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OI. Introduksj on

Med idyllisk beliggenhet langs Rosfjorden i Skogen er hogd, og alt er klart for oppstart av
Lyngdal ligger hyttefeltet Kragestel/Prestjord. tomtearbeid samt vei-/ og infrastruktur.

Feltet er detaljregulert med over 80 frittstdende Tomtearbeidet kan gjeres etappevis slik at man
hyttetomter, samt bathavn med ca 90 batplasser kan utvikle feltet i flere byggetrinn.

samt flere sjoboder.

Hyttetomtene selges samlet, ftil investorer/
eiendomsutviklere som kan realisere prosjektet.
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Planbeskrivelse

PLANBESKRIVELSE
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1 Bakgrunn

1.1 Intensjon

Legge til rette for opparbeidelse og utbygging av hytter/fritidsboliger innenfor FB72 og tilhgrendesmabathavn
innenfor VAI | i gjeldende kommuneplan for Lyngdal kommune.

Planens avgrensning utgjer et areal pa ca. | 1,4 daa.

1.2 Forslagsstiller, plankonsulent og eierforhold

Tiltakshaver for planarbeidet er SIBB AS. Planarbeidet utferes av Agde Arkitektur AS.

Planomradet som disponeres av SIBB AS omfatter folgende eiendommer og rettighetshavere per!|7.11.21:

Gnrlbnr Rettighetshaver Andel
43/1 Igland Eiendom AS I/
45/1 Geir Inge Stangeland 11
47/1-2 Hans Birkeland 11
48/2,8 Christina Greaker Berge 12
48/2,8 Espen Berge 12

I tillegg til disse eiendommene er det vurdert naturlig eller etter dialog med kommune/grunneiereinkludert
folgende eiendommer i planomradet:

Gnribnr Rettighetshaver Andel
43/2 Margunn Nja [/
43/3 Margunn Nja I/
45/6 Aini Johanne Conn I/
47/3 Grethe Ask-Breivik I/
48/11 Atle Barkve I/

1.3  Utbyggingsavtale

Detaljreguleringen vil, avhengig av valgte tekniske lasninger mht vann og avlep, kunne utlese behov for
utbyggingsavtale.

1.4  Krav om konsekvensutrending

Planens planlagte innhold er vurdert etter plan- og bygningsloven § 2-4, og vurderes 2 ikke utlasekrav om
konsekvensutredning. Planlagt regulering vurderes a vare i trad med overordnet plans arealformal.
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2 Planprosess og medvirkning

2.1 Varsel om planoppstart

Oppstartsmete for planarbeidet ble avholdt i Lyngdal kommune den 17.09.20 med representanter fratiltakshaver,

plankonsulent og Lyngdal kommune.

Oppstart av planarbeid ble varslet offentlige instanser, samt bergrte og tilstetende eiendommer per
rekommandert post, samt annonsert i papiravisen Lister. Horingsfristen ble satt til den 29.11.2021. Naboer,
grunneiere og offentlige instanser ble varslet i henhold til lister tilsendt av Lyngdal kommune.
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Etter varsel om oppstart er det foretatt en justering av planomradet, slik at dette i storre grad kun omfatter de
arealer som i kommuneplanen er avsatt til bebyggelse og smabathavn. Det er i tillegg tatt hoyde for nadvendige
arealer for utbedring av adkomsttrase, samt ngdvendige mgtelommer.
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2.2  Avklaring med offentlige myndigheter

Aktuelle offentlige heringsmyndigheter har fatt anledning til uttalelse og dialog gjennom ordinar prosess for varsel
om oppstart til planarbeidet. Det ble fra fylkeskonservator varslet krav om arkeologisk registrering innenfor
planomradet. Denne ble utfert forste halvdel av juli 2021, med pafelgende etterarbeid. Endelig rapport var oss i
hende 3. september 2021, og plankonsulent har hatt lgpende dialog med fylkeskonservator i sitt videre arbeid
med planforslaget. Slik planforslaget na foreligger vurderes dette a i tilstrekkelig grad ivareta de hensyn og
kartlagte lokaliteter som fremkommer av den arkeologiske kartleggingen.

2.3  Medvirkning

Dagens brukere av omradet er orientert om planene for omradet gjennom standard varslingsprosedyre.
Etter innspill fra Austad historielag vedrarende stinettverk pa Austadhalvaya, er det giennomfart et
arbeidsmegte med Gjert Caspersen pva. Austad Historielag. Det ble gjennomfert et arbeidsmgte 7. desember
2021, hvor utkast til plankart ble presentert. Som et resultat av nevnte arbeidsmgte ble det fremmet forslag
om 3 nye stiforbindelser (SGGI3, SGG14 og SGGI5). Stiene er plassert i plankartet for a tilgiengeliggjore
tilstotende omrader, samtidig som man legger til rette forat det i fremtiden kan etablerer forbindelse fra
tilstatende eiendommer som sikrer giennomgang i planomradet. Plankonsulent har, etter overnevnte
justeringer, inntrykk av at de allmenne interesser Austad Historielag fremmet innspill om, er ivaretatt pa en god

og tilfredsstillende mate.
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3 Planstatus og rammebetingelser

3.1  Gjeldende planstatus

Kommuneplanen

Omsgkt planomrade er i gjeldende kommuneplan gitt arealformal FB72 (Fritidsbebyggelse — Framtidig) for
bebyggelsesomrader pa land, mens bebyggelsesomrader i sjo er gitt arealformal VAI | (Smabathavn — Framtidig).
Planforslaget slik det foreligger vurderes a vare i trad med gjeldende kommuneplans arealformal.
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Figur 4: Utsnitt av kommuneplanen. Kilde: Lyngdal Kommune

Overordnede fgringer - Kommuneplanens bestemmelser

§24.3: Planen skal tilfredsstille gjeldende krav til helse, miljg og sikkerhet. Risiko og sdrbarhet skal utredes. Omrddene
B4, Bl6, SBI, NI, N2, FB& 1, FB72 og BI5 skal rasutredes i forbindelsemed detaljregulering, og evt.
sikringstiltak gjennomfores far det kan gis tillatelse til tiftak.

§2.4.6: For omrddene for fritidsbolig FB2, FBIO, FBII, FBIS5, FBIé, FBIS, FBI9, FB23, FB25, FB29,FB30, FB53,
FB54, FB6 1, FB70 og FB72, boligomrddene Bl, B3, BI9, samt omrddene N2, Né og RI Akersmyr skal det
utarbeides landskapsanalyse i forbindelse med detaljregulering.

§3.2.3: Omrdde FBT2 Krdgestal kan bebygges med inntil 60 fritidsboliger.
§5.8.9: VAI | skal inngd i reguleringsplan sammen med omrdde FB72 Krdgestol.
Landskapsanalyse

| forbindelse med davaerende kommuneplanprosess ble det pa oppdrag fra Igland Eiendom AS utarbeidet en
landskapsanalyse for omradet «Landskapsanalyse FB72 og VAI| — Kragestgl, Lyngdalkommune». Denne ble
utarbeidet av Asplan Viak AS, og er vedlagt planforslaget i sin helhet.

Kommuneplanens bestemmelse § 2.4.6 vurderes derfor ivaretatt i det videre arbeidet.
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Skredfarevurdering

Som felge av krav om rasutredning i kommuneplanens bestemmelse § 2.4.3 er det gjennomfert
skredfarevurdering av planomradet. Denne er gjennomfort av Vikesa Byggprosjektering, og endelig rapport er
vedlagt planforslaget i sin helhet. Aktuelle faresoner for skred er innarbeidet i planforslaget, og det er gitt
ngdvendige bestemmelser som sikrer giennomfering av eventuelle sikringstiltak. Kommuneplanens bestemmelse
§ 2.4.3 vurderes derfor ivaretatt i det videre arbeidet.

Biologisk mangfold

Det er ifelge naturbase.no registrert en viktig naturtype «Rik edellauvskogy innenfor deler av planomradet i
sorvest. Denne registeringen er for gvrig papekt i overnevnte landskapsanalyse. Pa bakgrunn av dette er det fra
Grimsby Naturtjenester giennomfert en «Konsekvensanalyse og verdivurdering av naturmangfoldet innenfor ny
detaljreguleringsplansone i Kragestgl, Lyngdal kommune». Rapporten er vedlagt planforslaget i sin helhet.
Aktuelle bandleggingssoner er pafert plankart, og det er gitt ngdvendige bestemmelser som sikrer lokalitetenes
videre status som viktigenaturomrader-.

4 Dagens forhold
4.1  Beliggenhet

Plomradet er lokalisert pa Kragestal/Kragestelstranda, ca. 1,4 km i luftlinje nord for Austad sentrum,i Lyngdal
kommune. Fra det gamle gardsbruket pa Kragestel er det ca. 7 km til Lyngdal sentrum, i nordlig retning, mens
det er ca. || km til Korshavn i serlig retning. Omradet er orientert mot nord- vestlig retning, med fallende
topografi mot Rosfjorden. Planomradet omfatter ca. 280 meter strandlinje.

4,2 Arealbruk

Planomradet bestar av varierende andeler av flere tidligere landbrukseiendommer, som i all hovedsaker ubebygd i
dag. Av eksisterende bebyggelse er det et eldre gardsbruk pa Kragestel, samt en fradeltfritidsbolig i direkte
tilknytning til dette. Ved sjgen er det fradelt | eiendom med fritidsbebyggelse, samt tilhgrende arealer for
brygge/bathus pa eget gnr/bnr.

| folge gardskart.no bestar i all hovedsak eiendommen av omrader med hgy eller szrs hgy bonitet, ogomradet
har lang historikk som gardsbruk, og hele omradet barer preg av mye rydning og tilvirkning.| den senere tid har
omradet blitt benyttet hytte- og sjeliv, samt jakt og generelt friluftsliv.

4.3 Landskap

Planomradet er lokalisert pa gstre side av Rosfjorden, ca. 1,7 km fra Agnefest. | et overordnet landskapsbilde
inngar planomradet i landskapsregionen Skagerakkysten, jf. skogoglandskap.no. Denne regionen bestar igjen av fem
underregioner, hvorav planomradet inngar i underregion Lyngdals fiordene. Sterstedelen av strandsonen langs
planomradet bestar av bratt fallende terreng mot fjorden, mens den del av planomradet som er avsatt til
smabathavn lengst mot nord bestar av en stgrre flate ned mot havet. Innenfor omradet er terrenget kupert med
bratte helninger og stup, med enkelte flatere partier i mellom. Det lokale landskapet har en vestlig orientering,
skranende mot Rosfjorden.Planomradet er eksponert mot sjo og fastland pa motsatt side av fjorden.

4.4  Kulturminner og kulturmiljg

Innenfor varslet planomrade er det ifelge Kulturminnesgk.no flere kjente kulturminner og lokaliteter,med
varierende vernestatus. Det ble i forbindelse med varsling om oppstart av planarbeidet, pa bakgrunn av allerede
kjente forekomster i omradet, fremmet krav om arkeologisk registrering.

Registrering ble utfert i felt i tidsrommet 2. juli 2021 — 20. juli 2021, med tilhgrende for- og etterarbeid.
Rapporten er vedlagt plandokumentene i sin helhet, (Vedlegg 10 — Arkeologisk rapportKragestgl) mens det i
planbeskrivelse gjores relevante utdrag for kommentar.
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4,5 Naturverdi og biologisk mangfold

| folge naturbase.no er det innenfor planomradet oppgitt a vare flere omrader med varierende verdipa
lokalitetene.
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Figur 5: Naturmangfold. Kilde: www.naturbase.no

LokalitetsID BN00037377 bestar av rik edellauvskog, som oppgis a vare av viktig verdi.

LokalitetsID NINFP2010017765 bestar kystlynghei av svart lav kvalitet. Tilstand oppgis a vare svaert
redusert.

LokalitetsID NINFP2010015355 bestar kystlynghei av lav kvalitet. Tilstand oppgis a vare darlig.

Som falge av overnevnte registreringer er det behov for videre kartlegging og avgrensning av de aktuelle
lokalitetene i det videre planarbeidet. | den forbindelse er Grimsby Naturtjenester engasjertfor a giennomfere en
registrering av naturmangfoldet innenfor planomradet. Det vil i den forbindelseogsa vaere naturlig a
kartlegge/vurdere hvorvidt det er andre lokaliteter/forekomster innenfor omradet.

4.6  Rekreasjonsverdi og friluftsliv

Planomradet slik det i dag fremstar, barer tydelig preg av gjengroing av utmarksomrader og med sterkt innslag
av den ugnskede arten Sitka-gran. Det er en krevende topografi, med et totalt spenn ihgydemeter pa ca. 160
meter innenfor planomradet. Fra garden pa Kragestel og ned til sjg er det kun gangadkomst, og ikke i noen grad
tilrettelagt for ferdsel. Detter stemmer overrense med at omradet ikke er omfattet i Lyngdal kommunes
temakart for rekreasjonsomrader, eller andre databaser med registrerte frifutsomrader. Det er heller ikke kjent
for grunneier at omradet benyttestil denne type aktivitet. Det er etablert noen turstier, som ogsa er registrert i
offentlige databaser, igstre del av planomradet, men det mangler etablerte forbindelser gjennom omradet.
Omradet

Page | 8

Detaljregulering

Agde

vurderes a ha et betydelig potensial for rekreasjon og friluftsliv, men navarende situasjon tilsier at dette ikke
er lagt til rette for eller etablert.

4,7 Trafikkforhold

Adkomst til planomradet skjer etter avkjersel fra FV4080. Den fylkeskommunale vegen har en ADT pa 900
kjoretay, med en tungbilsandel pa 8 %. Dagens vegbane har asfaltert dekkebredde pa 5,4m ogen kjgrebanebredde
pa 4,9m jf. statens vegvesens vegkart. Strekningen forbi planomradet ble sist helasfaltert i 2005, og er oppgitt @ ha en
dekketykkelse pa 36mm. Det er ikke registrert alvorlige trafikkulykker forbi eller i nazrheten av planomradet
siste 10 ar jfr. Vegdatabanken.

4.8  Vann og avigp

Det er kommunalt ledningsnett og teknisk infrastruktur etablert i Austad, som da er i nerhet til adkomst av
planomradet. Det ble i oppstartsmete diskutert mulighet for tilknytning av disse, men ogsa mulighet for
etablering av internt avlgpsanlegg, samt tilkobling av vann fra sjosiden ved bruk av sjgkabel. Det er i forbindelse
med tidligere utbygging i Skomrak allerede etablert kommunal vannledning i sj@, og denne har kapasitet for
tilkobling.

4.9 Risiko- og sarbarhetsanalyse

Skredfarevurdering:
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Figur 6: Rassoner. Kilde: NVE

Det er jf. NVEs atksomhetskart vist et lite omrade av utlepsomrade for steinsprang ved Kvidafjellet.For
snoaskred finnes et tilsvarende omrade ved Kvidafjellet, samt et stgrre utlgsningsomrade vest i planomradet ned
mot Rosfjorden. Det finnes ogsa et mindre fareomrade for jord — flomskred helt nord i planomradet.

Det er pa bakgrunn av overnevnte fare- og aktsomhetssoner giennomfart en skredfarevurdering avVikesa
Byggprosjektering, datert 04.11.21. Rapporten er vedlagt i sin helhet til plandokumentene
«Vedlegg || — Skredfarevurdering Vikesa Byggprosjekteringy.

Rapporten konkluderer med at det for planomradet ikke er sannsynlig med jordskred, flomskred eller
snoskred. Det er derimot vurdert a vare aktuelt med steinsprang og -skred, og gjort vurderinger av
faresoneavgrensning og tilherende risikoreduserende tiltak, som forflytning av gangsti.

| plankartet er faresone H310 pafert i samrad med fagkyndigs vurdering, samt at det i bestemmelseneer sikret at

det ikke tillates oppfort bebyggelse for nedvendige risikoreduserende tiltak er etablert.
Skredfare som tema i ROS-analysen vurderes tilstrekkelig ivaretatt.
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5 Beskrivelse av planforslaget

Hensikten med varslet regulering er a legge til rette for utvikling av omrade FB72 Fritidsbebyggelseog VAI |
smabathavn i gjeldende kommuneplan for Lyngdal.

5.1 Planfaglige hovedgrep

e  Kulturmilje og kulturminner

e Hensyn til landskap

e Biologisk mangfold

e Allmenne interesser

o Differensiert forvaltning av strandsonen

5.2 Planlagt arealbruk

Omradet reguleres til:
Reguleringsplanen omfatter folgende reguleringsformal:

e Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5, pkt. 1)
- Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse (BFS)
- Fritidsbebyggelse — frittliggende (BFF)
- Kolonihage (BKH)
- Energianlegg (BE)
—  Vann- og avlgpsanlegg (BVA)
- Renovasjonsanlegg (BRE)
- Smabatanlegg i sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone (BBS)
- Uthus/naust/badehus (BUN)
- Uteoppholdsareal (BUT)
- Lekeplass (BLK)
- Gardsplass (BGP)
- Parsellhage (BPH)

o Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5, pkt. 2)
- Veg (V)

Gangveglgangarealigagate (SGG)

Annen veggrunn — tekniske anlegg (SVT)

Annen veggrunn — grentareal (SVG)

Parkeringsplasser (SPP)

e  Grennstruktur (PBL § 12-5, pkt. 3)
- Turdrag (GTD)
- Badeplass/-omrade (GB)

e landbruks-, natur-, og friluftsformal samt reindrift (§ 12-5, pkt. 5)
- Friluftsformal (LF)

e Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone (§ 12-5, pkt. 6)
- Ferdsel (VFE)
- Smabathavn (VS)

e Hensynssoner (PBL § 12-6)
- Frisikt (H140)
- Ras- og skredfare (H310)
- Hoyspenningsanlegg (inkl. hgyspentkabler) (H370)
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- Bandlegging etter lov om naturvern (H720)
- Bandlegging etter lov om kulturminner (H730)

5.3 Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5, pkt. 1)
5.3.1 Boligbebyggelse

Helt sor-gst i planomradet, langs adkomsten til omradet er det 2 boenheter med adkomst fra
Kragestglveien. Disse eiendommene ble vurdert naturlig a inkludere i planomradet, og begge hjemmelshavere
har meldt innspill til planarbeidet. Det er for gnr/bnr 47/3 foreslatt 3 boligtomterBFS| — BFS3, mens det for
gnribnr 48/11 er foreslatt | boligtomt. Avgrensningen av tomt pa 48/ | (BFS4) er ikke angitt i grunnkartet, og
er derfor kun tegnet opp basert pa bearbeidede flater ved studering av ortofoto og grunnkart. Videre er
byggegrensene pa denne tomten kun foreslatt a omslutte eksisterende bebyggelse, med noe ekstra areal i
forkant av bebyggelsen.

Formsprak

Det er ikke foreslatt serlige begrensninger pa utforming av bebyggelse eller takform pa bebyggelsen,da disse 2
eiendommene ikke har annen bebyggelse i umiddelbar nzrhet som setter noen vesentlige foringer for
hvordan ny bebyggelse bar utformes.

Byggehayder

Det er i tilfelle for maling av byggehayder lagt opp i bestemmelsene at hgyder skal males fra ferdig gulv.
Planforslaget legger opp til at ny bebyggelse kan oppferes med saltak, med hoyeste tillatt gesims- og megnehoyde,
henholdsvis 6,0 m og 7,5 m, mens det for pultakslgsning er foreslatt en maksimal gesimshgyde pa 6,5 m.
Maksimal takvinkel for saltaksform er foreslatt til 42 grader.

Utnyttelsesgrad

Foreslatt utnyttelsesgrad er gjort i trad med gjeldende kommuneplans bestemmelser angaende
utnyttelsesgrad for boligtomter, og er satt til 40 % BYA av total tomtestarrelse. Vi kan ikke se atomradet
skulle tilsi behov for en redusert utnyttelsesgrad, spesielt med tanke pa at de regulertetomtene har en
landlig beliggenhet uten annen bergrt nabobebyggelse.

Byggegrenser

Byggegrenser er pafert plankartet, og regulerer bygningsmassers plassering pa tomt. Arealer utenforbyggegrenser tillates i

mindre vesentlig grad opparbeidet og benyttet som hagearealer.

5.3.2 Fritidsbebyggelse

Planforslaget omfatter et variert spekter av nye fritidstomter, med en overordnet typografiskinndeling i 4
kategorier:

1. Tradisjonelle fritidstomter (57 enheter)
2. Terrasserte fritidstomter (6 enheter)
3. Klyngetun-konsept (7 enheter)

| tillegg til overnevnte nye fritidstomter er det regulert 3 eksisterende fritidsboliger innenforformalsomrader
BFFI, BFF2 og BFF3. Det er ogsa foreslatt | ny fritidsbolig i tilknytning til eksisterende bebyggelse pa
Kragestel, i plankart angitt med formalsomrade BFF4.

Ved utformingen av plankart med veglinjer og tomteomrader har man forsgkt a legge opp til at omradet kan
utvikles i byggetrinn, hvor man begrenser ngdvendig opparbeidelse av tomter, veglinje og teknisk infrastruktur til
det enkelte byggetrinn. Denne fremgangsmaten vurderes 2 gi en realistisk gkonomisk gjennomferbar etappevis
utbygging av omradet som helhet, da eventuell risiko forbundet med hvert byggetrinn begrenses til 8-12 enheter.
Omradet er planlagt med en hovedtrase som gar fragarden pa Kragestel og ned til sjgen, med forgreininger av
tilferselsveier til de enkelte delomradene.
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Denne hovedtraseen, med tilhgrende teknisk infrastruktur, ma etableres for de enkelte delomrader/byggetrinn
kan realiseres, men det apner for at del omrader i narhet til hovedtrase kanbidra til finansiering av denne.

Tradisjonelle fritidstomter

De tomteomradene som er foreslatt benyttet som tradisjonelle fritidstomter omfatter formalsomradene BFF4
— BFF8, BFFI | — BFF22 og BFF30 — BFF31, og omfatter totalt 57 enheter. Tomter tenkt benyttet som
tradisjonelle fritidstomter, er omrader hvor det vurderes naturlig med en starre konsentrasjon av tomter
innenfor et avgrenset omrade, og hvor tomteutformingen vil gi etflatt planert tomteareal. Bakgrunnen for denne
tilnermingen har vart a konsentrere terrengbearbeidelsen innenfor et avgrenset omrade, samtidig som man
soker a bevare eksisterende terreng og natur mellom de forskijellige byggeomradene.

Terrasserte fritidstomter

De tomteomradene som er foreslatt benyttet som terrasserte tomter omfatter formalsomradene BFF9 og

BFF 10, og omfatter totalt 6 enheter. Innenfor disse omradene er det flate partier, men medfor fa dybdemeter for
foran- og bakenforliggende skranende terreng til at de egnes til flatplanerte tomter. Det er derfor innenfor disse
omradene vurdert mest hensiktsmessig a legge til rette for bebyggelse i 2 etasjer med tilbakefylt sokkeletasje.
For omrade BFF9 vurderes det mest naturlig medadkomst og parkering bak bebyggelse, pa niva med 2 etasje,
mens det for BFF10 ogsa kan lgses i forkant av bebyggelsen.

Klyngetun-konsept

De tomteomradene som er foreslatt benyttet til klyngetun omfatter formalsomradene BFF23 — BFF29, og
inneholder totalt 7 enheter. Det er innenfor disse omradene utviklet et konsept som spiller pa omradets
historie, bade med tanke pa det kulturhistoriske landskapet og tradisjonelle bygningskropper som spiller pa den
kjente hvite laftekassen fra gamle gardsbruk pa Austadhalveya.
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Figur 7: Skisse klyngetun. Kilde: Agde Arkitektur AS
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Det aktuelle omradet omfatter et stort antall nyere tids kulturminner, deriblant rydningsreyser ogsteingjerder,
som skaper en flott ramme rundt en tidligere innhegning. Vi opplever denne innhegningens utforming som vist i
skisse over, som et storre fritt omrade i midt med grer/bladersom omkranser dette omradet. Ny bebyggelse er
tenkt plassert i disse utkragingene, samt at det store omradet i midten bevares som et fellesomrade for ny
bebyggelse og avrige brukere av omradet.

5.3.3 Kolonihage
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Figur 8: Skisse kolonihage. Kilde: Agde Arkitektur AS

Innenfor omrade BKHI og BKH2 er det foreslatt lagt til rette for kolonihageformal, med inntil 12 enheter.
Det aktuelle omradet har flere flotte innslag av nyere tids kulturminner, som blant annet omfatter

rydningsrgyser, steingjerder og tufter. Omradet barer i dag preg av a vare gjengrodd av
—
-

Figur 9: Plankart i terreng kolonihage. Kilde: Agde Arkitektur AS

Sitka-gran, hvor skogbunnen i stor grad er dekket av barnaler og lite annen vegetasjon. Det er allikevel lett a se
at omradet tidligere har blitt benyttet til gardsdrift, og foreslatt kolonihageformal er tenkt a trekke noen tydelige
paralleller med den historiske bruken av omradet.
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Topografisk har omradet en typisk skalformasjon med stigende terreng fra nord-gst for det apner segmot sjgen
i sgr-vest. Denne skalformasjonen gjor omradet skjermet mot var og vind, men gjor samtidig at omradet ikke
vurderes a vaere serlig attraktivt dersom dette var utnyttet som tradisjonelle hyttetomter. En tradisjonell
utnyttelse ville mest sannsynlig ikke ha den samme fleksibiliteten til & spille pa lag med tidligere nevnte
kulturminner innenfor omradet.

Antall enheter, og sterrelse pa disse, er et resultat av en enkel mulighets- og volumstudie, der vi medstarrelse
har tatt utgangspunkt i de begrensninger som ble gitt av Fylkesmannen i Telemark i deres innspill til
reguleringsplan for Skatgy Hagekoloni. Vi har benyttet oss av en bygningsklosser som har malt 40 m2 i BYA,
hvor vi da har havnet pa at det innenfor omradet kan etableres inntil 12 enheter. Det er i bestemmelsene stilt
krav til at bebyggelsen skal ha | etasje, palefundament og at den totale hgyden pa tak ikke skal overstige 4,0 m,
malt fra ferdig gulv.

Omradene BKHI og BKH2 er kun ment for plassering av selve boenhetene, mens det innenfor tilstatende
formal BPHI og BPH2 er ment etablert hageparseller tilknyttet enhetene innenfor BKH|og BKH2. Endelig
utforming av denne ma gjores i detaljprosjektering av omradet, slik at man sikrer en god hensiktsmessig
plassering av selve dyrkningshagene, men ogsa ngdvendige fellesinstallasjoner og en tydelig allmenn gangpassasje
giennom omradet.

Parkering til enheter innenfor BKHI og BKH2 er tenkt last innenfor nrliggende parkeringsplass f_SPP2, med
gange herfra til enhetene. Det er i bestemmelsene sagt at dekke pa f_SPP2 skal opparbeides med grus, og at
utformingen av denne skal hensynta omkringliggende terrengformasjoner og vegetasjon. En inspirasjon til
utforming av denne er Liasanden turistveg, hvorparkering er gruset mellom utvalgt vegetasjon som i tillegg er
sikret for pakjorsel.

Figur 10: Prinsipp parkering. Kilde: Jensen og Skodvin, Liasanden
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5.3.4 Energianlegg

Det er satt av et omrade for etablering av ny nettstasjon innenfor omrade BE. Denne er lokalisert langs
hovedadkomst f_SV2, i tilknytning til @vrige serviceomrader. Denne plasseringen er valgt som etnaturlig
pakoblingspunkt fra eksisterende lufttrukket hgyspentlinje, for videre fordeling internt i planomradet.

5.3.5 Vann- og avigpsanlegg

Det ble i oppstartsmete med kommunen drgftet 2 muligheter for tilknytning til kommunalt vann. Detferste
alternativet er tilknytning til kommunal vannledning lokalisert i FV4080, mens alternativ 2 innebarer a tilknyttes
etablert kommunalt anlegg i Skomrak men da ved bruk av sjgkabel. Det er i planforslaget lagt til rette for at man
kan videre utrede begge disse alternativene, ved a sette av et omrade f_BVAI langs f_SV2 og et omrade f_ BVA2 i
tilknytning til smabathavn. Vedrgrende avlgpshandtering er det ogsa 2 alternativer, hvorav man har landet pa det
alternativet som innebzrer at man etablerer avigpsanlegg med intern handtering i planomradet, med eventuelt
utslipp i sj@.

Det er i plankartet avsatt flere mindre omrader f_BVA3-10 for intern etablering av ngdvendiginfrastruktur,
som pumpekum, vannfordeling og lignende.

5.3.6 Renovasjonsanlegg

Innenfor f_BRE legges det til rette for etablering av renovasjon/avfallshandtering for alle fritidstomter innenfor
BFF2 — BFF30. Dette er foreslatt plassert i tilknytning til hovedadkomst f_SV2 for enkel adkomst for
renovasjonsbiler og intern handtering av avfall/renovasjon. Omradet har en total sterrelse pa ca. 480 m2, i et
relativt flatt omrade, hvorpa det med enkle grep kan tilrettelegges for den til enhver tids gjeldende standard for
handtering av avfall. Plasseringen av denne vurderes hensiktsmessig da den legger opp til at denne kan nas ved
gange fra de enkelte delomradene, men at den sannsynligvis i sterst grad vil benyttes av brukere med bil nar de
reiser til og fra omradet.

5.3.7 Bryggeomrade smabathavn

| tilknytning til omrade avsatt til smabathavn i sjg er det tilstatende landarealer foreslatt regulert til
smabatanlegg i sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone (f_BBSI). Innenfor dette omradet er det lagt opp til
at man kan tilrettelegge for fortayning av flytebryggeanlegg og tilhgrende bglgebrytere, samt opparbeidelse av
omradet som bryggeareale. | nzrhet til dette er det avsatt 3 formalsomrader (BUN2, BUN3 og BUN4) for
oppfering av boder tilknyttet bathavnen. Innenfor hvert omrade er det | bestemmelsene apnet for at man kan
oppfere 2-3 bygningskropper med totalt utnyttelse 25 m2 BYA per bygg. Det var opprinnelig tenkt at
omradet mellom foreslatt bebyggelse skulle benyttes til boder, men som fglge av funn av kulturminner i dette
omradet (H730_2) er denne lokaliseringen ikke lenger aktuell for boder og er heller foreslatt benyttet til
utvidet badeomrade pa land.

Figur | la: Plassering av boder | plankart. Kilde: Agde Arkitektur AS
rage | 15
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Figur | 1b: Boder | landskap. Kilde: Agde Arkitektur AS

Figur | lc: Boder | landskap. Kilde: Agde Arkitektur AS
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5.3.8 Bryggeomrade eksisterende fritidsbolig

Omrade BUN og BBS2 omfatter eksisterende smabathus og bryggeomrade tilknyttet fritidseiendom43/2. |
grunnkartet er det oppgitt en matrikkel med gnr/bnr 43/3, men denne er av ukjent arsak pafeil sted. Basert pa
befaring og sammenligning av fysiske grensepunkt med formen pa matrikkelen i grunnkart stemmer disse
tilsynelatende godt overens, og tolkes som en ungyaktighet i forbindelse med digitalisering av kartdata.
Formalsgrenser er for disse omradene forsgkt satt lik faktisk utbredelse av disse i kartgrunnlag og ved
sammenligning av ortofoto. Videre er de tiltakene som tillates innenfor omradene i bestemmelsene forsgkt a
bekrefte dagens situasjon.

5.3.9 Uteoppholdsareal

Det omradet i planen som er gitt arealformalskode f BUT| omfatter fellesomradet mellom bebyggelsen
innenfor tomtene BFF23 — BFF27 og inngar i tidligere nevnte «Klyngetun-konsept». Dette konseptet legger opp
til en tydelig begrenset privat sone som omfattes av BFF-formalet, mensgvrige arealer mellom bebyggelsen skal
vare et fellesomrade hvor det legges til rette for, og stimuleres til, fellesskap og interaksjon.

5.3.10 Lekeplass

Innenfor formalsomradet f_BLK er det foreslatt a legge til rette for mer eller mindre organisert lek. Omradet
bestar i dag av et topografisk avgrenset omrade, som samtidig er svart sentralt lokalisert i et overordnet
perspektiv. Det er i bestemmelsen stilt krav til at omradet opparbeides med et utvalgnaturlekeapparater, samt
tilrettelegges for en plasskrevende lek/idrett.

5.3.11 Gardsplass

| tilknytning til eksisterende bebyggelse pa Kragestal er det fra grunneier et enske om a bevare/opprettholde den
delen av planomradet som skal besta i familiens eie med bebyggelse rundt et eldre gardstun. Det er derfor
foreslatt at dette omradet reguleres som privat gardsplass, og omfatter de arealene som grunneier og utbygger
har avtale om at ikke skal innga i den @vrige utviklingen av eiendommene innenfor planen. Det er i
bestemmelsene gitt faringer for at dagens brukav omradet skal viderefgres, samtidig som at kulturminnelokalitet
legger sterke feringer for en stor del av omradet.

5.4  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5, pkt. 2)
5.41 Veg

o_SVI er dagens fylkesveg 4080, og er regulert med dagens bredde og plassering. Det er etter innspill fra
fylkeskommunen pafert siktsoner i krysset etter gjeldende standard for 80-sone, samtidig som det foreslas en
noe endret avkjgrsel. Denne er na foreslatt etablert vinkelrett pa fylkesvegen, med en ryddigere situasjon
mellom kommunal veg o_SV2 og privat veg til Kragestgl. Dette innebarer at dagens kommunale veg trekkes
noe mer mot vest for den meter fylkesvegen, slik at spesielt siktsituasjonen mot ser er betydelig bedret. Dette
vil ogsa resultere i at trafikk fra kommunaleller privat veg som @nsker a kjgre inn pa fylkeskommunal veg
fremstar med oversiktlig for trafikkerende pa fylkesvegen.
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Dagens adkomsttrase til Kragestgl barer preg av flere partier med sterk stigning og delstrekninger med spesielt
smal kjgrebane. Det er i planforslaget lagt opp til at man fortsatt benytter seg av dagenstrase, men med utbedret
kjorebredde kombinert med mgtelommer pa strategiske punkter langs vegen. Nedenfor er det vist plan og snitt
av prinsippskisse pa veg ved mgtelomme, med kjgrebanebredde 4,0 m og mgtelommebredde 3,0 m.

T.50 T.50 T.50

1.05)

1.00

Figur 12: Prinsippskisse 4,0 m veglinje plan. Kilde: Agde Arkitektur AS

Figur |3: Prinsippskisse 4,0 m veglinje + moteplass snitt. Kilde: Agde Arkitektur AS

Det er foreslatt etablert 6 mgtelommer, hvor det man har forsgkt a opprettholde sikt mellom hver
meotelomme. Det er, pa grunn av topografiske forhold, ikke vart mulig for alle, men det er i disse omradene
foreslatt en mindre avstand mellom hver som et kompenserende tiltak.

@vrige interne fordelingsveger etter avkjorsel fra f_SV2 er ogsa regulert med kjgrebanebredde 4,0 mog
tilherende vegskulder, mens det for veger internt i de enkelte byggeomradene er regulert med 3,0m
kjerebanebredde og tatt hgyde for at nedvendig skulder, skjzring eller fyllingsfot kan innga i tilstetende
tomteformal i forbindelse med prosjektering av disse.

5.4.2 Gangveg/gangareal/gagate

Det er i planforslaget slik det foreligger foreslatt lagt til rette for ca. 1200 meter med stier innenforplanomradet.
Intensjonen bak det omfattende stinettverket har vart a etablere naturlige gangtraseer pa tvers av omradet bade i
nord-serlig og @st-vestlig retning, bade for fremtidige beboere i omradet, men ogsa for allmenn ferdsel giennom
omradet. Det er ogsa forsgkt etablert gangforbindelse som skal oppfordre til at de gaende tar «snarveieny»
gjennom skogen fremfor a ferdes langs vegbanen i bil.
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Dette skaper ogsa en flott variasjon i turmulighetene innenfor omradet, der man kan velge a oppsgkebefolkede
arealer som kolonihage og lekeplass, eller man kan velge de mindre befolkede stiene som gar gjennom
friomrader. Pa grunn av til dels utfordrende topografi med sterk stigning vurderes det som ikke gjennomfarbart
a stille krav til universell utforming av stinettverket, men det er i bestemmelsene apnet for at der dette er
giennomferbart kan denne grad av tilrettelegging giennomfares. Bredde pa regulerte stier varierer etter hva den
betjener og hvor den er lokalisert, men det er i omrader med stor forventet trafikk, som f.eks til smabathavn og
giennom kolonihage, foreslatt en gruset bredde pa 2,0 m. | forbindelse med smabathavn er det ogsa behov for a
kunne transportere tungt utstyr ved hjelp av ATV, da det ikke legges opp til ordinar trafikk helt ned til sjgen.

5.4.3 Annen veggrunn - tekniske anlegg

Det er i forbindelse med alle nye hoved- og fordelingstraseer internt i hyttefeltet avsatt et omrade for annen
veggrunn — tekniske arealer, med 1,0 m bredde. | forbindelse fylkeskommunal veg er tilsvarende formal
(0_SVT) avsatt med 2,0 m bredde, og skal omfatte grofteareal og inngar i nedvendig driftsareal pa denne
vegstrekningen. Langs nordsiden av kommunal veg til Austad nord erdet avsatt annen veggrunn i 1,0 m bredde,
mens arealer mellom kommunal veg og fylkeskommunal veg er avsatt i sin helhet.

5.4.4 Annen veggrunn - grgntareal

For omrader langs nye vegtraseer hvor etablering av disse vil medfere noe fyllingsfot er dette angitt iplankartet
med annen veggrunn — grentareal. Det er i bestemmelsene stilt krav til at disse omradeneskal jordslas, slik at
disse over tid kan revegeteres og innga i tilstatende naturomrader.

5.4.5 Parkeringsplasser

Det er innenfor planomradet avsatt flere felles parkeringsplasser. Noen av disse er gremerket til tilstatende
byggeomrader, som f_SPP2 (Kolonihage), f_SPP4-5 (Klyngetun) og f_SPP3. Utover dette er det ogsa avsatt en
starre parkeringsplass i tilknytning til smabathavn (f_SPPI) og parkeringsplassertilknyttet turdragsomrader
ved Kvidafjellet (f_SPP6).

Figur 14: lllustrasjon - jordvoll. Kilde: Agde Arkitektur AS

5.5  Gregnnstruktur (PBL § 12-5, pkt. 3)
551 Turdrag

Det er i plankartet foreslatt formalskode Turdrag for delomrader med spesielt store friluftskvaliteterman har et
gnske om a fremme for brukere av omradet. Omradene GTD| — GTD3 utpreger seg som spesielt gode
utsiktspunkt innenfor planomradet, og det er derfor gnskelig a sikre at disse sikres

Page | 19

Detaljregulering

25



26

Agde

bevart som allment tilgjengelige omrader. Det er for omrade GTD3 vanskelig adkomst, med svart bratt stigning,
og det er derfor ikke regulert en stiadkomst til dette omradet. Pa grunn av faktiske forhold vurderes det derfor
mest hensiktsmessig at adkomst til dette omradet etableres som folge avfaktisk bruk, der hvor denne er best
plassert.

552 Badeplass/-omrade

| tilknytning til smabathavn og sjcomradene i planen er det foreslatt lagt til rette for en utvidet felles bruk av
strandsonen ved a avsette omrader til bading og annen sjorelatert rekreasjon. Omrade f_GB2 bestar i stor
grad av eksponert svaberg, med innslag av skrinn jord. Omradet vurderes a egneseg spesielt godt til soling og
bading, og da spesielt for smabarnsfamilier. Omrade f_SGI bestar i sterre grad av steiner og bratt stigende
terreng, og vil pa enkelte steder kunne benyttes til hopp og annen lek. | forbindelse med arkeologisk
registrering i omradet er det pafert plankartet en lokalitetsavgrensning som i stor grad begrenser varige tiltak
innenfor den store flaten ved sjgen, og dette arealet er derfor innlemmet som en del av landomradene til
badeplassen(e).

Figur 15: Eksisterende bathus og brygge. Kilde: www.kommunekart.com

5.6  Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift (PBL § 12-5, pkt. 5)

5.6.1 Friluftsformal
Omrader innenfor planomradet hvor det ikke foreslas tilrettelagt for andre tiltak enn ferdsel og generelt
friluftsliv er avsatt til friluftsformal. Innenfor store deler av disse omradene er det stor utbredelse av Sitka-gran,

som i forbindelse med utvikling av omradet vil hogges ut. Som falge av dettevil store omrader fa bedret soltilgang,
som igjen vil bidra til reetablering av naturlig tilherende stedligvegetasjon.

5.7  Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (PBL § 12-5, pkt. 5)
5.7.1  Ferdsel
Omrader avsatt til Ferdsel i sjo er sjgarealer utenfor bolgebrytere smabathavn, hvor det ikke foreslasetablert

tiltak utover ngdvendige moringer/forankring av smabathavn. Omradet skal benyttes for fri tilkomst
smabathavnen, samt for gvrig generell ferdsel pa sjgen.

5.7.2 Smabathavn
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Omrade avsatt til smabathavn f_VS omfatter formalsomrade VAL | i gjeldende kommuneplan. Slik planforslaget
na er presentert er det foreslatt at det etableres en ytre bglgebryter langs hele sgrligeog vestre side, samt store
deler av nordre side. Det er foreslatt etablert apning for adkomst til bryggeanleggene pa gst-siden av nordre
hjerne. Bakgrunnen for denne utformingen er dialog med kommunen og havnesjef pa oppstartsmetet, hvor
potensiell virkning av sjo og vind fra ser-vest og nord-vest ble dreftet. Innenfor omradet er det, basert pa en
teoretisk mulighetsstudie for hensiktsmessig utforming av anlegget, foreslatt en utnyttelse pa inntil 90 batplasser.
Dette forutsetter da en sterrelse pa batplass hvor bredde = 3,0 m og lengde = 7,0 m. Dersom deler av anlegget
dimensjoneres for stgrre bater, eller etableres med en annen utforming internt i smabathavnen, vil dette antallet
kunne reduseres. Et maksimalt antall pa 90 batplasser vurderes uansett a vare en hensiktsmessig faktor, da det
som legger sterkest faringer for antallet ferst og fremst er den ytre ringen av bglgebrytere.

Figur 16: Smabathavn. Kilde: Agde Arkitektur AS

6 Virkninger av planforslaget

6.1  Overordnede planer

Kommuneplanen

Planforslaget slik det her er presentert regulerer nye fritidsboliger innenfor omrade FB72 ogsmabathavn
innenfor omrade VAI | i gjeldende kommuneplan for Lyngdal kommune.

Formalsavgrensningen i kommuneplanen er lagt til grunn, og nye tiltak er ikke foreslatt plassert i konflikt med
avgrensningen av disse omradene. Den overordnede arealbruken vurderes a vere i tradmed gjeldende
kommuneplan.

Avvik fra kommuneplanens bestemmelser

§3.2.3: Omrade FBT2 Kragestol kan bebygges med inntil 60 fritidsboliger.

| den pagaende prosessen med detaljregulering og vurdering av byggeomrader innenfor planomradet, samtidig
som de foringer for utbyggingsomrader i landskapsanalysen er hensyntatt i denne prosessen,har vi kommet frem
til et endelig planforslag med folgende enhetsantall:

Nye «vanlige» fritidstomter = 65 enheterKlyngetun

konsept = 7 enheter Kolonihagehytter = |2 enheter
Totalt antall nye enheter = 84 enheter
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Det totale enhetstallet innenfor planomradet overskrider enhetsbegrensningen i kommuneplanens
bestemmelser. Vi er av den oppfatningen, som ogsa beskrevet i oppstartsmgtereferat, at a lase et antall enheter
innenfor et omrade for man i det hele tatt har startet pa en deljreguleringsprosess er lite hensiktsmessig. For
man faktisk giennomfarer en slik detaljert prosess vil man vanskelig kunne mene om den reelle talegrensen for
enheter innenfor omradet er 40 eller 100. Pa bakgrunn av dettehar vi gjennom et sterkt fokus pa
landskapshensyn og terrengtilpasning, gjort vurderinger pa hvor bebyggelsen naturlig kan plasseres, og pa den
maten kommet frem til den mengden enheter som napresenterer. Vi er av den oppfatning at en utnyttelse slik
planforslaget apner for er godt innenfor planomradets talegrense, spesielt med hensyn til landskapsvirkningene
tiltakene representerer. En eventuell reduksjon av enheter innenfor de enkelte byggeomradene ville
sannsynligvis ikke hatt vesentlig innvirkning pa hvor store arealer som bearbeides innenfor hvert byggeomrade,
da dette mest sannsynlig kun ville resultert i at de enkelte tomtesterrelsene gkes fra dagens 6-700 m2 til rundt
800 m2.

Et tema, som foreslatt gkning vil ha innvirkning pa, er trafikkmengden inn til omradet. Denne vil ventelig oke
tilsvarende gkningen i enheter. Internt i planomradet, etter avkjersel fra fylkesveg, vil foreslatte utbedringer av
vegtraseen ogsa kunne handtere denne trafikkmengden. Da interne fordelingsveger er regulert med samme
breddestandard, men med sterre spredning pa trafikkbelastningen, vil disse ogsa har tilstrekkelig dimensjonering
for gkningen. Angaende fylkesvegen, og en fremtidig gang- og sykkelveg til Austad, vil det gkte antallet enheter
innenfor omradet potensialt resultere i at denne kan realiseres raskere pa grunn av det gkte tilskuddet disse
enhetene utgjor.

Etter en samlet vurdering er vi av den oppfatning at det totale antall enheter planforslaget presenterer, ikke
har vesentlig innvirkning pa de overordnede faringene som ligger til grunn i landskapsanalysen, eller
representerer en kritisk gkning i trafikkbelastningen pa tilfarselsveger og interne fordelingsveger.
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Figur I17: lllustrasjon byggeomrader i landskap. Kilde: Agde Arkitektur AS

6.2 Landskapshensyn

| gjeldende kommuneplans bestemmelser er det gitt felgende feringer for omrade FB72:

§2.4.6: For omrddene for fritidsbolig FB2, FBI0, FBI I, FBI5, FBI6, FBIS, FBI9, FB23, FB25, FB29,FB30, FB53,
FB54, FBé 1, FB70 og FBT2, boligomrddene Bl, B3, BI9, samt omrddene N2, N6 og Rl Akersmyr skal det
utarbeides landskapsanalyse i forbindelse med detaljregulering.
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Det ble i forbindelse med den politiske behandlingen av kommuneplanens arealdel forst utarbeidet en
eksponeringsanalyse som et verktgy i den politiske prosessen. Eksponeringsanalysen er utarbeidet av Asplan
Viak, datert 12.06.2014, og vedlagt planforslaget i sin helhet.
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Figur 18: lllustrasjon landskapsanalyse. Kilde: Asplan Viak AS

Videre ble det utarbeidet en fullverdig landskapsanalyse etter krav i § 2.4.6, referert til i avsnitt over, ogsa denne
utarbeidet av Asplan Viak, men datert 27.03.2015. Denne landskapsanalysen er ferende for arbeidet utfort i
forbindelse med planforslaget.

| landskapsanalysens finner man en illustrasjon som viser en sammensatt oversikt over de ulikedelomrader
innenfor analyseomradet.

Ved hjelp referansepunkter har vi kunnet drapere illustrasjonen over detaljert kartgrunnlag for merngyaktig
vurdering av topografi innenfor de ulike delomradene:

e -

Figur 19: lllustrasjon landskapsanalyse. Kilde: Agde Arkitektur AS/Asplan Viak AS
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Pa bakgrunn av denne studien har vi med hgy ngyaktighet kunnet sammenstille foreslattetomteomrader med
landskapsanalysens delomrader:

Som man ser av sammenstillingen samsvarer foreslatte tomteomrader godt overens med delomradene som i
landskapsanalysen fremhever som flate partier. Det er noen avvik mellom disse,men dette kan som hovedsak
begrunnes med foringer fra eksterne fagfelt, samt detaljeringsgrad i kartgrunnlag og tilgjengelig programvare for
analyse/prosjektering.

B e SEaFa

Figur 20: lllustrasjon landskapsanalyse. Kilde: Agde Arkitektur AS/Asplan Viak AS

Som en konklusjon i
landskapsanalysen er det gitt en
illustrasjon av planomradet sett fra
nord-vest kalt «Muligheter og
begrensningery. Denne tar for seg
eksponeringsgrad, og eventuelle
hensyn man ber har spesielt fokus
pa innenfor delomradene.
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Denne illustrasjonen er som folge
av manglende referansepunkt ikke
overfort tilvare
analyseverktey/programvarer, men
det er forsgkt gjort en visuell
sammenligning mellom illustrasjon
og modell. Som man
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Figur 21: lllustrasjon landskapsanalyse. Kilde: Asplan Viak AS
ser av illustrasjonen fra landskapsanalysen er dette overordnede betraktninger, med et begrenset
neyaktighetsniva, som langt pa vei kan forklares ved at det pa de 6-7 arene fra rapporten ble utarbeidet er
gjort store fremskritt i programvare til denne type analyser.
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At man leggere til rette for en betydelig utvikling av fritidstomter innenfor et omrade som i dag ertiln@rmet
urgrt i nyere tid, vil selvfelgelig ha innvirkning pa det overordnede landskapsbildet i Rosfjorden. Vi har tatt
utgangspunkt i @ vurdere 2 forhold:

e Virkningen sett fra passerende battrafikk i fiorden
e Virkningen sett fra andre siden av fjorden

Nar vi har sett pa virkningen sett fra passerende battrafikk har vi tatt utgangspunkt i falgendeplasseringer:

Figur 22: lllustrasjon landskap. Kilde: Agde Arkitektur AS

Rede stifter markerer plassering for fotoillustrasjon. For 4 punkt i sjg har vi tatt utgangspunkt i stiende hgyde
fra en mindre fritidsbat, mens vi for det ene punktet pa land har tatt utgangspunkt istiende hgyde fra terreng.

Nord (langs land):

4

Figur 23: lllustrasjon landskap. Kilde: Agde Arkitektur AS
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Her har vi valgt a fokusere pa landskapsvirkningene sett fra innseiling til smabathavnen. Som det kommer frem
her er det topografien og eksisterende landskapselementer som fortsatt dominererhorisonten.

Nord-vest (naturlig ferdselstrase):

Figur 24: lllustrasjon landskap. Kilde: Agde Arkitektur AS

Vi har her tatt utgangspunkt i det vi opplever som naturlig ferdselskorridor i fijorden, og fra nord- vestlig
retning som da viser opplevd landskapsvirkning for ferdende ut Rosfjorden. Det vi oppleverved at vi kommer
lengre ut fra land, er at bakenforliggende terreng i sterre grad blir dominerendeenn hva de var sett fra nord.
Dette skyldes i stor grad den bratte stigningen lengst inn mot land.

Vest (naturlig ferdselstrase):

Figur 25: lllustrasjon landskap. Kilde: Agde Arkitektur AS

Som for illustrasjon over har vi tatt utgangspunkt i det vi opplever som naturlig ferdselskorridor i fiorden, men i
dette tilfellet fra sor-vestlig retning som da viser opplevd landskapsvirkning for ferdende inn i Rosfiorden. | dette
tilfellet ser vi, som for motsatt ferdselsretning, at bakenforliggende terreng i stor grad dominerer landskapsbildet.
Det er fra denne orienteringen noe storre potensiale
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for silhuettvirkning, men dette kan nok i stor grad tilskrives at modellen ikke inneholder noen formfor
vegetasjon.

Sor (langs land):

Figur 26: lllustrasjon landskap. Kilde: Agde Arkitektur AS

Langs land sett fra sor opplever vi mye av det samme som fra motsatt kjgreretning, men kanskje ienda sterre
grad, med den bratte stigningen lengst inn mot land. Landskapsvirkningen av ny bebyggelse vurderes a vere
minst sett fra denne siden.

Svenevik (fra bebyggelse pa Neset):

Figur 27: lllustrasjon landskap. Kilde: Agde Arkitektur AS

Oppsummering:
Planforslaget vurderes a vare utarbeidet i trad med den overordnede intensjonen i tidligere utarbeidet
landskapsanalyse. De omradene hvor det er avvik mellom disse vurderes forst og fremst avaere som fglge av:
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e  Bedre kartgrunnlag,

e Nyere programvare for analyser av topografi og landskapsvirkning,

e  Endrede forutsetninger innenfor delomrader som falge av feringer i utredninger/kartleggingerav
eksterne kompetansefelt.

6.3  Kulturminner og kulturmilje

Innenfor varslet planomrade er det ifglge Kulturminnesgk.no flere kjente kulturminner og lokaliteter,med
varierende vernestatus. Det ble i forbindelse med varsling om oppstart av planarbeidet, pa bakgrunn av allerede
kjente forekomster i omradet, fremmet krav om arkeologisk registrering.

Registrering ble utforti

AGDER felt i tidsrommet 2. juli
@ fykastcmenune Arkadicgisk registrering — 2027396 2021 - 20. juli

2021, med tilhgrende
for- og etterarbeid.
Rapporten er vedlagt
plandokumentene i sin
helhet, (Vedlegg 10 -
Arkeologisk rapport
Kragestgl) mens det i
dette avsnittet gjores
enkelte relevante utdrag
for kommentar.

6 Konklusjon

Dot blo regstrert i¢ steinalderdokalteter innenfer undersokelsesomradet, En ved

-

tunet til Kragestel (ID 275260). 0g en nede pd Presticrdstranda (1D 2795253, begge
automatisk frecete Det bDie 0gsa registrert 10 husmannspiasser. Prestjiordstranda (1D
280483) og Kragesto! (1D 280504 ), samt en twuft (1D 280658 pa Prasfordstranda, alle
fre nyere lids Kulturminner

Kristiansand, 8'9.21

Det er pa side 26 gjort

Marita Flesaara .
felgende konklusjon:

Ved utarbeidelse av planforslaget er overnevnte fredete lokaliteter pafert plankartet med hensynssone H370 —
Bandlegging etter lov om kulturminner, og eventuelle tiltak i narhet til disse erjustert til a ikke komme i
konflikt med lokalitetene. Det er videre opprettholdt dialog med Ghattas Sayej vedrerende avgrensning til
omkringliggende tiltak, som ligger til grunn for endelig planforslag.
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Figur 28: lllustrasjon lokalitet ved sjoen. Kilde: Agde Arkitektur AS/Agder Fylkeskommune

I tilknytning til lokalitet ID 279259 i Prestjordstranda er det foreslatt at det for adkomst til smatbathavn,
med tilhgrende boder, etableres en gruset veg i 2,0 m bredde som i sin helhet er plassert utenfor lokalitetens
avgrensning med tilhgrende hensynssone. De arealene som er innenforlokaliteten (og hensynssone) er foreslatt
regulert til badeomrade pa land. Det er i bestemmelsene
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stilt krav til at det ikke tillates vesentlige tiltak innenfor omradet, men det er apnet for at man kan etablere enkle
tiltak som fremmer allmenn bruk av omradet. Eksempler pa typer tiltak som tillates erbenker, bord og andre ikke-
varige tiltak som fremmer omradet som et tilgjengelig friomrade.
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Figur 29: lllustrasjon lokalitet Kragestal. Kilde: Agde Arkitektur AS/Agder Fylkeskommune

| tilknytning til lokalitet ID 279260 pa Kragestgl trodde man i forkant av den arkeologiske registreringen
at det foreld en lokalitet i omradet med provestikk 56 og 57, og det var derfor forslattplassering av ny fritidsbolig
i omradet nord for eksisterende fritidsbolig pa gnr/bnr 45/6. Som felge av faktiske funn ifobm registreringen faktisk
avgrensning for den aktuelle lokaliteten justert, og ny tomt BFF4 ble flyttet utenfor sikringssonen som vist i
illustrasjon over. Plasseringen av denne er gjort i dialog med Ghattas Sayej, og skal ivareta de automatisk fredede
kulturminnene i omradet.

Angaende nyere tids kulturminner er disse i stor grad forsekt ivaretatt i planforslaget, ved at dissegnskes
innarbeidet som elementer iblant annet klyngetunet BFF23 — BFF29 og f_BUT I, samt i utformingen av
omrade BKH som kolonihageformal.

For omradet «Klyngetunet» er rydningsrayser og steingjerder opparbeidet i en serpreget form, nesten i en
naturlig blomsterform, som vurderes naturlig for plassering av eventuell bebyggelse. Deter ogsa enskelig a
opprettholde/bevare omradet i midten av bebyggelsen som et fellesareal for interaksjon og forhapentligvis
reetablering av dette omrade med lignende uttrykk som det tidligerehadde som beiteomrade.

Innenfor omrade «Kolonihagey er det foreslatt et konsept hvor det skal opparbeides sma dyrkningsparseller,
kombinert med sma hytter pa pzler. Parkering til enhetene skal lases pa fellesparkeringsplass f_SPP2, og videre
adkomst til enhetene skal skje til fots. Nyere tids kulturminner idette omradet er tenkt innarbeidet som sentrale
elementer i omradet, med en tydelig referanse tilhistorisk bruk av omradet. Var vurdering er at disse
elementene vil utgjere en sterk kvalitet i kolonihagen dersom disse i tilstrekkelig grad ivaretas ved utformingen
av omradet.

Temaet kulturminner og kulturmilje vurderes tilstrekkelig hensyntatt i planforslaget.

6.4 Folkehelse

Planforslagets bidrag til folkehelse vurderes primart a vare tilknyttet dets tilgiengeliggjoring av et tidligere vanskelig
tilgiengelig friluftsomrade og strandsone. Videre legger planforslaget til rette for en betydelig mengde gangstier,
bade internt i planomradet, men ogsa for krysning av planomradet, som istor grad stimulerer og oppfordrer til
okt fysisk aktivitet. Planforslaget legger ogsa opp til utstrakt allmenn bruk av strandsonen, med tilrettelagte
omrader for bading og rekreasjon. Temaet folkehelsevurderes tilstrekkelig hensyntatt i planforslaget.
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6.5 Trafiklksikkerhet

Foreslatt utbygging av Kragestel hyttefelt vil over tid medfere en gkt trafikkbelastning bade pa fylkeskommunal
veg og pa eksisterende adkomstveg til Kragestel. Dagens kryss situasjon ved FV4080er ikke tilfredsstillende,
men det er i planforslaget foreslatt en utbedring av denne som avbgtende tiltak til den fremtidig ekte bruken.
Sett fra privat veg er avkjerselen lokalisert i en kurve med fordelaktig siktsone, som med foreslatte endringer vil
fremsta oversiktlig. Videre er det foreslatt en vesentlig oppgradering av dagens adkomstveg til Kragestel, med
breddeutvidelser og mgtelommer, som i mye storre grad vil veere dimensjonert for fremtidig trafikkekning.
Trafikksikkerhet vurderes som tilstrekkelig belyst og ivaretatt i planforslaget.

6.6 Landbruk

Det aktuelle planomradet er i kommuneplanen regulert til fremtidig fritidsbolig og smabathavn, og er saledes i
trad med overordnet plan. Det er ikke drevet gardsdrift, utover noe tammerhogst pa deler av planomradet, pa
lengre tid. Omradet har flere nyere tids kulturminner som vitner om tidligere gardsdrift, men er i dag sterkt
preget av gjengroing, og da spesielt av Sitka-gran som er en ugnsket art. Planforslaget legger opp til at det kan
etableres kolonihageformal med inntil 12 enheter, noe somspiller pa tidligere bruk av omradet som gardsbruk.
Forholdet til landbruk vurderes tilstrekkelig belyst og ivaretatt innenfor planomradet.

6.7  Friluftsaktivitet og forholdet til barn og unge

Planforslaget legger opp til en utstrakt tilrettelegging og tilgjengeliggjoring av bade land- og sjgomrader. Det er
sentralt i planomradet foreslatt plassert en storre lekeplass med naturlekestativer og en storre ballaktivitet.
Den betydelige mengden med gangstier og gangforbindelser vil ogsa i sterk grad stimulere til lek og rekreasjon i
naturen. Det er ogsa avsatt betydelige arealer ved sjgen for bading, samtidig som en vesentlig aktivitet i sjgnare
hytteomrader er den lette tilgangen til sjg- og batliv. Forholdet til barn og unge vurderes tilstrekkelig belyst og
ivaretatt i planforslaget.

6.8  Battrafikk og ferdsel til sjgs

Ved etablering av nye batanlegg i nar tilknytning til farled og annen battrafikk kan i enkelte tilfeller skape
utfordringer for bade eksisterende og ny bruk. Utformingen av smabathavnen er gjort med hensyn til at
battrafikk inn og ut av denne skal skjermes fra den gvrige battrafikken i fiorden, ved at dette skjer pa nordsiden av
bryggeanlegget. Avstander fra nytt bryggeanlegg til bl.a. Lyngdal havn er vist i illustrasjon, og viser at det er
omtrent 560 meter fra bathavnen til nermeste skip i opplag.

Figur 30: lllustrasjon avstandsmadlinger. Kilde: Agde Arkitektur AS
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Dette skulle tilsi at det ogsa med et sterre opplag enn dette vil vare tilstrekkelige arealer for sikkerferdsel forbi
omradet pa tross av ny smabathavn.

6.9  Forholdet til naturmangfoldioven

| den pagaende planprosessen har det for a kartlegge naturmangfoldet, og eventuelle negative virkninger
planforslaget matte ha pa dette, vart utarbeidet en rapport av Grimsby Naturtjenester v/Svein Grimsby. Det er
funnet 3 lokaliteter hvor det er vurdert a vaere naturtyper med serlig storforvaltningsverdi, hvorav | av disse er
lokalisert i strandsonen utenfor planomradet. Denne lokaliteten er, som fglge av plassering, ikke videre vurdert
eller hensyntatt i planarbeidet.

Rapporten fremhever 2 lokaliteter som helt og delvis er omfattet av planomradet, hvorav den forsteer omtalt
som MF DA-0| og bestar av kystlynghei, mens den andre er omtalt som MF C14/C22-02 og bestar av fattig
edellgvskog.
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Figur 31: lllustrasjon naturlokalitet. Kilde: Agde Arkitektur AS/INIBIO

Lokalitetsavgrensningen for MF DA-O1 er i begrenset grad i overlappende med planomradet. For de omradene
hvor det er overlapp, er disse i plankartet pafgrt hensynssone H720 — Bandlegging etter lov om naturvern. Det
ble for kartlegging av lokaliteten foreslatt at veglinje nord for H720_2 skulle plasseres noe lengre sgr, men
dette er senere justert som folge av lokalitetens avgrensning. Denne endringen medferer noe sterre vegfylling
(vist som annen veggrunn — grentareal), men de eventuellenegative landskapsvirkningene som folge av endret
veglinje vurderes a vare av begrenset betydning.

Lokalitetsavgrensningen for MF C14/C22-02 er i stgrre grad overlappende med planomradet, og derfor i
starre potensiell konflikt med foreslatte tiltak. Ny tomters utstrekning og byggegrenser er justert for a ikke
negativt pavirke lokaliteten, men det er noe konflikt mellom veglinje da denne passerer gjennom gstre del av
lokaliteten. Det er i dialog med Grimsby naturtjenester vurdert hvilkealternative lasninger pa veglinje som i
minst grad har negativ virkning pa lokaliteten, og det er pa bakgrunn av dette foreslatt at denne trekkes mest
mulig inn mot bakenforliggende fiellside i gst.
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Figur 32: lllustrasjon naturlokalitet. Kilde: Agde Arkitektur AS/INIBIO

Som vist i illustrasjon under er veglinje forsgkt trukket inn mot fiellside i @st, men dette er ogsa forsgkt veiet
opp mot eventuelle landskapsvirkninger som felge av terrenginngrep. Veglinje kunne teoretisk vart plassert noe
lengre mot @st, men da med betydelig starre inngrep i bakenforliggendeterreng, og pafelgende negativ
landskapsvirkning.

Figur 33: lllustrasjon veglinje i naturlokalitet. Kilde: Agde Arkitektur AS

Etter en samlet vurdering, og omfattende dialog med utfarende fagkyndig vedrerende de tiltak planenapner for,
vurderes naturmangfold a vare tilstrekkelig belyst og hensyntatt i planforslaget. Rapporteni sin helhet er vedlagt
planforslaget som «Vedlegg 9 — Biologisk undersokelse Kragestaly.

Planforslaget er vurdert i forhold til prinsippene i §§ 8-12 i naturmangfoldloven.

Kunnskapsgrunnlaget § 8

Kunnskapsgrunnlaget som er benyttet i planarbeidet er rapport etter kartlegging av biologisk mangfold innenfor
planomradet, giennomfert av Grimsby Naturtjenester. Av rapporten fremkommer 2 delomrader med serlig stor
forvaltningsmessig betydning innenfor planomradet, og disse vurderes avare hensyntatt i planforslaget slik det

foreligger. Kunnskapsgrunnlaget vurderes a sta i rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade pa
naturmangfoldet vurderes som liten.
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Fore-var prinsippet § 9

Gjennom fere-var prinsippet gjelder det at dersom det ikke foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilken
virkning tiltaket har pa naturmiljget, skal det tas sikte pa a unnga vesentlig skade pa naturmangfoldet. Det
vurderes at det foreligger tilstrekkelig med kunnskap, jf. kommentar til § 8.

Dkosystemtilneerming og samlet belastning § 10

Formalet med § 10 er a hindre gradvis forvitring eller nedbygging av natur. Planforslaget slik det foreligger soker
a opprettholde landbruksomrader og biologisk registreringer innenfor planomradet, og dette vurderes  bidra
til 2 opprettholde det biologiske mangfoldet.

Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver § | |

Naturmangfoldloven slar fast at tiltakshaver er ansvarlig dersom forurensning skulle intreffe. Detaljertutforming av
spillvannshandtering gjores til byggesaken, og det er da hensiktsmessig at lgsningene diskuteres med sikte pa
hva som aksepteres i forhold til omradet for gvrig.

Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder § 12

Det vises til § | 1. om at eventuelle tiltak fremkommer i byggesaken. Samlet vurdering av planlagte tiltak i
omradet vurderes ikke i vesentlig grad a vare i konflikt med intensjonen i Naturmangfoldloven

§§ 8-12. Med bakgrunn i dette vurderes det ikke som ngdvendig med restriksjoner eller szrskiltetiltak i
forhold til naturlig mangfold i omradet utover planforslaget.

6.10 Vannforskriften § 12

Etter vannforskriften § 12 skal man vurdere hvorvidt planlagte tiltak er forventet eller medfgrer risiko for
forringelse av vannkvaliteten, eller at miljgmalet for vannforekomsten ikke nas. | dette planforslaget er det
vurdert at det primart er smabathavnens potensielle innvirkning pa sjpomradenesom er av storst interesse.
Dette begrunnes med at nye byggeomrader er lokalisert langt fra sjgen, med store mellomliggende grenne
omrader for fordrgyning og filtrering av overvann fer dette nar sjgen. Videre er bekkelgp tenkt ivaretatt som
apne vannkanaler, med unntak av ngdvendige krysninger for vei. Planforslaget legger opp til ordinaer
fritidsbebyggelse, med tilhgrende trafikk tilknyttet dette, og det legges ikke opp til tiltak som skulle medfgre
spesielle utslipp eller fare for lekkasjer av giftige avfall.

Vedrgrende smabathavn er det i planforslaget ikke lagt opp til sjgsettingsrampe eller annen vedlikehold pa land.
Det er lagt opp til at denne type aktivitet kan gjores i godkjente anlegg i Agnefest, eventuelt i andre
omkringliggende godkjente anlegg. Det er i tillegg stilt krav til at det skal etableres avfallshandtering med sortering
pa land, slik at eventuelle avfallsprodukter som felge av helt ordinzrt vedlikehold som pafyll av olje, kan
handteres pa tilfredsstillende mate.

7 Innspill til oppstartsvarsel

Det er kommet 9 innspill til varsel om oppstart:

Agder fylkeskommune, datert 18.11.2020

Fylkeskommunens saksbehandler befarte, ssmmen med konsulent og kommunen, deler av omradeté.11.2020.
Fylkeskommunens interesser i dette planarbeidet vil i hovedsak vaere knyttet til falgende forhold:

e Hensynet til de arealbevarende interessene i strandsonen
e Landskap
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o Allmenne friluftsinteresser

e Samferdsel - forholdet til fylkesvegen
e Vannforvaltning

e Kulturmilje

En av de store utfordringene i dette planarbeidet er hensynet til landskapsrammen langs Rosfjorden.Vest-Agder
fylkeskommune reiste i 2015 innsigelse til kommuneplanen med begrunnelse i landskapshensyn. Innsigelsen ble
trukket under forutsetning av at landskapshensyn ivaretas i oppfelgende reguleringsarbeid. | dette la en
forutsetning om at feringene i giennomfort landskapsanalyse skulle legges til grunn i planarbeidet.

Det er avgjorende at dette folges opp i det na forestaende reguleringsarbeidet.

Tiltakshavers kommentar:
Tas til etterretning.

Det legges til grunn at det ikke vil bli apnet for nye tiltak i 100-metersbeltet langs sjgen utover smabathavn
og eventuell tilkomstvei til denne, jf. kommuneplanens bestemmelser med tilherende konsekvensutredning
for omradet.

Tiltakshavers kommentar:
Planforslaget vurderes 4 ivareta de momenter som er papekt.

Terrenget ned mot smabathavna er utfordrende. Det vil bl.a. si at en eventuell kjgrevei hit stillerspesielle krav
til god terrengtilpasning. Vi ser at hgydeforskjellen mellom hytteomradet og havnatilsier at det kan vaere
onskelig med noen parkeringsplasser i tilknytning til havna. En eventuell parkeringsplass her ma imidlertid
begrenses til det hoyst nadvendige og ma legges skansomt i terrenget. Eventuelle batopplagsplasser ma
Izses andre steder.

Tiltakshavers kommentar:

Planforslaget legger opp til en parkeringsplass med parkeringsdekning tilsvarende krav i kommuneplanens
bestemmelser. Det er stilt krav til at det skal etableres jordvoll mot sjg, som kan vare mellom 1,0 og [,2 m
hoyde, malt fra parkeringsdekke pa parkeringsplass. Innspill for gvrig tas tiletterretning.

Utforming av selve smdbdthavna md vies sarlig oppmerksomhet i forhold til landskapsetikk.

Det er viktig at det legges frem fotorealistiske visualiseringer som dokumenterer hvordan ny bebyggelse og anlegg (herunder veier og
smdbathavn) vil fremtre i landskapet. Visualiseringen mad ogsd vise omrddet sett isammenheng med det omkringliggende
fiordlandskapet.

Tiltakshavers kommentar:

Innspill vedrarende smabathavns virkning pa landskapsbildet, og visualisering av denne vurderesivaretatt i
planforslaget.

Det forutsettes at planlagt kyststi, som er markert i kommuneplanen, innarbeides i reguleringsplanen.

Det er i dag et nett av merkede turstier i gvre deler av omradet. Stiene bar kartlegges tidlig i planprosessen og
viktige stiforbindelser opprettholdes. Det bar innreguleres stiforbindelser fra hytteomradet og ut til det
omkringliggende turstinettet.. Viktige utsiktspunkter ber opprettholdes ogknyttes sammen med turstinettet. Det

ber vurderes a regulere inn en parkeringsplass for allmennheten i tilknytning til turstinettet.

Tiltakshavers kommentar:
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Stier som sikrer realisering av planlagt kyststi er ivaretatt og vist i plankart. Viser for gvrig tilsamarbeidsmgte
med Austad Historielag pa dette temaet.

Samferdsel — forholdet til fylkesveien

Ut fra varslet planavgrensning legges til grunn at eksisterende avkjersel fra fylkesveien er tenkt benyttet.
Avkjgrselen ma strammes opp, og legges mest mulig vinkelrett pa fylkesveien. Frisikt ma markeres i planen.
Avkjgrselen ligger i kurve, og det ma sikres ngdvendig stoppsikt langs fylkesveien.Begrunnelse for dette er krav
om tilfredsstillende sikt til motgaende trafikk ved venstresving inn i avkjersel, og for a unnga pakjersel bakfra ved
samme svingebevegelse. Det gjgres oppmerksom pa atplanavgrensningen ma utvides for a sikre innregulering av
nedvendig stoppsikt. Det bes ta kontakt med fylkeskommunens samferdselsavdeling som kan gi nermere
opplysninger om utforming av krysset.

Tiltakshavers kommentar:
Planforslaget legger opp til utbedring av dagens krysslgsning. De momenter som kommer frem avinnspillet
vurderes ivaretatt.

Vannforvaltning
Planomradet omfatter vannforekomst Rosfjorden.

Tiltak ma uferes i trad med Forskrift om rammer for vannforvaltningen («vannforskrifteny) og gjeldende
vannforvaltningsplan for vannregion Agder. Som hovedregel skal ikke miljetilstand i bergrtevannforekomst(er)
forringer og miljgmalet i bergrt(e) vannforekomst(er) skal sikres jf. § 4 - § 7.

Tiltakshaver er ansvarlig for at de nedvendige tiltak iverksettes slik at forringelse av miljgtilstand ikke forekommer.

| denne saken er det planlagt smabathavn som kan fere til forringelse av vannkvaliteten. Det er viktigat dette
forholdet utredes og belyses i planarbeidet og at det vurderes avbgtende tiltak.

| trad med §12 kan ny aktivitet eller nye inngrep i en vannforekomst gjennomfgres selv om dettemedferer at
miljgmalene i §4 - §7 ikke nas eller at tilstanden forringes, dersom dette skyldes:

a) Nye endringer i de fysiske egenskapene til oven overflatevannforekomst eller endret niva i en
grunnvannsforekomst, eller

b) Ny barekraftig aktivitet som medfgrer forringelse i miljgstanden i en vannforekomst frasvaert god
tilstand til god tilstand

Vurderingene ber gjores sa tidlig som mulig i prosessen.

Tiltakshavers kommentar:
Viser til kap. 6.10 vedrgrende vannforskriften § 12.

Kulturmilje
Arkeologi: Det er allerede en del kjente kulturminner innenfor planomradet. Det ma foretas en arkeologisk

registrering for a avklare om tiltak i planomradet vil vare i konflikt med automatiskfredete kulturminner, jf.
kulturminnelovens § 9. Det vil i forbindelse med den arkeologiske registreringen bli foretatt en samlet
vurdering av kulturminner og kulturmilje.

Tiltakshavers kommentar:
Lokalitetsavgrensninger er pategnet plankart med tilhgrende bestemmelser, og det er holdt dialogmed Ghattas

Sayej vedrgrende plassering/utforming av disse.

Kulturminner i sjp: NMM har pa det navaerende tidspunkt ingen innvendinger til reguleringsplanen. Museet anmoder
likevel om a fa planen oversendt til en vurdering ved offentlig ettersyn. Vi vil da ta
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en endelig avgjorelse nar det gjelder behovet for en marinarkeologisk registrering i henhold til kml §9.

Tiltakshavers kommentar:
Tas til etterretning.

Nyere tids kulturmilje: Det eksisterende bygningsmiljset pa Krageland ber vurderes regulert til bevaring
(hensynssone 570). | omradet omkring tunet og i skraningen mot vest finnes flere kulturlandskapselementer
som steingjerder, borger, terrasseringer, rydningsrgyser m.m. Disse elementene ber sa langt som mulig tas vare
pa, og ber innga som elementer i den overordnede grantstrukturen. Det vil for gvrig kunne bli knyttet narmere
innspill til dette forholdet nar resultatetav de arkeologiske registreringene foreligger.

Tiltakshavers kommentar:

Det eksisterende bygningsmiljget pa Krageland er regulert til frittliggende fritidsbebyggelse, medtilherende
gardsplass. Videre er det for nylig kartlagt kulturminnelokalitet pafert en sterre bandleggingssone H730_1
som i utstrakt grad sikrer de hensyn vi opplever er gnsket ivaretatt. Vedrogrende
kulturlandskapselementer er det i § 3 a) skrevet folgende:

«Nyere tids kulturminner skal, der det er giennomfarbart, sokes ivaretatt og innarbeidet som landskapselementer innenfor det aktuelle
formdlet de er lokalisert. Eksempelvis skal steingjerder som krysses av veglinjer apnes opp, men bevares pd begge sider vegen.»

Fylkesmannen i Agder, datert 04.11.2020

Planomradet omfatter omradet FB72 i kommuneplanen for Lyngdal hvor det er apnet for fritidsbebyggelse. Det
er ogsa tatt med en del areal rundt dette. @vrig areal er LNF-omrade i kommuneplanen. Det er opplyst at
planarbeidet er i trad med kommuneplanen. Vi gar da ut fra at detbare skal plasseres fritidsboliger i omradet som
er avsatt til dette formalet i kommuneplanen. Det erover 200 daa LNF-omrade innenfor planomrade i servestre
del og over 30 daa mot sjgen. Dersom det er meningen a plassere fritidsboliger her, ma planen
konsekvensutredes.

Det er utfort noe analysearbeid i forbindelse med at omradet FB72 blei lagt inn i kommuneplanen. Viforutsetter
at en tar hensyn til og bygger videre pa dette arbeidet i planen. Landskapsvirkning av utbygginga ma utredes og
vurderes ngye i dette omradet. Vi forutsetter at det som gar fram av varsel, planinitiativ og referat fra
oppstartsmetet folges opp i planarbeidet.

Tiltakshavers kommentar:
Planomradet er redusert til kun omfatte omradene avsatt i kommuneplanen, med noe tilleggsareal itilknytning til
adkomstveg og naboer langs denne. Det er i tillegg gjort en mindre justering av avsatt
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omrade til smabathavn. Langs avgrensningens nordre side er denne trukket ca. 6,0 m mot sgr, mot atdet i
nordvestre hjerne er trukket bglgebryter 4,0 m mot nord. Det totale arealet som utgar som felge av
reduksjonen er ca. 336 m2, mens utvidelsen mot nord utgjer ca. 52 m2. Denne justeringen er, basert pa
utfordringer med vindforhold fra nord-vest, gjort for a bedre sikkerheten ved innkjeringi batanlegget.
@vrige momenter i innspill tas til etterretning.

Fiskeridirektoratet, datert 20.10.2020

Fiskeridirektoratet uttaler seg i denne tilbakemeldingen bare til den del av planen om omfatter tiltak i sjg, det vil si
smabathavnen. Et sgk i var karttjeneste viser at det ikke finnes registrerte fiskeriinteresser eller marint biologisk
mangfold som blir bergrt av planene for smabatanlegg.

Fiskeridirektoratet region Ser gnsker pa generell basis at smabatplasser sgkes samlet pa ferre, sterreanlegg
fremfor a belaste en rekke omrader. | sa mate er denne planen etter vare gnsker. | tillegg til de fysiske inngrepene
i naturen (eventuell mudring, anlegging av bglgedempere, bygging av moloer mm.) medferer smabathavner gkt
belastning pa miljzet som felge av utslipp av drivstoff, olje og miljggifter fra batene bade mens de ligger pa sjoen,
men kanskje sarlig i forbindelse med vedlikehold ved utsetting og opptak.

Etter var vurdering ber kommunene stille klare og strenge krav til tiltak for & redusere den negativemiljgmessige
pavirkningen fra bathavner.

Fiskeridirektoratet region Ser vil foresla at felgende vurderes som vilkar for etablering avsmabatanlegg/smabathavn:

e Bathavn med servicebrygge/slipp og sjenare opplagsomrader skal vare utstyrt med innretninger
for oppsamling og handtering (rensing) av avleps- og overvann. Dette vilredusere
forurensningen fra land og sjo vesentlig.

o Det tilrettelegges for kildesortering av avfall i smabathavnen, og miligfarlig avfall (batterier, olje, lakk,
maling og andre kjemiske produkter) skal tas hand om pa en forsvarlig mate.

o Bryggeanlegg og eventuelle balgebrytere utformes og plasseres med tanke pa a opprettholde
tilstrekkelig vanngjennomstremning for a opprettholde god vannkvalitet.

Fiskeridirektoratet region Ser kan ellers ikke se at reguleringsforslaget slik skissert i oppstartsmeldingvil medfere
konsekvenser for de interesser direktoratet skal ivareta i planleggingen. Det fremsettes derfor ingen videre
vesentlige merknader til planarbeidet.

Tiltakshavers kommentar:

Planforslaget apner ikke for etablering av servicebrygge/slipp. Denne type aktiviteter ma gjennomferes i andre

anlegg med denne type tilrettelegging, eksempelvis i Agnefest.

Det er i bestemmelsene stilt krav til at det skal etableres kildesortering for vanlig og miljgfarlig avfall i smabathavnen.
Vedrgrende utforming av bolgebrytere og bryggeanlegg er dette ogsa ivaretatt i bestemmelsene.

Kystverket Sgrgst, datert 16.11.2020

Planomradet omfatter sjgarealer og ligger ved Rofjorden, hvor et er registrert farled (biled). Det er etablert
batplasser/naust like nord og ser for sjgarealene som omfattes av planomradet. Planarbeidetma belyst og vurdere
eventuelle konsekvenser for sjgfarende og andre brukere av farvannet.

Tiltakshavers kommentar:
Viser til kapittel 6.8 vedrorende dette temaet.
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NVE, datert 18.11.2020

Flom:

Sok i NVEs kartbaserte veiledning for reguleringsplan viser at planomradet i sgr ved krysset til Rosnesveien
ligger i ytterkant av aktsomhetsomrade for flom. Planomradet virker flomsikkert fortiltak i
sikkerhetsklasse Fl og F2.

Overvann:

Mer utbygging i et nedbarfelt gir okt andel tette flater. Dette kan bidra til raskere avrenning og sterre
mengder vann pa terrengoverflaten (overvann). Det er viktig a vare oppmerksom pa at ny utbygging ogsa kan
blokkere avrenningen ovenfra, som igjen kan fore til skader pa selve bygget ellerlede overvannet i ugnsket
retning. @kosystem som eks. flomskog, myrer og vatmarker har en flomdempende funksjon som ber bevares
i storst mulig grad i planomradet. Det er viktig a spille palag med de naturlige forholdene pa stedet. Det
anbefales a velge apne, naturbaserte lgsninger for a handtere overvann.

Klimaendringenes pavirkning pa avrenningen i byggeomradene ma ogsa avklares. De statlige
planretningslinjene for klima og energiplanlegging klimatilpasning av 28.09.2018 gir feringer for hvordan
kommunene skal ivareta klimaendringer i planleggingen.

Skred:

Planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for skred. Det ma dokumenteres at sikkerheten motskred er
ivaretatt i henhold til byggteknisk forskrift TEK17 § 7-3 fer planen kan sendes ut pa hering. For mer informasjon
om skred i bratt terreng, se NVEs nye veileder for utredning av skredfare.

Vassdrag- og grunnvannstiltak:

Det er store allmenne interesser knyttet til vassdrag og grunnvann. Tiltak som kan medfere skader eller
ulemper for allmenne interesser, kan utlese konsesjonsplikt etter vannressursloven. Hvis det erbehov for at
NVE en gjer en konsesjonspliktvurdering av vassdragstiltak i planen, sa ber vi om at ettekommer klart frem av
oversendelsesbrev. NVE kan avgjore at reguleringsplan kan erstatte konsesjon,dersom vassdragsinteressene er
godt nok ivaretatt i planen.

Tiltakshavers kommentar:

Viser til «Vedlegg | | — Skredfarevurdering Vikesa Byggprosjekteringy, samt ROS-analyse og kap. 4.9 i
planbeskrivelse vedrgrende skredfarevurdering og risikoreduserende tiltak.

Vedrerende vann og handtering av dette tas dette til etterretning.

Statens vegvesen, datert 29.11.2020

Forhold i tilknytning til fylkesveg, som f.eks. atkomst, byggegrenser og areal for veggrunn langsfylkesvegen, vil bli
ivaretatt av Agder fylkeskommune, som oppgaver og ansvar i tilknytning til fylkesveger i Agder ble overfort
til fra 01.01.20.

Tiltakshavers kommentar:
Tas til etterretning.

AE Nett AS, datert 23.11.2020

Det er en byggeforbudssone pa |5 meter dvs 7,5 meter fra senter av 22 kV luftlinje til nermeste bygningsdel.
Denne byggeforbudssonen ma tegnes inn i plankartet. Veier og parkeringsplass for biler

Page | 38

Detaljregulering

Agde

kan tillates ved og under hayspentlinjen, sa fremt at det er minimum 6ém fri hoyde fra ferdig planert terreng og
opp til jordtraden.

Planomradet ligger langt fra nermeste nettstasjoner sa det ma paregnes at det ma etableres ny nettstasjon i
planomradet. Det bes derfor at det blir avsatt et omrade for energianlegg sentralt i planomradet. Det er
byggeforbudssone pa 5 meter fra nettstasjon til nermeste bygningsdel. Dettegjelder ogsa for lekeplass og
andre parkanlegg.

Tiltakshavers kommentar:
Omrade for ny nettstasjon er regulert i plankartet med formal BE og pafert faresone 5,0 m.

Brannvesenet Sor IKS, datert 19.10.2020

| referat fra oppstartsmetet er det nevnt i punkt 4.3 Teknisk infrastruktur, at det er gnskelig at feltetskal tilknyttes
det kommunale ledningsnettet. Likesa settes det krav til tilstrekkelig bredde pa veg, samt at den skal tale
belastningen fra planlagte enheter. Brannvesenet har felgende kommentarer:

e Dersom faren for spredning av brann er stor, skal det jfr. TEK 117 § | 1-17 vaere tilstrekkelig
vannforsyning i omradet for 2 dekke brannvesenets behov for slukkevann. Dersom feltet skaltilkobles
det kommunale ledningsnettet, ber vi om at det planlegges for uttak for vann til brannslukking i
omradet. Kummene ma legges i vegbanen slik at de er frie for sng vinterstid.Utbygger ma vurdere
behovet for slukkevann.

e Dersom det ikke er tilstrekkelig slokkevann, ma feltes anordnes slik at brannspredningsfarener liten.

e Vegbanen ma dimensjoneres slik at den taler brannvesenets kjoretgy, bade mht. bredde og
vektklasser.

Tiltakshavers kommentar:

Adkomstveg og nye internveger reguleres med 4,0 m kjgrebredde, samt mgtelommer, som i tilstrekkelig grad
kan tilfredsstille utrykning for brannvesenet. Innenfor omrader avsatt til f_BVA erdet i bestemmelsene lagt opp
til at man skal etablere vann- og avlgpsanlegg for videre fordeling internt i planomradet. Det er totalt avsatt 10
av disse omradene med en spredt fordeling basert pahvor det foreslas nye byggeomrader, som kan ha utstikk til
nzrliggende veg for pakobling av vann tilbrannslokking.

Austad historielag v/Arne Lervik, datert 15.11.2020

Austad historielag har i flere ar arbeidet for a utvikle turomradet pa Austadhalveya. Per i dag er det ferdigstilt 8
leyper som alle ligger ute pa UT.no. Til sammen 25 km med layper. Turlgyper er heyt verdsatt og i lopet av fa
ar har aktiviteten i laypene gkt fra noen hundre til na ca 5000 besgk arlig. Turfolket registrerer seg i loggboker
lagt ut i de ulike loypene. Dessverre har vi ikke kunnet utvikle en sammenhengende turlgype fra Skomrak til
Austad pga motstand fra grunneier. Dette haper vi a seen lgsning pa na i forbindelse med reguleringsarbeidet.
Turstier ber vare et naturlig element i forbindelse med reguleringsarbeidet. Austad historielag stiller gjerne sin
lokalkunnskap til disposisjonknyttet til konkretisering av forslag. Det antas at turstier ogsa bidrar til 2 gjere
reguleringsomradet enda mer interessant for fremtidige hytteeiere.

For nzrmere konkretisering vennligst kontakt Gjert Caspersen. Han stiller gjerne og viser til de gamle
ferdselsstiene i omradet og forslag til nye turstier som passer inn i reguleringsplanen. Vi gnskerat turstiene skal
vare til glede og nytte for grunneiere, fremtidige hytteeiere og allmennheten.

Tiltakshavers kommentar:

Det er giennomfert arbeidsmgte med Austad Historielag v/Gjert Caspersen i forbindelse med utarbeidelse av
planforslag. Som folge av dette motet er det tilfort 3 nye stiforbindelser i tillegg til det

Page | 39

Detaljregulering

45



46

Agde

gvrige stinettverket i opprinnelig plankart. Innspill fra Austad Historielag vurderes med detteimatekommet.

Atle Barkve, datert 02.11.2020

Jeg ber om at den videre planleggingen vektlegger:

— At adkomsten sa langt som mulig felger dagens vei fra offentlig vei fram til Kragestgl, med mindre det
pafgrer mine naboer tilleggsulemper. Sa langt ser jeg av nabovarselet er ikke adkomsten til
planomradet vist eller omtalt. For sikkerhets skyld vil jeg likevel kommentere dette allerede na. Hvis
ikke eksisterende veitrase fra hovedvei til Kragestal skal nyttes, haperjeg at annen vei vil ligge i god
avstand til tunet pa gnr 48, bnr | | og 56, for a unnga a bli pafert ulike merulemper som falge av gkt
trafikkmengde.

— At verdiene i eksisterende vei (eksisterende anlegg/veiframfering, veimasser, stikkrenner m.m.) kan
ivaretas og brukes videre, dersom dagens veitrase fram til Kragestel helt eller delvis skal nyttes
som adkomst.

—  Generelt haper jeg at bebyggelse og andre anlegg som planlegges legges i god avstand til gnr 48, bnr ||
og 56. Men det er mindre viktig enn at det ikke pafares tilleggsulemper i nerhetentil tunet.

Tiltakshavers kommentar:

Dagens vegtrase er i planforslaget foreslatt viderefert med utbedringer. Dette innebarer breddeutvidelser
og metelommer. Det foreslas ikke a flytte denne nermere nabo enn hva dagensveglinje er, og innspillene
vurderes som imgtekommet i planforslaget.

Grethe Breivik, datert 22.11.2020

Jeg stiller meg positiv til utbyggingen som medferer ulemper og fordeler.
Jeg ser med fordel pa evt. teknisk lgsning for vann og avlep, og mulighet for tilknytning. Melder meddette min
interesse for tilknytning til eiendommen om denne lgsningen kommer.

Videre gnsker jeg at eiendommen blir regulert til 2 fritidshus, og et anneks.

| dag gjelder kommuneplanen som har inntegnet vaningshus, en helarsbolig og hus for dyr.

Jeg kan meddele at Vaningshuset er totalt ubeboelig, det star for fall, det er her jeg ensker a ga regulert bolig 2.
Helarsboligen er en hytte pa 45 m2 som brukes i dag, og hus for dyr er lze som varrevet da vi kjgpte
eiendommen i 201 I. Her har vi kun sikret med gjerde og platting over silo som erfylt med stein som stadig
siger.

O@nsker ogsa en dialog ang. turstier, slik at sti kan legges utenom eiendommen, da det vil bli mertrakk
gjennom tunet med utbyggelse i neromradet. Det er hyggelig slik det er i dag, med lokale turfolk, men mer
trafikk vil bli sjenerende.

Tiltakshavers kommentar:
Planforslaget legger opp til at eiendommen reguleres med 3 boligtomter som beskrevet i innspill.Vedrerende
turstier er det ikke foreslatt regulert dette pa denne eiendommen.

Toril Smith Konradsen, datert 28.10.2020

Vi vil innledningsvis tilkjennegi at vi er positive til en realisering av omradene FB72 og VAI | i gjeldende
kommuneplan for Lyngdal kommune. Vi forutsetter imidlertid at bade planarbeid og fremtidig utbygging
felger kommunens overordnede planer, samt gjeldende krav til offentlighet og medvirkning.

Slik vi forstar situasjonen skal byggeomradet muligens ha adkomst via Kragestglveien (pa folkemunne:Langkleiva),
som delvis ligger pa var eiendom 48/9. Nar inntil 60 fritidsboliger skal ha atkomst pa
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Kragestolveien, vil dette klarlig medfare en enorm endring fra dagens situasjon, noe vi i utgangspunktet ikke
hadde gnsket. Vi velger imidlertid a vare positive til den foreslatte utbyggingen,og haper og tror at det kan
etableres en atkomst via Kragestglveien som er hensiktsmessig for utbyggingen, og som samtidig ivaretar vare
interesser som grunneiere i omradet.

Vi imgteser deres initiativ for en prat og avtale vedrgrende utvidelse av Kragestelveien — ogsa over48/9, og har
pr. i dag disse tankene som vi kanskje kan drefte neermere:

e Langkleiva ma nedvendigvis oppgraderes og utvides til a tale den gkte trafikken, men vi hapersamtidig at
den ikke utvides mer en ngdvendig for a tjene formalet, slik at omfanget av inngrep i natur- og
kulturlandskap holdes sa lavt som mulig.

e Breddeutvidelse ber i minst mulig grad skje som fylling mot lavere terreng pa estsiden avveien, da
vi er bekymret for massesig og avrenning ned pa jordene vare mellom Kragestalveien og
Rosnesveien.

o Lillebekken legges i ror der denne krysser Kragestglveien, sgr for Furasvollen.

e Kostnadene for utvidelse av veien og fremtidig vedlikeholdsansvar (skonomisk og praktisk)legges pa
utbygger-.

o Eier av 48/9 har bruksrett pa veien, i alle fall sa langt nordover pa veien som eiendommen48/9
strekker seg.

Tiltakshavers kommentar:
De momenter/bekymringer som fremsettes i innspillet vurderes ivaretatt i planforslaget. Privatrettslige
avtaler som folge av utbedringer av vegnettet ma ivaretas i parallelle lop med forslagsstillere og grunneier.

Maria Radejko, datert 28.11.2020

1. Varsel til grunneiere
Reagerer pa at den digitale varslingstjenesten oppga dato med for kort heringsfrist.

2. Kommuneplan-prosess tilknyttet innspill om hyttefelt (FB72) og smabathavn (VAI I) og
kommentarer til oppstartsreferat.

a.  Fikk dette innspillet en grundig nok behandling?

b.  Ber om en tilbakemelding fra forslagsstiller og kommunen pa om ikke Fylkesmannenher har
vurder at en KU er ngdvendig? Jeg ber om at forslagsstiller gir en begrunnettilbakemelding
om hvorfor planen ikke faller inn under plan som krever konsekvensutredning og hvordan
dette henger sammen med Fylkesmannens betingelse om KU.

C. Berforslagsstiller redegjere for at det i kommeplanens bestemmelser stilles krav til
opparbeidelse av G/S-veg til Austad.

d. Mener at det allerede for oppstart av planarbeid burde vart avklart hvor mangeenheter
planforslaget skulle omfatte.

e. Ber forslagsstiller ssmmen med kommunen a vurdere FB72/VAI | pa nytt.

3. Tidligere innspill til kommuneplanen — vedtatt 3.9.2015 og oppfelging av disse innspill ioppstartet
planarbeid. Videre kommentarer til oppstartsreferat.
Skal VAI'I tillates utvidet utover areal avsatt i kommuneplanen?Har
temaene kulturlandskap og turomrader blitt glemt?
Har bergrte grunneiere blitt glemt?
Har landskapsanalysens verdivurderinger blitt glemt’Havna
ma flyttes sarover.

4. Feringer knyttet til regulering av hyttefelt og smabathavn i strandsonen
Nye retningslinjer for planlegging i strandsonen er pa hgring. | dette planomradet er det heltklart
konflikt mellom nzring/turisme/utbygging og landskap/kulturmiljg/allmenne interesser/turomrade. Det
skal tas «sarlige hensyn».
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5. Faringer knyttet til kulturlandskap
Ved a etableren en smabathavn, parkeringsplass og kjerevei som antydet i dokumenter knyttet til
VAI | og FB72 vil omradet vere gdelagt som turomrade og kulturminnene vilmiste sin verdi da de
blottlegges og overkjeres av terrenginngrep av stor dimensjon.
Pa Agder fylkeskommunens hjemmesider finner jeg denne gode beskrivelsen knyttet til planlegging og
kulturlandskap: «Mdlet er at kommunene skal forvalte landskapene giennom brukav egne virkemidler, farst og fremst
arealplanlegging etter plan- og bygningsloven. Vi oppfordrer kommunene til G synliggjere og ivareta landskapsverdiene i sine
arealplaner og ha et bevisst forholdtil disse verdiene ndr omrdder skal utvikles.» Lyngdal kommune vil tjene pa a
ivareta disse prinsippene i sin planlegging. Jeg ber om at det redegjeres for hvordan disse prinsippene er
ivaretatt i delfelt | (Prestjord/Prestjordstrand).

6. Prestjord — Prestjordstranda, var perle. Oppleves
som en oppsummering av temaene:
Kulturlandskap
Kulturminneverdi
Tur-omrade
Fiske og opplevelser fra sjgen
Strem, vind, lokal topografi

7. Medbestemmelse
| planarbeid er det lovpalagt a ivareta medbestemmelse fra grunneiere og andre bergrte. Somgrunneier
og fagperson (30 ars erfaring med byggesaksbehandling og planarbeid) forventer jegat kommunen
innkaller til mgte der grunneiere med innspill og merknader blir hert.

8. Alternativer — videre arbeid
Skal det tillates en bathavn av denne dimensjonen her! Peker pa et omrade lengre sgr hvordet ville
vere naturlig med en mindre mengde batplasser. Ser frem til a bli kontaktet av kommunens
saksbehandler med denne planprosessen.

Tiltakshavers kommentar:

1. Vedregrende varsling av planoppstart medferer det riktighet at den digitale varslingstjenestenopplyste
om en kortere heringsfrist som anfert av klager. Dette ble overfor klager avklart i telefon og epost pa
foresporsel, og det ble presisert overfor klager at det var den oppgitte fristen i selve
oppstartsdokumentene, ref. Varsel om oppstart, som er gjeldende. Bakgrunnenfor at denne situasjonen
kunne oppsta var at den digitale tjenesten forst fikk et eget valg forvarsling av reguleringsplan fra

2. Varslet planarbeid, med fritidsbebyggelse innenfor FB72 og smabathavn innenfor VAI | er itrad med
gjeldende kommuneplans arealdel. Jf. forskrift om konsekvensutredning er planforslag i trad med
overordnet planverk og som ikke omfattes av § 6, § 7 eller § 8 i forskriften ikke KU-pliktige.
Vedrgrende GIS-veg til Austad er det i bestemmelsene angitt rekkefglgekrav om
anleggsbidrag jf. vedtak om fastsetting av @konomiske bidrag til gjennomfering av
kommuneplanens rekkefalgekrav mht. gang- og sykkelvei, lekearealer og turstier (sak
2016/485-3890/2016).

At man allerede for varsel om oppstart av planarbeid skal ha avklart ngyaktig antall enheter og
komplett prosjektering av omradet vurderes a ikke vare riktig rekkefelge pa denne typeprosesser.

3. Opplever at dette punktet i hovedsak er et gnske om reversering av kommuneplanens prosess med a
avsette det aktuelle omradet til fritidsbebyggelse og smabathavn. Vedrgrendehvilke temaer kommunen
i oppstartsmetereferatet har oppfert a vare viktige, vil jeg bare bemerke at flere av klagers temaer er
undertemaer i de temaene kommunen har fort opp i referatet.

4. Opplever at ogsa dette punktet i hovedsak er et gnske om omkamp, og at innspillet vedarende nye
retningslinjer farst og fremst ville vart gjeldende dersom omradet ikke varsatt av til dette formalet
i overordnet planverk.

5. Viser til kommentarer pa punkter over.
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6. Viser til kommentarer pa punkter over.

7. Man skal i en planprosess legge til rette for medvirkning, ikke medbestemmelse, for alle bergrte
interessenter og myndigheter. Det er gjennom varsling av oppstart med pafelgende hering og videre
politiske behandlinger med pafelgende heringer lagt til rette for en ordinermedvirkningsprosess i
planarbeidet.

8. Opplever dette langt pa vei som en omkamp av tidligere kommuneplansprosess vedrgrendeplassering
av smabatanlegg, og at dette ikke er riktig forum for omkamp.

Margunn Nja, datert 24.11.2020
Det vises til Fylkesmannen i Vest-Ager ved miljg- og landbruksavdeling kriterier for a trekke innsigelsene
mot planlagt utbygging av FB72 Krogestel, datert 27. april 2015 (ref. 2013/1450).

Fylkesmannen setter krav til planen som utarbeides, og det gis feringer for at reguleringsarbeidetsikrer at
utbygging av bathavn skjer pa en skansom mate med minst mulig terrenginngrep.

Meklingsutvalget viser i mgte 29. april 2015 til at:

«Det er mulig a bygge i omrddet til en viss grad, men at det md tas szrlige hensyn til landskap og terreng. Igjen
understrekes at det vil kunne reises innsigelser til reguleringsplanen dersom VAF sine interesser ikke tas tilstrekkelig hensyn
til. Kommunen setter krav om at reguleringsplanen utarbeidesi samsvar med hva KU og landskapsanalyse viser.»

For a imgtekomme disse krav om at «utbygging av bathavn skjer pa en skansom mate og minst mulig
terrenginngrep» mener vi at den foreslatt smabathavnen ikke kan bygges med tilknyttet adkomstvei og
parkeringsplass for bil. Bilvei og parkeringsplass vil medfere svart store inngrep i et ellers ingrepsfritt omrade og
i terrenget som er svart skranende og ellers krevende. Adkomstveien er ogsaforeslatt lagt innenfor 100 meters
sonen (slik skissert utbygging i Eksponeringsanalyse Krogestgl, datert 12. juni 2014). | tillegg skal adkomstveien
legges mellom mine to eiendommer hvor det er svart bratt terreng. Bygningsmassen (gardshus og sjgbu)
tilherende Prestjordstranda blir med dette delt. Veien vil pa grunn av det bratte terrenget matte legges tett opp
mot naust og brygge som dermed vil forringe bruken og ogsa skape et visuelt arr i terrenget ved strandsonen.
Opplevelsen av Lyngdal kommunes kulturhistorie (gardsbruk og naust) blir edelagt. Omradet harbygninger,
veifar og steinsettinger med hgy kulturminne-verdi.

Pa grunn av bratt skranende terreng opp til Krogestgl, og ogsa bratt skranende terreng ned til havniva for
etablering av smabathavn, er det i det hele tatt lite hensiktsmessig a etablere tilkomst til smabathavn med bil fra
planlagt hytteomrade. En smabathavn uten tilkomst med bilvei, vil vere mye mer skansom mot landskap og
terrenget.

| den grad hytteboere har behov for opptak og utsettingsplass for bat finnes det allerede rett pa andre siden
av fjorden ved Agnefest, (ogsa i Austad) som i dag brukes av de fleste med batplassermot fjorden fra Austad
og innover. Agnefest bathavn har god kapasitet og tilgiengelighet for dette.

Dersom det er nadvendig med tilkomst med bil fra planlagte hytteomradet til bathavn ber bathavnenheller
plasseres lengre ser, hvor pakrevd infrastruktur med vei og parkering vil veere mindre fordi plasseringen av

bathavnen vil vare nzrmere de aktuelle hyttene en den foreslatte plassering.

| alle tilfeller ber en slik bathavn ligge mer skjermet i en «viky, enn den foreslatte plassering ytterst pa en odde ut i
fiorden, samt klemt mellom eksisterende bebyggelse pa min eiendom.

Det vises videre til 3 figurer med alternative plassering av bathavn.

Tilcakshavers kommentar:
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Slik endelig planforslag na er presentert er det foreslatt etablert kjgreveg frem til ny parkeringsplass sor-vest for
klagers eiendom. Videre er det herfra foreslatt etablert gangveg med mulighet for transport av tyngre
gienstander pa ATV fra parkeringsplass til smabatanlegg. Det ble tidlig vurdert alternative adkomster til omradet
ved sjoen, og det mest aktuelle alternativet til det som presenteresi planforslaget ville vart a lese denne bak
klagers eiendom. Dette er vist i illustrasjon under, hvor alternativ adkomst er vist med heltrukken red linje med
pakobling fra f_SGG8. Denne lgsningen vil imidlertid innebzre at enkelte tiltak klager har etablert i omradet,
som parkeringsplasser, mangvreringsareal og byggverk ma fjernes slik at denne adkomsten er sikret fri passasje.

Vederende klagers innspill til lokalisering av smabathavn er det ikke aktuelt a vurdere relokaliseringav denne.
Det aktuelle arealet er avsatt i kommuneplanens arealdel som fremtidig smabathavn, og plasseringen av dette er
avklart i den tidligere kjente prosessen med kommuneplan. Planforslaget legger ikke opp til opptak eller
utsetting av bater fra smabathavnen, og denne type aktivitet ma forekomme i godkjente anlegg der dette er
tilrettelagt.
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Vedlegg | — Plankart

Vedlegg 2 -

Bestemmelser

Vedlegg 3 — Varselbrev oppstart

Vedlegg 4 — Merknader til oppstartsvarsel
Vedlegg 5 — Oppstartsmgtereferat
Vedlegg 6 — Planinitiativ

Vedlegg 7 — ROS-analyse

Vedlegg 8 - Biologisk undersgkelse Kragestgl
Vedlegg 9 — Arkeologisk rapport Kragestgl
Vedlegg 10 - 2134-Kragestol-Skredfarevurdering
Vedlegg | | — Landskapsanalyse

Agde
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Lyngdal kommune

REGULERINGSBESTEMMELSER
for

DETAJREGULERINGSPLAN FOR
FRITIDSBOLIGEROG SMABATHAVN
KRAGESTOL
PLANID 202010

Bestemmelser er datert: 07.04.22
Dato for siste revisjon av bestemmelsene: 17.01.23
Kommunestyrets vedtak: dato 15.12.22, saksnr 87/2022

Reguleringsplanen inneholder falgende formal og hensynssoner:

§1 Avgrensning
Det planlagte omradet er vist pa planen med angitt plangrense. Innenfor plangrensen skal arealet utnyttes som vist
pa plankartet.

§2 Formal
Reguleringsplanen omfatter folgende reguleringsformal:

e Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5, pkt. I)
- Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse (BFS)
- Fritidsbebyggelse — frittliggende (BFF)
- Kolonihage (BKH)
- Energianlegg (BE)
- Vann- og avlgpsanlegg (BVA)
- Renovasjonsanlegg (BRE)
- Smabatanlegg i sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone (BBS)
- Uthus/naust/badehus (BUN)
- Uteoppholdsareal (BUT)
- Lekeplass (BLK)

05. Re guleringsbestemmelser e )

e  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5, pkt. 2)
- Veg(8V)
- Gangveglgangarealigigate (SGG)
- Annen veggrunn — tekniske anlegg (SVT)
- Annen veggrunn — grgntareal (SVG)
- Parkeringsplasser (SPP)

e  Grennstruktur (PBL § 12-5, pkt. 3)
- Turdrag (GTD)
- Badeplass/-omrade (GB)

e Landbruks-, natur-, og friluftsformal samt reindrift (§ 12-5, pkt. 5)
1
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§3

b)
<)
d)

f)
g)

~  Friluftsformal (LF)

Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone (§ 12-5, pkt. 6)
- Ferdsel (VFE)
- Smabathavn (VS)

Hensynssoner (PBL § 12-6)
- Frisike (H140)
- Ras- og skredfare (H310)
- Hoyspenningsanlegg (inkl. hgyspentkabler) (H370)
- Bandlegging etter lov om naturvern (H720)
- Bandlegging etter lov om kulturminner (H730)

Fellesbestemmelser

Nyere tids kulturminner skal sekes ivaretatt og innarbeidet som landskapselementer innenfor det aktuelle
formalet de er lokalisert. Eksempelvis skal steingjerder som krysses av veglinjer apnes opp, men bevares
pa begge sider vegen.

Pasatte byggegrenser pa plankart regulerer plassering av bygningsmasse pa eiendommene.

Tillatt gesims- og menehgyde pa all bebyggelse innenfor planomradet males fra ferdig gulv.

Grefter og nedvendige forstatninger til felles adkomst tillates etablert inn i tilstatende formal.

Innenfor BFF23 — BFF29 skal parkering for den enkelte fritidsbolig lases pa tilstatende eller

nzrliggende parkeringsareal, og skal saledes ikke medregnes i BYA for den enkelte tomt.

Det skal ved byggesaknad vises situasjonsplan for samlede tiltak innenfor f_BBSI.

Det tillates ikke vedlikehold eller opptak/opplag av bater innenfor omrader for smabatanlegg BBSI,
parkeringsomrade SPP| eller bod BUN2-4.

BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 12-5, PKT. I)

§4

Fritidsbebyggelse (BFFI-BFF31)

4.1 Generell informasjon

a)
b)

<)

d)

Omrader BFFI, BFF2, BFF3 og BFF4 bestar av eksisterende bebyggelse.

Omrader BFF4 — BFF22 og BFF30 bestar av nye tradisjonelle fritidstomter, hvor parkering og
oppholdsarealer tilrettelegges pa egen tomt.

Omrader BFF23 — BFF29 bestar av nye mindre fritidsenheter med felles parkeringsareal og
utendgrsomrader.

| forbindelse med teknisk plan for bebyggelse innenfor BFF23 — BFF29 skal det vises
situasjonsplan for opparbeidelse avf BUTI.

4.2 Utnyttelsesgrad:

a)

b)

d)

Innenfor byggeomradene BFF | — BFF4 tillates det oppfert frittliggende hytter. Ved bruk av saltak tillates
eventuelle arealer over |. etasje benyttet til loft/hems innenfor feringer for maksimal hgyde pa gesims

og megne. Maksimalt tillatt bebygd areal er 150 m2 BYA og inkluderer alt tellende areal f.
beregningsregler for BYA.

Innenfor byggeomradene BFF5 — BFF8, BFFI | — BFF22 og BFF30 tillates det oppfert frittliggende hytter.
Ved bruk av saltak tillates eventuelle arealer over |. etasje benyttet til loft/hems innenfor feringer for
maksimal hgyde pa gesims og mgne. Maksimalt tillatt bebygd areal per tomt innenfor byggeomradet er 150
m2 BYA og inkluderer alt tellende areal jf. beregningsregler for BYA.

Innenfor byggeomradene BFF9 — BFF 10 tillates det oppfert frittliggende hytter i inntil 2 etasjer.Maksimalt
tillatt bebygd areal per tomt innenfor byggeomradet er 150 m2 BYA og inkluderer alttellende areal jf.
beregningsregler for BYA.

Innenfor byggeomradene BFF23 — BFF29 kan det oppferes frittliggende hytter. Ved bruk av saltak tillates
eventuelle arealer over |. etasje benyttet til loft/hems innenfor feringer for maksimal hayde pa gesims og
mene., Tomter kan utnyttes med inntil 40 % BYA av tomtestgrrelse.

4.3 Utforming av tomt/tilpasning av bygg:
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Det tillates ikke synlige skjeringer, fyllinger eller murer hgyere enn 2,0 m malt fra

omkringliggende terreng. Fyllinger skal jordkles. Det tillates ikke mer enn 2

terrasseringer per tomt.

Bebyggelsen innenfor delomradene BFF9 og BFF 10 skal oppferes helt eller delvis

terrassert/tilbakefylt mot terreng for god terrengtilpasning.

Det er ikke tillatt a gjerde inne tomtene, med unntak av byggeomrader BFF23 — BFF29, hvor dettillates
oppfert hvite stakittgjerder i formalsgrense.

4.4 Byggegrenser:

a) Byggegrenser regulerer plassering i planen. Der hvor byggegrense ikke er synlig i plankart er

byggegrense sammenfallende med formalsgrense.
4.5 Takform:

a) Innenfor byggeomradene BFFI — BFF4 skal bebyggelse oppferes med saltak.

b) Innenfor byggeomradene BFF5 — BFF8, BFFI | — BFFI3, BFF22 og BFF33 kan bebyggelse oppferes med
saltak eller pultakslgsning. Maksimal takvinkel ved saltak er 42 grader, men takvinkel reguleres av byggets
volum og tillatt totalhayde.

¢) Innenfor byggeomradene BFFI4-BFF21| skal bebyggelse oppfares med flatt tak.

d) Innenfor byggeomradene BFF9 og BFF |0 skal bebyggelse oppferes med flatt tak eller
pultaksl@sning.

e) Innenfor byggeomradene BFF23 — BFF29 skal bebyggelse oppferes med saltak. Maksimaltakvinkel

er 42 grader, men takvinkel reguleres av byggets volum og tillatt totalhgyde.

4.6 Hoyder og koter:

3)
b)

0
d)
e)
f)
9)

h)

Ved saltak skal gesimshoyde ikke overstige 3,5 m og menehgyde ikke overstige 6,0 m. Ved
pultakslgsning skal ikke gesimshayde overstige 5,5 m.

Ferdig gulv skal ikke vere mer enn 0,5 m i giennomsnitt over planert tomt rundt grunnmur for
flate tomter.

Planert kotehoyde for BFF4 skal ikke overstige kote +123,5.

Planert kotehoyde for BFF5 og BFF6 skal ikke overstige kote +131,0.

Planert kotehoyde for BFF7 skal ikke overstige kote +129,5.

Planert kotehoyde for BFF8 skal ikke overstige kote +132,5.

Innenfor byggeomrade BFF9 skal bebyggelse oppferes terrassert/tilbakefylt mot terreng, oghayeste
punkt pa tak skal ikke overstige felgende kotehgyde:

Tomt 9.1: kote +130,5.

Tomt 9.2: kote +130,5.

Tomt 9.3: kote +131,5.

Tomt 9.3: kote +131,5.

Innenfor byggeomrade BFF 10 skal bebyggelse oppfares terrassert/tilbakefylt mot terreng, oghayeste
punkt pa tak skal ikke overstige fglgende kotehgyde:

Tomt 10.1: kote +153,0.

Tomt 10.2: kote +153,0.

Planerte kotehgyder for BFFI | skal ikke overstige:

Tomt I 1.1: kote +151,5.

Tomt 11.2: kote +151,5.

Planerte kotehgyder for BFFI2 skal ikke overstige:

Tomt 12.1: kote +155,0.

Tomt 12.2: kote +158,5.

Tomt 12.3: kote +159,5.

Planert kotehgyde for BFFI3 skal ikke overstige kote +146,0.

Planerte kotehgyder for BFF14 skal ikke overstige:

Tomt [4.1: kote +141,0.

Tomt 14.2: kote +140,0.

Tomt 14.3: kote +140,0.

Tomt [4.4: kote +140,0.

Tomt [4.5: kote +141,0.

Planert kotehgyde for BFF15 skal ikke overstige kote +98,0.

Planerte kotehgyder for BFF16 skal ikke overstige:
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Tomt 16.1: kote +94,5.
Tomt 16.2: kote +92,5.
Tomt 16.3: kote +92,5.
Tomt 16.4: kote +89,0.
Tomt 16.5: kote +91,0.
0) Planerte kotehgyder for BFFI7 skal ikke overstige:
Tomt |7.1: kote +64,0.
Tomt 17.2: kote +63,0.
Tomt 17.3: kote +62,0.
p) Planert kotehgyde for BFFI8 skal ikke overstige kote +78,0.
q) Planerte kotehgyder for BFFI9 skal ikke overstige:
Tomt 19.1: kote +62,0.
Tomt 19.2: kote +62,0.
Tomt 19.3: kote +62,0.
Tomt 19.4: kote +60,0.
Tomt 19.5: kote +60,0.
Tomt 19.6: kote +60,0.
Tomt 19.7: kote +60,0.
Tomt 19.8: kote +60,0.
r) Planerte kotehgyder for BFF20 skal ikke overstige:
Tomt 20.1: kote +49,0.
Tomt 20.2: kote +49,0.
Tomt 20.3: kote +50,0.
Tomt 20.4: kote +50,0.

Tomt 20.5: kote +48,0.
Tomt 20.6: kote +50,0.
Tomt 20.7: kote +52,0.
Tomt 20.8: kote +52,0.

S) Planerte kotehgyder for BFF21 skal ikke overstige:
Tomt 21.1: kote +87,0.
Tomt 21.2: kote +85,0.
Tomt 21.3: kote +85,0.
Tomt 21.4: kote +84,0.
Tomt 21.5: kote +84,0.

t) Planerte kotehgyder for BFF22 skal ikke overstige:
Tomt 22.1: kote +93,5.
Tomt 22.2: kote +97,0.
Tomt 22.3: kote +99,5.
Tomt 22.4: kote +99,5.

u) Planerte kotehgyder for BFF30 skal ikke overstige:
Tomt 30.1: kote +141,5.
Tomt 30.2: kote +141,5.

V) Planert kotehgyde for BFF3| skal ikke overstige:
Tomt 31.1: kote +140,5.
Tomt 31.2: kote +140,5.

W) Planert kotehgyde for BFF32 skal ikke overstige:
Kote + 38,5.

X) Innenfor byggeomrader BFF23 — BFF29 skal ferdig gulv i |. etasje ikke vare hgyere enn |,5 over
giennomsnittlig terreng malt rundt ringmur-.

4.7 Farge/form:
a) All bebyggelse innenfor samme delomrade skal ha samme stilart og formsprak med merk fargepa

utvendige vegger og tak og minimalt avbrekk pa lister, hjgrner og karmer.

b) Glass i vindu som er synlig fra sjgen, ma vare av en type som gir lite refleks.

) Innenfor omrade BFF23 — BFF29 skal all bebyggelse ha red teglstein. Tillatt farge pa veggflater erred eller
hvit. Bebyggelsen skal fremsta som tradisjonelle rektangulere bygningskropper, men kan sa fremt all
bebyggelse ha lignende utferelse, oppferes som en moderne tolkning med lite avbrekk pa lister og uten
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utstikk.

4.8 Vegskraning:
a) Skraninger, skjeringer og grefteareal i forbindelse med felles veg vil i nedvendig grad ligge innenfor de
tomtene som ligger langs veien. Inngrep i tomta vil variere med stigningsforhold iterrenget. Skraninger
og steinfyllinger skal jordkles.

4.9 Parkering:
a) Det skal for byggeomrader BFFI — BFF22 og BFF30 etableres 2 parkeringsplasser per
bruksenhet pa egen tomt, hvorav minst | skal vere utendgrs.
b) For byggeomrader BFF23-29 skal parkering lases i felles parkeringsanlegg f SPP4 — f_SPP7.

§5 Kolonihage (BKH)

a) Innenfor omrade avsatt til kolonihage tillates det etablert inntil 12 boenheter pa inntil 34 m2BYA per
enhet.

b) Bebyggelsen skal oppfares med pzlefundament.

C) Hoyeste tillatt gesims for bebyggelsen skal ikke overstige 3,5 m, malt fra ferdig gulv.

d) Parkering for bebyggelse innenfor BKH| og BKH2 skal etableres innenfor f_SPP2, med
parkeringsdekning minimum 1,5 biler per enhet.

e) Det skal i forbindelse med byggesoknad leveres malsatt situasjonsplan som viser arealer for
parsellhager og dyrkning, gangstier giennom omradet, overvannshandtering og opparbeidede
fellesarealer for omradet som en helhet.

f)  Ved byggesoknad skal det leveres situasjonsplan som viser en samlet utnyttelse/opparbeidelse avomradene
BKHI, BKH2, f_BPHI ogf BPH2.

§6 Energianlegg (BE)
a) Innenfor omrade avsatt til BE tillates etablert ngdvendig infrastruktur for energianlegg tilbetjening av
fritidstomter innenfor planomradet.

§7 Vann- og avilgpsanlegg (f_ BVA)
a) Innenfor omrader avsatt til f_BVA tillates etablert nadvendig infrastruktur og bebyggelse forvann- og
avlgpsanlegg.
b) Eventuell bebyggelse tillates oppfert med gesims- og mgnehgyde henholdsvis 3,0 m og 5,5 mhgyde.

§8 Renovasjonsanlegg (f_BRE)
a) Innenfor omrade avsatt til f_BRE tillates etablert felles avfallshandtering og renovasjonsanlegg for alle
fritidstomter og parsellhager innenfor planomradet.
b) Eventuell bebyggelse tillates oppfert med gesims- og menehgyde henholdsvis 3,0 m og 5,5 mhayde.

§9 Smabatanlegg i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone(BBS)

f_BBSI

a) Innenfor omrade f_BBS| tillates det etablert forankring for flytebryggeanlegg og belgebrytere.Det tillates
ogsa etablert bryggeanlegg i tre, betong eller murt stein for enklere adkomst til, ogforflytning mellom, de
forskjellige bryggeanleggene.

b) Det skal tilrettelegges kildesortering og egnet anlegg for miljgfarlig avfall innenfor omradet.

C) Bolgebrytere og flytebryggeanlegg skal utformes pa en mate som sikrer god
vanngjennomstrgmning.

d) Langs den sorlige balgebryteren skal det legges til rette for at
allmennheten kan legge til for korte opphold. Det avsatte arealet skal vere
tydelig merket med passende tekst som synliggjer disse for allmennheten.

BBS2
a) Omrade BBS2 omfatter eksisterende privat bryggeanlegg, tilknyttet fritidsbolig innenfor BFFI.
Bryggeanlegget reguleres etter naverende omfang og utferelse.

§ 10  Uthus/naust/badehus (BUN)

5
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b)

‘)
d)

e)
f)

8)
h)

§1l

§12
a)
b)

§13

§14

b)

<)

d)

Omrade BUNI omfatter eksisterende bathus, tilknyttet fritidsbolig innenfor BFF|. Bebyggelse innenfor
BUN reguleres etter gjeldende situasjon, med hensyn til hoyder, farger og utseende.

Innenfor omrade f_BUN2-4 tillates oppfert boder for lagring tilknyttet smabathavn.
Bebyggelsen skal oppferes med red trekledning og rede teglstein. Maksimal tillatt gesims- og
menehgyde skal ikke overstige henholdsvis 2,5m og 4,0 m, malt fra ferdig gulv.

Boder innenfor BUNI, BUN2 og BUNS3 skal vare uisolerte.

Maksimal sterrelse per bod skal ikke overstige 2,0 m2. Det tillates at bod disponeres |
fellesskap mellom flere eiere, men total stgrrelse pa felles bod skal ikke overstige 6 m2.
Innenfor f_BUNR2 tillates oppfert 3 boder med maksimal utnyttelse 35 m2 BYA per bod.
Innenfor f_BUNS tillates oppfert 2 boder med maksimal utnyttelse 35 m2 BYA per bod.
Innenfor f_BUNA4 tillates oppfert 2 boder med maksimal utnyttelse 35 m2 BYA per bod

Det tillates etablert felles toalett i tilknytning til boder. Dette skal utferes med tilsvarende utforming
og formsprak som boder i omradet.

Det tillates opplegg for strem og vann innenfor omradet.

Uteoppholdsareal (BUT)

Innenfor omrade avsatt til uteoppholdsareal skal legges til rette slik at disse fremstar som fellestilgjengelig
for alle brukere innenfor planen. Det skal etableres frie gangforbindelser mellom parkeringsplasser og de
enkelte fritidsboliger, samt forbindelser med omkringliggende stinettverk. Det tillates lagt til rette for
benker, bord og andre bruksfremmende tiltak, samt atdisse beplantes for a bevare et naturlig
inntrykk.

Lekeplass (BLK)
Det skal innenfor avsatt omrade tilrettelegges for lek og rekreasjon i form av naturlekeplass.

Det skal legges stor vekt pa god terrengtilpasning og naturlig materialbruk ved etablering av
installasjoner, eksempelvis balansestang og klatrestativ.

Gardsplass (BGP)

Omrader avsatt til gardsplass omfatter det som historisk var «tunet til eksisterende bebyggelsepa
Kragestel. Dette omradet reguleres med hensikt a opprettholde dette mellom eksisterende bebyggelse og
ny tomt.

Parsellhager (BPH)

Omrader avsatt til parsellhager skal benyttes som dyrknings- og fellesarealer for tilstgtende
kolonihageformal.

Innenfor omradet tillates tilrettelagt for dyrkningsparseller, bed, frukttrer, baerbusker og annen naturlig
tilherende aktivitet til parsellhagedrift.

Det tillates oppfert boder, lager og samlings-/community hus for oppbevaring av redskaper ogannet
utstyr tilknyttet drift av parsellhager. Dette kan oppferes som separate eller samlede bygningsmasser,
men total bygningsmasse skal ikke overskride 40 m2 BYA.

Det skal i forbindelse med byggesgknad leveres malsatt situasjonsplan som viser arealer for
parsellhager og dyrkning, gangstier giennom omradet, overvannshandtering og opparbeidede
fellesarealer for omradet som en helhet.

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL § 12-5, PKT. 2)

§15
a)
b)
¢)

Veg (SVY)

o_SVI er del av fylkesveg tilknyttet avkjorsel.

o_SV2 er kommunal veg til Austad nord, med foreslatt omlegging i kryss.

f_SV3-f_SVI7 er interne adkomstveger innenfor planomradet.

1) Omtalte veger tillates opparbeidet med bredde og plassering som vist i plankart.

2) Det tillates mindre avvik fra regulert veglinje dersom dette kan bevises a gi mindre
terrenginngrep, og/eller ikke kommer i konflikt med eventuelle tilstotende naturlokaliteter
eller elementer i kulturlandskapet.

3) f_SV2 er hovedtrase for adkomst til nye fritidsbolig omrader, og skal opparbeides med4,0 m
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kjerebredde. Det skal anlegges mgateplasser som vist i plankartet ihht. prinsippskisse i

planbeskrivelse.
d) SV18 er ny privat adkomst til tomt BFF4.

e) SVI19 og SV20 er private adkomster til eksisterende boligeiendommer gnr/bnr 47/3 og 48/1 1.

§ 16 Gangveg/gangareal/gagate (SGG)

a) Omrader avsatt til gangveg er interne ferdselstraseer innenfor planomradet. Disse tillates

opparbeidet med gruset dekke og skal fremsta allment tilgjengelige.

b) Der hvor topografien spesielt tilsier dette giennomferbart, tillates stier opparbeidet meduniversell

utforming.
c) Stier tillates merket som turstier.

§ 17 Annen veggrunn - tekniske anlegg (SVT)

a) Omrader avsatt til annen veggrunn SVT er ngdvendige arealer for skulder og tekniske anlegg,samt drift og

vedlikehold av tilstatende veg.

§ 18 Annen veggrunn - grgntareal (SVG)

a) Omrader avsatt til annen veggrunn o_SVT er fyllingsfoter i tilknytning til tilstatende kjoreveg, ogskal etter

ferdigstillelse jordslas.

§ 19 Parkeringsplasser (SPP)

a) f _SPPI er parkeringsplass tiltenkt parkeringsdekning av flytebryggeanlegg innenfor f_VS.Det skal
innenfor omradet opparbeides parkeringsplass med gruset dekke med parkeringsdekning jf.
kommuneplanens bestemmelser for smatbathavn. Det skal ved opparbeidelse av parkeringsplass
etableres jordvoll mot sje. Jordvoll skal etableres med mellom 1,0 og 1,2 m hgyde malt fra hayde

pa parkeringsplass. Jordvoll skal tilsas.

b) f_SPP2 er felles parkeringsplass for nye enheter innenfor omrade avsatt til kolonihage,BKH.
C) f_SPP3 er felles parkeringsplasser som supplerende parkering for omkringliggende tomter.
d) f_SPP4-5 er felles parkeringsplasser tilknyttet ny bebyggelse innenfor BFF23 — BFF29.

e) f_SPP6 er felles parkeringsplasser tilknyttet allment tilgjengelige turdrag omrader GTD| 0ogGTD2 og

ovrig bruk av friomrader.
GRONNSTRUKTUR (PBL § 12-5, PKT. 3)

§20 Turdrag (GTD)

a) Omrader avsatt til turdrag (GTD) omfatter arealer med spesielt stor allmenn verdi. Innenfordisse
omradene tillates det tilrettelagt for utstrakt felles og allmenn bruk av omradet, ved utplassering av

benker og andre lignende ikke varige tiltak.

§ 21 Badeplass/-omrade (GB)

a) Innenfor omrader avsatt til GB tillates tilrettelegging for felles og allmenn bading, lek og annen naturlig
tilherende rekreasjon. Det tillates ikke tiltak som krever bearbeidelse av grunn innenforregistrert

kulturminne H730_2.

b) Det tillates ikke etablert tiltak som fremstar a vare privatiserende i noen grad innenfor disse

omradene.

LANDBRUKS-, NATUR-, OG FRILUFTSFORMAL (PBL § 12-5, PKT.5)

§22 Friluftsformal (LF)

a) Omrader avsatt til friomrade bestar av arealer mellom bebyggelse innenfor planen. Innenfordisse
omradende tillates ikke etablert eller giennomfert varige tiltak. Det tillates enkel beskjotning av

vegetasjon for utsikt og solforhold.

b) Det er ogsa tillatt med ikke-varige tiltak som benker og bord for rekreasjon i omradet.

BRUK OG VERN AY S| OG VASSDRAG MED TILHSRENDE

STRANDSONE (PBL § 12-5, PKT. 6)
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§23

Ferdsel (VFE)

a) Innenfor arealer avsatt til ferdsel tillates det ikke gjennomfert tiltak utover ngdvendige forankringer/moringer til

§24
a)

b)

d)
e)

bolgebrytere/moringer.

Smabathavn (VS)

Innenfor omrade avsatt til smabathavn VS tillates det etablert flytebrygger, belgebrytere og batplasser

i felles anlegg.

Eventuell moringer/forankring av brygger/bglgebrytere tillates etablert innenfor tilstatende

formalsomrade i sjg.

Det tillates etablert inntil 87 batplasser innenfor omradet. 3 av batplassene skal vaere gjesteplasser tilgjengelig
for alle. De skal merkes med «gjesteplasser» og vare lett tilgjengelig/synlig for folk som besgker omradet. Det
settes inn tidsbegrensning for disse plassene for a unnga at bater opptar plassene over lengre tid. Makstid
settes til 2 degn.

Det skal tilrettelegges for utsetting av kajakk.

Det er ikke tillatt @ montere mer belysning langs det nye anlegget enn hva Kystverket forlanger.

HENSYNSSONER (PBL § 12-6)

§ 25

§26

§27

§28

§29

Frisikt
Innenfor frisiktsoner tillates ikke etablert tiltak hgyere enn 0,5 m over tilstatende vegbaneshoyde.

Ras- og skredfare
Det tillates ikke lagt til rette for varig opphold innenfor hensynssone H310.

Hgyspenningsanlegg
Det tillates ikke lagt til rette for varig opphold eller oppfering av bygningsdeler som ikke inngar iet eventuelt
elektrisk anlegg innenfor avsatte hgyspentsoner.

Bandlegging etter lov om naturvern

Innenfor omrader avsatt til H720 tillates det ikke hogst eller andre tiltak som kan komme i konflikt med
lokalitete(ne). Ved etablering av veglinje f_SV9 giennom H720_1 skal denne gjgrespa en mate som i starst
mulig grad ivaretar viktige forekomster i omradet.

Bandlegging etter lov om kulturminner

a) Det tillates ikke giennomfert tiltak i grunnen, eller andre tiltak som potensielt kan komme ikonflikt med
lokaliteter, innenfor omrader avsatt til H730.

b) Ved tiltak innenfor hensynssonen H570 skal det legges srlig vekt pa en helhetlig vurdering med
mal om a ivareta kulturmiljgets kvaliteter. Viktige elementer i kulturmiljget sa som steingjerder,
(innmarks og utmarks), rydningsreyser, ruiner av hustufter, melkeplasser og en potetkijeller skal i
stgrst mulig grad bevares og brukes som strukturerende elementer ved utformingen av omradet
og kan integreres i «grenney aktiviteter som lekeplass, felles areal o.lign..

REKKEFQLGEBESTEMMELSER

§30

§ 31

§32

§33

Parkeringsplass f_SPP| skal opparbeides og ferdigstilles for det gis brukstillatelse til nyebatplasser
i omradet VSI.

For det gis tillatelse til tiltak innenfor planomradet skal det foreligge godkjent samlet plan for
overvannshandtering, vannforsyning og utslippsanlegg, dimensjonert for alle enheter innenfor BFF4 —
BFF30. Gjelder enheter innenfor omradene BFF4-BFF30.

For det gis tillatelse til nye tiltak for nye fritidsboliger skal kommuneplanens rekkefglgekrav ift gang- og
sykkelveier vere sikret.

For omrader avsatt til smabatanlegg med tilherende omrader pa land kan utbygging ikke finne sted for
tekniske planer for drift og handtering av avfall og forurensning er godkjent og etablert.
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§ 34

§35

§36

§37

§38

§39

§ 40

§ 41

§ 42

§43
§ 44

§ 45

BRE skal opparbeides og ferdigstilles for bruk det kan gis brukstillatelse pa fritidsboliger.

Eksisterende adkomstvei samt avkjorsel fra fylkesveien skal oppgraderes fer det gis
igangsettingstillatelse/byggestart for nye fritidsboliger.

Det skal settes opp bom pa sti F_SGG6 som stanser motorisert ferdsel over denne stien. Dette ma vere pa
plass i forbindelse med opparbeidelse av stien.

Lekeplass f_BLK skal vaere opparbeidet for det gis brukstillatelse til nye fritidsboliger innenfor planomradet.
| forbindelse med byggesoknad for omradene BFF23-BFF29 skal det lages en situasjonsplan som viser
hvordan fellesarealet skal opparbeides. Omradet f_BUT | ma vare opparbeidet for det gis brukstillatelse for

omradene BFF23-BFF29.

Omradene GTDI og 2 skal utstyres med benk. Det skal vare gjort for det kan gis brukstillatelse til tomter
innenfor BFFI | og BFFI2.

For batplassene kan tas i bruk skal f_SGG6 og f_SGGI | opparbeides og merkes.

f SGGS8, f_SGGI og f SGG3 skal vaere opparbeidet for det gis brukstillatelse til nye fritidsboliger innenfor
omradet.

f SGG2 og f SGGI2 skal vaere opparbeidet og merket fer det kan gis brukstillatelse til tomtene innenfor
BFF23-BFF29.

f_SGG4 skal vare opparbeidet og merket for det kan gis brukstillatelse til BFF9.
f_SGGI4 skal vere opparbeidet og merket for det kan gis brukstillatelse til BFFI13. jan.

f SGGIS5 skal opparbeides sammen med vegnettet.

9
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