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1 Innledning

1.1  Mandat

Kommunestyret vedtok 19. juni 2018 a innfgre midlertidig forbud mot tiltak i Lynger jfr § 13-1 i plan-
og bygningsloven. Bakgrunnen for vedtaket var en bekymring for utviklingen i Lynggr. Betydelig
byggeaktivitet har medfgrt at Lynggr sin autentisitet er satt under press.

Etter § 13-2 har kommunen 4 ar pa seg til 3 avklare planspgrsmalet. Teknikk-, plan- og naturtvalget
har besluttet at det skal utarbeides en omradereguleringsplan for Lynggr, vedtak?? Dato for
beslutning??

1.2 Formal med planarbeidet
Lynggr er et kulturmiljg av internasjonal verdi. Planarbeidet skal munne ut i en omradeplan som
legger premissene for en god ivaretakelse av de kvalitetene. Planen skal legge fgringer og sette
rammer for forvaltning av Lynggrs bebygde miljg. Planarbeidet skal blant annet ta for seg fglgende
utfordringer:
e Hvordan sikrer vi en baerekraftig forvaltning av Lynggr som uthavn og beholder stedets
autentiske kulturmiljg som preges av bebyggelse fra seilskutetiden?
e Hvordan sikre at eventuell videre utvikling av eksisterende eiendommer ikke svekker
opplevelsen av det bevaringsverdige bygningsmiljget med tilhgrende landskapsrom?
e Hvordan sikre riktig vedlikehold av den eldre bebyggelsen?
e Hvordan sikre mulighet for a rette uheldig utformede byggverk fra etter ar 19007?
e Hvordan regulerer vi gangveier?
e Hvordan regulerer vi hager, brygger, grgnne omrader og utendgrs konstruksjoner?
e Hvordan plassere eventuelle nye offentlig brygger?
e Skal vi regulere inn friomrader?
e Hvordan tilrettelegge for gode koblinger til Raet Nasjonalpark?

For a sikre en god praksis i byggesak og i giennomfgringen av ulike byggetiltak sa skal det utarbeides
en bygningsveileder pa detaljniva.

Det skal vurderes videre om omradeplanen kan bli en viderefgring av verneplanen fra 1978. KDP 27
Lynger vil oppheves i forbindelse med revisjon av kommuneplanens arealdel.

1.3 Premisser for planarbeidet

Kommunen har fatt 300 000 kr fra fylkeskommunen til utarbeidelse av planen. Dette kommer i tillegg
til kommunale midler. Bakgrunnen for dette er at Lynggr er en sveert viktig uthavn, med nasjonale
verneverdier. Fylkeskommunen jobber for a fa en enhetlig forvaltning av uthavnene pa Agder, og
arbeidet med en reguleringsplan for Lynggr vil vaere viktig i forhold til dette arbeidet.

1.4  Planavgrensning

| forbindelse med melding om oppstart gnsker vi 8 ha med hele omradet hvor det er innfgrt forbud
mot tiltak. Dette gjelder gyene Odden, Holmen, Steinsgya og Lynggrsida med unntak av de
omradene som er nasjonalpark.



Figur 1 Forelgpig planavgrensning

Endelig planavgrensning ma avklares i prosessen frem til planforslaget foreligger, og vil
innsnevres noe. Arealavgrensningen skal i all hovedsak samsvare med planavgrensningen i
verneplanen fra 1978.

Det skal ikke reguleres sjgareal utover det som far helt konkrete arealbruksformal.

1.5  Planer og utredninger som ligger til grunn for planen

Tidlig bevaringsplan og kommunedelplan for kystens byggeomrader

Lynggr ble regulert i 1977 og var da det fgrste stedet i Norge som ble regulert med bevaringsformal
for a verne bebyggelsen. 1 2012 ble det laget en kommunedelplan for kystsonens byggeomrader,
hvor Lynggr inngikk som et av 45 delomrader. | kommunedelplanens bestemmelser ligger det et
plankrav for st@grre utbygging, som blant annet gjelder for etablering av ny boligbebyggelse. Det er
lagt inn byggegrenser mot sjg, som tilsidesetter byggeforbudet i 100-metersbeltet. Pa Lynggr ble
denne grensen satt i strandlinja. Dette apnet opp for en del byggevirksomhet, som tidligere var
vanskeligere a fa giennomfgrt. Over tid har det utviklet seg en dispensasjonspraksis som har bidratt
til at det har vaert enklere a gjennomfgre stgrre byggetiltak ogsa uten a utarbeide reguleringsplan.

Mulighetsstudie for uthavnene i Agder

| 2017 ble det laget et mulighetsstudie knyttet til uthavnene som besgksmal. | mulighetsstudien blir
det pekt pa muligheter og utfordringer for Lynggr. Her pekes pa flere relevante forhold, som at det
mangler offentlige brygger og toaletter. De ble ogsa papekt at stor byggeaktivitet gikk pa bekostning
av autentisiteten til Lynggr som uthavn.

Landskapsanalyse for uthavnene pa Agder
Fylkeskommunen er i ferd med a sluttfgre en et analysearbeid for alle uthavnene pa Agder, der
Lynggr har fatt et spesielt fokus. Utgangspunktet var at det skulle lages en landskapsanalyse, og det



er blant annet laget en synlighetsmodell for alle uthavnene for a kartlegge sarbarhet og
influensomrade. Det er ogsa gjort vurderinger av bebyggelsen og kulturhistorien.
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Figur 2 Analysekart utarbeidet av Feste

1.6  Eksisterende reguleringsplaner
Felgende planer oppheves som fglge av planen:

e Odden Lynggr—11.09.2001 - Planid.: 76
Planen oppheves i sin helhet. Regulerte boligtomter annulleres.

e Gnr. 82, bnr 28, 91, 142, 149 Odden Lynggr — Planid.: 74
Regulerte boligtomter viderefgres i ny plan, bestemmelser vil eventuelt justeres for a
samsvare med gvrige reguleringsbestemmelser.

e Lynggr— Del av Odden — Planid.: 95
Planen viderefgres i ny plan

e Gnr. 82, bnr 169 — Lynggr — Lynggr — Planid.: 156
Regulerte boligtomter viderefgres i ny plan, bestemmelser vil eventuelt justeres for a
samsvare med gvrige reguleringsbestemmelser.

Planen vil ogsa tilsidesette:

e Disposisjonsplan for Sandbukta — 23.03.1979
Tomter som enda ikkje er bebygd vil viderefgres som byggetomter.

e Bebyggelsesplan for Lyngar hotell — 18.08..1998
Eiendommen er ferdig utbygd. Det ma sees pa en hensiktsmessig regulering for omradet.



2 Planprosess

2.1  Organisering

Planarbeidet skal giennomfgres ved hjelp av interne kommunale ressurser og innleide konsulenter.
Feste Arkitekter er innleid pa rammeavtale. De kjenner Lynggr godt etter a ha gjennomfgrt
registreringer og analysearbeid forbindelse med uthavnsprosjektet i regi av Fylkeskommunen.

Planutvalget vil fungere som en politisk styringsgruppe gjennom planarbeidet.

Lynger vel og Lynggr grunneierforening er naturlige samarbeidspartnere, og det er et gnske om a
bruke organisasjonene som referansegruppe.

Agder fylkeskommune har stor kompetanse innen kulturminneforvaltning generelt og uthavner
spesielt, og vil bli brukt som en ressurs.

2.2 Fremdrift
Planarbeidet skal giennomfgres i Igpet av ett ar. Dersom det oppstar behov for mer tid til
medvirkning eller det oppstar uforutsette utfordringer, sa vil dette kunne forsinke framdriften.

Framdriftsplan

TIDSPUNKT
TILTAK
MELDING OM OPPSTART Mars 2020
OFFENTLIG ETTERSYN PLANPROGRAM Mars 2020-mai 2020
MEDVIRKNING Mars 2020-mai 2020
FASTSATT PLANPROGRAM 9.juni 2020
UTARBEIDING AV PLANFORSLAG Juni 2020-okt 2020
OFFENTLIG ETTERSYN November 2020 — Des 2020
OFFENTLIG HAORINGSM@TE November 2020
MERKNADSBEHANDLING Des 2020 - Mars 2021
PLANVEDTAK Mars 2021

2.3 Medvirkning

Beboere og andre brukere av Lynggr skal fa gode muligheter til 3 pavirke gjennom planprosessen -
ogsa utover minimumskrav etter plan- og bygningsloven. Gjennom dialog med Lynggr vel og Lynger
grunneierforening har vi allerede fatt nyttige innspill til planarbeidet, og dialogen med disse vil veere
viktig ogsa videre i planarbeidet. Det er viktig at malsettingene for planarbeidet forankres i
befolkningen, og at de gjenspeiler et bredt gnske for hvordan man gnsker at Lynggr skal forvaltes. |
forbindelse med hgringen av dette planprogrammet gjennomfgrte Lynggr vel en spgrreundersgkelse
blant sine medlemmer hvor svarprosenten var pa over 80%. Svarene ble oppsummert og sendt inn
sammen med deres hgringsinnspill til planprogrammet. Dette gir oss et godt utgangspunkt for a
arbeide videre med de problemstillingene som er skissert opp.

| forbindelse med offentlig ettersyn av planforslaget skal det avholdes et allmgte, hvor planforslaget
presenteres og deltagere kan komme med innspill som blir tatt med videre i revisjonsarbeidet.

Ytterligere behov for medvirkning vil bli vurdert fortlgpende.



2.4 Utredningsbehov

| henhold til plan- og bygningsloven § 4- 2 stilles det krav til konsekvensutredninger for regionale
planer og kommuneplaner med retningslinjer eller rammer for framtidig utbygging og for
reguleringsplaner som kan fd vesentlige virkninger for miljg og samfunn.

Selv om Lynggr er et tettsted med nasjonal verdi, sa ansees konsekvensene av planen a heller ha
positive enn negative virkninger for miljg og samfunn. Det skal ikke tilrettelegges for nye
utbyggingsomrader og det skal ikke reguleres sjpareal. Planens hovedformal er bevaring av
eksisterende kulturmiljg. Pa bakgrunn av dette er det vurdert at det ikke stilles krav til
konsekvensutredninger.

FOLGENDE TEMA VIL UNDERS@KES OG REDEGJ@RES FOR | PLANARBEIDET:

TEMA STIKKORD

KARTLEGGING AV BEBYGGELSEN Arkitektur, stilarter, tidsepoker
FORVALTNING AV EKSISTERENDE BEBYGGELSE = Taleevne - pabygg, tilbygg sekundaerbygg etc
LANDSKAP OG SARBARHET Utgangspunkt i analyse fra Feste
KARTLEGGING AV KULTURMINNER Festeringer, hager, murer etc

BRYGGER Retningslinjer for utforming

GANGVEIER OG STIER Hvordan regulerer vi dette?

TILGJENGELIGHET Hvor? Hvordan? Og for hvem?



3 Beskrivelse av planomradet

Lynger har en lang historie knyttet til handel under seilskutetiden som er unik i forhold til omfang og
aktivitet. Lynggr er den gstligste av en lang rekke uthavner pa Agder, som i sammenheng forteller en
viktig historie om livet langs kysten i tidligere tider. Lyngor er en av Agders viktigste historiske
uthavner som fortsatt har fast bosetning.

3.1 Landskap

Planomradet bestar av fire store og sma gyer: Holmen, Odden, Lynggrsida og Steinsgya. Avskjermede
sund dannes mellom dem. Askergya skjermer mot vest. Uthavna ligger i et tydelig avgrenset
landskapsrom.

Vegetasjon

Planomradet ligger i en grunnfjellsone med naeringsfattig gneis. Dette medfgrer at man pa toppene
finner nzaeringsfattig vegetasjon dominert av furuskog med rgsslyng og andre ngysomme arter i
feltsjiktet.

Lynger ligger imidlertid under marin grense, noe som innebarer at man i dalsgkkene finner
naeringsrike marine sedimenter med skjellsand og leire. Dette medfgrer at feltsjiktet i disse
omradene er dominert av hggstauder som for eksempel mjgdurt og brennesle, med lauvskog i
tresjiktet. Dalspkkene ble tidligere intensivt drevet, og bilder viser at omradene ble hardt beitet.
Skogen ma derfor anses som f@grstegenerasjons skog.

Hager med stort innslag av til dels gamle frukttreer, baerbusker, stauder og syriner + noe nyere
(potentilla, thuja etc) er med pa a sette sitt preg pa Lynggr som en frodig uthavn.

Vinden har stor pavirkning pa vegetasjonen.

Figur 3 Lynggr i 1902. Et landskap omtrent helt uten trevegetasjon. Beiting av bufe samt behov for trevirke til ved for varme,
vask og matlaging, gjorde at det var et stort press pd skogen. Bildet er hentet fra boka «Lyngar far og ng»

3.2 Arealbruk

Tettstedet Lynggr er i Kommunedelplan for kystsonens byggeomrdder avsatt til boligformal, med
ubebygde omrader lagt som LNF. Ytre del av Lyng@rsida inngar i Raet nasjonalpark.

Det er i dag ca 75 registrerte fastboende pa gya. Totalt er det ca 250 boliger og fritidsboliger.



Det er avsatt noen fa naeringsomrader — blant annet rundt naerbutikken og Seilmakerfruens
kro/Seilloftet. Det er regulert et betydelig areal til hotellvirksomhet, men det er liten aktivitet som gir
sysselsetting pa hotellets omrade.

Naturressursene pa gya blir lite utnyttet til nzering. | tidligere tider ble gyene beita og fiske var en
viktig naeringsvei.

Slore
Vardehe o

Figur 4 Dagens arealbruk — Kommunedelplan for kystsonens byggeomrdder

3.3  Teknisk- og sosial infrastruktur

Lynggr har fortsatt helarsbosetning og rutebat i fast trafikk. Det er en gjenvaerende dagligvarehandel
pa Lynggrsida, med tilhgrende spisested. Det er ogsa en sesongdrevet restaurant pa Lynggrsida —
Seilmakerfruens Kro. Det finnes ikke skole eller barnehage pa Lynggr lenger. Gangveiene pa Lynggr er
private og driftes av Lynggr Vel. @ysamfunnet er koblet pa offentlig vann- og kloakk.

Lyngor vel eier den gamle skolen, deler av det gamle posthuset og grendehuset. Disse eiendommene
brukes til sosiale aktiviteter som felles trening, yoga, kurs i ballett med mer.

3.4  Bebyggelse

Lyngegr er en unik uthavn pa mange mater. Den skiller seg vesentlig fra de fleste andre uthavnene ved
at det har veert et aktivt lokalsamfunn med en kontinuerlig utvikling. Dette har gitt en bebyggelse
med stor variasjon bade i alder og st@rrelse. Den eldre bebyggelsen er hovedsakelig fra 1800-tallet.
De store skipperhusene preger blant annet Holmen, mens de litt mindre sjgmannsboligene ligger
nordover langs leia pa Odden.



Strandsona er bebygd med brygger, sjgbuer, naust og smahus. Fgrste bebyggelsesrekke med eldre
boliger, brygger og opprinnelige sjgbuer er vesentlige elementer fra det historiske Lynggr. Dette er
det viktigste saerpreget og viser de stgrste kvalitetene ved bebyggelsen.

Bebyggelsesstrukturen og samspillet mellom bygg, terreng og sjgfront er en viktig kvalitet i

Lynger. Sundet, som gir stedet de lune havnekvalitetene, og samspillet med
bebyggelsesstrukturen, er selve hovedaren og det st@grste seerpreget pa stedet. Loshytta og fyret er
markerte og tydelige landemerker.

Stort innslag av gammel bebyggelse gir Lynggr en tidsdybde. Det er tre hovedkonsentrasjoner av den
gamle bebyggelsen pa Holmen, Odden og Lynggrsida. | tillegg ligger det noe gammel bebyggelse pa
den delen av vestre Steinsgya som vender mot sundet. Langs hele strandlinjen er det private
brygger. En del av disse har autentisk preg med naturstein og sma steintrapper langsetter brygga ned
mot vannet. Bade offentlige og private brygger er viktige, samt gangveiene pa Lynggrsida, Holmen og
Odden.

Det ligger noe hyttebebyggelse pa hgydedrag, delvis skjermet bak furutraerne.
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Figur 5 Historisk utvikling av bebyggelsen pa Lyngar



3.5 Biologisk mangfold
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Figur 6 Registrerte Naturtyper innenfor planomrddet

Planomradet er et vaerutsatt omrade i randsonen til en nasjonalpark med stor pavirkning av vind og
saltvann. Dette gir en spesiell sammensetning av arter, og deler av omradet vil kunne karakteriseres
som gjengrodd kystlynghei. P4 Speken som ligger utenfor planomradet er vegetasjonen ryddet for a
fremme denne naturtypen.

I naturbase finner man fglgende registrerte omrader med viktige naturtyper:

Naturtyper pa land
1. Sandbukta
Omradet er registrert som en viktig strandeng og strandsump pa 6,3 daa.
2. Odden vest
Omradet er registrert som viktig strandeng og strandsump pa 2,9 daa.

Marine naturtyper

Lynggr ligger i et omrade hvor det er en rekke marine naturtyper. Disse er hovedsakelig registrert
som blgtbunnsomrader og alegrasenger. Hvis det blir aktuelt a regulere anlegg i sjg ma man ta
hensyn til disse omradene.
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4 Viktige problemstillinger i forhold til miljg og samfunn

4.1  Bygningsmiljp og estetikk

Fra begynnelsen av 1900 tallet og fram til var tid er Lynggr gradvis endret. Pa mange mater

har uthavna vaert i en transformasjonsprosess helt fra 1900-tallet og fram til i dag. Det er skjedd en
fortetting, bade mellom eldre bebyggelse og ny bebyggelse, i andre og tredje rekke fra sjgen. Deler
av bebyggelsen etter andre verdenskrig avviker fra tidligere byggeskikk. Spesielt fra 60-arene og
fremover har det vaert en utvikling der man har bygd nye boliger og fritidsboliger bade i og utenfor
den gamle bebyggelsen. Disse endringene kan veere med pa a forringe kvalitetene og seerpreget i
uthavna.

Ny omradeplan for Lynggr ma ha bestemmelser som sikrer de kulturminneverdiene som ligger i det
bebygde miljget. | hvilken grad skal det legges lokk pa utviklingen, og i hvilken grad skal det apnes for
en videre utvikling av bebyggelsen? Aktuelle temaer er:

e Pabygg/tilbygg

e Fasadeendringer

e Materialbruk

o Sekundeerbygg

e Brygger

e Konstruksjoner (gjerder, levegger, murer etc)
o Tilbakefgring

Planen vil ikke apne opp for ny boligbebyggelse utenfor den historiske bebyggelsen, og
influensomradet til denne. Enkelte boligtomter som allerede er regulert vil viderefgres i den nye
planen. Reguleringsplan for nytt boligomrade pa Odden vil ikke viderefgres.

4.2  Kulturminner og kulturmiljg

Lynggr er den stgrste av uthavnene pa Agder og samtidig den mest levende. | motsetning til de fleste
andre uthavner er det bade fastboende og naeringsdrivende i uthavna. Det er en balansegang mellom
det 3 ivareta kulturminneverdiene og autensiteten til Lynggr, og samtidig legge til rette for et
levende helarssamfunn.

Hvis det skal apnes for mer utbygging i Lyng@r, ma man i betydelig grad ta hensyn til eksisterende
bebyggelse med omkringliggende landskap. Det vil derfor vaere sveert viktig a definere de
landskapsrommene som pavirker den eksisterende bebyggelsen, og legge bestemmelser til disse som
ivaretar Lynggr sine kvaliteter.
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Figur 7 Odden - gammel bebyggelse ligger langs vannet, med ny bebyggelse i bakkant pd en fjellrygg. Den nye bebyggelsen
preger opplevelsen av uthavna.

I tillegg til bebyggelsen finner man ogsa andre viktige kulturminner som festeringer, loshytte og
andre spor etter seilskutetiden. Disse ma kartlegges og synliggjgres.

| omradet er det funnet mange marine kulturminner i forbindelse med at det har veert mye
seilskutetrafikk gjennom tidene. Man har blant annet funnet gjenstander etter slaget i Lynggr.

| planarbeidet kommer vi ikke til 3 regulere sjgareal, med mindre det blir aktuelt 3 regulere nye
bryggeanlegg. Hvis det legges til rette for videre utbygging, ma man fglge dette opp med a finne
aktuelle bryggeplasser.

4.3  Landskap

Lynggr ligger i et eksponert kystlandskap, som danner fine landskapsrom. Det er viktig at man ser pa
hele landskapsromet nar man skal ta vare pa opplevelsen av Lynggr.

Det smakupperte landskapet i et naeringsfattig miljg gjgr terrenget sarbart for stgrre inngrep siden
vegetasjonen i liten grad vil skjule inngrep. Planen ma derfor synliggjgre effekten av en eventuell
videre inngrep i landskapet.

4.4 Teknisk infrastruktur
Veiene i Lyngdr er privat eid og driftes av den lokale velforeningen. Veiene ligger pa private
eiendommer og gar delvis gjennom det som ma defineres som innmark.

Planarbeidet vil avklare hvordan dette skal reguleres.
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Brygger vil bli et tema siden dette er en minimumsressurs i Lynggr. Hvis man ser for seg at man
gnsker ny bebyggelse i Lynggr bgr man ha flere brygger. Hvis man gnsker a legge til rette for mer
offentlig bruk av omradet, kan det veere behov for flere offentlige brygger.

5 Risiko og sarbarhet

Havstigning kan bli en betydelig utfordring for deler av samfunnet i Lynggr. Mye av bebyggelsen
ligger slik til at en havstigning pa et par meter vil vaere sveert kritisk.

Endret klima er ogsa uheldig i forhold til den gamle trehusbebyggelsen. Mer fuktighet gjennom aret
og mer frysing og tining i vinterhalvaret medfgrer utfordringer knyttet til rateskader. Dette
innebzerer at det er viktig at huseiere har god kunnskap om vedlikehold av gamle trehus.

Selv om det meste av bebyggelsen ligger lunt til, sa vil mer vind ogsa kunne medfgre skader pa
gammel og ny bebyggelse. Det er derfor viktig at eventuell ny bebyggelse tilpasses terrenget.

Planarbeidet vil i liten grad utrede disse utfordringene, men i forhold til havstigning er det naturlig a
ha en dialog med NVE om en hensiktsmessig grense i forhold til hvor lavt man kan legge rom for
opphold.

Vedlegg

1. Merknadsbehandling
2. Landskapsanalyse fra Feste
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