TVEDESTRAND
KOMMUNE

Referat fra oppstartsmote — Omraderegulering Tvedestrand Havn

Oppstartsmate

Prosjektnavn (forelapig): Omraderegulering Tvedestrand Havn Formal: SF, SHB, Veg m.m

Gards- og bruksnummer: 74/136 mfl. Planidentitet: 2026001

Arkivsak: Mgtested og dato:

26/00201 Kommunehuset, Tjenna
08.06.2026

Referent: Ref.dato: 09.06.2026

Mark lan Hovden

Deltakere: Fraveer:

Maren Holm Olsen
Tiltakshaver:

Thomas Ramsdal Thorsen
Ole Christian Gliddi

Planfaglig konsulent:
Erling Ekerholt Seeveraas

Tvedestrand kommune - plan:
Mark lan Hovden

. Informasjon fra forslagsstiller

Planomradet ligger innerst i Tvedestrandsfjorden der nedre bydel mater sjgen, og omfatter
sentrale havnearealer i Tvedestrand sentrum samt tilstetende omrader mot blant annet
Tangen, Bertsnes og Ostera. Planomradet har en starrelse pa om lag 380 dekar, og
inkluderer et stort antall eiendommer med ulike gards- og bruksnummer eid av kommunen,
private og fylkeskommunen, blant annet eiendommer som 2/139, 2/42, 2/150, 2/209, 2/155
og 2/67 i TeamTec-omradet.

Planens avgrensning er trukket for & gi et helhetlig grep om utviklingen av havneomradet,
inkludert oppgradering av kaier, etablering av sammenhengende havnepromenade,
utvikling av smabathavner, forbedring av gangforbindelser og tilrettelegging for parkering,
blant annet i fiell. Prosjektet omfatter en omradeplan med formal & styrke Tvedestrand som
attraktivt sentrum og reisemal, ved a utvikle en moderne, funksjonell og identitetsskapende
havn med bedre byrom, gkt kapasitet for gjestebater, nye mgteplasser og tilrettelegging for
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naering, rekreasjon og aktivitet gjennom hele aret.

2. Informasjon fra kommunen - Faringer for tiltaket
2.1. _Aktuelle statlige fgringer
Statlige planretningslinjer for klima og energi
Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet
Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging
Retningslinje for stay i arealplanlegging T - 1442
Retningslinje for luftkvalitet i arealplanlegging T - 1520
Areal og transportplan for Arendals regionen.

2.2. Planomradets status

Planomradet inngar | dag falgende planer: Verneplan Tvedestrand sentrum, Regulering
Bakkeskat, Reguleringsplan for Loggen brygge. Reguleringsplan for Labakken og
Reguleringsplan for Osterabukta. Kommunen ser pa det som positivt at mange av disse
planene delvis erstattes, eller erstattes fullt ut.

2.3. Forskrift om konsekvensutredning

Tvedestrand kommune vurderer at planen havner inn under paragraf 6a) i
konsekvensutredningsforskriften da det er en omraderegulering som havner inn under
vedleg Il i KUF punkt 10b) «Utviklingsprosjekter for by- og tettstedsomrader, inkludert
kjgpesentre og parkeringsanlegg.»

Det ble enighet om & utarbeide et planprogram i mgtet, og at malen for planprogram i
henhold M-1941 skal benyttes.

2.4. Vann - og avlgp, overvann

Kommunen er kjent med at prosjektet har hatt en dialog med VA-myndigheten i kommunen,
planmyndigheten er ukjent om det er behov som ma ivaretas i det fremtidige planarbeidet,
og vil involvere VA-myndigheten for eventuelle avklaringer for varsel om oppstart/ etter.

Det ble enighet i mgtet om at planadministrasjonen i kommunen undersgker med VA
avdelingen hva slags eventuelle behov VA avdelingen har innad i planarbeidet.

2.5. Veg og adkomst, trafikksikkerhet

Adkomsten til planomradet gar hovedsakelig via FV411, planen legger opp til at
kigremansteret skal veere slik det er i dag, men at det legges opp til flere muligheter for aktiv
transport. Tvedestrand kommune anser det som positivt at man vurderer flere metoder for
transport inn i planarbeidet, i tillegg til at man tilgjengeliggjar Bertesnes.

2.6. Bebyggelse og grunnforhold

Kommunen er enig i konsulentens vurdering at det ma utferes en omradeskredanalyse for
omradet, ellers er det ikke planlagt at det vil tilfares mer bebyggelse for varig opphold i


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2024-12-20-3359
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2025-01-24-69
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1995-09-20-4146
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2857574/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/t-1520-luftkvalitet-arealplanlegging/id679346/
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planen. Kommunen anser dermed at forholdene rundt bebyggelse og grunnforhold belyses i
planforslaget i tilstrekkelig grad.

Ved utarbeidelse av geotekniske rapporter snsker kommunen at disse lastes inn i
Nasjonal database for grunnundersgkelser (NADAG).

2.7. Uteoppholdsareal, lekeplasser og parkering

Folkehelse koordinatoren har kommet med falgende tilbakemelding:

“Planomradet er i dag i liten grad tilrettelagt for barn og unge. Det bar styrkes i planarbeidet
gjennom:

- trygge omrader for lek og opphold. Det bar tydeliggjeres hvordan dette skal gjares for
eksempel | Bakkeskat, ved omdannelse av parkeringsomrade til byrom som legger til rette
for lek, konsert, marked efc.

- redusert konflikt mellom trafikkomrader og oppholdsarealer

- aktiv involvering av barn og unge i medvirkning

Endringer i parkering og trafikk vil pavirke hvordan omradet brukes. Det er viktig at:

- trafikksikkerhet for gdende prioriteres
- lasninger gir oversiktlige og trygge byrom
- tiltakene faktisk gjor det enklere & oppholde seg i sentrum.”

Kommunen anser det ogsa som positivt at det planlegges for parkering i fiell, og anser at
man kan fa noe av trafikken som i dag gar gjennom sentrum, ut av veien, og inn i fjellet, slik
at det blir mer trafikksikkert og ferdes i Tvedestrand sentrum. | forbindelse med
oppstartsmgatet, ble det vurdert til at man skal utrede parkeringshus, med tanke pa lokasjon
og tilgjengelighet. Hvis man gnsker & vurdere andre lokasjoner for parkeringshuset, ma
planomradet justeres, og oppstart ma varsels pa nytt. Eller forslagsstiller kan vurdere &
justere planomradet i forbindelse med utarbeidelsen av planprogrammet.

2.8. Universell utforming:

Vi har fatt folgende tilbakemelding fra folkehelse koordinatoren:

“Det legges opp til utvikling av nye byrom og mateplasser. Det er viktig at disse utformes slik
at de faktisk kan brukes av alle. Universell utforming ma ligge som premiss i hele
planarbeidet — bade nar det gjelder tilgjengelighet, oppholds kvalitet og bruk.

Planen har gode grep knyttet til gangforbindelser og sammenhengende havnepromenade.
Det ber prioriteres videre, med tydelig fokus pa:

- gaende og mulighet for pauser pa benker eller hyggelige sitteomrader

- enkle og attraktive koblinger giennom omradet. Det ma veere lett & koble seg pa gangveien
fra flere omrader. Det vil gjare det naturlig a bruke omrédet i hverdagen

Det anbefales at det jobbes videre med gang og sykkelvei til @stera.”

2.9. Grunneier
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Det er flere grunneiere i omradet, Tvedestrand kommune anmoder forslagsstiller til & ha god
dialog med naboer, og @vrige grunneiere i omradet. Forslagsstiller opplyser om at det skal
avholdes grunneiermgter under planprosessen.

2.10. Gregntstruktur
Kommunen ser det som positivt at parkeringen i Bakkeskat i dag skal erstattes med et

offentlig areal.

2.11. Stay, stev og forurensning
Retningslinjer for behandling av stay (T - 1442) og luftkvalitet (T - 1520), skal legges til grunn
ved utarbeidelse av planforslaget. Forurensningsforskriftens kap. 2 krever at tiltakshaver
kartlegger eventuell forurensning av grunnen fgr terrenginngrep settes i gang hvis det har
veert aktiviteter som kan ha forurenset grunnen, eller hvis det er andre grunner til & anta at
grunnen kan veere forurenset.

Kommunen er enig i konsulentens forslag i planinitiativet til hvordan stay, stgv og
forurensing skal handteres i planarbeidet.

2.12. Landskap

Slik kommunen ser det vil prosjektet kunne forskjgnne omradet i indre havn. Dette er et
omrade hvor det er i dag er etterslep av vedlikehold pa bryggefront m.m, og en helhetlig
omraderegulering vil kunne gi sentrum et Igft, og styrke opp om tjenestene som i dag leveres
i Tvedestrand sentrum, med tanke pa naering og handel.

2.13. Naturmangfold og milj@
Biologisk mangfold skal vurderes jfr. de miljgrettslige prinsippene §§ 8 - 121i
naturmangfoldloven. Det kreves tilstrekkelig kunnskapsgrunnlag for & forutse eventuelle
negative konsekvenser for naturmangfoldet, jf. naturmangfoldioven § 8. Dersom
eksisterende kunnskapsgrunnlag vurderes som utilstrekkelig, kreves supplerende
undersgkelser.

Miljghensyn i planlegging (rundskriv T-2/16)

2.14. Friluftsliv/folkehelse
Folkehelse kordinatoren kom med fglgende tilbakemeldinger:

“Bedre tilgjengelighet til sjg og badeplasser er et tydelig positivt grep. Det er viktig at:
- sjofronten forblir tilgjengelig for allmennheten

- lasninger ikke bidrar til gkt privatisering

- koblingen mellom sentrum, sj@ og nzerliggende friluftsomrader styrkes

Det er i planinitiativet vurdert at det ikke er behov for egen utredning av folkehelse. Jeg vil
anbefale at folkehelse likevel integreres tydeligere i det videre arbeidet, saerlig med tanke

pa:
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- inkludering og sosial ulikhet

- tilgjengelighet og faktisk bruk

- hvordan ulike grupper vil bruke omradet

Det er ikke n@dvendigvis behov for en egen utredning, men temaet bgr folges mer
systematisk opp.”

2.15. Utbyggingsavtale/rekkefglgekrav

Rekkefalgekrav vil bli relevant og stille ved planforslaget, dette er noe kommunen vil
diskutere med planfaglig konsulent pa et senere tidspunkt.

Under matet ble det enighet med plan administrasjonen og forslagstiller og varsle
oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale sammen med varsel om oppstart av
planarbeidet.

2.16. Terrenginngrep
Ved alle typer terrenginngrep og utbygging skal man vise aktsomhet i forhold til mulig
skredfare. Dette gjelder bade ved graving og utfylling av masser, oppsett av bygninger eller
andre konstruksjoner og ved hogst. En skal veere saerlig varsom i bratte omrader med
lasmasser og i leiromrader under marin grense der det kan finnes soner med skredfarlig
leire.

Det er opplyst at det skal veere utfyllinger i sjg som falge planarbeidet. Dette vil bli fulgt opp i
planarbeidet.

2.17. Kulturminner og kulturmiljg

Omradet ligger i Riksantikvarens NB!-Register, og har betegnelse K134, og er et kulturmilja
av nasjonal verdi. Planadministrasjonen mener det er viktig og ha en god dialog med
kulturmyndigheten i fylket under planarbeidet. Planadministrasjonen mener ogsa det er viktig
a ivareta kulturmiljget inn i planleggingen.

Minner om generell aktsomhetsplikt jfr. kulturminneloven.

2.18. Avfallshandtering
Kommunen forutsetter at avfallshandtering etableres gjennom offentlig eller annen felles
lasning etter RTA sine retningslinjer for renovasjon. Det er to nedgravde anlegg i dag i
eksisterende situasjon.

2.19. Annet

Felles behandling av plan og byggesak:
Ikke aktuelt i denne planen.

Krav til fagkyndighet: Kommunen ma vurdere at krav til fagkyndighet jf. § 3 i forskrift om
behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven, er oppfylt. Pa
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tidspunktet oppstartsmgte fant sted er krav til fagkyndighet oppfylt med Asplan Viak AS som
planfaglig konsulent.

Regionalt planforum: Kommunen anser det som fornuftig i denne planen, at planforslaget
vises frem i regionalt planforum.

Etter mgtet mottok kommunen informasjon fra Statsforvalteren som var relevant for saken:
«Til Tvedestrand kommune v/ Mark Hovden
Viser til telefonsamtale 4.juni.

Slik jeg forstar dere, skal det utarbeides en omraderegulering for/med blant annet
parkeringsanlegg i fjell. Parkeringsanlegg inngér i vedlegg I, punkt 10 bokstav b).

Deponi av masse, avhengig av starrelse, omfattes av vedlegg I, punkt 11 bokstav k).

Dere vurderer at det er KU-krav- at tiltaket kan ha vesentlige virkninger for miljg og samfunn,
men dere lurer pd om det er krav til planprogram.

Vi viser til plan- og bygningsloven § 4-1 hvor det fremgar: For alle regionale planer og
kommuneplaner, og for reguleringsplaner som kan ha vesentlige virkninger for miljg og
samfunn, skal det som ledd i varsling av planoppstart utarbeides et planprogram som
grunnlag for planarbeidet.

Vi viser ogsa til Veileder om konsekvensutredning for planer etter plan- og bygningsloven -
regjeringen.no kapitel 1.4.1.3 Seerskilt om omradereguleringer, hvor det fremgar:

Omradereguleringer kan ha karakter av & vaere enten en overordnet

plan, som sorterer inn under forskriften § 6 bokstav a, eller en mer
detaljert plan, som sorterer under § 6 bokstav b eller § 8 bokstav a
om reguleringsplaner for giennomfering av tiltak. Rammene for
vurdering av omradereguleringer er skissert i boksen nedenfor.

» Omraderegulering med krav om pafelgende
detaljregulering for tiltak i vedlegg | eller 1, skal alltid ha
planprogram og konsekvensutredning (jf. § 6 bokstav a).

Omréaderegulering med sikte pa a gjennomfere konkrete
tiltak i vedlegg I, skal alltid ha planprogram og
konsekvensutredning (jf. 8 6 bokstav b).

Omréderegulering med sikte pa & gjennomfere konkrete
tiltak i vedlegg II, skal konsekvensutredes dersom en
vurdering etter kriteriene i § 10 tilsier at planen eller tiltaket
kan medfare vesentlige virkninger for milje eller samfunn (jf.
§ 8 bokstav a).

Slik vi leser veiledningen, vil omradereguleringen ha krav til planprogram om den er av
overordnet karakter, med krav om pafglgende detaljregulering.
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Det er dere som planmyndighet som mé avgjgre om det er planprogram, men etter var
vurdering — ut fra den informasjonen vi har fatt — er at det vil vaere riktig a benytte
planprogram.

Vi er ikke kjent med hvor og hvor stort parkeringsanlegg det er planer om, men slike anlegg
vil gi et stort masseoverskudd. Vi understreker at massehandtering ma loftes i planarbeidet,
og at rene masser gjenbrukes/nyttiggjeres. | den anledning vil vi anbefale KDD sin veileder
Beerekraftig massehandtering - planlegging og forvaltning av rene overskuddsmasser som
kom nd i mars. | kapitel 6.1 Omraderegulering fremgéar at: Omradereguleringer kan veere et
egnet verktgy for & se masse forvaltningen i stagrre utbyggings- eller transformasjonsomrader
i sammenheng og ut over det enkelte utbyggingsprosjekt. Den bar omfatte vurdering av
alternative lokaliseringsmuligheter for overskudds masser med konsekvenser for transport,
miljg etc., muligheter for samlokalisering av aktiviteter og langsiktig arealutnytting.

Haper dette var oppklarende.»
- Statsforvalteren i Agder

3. ROS - analyse
ROS - analyse skal utarbeides i henhold til DSB sin veileder for ROS i arealplanlegging.

4. Konklusjon
Ut fra en samlet vurdering av planinitiativet anbefaler kommunens administrasjon oppstart av
planarbeidet med planavgrensingen som vedlagt. Det stilles krav til planprogram, og dette
ma godkjennes av kommunens administrasjon for det varsles oppstart av planarbeidet og,
offentlig ettersyn av planprogrammet.

5. Krav til videre planarbeid
5.1. Krav til medvirkning
Tvedestrand kommune anbefaler & bruke veileder fra Oslo kommune “Medvirkning i
innsendte reguleringsplaner” i tillegg til det som er angitt i PBL kap.5. Minner om at aktiv
medvirkning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging, herunder barn og unge tas seerlig
ansvar for.

Forslagsstiller varsler ved eventuell oppstart av planarbeidet til hgringsinstanser, bergrte
naboer og med avisannonse i Tvedestrandsposten Forslagsstiller oversender tekst, pdf
og sosi-fil av planavgrensning til kommunen, som legger det ut pa kommunens
hjemmeside. Referat fra oppstartsmatet skal vedlegges som en del av varsel om
planoppstart.

Forslagstiller er apen for & ha dialog med Agder FK med a fa en gang og sykkel mulighet fra
Bertsnes til Ostera.

5.2. Forhold til FNs beaerekraftsmal
Tvedestrand kommune legger til grunn FNs beerekraftsmal i sine planer og arbeid. |
planbeskrivelsen ma forslagsstiller vurdere hvordan planforslaget bidrar til & oppfylle



https://www.dsbinfo.no/DSBno/2017/tema/samfunnssikkerhet-i-kommunens-arealplanlegging-metode-for-risiko-og-saarbarhetsanalyse/
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/13339481-1567415139/Tjenester%20og%20tilbud/Plan,%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere,%20normer%20og%20skjemaer/Medvirkning%20i%20innsendte%20reguleringsplaner%20-%20en%20veileder%20for%20forslagsstillere%20og%20fagkyndige.pdf
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/13339481-1567415139/Tjenester%20og%20tilbud/Plan,%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere,%20normer%20og%20skjemaer/Medvirkning%20i%20innsendte%20reguleringsplaner%20-%20en%20veileder%20for%20forslagsstillere%20og%20fagkyndige.pdf
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intensjonene i baerekraftsmalene. Det bes om at de mest relevante beerekraftsmalene
trekkes frem, med en beskrivelse av hvordan planen bidrar til disse.

5.3. Komplett planforslag
Planforslaget behandles nar kommunen anser planforslaget som komplett, med fglgende
dokumenter:

Planforslaget skal inneholde:

e Planbeskrivelse i word- og pdf-format.

e Innkomne merknader ved varsel om oppstart med skriftige kommentar fra
forslagsstiller skal innga i planbeskrivelsen.
Planbestemmelser i word- og pdf-format. Mal for bestemmelser oversendes.
Plankart i PDF (A3) og SOSI (i gjeldende standard). Dersom planen inneholder flere
vertikalniva ma det utarbeides SOSI-filer per vertikalniva. Plankart skal godkjennes
av kommunens GIS-ansvarlig fgr planen tas opp til behandling.
ROS-analyse
Mulig VAO-Rammeplan (Avklares med VA-myndigheten).
Situasjonsplan/terrengsnitt
3D-modeller av planlagt tiltak.
Ngdvendige utredninger

Alle illustrasjoner skal vise maksimal utnyttelse av hva planen apner opp for.

Foelgende faringer gjelder for prosjektet:

e Kommuneplanens arealdel med generelle bestemmelser og retningslinjer,
bestemmelser og retningslinjer for det aktuelle arealbruksformalet, og eventuelle
Statens vegvesens vegnorm.

Kommunens gebyrregulativ.

RTA sine retningslinjer for renovasjon/ annen tilbyder for renovasjon/naeringsavfall.
Statlige planretningslinjer for klima- og energi

Statlige planretningslinjer for areal og mobilitet

Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging

Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging T - 1442

Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T - 1520

6. Framdrift
Tvedestrand kommune har informert om saksgangen etter plan- og bygningsloven.
Saksbehandlingstid fra komplett planforslag er mottatt til farste gangs vedtak i saken er 12
uker.

Det er ikke lagt opp til overordnet fremdrift. Dette vil utfgres i planprogrammet.

Behov for mater underveis vurderes fortlgpende, f.eks mellom varsel om oppstart og
innsending av planforslag.


https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan--og-bygningsloven/plan/veiledning-om-planlegging/test-maler-for-behandling-av-reguleringsplaner/id2413265/
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Referatet og Tvedestrand kommunes merknader og innspill bygger pa de opplysninger og
planfaglige forhold som forela pa det tidspunktet oppstartsmeatet fant sted.

Det gjgres oppmerksom pa at hverken oppstartsmate eller matereferatet gir noen av de
enkelte parter rettigheter i den senere saksbehandlingen. Naboprotester, protester fra
beboerorganisasjoner, krav fra offentlige myndigheter mv. vil kunne fare til krav om endring
av prosjekter, evt. endring av framdriften for prosjektet.

Med vennlig hilsen

Mark lan Hovden
Arealplanlegger



