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

 
Kommunedirektørens anbefaling: 
Utvalget for miljø, plan og teknisk fremmer saken og legger den ut til høring og offentlig ettersyn etter 
plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10 med følgende endring i bestemmelsene: 
 
Det settes inn krav som sikrer at intensjonen med historiefortelling blir utført/ivaretatt. Dette bør utføres 
i forbindelse med opparbeidelse av parkområde og stinettet, som betyr at det må på plass før det gis 
brukstillatelse til nye enheter. 
 
 
Utvalg for miljø 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 å fremme vurdering av habilitet i tilsvarende 
saker fremover. 
Kai Ingebretsen, FrP, fratrådte deretter møtet og varamedlem Morten Sikveland, FrP, tiltrådte.  
  
Han ble enstemmig erklært som habil i saken ihht. Forvaltningsloven, Kapittel II. Om ugildhet, § 6, 2.ledd. 
Kai Ingebretsen, FrP, tiltrådte møtet igjen. 
  

SAKSFRAMLEGG
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Avstemming i saken: 
Kommunedirektørens anbefaling ble enstemmig vedtatt. 
 
Utvalg for miljø plan og teknisks vedtak 08.03.2022: 
  
Utvalget for miljø, plan og teknisk fremmer saken og legger den ut til høring og offentlig ettersyn etter 
plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10 med følgende endring i bestemmelsene: 
  
Det settes inn krav som sikrer at intensjonen med historiefortelling blir utført/ivaretatt. Dette bør utføres 
i forbindelse med opparbeidelse av parkområde og stinettet, som betyr at det må på plass før det gis 
brukstillatelse til nye enheter. 
 
 

 

 
Bakgrunn for saken: 
Planforslaget 
Tiltakshaver for planarbeidet er Odd Sten Jakobsen m.fl. Planarbeidet utføres av Agde Arkitektur AS. 
 
Det planforslaget som foreligger til behandling består av:   

- Plankart i målestokk 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 

 
 
 
Planområdets beliggenhet 
Planområdet er lokalisert på Lundegård, omtrent 14,2 km sør for Lyngdal sentrum, og ca. 2,3 km før man 
kommer til Korshavn på Revøy. Planens avgrensning utgjør et areal på ca. 11,4 daa og omfatter ca. 62 
meter strandlinje. 
 
Innenfor planområde er det et eldre gardsbruk med våningshus og tilhørende låve. Våningshuset er i 
nyere tid oppgradert og påbygd og er i det siste blitt benyttet som feriebolig. Løa bærer preg av forfall. 
Øvrige landområder tilhørende eiendommen skal ikke være driftet eller skjøttet, utover ordinært 
hagestell på hageområder tilknyttet boligen. 
 
Det finnes annen bebyggelse som grenser til planområdet. Disse tilstøtende eiendommene/boligene 
benyttes i dag til ferieboliger og helårs boliger.  
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I Lundegårdsbukta er det noe eldre båthusbebyggelse 
 
 

 
Oversiktskart. Eiendom gnr. 14 bnr. 11 er markert. 
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Svart stiplet linje i kartskisse over angir planavgrensning 
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Flyfoto av området 
 

Hensikt med regulering 
Formålet med planen er å legge til rette for utvikling og salg av fritidsboliger på eiendommen gnr 14 bnr 
11 på Lundegård, innenfor område avsatt til fritids- og turistformål i gjeldende kommuneplan vedtatt 
03.09.15 (område T1).  
 
 
Forhold til overordnete planer 
Hoveddelen av omsøkt planområde er i kommuneplan for Lyngdal planID 201311 vedtatt 03.09.2015 
avsatt til fritids- og turistformål (område T1). En mindre del hvor eksisterende bolig står er avsatt til LNRF 
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Utsnitt gjeldende kommuneplan for området. 

 
 
Gjeldende reguleringsplan 
Område er uregulert 
 
Tilgrensede planer: 
Det er ingen reguleringsplaner som grenser inntil dette planområdet. Det er i kommuneplanen avsatt 2 
andre områder i nærheten/på Lundegaard til fritidsbebyggelse. Områdene er benevnt FB1 og FB10  

 

Historikk  
Oppstartsmøte for planarbeidet ble avholdt den 16.12.20.  
Oppstart av planarbeid ble varslet offentlige instanser, samt berørte og tilstøtende eiendommer med 
digital varsling 22.01.2021, samt annonsert i avisen Lister.  
 
Planforslaget avviker fra kommuneplanen da det planlegges fritidsboliger som skal selges, mens området i 
kommuneplanen er avsatt til turist- og fritidsformål. Det er vurdert at Detaljreguleringsplan for 
fritidsboliger på Lundegård, gnr. 14 bnr. 11 ID 202006 faller inn under kriteriene for planer som alltid skal 
konsekvensutredes og ha planprogram jfr. § 6 bokstav b vedlegg I 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 på høring 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 gjøres utredninger ift naturmangfold og landskapsanalyse i tillegg til 
tiltakets virkning på eksisterende kulturminner og kulturmiljø, og friluftsliv og allmenne interesser i 
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strandsonen. Videre må det i planbeskrivelsen redegjøres for flom, overvannshåndtering og mulighet for 
marin leire i tillegg til andre tema som barn og unge, folkehelse og avvik fra kommuneplanens 
arealformål. 
 
 
Innkomne merknader til planoppstart 
Høringsfrist for varsel om oppstart og høring av forslag til planprogram var 05.03.2021. Det kom inn totalt 
11 uttalelser. Merknadene er referert nedenfor, men følger også saken som vedlegg. 
 
Agder fylkeskommune, datert 05.03.2021  
 
100-metersbeltet mot sjøen har et særlig vern gjennom plan- og bygningsloven. I strandsonen kan 
allmenhetens interesser være store samtidig som byggepresset er stort. Regionplan Agder 2030 
fremhever at det er viktig å ivareta kystlandskapet, naturmangfold, kulturmiljø og sikre allmennhetens 
muligheter for å utøve friluftsliv i strandsonen. Bevaring av strandsonen vil sikre at allmenheten også i 
fremtidige generasjoner får tilgang til sjøen. Dette understøttes av de nasjonale forventninger til regional 
og kommunal planlegging.   
  
Ifølge statlige retningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen bør arealbruken i strandsonen 
først og fremst avklares gjennom kommuneplanen. Denne gir det beste grunnlaget for å vurdere 
strandsonen i et helhetlig og langsiktig perspektiv. Samtidig skal arealbruken vurderes opp mot de 
konkrete interessene i den pågjeldende del av strandsonen.   
  
I forlengelse av dette ser vi flere problematiske forhold ved planinitiativet.   
  
Vi forstår det slik at utbyggingsområdet T1 første gang ble tatt med på kommuneplannivå, da kommunen 
jobbet med kommunedelplanen for Austadhalvøya i 2012. Arbeidet med kommunedelplanen stoppet 
imidlertid opp. Man valgte i stedet å utarbeide en kommuneplan for hele kommunen. I kommuneplanen 
er området nå avsatt til eksisterende utbyggingsområde for fritids- og turismeformål. Dette forutsetter vi 
er en feiltagelse, da området åpenbart ikke er tatt i bruk til dette formålet.   
  
Videre kan vi se at det er foretatt én vurdering av T1 som utbyggingsområde. Denne finnes i 
planbeskrivelsen for kommunedelplanen for Austadhalvøya og vektla at den sjønære plasseringen var 
særlig viktig for utvikling av et turistanlegg. Hvis turismeformålet bortfaller mister utbyggingen sitt 
opprinnelige formål og hovedbegrunnelse.   
  
Samtidig finner vi det lite sannsynlig at et forslag om fritidsboliger i området ville gått gjennom i det 
tidligere arbeidet med kommuneplanen på grunn av vernet i strandsonen.   
 
Dette understøttes også av at kommunen heller ikke la inn andre nye utbyggingsområder for fritidsboliger 
i strandsonen i kommuneplanen, etter det vi kan se.   
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Vi vil også fremheve at kommunens tidligere vurdering av T1 i forbindelse med kommuneplanen for 
Austadhalvøya er mangelfull. Vi kan ikke se at den tar tilstrekkelig hensyn til de konkrete interessene som 
finnes i denne del av strandsonen. I dette tilfelle anser vi at en eventuell utbygging kan komme i konflikt 
med følgende hensyn:   
  
Fredete arkeologiske fornminner og verdifullt bygningsmiljø: Planområdet er en del av et større og svært 
verdifullt kulturmiljø på Lundegård. Dette omfatter en sjelden kombinasjon av to større arkeologiske 
lokaliteter, et eldre bygningsmiljø og immateriell historisk aktivitet av nasjonal interesse.   
  
Innenfor planområdet finnes en automatisk freda steinalderlokalitet (ID 115234) som tiltaket vil være i 
konflikt med. Vi vurderer videre at det vil være stor sannsynlighet for å finne andre automatisk fredete 
kulturminner. Vi stiller derfor krav om en arkeologisk registrering for å 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 tilhørende kulturmiljø. Utgiftene til en slik registrering 
ettersendes ettersendes og dekkes av tiltakshaver, jf. kulturminnelovens § 10.   
  
Videre er bygningsmiljøet i området særlig knyttet til Eidsvollsmannen Theis Lundegård. Han eide og drev 
sin gård med 7 bygninger fra 1809 – 1856, og er både med sitt navn og sin virksomhet uløselig knyttet til 
stedet. Etter 200-årsjubileet for 1814 i 2014, har eidsvollsmennene fått økt oppmerksomhet og 
betydning. Lundegård er av samme grunn uthevet i Lyngdal kommunes kulturminneplan fra 2019 som 
prioritert kulturminne.   
  
Vi finner hele tolv SEFRAK-registreringer i området. Fem av disse er dessverre allerede borte (låve, sjøbod, 
uthus), mens syv består. Desto viktigere blir det å unngå tiltak med negative påvirkninger av det 
bestående bygningsmiljøet. Spesielt sårbare er sjøbodene, som Theis Lundegårds gamle stolpehus er 
innebygd i.   
  
For planarbeidet er de en stor utfordring av planområdet utgjør en sentral og helt avgjørende del av 
kulturmiljøet på Lundegård. Vi viser videre til vurderingen vi gjorde av området i uttalelsen til søknad 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.   
 
Kommunedirektørens kommentar: I gjeldende kommuneplan er arealplanstatus for området nåværende 
utbyggingsområde for fritids- og turismeformål, T1. Som det bemerkes er området ikke tatt i bruk til 
fritids- og turistformål, slik at arealplanstatus skulle ikke vært nåværende, men fremtidig. Dette er en 
feilregistrering av arealplanstatus vi har sett for flere andre utbyggingsområder i kommunen. Vi antar at 
det i denne saken har sammenheng med at arealformål ble videreført fra påbegynte kommunedelplan for 
Austadhalvøya og ikke ble avklart i kommuneplanen vedtatt i 2015. Når det gjelder kommentar til avvik 
fra arealformål i kommuneplanen, 100 meters belte og kulturmiljø vises det til punkt i vurderingen. 
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Naturmangfold og fysiske tiltak i vassdrag: Ut ifra kartet ser vi at det er en bekk i planområdet. Denne bør 
vurderes nærmere med hensyn til naturmangfold. Vi har ikke kjennskap til den aktuelle bekken, men 
nevner på generelt grunnlag at bekker med utløp i sjøen kan ha en viktig funksjon bla. som gytebekker for 
sjøørret eller være vandringsbekker for ål. Vi gjør oppmerksom på at eventuelle tiltak som berører bekken 
kan være avhengig av tillatelse etter forskrift om fysiske tiltak i vassdrag. Statsforvalteren behandler saker 
etter forskriften der det forekommer anadrom laksefisk (laks, sjøørret), mens fylkeskommunen behandler 
skaker der det forekommer anadrom laksefisk.   
  
Forslagsstillers kommentar: De innspill som rettes fra fylkeskommunen vurderes ivaretatt i planforslaget.   
 
Kommunedirektørens kommentar: viser til forslagsstillers kommentar 
 
 
Trafikksikker adkomst fra fylkesvei til område ved sjøen: I dag er det to avkjørsler fra fylkesvei til området 
ved sjøen. I referat fra oppstartsmøtet er disse vist med et utflytende område, SKV1. Av hensyn til 
trafikksikker adkomst mener vi at området bør strammes opp ved at det kun reguleres for én avkjørsel fra 
fylkesveien. Denne må plasseres tilnærmet vinkelrett på fylkesveien. Krav til frisikt må tilfredsstilles.   
  
Forslagsstillers kommentar: De innspill som rettes fra fylkeskommunen vurderes ivaretatt i planforslaget.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Det er i dag to avkjørsler her og i planforslaget er dagens situasjon 
regulert inn/videreføres. 
  
Allmennhetens ferdsel i strandsonen: Ut ifra referatet fra oppstartsmøtet ser vi at kommunen vektlegger 
hensynet til allmenhetens ferdsel i strandsonen. I tillegg til kommunens merknader vil vi tilføye at det ut 
ifra kartet ser ut til å gå en sti mot eksisterende sjøbod. Av hensyn til allmenhetens ferdsel bør denne 
opprettholdes. Samtidig bør områdene ovenfor og mot sjøen reguleres til offentlig friområde. Det bør 
ikke tillates ytterligere sjøboder i området. Videre bør det legges til rette for noen offentlige p-plasser da 
det sydover finnes interessante padledestinasjoner som Revøy, Kjøpsøy og Austre og Vestre Selør, og 
områdene utenfor Lundegaard er kjente dykkerlokaliteter.   
  
Forslagsstillers kommentar: De innspill som rettes fra fylkeskommunen vurderes ivaretatt i planforslaget.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Gangstien det refereres til benyttes som adkomst til eiendom 14/13. Iht 
matrikkelen er det ikke en sjøbod her, men hytte. Det er regulert inn gangsti mellom eksisterende 
våningshus på 14/11 og sjøen. Det er lagt til rette for offentlig parkering i område.  
  
Oppsummering: Fylkesrådmannen mener at det er vanskelig å utnytte planområdet uten å komme i 
konflikt med interessene i området. Dette gjelder i særlig grad strandsonevernet og i tillegg de 
arkeologiske fornminner og det historiske bygningsmiljøet. På bakgrunn av dette fraråder vi å gå videre 
med planarbeidet. Ved neste rullering av kommuneplanen anbefaler vi kommunen å vurdere om 
utbygging av området etter turisme- og fritidsformål er realistisk.   
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Dersom man likevel velger å fortsette planarbeidet forutsetter vi at ovenstående forhold utredes 
tilstrekkelig. Dette er nødvendig for å kunne vurdere om en utbygging i området er forenelig med 
ivaretagelse av interessene som er i området.   
  
Forslagsstillers kommentar: De innspill som rettes fra fylkeskommunen vurderes ivaretatt i planforslaget.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Det vises til kommentarer ovenfor og også til vurderingen. 
Kommunedirektøren mener at planforslaget godt ivaretar kulturmiljøet og allmenninteresser i 
strandsonen. 
 
  
Statsforvalteren i Agder, datert 05.03.2021  
Det fremgår at forslagsstiller har vurdert at detaljreguleringen utløser 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 fremgår at konsekvensutredning vil 
gjennomføres med utgangspunkt i forskrift om konsekvensutredninger og Statens vegvesens håndbok 
V712. Det fremgår videre at man skal utrede 2 alternativer opp mot 0-alternativet, og man for hvert 
alternativ skal vurdere verdi, omfang og konsekvens. Videre anbefales konsekvensutredning av følgende 
tema: Kulturminner og kulturmiljø, landskap samt friluftsliv og allmenne interesser i strandsonen, jf. 
punkt 5.2.   
  
I forbindelse med ovennevnte, viser vi til Miljødirektoratets veileder M-1324/2019 – 
Konsekvensutredninger: anerkjent metodikk og databaser for innlegging av data, utgitt 23.04.2019. 
Veilederen tar utgangspunkt i Statens vegvesens håndbok V712 for flere av temaene. Vi minner samtidig 
om at Miljødirektoratet nylig (desember 2020) har lansert en veileder om konsekvensutredning for klima 
og miljø, som også er gitt status som nasjonalt anerkjent metodikk. Denne har mange likhetstrekk med 
metoden i V712, men avviker også på en del punkter. Det overordnede metodegrepet med vurdering av 
verdi, påvirkning og konsekvens for miljøverditemaene  
er identisk med håndbok V712. Metoden er særlig relevant for arealplaner som ikke er rene 
samferdselsplaner, og kan således være egnet for denne planen. For tema naturmangfold anses 
verditabellen i Miljødirektoratets veileder å være den som skal legges til grunn i utredningene.   
  
Forslagsstillers kommentar: Tas til etterretning.  
 
Kommunedirektørens kommentar: Tas til etterretning.  
  
Strandsonen – Bekk – Hul eik  
100-metersbeltet langs sjø (strandsonen) er gitt sørskilt 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 særlig hensyn til natur- og kulturmiljø, friluftsliv, landskap og andre interesser, jf. pbl. § 1-8 første 
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ledd. Videre fremgår av statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjøen 
(SPR for strandsonen), fastsatt ved kgl.res. av 25. mars 2011, at bygging og landskapsinngrep skal unngås 
på arealer som har betydning for bl.a. forannevnte formål.   
  
Av referat fra oppstartsmøtet fremgår at kommunen bl.a. har stilt krav om at det tilrettelegges for 
allmennheten ved sjøen nær kommunal brygge samt på land, jf. punkt 4.1. I 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 særskilt, og at det kun legges til rette for utbygging som ikke vil komme i konflikt med disse 
interessene.   
  
Vest i planområdet går det en bekk i retning nord-sør gjennom hele området. Vi forutsetter at denne 
bekken opprettholdes som sådan, 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 (føringer for naturbaserte løsninger) og vannressursloven § 11 
(krav om opprettholdelse av kantvegetasjon). Denne forventningen må også ses i lys av krav og føringer i 
pbl. § 1-8 og SPR for strandsonen.   
  
Rett nord/nordøst for eksisterende låve, i området 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 «høy kvalitet». Hule eiker er en såkalt utvalgt naturtype, jf. 
forskrift om utvalgte naturtyper etter naturmangfoldloven, jf. naturmangfoldloven (nml.) § 52. 
Betydningen av at den naturtyper er utvalgt, fremgår av nml. § 53. Her fremgår at det skal tas særskilt 
hensyn til forekomster av utvalgte naturtyper, og at konsekvensene for en utvalgt naturtype skal 
klarlegges, før det treffes en beslutning om å gjøre inngrep i en forekomst.   
  
Vi forventer at forekomsten konsekvensutredes i henhold til ovennevnte. Herunder må bl.a. 
forekomstens verdi for naturmangfold kartlegges, og planforslagets konsekvenser for naturmangfold i 
lokal, regional og nasjonal skala må vurderes. Videre må det foretas faglige vurderinger av alternative 
løsninger, og mulige avbøtende og kompenserende tiltak dersom planen åpner for felling eller inngrep 
som kan skade forekomsten.   
  
Forslagsstillers kommentar: Naturmangfold er etter innspill fra Statsforvalteren inkludert som tema i 
konsekvensutredningen.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Viser til forslagsstillers kommentar. Bekken berøres ikke og heller ikke 
hule eiker. 
 
Utredning av naturmangfold – Metodikk I planprogrammet er ikke naturmangfold nevnt som et tema som 
skal utredes. Utover ovennevnte, forventer vi at også øvrig naturmangfold innenfor planområdet 
kartlegges og vurderes. Vi forutsetter i utgangspunktet at kartlegging i 2021 følger Miljødirektoratets 
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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 også om at det skal foretas vurderinger av prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 til 12, og at 
vurderingene må synliggjøres, jf. § 7.   
  
Forslagsstillers kommentar: Naturmangfold er etter innspill fra Statsforvalteren inkludert som tema i 
konsekvensutredningen.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Det vises til forslagsstillers kommentar. Det er foretatt utredning. 
  
Kystverket Sørøst, datert 02.03.2021  
Planområdet omfatter deler av strandlinja i Strandjordbukta, som ligger ved Grønsfjorden og 
Revøysundet hvor det er registrert biled. Det er etablert en kommunal kai og flere båtplasser ved 
planområdet. Kommuneplanen åpner for etablering av en småbåthavn i Strandjordbukta.   
  
Planarbeidet har blant annet til hensikt å legge til rette for etablering av båthus og en badeplass. Vi legger 
til grunn at planarbeidet belyser og vurderer eventuelle konsekvenser for sjøfarende og andre brukere av 
farvannet, og at disse vurderingene legges til grunn for utformingen av planforslaget. Areal/tiltak i 
strandsonen anbefales planlagt på en slik måte at det unngås konflikt mellom ferdsel i båt og aktiviteter 
som bading. Eventuelle anlegg må dimensjoneres for å tåle naturkrefter og påkjenninger fra sjøveis 
trafikk i Grønsfjorden og Revøysundet.   
  
Forslagsstillers kommentar: Innspillet tas til etterretning.  
 
Kommunedirektørens kommentar: Konsekvenser for sjøfarende 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 regulert inn et nytt båthus, men kan ikke se at det kommer i konflikt med 
badeområdet innerst i bukta. Det er ellers ikke lagt opp til flere nye båtplasser som vil kunne påvirke 
båttrafikken 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 plannivå må det være avklart at tiltak kan gjennomføres 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 planområdet som kan være utsatt for 
flomfare, og vi tenker spesielt på BFF9. Dersom det er aktuelt med ny utbygging innenfor 
aktsomhetsområdet, så må det gjøres nærmere vurderinger av faren og det må ses i sammenheng med 
stormflo og klimaendringer. Flomfare må avmerkes på plankartet med hensynssone.   
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NVE anbefaler at det avsettes tilstrekkelige og hensiktsmessige arealer for å håndtere overvann. 
Transformasjon av naturområder til bebyggelse øker andel tette flater og endrer avrenningen i et 
område. Bestemmelser i planen bør sikre at overvann ledes trygt til sjø. Flomveier for trygg bortledning 
av vann kan vises i plankartet.    
  
Planområdet er under marin grense og det må vurderes om det er mulighet for marine leire i eller nært 
planområdet.   
  
Det fremkommer ikke i varslet at det skal gjøres tiltak i vassdrag, men vi minner om at det foreligger en 
generell aktsomhetsplikt for tiltak i vassdrag (vrl § 5), som innebærer at enhver skal opptre aktsomt slik at 
skade eller ulempe i vassdraget for allmenne eller private interesser unngås. Dersom planarbeidet skal 
legge til rette for vassdragstiltak som kan være 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 vedrørende aktuelle tema    
  
Kommunedirektørens 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 større enn 
det som lar seg forsynes fra eksisterende lavspentanlegg.  Det står en nettstasjon (transformator oppe i 
master) utenfor planområdet. For å forsyne planlagt bebyggelse må denne bygges om og ny lavspent 
forsyning må etableres.  
  
Forslagsstillers kommentar: Tas til etterretning.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Tas til etterretning 
 
 
Kjell Aga, datert 04.03.2021  
Ønsker å uttrykke bekymring for BFF7 i planen, som er trukket nær vår grense. Ber om at det tas hensyn i 
endelig plan, slik at denne trekkes lengre unna eller sikres at bygg ikke blir så høyt at det vil gi vesentlig 
ulempe, som å ta sol fra store deler av vår eiendom.  
  
Forslagsstillers kommentar: Innspillet vurderes imøtekommet ved at bebyggelse ikke lenger foreslås 
etablert så nærme nabogrense. Ny plassering vil også i større grad ivareta nabos bekymringer for høyde 
på bebyggelse.   
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Kommunedirektørens kommentar: Viser til forslagsstillers kommentar. Ny bebyggelse er trukket unna 
eiendom 14/4 for bedre å ivareta naboens interesser. 
 

  
Til venstre skisse oppstartsvarsel. Til høyre utklipp planforslaget. 

  
Rigmor og Chris Espeland, datert 28.02.2021  
Vi viser til varsel om oppstart av detaljregulering på gnr. 14 bnr. 11 m.fl. på Lundegård. I tillegg til å stille 
oss bak det felles protestskriv som er sendt inn, har vi følgende særskilte innsigelser:   
  
I arealkartet (tenkt utnyttelse) er det tegnet inn en gangvei/gangareal/gågate (SGG) fra nedkjøringen til 
bryggen (fra SKV1) og bort til vår eiendom. Vi aksepterer ikke at det her kun skal være tale om en gangvei 
eller gågate. I skjøte av 27. desember 1986, dagbokført 30. desember 1986, fremgår at vår eiendom  
  
«skal ha vegrett over bnr. 11 fra nedkjøringen ned til «Brygga» langs stensatt gårdsvei og så i linje mot 
den felles brønn og syd for denne.»  
  
Vi aksepterer ikke at vår tinglyste veirett – som omfatter rett til bruk av motorisert kjøretøy – reguleres 
bort. Dersom vår lovlige atkomst i fremtiden på noe vis hindres eller vanskeliggjøres vil vi forfølge saken 
rettslig.  
  
Forslagsstillers kommentar: Hvorvidt den aktuelle adkomsten tillates opparbeidet som kjøreveg vurderes å 
være opp til planmyndighet å ta stilling til. Det er av familien Espeland tidligere forsøkt fremmet en slik 
opparbeidet tidligere, men dette ble da avvist i den påfølgende saksbehandlingen. At det i arealkartet 
(tenkt utnyttelse) er foreslått regulert gangadkomst frem til eiendommen 14/13 er for å opprettholde 
adkomsten slik den historisk er benyttet – som gangadkomst – i den påfølgende reguleringsprosessen. 
Signalene fra tidligere saksgang, offentlige myndigheter, naboers innspill vedrørende kulturmiljø og 
tilbakemeldinger fra kommunen under oppstartsmøtet virker tydelige på at en opparbeidet kjøreadkomst 
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langs sjø vil være vanskelig å realisere. Det har derfor vært foreslått å legge til rette for at kjøreadkomst, i 
tillegg til nevnte gangadkomst, kan etableres i bakkant av ny bebyggelse frem til eiendomsgrense 14/13. 
Hvorvidt den kommende reguleringsprosessen konkluderer med om kjøreadkomst ikke kan etableres langs 
sjøen, er dette uansett ikke forhold eiere av 14/11 blir rettslig ansvarlige for, da dette eventuelt er føringer 
fra det offentlige.   
 
Kommunedirektørens kommentar: I skjøte fra 1986 står det at eiendommen har veirett over 14/11. Det er 
ikke angitt om den gjelder motorisert ferdsel eller kun gangadkomst. Historisk forstår vi at det ikke har 
vært etablert/tilrettelagt for motorisert ferdsel langs sjøen, da det tidligere, når forrige eier av 
eiendommen bodde der var fysisk stengning med kjetting. I forbindelse med arbeider på våningshuset på 
14/11 ble det benyttet seg av en anleggsvei inn til eiendommen, og da åpnet for å kjøre inn til eiendom 
14/13. Vi kan ikke se at det er søkt om kjøreadkomst inn til 14/13. 
I hvilken grad vegretten gjelder rett til kjøreadkomst eller kun gangadkomst er privatrettslig forhold. Skjøte 
er som nevnt fra 1986. Det var vanlig med bil på dette tidspunktet, og vi vil anta at hadde vegretten gjaldt 
kjørevei ville det vært spesifisert. På 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, må dokumentasjon framlegges. Det kan tilføyes at vi som planmyndighet ser 
det som lite ønskelig planfaglig å tilrettelegge for kjøreadkomst så nærme sjøen da dette vil være ulemper 
for bruk av områdene i strandsonen. Etablering av kjøreadkomst kan også medføre behov for 
tilrettelegging/tiltak. Et alternativ er å etablere adkomst til 14/13 i bakkant ved å forlenge planlagte 
adkomstvei til ny bebyggelse. 
  
I tillegg kan det synes som om deler av området som foreslås regulert til naust (BUN) ligger på vår 
eiendom. Det aksepteres ingen regulering på vår eiendom. Vi forventer også at avstandskrav iht. lov og 
forskrift blir fulgt.   
  
Forslagsstillers kommentar: Areal foreslått avsatt til BUN er avgrenset etter eiendomsgrenser i grunnkart, 
og det medfører ikke riktighet at dette er foreslått regulert på naboeiendom. Byggegrenser for ny 
naustbebyggelse vil i endelig plankart ha avstand 4,0 m fra eiendomsgrense.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Vises til forslagsstillers kommentar.  
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Utklipp plankart. 
 
  
Stein Næsbakken, datert 01.03.2021  
Oppgitt fellesveg som er tenkt framtidig adkomst slutter ved avkjørsel over myra. Denne delen er bygd av 
mine naboer og er ikke beregnet for den trafikken som er tenkt.  Fellesveg må også rustes opp for 
fremtidig trafikk.  
  
Forslagsstillers kommentar: Eventuelle oppgraderinger av eksisterende vegtrase som følge av økt 
belastning vurderes naturlig å tilfalle utbygger ved realisering. Foreslått utbygging med totalt 9 nye 
enheter vil uansett ikke medføre en økt belastning som er i nærheten av høyere tiltaksklasse på den 
aktuelle vegstrekningen.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Det vises til forslagsstillers kommentar. Kommunedirektøren har ikke 
ytterligere kommentarer. 
  
 
Renseanlegg og avfallscontainere er plassert rett i grense. Jeg gjør oppmerksom på avløp/avrenning inn 
på gnr 14, bnr 1 ikke aksepteres. Dette skyldes at avløpet til sjø ender opp i badeplass. Avløp må ledes 
over egen grunn.  
  
Forslagsstillers kommentar: Formålsgrense for de aktuelle formålene er plassert i grense, men uten at det 
er tatt stilling til reell plassering av anleggene. Det vil i forbindelse med reguleringsprosessen og byggesak 
tas stilling til hvor disse konkret skal plasseres.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Tas til orientering 
  
 
Det ligger også en privat vannledning over Jakobsens eiendom, som gir kommunalt vann til alle hyttene 
innenfor regulert område.  
  
Forslagsstillers kommentar: Tas til etterretning.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Tas til orientering 
  
 
Felles klage grunneiere Lundegård, datert 28.02.2021  
«Undertegnede grunneiere på Lundegård 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 påpekes at innsigelsesrett er forbeholdt berørte statlige og 
regionale organer.    
 
Kommunedirektørens kommentar: Tas til orientering. 
  
«Utover det forhold at planforslaget innebærer utbygging av 9 fritidsboliger innenfor 100-meters beltet – 
er klart i strid med byggeforbudet langs sjø, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 – vil en nedbygging slik som 
foreslått totalt endre Lundegårds karakter og særpreg. Slik vi ser det kan et  
byggeprosjekt slik som foreslått på ingen måte være forenlig med å bevare Lundegård og dets 
kulturhistoriske verdi slik Kulturminneplanen viser til.»  
  
Forslagsstillers kommentar: Ny bebyggelse og eksisterende låvebygning er i sin helhet innenfor 
formålsområde avsatt til turisme i gjeldende kommuneplan 2014-2025, og er således avsatt til fremtidig 
bebyggelse. For våningshus som befinner seg utenfor dette området i kommuneplanen er dette allerede 
etablert som feriehus, slik at foreslått planprosess ikke vil medføre noen endret bruk av dette 
våningshuset. Hvorvidt foreslått byggeprosjekt «på ingen måte er forenlig» vurderes å være en subjektiv 
påstand, men vi vil presisere at den påfølgende reguleringsprosessen vil måtte ta stilling til dette som 
tema, og vurdere nye tiltaks virkning på eksisterende bygnings- og kulturmiljø.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Viser til forslagsstillers kommentar samt eget punkt i vurderingen.   
  
«På SKV1 og f_GB1 foreslås regulert parkering og badeplass/-område. SKV1 og deler av f_GB1 er arealer 
som grunneiere og rettighetshavere disponerer i tilknytning til sine eiendommer og rettigheter ved sjøen, 
og det aksepteres selvsagt ikke at disse arealene inngår i brødrene Jakobsen sine planer om å nedbygge 
Lundegård med fritidsboliger i strandsonen.»  
  
Forslagsstillers kommentar: SKV1 er ikke foreslått regulert til parkering. SKV1 er, etter krav fra Lyngdal 
kommune om å vise adkomst til kommunal brygge fremsatt i oppstartsmøte, foreslått regulert som 
kjøreareal med dagens omfang. Hvorvidt dette arealet inngår i planforslaget ved den videre 
saksbehandling er for brødrene Jakobsen ikke av betydning. De arealer som i planforslaget er foreslått 
benyttet til f_GB1 er ifølge grunnkartet tilhørende gnr/bnr 14/11 (Br. Jakobsen), og vi vurderer at 
grunneieres ønske om å legge til rette for at felleskapet i større grad kan benytte dette som tilrettelagt 
badeområde som et positivt tilskudd i området. Hvorvidt det påstås at grunneiere i området har 
rettigheter eller disponerer det aktuelle området utover adkomst til sine båthus/båtplasser fremstår 
utydelig, men vi kan ikke se at foreslått bruk ikke ivaretar adkomst til tilstøtende eiendommer som ved 
dagens situasjon.   
 
Kommunedirektørens 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 påvirker 
rettighetshaveres mulighet til bruk da dagens situasjon er regulert inn. 
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«Dersom denne planen forfølges kreves derfor at hele planområdet utredes mht. arkeologiske lokaliteter. 
Det kreves også at det utføres biologisk mangfoldregistrering.»   
  
Forslagsstillers kommentar: Vedrørende 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 å avgrense.  
Vedrørende biologisk mangfold er dette temaet også fremmet av Statsforvalteren mht. utredningstemaer 
i konsekvensutredningen, og forslagsstiller foreslår at dette temaet også innlemmes i planprogrammet før 
politisk behandling av dette. En eventuell avgrensning eller omfang av dette temaet vurderes naturlig at 
foretas av den aktuelle fagkyndig utførende.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Det er stilt krav om utredning ift naturverdier og det er utført. Det vises 
til rapport fra Grimsby Naturtjeneste. 
 
Pål Mejlænder, datert 17.02.2021  
«SKV1 samt deler av f_GB1 og GF3 ligger på min eiendom. I jordskiftesak av 5. november 1985 ble 
grenser og rettighetsforhold mv. avklart i Lundegård. Jeg vedlegger jordskifteavgjørelsen og 
jordskiftekartet. Som det fremgår i grensebeskrivelse nr. 5 går grensen fra fylkesveien mellom gnr. 14 bnr. 
2 (nå gnr. 14 bnr. 11) og gnr. 13 bnr. 15 til sjøen. Det fremgår også tydelig av jordskiftekartet at området 
fra fylkesveien og ned til sementbryggen ligger på min eiendom. Hvorfor dette ikke fremgår av offentlige 
kart må bero på en feil eller misforståelse.»  
 
«Som jeg har gitt klar beskjed om i tidligere innsigelse våren 2020 aksepterer jeg ikke regulering på min 
eiendom. Det aktuelle området disponeres dessuten av grunneiere og rettighetshavere i tilknytning til 
sine eiendommer og rettigheter ved sjøen. 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 å forfølge 
saken for domstolene. I så måte anser jeg at dette brev oppfyller den plikt som påhviler saksøker før sak 
igangsettes, jf. tvistelovens kap. 5.»   
  
Forslagsstillers kommentar: I vedlagt jordskiftedom er det for grense 5, under slutning, skrevet:   
  
Grensa begynner i grensebolt (21) i steingjerde og følger steingjerde i hovedretning 184,7g, 13,25 m til 
grensebolt (22) i gjerdet ved bekk. Herfra går grensa rettlinjet gjennom bekken i retning 180,7g, 2,31 m til 
grensebolt (23) i stein i steingjerde. Herfra går 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 går 
grensa mellom gnr. 14, bnr. 2 og gnr. 13, bnr. 5 uberørt av denne sak til sjøen.   
  
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 går – og hvem som eventuelt 
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er rettsmessig eier av hvilke arealer. At det aktuelle området er en del av planområdet er som følge av 
kommunens krav om dette i oppstartsmøte. Vi kan uansett ikke se at det faktum at arealet inngår i 
planens avgrensning på noen måte hindrer eller reduserer adkomst til eiendommer og rettigheter i 
strandsonen, men som forslagsstillere har ikke familien Jakobsen noe utpreget behov for at disse arealene 
skal inngå i planavgrensningen.   
 
Kommunedirektørens kommentar: Det vises til forslagsstillers kommentar. Som forslagsstiller har 
kommentert påvirker ikke planforslaget av hvem som rettmessig er eier av arealene. Planen angir kun 
tillatt bruk og disse områdene er regulert inn iht dagens bruk. Videre er det kommunens krav om at 
området skulle med i denne planen. 
 
 
Andre aktuelle saker i området: 
Det er søkt om rivning av eksisterende bolig og bygging av ny på gbnr 13/4. Tidligere Theis Lundegaards 
Hus. Ny bolig skal ifølge opplysninger/skisser med noen unntak være lik eksisterende bygning. Det gjøres 
enkelte endringer i fasaden, blant annet med innføring av nye, mindre vindusåpninger i 2. etasje. I tillegg 
er det planlagt å sprenge til full kjeller, samt tilføye terrasse med svømmebasseng i østre bakkant av 
bygningen. Fylkeskommunen har i e-post 09.02.22 uttalt seg positive ift en kulturminnefaglig vurdering. 
De anbefaler å ivareta så 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 så viktig historisk bestanddel, at de 
anbefaler å sette som vilkår at denne demonteres og remonteres før- 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 planområdet – en frittliggende fritidsbolig, en 
vertikaldelt fritidsbolig og mindre enheter i klynge/hyttetun.  
Område BFF6, som gjelder eksisterende bolig er foreslått regulert i dagens omfang og utførelse, men som 
en fritidsbolig frittliggende i tråd med dagens bruk. Det er satt krav om at ved ny oppføring som følge av 
naturskade, brann eller lignende skal gjeldende formspråk og omfang opprettholdes som ved dagens 
situasjon. Utnyttelsesgrad 100 m2 eller 30% som er tilnærmet dagens utnyttelse. Det er regulert inn 
byggegrenser på plankartet.  Det er krav om at ved oppføring av ny bebyggelse skal den plasseres 
innenfor angitte byggegrense. Arealer utenfor byggegrense tillates opparbeidet og benyttet til hageareal. 
Tillatte høyde er 3,5 og 6,5 m.  
Innenfor område BFF5 er det i dag en løe som bærer preg av forfall. I planforslaget foreslås det at det i 
dette område kan oppføres nytt bygg i samme farge og formspråk som en låvebygning, men hvor det 
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åpnes for at det kan etableres en vertikaldelt fritidsbolig med 2 enheter. I utgangspunktet slik at begge 
enhetene for sjøutsikt. Bygget tillates oppført i 2 etasjer med gesims- og mønehøyde på hhv 5,0 og 8,0 m 
målt fra ferdig gulv i 1. etasje. Ferdig gulv 1. etasje skal være mellom kote +2,0 og 3,0 
Det foreslås en utnyttelsesgrad på 150 m2 hvorav bygningskroppen 120 m2 BYA mens øvrige tilgjengelige 
areal tillates opparbeidet som platting/utearealer. 
 
Områdene benevnt BFF1-4 på plankartet er nye tomteområder hvor det kan oppføres frittliggende 
fritidsboliger. Hvert byggeområde er regulert med en total størrelse på 290-320 m2. Det er innenfor hver 
byggeområde åpnet for å bygge 2 enheter, totalt 8 mindre frittliggende fritidsboliger. BYA er 80 m2 pr 
enhet, totalt 160 m2, noe som tilsvarer 50-55% av tomtestørrelsen. Da er gårdsplassen mellom 
bebyggelsen ikke medregnet. Bebyggelsen skal oppføres med saltak. Høysete tillatt gesims- og 
mønehøyde henholdsvis 3,0 og 5,0 m målt fra ferdig gulv 1 etg som vil si bebyggelse i 1,5 etasje 
 
Byggegrense er påført plankartet. Det tillattes stakittgjerde i formålsgrense, maks 105 cm høyde. 
Bebyggelsen skal oppfattes som et lite klyngetun av hus og driftsbygninger.  
 
Det er satt av område for etablering av ny nettstasjon merket BE på plankartet  
 
Innenfor BRE legges det til rette for etablering av renovasjons/avfallshåndtering for alle tomter innenfor 
planområdet. Området er plassert i tilknytning til snuhammer for enkel adkomst. 
 
Innenfor område BUN er det i planforslaget åpnet for at det kan etableres 1 nytt båthus med 
underliggende båtplass og 1 nytt naust på land samt opparbeide bryggeanlegg tilsvarende 
formålsområde. 
Foreslåtte tiltak skal ifølge planbeskrivelsen bygge på en historisk bruk av området hvor det tidligere lå 
naust/båthus innenfor området som nå er foreslått regulert til BUN. 
Båthuset skal lokaliseres i øst, mens naustet i vest nærmest fellesarealer. 
Båthuset tillates oppført med grunnflate på inntil 40 m2 BYA med høyeste tillatt gesims- og mønehøyde 
henholdsvis 2,5 m og 5,0 m målt fra ferdig bryggenivå. Naust tillates oppført med grunnflate på inntil 25 
m2 BYA med høyeste tillatt gesims- og mønehøyde henholdsvis 2,5 m og 4,5 m målt fra ferdig bryggenivå. 
Bebyggelsen skal ha saltak med grånende/ubehandlet stående tre kledning og taktekke med grå/mørke 
fargetoner. Både båthus og naust skal ha enkel detaljering. I båthus tillates ikke vinduer/glass i gavlvegg i 
sør. Det tillates ikke tilrettelagt for varig opphold, og bygningsmassen skal ikke isoleres. 
Det er innenfor planområdet avsatt flere områder til opparbeidelse av parkeringsplasser benevnt f_SPP1-
6. Det legges ikke opp til parkering på 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 område f_SPP5. 
 
Helt i nord i planområdet er det regulert inn areal for parsellhager. Område er på plankartet benevnt 
BPH. Arealene er for beboerne innenfor planområdet og kan opparbeides til felles eller individuell 
matproduksjon. Det tillates mindre boder inntil 2,0 m2 per parsell enten enkeltstående eller i felleskap. 
Tillates ikke tilrettelagt for overnatting eller varig opphold. 
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Adkomst til planområdet skjer etter avkjørsel fra FV4080 via privat adkomstvei.   

 

Det er etablert kommunale vannledninger gjennom planområdet. Det er fra kommunen stilt krav til at ny 
bebyggelse tilknyttes disse. Avløpshåndtering skal skje ved etablering av eget rense/infiltrasjonsanlegg 
innenfor planområdet. Det er stilt krav om utarbeidelse av teknisk plan for vannforsyning, utslippsanlegg 
og overvannshåndtering. 

 

 
 
Innkomne merknader 
Det kom inn 10 merknader til oppstart og høring av planprogram.  

Det er mange hensyn å ta i dette planområdet. Fylkeskommunen fraråder å gå videre med planarbeidet. 
De uttaler at de synes det er vanskelig å utnytte planområdet uten å komme i konflikt med interessene i 
området - gjelder i særlig grad strandsonevernet og de arkeologiske fornminner og det historiske 
bygningsmiljøet. De anbefaler at kommunen ved neste rullering av kommuneplanen vurderer om 
utbygging av området etter turisme- og fritidsformål er realistisk. Flere av grunneierne i område uttaler 
også at påbegynte planarbeid bør stanses pga kulturmiljø 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 går gjennom området 
opprettholdes med kantsone og uten å tilrettelegge for tiltak. NVE viser til sikkerhet – flomfaremulighet 
for marin leire samt overvannshåndtering. 

 

Kulturmiljø 
Bygningsmiljøet på Lundegård har sterke røtter til tidligere Eidsvollsmann Theis Lundegaard som på 1800 
kjøpte det meste av Lundegaard og bosatte seg her. Eidsvollsmenn har etter 200 årsjubileet fått økt 
oppmerksomhet og betydning. I kommunens kulturminneplan vedtatt 2019 er Lundegaard uthevet som 
prioritert kulturminne. Kulturminneplanen er kommunens egen, og omfatter først og fremst kulturminner 
som har lokal verdi. At et kulturminne er omtalt i kulturminneplanen, innebærer ikke noe formelt vern.  
Planen peker på noen viktige miljøer med stor kulturhistorisk verdi, og der disse verdiene skal tas hensyn 
til ved byggeprosjekter og i planlegging. Området er i kommuneplanen avsatt til fritids- og turistformål, 
slik at det er åpnet for utbygging.  
 
Volum på bebyggelsen, utforming og fargesetting vurderes å være viktig ift kulturminner og ivaretakelse 
av kulturmiljø. Lundegaard fremstår som et tydelig eksempel på tidligere jordbruks- og kulturlandskap. 
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. 
Eksisterende hus er oppført rundt 1800, med laftekasse oppå en høy murt natursteins mur. Taket har 
teglstein og kledd med stående kledning. I planforslaget er det lagt vekt på å tilpasse seg kulturmiljøet 
både på landskaps- og bygningsnivå, istedenfor at ny bebyggelse får et stilbrudd. Dette da forslagsstiller 
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har vurdert at et moderne stiluttrykk vil kunne oppleves å overskygge eksisterende bygningsmiljø og 
fremmedgjøre seg kulturlandskapet. Det er derfor i planforslaget stilt krav slik at bebyggelsen skal tilpasse 
seg kulturmiljøet både på landskaps- og bygningsnivå. Kommunedirektøren er enig med forslagsstillers 
vurdering at dette er en god tilnærming istedenfor stilbrudd. 
 
Eksisterende bolig er foreslått regulert i dagens omfang og utførelse, men som en fritidsbolig frittliggende 
i tråd med dagens bruk. Det er satt krav om at ved ny oppføring som følge av naturskade, brann eller 
lignende skal gjeldende formspråk og omfang opprettholdes som ved dagens situasjon. Låven skal ifølge 
søker bære preg av forfall og planen tilrettelegger for at låven kan erstattes av en vertikaldelt fritidsbolig, 
men at bygningskroppen skal framstå som en enkeltstående bygning, som utad skal ha klare paralleller til 
låvebygg.   Størrelse og plassering av vinduer og også dører har mye å si hvordan bygget oppfattes utad. 
Det er i bestemmelsene satt krav om at valg av dører og vinduer skal være enkle med klare paralleller til 
driftsbygning. Det er videre krav om at bygningen skal være rød for å underbygge dette. 
 
Bakenfor eksisterende våningshuset er det en kolle/forhøyning av terrenget.  Her er det i planforslaget 
regulert inn 4 nye byggeområder hvorav det på hvert byggeområde tillates bygd 2 enheter. Bebyggelsen 
skal utformes som et «klyngetun» med klare historiske referanser til det tradisjonelle våningshuset med 
tilhørende låve. Det er stilt krav ift fargevalg hvor en enhet skal være rød og en hvit. Det er også stilt krav 
ift utforming inkl. valg av dører og vinduer. Dette for å sikre at bebyggelsen får klare paralleller til 
våningshus og driftsbygninger. For å ligne mest mulig på eksisterende bebyggelse er det stilt krav om at 
bebyggelsen i dette området ikke skal treffe terreng gjennom planering av tomteområdet, 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 på den enkelte 
tomt. Det er ikke tillatt å planere tomt utover nødvendig areal for etablering av ringmuren. Taktekke skal 
være teglstein som eksisterende bolig.  
 
Utfra de krav som er stilt i bestemmelsene mener vi at ny planlagt bebyggelse inkludert endringer for 
eksisterende låve ikke vil virke negativt på bestående bygningsmiljø, men vil tilpasse seg kulturmiljøet. I 
tillegg planlegges det elementer av historieformidling, tenkt løst gjennom bruk av informasjonsplaketter 
eller lignende hvor det gis en historisk kontekst til området med spesielt fokus på Theis Lundegaards liv. 
Foreslåtte stinettverk vurderes å være svært viktig/sentralt i denne ønskede historiefortellingen.  Det er i 
bestemmelsene ikke satt inn noen rekkefølgekrav til opparbeidelse av stiene eller krav som sikrer at 
intensjonen med historiefortelling blir utført/ivaretatt. Det anbefales at det settes inn krav som ivaretar 
disse forholdene.  
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Landskap 
Lundegård har en karakteristisk landbruksbebyggelse i form av våningshus og driftsbygning. Planområdet 
ligger i ei «dalgryte» i landskapet, inneklemt av fjell og knauser i vest, nord og øst og sjø i sør. Ny 
bebyggelse skal ha en karakter som samsvarer med eksisterende bygningskultur. Ny bebyggelse er tenkt 
som småhus lagt i klynge med felles gårdstun som kan brukes til felles uteopphold. Bebyggelsen i 
klyngetun representerer noe nytt med en høyere tetthet enn hva man er vant til å se i lokale 
kulturhistoriske landskap. Det vil også medføre store endringer av dagens landskap. Det er i planen 
vurdert tiltakets virkning på det overordnede landskapsbilde. Det er konkludert med at de tiltak planen 
åpner for har noe negativ konsekvens for den del av planområdet hvor det åpnes for nye 
bygningskropper (BF1-BFF4). For de øvrige delene av planområdet er det derimot vurdert at planen vil ha 
en betydelig forbedret landskapsvirkning. Området preges i dag i stor grad av gjengroing og dårlig 
bygningsmasser. Endringene vil medføre et tydeligere og mer velstelt landskapsbilde som vil fremheve 
kulturhistoriske visuelle kvaliteter i landskapet. Tiltaket medfører lite terrenginngrep. Landskapet vil 
endres, men kommunedirektøren er enig med forslagsstiller at tiltaket slik foreslått vil være positivt for 
landskapet. 
 

100 metersbelte og allmenne interesser i strandsonen 
Planområde ligger innenfor 100 metersbelte. 100-metersbeltet mot sjøen har et særlig vern gjennom 
plan og bygningsloven. Hensynet komplementeres av nye statlige planretningslinjer for differensiert 
forvaltning av strandsonen langs sjøen (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 særlig 
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viktige hensyn. Føringene følges best opp ved å begrense tiltak som privatiserer strandsonen. 
Planforslaget legger ikke opp til privatisering av strandsonen, men i større grad å legge til rette for 
fellesskapsløsninger og allmenn bruk av området. Området mellom dagens våningshus og strandlinje vil 
fort kunne fremstå som en utvidet hage tilhørende våningshuset og allmenheten kan oppleve område 
som privatisert. I planforslaget åpnes det for å 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 området som 
utgangspunkt for andre padledestinasjoner. Videre skal områdene nærmest strandsonen opparbeides 
som parkområde, som også skal være tilgjengelig for allmenheten. Området vil kunne brukes til lek og 
rekreasjon. Gjennom regulert stinett er det planlagt historieformidling av Theis Lundegaards historie. 
Planforslaget vil innebære at det oppføres privatiserende fritidsboliger innenfor del av området, men 
områdene er i bakkant av eksisterende bebyggelse, i god avstand til det som vurderes som de mest 
attraktive områdene for friluftsliv og rekreasjon. I tillegg er det lagt vekt på minst mulig privateide hager, 
og mest mulig fellesareal mellom bebyggelsen uten privat eierskap. De mest attraktive områdene vil være 
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 området med sjøen, 
eller om man ønsker å ut å padle for eksempel mot Korshavn. Planforslaget vurderes å ivareta 
allmenhetens interesser i strandsonen på en god måte. 
 

 
Område ved sjøen. 

 



25

 
Illustrasjon av parkområdet som er regulert inn fra sjøen og opp langs deler av fylkesveien. 

 
Barn og unges interesser, grønnstruktur, uteoppholdsareal 
Barn og unges interesser vurderes å være godt ivaretatt i planforslaget. Det er regulert inn to friområder 
langs eksisterende bekkeløp. Områdene vil ha parkpreg hvor det skal tilrettelegges for allmenn- og felles 
rekreasjon, samt innarbeides elementer av historie fortelling. Det skal også tilrettelegges for lek, hvor det 
brukes naturelementer som lekeelementer. Det er satt inn rekkefølgekrav som sikrer at friområdene 
opparbeides og ferdigstilles før ferdigtillatelse på nye enheter kan gis. Det er regulert inn badeplass med 
mulighet for bading/vassing, fangst av sandkrabbe og lignende. I tilknytning til de nye bebyggelse som 
skal oppføres i bakkant av eksisterende hus er det regulert inn gårdstun som på plankartet er benevnt 
f_BGP.  Dette er fellesareal for disse boenhetene, hvor det kan etableres tiltak som tilrettelegger for 
rekreasjon og bruk av området, for eksempel etablere benker, bord, bålplass eller lignende. Det er stilt 
krav om at området skal være bilfritt, og det skal parkeres på felles parkeringsplasser. Mellom 
byggeområde for ny bebyggelse og parkområdet er det regulert et grøntområde som skal ha funksjon 
med å skille mellom mer privatiserte uteområder og mer allment tilrettelagt fellesarealer. Områdene kan 
brukes til rekreasjon og frilek.  
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Ny bebyggelse i klyngetun med gårdsplass mellom bebyggelsen. 

 
Nord i planområdet er det avsatt areal til parsellhager, for dyrking. Området er tenkt ha paralleller til 
tidligere jordbruksdrift i området. 
 

 
Illustrasjoner av hvordan parsellhagen kan opparbeides. 

 
 
Naturmangfold og fysiske tiltak i område rundt bekken 
Grimsby Naturtjeneste har gjennomført en naturtypekartlegging innenfor planområdet. Det er registrert 
en forekomst av hul eik. Utover denne enkeltforekomsten skal det i følge rapporten ikke være registrert 
andre naturtypeforekomster, funksjonsområder for arter, eller landskaps-økologiske funksjonsområder 
som er gitt utvidet forvaltningsprioritet. 
Hvis selve naturtypeobjektet blir fjernet eller negativ påvirket, vil det medføre stor forringelse av 
naturmangfoldverdien innenfor området. For å 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». I tråd med anbefalingene til Grimsby 
Naturtjeneste er lokaliteten angitt på plankartet med krav om bevaring. 
 
Planforslaget er videre vurdert i forhold til prinsippene i § 8-12 i Naturmangfoldloven. Konklusjonen er at 
planforslagets virkning på naturmangfold vurderes å være tilstrekkelig vurdert og belyst. 
Kommunedirektøren har ingen merknader til vurderingen. 
 
Gjennom planområdet går det en bekk. Eksisterende bekkeløp 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 bekkeløp i arealet regulert til kombinert grønnstrukturformål. 
Kryssingen skal utføres med en enkel trebro og det tillates ikke forankringer/understøtter innenfor 
sikringssone/vegetasjonsbelte langs bekkeløpet. 
 
Avvik kommuneplanen 
Som tidligere nevnt er planforslaget i strid med arealformål 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 nå skal selges istedenfor å leies ut som tidligere tenkt som ville vært i tråd med 
turistformål.  
Område er sjønært, og en sjønær plassering anses å være vesentlig for utvikling av et turistanlegg i vårt 
område for å kunne bli attraktiv og konkurransedyktig. Utvikling av et turistanlegg vil kunne åpne for nye 
muligheter for befolkningen og at flere får tilgang til tilrettelagte arealer ved sjøen. Et turistanlegg vil også 
bety etablering av andre fasiliteter, som befolkningen kunne dra nytte av. Blir området privatisert er det 
kun noen få som få anledning til å bruke arealene.  
 
Det er gått noen år siden området ble lagt inn i kommuneplanen og man ser en utvikling, spesielt de siste 
10 årene, der slike områder med tanke på turisme/næring har vist seg svært vanskelig å oppnå 
tilstrekkelig økonomisk drift på. Det er flere eksempler i regionen på at slike turisme- og næringskonsept, 
også de med svært gjennomtenkte forretningsmodeller har slitt økonomisk, og har vært avhengig av å 
selge hele eller deler av anlegget som ordinære fritidsenheter. Dette skal ifølge planbeskrivelsen være det 
viktigste argumentet for hvorfor varslet planarbeid med fritidstomter er fremmet istedenfor et forslag i 
tråd med kommuneplanens arealformål. Det kan tilføyes at i kommunen er det de siste årene åpnet for 
omregulering av areal avsatt til turisme /næring pga tilbakemelding om at det ikke er marked for slike 
konsept i vår region. For to planer i Skomrak er det vedtatt endringer i arealformål. Det gjelder planID 
201607 hvor areal avsatt til turisme og næring ble endret til boligformål og planID 201702 hvor 
arealformål ble endret til fritidsbebyggelse. Videre er det gitt positive signaler til oppstart av planarbeid 
for Korshavn rorbuer med hensikt å endre arealformål fra turistanlegg til fritidsbebyggelse jfr. 
oppstartsmøte den 19.11.19  
 
Det er kanskje ikke det viktigste om enhetene eies eller leies ut bare utbyggingen skjer på rett måte. Det 
er viktig at planen har gode fellesareal og begrenser de private arealene, samt sikrer allmenhetens 
interesser i området, spesielt området ved sjøen. Da vil område bli tilgjengelig for allmenheten, og kan 
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også bli mer tilgjengelig enn det området er i dag. Blir dette ivaretatt vil det være 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 utgjør en viktig del av Lundegårds særpreg. Eiendommen er 
knyttet til sjøen ved ei steinsatt vik. Tidligere bilder viser at det sto to sjøbuer her. Det er mange 
interesser på Lundegaard. Det er stilt strenge krav i bestemmelsene til ny bebyggelse for å sikre seg at 
bebyggelsen vil tilpasse seg eksisterende bygningskultur. Det legges opp til formidling av historie til Theis 
Lundegaard i området. Videre er det krav om tilrettelegging for allmenheten både ved sjøen og for 
arealer nærmere fylkesveien. Naturverdier er hensyntatt i planforslaget. Det vurderes at planforslaget 
ivaretar godt de ulike hensynene til kulturmiljø, allmenhetens interesser og naturmangfold samt 
landskap. Kommunedirektøren anbefaler at planforslaget legges ut på offentlig ettersyn og høring.  
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