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1  Sammendrag 

Planområdet er lokalisert på Lundegård i Lyngdal kommune. Konsekvensutredningen er utarbeidet i 

tilknytning til reguleringsplan «Detaljreguleringsplan for fritidsboliger Lundegård», med planID 

202006.  

 

Aktuelle utredningstema er fastsatt ved planprogram med følgende tema:  

 

1. Tiltakets virkning på eksisterende kulturminner og kulturmiljø.  

2. Tiltakets virkning på eksisterende landskap, med landskapsanalyse.  

3. Tiltakets virkning på eksisterende friluftsliv og allmenne interesser i strandsonen.  

4. Tiltakets virkning på eksisterende naturmangfold. 

 

Formålet med planarbeidet er å legge til rette for 8 nye fritidsboliger i klyngetun på høyde bak 

eksisterende våningshus, samtidig som det åpnes for at eksisterende låve kan rives og oppføres med 2 

nye fritidsenheter i samme bygningskropp. Området er i kommuneplanen, med unntak av våningshus 

som er avsatt til LNF, avsatt til fremtidig turisme/næring (T1). Det er flere SEFRAK-registrerte 

bygninger innenfor og i umiddelbar nærhet av planområdet, i tillegg til enkelte nyere tids 

kulturminner som steingjerder og lignende.  

 

Konsekvensvurderingen av de aktuelle temaer har gitt følgende konklusjon:  

 

 

Samlet sett er tiltaket vurdert å medføre en positiv konsekvens for området. De enkelte temaene er 

først vurdert på bakgrunn av en verdisetting av delområder innenfor planområdet, hvor disse igjen er 

vurdert som en samlet konsekvens for hvert tema. Videre er hvert tema vurdert samlet mot 

hverandre for området som en helhet. 

For enkelte tema er det foreslått avbøtende tiltak, mens det også for noen er foreslått 

rekkefølgebestemmelser som skal sikre at aktuelle verdifulle lokalitetene eller bruksfremmende 

tiltakene gjennomføres. For en utfyllende liste over avbøtende tiltak vises det til kap. 4.  
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3 Konsekvensutredning 

3.1 Overordnede planer og metoder 

Det er på bakgrunn av avvik mellom ønsket utbygging og formål avsatt i kommuneplanen gjort en 

vurdering av tiltaket Forskrift om konsekvensutredning. Vurderingen er vedlagt planforslaget i sin 

helhet i «Vedlegg 7 – Vurdering av tiltaket opp mot KU-forskriften». Planprogrammet ble fastsatt av 

Lyngdal kommune 27.04.2021, med følgende utredningstema:  

• Tiltakets virkning på eksisterende landskap, med landskapsanalyse 

• Tiltakets virkning på eksisterende kulturminner og kulturmiljø 

• Tiltakets virkning på eksisterende naturmangfold 

• Tiltakets virkning på eksisterende friluftsliv og allmenne interesser i strandsonen 

Konsekvensutredningen vil i hovedsak basere seg på metodikken beskrevet i Miljødirektoratets 

veileder M-1324/2019 konsekvensutredninger: anerkjent metodikk og databaser for innlegging av 

data, utgitt 23.04.2019, samt nylig lanserte veileder om konsekvensutredning for klima og miljø.  

 

0-alternativet:  

Ingen utbygging. Salg av eiendommen til privatperson, som antas å i stor grad medføre privatisering av 

strandsonen. 0-alternativet er et utredningsalternativ, ikke et planalternativ, som innebærer at 

området videreføres med dagens bruk som fritidseiendom. Området er i kommuneplanen avsatt til 

Turisme/Næring, som allerede åpner for en transformasjon av området, men det er dagens situasjon 

som legges til grunn for vurdering av arealbruken.  

1-alternativet:  

Utbygging av området i samsvar med planens formål. 1-alternativet er også hovedalternativet, og 

innebærer en bevaring av eksisterende bygningsmiljø ved sjøen, samt tilrettelegging av strandsonen 

for allmenn bruk. Det foreslås nye enheter på høyde bak eksisterende bebyggelse, samt 

dyrkningsparseller på jorde bakenfor høyden. Eksisterende bygningsmiljø med våningshus og låve er 

foreslått ivaretatt, samtidig som det legges til rette for høy allmenn tilstedeværelse gjennom 

opparbeidelse av parkarealer, badeområde og historiefortelling i området med størst kulturell og 

allmenn verdi.      
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3.2 Beskrivelse av området 

 

 

Planområdet avgrenses av Teis Lundegaards vei i vest, overgangen fra skråning til flate i nord, 

eiendomsgrense i øst, og sjø/sjøbuer i sør. I området nærmest sjø er det to bygg, våningshuset og 

driftsbygningen/løa til Teis Lundegaard. Våningshuset er nylig pusset opp og benyttes som fritidsbolig, 

mens løa benyttes til lagring og bærer preg av forfall. Bakenfor våningshuset er det er 

kolle/forhøyning av terrenget, som strekker seg videre østover mot Strandjord. Fra nordvest renner 

en bekk i midten av et nylig rensket jorde og ned til vika i sør. Dette jordet strekker seg fra sjøen i 

sør, langs fylkesvegen mot nord, før det så dreier mot øst bakenfor forhøyningen bak våningshuset.  

 
3.3 Landskap 

Landskapet er vurdert til å være vanlig forekommende i et nasjonalt og regionalt perspektiv, og 

virkningene av planforslaget vurderes etter lokale landskapshensyn. 

Landskapsbildet omfatter området og dets omgivelser som en helhet, og er et uttrykk for et områdes 

visuelle særpreg eller karakter. Verdien av området er vurdert ut fra verdikriteriene i Håndbok V712, 

kap, 6. Av Miljødirektoratet blir et områdes særpreg definert som «et konsentrert uttrykk for 

samspillet mellom et landskapsområdes naturgrunnlag, arealbruk, historiske og kulturelle innhold, og 

romlige og andre sansbare forhold.  

Lundegård ligger i landskapsregion 1 – Skagerakskysten, og innenfor NIN-landskapstypen «småkupert 

kystslettelandskap på ytre kyst». Denne landskapstypen består av fastlandsområder på ytre kystslette 

(inkludert øyer, holmer og skjær), med tilhørende grunne marine områder. Områdene har lav til 

middels arealbruksintensitet, løvskog, og omfanget av bebyggelse oftest samvarierer med 

eksponeringsgraden mot vind og bølger fra åpent hav. Landskapet i området er typisk for denne 

landskapsregionen, men skiller seg litt ut i vegetasjonen da de nordlige delene av planområdet er 

halvgjengrodd med en miks av kratt, ung løvskog og veltede trær.  
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Det angitte planområdet ligger skjermet til og har to bygninger, et gammelt våningshus og en 

driftsbygning.  

Øst for planområdet er det en åsrygg/høyde som skiller Lundegård fra Strandjord i nordøst. Flaten 

lengst vest på denne er området som er avsatt til ny fritidsbebyggelse i 1-alternativet.  

For verdivurdering av landskap har vi benyttet oss av Miljødirektoratets verditabeller, som benyttes 

til å fastsette verdi for 3 deltema:  

• Naturgeografiske forhold 

• Kulturhistorien i landskapet 

• Andre romlige visuelle kvaliteter 

Verdisettingen benyttes på 0-alternativet,  
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Planområdet er delt inn i følgende delområder med utgangspunkt i topografiske avgrensninger:  

 

Hvert delområde vil så vurderes opp mot de forskjellige utbyggingsalternativene, samt virkningen av 

disse på hvert enkelt område.  

VERDIVURDERING AV VERDIENE I 0-ALTERNATIVET: 

Delområde 1 

Naturgeografiske forhold: Området bedømmes til å være et «Godt og representativt eksempel på en 

distinkt type landskap, lokalt viktig», og verdisettes til å ha middels verdi. 

Kulturhistorien i landskapet: Lundegård har en karakteristisk landbruksbebyggelse i form av 

våningshus og driftsbygning, hvor man har en lokalhistorisk hendelse ved at det var eid av distriktets 

første stortingsmann, Teis Jacob Thorkildsen Lundegaard, som også var Lister og mandals 
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representant ved riksforsamlingen på Eidsvoll i 1814. Like foran huset hans ligger også en brygge som 

ble brukt som ferjeleie frem til broa over til Revøy ble bygd på 70-tallet. Området bedømmes til å 

være et «Landskap som i middels stor grad viser virksomheter eller faser av kulturhistorisk 

betydning», og verdisettes til å ha middels verdi. 

 

Andre romlige visuelle kvaliteter: Planområdet ligger i en sørvendt og relativt vindskjermet «dalgryte» 

i landskapet, innerammet av fjell og knauser i vest, nord og øst. I tillegg er det en liten øy/holme som 

bryter av bølger. Landskapsformasjonene sammen med den indre fjordutsikten bedømmes til å ha 

noen visuelle kvaliteter. Området bedømmes til å være et «Landskap med none visuelle verdier», og 

verdisettes til å ha noe verdi.  

Konklusjon:  

En samlet vurdering og vekting tilsier at verdisetting for delområde 1 gis middels verdi.  

 

Delområde 2 

Naturgeografiske forhold: Området bedømmes på naturgeografiske forhold til å ikke ha noen 

nevneverdige kvaliteter utenfor den landskapskategorien den normalt er en del av, og verdisettes til å 

ha ubetydelig verdi. 

Kulturhistorien i landskapet: Det er ikke funnet registreringer innenfor delområdet i noen databaser. 

Det er mulig at området tidligere er benyttet til landbruksfunksjoner i tidligere tider, men bærer 

ingen preg av noe avlesbar kulturhistorie, og verdisettes til å ha ubetydelig verdi. 

Andre romlige visuelle kvaliteter: Delområdet består av et relativt flatt stort område, med flott utsikt 

mot Revøysundet og Grønsfjorden. Området bedømmes til å være et «Landskap med noen visuelle 

verdier», og verdisettes til å ha noe verdi.  

 

Konklusjon: 

En samlet vurdering og vekting tilsier at verdisetting for delområde 2 gis ubetydelig verdi. 

Delområde 3 

Naturgeografiske forhold: Området bedømmes på naturgeografiske forhold til å ikke ha noen 

nevneverdige kvaliteter utenfor den landskapskategorien den normalt er en del av, og verdisettes til å 

ha ubetydelig verdi. 

Kulturhistorien i landskapet: Det er ikke funnet registreringer innenfor delområdet i noen databaser. 

Det er mulig at området tidligere er benyttet til landbruksfunksjoner i tidligere tider, men bærer i 

begrenset grad preg av noe avlesbar kulturhistorie, og verdisettes til å ha ubetydelig verdi. 

Andre romlige visuelle kvaliteter: Delområdet er et dalsøkk, med stigende topografi på 

omkringliggende sider, men en bekk fra nord til sør. Delområdet verdisettes til å ha ubetydelig verdi.  

 

Konklusjon:  

En samlet vurdering og vekting tilsier at verdisetting for delområde 3 gis ubetydelig verdi. 
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Påvirkning av 1-alternativet for hvert delområde: 

 Delområde 1 Delområde 2 Delområde 3 

Areal Forbedret:  

Tiltaket medfører 

istandsetting av ødelagt 

landskap.   

Noe forringet:  

Tiltaket medfører 

arealbeslag med noe 

negativ påvirkning på 

landskapskarakteren.   

Ubetydelig endring:  

Tiltaket medfører 

arealbeslag og direkte 

fysiske endringer med 

ubetydelig påvirkning på 

landskapskarakteren.  

Skala/dimen

sjoner 

Forbedret:  

Tiltaket har en god 

tilpasning til skalaen i 

landskapet og fremhever 

denne.  

Noe forringet:  

Tiltaket dominerer noe 

over landskapets skala.    

Ubetydelig endring: 

Tiltaket er underordnet 

skalaen i landskapet. 

Visuell 

fjernvirkning 

Forbedret: 

Tiltaket har positive 

visuelle virkninger.   

Noe forringet:  

Tiltaket har visuelle 

virkninger som i noen 

grad forringer 

opplevelsen av 

delområdet.   

Ubetydelig endring: 

Tiltaket har ubetydelige 

visuelle virkninger.  

Utforming 

og 

lokalisering 

Forbedret: 

Tiltaket bygger opp 

under romlige 

sammenhenger i 

landskapet, og reduserer 

fragmentering.    

Noe forringet:  

Tiltaket bryter noe med 

romlige sammenhenger i 

landskapet.  

Ubetydelig endring:  

Tiltaket bryter ikke med 

romlige eller funksjonelle 

mønstre og 

sammenhenger i 

landskapet.  

Arkitektonis

k utforming 

Ubetydelig endring:  

Tiltaket fremstår som en 

arkitektonisk helhet. 

Ubetydelig endring:  

Tiltaket fremstår som en 

arkitektonisk helhet.  

Ubetydelig endring:  

Tiltaket fremstår som en 

arkitektonisk helhet.  

 

Konsekvensgrad for hvert delområde ved 1-alternativet:  

Delområde Verdi Påvirkning Konsekvensgrad Begrunnelse 

Delområde 1 Middels 

verdi 

Forbedret Betydelig 

miljøforbedring 

(++) 

Planforslaget legger opp til å 

videreføre dagens 

overordnede 

landskapsbilde, samtidig 

som det fremhever de 

kvalitetene det latent 

innehar.  

Delområde 2 Noe verdi Noe 

forringet 

Noe miljøskade  

(-) 

Omfanget av ny 

fritidsbebyggelse innenfor 

delområde 2, vil innebære 

at det opplevde 

landskapsbildet noe 

forringes. Denne 
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bebyggelsen representerer 

noe nytt, og med en høyere 

tetthet enn hva man er vant 

til å se i lokale 

kulturhistoriske landskap.  

Delområde 3 Ubetydelig 

verdi 

Ubetydelig 

endring 

Ubetydelig 

miljøskade  

(0) 

Områdets lokalisering og 

topografiske forhold, samt 

tiltakets karakter, tilsier at 

dette ikke vil ha 

dominerende virkning på 

det overordnede 

landskapsbildet.  

 

Konklusjon: 
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3.4 Kulturminner og kulturmiljø 

 

Det er ingen registrerte kulturminner innenfor planområdet ifølge kulturminnesok.no, men samme 

kilde oppgir flere lokaliteter like nord og nordøst for planområdet. Disse er oppgitt å være 

bosetnings-/aktivitetsområder fra steinalderen.  
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Planområdet er gitt følgende verdi delt i delområder med utgangspunkt i topografiske avgrensninger: 

  

Delområde 1:  

 

Kunnskapsverdier: Kulturmiljøet i form av våningshuset, låven, steingjerder, båtstøtuftene og hvordan 

de er plassert i forhold til hverandre og landskapet viser en klar sammenheng mellom natur og land-

/havbrukskultur. Dette aspektet anses til å ha middels verdi. 

Opplevelsesverdier: I dagens situasjon bedømmer vi opplevelsesverdien til først og fremst omhandle 

lokalhistorisk interesse for Teis Lundegaard som tidligere eier. Områdets kulturmiljø og nyere tids 

kulturminner har potensiale til å ha gode opplevelsesverdier i sammenheng med landskapskvaliteter, 

men er i dag så gjenngrodd og vanskelig å se at det ikke tillegges noe vekt. Opplevelsesverdien for 

kulturlandskapet settes til å ha ubetydelig. 

Bruksverdier: Av de SEFRAK-registrerte bygningsmassene innenfor planområdet, er det kun 

våningshus som i dag har bruksverdi som fritidsbolig. Låven krever betydelig restaurering for å 

opparbeide seg bruksverdi. Bruksverdien for kulturlandskapet vurderes å ha noe verdi. 

Konklusjon:  

Kulturmiljøet representerer til en viss grad en eller flere faser eller virksomheter med betydning for 

historien/utviklingen. En samlet vurdering og vekting tilsier at verdisetting for delområde 1 gis noe 

verdi. 
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Delområde 2: 

 

Kunnskapsverdier: Etter vår vurdering er det ingen synlige verdier som representerer faser eller 

virksomheter med betydning for historien/utviklingen. Dette aspektet anses til å ha ubetydelig verdi. 

Opplevelsesverdier: Innenfor delområde 2 er det rester etter steingjerder, som representerer 

tidligere tids bruk og inndeling av området. Men som følge av vanskelig adkomst, og områdets 

beskaffenhet med kraftig gjengroing gjør dette etter vår vurdering at området fremstår lite 

tilgjengelig. Opplevelsesverdien for delområde 2 settes til å ha ubetydelig verdi. 

Bruksverdier: Områdets beskaffenhet med kraftig gjengroing gjør etter vår vurdering at området 

fremstår lite tilgjengelig. Bruksverdien for delområde 2 anses å ha ubetydelig verdi. 

Konklusjon:  

En samlet vurdering og vekting tilsier at verdisetting for delområde 2 gis ubetydelig verdi. 

 

Påvirkning av 1-alternativet for hvert delområde: 

 Delområde 1 Delområde 2 

Direkte 

inngrep/arealbeslag 

Forbedret:  

Bidrar til at det blir mulig å 

restaurere kulturmiljøet.  

Noe forringet:  

Berører en mindre viktig del av 

kulturmiljøet med direkte 

inngrep/arealbeslag.  

Nærvirkninger 

(fysiske og visuelle) 

Forbedret:  

Bedrer den visuelle kontakten 

innad i kulturmiljøet.  

Fjerner barrierer.  

Bedrer innsyn/utsyn fra 

nærområdet til/fra kulturmiljøet. 

Reduserer faren for flom og 

erosjon i kulturmiljøet. 

Noe forringet:  

Bryter i noen grad opp kulturmiljøet.   

Visuell 

fjernvirkning 

Forbedret: 

Innsynet til kulturmiljøet 

bedres/gjenopprettes. 

Kulturhistoriske sammenhenger 

styrkes.  

Noe forringet:  

Innsynet til kulturmiljøet 

vanskeliggjøres i noen grad.  

Tiltakets 

utforming 

Ubetydelig endring: 

Tiltaket framstår som en 

konstruktiv med god 

volumoppbygging og god 

sammenheng med omgivelsene.   

Ubetydelig endring:  

Tiltaket fremstår som en konstruktiv 

helhet med god volumoppbygging og 

god sammenheng med omgivelsene.  
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Konsekvensgrad for hvert delområde ved 1-alternativet:  

Delområde Verdi Påvirkning Konsekvensgrad Begrunnelse 

Delområde 1 Noe verdi Forbedret Betydelig 

miljøforbedring 

(++) 

Planforslaget legger opp til å 

tilbakeføre og visuelt åpne 

det opprinnelige 

kulturlandskapet med 

tilhørende eldre våningshus 

og låve.  

Delområde 2 Ubetydelig 

verdi 

Noe 

forringet 

Ubetydelig 

miljøskade  

(0) 

Konsekvensgraden er en 

direkte konsekvens av at 

området internt er verdisatt 

til ubetydelig.   

 

Konklusjon: 
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3.5 Naturmangfold 

Planforslagets virkning på biologisk mangfold er utredet av Grimsby Naturtjenester. Det gjengis kort 

fra verdivurdering og konklusjon av tiltakets virkning fra denne utredningen, og vises for øvrig til 

vedlagt rapport i sin helhet.  

Oppsummering av naturmangfoldverdi ut fra status for naturtyper- og funksjonsområder 

Dagens situasjon;  

Arealet ligger innenfor en klart oseanisk bioklimatisk seksjon, og boreonemoral klimasone. Berggrunnen består 

av næringsfattige granittiske bergarter. Landskapet domineres av landskapsformer som preges av 

kysttilknytning terrestrisk miljø og som delvis er knyttet til prosesser knyttet til sjø (saltvann) påvirkning i 

strandsonemiljøet. Det er gjennomført naturtypekartlegging i forbindelse med dette oppdraget. Det er 

videreført en tidligere registrert naturtype- naturobjekt forekomst med stor naturtypeverdi – i form av grov -

hul eik C2-QU. Ut over denne enkeltforekomsten så er det ikke blitt registrert nye naturtypeforekomster, 

funksjonsområder for arter, eller landskaps-økologiske funksjonsområder som er gitt (satt i kategorier av) 

utvidet forvaltningsprioritet.  

Verdivurdering;  

Konsekvensutredningen har ikke avdekket verdi satte delområder jf. metodikk i veileder Miljødirektoratets 

veileder M-1941. Verdisetting av delområdene jf. anvendt metodikk i veilederen er vurdert fra «ubetydelig 

verdi» til «stor verdi». Naturtypeinndeling – naturtypekartlegging ut fra NiN2- metodikk framgår av Figur 2, 

samlet forvaltningsmessig betydning viser i fig 21, og samlet konsekvens blir vist i fig. 22.  

 

Tabell 21. Samlet forvaltningsmessig betydning (skala 0-4) for hvert delområde, gradert etter kategorier med 

nasjonal naturtypeverdi (0-1) og lokalitetskvalitet (0-3-lav-moderat-høy) og utenfor kategorier av utvidet - 

nasjonal naturtypeverdi (-/0) 

 

 

Tabellen viser naturtypeforekomster med utvidet naturmangfold-verdi og forvaltningsmessig betydning i de 

ulike delområdene som omfatter hele undersøkelsesfeltet. Tabell 22. Samlet konsekvens for hele området – 

som er undersøkt.  
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Konklusjon 

Hovedkonklusjon fra undersøkelsene er det innenfor dette arealet som er undersøkt er det registrert utvidet 

naturtypeverdi i forhold til en enkeltforekomst – naturgitt objekt av stor- hul eik (4TL-HL og 4TS – QU), 

denne forekomsten bør gis biologisk prioritet og forvaltes ut fra prinsipper «fri suksesjonsutvikling av selve tre-

substratet». Det er ellers ikke er registrert naturmangfold som er gitt utvidet forvaltningsprioritet ut fra 

gjeldende instruks og mandatet som er brukt i denne naturtype kartleggingen i dette området. På disse 

arealenhetene er det ikke aktuelt å gjennomføre skadereduserende tiltak, for å redusere den potensielle 

negative virkning endringer i disse sonene kan ha for naturmangfoldet (naturtypeverdien- og funksjonsverdien) 

– eller i influenssoner til arter som kan bli påvirket av menneskebetingede endringer i området.  

I tilfeller der det blir registrert naturtyper eller økologisk funksjonsområder som inneholder spesielt 

hensynskrevende arter, jf. arter med nasjonal forvaltningsinteresse i naturbase. Så kan endret arealbruk som 

kommer i konflikt med disse gi grunnlag for innsigelse til arealplan iht. T-2/16. 
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Tabell 23. Samlet omfang og konsekvens av endringer for naturmangfoldet innenfor selve tiltakssonen og i 

influenssonen til areal innenfor eiendom 71/107, med og uten avbøtende tiltak. 

 

Omfatter naturtyper med tidligere seminaturlig eng og naturbeitemark dette er naturtype forekomster som 

ikke har utvidet forvaltningsmessig betydning. Ut fra at det ikke er naturtyper eller arts- livsmiljø- økologiske 

funksjoner med utvidet verdi forvaltningsmessig betydning og restaureringspotensialet er lite så der det ikke 

foreslått skadereduserende tiltak innenfor dette delområdet. 

 

Delområdet omfatter partier med strandfastmark uten lokaliteter med utvidet naturtypeverdi, og begrenset 

forvaltningsmessig betydning i forhold til funksjonsverdi som viktig spredningskorridor for 34 arter. Det er 

knyttet større verdi ut fra lokalitetens verdi ut fra å være knyttet til strandsone som er gitt forvaltningsvekt.  
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Delområdet omfatter partier med skogdekket mark uten utvidet naturtypeverdi eller funksjonsverdi ut fra 

grunntype- livsmiljø- objekt, tilstand- eller dynamikk. Ut fra at det ikke er naturtyper eller arts- livsmiljø- 

økologiske funksjoner med utvidet verdiforvaltningsmessig betydning- så der det ikke foreslått 

skadereduserende tiltak innenfor dette delområdet. 

 

Delområdet omfatter naturtypeobjekt med utvidet naturtypeverdi ut fra grunntype- livsmiljøkvalitetog 

naturtype-objekt verdi. Ut fra at denne naturtypeverdien er det foreslått skadereduserende tiltak i form av 

opprettelse av bevaringssone på selve forekomsten og innenfor dette delområdet.  

Tabell 24. Sammenstilling av samlet konsekvens for dagens situasjon (0a-alt.), situasjon ved naturlig suksesjon 

uten endring (0b-alt.), sammenlignet med utbyggingsalternativet (Alternativ 1.), iht. metodikk fra Statens 

vegvesen (2018).  
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3.6 Allmenne interesser og friluftsliv i strandsonen 

 

Verdisetting av 0-alternativet 
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Planområdet er gitt følgende verdi delt i delområder med utgangspunkt i topografiske avgrensninger: 

 

Delområde 1 

Bruksfrekvens: Dagens bruk av området er svært liten, og begrenser seg hovedsakelig til nærliggende 

fastboende og hytteeiere. Områdets beskaffenhet og manglende tilrettelegging tilsier at området i dag 

har tilnærmet ubetydelig verdi. Verdikategorien for delområdet verdisettes til ubetydelig verdi.  

Kvalitet: Områdets romlige og visuelle kvaliteter innehar stort potensiale for å gjøre det attraktivt for 

utstrakt opphold og bruk. Området har også et urealisert potensiale for gode natur- og 

kulturhistoriske opplevelsesverdier, både med tanke på visuell ramme, friluftsaktiviteter og lokal 

historiefortelling. Verdikategorien for delområdet verdisettes til noe verdi.  

Funksjon: Dagens funksjon er først og fremst parkering tilknyttet båthus, gammelt ferjeleie/brygge på 

naboeiendom, samt stiadkomst for eksisterende våningshus og fritidsbebyggelse på tilstøtende 

eiendom. Det er også mulighet for adkomst til friluftsområder øst for planområdet. Verdikategorien 

for delområdet verdisettes til ubetydelig verdi. 

Konklusjon: 

Til tross for at bruksfrekvens og funksjon begge er vurdert å ha ubetydelig verdi i 0-alternativet, anser 

vi potensialet i kvaliteten så høyt at vi etter en samlet vurdering har valgt å verdisette totalen for 

delområde 1 til noe verdi.  

Delområde 2 

Bruksfrekvens: Dagens bruk av området er svært liten, og begrenser seg til fritidsbruk av 

eksisterende våningshus. Verdikategorien for delområdet verdisettes til ubetydelig verdi.  
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Kvalitet: Områdets romlige og visuelle kvaliteter er først og fremst som en del av det overordnede 

kulturmiljøet, samt nærhet til sjø og relativt gode sol- og utsiktsforhold. Verdikategorien for 

delområdet verdisettes til ubetydelig verdi.  

Funksjon: Dagens funksjon vurderes å kun være knyttet til fritidsbruk av våningshuset. 

Verdikategorien for delområdet verdisettes til ubetydelig verdi. 

Konklusjon: 

På grunn av fritidsboligen og dens privatiserende natur, er den samlede verdivektingen av 

friluftsverdier for delområde 2 satt til ubetydelig verdi. 

Delområde 3 

Bruksfrekvens: Dagens bruk av området er svært liten, og begrenser seg til sporadisk skjøtsel av 

dagens grunneiere. Verdikategorien for delområdet verdisettes til ubetydelig verdi.  

Kvalitet: Områdets romlige og visuelle kvaliteter er først og fremst som en del av det overordnede 

kulturmiljøet. Verdikategorien for delområdet verdisettes til ubetydelig verdi.  

Funksjon: Dagens funksjon vurderes å kun være knyttet til eventuelle lagringsmuligheter i låve for 

fritidsboligen. Verdikategorien for delområdet verdisettes til ubetydelig verdi. 

Konklusjon: 

På grunn av delområdets beskaffenhet, og manglende skjøtsel over tid, er den samlede verdivektingen 

av friluftsverdier for delområde 3 satt til ubetydelig verdi. 

Delområde 4 

Bruksfrekvens: Dagens bruk av området er svært liten, og begrenser seg til sporadisk 

skjøtsel/vedhogst av dagens grunneiere. Manglende tilgjengelighet og tilrettelegging vurderes å være 

en avgjørende faktor for dagens begrensede bruk. Verdikategorien for delområdet verdisettes til 

ubetydelig verdi.  

Kvalitet: Områdets romlige og visuelle kvaliteter er først og fremst knyttet til at delområdet er 

elevert over øvrige delområder, og potensielt utgjør et lokalt utkikkspunkt med en fleksibel 

bruksflate. Men, også dette preges av manglende tilkomstmuligheter ved at den mest åpenbare 

tilkomsten er forbi den private fritidsboligen innenfor delområde 2. Verdikategorien for delområdet 

verdisettes til ubetydelig verdi.  

Funksjon: Vi kan ikke se at området innehar noen friluftsfunksjoner i dag, til tross for tidligere nevnte 

potensiale. Verdikategorien for delområdet verdisettes til ubetydelig verdi. 

Konklusjon: 

På grunn av delområdets begrensede tilgjengelighet og manglende skjøtsel over tid, er den samlede 

verdivektingen av friluftsverdier for delområde 4 satt til ubetydelig verdi. 
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Påvirkning av 1-alternativet for hvert delområde: 

 Delområde 1 Delområde 2 Delområde 3 Delområde 4 

Attraktivitet Forbedret Ubetydelig 

endring 

Forbedret Forbedret 

Areal Forbedret Forbedret Forbedret  Forbedret 

Tilgjengelighet Forbedret Ubetydelig 

endring 

Forbedret Forbedret 

Forbindelse og 

sammenheng 

Forbedret Ubetydelig 

endring 

Forbedret Forbedret 

Lydbilde Ubetydelig 

endring 

Ubetydelig 

endring 

Ubetydelig 

endring 

Ubetydelig 

endring 

 

Konsekvensgrad for hvert delområde ved 1-alternativet:  

Delområde Verdi Påvirkning Konsekvensgrad Begrunnelse 

Delområde 1 Noe verdi Forbedret Betydelig 

miljøforbedring 

(++) 

Planforslaget legger opp til 

et betydelig økt 

tilgjengelighet, bruks- og 

opplevelseskvalitet for 

allmennheten i et område 

med liten grad av dette i 

dag.  

Delområde 2 Ubetydelig 

verdi 

Ubetydelig 

endring 

Ubetydelig 

miljøskade  

(0) 

Planforslaget viderefører 

dagens bruk av området 

som privat fritidseiendom, 

men med noe tydeligere 

avgrensning mellom privat 

og felles/allment tilgjengelige 

arealer.  

Delområde 3 Ubetydelig 

verdi 

Forbedret Betydelig 

miljøforbedring 

(++) 

Planforslaget legger opp til 

et betydelig økt 

tilgjengelighet, bruks- og 

opplevelseskvalitet for 

allmennheten i et område 

med liten grad av dette i 

dag. 

Delområde 4 Ubetydelig 

verdi 

Forbedret Noe 

miljøforbedring 

(+) 

Planforslaget tilrettelegger 

for en bedre adkomst til 

området, men medfører 

også en grad av privatisering 

av området. 

Privatiseringsgraden 

bedømmes til å være 
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mindre enn ved 

tradisjonelle fritidstomter, 

da det i stor grad legges 

opp til fellesskapsløsninger i 

uteområdene.  

 

Konklusjon:  
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3.6 Sammenstilling av konsekvenser for alle klima- og miljøtema 

I tabell nedenfor er det gjort en samlet vurdering av konsekvens for alle ikke-prissatte temaer. Dette 

innebærer en samlet vurdering av konsekvensgrad for hvert enkelt alternativ, samt vurdering av 

hvilke avveininger som ligger til grunn for den samlede konsekvensgraden for de ulike alternativ, og 

en rangering av alternativene.  
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4 Avbøtende tiltak 

4.1 Landskap 

- Tydelige bestemmelser om høyder, fargevalg og formspråk på ny bebyggelse 

 

4.2 Kulturmiljø 

- Legge inn bestemmelse om hvordan åpning i steingjerde ved passasje av veg og stier skal 

gjennomføres. 

- Vurdere å speile over SPP4 på motsatt side av vei og justere veilinjen mot BPH2 for å bevare 

mest mulig av dagens steingjerde.  

- Legge inn bestemmelse om viktige bygningsdetaljer som takutstikk/vindski, vinduenes 

utforming og utførelse, kledning, bunnstokk osv, for å sikre en historisk lesbarhet. 

- Eksisterende bygg som tidsvitne for tidligere landbruksdrift og historien om Teis Lundegaard 

kan med fordel løftes frem og formidles ved bruk av infoplansjer for allmennheten. 

4.3 Naturmangfold 

- Sikre vern av hul eik  
- Sikre at områder som ikke benyttes til bebyggelse/tiltak bevares som naturområder 

 
4.4 Allmenne interesser i strandsonen og friluftsliv 

- Rekkefølgebestemmelser som sikrer gjennomføring av allmennfremmende tiltak i 

friluftsområder og strandsonen.  

 

 

5 Virkning/konsekvens 

Dersom planforslaget gjennomføres vil området tilføres 8 nye fritidsboligenheter på den øverste 

flaten, samt 2 nye fritidsboligenheter der hvor dagens låve står. I tillegg vil friluftsområder innenfor 

planen rustes opp, og tas i bruk til utstrakt rekreasjon og friluftsliv både for brukere av nye enheter 

og allmennheten.  

Området vil med stor sannsynlighet bli brukt mer, som vil forhindre at det vil gro igjen. En økt bruk 

vil øke sannsynligheten for at landskap og vegetasjon skjøttes og holdes i hevd, da det økte antallet 

brukere vil tvinge frem et behov for denne type vedlikehold.  

De 8 fritidsboligene som representerer nye bygningsvolumer innenfor planområdet, plasseres alle i et 

kultur- og landskapsområde av liten verdi, men vil allikevel utgjøre et sentralt element for 

forbipasserende på vei og sjø. Tiltakene i allmenne/fellesområder er med på å binde gammel og ny 

bebyggelse sammen med landskapets kulturhistoriske elementer som en helhet.  

 

 


