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Østegårdsveien 115, 4915 Vestre Sandøya 

 

Merknad til melding om oppstart av planarbeid; detaljregulering Flauberg, Gnr: 78, Bnr: 26, 227, 

256 og 276 m.fl. Vestre Sandøya, Tvedestrand. 

                                                                                                                              Vestre Sandøya 20.12.2017. 

 

Jeg har som nærmeste nabo (fastboende) til Flauberg mottatt varsling om planlegging for 1 bolig og 

8-12 fritidsboliger med tilhørende bygninger, adkomst inkl. parkering for biler på landsiden og 

adkomst/brygge på Sandøya. 

Forslagstillere er familiene Nilsen og Nodland, (fam. Holteberget har trukket seg, se vedlegg 1.) 

Da jeg i 2014 ble oppmerksom på at det var avholdt et oppstartmøte om regulering 16.12.2013, og at 

det var sannsynlig at noen få familier ville få dekket sitt behov for hytter til alle sine etterkommere, 

fant jeg selv ut at jeg ville lage innspill til kommuneplan om utleiehytter til andre som ikke kan bygge. 

Da jeg tidligere har vært arkitekt for flere av de av naboene til planområdet som kjøpte sine 

eiendommer av Arne T Olsen på slutten av 1960-tallet, så oppfordret jeg og dem om å sende inn 

egne innspill, noe de gjorde.  

Ved oppstartmøtet til forslagsstillerne ble ønsket om utbygging begrunnet med et 

”generasjonsskifte”  i fam Nilsen, og ønske om 3 nye enheter, samt ønske om 3 nye enheter på 

Nodlands eiendom, der det i dag ligger et fritidshus, samt to enheter på Holtebergets eiendom og      

1 stk bolig ved Østegårdsveien. 

Tiltakene kalles ”fortetning”, der kun en fritidsbolig eies av en forslagsstiller, mens en annen 

fritidsbolig, (som eies av fam. Aaberg) medregnes i fortettingen, uten at familien ble invitert til å 

være med i planprosessen. 

Disse to fritidsboligene har hver for seg forhistorier som er beskrevet i vedlegg 2. 

Etter kommunens gjennomgang i forbindelse med rullering av kommuneplanen, ble det foretatt en 

befaring i områdene, som medførte at utbyggingsområdet på toppen av Flauberg ble begrenset av en 

”hensynssone landskap” der det i min tilbakemelding på innspill står at det er byggeforbud! 

Når jeg nå mottar ny planskisse, ligger det fremdeles 3 enheter innenfor hensynssonen. 

I tillegg skal det nå bygges inntil 12 fritidsboliger, og fremdeles kun en bolig. 

Det anføres at området har bratt adkomst, og som sådan ikke er egnet for boliger, noe jeg som 

fastboende på nabotomt vil avvise. Mer enn kun en av tomtene er egnet for boligbygging. Det 

anbefales derfor at det vurderes om det er rom for flere boliger i planen. 



Det anføres videre at eksisterende bebyggelse på nabotomtene ligger høyere i terrenget enn omsøkt 

utbygging, noe som kun gjelder for Aabergs hytte (kote 34), som ligger likt med en av de foreslåtte 

fritidsboligene i hensynssonen, og 2m høyere enn en av de andre, Nilsen: kote 34, Nodland: kote 32. 

 

De øvrige innspillene (fra de som har hatt eiendommer siden 60-tallet) fikk følgende 

tilbakemeldinger: 

-Morten Bjønness 78/271; Rådmannens oppsummering: ”Hensynssone landskap på toppen av 

Flauberg vil begrense utbyggingsområdet litt!” Pkt.5; Landskap og estetikk: Sprengning må unngås. 

-Jørgen Ulleberg 78/264: ”Omdisponering fra bolig til fritidsbolig tas ikke inn. 

-Anita Mendelsohn Ytrehus 78/256: (Kote 22-33) Rådmannens oppsummering: ”Byggeområde mot 

toppen av heia begrenses av hensynssone landskap. Pkt 5: ”Byggeforbud i hensynssone landskap.” 

-Kari og Ingrid Aaberg: (Kote 31-35) Rådmannens oppsummering: ”Hele tomta omfattes av 

hensynssone landskap hvor det er byggeforbud. Ytterligere bebyggelse frarådes sterkt! Forslag til 

høring: Formålet endres, men tomta omfattes av hensynssone landskap hvor det er byggeforbud!” 

Når det gjelder Nilsen og Nodlands innspill står det følgende: 

- Nilsen, Nodland (og Holteberget): (Kote 4-34) 1 bolig og 8 fritidsboliger. Rådmannens 

oppsummering: Hensynssone landskap på toppen av Flauberg vil begrense utbyggingsområdet! 

Forslag til høring; Særlig viktig er landskapsvirkning av tiltakene, da toppen ligger eksponert, og 

bebyggelsen vil komme i siluett både fra sørøst og nordvest!!! Pkt. 5: Dersom utbygging, bør 

bebyggelsen trekkes så langt ned i terrenget at den får god ”ryggdekning”, og at den ikke sees i 

siluett. (Da skal det virkelig sprengning til!) Altså ingenting om byggeforbud!?  

-Anna Godal (undertegnede) (Kote 25) 3 nye fritidsboliger til utleie. Rådmannens oppsummering: 

”Omfattes delvis av hensynssone landskap med byggeforbud. Pkt.5: Omfattes delvis av 

hensynssone landskap hvor det (heller) ikke skal bygges. 

Hvorfor er det byggeforbud innenfor hensynssonen for alle andre enn forslagsstillerne? Dette må 

bero på en uteglemmelse i teksten til rådmannen, da Aaberg får byggeforbud på kote 34, mens 

Nilsen tilsynelatende kan bygge hensynsfullt på samme kotehøyde, på et område der siluett er 

uunngåelig? 

Mine innsigelser: 

Jeg vil på det sterkeste protestere mot at det bygges innenfor hensynssonen. 

Jeg har ingen øvrige innvendinger mot at familiene Nilsen og Nodland får bygge fritidsboliger til alle 

sine etterkommere på de øvrige tomtene (beskrevet som 8 i innspillet som er tatt inn i 

kommuneplanen, inkl 2 til Holteberget.) 

Det er dessuten nevnt at det kan komme tomter for salg i samme område, noe som indikerer at de 

får god plass til minst 6 hytter, særlig etter at Holteberget trakk seg fra planarbeidet, og ytrer ønske 

om å selge sine tomter. 



Den sterkt forenklede planen som er lagt ved varselet viser de opprinnelige 8, samt en fritidsbolig til, 

som og ligger innenfor hensynssonen (som ikke har kommet med på planskissen?). Denne tomten 

(78/256) har ligget ute for salg siste sommer for 1mill, men kan vanskelig bebygges, da den ellers er 

begrenset av høyspentkabler. 

 

Båtplasser: 

Planen ”skal vise hvordan den nye bebyggelsen sikres adkomst/brygge på Sandøya”. Som ansvarlig 

søker for Sandøya Mat AS i forbindelse med en mindre utvidelse av ”butikkbrygga”, kjenner jeg godt 

til naboene rundt Sandøykilen, og deres problemer med dagens trafikk. (se vedlegg 3) Områdene der 

Nilsen og Nodland i dag har sine (leide) båtplasser, er til tider uten vann, og mudring er ikke tillatt, så 

det blir foretatt langvarig kjøring hver vår for å åpne en renne inn til Nilsens brygge. 

Jeg ønsker avklart hvordan det skal anlegges bryggeplasser til 9 enheter, gjerne før 

detaljplanleggingen igangsettes. 

Vei: 

 Det er på kartskissen vist vei frem til døra til alle de 9 enhetene. Dette er bekymringsfullt, med tanke 

på behovet for grunnarbeider; skjæringer/fyllinger (Se forbud mot sprengning  i Morten Bjønness sitt 

innspill). Ønsket om vei opp mot toppen er forståelig, men det bør være mulig å anlegge stier fra et 

sted der man møter hensynssonen. Det er som kjent et maskinfirma (Nilsen maskin) som skal ha 3 av 

fritidsboligene, så det er nok fare for at det ikke blir spart på grunnarbeider. 

Der bør det dessuten vurderes en utsiktsplass for allmennheten på toppen, da området er mye 

besøkt vår og høst av fastboende uten sjøutsikt. 

Vegetasjon: 

I løpet av mine 25 år på Fløyheia har jeg latt vegetasjonen rundt meg gro med unntak av et ”vindu” 

mot Sandøykilen, og foran en ubebygget utsiktsplass mot skjærgården og havet. Det er stedvis 

tilstrekkelig jordsmonn til mange furutrær, endel osp og to store eiketrær. 

Dette har ført til at bebyggelsen nå er mye lavere enn vegetasjonen rundt, og at jeg har le for 

fremherskende vindretninger, både for bebyggelsen og uteplassene mine. 

Dette er viktig når en bor her hele året. 

Mine tre enheter vil alle ha ryggdekning i terreng, og vegetasjonen foran, på annen manns eiendom, 

må selvsagt beholdes. 

Da Fam. Aaberg de første årene ønsket seg 360o utsikt, ble mye vegetasjon fjernet, med det resultat 

at den vegetasjonen de ønsket å beholde, gikk med som rotvelt første året, og uteplassen mot vest 

ble en vindtunnell.  Aaberg har siden latt vegetasjonen gro til glede for oss begge. 

Det er imidlertid grunnere jordsmonn på Flauberg, samt at dagens vegetasjon vesentlig ligger der det 

planlegges fritidsboliger innenfor hensynssonen, noe som vil åpne for synliggjøring av både Aaberg 

sin hytte, og evt. nye enheter. 



Familien Nodland har de siste to årene felt mye vegetasjon mot sør og øst, både på egen og på 

naboenes eiendommer, og på den måten sikret seg mest mulig utsikt, men og innsyn/eksponering 

fra/mot skjærgården. De felte trær så langt unna sin egen eiendom at nærmeste nabo i ”feltet” ba 

dem spare de fineste (gamle) furuene. Hun fikk til svar at ”det er bare trær”, men fellingen stoppet 

opp, for denne gang. 

Dette viser etter min mening en mangelfull vilje til å bygge hensynsfullt, ved mangelfull forståelse for 

viktigheten av å ta vare på skjermende vegetasjon. 

Anleggsperiode: 

Vi har som fastboende det siste året opplevd mange ulemper i forbindelse med bygging på Fugløya. 

Uforholdsmessig stor tungtrafikk på smale Borøyveier, tilgrising av biler (inkl. betong) på vel’ets 

parkeringsplasser, og langvarig skytteltrafikk med helikoptertransport. 

Med utsikter til bygging av 9 enheter i et tett bebodd nabolag, sier det seg selv at dette ikke lover 

godt for de nærmeste årene for oss som er naboer.  

Dette må skje hensynsfullt, og med mest mulig samordning, samt at helger og ferier blir skånet. 

Oppsummering: 

Jeg forholder meg til at det er byggeforbud innenfor hensynssonen for landskap. 

Det ble laget innspill om 9 enheter totalt, så jeg vil motsette meg 12 fritidsboliger, slik det nå varsles 

om. 

Det forutsettes at all utbygging, inkl vei, planlegges slik at sprengning kan unngås. 

Jeg ønsker å se hvordan problemet med båtplasser til 9 enheter skal løses, gjerne før øvrig 

planlegging igangsettes. (Ta gjerne med biloppstilling på landsiden og.) 

Jeg foreslår at tomtegrenser mellom Nilsen og Nodland oppheves/justeres, slik at de står friere med 

å plassere sine 6(-8) hytter hensynsfullt i terrenget.  

Vedlegg 4: Kart der hensynssonen er inntegnet. 

Vedlegg 5: Referat fra oppstartmøte og første kartskisse fra forslagsstillere. 

Jeg videresender mine merknader til Sandøy Vel, som ikke er varslet om oppstart, og som bør få 

uttale seg om spørsmål som omhandler båtplasser med mer, da dette er ting de jobber kontinuerlig 

med, på vegne av eksisterende fastboende, og andre som gjester Sandøya. 

 

Med vennlig hilsen 

 

Anna Godal 



Østegårdsveien 115, 4915 Vestre Sandøya 

   

  

 

 

 

 

 

  

 

 



Vedlegg 2 Historikk 

Eksisterende fritidsboliger på Flauberg, og bakgrunnen for at det ligger to hytter der: 

Arne T Olsen solgte på slutten av 60-tallet tomter for fritidsboliger på nordsiden av Flauberg til     

fam. Mendelsohn Ytrehus, Ulleberg, Bjønness og Aaberg. 

Tomtene var iflg Arne T Olsen (dav. Varaordfører i Tvedestrand kommene) byggeklare. 

Ved henv til kommunen i 1970, fikk Aaberg opplyst at det ikke forelå en godkjent disposisjonsplan for 

området, og hans søknad ble dermed avvist. 

31.3.1971 ble det innført byggeforbud for fritidsboliger i Tvedestrand kommune. 

Aaberg kontaktet advokat, og godkjent disposisjonsplan ble funnet hos Tvedestrands-advokaten som 

hadde forestått salget av tomtene. 

Bygningsvesenet fant at Aabergs sak var feilbehandlet, og de ga grønt lys for hyttebygging. 

Imidlertid fraråder nå friluftsnemda bygging: ”Friluftsnemda vil som tidligere påpeke at søknaden 

”berører et natur- og kulturlandskap med store regionale interesser. Fløyheia på Vestre Sandøya 

har betydning som friluftsområde for boligbebyggelsen, og egner seg av naturvernhensyn ikke for 

bebyggelse”. 

På tross av dette åpnet det seg likevel en mulighet for Aaberg da han i 1980 (20 år etter) fikk kjøpe en 

tilleggstomt. Han tok opp lån, kjøpte tomt og betalte gebyrer, men det kom ingen tillatelse fra 

bygningsvesenet. 

Da tok Aaberg, i 1991, ut stevning mot fylkesmannen i Aust-Agder, og tillatelse ble gitt, på 

tilleggstomt, 5.2.1999! 

Da Aaberg siste gang krøp opp på tomten for å møte repr for bygningsmyndighetene i Tvedestrand 

kommune og dav. Fylkesmann Signe Marie Stray Ryssdal, ville han forsikre seg om at han ikke fikk 

naboer innpå seg dersom han gikk i gang med å bygge en dyr hytte. Han fikk da (muntlig) forsikring 

om at det var siste gang noe ble bygget på Flauberg. 

Undertegnede tegnet Aabergs hytte, som ble oppført i 2000-2001. 

Jeg var så redd for siluettvirkning, at jeg sto opp en vårnatt, og var ute i terrenget og forsikret meg 

om at hytta ville få en liten ryggdekning mot Sandøykilen. Den er gråbeiset, formet som en ”knaus”, 

og gjør i dag ikke så mye av seg pga vegetasjon, men den ligger avgjort i siluett! 

Aaberg fikk imidlertid negativ tilbakemelding på sitt innspill til ny kommuneplan, da hans to døtre nå 

ønsket hver sin enhet el evt. et anneks. Hans tomt ligger (i likhet med Nilsens) på kote 34. 

Historikk Nodland: 

Under dette forløpet hadde Sørlandshytter fått bygge en hytte på tomtene som i dag tilhører fam. 

Nodland. 

Det ble anlagt et ”hytte-tun” og to mindre tomter ble fradelt, slik at det fremsto som 3 enheter. 



To av enhetene ble erklært ulovlig bygget, og begjært revet. De ble revet av kommunen i 1976, 

kostnadene ble belastet Sørlandshytter, som gikk konkurs. Nodland kjøpte sin hytte. 

På denne bakgrunnen ble Nodlands innspill om å gjenoppføre to enheter ikke tatt inn i 

kommuneplanen i 2007. 

Dav. Kommunestyrerepresentant Magne Tolleshaug, som hadde sittet i kommunestyret siden saken 

med Sørlandshytter ble behandlet, sa ganske enkelt: ”Har e stemt for at de ska rives ner så stemmer 

e ikkje for at de ska bygges opp igjen!”, noe han fikk flertallet med seg på. 

Ingen av de andre tomteeierne har noen gang fått anledning til å bygge på sine tomter, før nå, med 

varierende utfall. 

  























Sandøy vel 

v/leder Marit J Aass 

Øytangveien23 

4915 Vestre Sandøya         09.01.18  

 

Ang varsel om igangsetting av planarbeid detaljregulering, Flauberg gnr 78 brn 26,227,256,276 mfl 

Vestre Sandøya, Tvedestrand 

 

Sandøy vel har ikke fått tilsendt varsel om igangsetting av planarbeid selv om vellet står på 

adresselista. Etter å ha kontaktet Tvedestrand kommune fikk vellet utsatt høringsfrist. 

Sandøy vel behandlet saken på styremøte mandag 8.januar og har følgende kommentarer til planen: 

Båtplasser 

Det framgår ikke av planen hvor en har tenkt å ha båtplasser. Båtplasser er et etterspurt gode på 

Sandøya, og det fins heller ikke noen offentlige båtplasser. Sandøy vel ber om at det innarbeides en 

mulighet for offentlig båtplass der framtidige båtplasser planlegges. Vellet har for øvrig vanskelig for 

å se hvor eventuelle båtplasser skal plasseres. 

Bolighus 

I planen er det tegnet inn et bolighus. Vellet ser det som ønskelig at det reguleres inn flere bolighus i 

områdene nærmest Østegårdsveien. 

Naturinngrep/eksponering 

Vellet ber om at det blir tatt tilstrekkelig hensyn til hensynssonen slik at bebyggelsen ikke blir 

eksponert mot horisonten og at tilstrekkelig vegetasjon blir beholdt. 

Adkomst 

Vellet ber om at når adkomstvei lages at det ikke foretas store irreversible inngrep.    

Transport i anleggsperioden 

Helikoptertransport er blitt vanlig til Sandøya, og støyplager er blitt et problem i perioder. Vellet vil 

peke på at eventuelle innflygingstraseer   i minst mulig grad legges over bebyggelse, og helst foregå 

østfra over skogsområder. 

 

 

For Sandøy vel 

 

Marit J Aass 

leder 
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Dato: 22.12.2017 

Vår ref: 17/10698-2 

Deres ref: EIA 
Arkivkode: L13 
Saksbeh.:  Anita Henriksen 

 
  

 
 
 

Innspill til varsel om oppstart av reguleringsarbeid for et område på Vestre 
Sandøya (Flauberg) i Tvedestrand kommune, gnr bnr 78//26, 227,256 mfl  
 
Vi viser til deres oversendelse av 23.11.2017 vedrørende melding om oppstart av planarbeid 
for et område på Flauberg, Sandøya, i Tvedestrand kommune. 
 
Formål og bakgrunn 
Formålet med planarbeidet er å tilrettelegge for en bolig og 8-12 fritidsboliger. Planområdet 
er ca 16 daa. Planen skal vise hvordan bebyggelsen får tilstrekkelig parkering for biler på 
landsiden og sikres adkomst/brygge på Sandøya. Området er avsatt til fritidsboliger (F34, 
F35 og F39) i kommuneplanens arealdel og boligformål i kommunedelplan for kystsonens 
byggeområder (Basteberg KDP 24). Det oppgis i meldingen at en del av byggeområdet for 
fritidsboliger inngår i hensynssone landskapshensyn og at tiltakshaver skal vurdere og 
tilpasse bebyggelsen særskilt til landskapet. 
 
Innspill  
Administrasjonen forutsetter at alminnelige planhensyn legges til grunn for planarbeidet, og 
vil særlig peke på landskapstilpasning og estetikk.  
 
Kulturminnevern, nyere tid 
Nordre del av planområdet grenser direkte til Østergårdsveien. Eksisterende bebyggelse 
langs veien preges av bolighus som er oppført rundt forrige århundreskiftet. I 
kommunedelplan for kystens byggeområder er området langs denne delen av 
Østergårdsveien avsatt med hensynssone bevaring kulturmiljø (H570_9 i KDP 24 
Basteberg). I nordre del av planområdet foreslås det oppføring av to nye hus; en helårsbolig 
og ett fritidshus. Det forutsettes at ny bebyggelse her gis en utforming og plassering som 
ivaretar de verdiene som hensynsone bevaring kulturmiljø (H570_9 i kommunedelplanen) 
skal ivareta. 
 
Automatisk freda kulturminner 
Administrasjonen kjenner ikke til noen automatisk freda kulturminner innenfor 
områdeavgrensningen. 
 
Hele området ligger under marin grense og har med det et potensial for strandbundne 
bosetnings- og aktivitetsområder fra steinalder. Området er ikke befart, men er vurdert ut fra 
kunnskap om Sandøya i forhistorisk tid, tilgjengelig kartgrunnlag, flyfoto og lidardata. En 
manipulering av høydekoter viser flater som har en attraktiv beliggenhet i det forhistoriske 
skjærgårdslandskapet og med det et potensial for uregistrerte automatisk freda kulturminner 
som bosetnings- og aktivitetsområder fra steinalder. 
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Administrasjonen varsler at det er nødvendig med en arkeologisk registrering for å avklare 
forholdet til automatisk fredete kulturminner jf. undersøkelsesplikten etter kulturminneloven § 
9. Kostnadene med registreringen bæres av tiltakshaver. Administrasjonen vil først befare 
området før det utarbeides en prosjektplan og et kostnadsoverslag for registreringen. 
Arkeologiske registreringer kan kun gjennomføres på telefri- og bar mark med tilstrekkelig 
dagslys. Kontaktperson for registreringen er arkeolog Nils Ole Sundet, tlf. 907 45 363 eller e-
post nils.ole.sundet@austagderfk.no. 
 
 
Med hilsen 
 
 
 
Anita Henriksen 
Seksjonsleder 
    
 
Brevet er godkjent elektronisk.  
 
 
 
Kopi til: post@tvedestrand.kommune.no 

FYLKESMANNEN I AUST- OG VEST-AGDER 
STATENS VEGVESEN region sør Aust-Agder 
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Stærk & Co AS 
Havnegt. 1 
4836  ARENDAL 
 
 
 
 
 
Deres ref. Vår ref. (bes oppgitt ved svar) Dato 
EIA 2017/11084 18.12.2017 
 
 
Innspill til melding om oppstart av reguleringsplanarbeid for Vestre Sandøya i 
Tvedestrand kommune 
 
Vi viser til oversendelse fra Stærk & Co AS av 23.11.2017, med varsel om oppstart av 
reguleringsplanarbeid for Flauberg/ Fløyheia på Vestre Sandøya, gnr/ bnr 78//26, 227, 256, 
276, 306, 278 og 277 i Tvedestrand kommune.  
 
Formålet med planen er å legge til rette for 1 ny bolig og 8-12 fritidsboliger med tilhørende 
anlegg og bygninger, herunder adkomst. Planområdet utgjør ca. 16 daa, hvor hoveddelen av 
planområdet er avsatt til fritidsbebyggelse i kommuneplanens arealdel (F34, F35). Større deler 
av dette området er omfattet av hensynssone H550 Landskap. En mindre del av planområdet 
er avsatt til boligbebyggelse i kommunedelplan for kystsonens byggeområder for 2011-2023, 
og denne delen er videre omfattet av hensynssone H570 Bevaring Kulturmiljø (KDP 24). Gnr/ 
bnr 78/26 er en stor tomt, hvor en mindre prosentandel inngår i planområdet. Den andelen 
som inngår, er avsatt som over (bolig og fritid), og en mindre andel er avsatt til landbruk-, 
natur- og friluftsformål (LNF-formål). Planområdet er i sin helhet omfattet av hensynssone 
H810 gjennomføringssoner, hvilket tilsier at området krever felles planlegging.  
 
Bakgrunnen for opprettelsen av hensynssone landskap på Flauberg, er at området har en høy 
eksponeringsgrad mot sjøen, og er av stor landskapsmessig betydning. Området er også et 
potensielt utkikkspunkt. I konsekvensutredning for private planforslag presiseres det av 
rådmannen, at for Flauberg/Fløyheia må landskapsmessige konsekvenser av økt utbygging 
vurderes nøye i detaljplanfasen, slik at uheldig eksponering mot den svært attraktive delen av 
Skjærgårdsparken i sør minimaliseres. Rådmannen peker videre på at nye bygninger vil 
kunne komme i silhuett både fra sørøst og nordvest, hvor det er betydelige interesser knyttet 
til kulturvern og natur/friluftsliv, og at eventuell bebyggelse må trekkes så langt ned i terrenget 
som mulig.   
 
I bestemmelsene til kommuneplanens arealdel punkt 9.11, står det at for et område underlagt 
hensynssone H550, skal det tas særlig hensyn til særskilte kvaliteter knyttet til landskap 
innenfor hensynssonen, og at det ikke er tillatt med fysiske inngrep som kan endre 
landskapsbildet, skade terrengformasjoner eller friluftsinteresser. 
 

http://www.fylkesmannen.no/
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Plan- og bygningsloven (pbl.) § 12-6 omhandler hensynssoner i reguleringsplaner, og 
presiserer at de hensyn og restriksjoner som er fastsatt gjennom kommuneplanens arealdel, 
skal legges til grunn for utarbeiding av reguleringsplan. 
 
Med sin høye eksponering mot Raet nasjonalpark og et særs attraktivt og mye brukt område 
av skjærgårdsparken, vil det være uheldig med nye bygg som vil endre landskapsbildet i en 
merkbar grad. Vi vurderer fritidsbolig på gnr//bnr 78/277 og 278 som særs uheldige. Disse 
tomtene er i større grad eksponert, både mot nasjonalparken og mot større deler av 
skjærgårdsparken. For det videre planarbeidet bør det derfor gjøres en grundig og utfyllende 
utredning av planområdet, med tanke på landskap og landskapsvirkninger. Nye bygg som 
skaper silhuettvirkninger, bør unngås. Vi understreker at gode illustrasjoner som i stor grad 
viser de ulike tiltakenes landskapsmessige påvirkning er viktig.  
 
For Sandøya er det en kjent utfordring med adkomst til øya, da spesielt med tanke på 
båtplasser. Forhold rundt dette bør avklares som en del av planprosessen.   
 
Med bakgrunn i hensynssone landskap og utfordringer rundt adkomst, ber vi om at det 
vurderes å redusere antall fritidsboliger og at plassering av ønskede fritidsboliger i størst 
mulig grad tar hensyn til kommuneplanens hensynssone for landskap.  
 
Videre ber vi om at bl.a. følgende vurderes og gjøres rede for i det videre planarbeid: 
 

- Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 til 12. Vurderingen skal fremgå av beslutningen, 
jf. naturmangfoldloven § 7.  

- Risiko- og sårbarhetsanalyse. Resultatet fra analysen skal innarbeides i plan og 
bestemmelser, jf. pbl. § 4-3. Klimaendringer/ klimatilpasning skal også belyses i ROS-
analysen, i den sammenheng se bl.a. www.klimatilpasning.no.  

- Klima- og energiplanlegging, jf. pbl § 3-1, 1.ledd bokstav g). Se miljøkommune.no for 
veiledning: http://www.miljokommune.no/Temaoversikt/Klima/Klima--og-
energiplanlegging/  

 

Med hilsen 
 
 
Pia K. H. Molaug (e.f.) Elisabeth Helene Juliussen  
faggruppeleder plan rådgiver 
 
 
Brevet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur. 
Saksbehandler: Elisabeth Helene Juliussen, tlf.: 37 01 78 44





	 	 	 	 	 	 	 	 	 Vestre	Sandøya	22.12.2017	
	
Til	Stærk	og	Co	A.S.	 	 	 	 	 	 	
Havnegaten	1		
Arendal	
	
Kopi	til	Tvedestrand	Kommune	
	
Merknader	til	igangsetting	av	planarbeidet	for	detaljregulering,	Flauberg	Gnr	78	Bnr	
26,227,256,276	mfl.	
	
Undertegnede	er	generelt	positive	til	at	det	kommer	nye	sommergjester	og	aller	helst	flere	
fastboende	til	Sandøya.	I	en	slik	utbygging	som	skisseres	her	er	det	mange	hensyn	som	skal	
tas.	I	forhold	til	fysiske	omgivelser	må	det	etablerte	kulturlandskapet	behandles	skånsomt	og	
naturen	generelt	respekteres.	I	tidsrom	for	utbygging	er	det	spesielt	de	fastboende	vil	som	
berørt	av	støy	og	trafikk.		
		

1. Antall	hytter	8-12	hytter,	3	av	hyttene	er	ikke	tegnet	inn	i	planen.	3	av	hyttene	som	
er	tegnet	inn	ligger	innenfor	såkalt	hensynssone,	disse	vil	være	mer	synlig	fra	sjø	og	
fra	enkelte	helårsboliger.	Antall	hytter	virker	i	overkant	i	forhold	til	størrelsen	på	
planområdet.	
	

2. I	utkastet	til	planarbeidet	sies	det	at	det	skal”	bygges	hensynsfullt”.		
Hva	dette	skal	innebære	i	praksis	må	tydelig	fremkomme	i	planen	for	område	og	
bebyggelsen.	Dette	må	etter	vårt	syn	innlemmes	som	bestemmelser	i	
reguleringsplanen/bestemmelsene,	se	punkter	under.			
Planen	sier	f.eks	ikke	mye	om	hvordan	vei/stier	er	tenkt	opparbeidet.	Er	det	tenkt	en	
grusvei	opp	til	hyttene/	til	hver	enkelt	hytte.?	Stier	og	trapper	bør	f.eks.	integreres	i	
landskapet	i	størst	mulig	grad.	
	
Ett	scenario	vi	frykter	for	dette	område	er	“Hyttelandsby”	som	ligger	som	ett	en	”øy”	på	
øya?	Dette	er	noe	vi	mener	bør	unngås	og	som	vi	har	sett	eksempel	på	dette	f	eks	med	
utbygningen	av	hytter	på	Hagefjordbrygga/	Movik.	En	slik	struktur	er	det	ikke	kultur	for,	
og	passer	ikke	godt	inn	i	de	etablerte	bygningsstrukturene	ellers	på	Sandøya.	
Videre	om	det	planeres	ut	for	hyttetomtene,	vil	område	og	omgivelsene	miste	sin	
karakter!		
En	slik	situasjon	kan	en	frykte	dersom	det	gjøres	større	sprengningsarbeider,	for	
opparbeiding	av	grusveier	opp	til	område	eller	hver	enkelt	hytte,	som	vil	kreve	mye	
terrenginngrep	og	etterfyllingsarbeider.	Videre	om	det	planeres	ut	for	bebyggelsen	
fremfor	å	bygge	på	påler.	
	
Omliggende	områder/	veier		Når	det	gjelder	grunnarbeider	og	opparbeiding	av	område	
generelt	er	det	også	veldig	viktig	at	områdene	og	de	eksisterende	veiene	på	Sandøya	
behandlers	skånsomt	av	eventuelle	anleggsmaskiner	som	skal	inn	til	område.	
Østegårdsveien	som	vil	være	adkomstvei	til	område	har	av	ulike	beboere	vært	nøysomt	
opparbeidet	for	bl.a.	få	et	fin	veiprofil	og	det	er	særs	viktig	at	dette	tas	vare	på.	Dette	bør	
også	innlemmes	i	planen	som	ett	eget	punkt.	



Punkter	vi	mener	bør	tas	stilling	til	i	og	som	det	bør	settes	særskilte	bestemmelser	for	i	
planen	er	følgende:	
• Grunnarbeider.		sprengningsarbeider	bør	unngås	
• Fundamentering	av	bebyggelsen,	bør	det	kreves	at	bebyggelsen	bygges	på	påler?	
• Materialer;	bør	være	jordfarger	på	kledning	og	mørkere	farger	på	vinduer	og	dører.	
• Høyder	på	bebyggelsen,	bør	holdes	på	1	etasje,	eventuelt	delvis	loftsetasje.	
• Bevaring	av	eksisterende	terreng	og	vegetasjon	bør	etterstrebes	for	å	hindre	siluett-

virkning	fra	sjøen	og	videre	er	ytterste	konsekvens	av	dette	dersom	område	renses	
for	vegetasjon	er	at	det	skapes	”vindtunneler”	for	omliggende	bebyggelse,	og	her	er	
det	helårsboligene	som	vil	være	mest	utsatt	for	konsekvensene	av	dette.	

	
3 Bryggeanlegg	på	Sandøya	er	ikke	redegjort	for.		

Sandøya	har	alltid	hatt	ett	stort	behov	for	båtplasser	for	både	fastboende	og	
besøkende.	Dette	er	ett	tema	som	mange	er	engasjert	i,	og	her	er	det	særs	viktig	at	
man	i	planarbeidet	og	legger	dette	frem	på	en	riktig,	tydelig	og	avklart	måte.		

	
4 Tidsrom	for	opparbeiding	av	tomtene,	grunnarbeider	og	oppføring	av	selve	

bebyggelsen	
Hvilket	tids-ramme	skal	dette	bygges	innen?	Dette	sier	heller	ikke	planen	noe	om.	
Det	bor	mange	fastboende	på	Sandøya	og	mange	av	helårsboligene	ligger	tett	opp	til	
planområde.	Det	er	særs	viktig	at	dette	er	avklart	i	planen	og	at	settes	tydelige	
rammer	for	hvordan	og	når	grunnarbeider	og	bebyggelsen	skal	utarbeides/bygges.		
Om	det	skal	settes	opp	flere	hytter,	bør	dette	skje	innen	ett	avgrenset	tidsrom.		
Traseer	for	vann,	avløp	og	strøm	bør	koordineres	og	samkjøres	slik	at	dette	belaster	
omgivelser	og	område	i	minst	mulig	grad.	

	
5 1	Bolig	

Det	er	satt	av	plass	for	1	bolig	i	utkastet	til	planarbeidet.	Fastboende	i	område	vil	
gjerne	ha	flere	boligtomter	her,	og	det	etterspørres	om	det	ikke	ville	være	rom	for	å	
legge	ut	tilsammen	3	boliger	i	planen	fremfor	8-12	fritidsboliger.	
	

6 8-12	fritidsboliger	Det	er	to	familier	som	står	bak	dette	planforslaget	(den	tredje	
parten	har	trukket	seg).	De	to	familiene	ønsker	å	bygge	hytter	for	sine	egne	barn	i	
tillegg	til	å	legge	ut	tomter	for	salg.	Dette	er	rett	og	rimelig	at	de	har	ønske	om	dette	
for	å	dekke	endel	av	kostnader	de	vil	få,	men	det	er	generelt	vanskelig	å	få	
byggetillatelse	for	fritidsboliger	i	dette	område	og	lignende	områder	i	distriktet.	
Antallet	fritidsboliger	og	plasseringen	av	disse	bør	etter	vårt	syn	vurderes,	spesielt	
fordi	deler	av	planområde	er	avsatt	som	hensynssone	og	deler	av	planområde	ligger	
nært	opp	til	helårsboliger.	
	
Med	vennlig	hilsen	
	
Nina	Beate	Stray	Og	Erik	Garaventa,	Gnr/	Bnr	78/336	(Østegårdsveien	129)	
Sidsel	og	Egil	Nylen,	Gnr/	Bnr	78/20	(Østegårdsveien	127)	
	
	
	



Eksempler	på	godt	integrerte	stier,	trapper	og	hensynsfull	og	skånsom	bebyggelse:	
	

  	 

	
	
	



 

 

 

 

  

Postadresse Telefon: 22 07 30 00 Kontoradresse Fakturaadresse 

Statens vegvesen  Langsævn 4 Statens vegvesen 

     4846 ARENDAL Regnskap 

      Postboks 702 

  Org.nr: 971032081   9815 Vadsø 

        
        
 

Stærk & Co 

Havnegaten 1 

4836 ARENDAL 

  

 

   

 

  

Behandlende enhet: Saksbehandler/telefon: Vår referanse: Deres referanse: Vår dato: 

  Wenche Klungland / 37019911 17/208505-5    02.02.2018 

     

      

Reguleringsplan - melding - Vestre Sandøya (Flauberg) - Tvedestrand 

kommune 

Viser til oversendelse 23.11.17, hvor dere varsler oppstart av reguleringsplanarbeid på 

Sandøya. Det skal legges til rette for en ny bolig og 8-12 hytter.  

Dere skriver at planen skal vise hvordan bebyggelsen får tilstrekkelig parkering for biler på 

landsiden og sikres adkomst/ brygge på Sandøya.  

 

Vi forutsetter at det sikres tilstrekkelig parkeringsplasser på landsiden i form av 

privatrettslige avtaler etc., slik at vi unngår uønsket og trafikkfarlig parkering langs 

fylkesvegen.  

 

 

Vegavdeling Agder seksjon for plan og forvaltning 

Med hilsen 

 

 

 

Glenn Solberg 

seksjonsleder Wenche Klungland 

  

 

Dokumentet er godkjent elektronisk og har derfor ingen håndskrevne signaturer. 

 

  

Kopi 

Aust-Agder fylkeskommune, Postboks 788 Stoa, 4809 ARENDAL 

Fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder, Postboks 788 Stoa, 4809 ARENDAL 
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