
tiltakene pa land og i vann ikke @ medfare vesentlig negativ endring av miljatilstanden eller hindre
oppnaelse av fastsatte miljgmal.

Sjefly

Planforslaget legger til rette for to sjgflyplasser ved smabatanlegget ved Vafjellveien (omrade
SH1). Aktuelle sjaflytyper trenger cirka 500 meter og 25 sekunder for avgang, og benytter apent
sjgomrade ved inn- og utflygning. Sjafly regnes som fritidsfartay nar de ligger pa vannet, og
fartsgrensen pa 5 knop innen 50 meter fra land gjelder. Kommunedirektgren vurderer at trafikken
vil bli sporadisk og i begrenset i omfang, men kan medfgre kortvarig stagy og lokal miljgpavirkning.
Ettersom planforslaget aktivt tilrettelegger for sjafly, ma temaet belyses mer inngaende.
Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget suppleres med en kvantitativ studie som belyser og
vurderer helse- og sikkerhetsaspekter, samt behovet for regulering av sjgomrade jf. forslag til
vedtak.

Seerskilte interesser innenfor 100-metersbeltet — virkningene kan aksepteres

Planforslaget vurderes a ivareta interessene innenfor 100-metersbeletet jf. pbl § 1-8. Tiltakene kan
gjennomfgres uten uakseptable konsekvenser, se oppsummering nedenfor og planbeskrivelsen
(side 108).

Friluftsliv: Planforslaget tar hensyn til kyststien som passerer gjennom omradet. Det legges
til rette for turdrag som gir bedre tilgang til natur og sj@. Utbygging innenfor 100-
metersbeltet skjer i omrader som i dag er utilgjengelige grunnet bratt terreng eller
privatisering.

Naturmiljg: To utvalgte naturtyper, gammel edellauvskog og hul eik, bergres innenfor 100-
metersbeltet ved adkomstveien og smabathavnen ved Vagsnes. Tiltakene er justert etter
grundige vurderinger for a redusere negative konsekvenser.

Kulturmiljg: Ingen konflikt med kulturverdier innen 100-metersbeltet.
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Landskap: Ingen uakseptable fjern- eller silhuettvirkninger, les mer i avsnittet
landskapsbilde.

Landskapsbilde

Fjernvirkninger redegjgres for med perspektivbilder og er omtalt i planbeskrivelsen (side 97 -102).
Planforslaget vil medfgre terrenginngrep og bebyggelse som vil bli synlig. Synligheten vil
reduseres over tid nar fyllinger tildekkes og vegetasjon etableres. Ved Vafjellveien planlegges
spredte boliger med stgrre tomter og byggeretter enn hva som er typisk for eneboliger. Selv om
sterre bygg kan gi gkte landskapsvirkninger, gir tomtestarrelsen bedre muligheter for tilpassing til
terreng og vegetasjon. Det samlede omfanget av virkningen vurderes som akseptabelt gitt tiltakene
for tilpassing, som for eksempel utforming av skraninger, murer og bevaring av naturlig vegetasjon.

Jordbrukets interesser

Planforslaget bergrer en hensynssone for regionalt viktige jordbruksomrader. | trad med
kommuneplanens bestemmelse § 2.5.4 er det ikke planlagt boliger naermere enn 50 meter fra
dyrket mark. Forslaget medfgrer nedbygging av 0,5 dekar dyrket mark som fglge av
breddeutvidelse av eksisterende veier, men legger samtidig til rette for nydyrking av 15 dekar. For
a begrense omdisponeringen er det valgt a falge eksisterende veikurvatur ved utvidelsene, fremfor
a falge nye veglinjer etter dagens vegnormal. Kommunedirektgren vurderer at planens samlede
virkninger for jordbrukets interesser er positive.

Kulturminner

Der er gjennomfgrt arkeologisk- og kulturregistrering pa land og i vann, jf. vedlegg 8 og 9. Nye og
tidligere kjente automatisk fredede kulturminner er sikret gjennom inntegning i plankartet og med
bestemmelser. Hensynet til kulturminnene vurderes som tilstrekkelig ivaretatt.

Barn og unges interesser

Eide skole og barnehage ligger 2—4 km fra planomradene. Nar gang- og sykkelveien langs
Homborsundveien stéar ferdig i 2026, vil det vaere sikre forbindelser til skole, barnehage og @vrige
servicetilbud. Planforslaget inkluderer flere lekeplasser og legger til rette for opprustning av
eksisterende badeplasser. Barn og unges interesser vurderes som godt ivaretatt. Standard og
gjennomfgring av gang- og sykkelforbindelsen mellom Vafjellveien og Homborsundveien vil ha stor
betydning, jf. forslag til vedtak.

Tekniske anlegg — vei, gang- og sykkelvei, vann og avlgp

Planen foreslar at bade eksisterende og nye veier reguleres til felles/privat formal. Adkomstveier til
fritidsboliger, boliger og naeringsomrader reguleres i samsvar med Grimstad kommunes A1-
veistandard. | hgringsperioden ma det avklares med administrasjonen hvordan veistandard og
eierskap skal handteres (jf. forslag til vedtak). Gang- og sykkelvei langs Homborsundveien er
planlagt ferdigstilt i 2026, og tilkobling til denne er viktig for den foreslatte utbyggingen. Standard
og gjennomfgring av gang- og sykkelforbindelse i turdrag TD4, mellom Homborsundveien og
Vafjellveien, skal fastsettes i hgringsperioden (jf. forslag til vedtak).

Det ma etableres stikkledninger for vann og avlgp til ny bygningsmasse. | lgpet av hgringsperioden
skal det legges fram underlag for vann- og avlgpslgsninger samt slukkevann som administrasjonen
kan ta stilling til. Planlegging av kommunal hovedvannledning for vann til Omre naeringsomrade
pagar. | lapet av hgringen skal det vurderes & sikre trase for kommunal hovedvannledning for vann
til Omre neeringsomrade i turdrag TD4.

Stey — avbgtende tiltak gir tilfredsstillende lydmilj@.

En begrenset del av planforslaget, som omfatter to eneboliger, bergres av veitrafikkstay som
overskrider grenseverdiene i retningslinjer T-1442/2001. Utfgrt stayutredning (vedlegg 10) viser at
det finnes gode muligheter for & oppna et tilfredsstillende lydmiljg. @vrige deler av planomradet
vurderes & ha godt lydmiljg.

Geotekniske forhold — ingen fare for omradeskred avdekket
Det er gjennomfart vurderinger av fare for omradeskred, i trad med retningslinjene i NVEs veileder
1/2013. Faren for omradeskred er avkreftet, se vedlegg 11 og 12.

Kommuneplan 2019-2031 og Areal og transportplan for Arendalsregionen (ATP)
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Planforslaget er i stort i samsvar med kommuneplanens areadel hva gjelder det nordre
planomradet:

Fritidsboligene pa Odderura og Vagsnes.
Boligene péa Flayheia.

Spredtliggende boliger pa Vafiell.

Eksisterende neeringsomrade ved Vafjellveien.
Smabatsanleggene ved Vafjellveien og Vagsnes.

RO

Det sgndre planomradet, Vafjellveien, avviker imidlertid fra kommuneplanen gjennom:

1. Deler av foreslatt spredtliggende boliger og boliger ved Vafjellveien.
2. Utvidelse av naeringsomradet ved Vafjellveien.
3. Fritids- og turistformal «<FTU» ved Vafjellveien.

Hvert avvik er szerskilt draftet i planarbeidet. Etter at arealdisponeringen rundt naeringsomradet er
rendyrket, og parkeringsarealet til FTU er plassert utenfor 100-metersbeltet, anbefaler
kommunedirektaren a akseptere foreslatte arealformal — selv om omradene ligger utenfor areal- og
transportplanens prioriterte vekstomrader. Begrunnelser:

- Ingen uakseptable virkninger: Tiltakene medfgrer ikke vesentlige negative konsekvenser for
natur-, kultur, friluftsliv, landskap og andre interesser

- Akseptabelt avstand til lokalsentra: Ved ferdigstillelse av gang- og sykkelvei langs
Homborsundveien vil Eide skole og dagligvarebutikk veere tilgjengelig innen 10 til 15
minutters sykkelavstand

- Tilgjengelig infrastruktur: Omradet har tilgang til overordnet vei-, vann- og avilgp samt
kollektivtrafikk

- Mangfold i boligtilbud: Det finnes i dag fa regulerte tomter tilrettelagt for store boliger. Et
tilskudd av slike tomter vil bidra til variasjon i tilbudet av nye boligtomter

- Ingen ny isolert bebyggelsegruppe: Dagens og na foreslatt bebyggelse ved Vafjellveien vil,
sammen med omrade B02 i kommuneplanen, danne en sammenhengende
bebyggelsesstruktur pa nordsiden av Engekilen

Planforslaget vurderes & vaere mer bilbasert enn utbygging naer definerte sentra, og statter dermed
i begrenset grad opp under areal- og transportplanens overordnede mal om nullvekst i
personbiltrafikken og reduksjon av klimagassutslipp fra personbiler.

Konklusjon

Kommunedirektgren stgtter planforslaget. Det er vurdert at de interesser som seerlig skal ivaretas
innenfor 100-metersbelter langs sj@ er tilstrekkelig hensyntatt. Tiltakene kan gjennomfgres uten
uakseptable konsekvenser for registrerte naturverdier, og kravene i naturmangfoldsloven § 8-12
anses oppfylt. Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget legges ut til hgring og offentlig
ettersyn, forutsatt at vilkarene i vedtaksforslaget falges opp i lapet av haringsperioden.
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