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Utvalg Mgtedato Saksnummer
Utvalg for miljg plan og 08.03.2022 29/2022
teknisk

1. gangsbehandling av detaljreguleringsplan for fritidsboliger Lundegard, gbnr 14/11
planID 202006

Kommunedirektgrens anbefaling:
Utvalget for miljg, plan og teknisk fremmer saken og legger den ut til hgring og offentlig ettersyn etter
plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10 med fglgende endring i bestemmelsene:

Det settes inn krav som sikrer at intensjonen med historiefortelling blir utfgrt/ivaretatt. Dette bgr utfgres
i forbindelse med opparbeidelse av parkomrade og stinettet, som betyr at det ma pa plass fgr det gis
brukstillatelse til nye enheter.

Utvalg for miljg plan og teknisks Behandling 08.03.2022:

Kai Ingebretsen, FrP ba om vurdering av sin habilitet grunnet hans bror har regulert planen gjennom sitt
firma.

Utvalget har stemt over habilitet tidligere grunnet til tilsvarende forhold for representant Kai
Ingebretsen. De var enig om at Kai Ingebretsen ikke trenger & fremme vurdering av habilitet i tilsvarende
saker fremover.

Kai Ingebretsen, FrP, fratradte deretter mgtet og varamedlem Morten Sikveland, FrP, tiltradte.

Han ble enstemmig erklaert som habil i saken ihht. Forvaltningsloven, Kapittel Il. Om ugildhet, § 6, 2.ledd.
Kai Ingebretsen, FrP, tiltradte mgtet igjen.



Avstemming i saken:
Kommunedirektgrens anbefaling ble enstemmig vedtatt.

Utvalg for miljg plan og teknisks vedtak 08.03.2022:

Utvalget for miljg, plan og teknisk fremmer saken og legger den ut til hgring og offentlig ettersyn etter
plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10 med fglgende endring i bestemmelsene:

Det settes inn krav som sikrer at intensjonen med historiefortelling blir utfgrt/ivaretatt. Dette bgr utfgres
i forbindelse med opparbeidelse av parkomrade og stinettet, som betyr at det ma pa plass f@r det gis
brukstillatelse til nye enheter.

Bakgrunn for saken:

Planforslaget
Tiltakshaver for planarbeidet er Odd Sten Jakobsen m.fl. Planarbeidet utfgres av Agde Arkitektur AS.

Det planforslaget som foreligger til behandling bestar av:
- Plankart i malestokk 1:1000 A1 datert 17.02.22.
- Reguleringsbestemmelser datert 17.02.22
- Planbeskrivelse sist revidert 17.02.22
- konsekvensutredning
- ROS analyse
- Notat biologisk mangfold Grimsby Naturtjeneste notat nr 12 2021

Planomradets beliggenhet

Planomradet er lokalisert pa Lundegard, omtrent 14,2 km sgr for Lyngdal sentrum, og ca. 2,3 km fgr man
kommer til Korshavn pa Revgy. Planens avgrensning utgj@r et areal pa ca. 11,4 daa og omfatter ca. 62
meter strandlinje.

Innenfor planomrade er det et eldre gardsbruk med vaningshus og tilhgrende lave. Vaningshuset er i
nyere tid oppgradert og pabygd og er i det siste blitt benyttet som feriebolig. Lga baerer preg av forfall.
@vrige landomrader tilhgrende eiendommen skal ikke vaere driftet eller skjgttet, utover ordinaert
hagestell pa hageomrader tilknyttet boligen.

Det finnes annen bebyggelse som grenser til planomradet. Disse tilstgtende eiendommene/boligene
benyttes i dag til ferieboliger og helars boliger.



| Lundegardsbukta er det noe eldre bathusbebyggelse

Oversiktskart. Eiendom gnr. 14 bnr. 11 er markert.



Svart stiplet linje i kartskisse over angir planavgrensning
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Flyfoto av omradet

Hensikt med regulering

Formalet med planen er a legge til rette for utvikling og salg av fritidsboliger pa eiendommen gnr 14 bnr
11 pa Lundegard, innenfor omrade avsatt til fritids- og turistformal i gjeldende kommuneplan vedtatt
03.09.15 (omrade T1).

Forhold til overordnete planer
Hoveddelen av omsgkt planomrade er i kommuneplan for Lyngdal planID 201311 vedtatt 03.09.2015
avsatt til fritids- og turistformal (omrade T1). En mindre del hvor eksisterende bolig star er avsatt til LNRF
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Utsnitt gjeldende kommuneplan for omrdadet.

Gjeldende reguleringsplan
Omrade er uregulert

Tilgrensede planer:
Det er ingen reguleringsplaner som grenser inntil dette planomrddet. Det er i kommuneplanen avsatt 2
andre omrdder i naerheten/pd Lundegaard til fritidsbebyggelse. Omrddene er benevnt FB1 og FB10

Historikk

Oppstartsmgte for planarbeidet ble avholdt den 16.12.20.

Oppstart av planarbeid ble varslet offentlige instanser, samt bergrte og tilstgtende eiendommer med
digital varsling 22.01.2021, samt annonsert i avisen Lister.

Planforslaget avviker fra kommuneplanen da det planlegges fritidsboliger som skal selges, mens omradet i
kommuneplanen er avsatt til turist- og fritidsformal. Det er vurdert at Detaljreguleringsplan for
fritidsboliger pa Lundegard, gnr. 14 bnr. 11 ID 202006 faller inn under kriteriene for planer som alltid skal
konsekvensutredes og ha planprogram jfr. § 6 bokstav b vedlegg | pkt. 25. Et planprogram er et forarbeid
til den kommende planen og beskriver alle viktige forhold til kommende planprosess, Det er utarbeidet
planprogram som var pa hgring sammen med oppstartsmeldingen.

Planprogrammet ble behandlet i umpt 27.04.21 sak 23/2021 og KS 20.05.21 sak 21/2021.

Det er stilt krav om at det skal gjgres utredninger ift naturmangfold og landskapsanalyse i tillegg til
tiltakets virkning pa eksisterende kulturminner og kulturmiljg, og friluftsliv og allmenne interesser i



strandsonen. Videre ma det i planbeskrivelsen redegjgres for flom, overvannshandtering og mulighet for
marin leire i tillegg til andre tema som barn og unge, folkehelse og avvik fra kommuneplanens
arealformal.

Innkomne merknader til planoppstart
Heringsfrist for varsel om oppstart og hgring av forslag til planprogram var 05.03.2021. Det kom inn totalt
11 uttalelser. Merknadene er referert nedenfor, men fglger ogsa saken som vedlegg.

Agder fylkeskommune, datert 05.03.2021

100-metersbeltet mot sjgen har et saerlig vern gjennom plan- og bygningsloven. | strandsonen kan
allmenhetens interesser vaere store samtidig som byggepresset er stort. Regionplan Agder 2030
fremhever at det er viktig a ivareta kystlandskapet, naturmangfold, kulturmiljg og sikre allmennhetens
muligheter for & utgve friluftsliv i strandsonen. Bevaring av strandsonen vil sikre at allmenheten ogsa i
fremtidige generasjoner far tilgang til sjgen. Dette understgttes av de nasjonale forventninger til regional
og kommunal planlegging.

Ifglge statlige retningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen bgr arealbruken i strandsonen
ferst og fremst avklares gjennom kommuneplanen. Denne gir det beste grunnlaget for & vurdere
strandsonen i et helhetlig og langsiktig perspektiv. Samtidig skal arealbruken vurderes opp mot de
konkrete interessene i den pagjeldende del av strandsonen.

| forlengelse av dette ser vi flere problematiske forhold ved planinitiativet.

Vi forstar det slik at utbyggingsomradet T1 fgrste gang ble tatt med pa kommuneplanniva, da kommunen
jobbet med kommunedelplanen for Austadhalvgya i 2012. Arbeidet med kommunedelplanen stoppet
imidlertid opp. Man valgte i stedet a utarbeide en kommuneplan for hele kommunen. | kommuneplanen
er omradet na avsatt til eksisterende utbyggingsomrade for fritids- og turismeformal. Dette forutsetter vi
er en feiltagelse, da omradet apenbart ikke er tatt i bruk til dette formalet.

Videre kan vi se at det er foretatt én vurdering av T1 som utbyggingsomrade. Denne finnes i
planbeskrivelsen for kommunedelplanen for Austadhalvgya og vektla at den sjgnaere plasseringen var
seerlig viktig for utvikling av et turistanlegg. Hvis turismeformalet bortfaller mister utbyggingen sitt
opprinnelige formal og hovedbegrunnelse.

Samtidig finner vi det lite sannsynlig at et forslag om fritidsboliger i omradet ville gatt gjennom i det
tidligere arbeidet med kommuneplanen pa grunn av vernet i strandsonen.

Dette understgttes ogsa av at kommunen heller ikke la inn andre nye utbyggingsomrader for fritidsboliger
i strandsonen i kommuneplanen, etter det vi kan se.



Vi vil ogsa fremheve at kommunens tidligere vurdering av T1 i forbindelse med kommuneplanen for
Austadhalvgya er mangelfull. Vi kan ikke se at den tar tilstrekkelig hensyn til de konkrete interessene som
finnes i denne del av strandsonen. | dette tilfelle anser vi at en eventuell utbygging kan komme i konflikt
med fglgende hensyn:

Fredete arkeologiske fornminner og verdifullt bygningsmiljg: Planomradet er en del av et stgrre og svaert
verdifullt kulturmiljg pa Lundegard. Dette omfatter en sjelden kombinasjon av to stgrre arkeologiske
lokaliteter, et eldre bygningsmiljg og immateriell historisk aktivitet av nasjonal interesse.

Innenfor planomradet finnes en automatisk freda steinalderlokalitet (ID 115234) som tiltaket vil veere i
konflikt med. Vi vurderer videre at det vil vaere stor sannsynlighet for a finne andre automatisk fredete
kulturminner. Vi stiller derfor krav om en arkeologisk registrering for a avklare forholdene til disse, jf.
kulturminnelovens § 9. Det vil i forbindelse med den arkeologiske registreringen bli foretatt en samlet
vurdering av de registrerte kulturminner og tilhgrende kulturmiljg. Utgiftene til en slik registrering
ettersendes ettersendes og dekkes av tiltakshaver, jf. kulturminnelovens § 10.

Videre er bygningsmiljget i omradet szerlig knyttet til Eidsvollsmannen Theis Lundegard. Han eide og drev
sin gard med 7 bygninger fra 1809 — 1856, og er bade med sitt navn og sin virksomhet ulgselig knyttet til
stedet. Etter 200-arsjubileet for 1814 i 2014, har eidsvollsmennene fatt gkt oppmerksomhet og
betydning. Lundegard er av samme grunn uthevet i Lyngdal kommunes kulturminneplan fra 2019 som
prioritert kulturminne.

Vi finner hele tolv SEFRAK-registreringer i omradet. Fem av disse er dessverre allerede borte (lave, sjgbod,
uthus), mens syv bestar. Desto viktigere blir det & unnga tiltak med negative pavirkninger av det
bestaende bygningsmiljget. Spesielt sarbare er sjgbodene, som Theis Lundegards gamle stolpehus er
innebygd i.

For planarbeidet er de en stor utfordring av planomradet utgjgr en sentral og helt avgjgrende del av
kulturmiljget pa Lundegard. Vi viser videre til vurderingen vi gjorde av omradet i uttalelsen til sgknad om
dispensasjon for bygging av tredekke over gammel steinbrygge — gnr/bnr 13/1, 13/4 og 13/5 datert 10.
november 2020.

Forslagsstillers kommentar: De innspill som rettes fra fylkeskommunen vurderes ivaretatt i planforslaget.

Kommunedirektgrens kommentar: | gjeldende kommuneplan er arealplanstatus for omradet navaerende
utbyggingsomrade for fritids- og turismeformal, T1. Som det bemerkes er omradet ikke tatt i bruk til
fritids- og turistformal, slik at arealplanstatus skulle ikke vaert ndvaerende, men fremtidig. Dette er en
feilregistrering av arealplanstatus vi har sett for flere andre utbyggingsomrader i kommunen. Vi antar at
det i denne saken har sammenheng med at arealformdl ble viderefgrt fra pdbegynte kommunedelplan for
Austadhalvgya og ikke ble avklart i kommuneplanen vedtatt i 2015. Nar det gjelder kommentar til avvik
fra arealformdl i kommuneplanen, 100 meters belte og kulturmiljg vises det til punkt i vurderingen.



Naturmangfold og fysiske tiltak i vassdrag: Ut ifra kartet ser vi at det er en bekk i planomradet. Denne bgr
vurderes neermere med hensyn til naturmangfold. Vi har ikke kjennskap til den aktuelle bekken, men
nevner pa generelt grunnlag at bekker med utlgp i sjgen kan ha en viktig funksjon bla. som gytebekker for
sig@rret eller vaere vandringsbekker for al. Vi gjgr oppmerksom pa at eventuelle tiltak som bergrer bekken
kan veere avhengig av tillatelse etter forskrift om fysiske tiltak i vassdrag. Statsforvalteren behandler saker
etter forskriften der det forekommer anadrom laksefisk (laks, sjg@rret), mens fylkeskommunen behandler
skaker der det forekommer anadrom laksefisk.

Forslagsstillers kommentar: De innspill som rettes fra fylkeskommunen vurderes ivaretatt i planforslaget.

Kommunedirektgrens kommentar: viser til forslagsstillers kommentar

Trafikksikker adkomst fra fylkesvei til omrade ved sjgen: | dag er det to avkjgrsler fra fylkesvei til omradet
ved sjgen. | referat fra oppstartsmgtet er disse vist med et utflytende omrade, SKV1. Av hensyn til
trafikksikker adkomst mener vi at omrddet bgr strammes opp ved at det kun reguleres for én avkjgrsel fra
fylkesveien. Denne ma plasseres tilnaermet vinkelrett pa fylkesveien. Krav til frisikt ma tilfredsstilles.

Forslagsstillers kommentar: De innspill som rettes fra fylkeskommunen vurderes ivaretatt i planforslaget.

Kommunedirektgrens kommentar: Det er i dag to avkjgrsler her og i planforslaget er dagens situasjon
regulert inn/viderefgres.

Allmennhetens ferdsel i strandsonen: Ut ifra referatet fra oppstartsmgtet ser vi at kommunen vektlegger
hensynet til allmenhetens ferdsel i strandsonen. | tillegg til kommunens merknader vil vi tilfgye at det ut
ifra kartet ser ut til 3 ga en sti mot eksisterende sjgbod. Av hensyn til allmenhetens ferdsel bgr denne
opprettholdes. Samtidig b@r omrddene ovenfor og mot sjgen reguleres til offentlig friomrade. Det bgr
ikke tillates ytterligere sjgboder i omradet. Videre bgr det legges til rette for noen offentlige p-plasser da
det sydover finnes interessante padledestinasjoner som Revgy, Kjgpsay og Austre og Vestre Selgr, og
omradene utenfor Lundegaard er kjente dykkerlokaliteter.

Forslagsstillers kommentar: De innspill som rettes fra fylkeskommunen vurderes ivaretatt i planforslaget.

Kommunedirektgrens kommentar: Gangstien det refereres til benyttes som adkomst til eiendom 14/13. Iht
matrikkelen er det ikke en sjgbod her, men hytte. Det er reqgulert inn gangsti mellom eksisterende
vdaningshus pd 14/11 og sjden. Det er lagt til rette for offentlig parkering i omrade.

Oppsummering: Fylkesradmannen mener at det er vanskelig a utnytte planomradet uten a komme i
konflikt med interessene i omradet. Dette gjelder i szerlig grad strandsonevernet og i tillegg de
arkeologiske fornminner og det historiske bygningsmiljget. P4 bakgrunn av dette frardder vi a ga videre
med planarbeidet. Ved neste rullering av kommuneplanen anbefaler vi kommunen a vurdere om
utbygging av omradet etter turisme- og fritidsformal er realistisk.



Dersom man likevel velger a fortsette planarbeidet forutsetter vi at ovenstaende forhold utredes
tilstrekkelig. Dette er ngdvendig for & kunne vurdere om en utbygging i omradet er forenelig med
ivaretagelse av interessene som er i omradet.

Forslagsstillers kommentar: De innspill som rettes fra fylkeskommunen vurderes ivaretatt i planforslaget.

Kommunedirektgrens kommentar: Det vises til kommentarer ovenfor og ogsa til vurderingen.
Kommunedirektgren mener at planforslaget godt ivaretar kulturmiljget og allmenninteresser i
strandsonen.

Statsforvalteren i Agder, datert 05.03.2021
Det fremgar at forslagsstiller har vurdert at detaljreguleringen utlgser krav til planprogram og
konsekvensutredning i henhold til KU-forskriften, og at kommunen har sagt seg enig i dette.

Metodikk for konsekvensutredning Av planprogrammet punkt 5.1 fremgar at konsekvensutredning vil
giennomfgres med utgangspunkt i forskrift om konsekvensutredninger og Statens vegvesens handbok
V712. Det fremgar videre at man skal utrede 2 alternativer opp mot O-alternativet, og man for hvert
alternativ skal vurdere verdi, omfang og konsekvens. Videre anbefales konsekvensutredning av fglgende
tema: Kulturminner og kulturmiljg, landskap samt friluftsliv og allmenne interesser i strandsonen, jf.
punkt 5.2.

| forbindelse med ovennevnte, viser vi til Miljgdirektoratets veileder M-1324/2019 —
Konsekvensutredninger: anerkjent metodikk og databaser for innlegging av data, utgitt 23.04.2019.
Veilederen tar utgangspunkt i Statens vegvesens handbok V712 for flere av temaene. Vi minner samtidig
om at Miljgdirektoratet nylig (desember 2020) har lansert en veileder om konsekvensutredning for klima
og milj@, som ogsa er gitt status som nasjonalt anerkjent metodikk. Denne har mange likhetstrekk med
metoden i V712, men avviker ogsa pa en del punkter. Det overordnede metodegrepet med vurdering av
verdi, pavirkning og konsekvens for miljgverditemaene

er identisk med handbok V712. Metoden er szerlig relevant for arealplaner som ikke er rene
samferdselsplaner, og kan saledes vaere egnet for denne planen. For tema naturmangfold anses
verditabellen i Miljgdirektoratets veileder & vaere den som skal legges til grunn i utredningene.

Forslagsstillers kommentar: Tas til etterretning.

Kommunedirektgrens kommentar: Tas til etterretning.

Strandsonen — Bekk — Hul eik

100-metersbeltet langs sj@ (strandsonen) er gitt sgrskilt beskyttelse, bl.a. gjennom det generelle

byggeforbudet i plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-8 annet ledd. Det er videre fastsatt at det i denne sonen
skal tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre interesser, jf. pbl. § 1-8 fgrste
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ledd. Videre fremgar av statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen
(SPR for strandsonen), fastsatt ved kgl.res. av 25. mars 2011, at bygging og landskapsinngrep skal unngas
pad arealer som har betydning for bl.a. forannevnte formal.

Av referat fra oppstartsmgtet fremgdr at kommunen bl.a. har stilt krav om at det tilrettelegges for
allmennheten ved sjgen naer kommunal brygge samt pa land, jf. punkt 4.1. | lys av pbl. § 1-8 og SPR for
strandsonen, slutter vi oss til dette kravet. Videre forventer vi at de ovennevnte interesser belyses og
utredes saerskilt, og at det kun legges til rette for utbygging som ikke vil komme i konflikt med disse
interessene.

Vest i planomrddet gar det en bekk i retning nord-sgr gjennom hele omradet. Vi forutsetter at denne
bekken opprettholdes som sadan, herunder slik at det ikke legges til rette for noen tiltak i bekken, samt at
det opprettholdes et begrenset naturlig vegetasjonsbelte langs bekken, jf. vannforskriften, forskrift om
fysiske tiltak i vassdrag (forbud mot visse tiltak, i og langs vassdrag), statlige planretningslinjer for klima-
og energiplanlegging og klimatilpasning (fgringer for naturbaserte Igsninger) og vannressursloven § 11
(krav om opprettholdelse av kantvegetasjon). Denne forventningen ma ogsa ses i lys av krav og fgringer i
pbl. § 1-8 og SPR for strandsonen.

Rett nord/nordgst for eksisterende lave, i omradet hvor det, i henhold til skisse i referat punkt 3.3, ser ut
til at det planlegges bl.a. veg, parkering og fritidsbebyggelse (SPP8 og BFF3), er det registrert en
naturtype, hule eiker, med lokalitetskvalitet «hgy kvalitet». Hule eiker er en sdkalt utvalgt naturtype, jf.
forskrift om utvalgte naturtyper etter naturmangfoldloven, jf. naturmangfoldloven (nml.) § 52.
Betydningen av at den naturtyper er utvalgt, fremgar av nml. § 53. Her fremgar at det skal tas saerskilt
hensyn til forekomster av utvalgte naturtyper, og at konsekvensene for en utvalgt naturtype skal
klarlegges, fgr det treffes en beslutning om a gjgre inngrep i en forekomst.

Vi forventer at forekomsten konsekvensutredes i henhold til ovennevnte. Herunder ma bl.a.
forekomstens verdi for naturmangfold kartlegges, og planforslagets konsekvenser for naturmangfold i
lokal, regional og nasjonal skala ma vurderes. Videre ma det foretas faglige vurderinger av alternative
Igsninger, og mulige avbgtende og kompenserende tiltak dersom planen apner for felling eller inngrep
som kan skade forekomsten.

Forslagsstillers kommentar: Naturmangfold er etter innspill fra Statsforvalteren inkludert som tema i
konsekvensutredningen.

Kommunedirektgrens kommentar: Viser til forslagsstillers kommentar. Bekken bergres ikke og heller ikke
hule eiker.

Utredning av naturmangfold — Metodikk | planprogrammet er ikke naturmangfold nevnt som et tema som

skal utredes. Utover ovennevnte, forventer vi at ogsa gvrig naturmangfold innenfor planomradet
kartlegges og vurderes. Vi forutsetter i utgangspunktet at kartlegging i 2021 fglger Miljgdirektoratets
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instruks, veileder M-1621/2021, «Kartleggingsinstruks: Kartlegging av Naturtyper etter NiN2 i 2020», som
er anerkjent metode gjeldende fra 01.01.2021.

Vi minner ogsa om at det skal foretas vurderinger av prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 til 12, og at
vurderingene ma synliggjores, jf. § 7.

Forslagsstillers kommentar: Naturmangfold er etter innspill fra Statsforvalteren inkludert som tema i
konsekvensutredningen.

Kommunedirektgrens kommentar: Det vises til forslagsstillers kommentar. Det er foretatt utredning.

Kystverket Sgrast, datert 02.03.2021

Planomradet omfatter deler av strandlinja i Strandjordbukta, som ligger ved Grgnsfjorden og
Revgysundet hvor det er registrert biled. Det er etablert en kommunal kai og flere batplasser ved
planomradet. Kommuneplanen apner for etablering av en smabathavn i Strandjordbukta.

Planarbeidet har blant annet til hensikt a legge til rette for etablering av bathus og en badeplass. Vi legger
til grunn at planarbeidet belyser og vurderer eventuelle konsekvenser for sjgfarende og andre brukere av
farvannet, og at disse vurderingene legges til grunn for utformingen av planforslaget. Areal/tiltak i
strandsonen anbefales planlagt pa en slik mate at det unngas konflikt mellom ferdsel i bat og aktiviteter
som bading. Eventuelle anlegg ma dimensjoneres for a tale naturkrefter og pakjenninger fra sjgveis
trafikk i Grgnsfjorden og Revgysundet.

Forslagsstillers kommentar: Innspillet tas til etterretning.

Kommunedirektgrens kommentar: Konsekvenser for sjgfarende og andre brukere av farvannet er vurdert i
planbeskrivelsen og det er konkludert med at planforslaget ikke kommer i konflikt. Planen omfatter kun en
liten del av bukta. Det er reqgulert inn et nytt bathus, men kan ikke se at det kommer i konflikt med
badeomrddet innerst i bukta. Det er ellers ikke lagt opp til flere nye batplasser som vil kunne pdvirke
battrafikken i bileden.

NVE, datert 01.03.2021

Plan- og bygningsloven (pbl) setter tydelige krav til sikkerhet mot naturfare og sikker byggegrunn ved
planlegging og utbygging. Byggteknisk forskrift (TEK17) kapittel 7 utdyper dette i forhold til flom-, erosjon-
og skredfare. Ved siste planniva ma det vaere avklart at tiltak kan gjennomfgres med tilstrekkelig
sikkerhet. Dette er tydeliggjort i Kommunal- og Moderniseringsdepartementet (KMD) sitt rundskriv H5/18
«Samfunnssikkerhet i planlegging og byggesaksbehandling».

NVEs aktsomhetskart for flom viser at det er arealer innenfor planomradet som kan vaere utsatt for
flomfare, og vi tenker spesielt pa BFF9. Dersom det er aktuelt med ny utbygging innenfor
aktsomhetsomradet, sa ma det gjgres neermere vurderinger av faren og det ma ses i ssmmenheng med
stormflo og klimaendringer. Flomfare ma avmerkes pa plankartet med hensynssone.
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NVE anbefaler at det avsettes tilstrekkelige og hensiktsmessige arealer for & handtere overvann.
Transformasjon av naturomrader til bebyggelse gker andel tette flater og endrer avrenningen i et
omrade. Bestemmelser i planen bgr sikre at overvann ledes trygt til sjg. Flomveier for trygg bortledning
av vann kan vises i plankartet.

Planomradet er under marin grense og det ma vurderes om det er mulighet for marine leire i eller neaert
planomradet.

Det fremkommer ikke i varslet at det skal gjgres tiltak i vassdrag, men vi minner om at det foreligger en
generell aktsomhetsplikt for tiltak i vassdrag (vrl § 5), som innebaerer at enhver skal opptre aktsomt slik at
skade eller ulempe i vassdraget for allmenne eller private interesser unngas. Dersom planarbeidet skal
legge til rette for vassdragstiltak som kan vaere til nevneverdig skade eller ulempe for noen allmenne
interesser i vassdraget, vil NVE vurdere planforslaget opp mot bestemmelsene i vannressursloven
(konsesjonspliktvurdering).

Tiltakshavers kommentar: Viser til kapitel 7.7 og 7.11 vedrgrende aktuelle tema
Kommunedirektgrens kommentar: Viser til forslagsstillers kommentar
AE Nett AS, datert 22.02.2021

Planbeskrivelsen oppgir ikke effektbehov, men det kan se ut som om effektbehovet er langt stgrre enn
det som lar seg forsynes fra eksisterende lavspentanlegg. Det star en nettstasjon (transformator oppe i

master) utenfor planomradet. For a forsyne planlagt bebyggelse ma denne bygges om og ny lavspent
forsyning ma etableres.

Forslagsstillers kommentar: Tas til etterretning.

Kommunedirektgrens kommentar: Tas til etterretning

Kiell Aga, datert 04.03.2021

@nsker & uttrykke bekymring for BFF7 i planen, som er trukket naer var grense. Ber om at det tas hensyn i

endelig plan, slik at denne trekkes lengre unna eller sikres at bygg ikke blir sa hgyt at det vil gi vesentlig
ulempe, som a ta sol fra store deler av var eiendom.

Forslagsstillers kommentar: Innspillet vurderes imgtekommet ved at bebyggelse ikke lenger foreslds
etablert sG neerme nabogrense. Ny plassering vil ogsad i stgrre grad ivareta nabos bekymringer for hgyde
pa bebyggelse.
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Kommunedirektgrens kommentar: Viser til forslagsstillers kommentar. Ny bebyggelse er trukket unna
eiendom 14/4 for bedre d ivareta naboens interesser.

- 1 {

Til venstre skisse oppstartsvarsel. Til hﬂi/re utklipp p/anforslaget.

Rigmor og Chris Espeland, datert 28.02.2021
Viviser til varsel om oppstart av detaljregulering pa gnr. 14 bnr. 11 m.fl. pa Lundegard. | tillegg til 3 stille
oss bak det felles protestskriv som er sendt inn, har vi fglgende szerskilte innsigelser:

| arealkartet (tenkt utnyttelse) er det tegnet inn en gangvei/gangareal/gagate (SGG) fra nedkjgringen til
bryggen (fra SKV1) og bort til var eiendom. Vi aksepterer ikke at det her kun skal vaere tale om en gangvei
eller gagate. | skjpte av 27. desember 1986, dagbokfgrt 30. desember 1986, fremgar at var eiendom

«skal ha vegrett over bnr. 11 fra nedkjgringen ned til «Brygga» langs stensatt gardsvei og sa i linje mot
den felles brgnn og syd for denne.»

Vi aksepterer ikke at var tinglyste veirett — som omfatter rett til bruk av motorisert kjgretgy — reguleres
bort. Dersom var lovlige atkomst i fremtiden pa noe vis hindres eller vanskeliggjgres vil vi forfglge saken
rettslig.

Forslagsstillers kommentar: Hvorvidt den aktuelle adkomsten tillates opparbeidet som kjgreveg vurderes G
veere opp til planmyndighet a ta stilling til. Det er av familien Espeland tidligere forsgkt fremmet en slik
opparbeidet tidligere, men dette ble da avvist i den pdfaglgende saksbehandlingen. At det i arealkartet
(tenkt utnyttelse) er foreslatt requlert gangadkomst frem til eiendommen 14/13 er for G opprettholde
adkomsten slik den historisk er benyttet —som gangadkomst — i den pdfglgende requleringsprosessen.
Signalene fra tidligere saksgang, offentlige myndigheter, naboers innspill vedrgrende kulturmilig og
tilbakemeldinger fra kommunen under oppstartsmgtet virker tydelige pG at en opparbeidet kigreadkomst
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langs sj@ vil veere vanskelig G realisere. Det har derfor veert foreslatt a legge til rette for at kigreadkomst, i
tillegg til nevnte gangadkomst, kan etableres i bakkant av ny bebyggelse frem til eiendomsgrense 14/13.
Hvorvidt den kommende reguleringsprosessen konkluderer med om kjgreadkomst ikke kan etableres langs
sjgen, er dette uansett ikke forhold eiere av 14/11 blir rettslig ansvarlige for, da dette eventuelt er f@ringer
fra det offentlige.

Kommunedirektgrens kommentar: | skjigte fra 1986 stdr det at eiendommen har veirett over 14/11. Det er
ikke angitt om den gjelder motorisert ferdsel eller kun gangadkomst. Historisk forstdr vi at det ikke har
veert etablert/tilrettelagt for motorisert ferdsel langs sjgen, da det tidligere, nar forrige eier av
eiendommen bodde der var fysisk stengning med kjetting. | forbindelse med arbeider pa viningshuset pé
14/11 ble det benyttet seg av en anleggsvei inn til eiendommen, og da Gpnet for G kjgre inn til eiendom
14/13. Vi kan ikke se at det er sgkt om kjgreadkomst inn til 14/13.

I hvilken grad vegretten gjelder rett til kigreadkomst eller kun gangadkomst er privatrettslig forhold. Skjgte
er som nevnt fra 1986. Det var vanlig med bil pa dette tidspunktet, og vi vil anta at hadde vegretten gjaldt
kjgrevei ville det veert spesifisert. PG den bakgrunn og utfra de dokumenter som ligger i saken legger vi til
grunn at det her bare gjelder en gangrett som er ivaretatt i planforslaget. Stemmer ikke dette og
planforslaget skal endres, ma dokumentasjon framlegges. Det kan tilfayes at vi som planmyndighet ser
det som lite gnskelig planfaglig a tilrettelegge for kigreadkomst sd neerme sjgen da dette vil vaere ulemper
for bruk av omrddene i strandsonen. Etablering av kigreadkomst kan ogsa medfgre behov for
tilrettelegging/tiltak. Et alternativ er G etablere adkomst til 14/13 i bakkant ved d forlenge planlagte
adkomstvei til ny bebyggelse.

| tillegg kan det synes som om deler av omradet som foreslas regulert til naust (BUN) ligger pa var
eiendom. Det aksepteres ingen regulering pa var eiendom. Vi forventer ogsa at avstandskrav iht. lov og
forskrift blir fulgt.

Forslagsstillers kommentar: Areal foreslatt avsatt til BUN er avgrenset etter eiendomsgrenser i grunnkart,
og det medfarer ikke riktighet at dette er foreslatt regulert pd naboeiendom. Byggegrenser for ny

naustbebyggelse vil i endelig plankart ha avstand 4,0 m fra eiendomsgrense.

Kommunedirektgrens kommentar: Vises til forslagsstillers kommentar.
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Utklipp plankart.

Stein Neesbakken, datert 01.03.2021

Oppgitt fellesveg som er tenkt framtidig adkomst slutter ved avkjgrsel over myra. Denne delen er bygd av

mine naboer og er ikke beregnet for den trafikken som er tenkt. Fellesveg ma ogsa rustes opp for
fremtidig trafikk.

Forslagsstillers kommentar: Eventuelle oppgraderinger av eksisterende vegtrase som falge av gkt
belastning vurderes naturlig a tilfalle utbygger ved realisering. Foreslatt utbygging med totalt 9 nye
enheter vil uansett ikke medfare en gkt belastning som er i naerheten av hgyere tiltaksklasse pa den
aktuelle vegstrekningen.

Kommunedirektgrens kommentar: Det vises til forslagsstillers kommentar. Kommunedirektgren har ikke
ytterligere kommentarer.

Renseanlegg og avfallscontainere er plassert rett i grense. Jeg gjgr oppmerksom pa avlgp/avrenning inn
pa gnr 14, bnr 1 ikke aksepteres. Dette skyldes at avigpet til sjg ender opp i badeplass. Avigp ma ledes
over egen grunn.

Forslagsstillers kommentar: Formdlsgrense for de aktuelle formdlene er plassert i grense, men uten at det
er tatt stilling til reell plassering av anleggene. Det vil i forbindelse med requleringsprosessen og byggesak

tas stilling til hvor disse konkret skal plasseres.

Kommunedirektgrens kommentar: Tas til orientering

Det ligger ogsa en privat vannledning over Jakobsens eiendom, som gir kommunalt vann til alle hyttene
innenfor regulert omrade.

Forslagsstillers kommentar: Tas til etterretning.

Kommunedirektgrens kommentar: Tas til orientering

Felles klage grunneiere Lundegdrd, datert 28.02.2021

«Undertegnede grunneiere pa Lundegard motsetter seg reguleringsforslaget i sin helhet og retter
innsigelse til hele reguleringssaken.»
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Forslagsstillers kommentar: Grunneieres negative innstilling tas til etterretning og vurderes i det videre
planarbeidet som et innspill, mens det pdpekes at innsigelsesrett er forbeholdt bergrte statlige og
regionale organer.

Kommunedirektgrens kommentar: Tas til orientering.

«Utover det forhold at planforslaget innebaerer utbygging av 9 fritidsboliger innenfor 100-meters beltet —
er klart i strid med byggeforbudet langs sjg, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 — vil en nedbygging slik som
foreslatt totalt endre Lundegards karakter og saerpreg. Slik vi ser det kan et

byggeprosjekt slik som foreslatt pa ingen mate vaere forenlig med a bevare Lundegard og dets
kulturhistoriske verdi slik Kulturminneplanen viser til.»

Forslagsstillers kommentar: Ny bebyggelse og eksisterende IGvebygning er i sin helhet innenfor
formdlsomrdde avsatt til turisme i gjeldende kommuneplan 2014-2025, og er sdledes avsatt til fremtidig
bebyggelse. For vaningshus som befinner seg utenfor dette omradet i kommuneplanen er dette allerede
etablert som feriehus, slik at foreslatt planprosess ikke vil medf@re noen endret bruk av dette
vdaningshuset. Hvorvidt foreslatt byggeprosjekt «pd ingen mate er forenlig» vurderes G vaere en subjektiv
pdstand, men vi vil presisere at den pdfglgende requleringsprosessen vil mdtte ta stilling til dette som
tema, og vurdere nye tiltaks virkning pa eksisterende bygnings- og kulturmiljg.

Kommunedirektgrens kommentar: Viser til forslagsstillers kommentar samt eget punkt i vurderingen.

«Pa SKV1 og f_GB1 foreslas regulert parkering og badeplass/-omrade. SKV1 og deler av f_GB1 er arealer
som grunneiere og rettighetshavere disponerer i tilknytning til sine eiendommer og rettigheter ved sjgen,
og det aksepteres selvsagt ikke at disse arealene inngar i brgdrene Jakobsen sine planer om a nedbygge
Lundegard med fritidsboliger i strandsonen.»

Forslagsstillers kommentar: SKV1 er ikke foreslatt requlert til parkering. SKV1 er, etter krav fra Lyngdal
kommune om @ vise adkomst til kommunal brygge fremsatt i oppstartsmgte, foreslatt requlert som
kigreareal med dagens omfang. Hvorvidt dette arealet inngdr i planforslaget ved den videre
saksbehandling er for brgdrene Jakobsen ikke av betydning. De arealer som i planforslaget er foresldatt
benyttet til f GBI er ifglge grunnkartet tilhgrende gnr/bnr 14/11 (Br. Jakobsen), og vi vurderer at
grunneieres gnske om 4 legge til rette for at felleskapet i starre grad kan benytte dette som tilrettelagt
badeomrdde som et positivt tilskudd i omrddet. Hvorvidt det pdstds at grunneiere i omradet har
rettigheter eller disponerer det aktuelle omrédet utover adkomst til sine bathus/bétplasser fremstar
utydelig, men vi kan ikke se at foresldtt bruk ikke ivaretar adkomst til tilstgtende eiendommer som ved
dagens situasjon.

Kommunedirektgrens kommentar: Det vises til forslagstillers kommentar. Det stemmer at det var

kommunens krav om at arealet ble tatt med i planen. Vi kan ikke se at planforslaget pévirker
rettighetshaveres mulighet til bruk da dagens situasjon er requlert inn.
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«Dersom denne planen forfglges kreves derfor at hele planomradet utredes mht. arkeologiske lokaliteter.
Det kreves ogsa at det utfgres biologisk mangfoldregistrering.»

Forslagsstillers kommentar: Vedrgrende kulturminner er det i innspill fra Agder Fylkeskommune varslet
krav om arkeologisk registrering. Et eventuelt omfang av denne registreringen vil fastsettes av den rette
myndighet, og er ikke et tema hverken forslagsstillere eller naboer har anledning til G avgrense.
Vedrgrende biologisk mangfold er dette temaet 0gsé fremmet av Statsforvalteren mht. utredningstemaer
i konsekvensutredningen, og forslagsstiller foresldr at dette temaet ogsa innlemmes i planprogrammet f@r
politisk behandling av dette. En eventuell avgrensning eller omfang av dette temaet vurderes naturlig at
foretas av den aktuelle fagkyndig utfgrende.

Kommunedirektgrens kommentar: Det er stilt krav om utredning ift naturverdier og det er utfagrt. Det vises
til rapport fra Grimsby Naturtjeneste.

Pal Mejlaender, datert 17.02.2021

«SKV1 samt deler avf_GB1 og GF3 ligger pa min eiendom. | jordskiftesak av 5. november 1985 ble
grenser og rettighetsforhold mv. avklart i Lundegard. Jeg vedlegger jordskifteavgjgrelsen og
jordskiftekartet. Som det fremgar i grensebeskrivelse nr. 5 gar grensen fra fylkesveien mellom gnr. 14 bnr.
2 (na gnr. 14 bnr. 11) og gnr. 13 bnr. 15 til sjgen. Det fremgar ogsa tydelig av jordskiftekartet at omradet
fra fylkesveien og ned til sementbryggen ligger pa min eiendom. Hvorfor dette ikke fremgar av offentlige
kart ma bero pa en feil eller misforstaelse.»

«Som jeg har gitt klar beskjed om i tidligere innsigelse varen 2020 aksepterer jeg ikke regulering pa min
eiendom. Det aktuelle omradet disponeres dessuten av grunneiere og rettighetshavere i tilknytning til
sine eiendommer og rettigheter ved sjgen. Det kreves derfor at det aktuelle arealet tas ut av
planforslaget.»

«Avslutningsvis nevner jeg at dersom det bestrides at jeg er eier av det aktuelle areal akter jeg a forfglge
saken for domstolene. | s3 mate anser jeg at dette brev oppfyller den plikt som pahviler saksgker fgr sak
igangsettes, jf. tvistelovens kap. 5.»

Forslagsstillers kommentar: | vedlagt jordskiftedom er det for grense 5, under slutning, skrevet:

Grensa begynner i grensebolt (21) i steingjerde og f@lger steingjerde i hovedretning 184,7g, 13,25 m til
grensebolt (22) i gjerdet ved bekk. Herfra gar grensa rettlinjet gjennom bekken i retning 180,7g, 2,31 m til
grensebolt (23) i stein i steingjerde. Herfra gar grensa etter steingjerde i hovedretning 244,6g, 12,0 m til
punkt uten merke (24) i steingjerde ved fylkesvegen. Grensa fortsetter til vegens eiendom. Herfra gér
grensa mellom gnr. 14, bnr. 2 og gnr. 13, bnr. 5 ubergrt av denne sak til sjgen.

Den aktuelle jordskiftedommen omfatter ikke den del av grensen mellom 14/11 (tidligere 14/2) og 13/5

som deler eiendommene mellom fylkesvegen og sementbryggen. Videre presiseres det at planens
avgrensning, og fremtidig planforslag, ikke tar stilling til hvor denne grensen gér — og hvem som eventuelt
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er rettsmessiqg eier av hvilke arealer. At det aktuelle omradet er en del av planomrddet er som f@lge av
kommunens krav om dette i oppstartsmgte. Vi kan uansett ikke se at det faktum at arealet inngdr i
planens avgrensning pd noen mate hindrer eller reduserer adkomst til eilendommer og rettigheter i
strandsonen, men som forslagsstillere har ikke familien Jakobsen noe utpreget behov for at disse arealene
skal inngd i planavgrensningen.

Kommunedirektgrens kommentar: Det vises til forslagsstillers kommentar. Som forslagsstiller har
kommentert pavirker ikke planforslaget av hvem som rettmessig er eier av arealene. Planen angir kun
tillatt bruk og disse omradene er requlert inn iht dagens bruk. Videre er det kommunens krav om at
omradet skulle med i denne planen.

Andre aktuelle saker i omradet:

Det er spkt om rivning av eksisterende bolig og bygging av ny pa gbnr 13/4. Tidligere Theis Lundegaards
Hus. Ny bolig skal ifglge opplysninger/skisser med noen unntak vaere lik eksisterende bygning. Det gjgres
enkelte endringer i fasaden, blant annet med innfgring av nye, mindre vindusapninger i 2. etasje. | tillegg
er det planlagt & sprenge til full kjeller, samt tilfgye terrasse med svgmmebasseng i gstre bakkant av
bygningen. Fylkeskommunen har i e-post 09.02.22 uttalt seg positive ift en kulturminnefaglig vurdering.
De anbefaler a ivareta sa mye som mulig av husets originale bygningsdeler, der dette er mulig bla stokker
eller deler av originalt laft, grunnmur og steinmaterialer og evt andre funn/verdier/originale deler man
kommer over ved rivning. Trappa og smijernsrekkverket anser de som sa viktig historisk bestanddel, at de
anbefaler a sette som vilkar at denne demonteres og remonteres f@r- og etter byggearbeidene samt at
den buede steinmuren og «offersteinen» i hagen foran bygningen ikke endres/flyttes. Pr 23.02.22 er det
ikke fattet vedtak i saken.

Vurdering:

Byggeplanene/om planforslaget - hovedtrekkene

Det legges opp til 3 forskjellige typer fritidsboliger innenfor planomradet — en frittliggende fritidsbolig, en
vertikaldelt fritidsbolig og mindre enheter i klynge/hyttetun.

Omrdde BFF6, som gjelder eksisterende bolig er foreslatt regulert i dagens omfang og utfgrelse, men som
en fritidsbolig frittliggende i trad med dagens bruk. Det er satt krav om at ved ny oppf@ring som fglge av
naturskade, brann eller lignende skal gjeldende formsprak og omfang opprettholdes som ved dagens
situasjon. Utnyttelsesgrad 100 m2 eller 30% som er tilneermet dagens utnyttelse. Det er regulert inn
byggegrenser pa plankartet. Det er krav om at ved oppfgring av ny bebyggelse skal den plasseres
innenfor angitte byggegrense. Arealer utenfor byggegrense tillates opparbeidet og benyttet til hageareal.
Tillatte hgyde er 3,5 0g 6,5 m.

Innenfor omrdde BFF5 er det i dag en Ige som baerer preg av forfall. | planforslaget foreslas det at det i
dette omrade kan oppfgres nytt bygg i samme farge og formsprak som en lavebygning, men hvor det
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apnes for at det kan etableres en vertikaldelt fritidsbolig med 2 enheter. | utgangspunktet slik at begge
enhetene for sjgutsikt. Bygget tillates oppfgrt i 2 etasjer med gesims- og mgnehgyde pa hhv 5,0 og 8,0 m
malt fra ferdig gulv i 1. etasje. Ferdig gulv 1. etasje skal vaere mellom kote +2,0 og 3,0

Det foreslas en utnyttelsesgrad pa 150 m2 hvorav bygningskroppen 120 m2 BYA mens gvrige tilgjengelige
areal tillates opparbeidet som platting/utearealer.

Omradene benevnt BFF1-4 pd plankartet er nye tomteomrader hvor det kan oppfgres frittliggende
fritidsboliger. Hvert byggeomrade er regulert med en total stgrrelse pa 290-320 m2. Det er innenfor hver
byggeomrade apnet for a bygge 2 enheter, totalt 8 mindre frittliggende fritidsboliger. BYA er 80 m2 pr
enhet, totalt 160 m2, noe som tilsvarer 50-55% av tomtestgrrelsen. Da er gardsplassen mellom
bebyggelsen ikke medregnet. Bebyggelsen skal oppfgres med saltak. Hgysete tillatt gesims- og
menehgyde henholdsvis 3,0 og 5,0 m malt fra ferdig gulv 1 etg som vil si bebyggelse i 1,5 etasje

Byggegrense er pafgrt plankartet. Det tillattes stakittgjerde i formalsgrense, maks 105 cm hgyde.
Bebyggelsen skal oppfattes som et lite klyngetun av hus og driftsbygninger.

Det er satt av omrade for etablering av ny nettstasjon merket BE pa plankartet

Innenfor BRE legges det til rette for etablering av renovasjons/avfallshandtering for alle tomter innenfor
planomradet. Omradet er plassert i tilknytning til snuhammer for enkel adkomst.

Innenfor omrade BUN er det i planforslaget apnet for at det kan etableres 1 nytt bathus med
underliggende batplass og 1 nytt naust pa land samt opparbeide bryggeanlegg tilsvarende
formalsomrade.

Foreslatte tiltak skal ifglge planbeskrivelsen bygge pa en historisk bruk av omradet hvor det tidligere 13
naust/bathus innenfor omradet som néa er foreslatt regulert til BUN.

Bathuset skal lokaliseres i @st, mens naustet i vest naeermest fellesarealer.

Bathuset tillates oppfert med grunnflate pa inntil 40 m2 BYA med hgyeste tillatt gesims- og mgnehgyde
henholdsvis 2,5 m og 5,0 m malt fra ferdig bryggeniva. Naust tillates oppfert med grunnflate pa inntil 25
m2 BYA med hgyeste tillatt gesims- og mgnehgyde henholdsvis 2,5 m og 4,5 m malt fra ferdig bryggeniva.
Bebyggelsen skal ha saltak med granende/ubehandlet staende tre kledning og taktekke med gra/merke
fargetoner. Bade bathus og naust skal ha enkel detaljering. | bathus tillates ikke vinduer/glass i gavlvegg i
sgr. Det tillates ikke tilrettelagt for varig opphold, og bygningsmassen skal ikke isoleres.

Det er innenfor planomradet avsatt flere omrader til opparbeidelse av parkeringsplasser benevnt f_SPP1-
6. Det legges ikke opp til parkering pa egen tomt, men at parkering til hver enhet skal etableres innenfor
felles parkeringsareal. Totalt er det regulert inn 26 p-plasser, 6 flere enn kravet i kommunens norm. Disse
plassene kan benyttes av allmenheten. Det vil i hovedsak gjelde omrade f_SPP5.

Helt i nord i planomradet er det regulert inn areal for parsellhager. Omrade er pa plankartet benevnt
BPH. Arealene er for beboerne innenfor planomradet og kan opparbeides til felles eller individuell
matproduksjon. Det tillates mindre boder inntil 2,0 m2 per parsell enten enkeltstaende eller i felleskap.
Tillates ikke tilrettelagt for overnatting eller varig opphold.
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Adkomst til planomrddet skjer etter avkjgrsel fra FV4080 via privat adkomstvei.

Det er etablert kommunale vannledninger giennom planomrdédet. Det er fra kommunen stilt krav til at ny
bebyggelse tilknyttes disse. Avligpshdndtering skal skje ved etablering av eget rense/infiltrasjonsanlegg
innenfor planomradet. Det er stilt krav om utarbeidelse av teknisk plan for vannforsyning, utslippsanlegg
og overvannshdndtering.

Innkomne merknader
Det kom inn 10 merknader til oppstart og h@ring av planprogram.

Det er mange hensyn a ta i dette planomradet. Fylkeskommunen frarader G gé videre med planarbeidet.
De uttaler at de synes det er vanskelig G utnytte planomrdadet uten G komme i konflikt med interessene i
omraddet - gjelder i saerlig grad strandsonevernet og de arkeologiske fornminner og det historiske
bygningsmiljiget. De anbefaler at kommunen ved neste rullering av kommuneplanen vurderer om
utbygging av omrddet etter turisme- og fritidsformdl er realistisk. Flere av grunneierne i omrdde uttaler
0gsd at pdbegynte planarbeid bgr stanses pga kulturmilig og strandsona. Statsforvalter uttalte at de
forventer at det ikke legges til rette for utbygging som kommer i konflikt med interessene i 100
metersbelte og forekomsten av viktige naturtyper samt at bekken som gar giennom omrédet
opprettholdes med kantsone og uten @ tilrettelegge for tiltak. NVE viser til sikkerhet — flomfaremulighet
for marin leire samt overvannshéndtering.

Kulturmiljg

Bygningsmiljget pa Lundegard har sterke rgtter til tidligere Eidsvollsmann Theis Lundegaard som pa 1800
kjgpte det meste av Lundegaard og bosatte seg her. Eidsvollsmenn har etter 200 arsjubileet fatt gkt
oppmerksomhet og betydning. | kommunens kulturminneplan vedtatt 2019 er Lundegaard uthevet som
prioritert kulturminne. Kulturminneplanen er kommunens egen, og omfatter fgrst og fremst kulturminner
som har lokal verdi. At et kulturminne er omtalt i kulturminneplanen, innebaerer ikke noe formelt vern.
Planen peker pa noen viktige miljger med stor kulturhistorisk verdi, og der disse verdiene skal tas hensyn
til ved byggeprosjekter og i planlegging. Omradet er i kommuneplanen avsatt til fritids- og turistformal,
slik at det er apnet for utbygging.

Volum pa bebyggelsen, utforming og fargesetting vurderes a veere viktig ift kulturminner og ivaretakelse
av kulturmiljg. Lundegaard fremstdr som et tydelig eksempel pa tidligere jordbruks- og kulturlandskap.
Kulturmiljget i form av vaningshuset, laven, steingjerder, batstgtuftene og hvordan de er plassert i
forhold til hverandre og landskapet viser en klar sammenheng mellom natur og land-/havbrukskultur.
Eksisterende hus er oppf@rt rundt 1800, med laftekasse oppa en h@y murt natursteins mur. Taket har
teglstein og kledd med staende kledning. | planforslaget er det lagt vekt pa 3 tilpasse seg kulturmiljget
bade pa landskaps- og bygningsniva, istedenfor at ny bebyggelse far et stilbrudd. Dette da forslagsstiller
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har vurdert at et moderne stiluttrykk vil kunne oppleves a overskygge eksisterende bygningsmiljg og
fremmedgjgre seg kulturlandskapet. Det er derfor i planforslaget stilt krav slik at bebyggelsen skal tilpasse
seg kulturmiljget bade pa landskaps- og bygningsniva. Kommunedirektgren er enig med forslagsstillers
vurdering at dette er en god tilnaerming istedenfor stilbrudd.

Eksisterende bolig er foreslatt regulert i dagens omfang og utfgrelse, men som en fritidsbolig frittliggende
i trdd med dagens bruk. Det er satt krav om at ved ny oppfgring som fglge av naturskade, brann eller
lignende skal gjeldende formsprak og omfang opprettholdes som ved dagens situasjon. Laven skal ifglge
sgker baere preg av forfall og planen tilrettelegger for at Idven kan erstattes av en vertikaldelt fritidsbolig,
men at bygningskroppen skal framsta som en enkeltstaende bygning, som utad skal ha klare paralleller til
ldvebygg. St@rrelse og plassering av vinduer og ogsa dgrer har mye 3 si hvordan bygget oppfattes utad.
Det er i bestemmelsene satt krav om at valg av dgrer og vinduer skal vaere enkle med klare paralleller til
driftsbygning. Det er videre krav om at bygningen skal veere rgd for a8 underbygge dette.

Bakenfor eksisterende vaningshuset er det en kolle/forhgyning av terrenget. Her er det i planforslaget
regulert inn 4 nye byggeomrader hvorav det pa hvert byggeomrade tillates bygd 2 enheter. Bebyggelsen
skal utformes som et «klyngetun» med klare historiske referanser til det tradisjonelle vaningshuset med
tilhgrende lave. Det er stilt krav ift fargevalg hvor en enhet skal vaere rgd og en hvit. Det er ogsa stilt krav
ift utforming inkl. valg av dgrer og vinduer. Dette for a sikre at bebyggelsen far klare paralleller til
vaningshus og driftsbygninger. For a ligne mest mulig pa eksisterende bebyggelse er det stilt krav om at
bebyggelsen i dette omradet ikke skal treffe terreng gjennom planering av tomteomradet, men ved bruk
av ringmur tilsvarende tradisjonell byggeteknikk tilpasset underliggende terreng. Dette vil kunne resultere
i at synlig ringmur under bebyggelsen kan variere fra 0,2 m til 1,2 m, avhengig av terreng pa den enkelte
tomt. Det er ikke tillatt & planere tomt utover ngdvendig areal for etablering av ringmuren. Taktekke skal
veere teglstein som eksisterende bolig.

Utfra de krav som er stilt i bestemmelsene mener vi at ny planlagt bebyggelse inkludert endringer for
eksisterende lave ikke vil virke negativt pa bestaende bygningsmiljg, men vil tilpasse seg kulturmiljget. |
tillegg planlegges det elementer av historieformidling, tenkt lgst giennom bruk av informasjonsplaketter
eller lignende hvor det gis en historisk kontekst til omradet med spesielt fokus pa Theis Lundegaards liv.
Foreslatte stinettverk vurderes a vaere sveert viktig/sentralt i denne gnskede historiefortellingen. Det er i
bestemmelsene ikke satt inn noen rekkefglgekrav til opparbeidelse av stiene eller krav som sikrer at
intensjonen med historiefortelling blir utfgrt/ivaretatt. Det anbefales at det settes inn krav som ivaretar
disse forholdene.
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Landskap

Lundegard har en karakteristisk landbruksbebyggelse i form av vaningshus og driftsbygning. Planomradet
ligger i ei «dalgryte» i landskapet, inneklemt av fjell og knauser i vest, nord og @st og sj@ i sgr. Ny
bebyggelse skal ha en karakter som samsvarer med eksisterende bygningskultur. Ny bebyggelse er tenkt
som smahus lagt i klynge med felles gardstun som kan brukes til felles uteopphold. Bebyggelsen i
klyngetun representerer noe nytt med en hgyere tetthet enn hva man er vant til a se i lokale
kulturhistoriske landskap. Det vil ogsa medfgre store endringer av dagens landskap. Det er i planen
vurdert tiltakets virkning pa det overordnede landskapsbilde. Det er konkludert med at de tiltak planen
apner for har noe negativ konsekvens for den del av planomradet hvor det apnes for nye
bygningskropper (BF1-BFF4). For de gvrige delene av planomradet er det derimot vurdert at planen vil ha
en betydelig forbedret landskapsvirkning. Omradet preges i dag i stor grad av gjengroing og darlig
bygningsmasser. Endringene vil medfgre et tydeligere og mer velstelt landskapsbilde som vil fremheve
kulturhistoriske visuelle kvaliteter i landskapet. Tiltaket medfgrer lite terrenginngrep. Landskapet vil
endres, men kommunedirektgren er enig med forslagsstiller at tiltaket slik foreslatt vil vaere positivt for
landskapet.

100 metersbelte og allmenne interesser i strandsonen

Planomrade ligger innenfor 100 metersbelte. 100-metersbeltet mot sjgen har et szerlig vern gjennom
plan og bygningsloven. Hensynet komplementeres av nye statlige planretningslinjer for differensiert
forvaltning av strandsonen langs sjgen (iverksatt fra 28.05.21), regionplan Agder 2030 og de nasjonale
forventninger til regional og kommunal planlegging. Disse fremhever at strandsonen skal forvaltes i et
langsiktig perspektiv hvor blant annet friluftsliv, kystlandskapet og andre allmenne interesser er saerlig
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viktige hensyn. Fgringene fglges best opp ved a begrense tiltak som privatiserer strandsonen.
Planforslaget legger ikke opp til privatisering av strandsonen, men i stgrre grad a legge til rette for
fellesskapsl@gsninger og allmenn bruk av omradet. Omradet mellom dagens vaningshus og strandlinje vil
fort kunne fremsta som en utvidet hage tilhgrende vaningshuset og allmenheten kan oppleve omrade
som privatisert. | planforslaget dpnes det for a tilrettelegge for en utvidet bruk av arealene i strandsonen
med tydelig profil som allment tilgjengelig. Det er regulert inn badeplass som gir mulighet for bading,
vassing, fangst av sandkrabber og lignende. Man kan benytte SUP brett, eller benytte omradet som
utgangspunkt for andre padledestinasjoner. Videre skal omradene naermest strandsonen opparbeides
som parkomrade, som ogsa skal vaere tilgjengelig for allmenheten. Omradet vil kunne brukes til lek og
rekreasjon. Gjennom regulert stinett er det planlagt historieformidling av Theis Lundegaards historie.
Planforslaget vil innebaere at det oppfgres privatiserende fritidsboliger innenfor del av omradet, men
omradene er i bakkant av eksisterende bebyggelse, i god avstand til det som vurderes som de mest
attraktive omradene for friluftsliv og rekreasjon. | tillegg er det lagt vekt pa minst mulig privateide hager,
og mest mulig fellesareal mellom bebyggelsen uten privat eierskap. De mest attraktive omradene vil vaere
tilgjengelige for allmenheten og det er krav om at arealene skal ha tydelig profil som allment tilgjengelige.
Det skal tilrettelegges for parkeringsplasser, som kan benyttes for bruk av park eller omradet med sjgen,
eller om man gnsker & ut a padle for eksempel mot Korshavn. Planforslaget vurderes a ivareta
allmenhetens interesser i strandsonen pa en god mate.

Omrdade ved sjgen.
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llustrasjon av parkomrddet som er regulert inn fra sjgen og opp langs deler av fylkesveien.

Barn og unges interesser, grgnnstruktur, uteoppholdsareal

Barn og unges interesser vurderes a vaere godt ivaretatt i planforslaget. Det er regulert inn to friomrader
langs eksisterende bekkelgp. Omradene vil ha parkpreg hvor det skal tilrettelegges for allmenn- og felles
rekreasjon, samt innarbeides elementer av historie fortelling. Det skal ogsa tilrettelegges for lek, hvor det
brukes naturelementer som lekeelementer. Det er satt inn rekkefglgekrav som sikrer at friomradene
opparbeides og ferdigstilles fgr ferdigtillatelse pa nye enheter kan gis. Det er regulert inn badeplass med
mulighet for bading/vassing, fangst av sandkrabbe og lignende. | tilknytning til de nye bebyggelse som
skal oppfgres i bakkant av eksisterende hus er det regulert inn gardstun som pa plankartet er benevnt

f BGP. Dette er fellesareal for disse boenhetene, hvor det kan etableres tiltak som tilrettelegger for
rekreasjon og bruk av omradet, for eksempel etablere benker, bord, balplass eller lignende. Det er stilt
krav om at omradet skal vaere bilfritt, og det skal parkeres pa felles parkeringsplasser. Mellom
byggeomrade for ny bebyggelse og parkomradet er det regulert et grgntomrade som skal ha funksjon
med a skille mellom mer privatiserte uteomrader og mer allment tilrettelagt fellesarealer. Omradene kan
brukes til rekreasjon og frilek.
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Ny bebyggelse i klyngetun med gdrdsplass mellom bebyggelsen.

Nord i planomradet er det avsatt areal til parsellhager, for dyrking. Omradet er tenkt ha paralleller til
tidligere jordbruksdrift i omradet.

Illustrasjoner av hvordan parsellhagen kan opparbeides.

Naturmangfold og fysiske tiltak i omrade rundt bekken

Grimsby Naturtjeneste har gjennomfgrt en naturtypekartlegging innenfor planomradet. Det er registrert
en forekomst av hul eik. Utover denne enkeltforekomsten skal det i fglge rapporten ikke veere registrert
andre naturtypeforekomster, funksjonsomrader for arter, eller landskaps-gkologiske funksjonsomrader
som er gitt utvidet forvaltningsprioritet.

Hvis selve naturtypeobjektet blir fjernet eller negativ pavirket, vil det medfgre stor forringelse av
naturmangfoldverdien innenfor omradet. For a redusere den negative konsekvensen i et
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langsiktig/permanent perspektiv anbefales det at forekomsten gis biologisk prioritet/bevares og forvaltes
ut fra prinsipper «fri suksesjonsutvikling av selve tre-substraktet». | trad med anbefalingene til Grimsby
Naturtjeneste er lokaliteten angitt pa plankartet med krav om bevaring.

Planforslaget er videre vurdert i forhold til prinsippene i § 8-12 i Naturmangfoldloven. Konklusjonen er at
planforslagets virkning pa naturmangfold vurderes a veere tilstrekkelig vurdert og belyst.
Kommunedirektgren har ingen merknader til vurderingen.

Gjennom planomradet gar det en bekk. Eksisterende bekkelgp er regulert inn iht. grunnkartet. Langs
bekken er det regulert inn et vegetasjonsbelte. Utover enkle krysninger ved opparbeidelse av interne stier
tillates det ikke inngrep langs eksisterende bekkelgp i arealet regulert til kombinert grgnnstrukturformal.
Kryssingen skal utfgres med en enkel trebro og det tillates ikke forankringer/understgtter innenfor
sikringssone/vegetasjonsbelte langs bekkelgpet.

Avwvik kommuneplanen

Som tidligere nevnt er planforslaget i strid med arealformal i gjeldende kommuneplan. Plassering av ny
bebyggelse i klyngetun i bakkant av eksisterende hus er i samsvar med innspillet til kommuneplanen.
Forskjellen er at enhetene na skal selges istedenfor a leies ut som tidligere tenkt som ville vaert i trad med
turistformal.

Omrade er sjgnzaert, og en sjgnaer plassering anses a veere vesentlig for utvikling av et turistanlegg i vart
omrade for a kunne bli attraktiv og konkurransedyktig. Utvikling av et turistanlegg vil kunne dpne for nye
muligheter for befolkningen og at flere far tilgang til tilrettelagte arealer ved sjgen. Et turistanlegg vil ogsa
bety etablering av andre fasiliteter, som befolkningen kunne dra nytte av. Blir omradet privatisert er det
kun noen fa som fa anledning til & bruke arealene.

Det er gatt noen ar siden omradet ble lagt inn i kommuneplanen og man ser en utvikling, spesielt de siste
10 arene, der slike omrader med tanke pa turisme/naering har vist seg sveert vanskelig & oppna
tilstrekkelig gkonomisk drift pa. Det er flere eksempler i regionen pa at slike turisme- og naeringskonsept,
ogsa de med sveaert gjennomtenkte forretningsmodeller har slitt gkonomisk, og har veert avhengig av 3
selge hele eller deler av anlegget som ordinaere fritidsenheter. Dette skal ifglge planbeskrivelsen vaere det
viktigste argumentet for hvorfor varslet planarbeid med fritidstomter er fremmet istedenfor et forslag i
trad med kommuneplanens arealformal. Det kan tilfgyes at i kommunen er det de siste arene apnet for
omregulering av areal avsatt til turisme /naering pga tilbakemelding om at det ikke er marked for slike
konsept i var region. For to planer i Skomrak er det vedtatt endringer i arealformal. Det gjelder planID
201607 hvor areal avsatt til turisme og naering ble endret til boligformal og planID 201702 hvor
arealformal ble endret til fritidsbebyggelse. Videre er det gitt positive signaler til oppstart av planarbeid
for Korshavn rorbuer med hensikt & endre arealformal fra turistanlegg til fritidsbebyggelse jfr.
oppstartsmgte den 19.11.19

Det er kanskje ikke det viktigste om enhetene eies eller leies ut bare utbyggingen skjer pa rett mate. Det

er viktig at planen har gode fellesareal og begrenser de private arealene, samt sikrer allmenhetens
interesser i omradet, spesielt omradet ved sjgen. Da vil omrade bli tilgjengelig for allmenheten, og kan
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ogsa bli mer tilgjengelig enn det omradet er i dag. Blir dette ivaretatt vil det vaere av mindre betydning
om enhetene eies eller leies ut. Her vises det til punkt om 100 metersbelte og allmenne interesser i
strandsonen samt barn og unges interesser mm i vurderingen.

Samlet vurdering:

Planen gjelder eiendom 14/11. Eiendommen utgjgr en viktig del av Lundegards saerpreg. Eiendommen er
knyttet til sjgen ved ei steinsatt vik. Tidligere bilder viser at det sto to sjgbuer her. Det er mange
interesser pa Lundegaard. Det er stilt strenge krav i bestemmelsene til ny bebyggelse for a sikre seg at
bebyggelsen vil tilpasse seg eksisterende bygningskultur. Det legges opp til formidling av historie til Theis
Lundegaard i omradet. Videre er det krav om tilrettelegging for allmenheten bade ved sjgen og for
arealer naermere fylkesveien. Naturverdier er hensyntatt i planforslaget. Det vurderes at planforslaget
ivaretar godt de ulike hensynene til kulturmiljg, allmenhetens interesser og naturmangfold samt
landskap. Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget legges ut pa offentlig ettersyn og hgring.

Vedlegg:
1 Bestemmelser 17.02.22

2 Planbeskrivelse Detaljregulerinsplan for fritidsboliger 170222

3 Plankart 17.02.22

4 Konsekvensutredning

5  Merknader til oppstartsvarsel

6  Oppstartsmgtereferat

7  Planinitiativ

8  ROS-analyse

9  Biologisk mangfold notat

10 Kommunestyret 20.05.21 Fastsetting av planprogram detaljreguleringsplan for fritidsboliger
Lundegard, gbnr. 1411, planiD 202006

11 Planprogram Lundegard iht vedtak
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