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1. Bakgrunn og formal

Formalet med planarbeidet er & legge til rette for boligformal for 7 boligtomter innenfor deler
av eiendommen gnr./bnr. 75/34 pa Borgy.

Det er radgivende ingenigrfirma Steerk & Co as som fremmer planforslaget pa vegne av
Berthinussen Eiendom AS

2. Beskrivelse av dagens situasjon i planomradet

Planomradet ligger pa den sarlige delen av Boray, v/ Borgyveien, sgr for Rendalsfiell, jf.
Figur 1. Ved kunngjgring om oppstart tok en med en teig pa ~1,5 daa ved sjgen. Denne
teigen er tatt ut av planen i det endelige forslaget. En regulerer na kun inn teigen pa ~23 daa
pa gstsiden av Borgyveien. Det er ingen bebyggelse innenfor planomradet, og omradet
bestar av naturterreng. Omradet vil fa adkomst fra fv 3478 Borgyveien. Sgr og vest for
planomradet ligger det noen fritidseiendommer og boligeiendommer.

Hagefjorden

Gravik

tangen
Havefjorden

3471
ore/e Hauke-
tangen
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Tverrdals-

oya

Figur 1 Oversiktskart, med omradet som skal planlegges markert med rgd sirkel. Grunnlagskart:
Kartlgsning for Tvedestrand kommune. https://www.kommunekart.com/

3. Gjeldende planstatus, overordnede fgringer og planprosess

Kapittelet omhandler planer og feringer pa ulike niva i forvaltningen som planarbeidet ma
forholde seqgtil.

3.1 Nasjonale mal, lover, forskrifter og retningslinjer

3.1.1 Nasjonale mal

Overordnede politiske mal omtalt i stortingsmeldinger, handlingsplaner, direktiver og
konvensjoner skal legges til grunn ved planleggingen. Dette gjelder blant annet mal om
redusert klimautslipp, redusert transportbehov, estetiske hensyn til landskapet, alle skal ha
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muligheter for friluftsliv, sikring av biologisk mangfold, sikring av et representativt utvalg av
kulturminner og kulturmiljger, redusert omdisponering av de mest verdifulle
jordbruksressursene, tilgjengelighet for alle mv.

Relevans for planarbeidet: De fleste forholdene over er omtalt i kap. 5 Konsekvenser
av planforslaget.

3.1.2 Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
Malet med planretningslinjene er & fremme samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse,
god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Utbyggingsmgnstre og transportsystem bgr
legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer.

3.1.3 Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planleggingen
Formalet med rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planleggingen er a:
a) Synliggjgre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven.
b) Gi kommunene bedre grunnlag for a innlemme og ivareta barn og unges
interesser i sin lgpende planlegging og byggesaksbehandling.
c) Gi et grunnlag for & vurdere saker der barn og unges interesser kommer i
konflikt med andre hensyn/interesser.

3.1.4 Lover

| tillegg til plan- og bygningslovens (pbl) vil planforslaget matte forholde seg til en rekke
sektorlover  (f. eks. naturvernloven, kulturminneloven, diskriminerings-  og
tilgjengelighetsloven) som har bestemmelser om disponering og utforming av arealer.

3.1.5 Forskrift om konsekvensutredning

Det er avklart at planarbeidet ikke utlgser krav om konsekvensutredning etter pbl. § 12-3
tredje ledd, jf. § 4-2 og forskrift om konsekvensutredning, da formalet med planen er i
samsvar med overordnet plan.

3.2 Kommunale planer og faringer
3.2.1 Kommuneplan
Planomradet er i gjeldende kommuneplan vist som framtidig boligomrade, planid 143, jf.

Figur 2. Omradet har veert avsatt til dette formalet gjennom flere rulleringer av
kommuneplanens areadel. Omradet ligger utenfor 100-meters beltet til sja.

Rendalsfjell

Figur 2 Kommuneplanens arealdel. Planomradet er avsatt til byggeomrade for boliger i k-plan.
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Kommuneplanens arealdel er under revisjon. Planprogram ble vedtatt i Tvedestrand
kommunestyre i mgte 16.02.21. Pa grunn av stor saksmengde i plan- og
byggesaksavdelingen er planarbeidet forelgpig satt pa pause og er startet opp igjen hgsten
2022. Det er planer om a legge kommuneplanens arealdel frem for politisk behandling
senvinter/var 2023.

Kommuneplanens samfunnsdel ble vedtatt i Tvedestrand kommunestyre i mgte 06.02.2018.
| kommuneplanens samfunnsdel er det bl.a. nedfelt en malsetning om at hele kommunen
skal tas i bruk, og at hele Tvedestrand skal legges til rette at Tvedestrand er en god
bokommune med trygge oppvekstvilkar.

Omradet er uregulert, og grenser heller ikke inntil andre reguleringsplaner.

3.3 Oppstartsmgte

Det ble avholdt oppstartsmgte med kommunen 21.08.20. Referat fra mgtet var vedlagt
kunngjaringen, og er tilgjengelig pA kommunens hjemmeside.

3.4 Varsel om oppstart og planprosess

Planarbeidet ble varslet i brev av 15.12.20 med frist 22.01.21. Kunngjgring ble sendt til
bergrte parter/grunneiere, offentlige instanser og grupper/organisasjoner, i tillegg til annonse
i Tvedestrandposten. Varsel om planarbeid ble ogsa kunngjort pa hjemmesidene til
Tvedestrand kommune og Steerk & Co.

Det ble sendt inn et planforslag til kommunen til 1. gangsbehandling 10.05.22. Det er avholdt
mgter med administrasjonen i Tvedestrand kommune i august og september 2022, og det er
na utarbeidet et planforslag med kun 7 boligtomter, istedenfor 10 tomter som var forslatt i
planforslaget i mai 2022.

Planforslaget ble behandlet i mgte 11.10.22 i Teknikk-, plan og naturutvalget, hvor det ble
vedtatt & legge planforslaget ut pa offentlig ettersyn. Planforslaget var pa haring i perioden
13.10.22-26.11.22.

3.5 Innkomne merknader og forslagsstillers kommentarer

Ved kunngjering om oppstart av planarbeid kom det inn 8 merknader; 3 fra offentlige
instanser og 5 fra privatpersoner. Alle uttalelsene er vedlagt planforslaget, og det vises i sin
helhet til uttalelsene. Sammendrag av alle merknader med kommentarer fra plankonsulent
ligger som eget vedlegg til planforslaget.

3.6 Medvirkning

Det har ikke veert avholdt egne informasjonsmagter i forbindelse med kunngjgringen. Dersom
kommunen gnsker & avholde informasjonsmgte i forbindelse med det offentlige ettersynet,
stiller tiltakshaver og plankonsulent seg positive til det.

En stiller seg ogsa positiv til & delta pA mater i kommunen, og pa regionalt planforum i
forbindelse med det offentlig ettersyn.
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4. Planforslaget

4.1Generelt om plandokumentene

Reguleringsplanforslaget er utarbeidet som en detaljreguleringsplan, jf. plan- og
bygningsloven (PBL) § 12-3 av 2008. Arealformal og hensynssoner er angitt int. 8§ 12-5 og
12-6. Bestemmelser er utarbeidet iht. § 12-7. Denne planbeskrivelsen er utarbeidet iht. PBL
§ 4-2.

Planforslaget er utarbeidet ved hjelp av digitalt kartgrunnlag (vektordata) i Euref
koordinatsystem med et detaljeringsniva tilsvarende FKB-A. Reguleringsplankartet er
utarbeidet i Focus Arealplan 2021 og er konvertibelt med sosi-format, versjon 4.5.2.

4.2 Planavgrensning

Planavgrensningen omfatter nd kun den del av eiendommen som ligger pa gstsiden av

Borgyveien, og ingen arealer ved sjgen. Hele planomradet ligger utenfor 100-metersbelte til

sj@en. Planomradet er pa ~23 daa, jf. plankartet under i Figur 3. En mindre del av gnr./bnr.

75/299 pa gstsiden av Borgyveien, er tatt med der avkjarsel til planomradet er foreslatt,

dert siktsone. | tiIIeg/g er planavgrensningen
- 2 s /

M=

7)) N

lagt i senterlinje til Borgyveien.
A A o -
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Nedenfor faglger en arealoversikt av de ulike formalene:

Areal (m?)

Arealformal Symbol
Bebyggelse og anlegg
Bolighebyggelse — frittiggende smahusbebyggelse BFS 5849
@vrige kommunaltekniske anlegg — renovasjon f BKT 70
Uteoppholdsareal f BUT 421
Samferdselsanlegg og infrastruktur
Kigreveg 0_SKV 1169

f SKV
Annen veggrunn — tekniske anlegg 0_SVT 1141
Holdeplass/plattform f SVT 42
Landbruk-, naur- og friluftsformal
Friluftsformal LF1-LF2 14368
Sum 23158

Tab. 1 Arealoversikt over de ulike reguleringsformal.

4.3Neermere beskrivelse av de ulike arealformalene i planen

4.3.1 Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse — frittiggende smahusbebyggelse, BFS1

Det er regulert inn 7 tomter innenfor planomradet til frittiggende smahusbebyggelse, BFS1.
Formalet BFS1 er pa totalt 5,9 daa. Formalet frittiggende smahusbebyggelse hjemler bade
eneboliger og to-mannsboliger. Det er tatt inn i bestemmelsene at det tillates maks 7
boenheter innenfor planomradet. Det er mest aktuelt & oppfare eneboliger. Dette er ogsa vist
i alle illustrasjonene som er vedlagt planforslaget.

Det er regulert inn tomtegrenser og byggegrenser pa plankartet. | tillegg er det regulert inn
kotehayde pa ferste hovedetasje = HO1 pa plankartet, med et slingringsmonn pa +/- 0,5 m.

Det er ogsa tatt inn i bestemmelsene at maks mgnehgyde fra ferdigplanert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bolighus = 8,0 meter. Det er ogsa tatt inn bestemmelse om saltak pa
boliger og garasije.

Tomtene varierer i starrelse fra 628 m? til 941m?2. Det er tatt inn bestemmelse om grad av
utnytting pr. tomt pa BYA=200 m?2.

Det er tatt inn parkeringsdekning pa minimum 2,0 p-plasser for personbiler pa hver tomt, iht.
vegnormen til Tvedestrand kommune, og tilbakemelding fra kommunen i oppstartsmgte.

Tomtene 1-3 ligger i daldraget som stiger fra Borgyveien og sgrover, jf Figur 4. De tre
tomtene varierer i stgrrelse fra 920 m? — 938 m?, og boligene er planlagt med kotehgyde pa
farste hovedetasje (HO1 fra k+22,5 til +26,5). Den nordre tomten ligger i en avstand pa 20 m
fra senter av Borgyveien.
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v illustrasjonsplan som viser tomtene t

20,

\Figur 4 Utsnitt a

omtene 1-3.

Tomtene 4-7 ligger i den sgrvestlige delen av planomradet. og boligene er planlagt med
kotehgyde pa farste hovedetasje (HO1l) pa mellom k+29,0 til +30,5. Tomtene 5-7 kan
etableres med underetg., men det er ikke krav om dette da det ogsa vil veere mulig &
etablere boliger pa tomtene uten underetg. Det er apnet opp for at det kan etablers
forstgtningsmurer i naturstein mellom tomtene p& maks 2,0 m synlig del. For tomtene 5-7
kan det etableres forstgtningsmurer utenfor byggegrensene. Det er krav om minimum 2,0 p-
plasser for personbil pr. tomt.

Det er noe variasjon i tomtestarrelsene, noe som innebeerer at det kan passe for ulike typer
boliger, og bade for de som gnsker starre tomter, og de som vil ha noe mindre tomter. En vil
dermed kunne fa en god variasjon av boliger, og familier som vil etablere seg i dette
omradet.

@vrige kommunaltekniske anlegg-renovasjon, f BKT1

Det regulert inn et omrade for kommunaltekniske anlegg-renovasjon ved vendehammer,
omrade f BKT1, jf. Figur 5 Vendehammer er foreslatt i dette omradet, da den ville vaert mer
krevende & etablere bade arealmessig og terrengmessig i enden av adkomstveien.
Renovasjonsbil kan dermed ikke kjgre til enden av veien og snu, men ma snu i
vendehammer. De sgrligste tomtene, tomt 4-7 ma derfor fa mulighet til felles
renovasjonslgsning i naerheten av vendehammer. Alternativt kan de ha renovasjon ved
boligen, men trille renovasjonsdunker til omrade f BKT1 pa hentedag. Omrade f BKT1 er

felles for de nevnte tomtene 4-7. Tomtene 1-3 kan ha renovasjon ved boligene.
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Figur 5 Utsnitt av plankartet som viser omrade for feIIes reno aslon f BKT1 Omradet markert med red sirkel.

Uteoppholdsareal, f BUT1
Sentralt i planomradet er det regulert inn et omrdde pa 421 m? til formalet felles
uteoppholdsareal, f_BUT1, jf. Figur 6.

e A

Figur 6 Utsnitt av plankartet som viser plassering av felles uteoppholdsareal f BUT1.
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Omradet er felles for alle boligene innenfor planomradet. Omradet ligger sentralt i
planomradet, og grenser direkte inntil friluftsformalet LF1 som er regulert inn i nordgstre del
av planomradet. Uteoppholdsarealet er tenkt benyttet som en kombinasjon av lekeplass og
meateplass for alle boenhetene. Reguleringsbestemmelsene stiller krav om at minimum 70 m?
skal etableres som lekeplass med minimum 3 ulike typer utstyr til lek og aktivitet for barn.
Resterende del kan veere naturterreng, eller en kan etablere akebakke el. andre tiltak i
omradet. Det er krav om at det skal etableres sitteplasser for voksne og barn. Innenfor
omradet ligger det noen steinmurer som vil bli fiernet ved opparbeiding av omradet. Det er
laget egen utomhusplan for lekeplassen som er vedlagt.

4.3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kigreveg, o_SKV1,f SKV2

Borgyveien, fv 3478, er regulert inn som offentlig kjgreveg o_SKV1, jf. Figur 7. Det er ikke
lagt opp til noe endring av fylkesveien, men veien er tatt med for & vise bl.a. siktlinje/i-sone
og hvor avkjgrsel til boligomradet er foreslatt. Neermeste byggeomrade er plassert 20 m fra
senter pa Borgyveien, slik at de ikke legges opp til tiltak innenfor byggegrensen mot

fylkesveien,
FON) N

\ e | flf — T
i, .-".,- \ \ \(f / -

/{ _ _938m

. J / | / ) % - b
= Y t A — r 5
7 4 /% SE% f VAN AV\ B AN

Figuf 7 Utsnitt av plankartet som viser Borgyveien, og fﬂrsté del av adkon:ntvei f SKv2.

Adkomstvei til planomradet er regulert inn som felles kjgreveg, f SKV2. Veien er felles for
alle boenhetene innenfor planomradet. Veien er utformet som FA2 vei ihht Tvedestrand
kommunes veinorm, jf. fig 8.
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Groft Skuldei K jorefelt skulder Lrot

Fig. 8 snitt av planlagt adkomstvei.

Veien har maks stigning 8%, med unntak av to kortere partier med stigning 10%. Dette er
gjort for & minimere terrenginngrepene. Det er vedlagt lengdeprofil for veien, jf. Figur 8.

Vendehammeren er utformet for lastebil etter kravene i N100.

Det er vurdert til at avkjgrselen vil ha en adt pa litt under 50, og dermed ikke krav til utforming
som kryss. Vegens vertikalkurvatur er imidlertid utformet som for kryss, slik at en god
pakobling til fylkesveg er ivaretatt.

HOH.

Figur 8 Lengdeprofil for felles kjgreveg f_SKV2.

Siktsonene er utformet som avkjgrsel. Sikten mot gst kan tilfredsstilles ved & gjere tiltak i
terrenget innenfor sikttrekanten. Sikten mot vest er ikke tilfredsstillende i hele vertikallinjen
ved stoppsikt 105 m. Hagybrekk i vegbanen gjar at faktisk sikt er 6x43. Ved objekthgyde 25
cm er det fri sikt fra gyehgyde i avkjarsel til veibanen i en lengde pa ca 43 meter, dette er
nesten tilsvarende stoppsikten for 50 km/t. Avkjgrsel ligger i 80-sone, men omtrent halve
siktsonen ligger i 50-sone. En stoppsikt p& 105 m er derfor ikke realistisk da faktisk fart ved
avkjarselen vil veere under 80 km/t. Starten pa 80-sonen vil vaere synlig fra avkjarselen, og
en vil ha sikt til kommende kjaretgy nar de har en fart pa 50 km/t. Siktkontroll er tatt med
hgyder fra kartgrunnlag og gir ikke ngyaktige forhold.
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Det er regulert inn avkjarselspil til alle eiendommene fra felles kjgreveg f _SKV2. Det er tatt
inn i bestemmelsene at det er en justeringsadgang pa 2,0 m i hver retning malt fra
avkjgrselspil.

Annen veggrunn — tekniske anleqg, o SVT1-0 SVT2, SVT3-SVT4, f-SVT5-f

Langsmed Borgyveien er det regulert inn to omrader for annen veggrunn — tekniske anlegg
med offentlig eierform, 0-SVT1-0_SVT2. Dette er den del av annen veggrunn som ligger pa
offentlig eiendom.

| tillegg er det regulert inn to omrader for privat annen veggrunn, SVT3-SVT4, som ligger pa
eiendommen 75/299 som omfatter del av siktsonene.

Langsmed felles adkomstveien, f_SKV2 er det regulert inn felles annen veggrunn pa hver
side av veien, f_SVT5-f.

Plattform, o_SH1

Det er regulert inn areal for plattform til kantstopp langsmed fylkesveien i form av formalet
plattform, o _SH1. Omradet er regulert inn med offentlig eierform, og ligger innenfor
eiendomsgrensen til fylkesvegen. Det er tatt utgangspunkt i utforming som for kantstopp uten
fortau, kollektivhandboka V123, figur 25 i kapittel 4.5.2 Kantstopp. Bruk av denne typen
kantstopp betinger at det ut ifra trafikksikkerhetshensyn er akseptabelt at bussene stopper i
kjgrebanen. Vegbredden tilsier at det er vanskelig med forbikjgring av parkert buss, krav til fri
sikt bakover fra bussens speil vurderes til ikke & veere aktuelt. Stoppsikt fra kjgrende bil mot
parkert buss vil ha omtrent samme avvik som beskrevet for frisikt i avkjgrselen.

4.3.3 Friluftsformal

Hele omradet som reguleres pa eiendommen gnr./bnr. 75/34 er avsatt til boligformal pa
kommuneplanens arealdel. Den nordlige delen av eiendommen ligger under Rendalsfjell,
med bl.a. en forholdsvis bratt fjellvegg, og har derfor hele tiden veert uaktuell som
byggeomrade. Den sgrlige delen av dette omradet har noen starre flater. En har vurdert
muligheten for & etablere noen tomter i dette omradet. Bade vegadkomst og terrenginngrep
med de landskapsvirkningene det ville medfare, har gjort at en har gatt bort fra a etablere
tomter i dette omradet. Hele denne delen av eiendommen er derfor foreslatt til friluftsformal,
LF1, jf. Figur 9.

7z

Eigur 9 Utsnitt av kommuneplanens areadel som viser de tre friluftsomradene LF1-LF3.
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Det planlegges ingen tiltak i dette omradet. Det er kun apnet opp for at det kan tillates &
fierne lgse stein/fijell ifom etablering av frisiktsone H410_1. Uteoppholdsarealet i omrade
f_BUT1 grenser direkte inntil dette omradet, og en far dermed direkte adkomst til
friluftsomrade og enkel tilgang til lek og opphold i naturterreng.

Mot Borgyveien er det reglert inn et mindre omrade til friluftsformal, LF2, som omfatter den
del av gnr./bnr. 75/34 som ligger innenfor 20 m byggegrensen mot Borgyveien. Det
planlegges ingen tiltak i dette omradet, og arealet reguleres derfor til friluftsformal.

Lengst mot vest er det regulert inn et friluftsomrade, LF3 mot eiendommen 75/21. Deler av
dette omradet er ogsd avsatt til hensynssone bevaring av kulturmilig, H570 2 pa
kommuneplanens arealdel. Det er avklart med kommunen at det ikke er behov for & regulere
inn hensynssone pa dette omradet, nar det blir regulert til friluftsformal.

4.3.4 Hensynssoner

Hensynssone — sikringssone frisikt, H140 1

Det er regulert inn hensynssone frisikt i avkjgrsel mellom felles kjgreveg f_SKV2 og fylkesvei
0_SKV1. Det er tatt inn i reguleringsbestemmelsene at innenfor frisiktssonen skal terrenget
veere slik at det ikke pa noe sted blir hayere enn 0,5 m over tilstgtende vegers niva, og at
beplantning innenfor frisiktsonene tillates sa lenge denne ikke blir hayere enn 0,5 m over
tilstatende veiers niva.

Hensynssone bevaring, H570 1

Det er regulert inn hensynssone bevaring, H570_1, over en ruin av et sommerfjgs som Aust-
Agder fylkeskomme har registrert. Det er tatt inn i reguleringsbestemmelsene at det ikke er
tillatt & sette i gang tiltak som er egnet til & skade, adelegge, flytte, forandre eller pa annen
mate utilberlig skiemme det bevaringsverdige kulturminnet eller framkalle fare for at dette
kan skje. Sommerfigset ligger i formalet friluftsformal hvor det ikke er tillatt med
utbyggingstiltak.
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5 Konsekvenser av planforslaget

5.1Neermiljg og friluftsliv, herunder hensynet til barn og unge, folkehelse og
universell utforming

Temaet naermiljg og friluftsliv skal belyse tiltakets virkninger for beboerne og brukere av det
berarte omradet. Neermilijg defineres som menneskers daglige livsmiljg, mens friluftsliv
defineres som opphold og fysisk aktivitet i friluft i fritiden med sikte p& miljgforandring og
naturopplevelse. Rikspolitisk retningslinje for & styrke barn og unges interesser i
planleggingen ble vedtatt i 1995, og skal legges til grunn for all planlegging. Formalet med
den rikspolitiske retningslinjen er bl.a. & styrke barn og unges interesser i all planlegging og
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven. Universell utforming er nedfelt i
formalsparagrafen i PBL av 2008, og i diskriminerings- og tilgjengelighetsloven av 2009.
Prinsippet om universell utforming skal ivaretas i all planlegging. Universell utforming blir
brukt synonymt med «design for alle» eller «tilgjengelighet for alle».

5.1.1 Neermiljg

Situasjonsbeskrivelse

Planomradet ligger i nzerheten av Dyngay og eiendommene i naeromradet bestar i stor grad
av fritidsboliger, eller vaningshus som benyttes som fritidsboliger. Det er noen eiendommer
innimellom som benyttes til boligeiendommer.

De planlagte boligtomtene grenser direkte inntil to eiendommer i vest. En fritidseiendom pa
gnr./bnr. 75/202, der fritidsboligen ligger pa ~kote + 29 moh. Denne er markert med gul sirkel
pa skrafoto i Figur 10. Den andre eiendommen er en boligeiendom pa gnr./bnr. 75/21. som
ligger pa ~kote +16 moh, som er markert med bla sirkel pa bilde. Mot sgr og @st er det kun
naturterreng og skog.

Figur 10 Skrafoto over neeromradet. Fritidseiendommen gnr./bnr. 75/202 med gul sirkel og boligeiendom gnr./bnr.
75/21 med bla sirkel.
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Konsekvenser

Planforslaget far i hovedsak direkte konsekvenser for de to eiendommene som grenser inntil
planomradet i vest. De grenser inntil ubebygd naturterreng i dag, og vil dermed fa et endret
neermiljg. Fritidseiendommen har en del skog p& egen eiendom slik at fritidsboligen og
uteomradet vil kunne bli liggende forholdsvis skjermet fra det nye utbyggingsomradet. Mot
boligeiendommen er det regulert inn en sone med friluftsformal. Bade vegetasjon pa
eiendommene gnr./bnr. 75/21 og pa 75/34 og terrenget vil delvis skjerme mot
utbyggingsomradet. Siden utbyggingsomradet har veert avsatt til fremtidig boligformal pa
kommuneplanens arealdel i en lengre periode, ma en anse det som forventet med
boligtomter i omradet. For neermiljget for gvrig i omradet vil det bli en endring med nye
enheter, men siden det planlagte boligomrdde har egen adkomstvei, vil den ligge noe
skjermet fra gvrig bebyggelse.

For nye beboere har boligomradet en god beliggenhet i form av neerhet til bade sjg og
turterreng ved Rendalsfjell. Det er en variasjon av tomter, og et fint felles uteoppholdsareal
som vil kunne fungere som en god mgateplass for bade barn og voksne.

5.1.2 Barn og unges interesser

Situasjonsbeskrivelse
En har ikke informasjon om at omradet har veert i bruk til lek eller opphold av barn- og unge,
og det er heller ingen spor i omradet som tyder pa dette.

Konsekvenser

Siden omradet ikke fremstar som benyttet av barn- og unge i noe grad, vil det ikke fa
konsekvenser for denne gruppen, og planforslaget utlgser ingen krav om erstatningsareal for
lek.

Det er regulert inn et omrade for felles uteoppholdsareal som skal fungere bade som
lekeplass for barn- og unge, og felles mateplass for alle beboerne innenfor omradet. Det er
tatt inn i reguleringsbestemmelsene krav om at minimum 70 m? av omradet skal etableres
som lekeplass med minimum 3 ulike typer utstyr til lek og aktivitet for barn. Det skal ogsa
etableres sitteplass og bord for voksne og barn. Det er knyttet rekkefglgebestemmelse om
etablering av omradet. Uteoppholdsarealet er regulert inn med felles eierform, da kommunen
normalt sett ikke gnsker & overta slike mindre leke- og uteoppholdsareal. Det vil dermed
veere beboerne innenfor planomradet som eier og har drift og vedlikehold av arealet.

Boligtomtene grenser direkte inn til sterre friluftsomrader, og det er dermed enkel tilgang til
lek og opphold i naturen for alle aldersgrupper.

Skolebarn ma ta buss til skolen. Dette tema blir omtalt og vurdert under kap. 5.7,
trafikkavvikling og trafikksikkerhet.

5.1.3 Friluftsliv og folkehelse

Situasjonsbeskrivelse

Planomradet ligger utenfor 100-meters beltet til sjgen, og utenfor omrader som er kartlagt og
verdisatt som viktige friluftsomrader i kommunen. Det er heller ingen stier inne i planomradet.
Farste del av planomradet fra fv. og inn daldraget er lettere tilgjengelig da det er ryddet for
busker og smakratt, og dermed greit & ga i dette omradet. Videre opp mot Rendalsfjell er det
mer utilgjengelig bade pga. terrenget i tillegg til tettere vegetasjon. Slik omradet fremstar er
det ikke/lite i bruk til friluftsformal. Stisystemet til Rendalsfjell gar fra Svabukta i nordgst og
lenger nord fra Borgyveien.
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Konsekvenser

Det er ingen friluftsinteresser knyttet til planomradet, og utbygging av omradet vil dermed
ikke medfare direkte konsekvenser for friluftsliv innenfor planomradet. Det vil vaere gode
muligheter for & utgve friluftsliv for beboere i planomradet, med direkte adkomst til
tilgrensede naturomrader. Det er flere stier utenfor planomradet i naturterrenget mot
Hagefjorden og videre sgrover pa Borgya. Boligomradet ligger ogsd neerme sjgen med
mulighet for opphold i strandsonen.

Gode muligheter for lek og turmuligheter i neeromradet er ogsa positivt for folkehelsa. | tillegg
er det lagt opp til en god felles mgteplass innenfor planomradet, som vil vaere positivt for a fa
til et godt sosialt milijg i boligormadet, som igjen er positivt for den psykiske delen av
folkehelsen.

5.1.4 Universell utforming
Nye bolighus ma bygges i trad med kravene i TEK17, og eventuelle krav knyttet til UU vil bli
ivaretatt i byggesgknader.

Adkomstvei i omradet er regulert inn som felles kjgreveg. Pa deler av adkomstveien er maks
stigning 10%.

Adkomst til lekeplass vil bli fra denne adkomstveien. De deler av uteoppholdsarealet som
skal opparbeides til lekeplass vil ligge pa en flate, og tilfredsstille UU krav.

5.2 Landskapsbilde og landskapsestetikk

Temaet landskapsbilde beskriver landskapets romlige og visuelle egenskaper og hvordan
landskapet oppleves fra de omkringliggende omgivelsene.

Situasjonsbeskrivelse

Planomradet er ubebygd og bestar av naturterreng, jf. fig. 11. Fra Borgyveien gar farste del
av planomradet inn et daldrag som stiger fra ~k+18,0 ved Borgyveien frem til ~k+28-32
innenfor planomradet. Pa @stsiden av daldraget er det en bratt fiellvegg, med flatere
fiellnyller mellom, som stiger opp til Rendalsfjell i gst pa utsiden av planomradet. Toppen av
Rendalsfijell er pa k+ 66. | vest er er det en lavere kolle, der eiendommen Borgyveien 474
med fritidsbolig ligger pa toppen av kollen pa ~k+29,0. | den sgrvestre del av planomradet er
det en smakupert kolle der toppene ligger pa ~k+30-34.
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Figur 11 Oversiktsbilde over planomradet og neeromradet pa Borgya. Byggeomrade er grovt markert med gule
sirkler.

Mellom Borgyveien og mot gst og nord frem til Hagefjorden er det ~600 m i luftlinje, jf. fig. 12.
Dette omradet bestar av naturterreng uten bebyggelse. Pa vestsiden av Borgyveien er det
~150 m til Storkilen. Mellom Storkilen og Oksefjorden ligger Kalvelandet, som er en «halvgy»
med naturterreng, med eldre bebyggelse pa vestsiden av Kalvelandet ned mot Oksefjorden.
Videre sgrover ligger ulike holmer som Kjeholmen, Dyngeholmen og Kranholmen fgr en
kommer til Oksefjorden. Disse begrenser i stor grad innsyn til planomradet fra Oksefjorden.
Bebyggelsen ved sjgen bestar av eldre bolighus der flere benyttes til fritidseiendommer, og
rene fritidsboliger.

-

Figur 12 Oversiktsbilde over planomrédet og neeromradet p& Borgya. Byggeomrade er grovt markert med gul
sirkel.
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Konsekvenser

Utbyggingen vil medfare terrenginngrep og utbygging i et omrade som i dag bestar av
naturterreng, og landskapsinntrykket vil dermed bli endret. En har lagt bebyggelsen med de
stgrste boligtomtene i daldraget, der de ligger helt skjermet for innsyn. Videre mot syd er
tomtene plassert i det stigende terrenget i enden av daldraget, og frem til eiendomsgrensen
helt mot sydvest.

Planlagte boliger lengst mot sydvest ligger i dag i stor grad skjermet bak skog og vegetasjon
pa naboeiendommer. Uten vegetasjon vil de fremste tomtene bli synlige fra omkringliggende
eiendommer og fra Borgyveien, jf. fig 13.

Figur 13 3D bilde av utbyggingen sett fra Borgyveien. De naermeste byggene er eksisterende boliger.
Planlagte boliger er markert med rade piler.

Fra sjgen vil Kalvelandet og holmer og gyer i stor grad innebaere at en ikke kan se boligene
fra sjgen jf. fig. 14. Det er vedlagt flere 3D bilder til planforslaget som viser planlagt utbygging
fra ulike standpunkt.

Fig. 14 3D bilde av utbyggingen sett fra Oksefjorden. Rad pil markerer planlagte bygg.
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| tillegg til 3D bilder er det utarbeidet og vedlagt to snitt over planlagt utbygging, jf fig 15.
Snittene viser at planlagte boliger ligger i bakkant og hgyere enn eksisterende eiendommer i
forkant naermere Borgyveien. Det er skogsomrader og et kupert terreng opp mot Rendalsfjell
i bakkant av de planlagte Iboligene, som i stor gradlvil gi ryggdekning til boligomradet.
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Figur 15 Snitt av planlagt utbygging.

Planen legger opp til at utbyggingen viderefarer den type bebyggelse som en finner i
omkringliggende  boligomrader, med frittiggende smahusbebyggelse. Selv om
landskapsinntrykket av omradet blir endret, legger planforslaget opp til en tilpasset utbygging
tii omgivelsene.Totalt sett vurdere en landskapskonsekvensene av planforslaget som
akseptable.

5.3 Kulturminner og kulturmiljg

Kulturminner og kulturmiljg er definert i Lov om kulturminner. Kulturminner er definert som
alle spor etter menneskelig virksomhet i vart fysiske miljg. Begrepet kulturmiljg er definert
som omrader hvor kulturminner inngar som del av en starre helhet eller sammenheng.

Situasjonsbeskrivelse

Agder fylkeskommune gjennomfarte arkeologisk registrering innenfor planomradet
sommeren 2021, jf. rapport Arkeologisk registrering — 20/30093, Borgy gnr/bnr. 75/34,
Tvedestrand. Rapporten er vedlagt planforslaget. Det ble ikke registrert automatisk fredete
kulturminner innenfor omradet. Det ble registrert en ruin av et sommerfjgs, som er malt inn
og lagt inn i Askeladden med ID2787778, jf. fig 16. Ruinen regnes for a veere fra nyere tid, og
er ikke fredet. Det er vurdert at ruinen mest sannsynlig er del av et stglsanlegg i dalen, da
det bl.a. gar i ett med et steingjerde. | rapporten fra fylkeskommunen vises det til at det er
tydelige spor etter stglsbruk eller beite i daldraget i planomradet, med flater som er ryddet for
stein og borger som er blitt bygget for & holde tilbake jordmassene.

Pa utsiden av planomradet pa og ved Rendalsfjell er det registrert to andre kulturminner; en
gravrgys/gravminne fra bronsealder i et omrade hvor det skal ha statt en kirke; Rendals
kirke, og rester etter et forsvarsanlegg fra 1. verdenskrig pa Rendalsfjell.

Innenfor planomradet er det ingen bestaende bygninger, og derfor ingen sefrak-registrerte
eller fredete bygninger.
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Figur 16 Utsnitt fra kulturminnesgk, der ruin av sommerfijgs er markert med ragd sirkel, kartutsnitt:
www.kulturminnesok.no/. De to andre kulturminnene i nord og gst er pa utsiden av planomradet.

Konsekvenser
Ruinen av sommerfjgs ligger i et omrade som er regulert til friluftsformal, og denne er
regulert inn med hensynssone bevaring H570_1 med tilhgrende reguleringsbestemmelser
om at det ikke kan gjgres tiltak som kan skade, gdelegge eller flytte ruinene etter
sommerfjgset.

Rester etter bruk av omradet til beite/stglsdrift i form av murer og flater som er ryddet i
daldraget blir bergrt av planforslaget, da tomter og adkomstvei er anlagt i dette omradet.
Rester av steinmurer inne i byggeomradene for boligtomter og uteoppholdsareal vil bli
fiernet.

Planforslaget far noen konsekvenser for kulturlandskapet innenfor deler av planomradet,
men ingen kulturminner som er registrert i Askeladden blir bergrt.

5.4Naturmangfold

Temaet naturmiljg omhandler naturtyper og artsforekomster som har betydning for dyrs og
planters levegrunnlag, samt geologiske elementer. Begrepet naturmiljg omfatter alle
terrestriske (landjorda), limnologiske (ferskvann) og marine forekomster (brakkvann og
saltvann), og biologisk mangfold knyttet til disse.

Situasjonsbeskrivelse

Det er ingen registreringer innenfor planomradet i naturbasen (Naturbase kart) eller artskart
(artsdatabankens kartlgsning). Omradet bestar av et ubebygd naturterreng i hovedsak med
lauvskog. Det er ingen bekker, elver eller vann innenfor planomradet.
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Konsekvenser
Det er et ubebygd naturterreng i hovedsak med lauvskog med blir bergrt ved utbyggingen.

Siden det ikke er knyttet seerskilte interesser til naturmiljg og biologisk mangfold innenfor
planomradet, vil ikke planforslaget fa stgrre konsekvenser for dette temaet.

5.4.1 Vurderinger knyttet til naturmangfoldloven

Naturmangfoldloven (nml) tradte i kraft 1.7.2009. Lovens formal er «at naturen med dens
biologiske, landskapsmessige og geologiske mangfold og @kologiske prosesser tas vare pa
ved beerekraftig bruk og vern, ogsa slik at den gir grunnlag for menneskenes virksomhet,
kultur, helse og trivsel, nd og i fremtiden, ogsa som grunnlag for samisk kultur».

Det faglger av naturmangfoldloven (nml) § 7 at prinsippene i nml 88 8-12 skal legges til grunn
som retningslinjer ved utgving av offentlig myndighet og vurderingene skal fremga av
beslutningen. En gjennomgang av prinsippene fglger nedenfor.

§ 8 Kunnskapsgrunnlaget

Naturmangfoldlovens § 8 sier at kunnskapsgrunnlaget skal veere godt ("bygges pa
vitenskapelig kunnskap”). Som nevnt over foreligger det ingen registreringer innenfor
planomradet av naturtyper, og ingen registreringer av prioriterte arter, verneomrader,
kulturlandskap, radlistearter, MiS-figurer eller andre registreringer i innsynslgsningen
Naturbasen eller artskart. Sannsynligheten for at det finnes radlista arter eller ikke-registrerte
viktige naturtyper innenfor planomradet vurderes som liten. Dette begrunnes med at det totalt
sett foreligger flere registreringer av naturtyper og redlista arter ellers i omradet.
Kunnskapsgrunnlaget for naturmiljgtemaet vurderes totalt sett som godt nok, og
tileggsundersgkelser vurderes som ikke ngdvendig.

89 Fare-var-prinsippet og § 10 Samlet belastning

En legger til grunn at 8 9 fgre-var-prinsippet er vurdert, da en har vurdert at
kunnskapsgrunnlaget er godt nok, jf. vurderingen over, og sannsynligheten for skade og
potensielt skadeomfang vurderes som sma. Den samlede belastningen pa gkosystemet, jf. §
10, vurderes ogsa pa denne bakgrunn som lite relevante.

§ 11 Kostnaden ved miljgforringelse skal beeres av tiltakshaver.

En vurderer ikke at planforslaget vil medfgre kostnader knyttet til miljgforringelse. Dersom
dette skulle dukke opp, tar en til etterretning at kostnader knyttet til dette skal beeres av
tiltakshaver.

8§ 12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder.
Ikke aktuelt.

5.5 Vanressursloven og vannressursforskriften
Det er ingen vannforeskomster innenfor planomradet i form av vann, bekker, elver eller sjg,
og planforslaget grenser heller ikke direkte til, eller ligger i neerheten av vannforekomster.

Forholdet til vannforskriften 812

Vannforskriften stiller krav om miljgmal i alle vannforekomster. Det felger av forskriften § 4
«Milijgmal for overflatevann» at tilstanden i overflatevann skal beskyttes mot forringelse,
forbedres og gjenopprettes med sikte pa at vannforekomstene skal ha minst god gkologisk
og god kjemiske tilstand. Vannforskriftens 8§ 12 kommer ikke til anvendelse da det ikke er
registrerte vannforekomster innenfor planomradet, og planforslaget vil heller ikke fa
konsekvenser for vannforekomster pa utsiden av planomradet.
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Vassdragstiltak — vurdering av tiltakene etter vannressursloven 88 5 og 8
Ikke aktuelt.

Flom

Planomradet er ikke registrert som flomutsatt i NVE sine aktsomhetskart for flom.

5.6 Naturressurser

Naturressurser er ressurser fra jord, skog og andre utmarksarealer, fiskebestander i sjg og
ferskvann, vilt, vannforekomster, berggrunn og mineraler. Temaet omhandler landbruk, fiske,
havbruk, reindrift, vann, berggrunn og lgsmasser som ressurser.

Situasjonsbeskrivelse

Planomradet er som overordnet arealtype registrert som skog med lauvskog pa NIBIO:
https://kilden.nibio.no. | daldraget er skogen registrert med middels bonitet, mens resten av
omradet er registrert med uproduktiv skog. Det er ikke jordbruksareal innenfor planomradet,
eller dyrkbar jord. Omradet har trolig tidligere veert benyttet til beiteomrade, og det er ruiner
etter en sommerfjgs innenfor omradet.

Planomradet omfatter bare landarealer, og det er dermed ingen ressurser knyttet til fiske,
eller vannforekomster. Det er heller ikke knyttet interesser til berggrunn eller Igsmasser.

Konsekvenser
En har vurdert at det ikke er knyttet verdier til naturressurser innenfor planomradet.
Planforslaget far dermed ikke konsekvenser for temaet naturressurser.

5.7 Trafikk; trafikkavvikling og trafikksikkerhet

Situasjonsbeskrivelse

Planomradet ligger pa den sarlige delen av Boray, rett gst for fv 3478 Borgyveien og ca 250
m far avkjgrsel til Dyngeveien, jf. fig. 17. P4 Statens vegvesen sitt vegkart er arsdagntrafikk
(ADT) oppyitt til & vaere 200. Grunnlag for ADT forbi planomradet er basert pa skjgnn ifalge
vegkart. PA vegkart er vegbredden forbi planomradet oppgitt & veere ~3,8 m. Fartsgrense
forbi planomradet er 80 km/t, men pga. smal og svingete vei er reell fart lavere. Fartsgrensen
gar ned til 50 km/t rett etter avkjgrsel til planomradet i retning Dynge. Det er ikke fortau
langsmed Borgyveien. Det er ikke registrert noen trafikkulyker pa denne del av Borgyveien.

3478

Figur 17 Kartutsnitt som viser planomradet markert med bl& avgrensning, rett gst for Borgyveien, nord for
avkjgrsel til Dyngeveien. Kart: https://vegkart.atlas.vegvesen.no/
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Naermeste bussholdeplass er fgr avkjarsel til Dyngeveien, dvs. 200-250 m fra planomradet.
Det gar busser fem ganger om dagen fra Dyngeveien til Tvedestrand, hvorav tre avganger
kun kjarer pa skoledager. Det er fire avganger fra Tvedestrand til Dyngeveien hver dag.

For teknisk beskrivelse av avkjgrsel og vei - se kap 4.3.2 Samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur.

Konsekvenser

Avkjogrsel og adkomstvei er regulert inn som privat felles vei, med vendehammer for
renovasjonsbil m.m. Adkomstvei er utformet iht. Tvedestrand kommunes veinorm. Det er tatt
inn rekkefglgebestemmelse om at avkjgrsel inkludert frisikt skal opparbeides far
anleggsarbeid kan igangsettes i byggeomradene innenfor planomradet. Trafikale lgsninger
internt i planomradet vurderes dermed som ivaretatt.

Borgyveien er en smal og svingete vei uten fortau. Det er en lav ADT p& Borgyveien. Planen
hjemler en mindre utbygging med syv tomter, og dermed en begrenset gkning av ADT pa
Borayveien. | forhold til trafikkavvikling og trafikksikkerhet vurderer en at Borgyveien kan tale
en sa begrenset utbygging som planforslaget legger opp til. Kommunen har ogsa
opprettholdt boligomradet gjennom flere rulleringer av kommuneplanens arealdel, da det er
en del av kommunens arealpolitikk & ta i bruk hele kommunen.

Skolebarn ma ta skolebuss for & komme til skole. Neermeste eksisterende bussholdeplass er
under 250 m unna ved Dyngeveien. Det er regulert inn ny plattform for kanstopp pa sgrastre
side av fylkesveien. Det er tatt inn rekkefglgebestemmelse om etablering av denne far farste
bolig kan tas i bruk. En vurderer at trafikksikkerhet for skolebarn er ivaretatt ved a
innregulere denne kantstoppen.

5.8 Tekniske anlegg

Vann og avlgp, herunder overvann

| forbindelse med utarbeidelse av detaljreguleringsplan for Borgya gnr/bnr 75/34, er det gjort
en innledende vurdering av lgsninger for handtering av vann og avlgp i omradet. Dette for a
se pa evt. behov for tiltak/tilpasninger i reguleringsprosessen. Videre detaljering utfares i
forbindelse med utarbeiding av tekniske planer for omradet.

Grunnlaget for vurderingen er utkast til reguleringsplan/illustrasjonsplan og eksisterende VA-
anlegg i omradet.

Det ligger kommunale vann- og avlgpsledninger ca. 200 meter fra avkjgrselen til
planomradet og det legges opp til tilkobling til eksisterende kommunalt nett her. Omradet
planlegges med selvfall for spillvann frem til tilkobling kommunalt. Det legges opp til naturlig
avrenning av overvann med fall mot sjg@.

Vann:

Vann planlegges tilkoblet til kommunal fordelingskum ved Borgyveien 496, VK SID 17796.
Det vil legges VL PVC @160 for 4 tilfredsstille brannkrav pa 20 I/S. Det planlegges en lgsning
felles med spillvann i borehull, det er flere mulige Igsninger og vi har vist 3 alternativer hvor
alternativ 2 og 3 er a foretrekke.

Spillvann:
Spillvann planlegges fart via borehullslgsning frem til kommunalt nett ved Borgyveien 496,

SK sid 18386.
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Det er flere alternative lgsninger for fremgring av borehullet som lgses felles for vann og
spillvann. Alternativ 2 og 3 gir en Igsning med selvfall mens alternativ 1 vil gi en lgsning som
krever pumpe.

Innslag
borehull

I

om

7 Utslag

7 de
/ borehull ;o ég(ehu\\\,bmb \

)

X A
ANMERKNINGER:

pod 5 y HEYDEGRUNNLAG: NN20E0, / |
b KOORQINATS TSTEN: (EUREFBY UT SONE 52)
2 EOISTASE (1)

DIGITALT KIRGRUNNLAGY (8] ER LEVERT AV
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ALLE ML KONTROLLERES PA PLASSEN
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TAEGTo
1000LM (A3}

INGE BERTHINUSSEN

Prot
BOR@YA

RAMMEPLAN VA

Fig 18 Alternative tilkoblingsmuligheter for Vann og avlap.

Overvann:
Overvann lgses ved naturlig avrenning og flomveier til terreng.

Konklusjonen er at bade vannforsyning, spillvannshandtering og overvannshandtering lar
seg lgse ifbom utbyggingen. Endelige lgsninger avklares i tekniske planer i
detaljprosjekteringsfasen. Lgsninger som beskrives gar over annen privat grunn enn
tiltakshavers eiendom. Tiltakshaver/utbygger er ansvarlig for & avklare privatrettslige forhold
med andre private grunneiere i forhold til fremfgring av ledninger.

Brann

Adkomstvei til planomradet er regulert inn som felles kjgreveg, med stigning pa 8 %, og kun
10 % stigning i noen korte partier. Det er regulert inn vendehammer pa veien dimensjonert
for lastebil. Brannbil vil dermed ha adkomst til alle boligene, og kunne snu pa vendehammer.

Vannledning vil ha tilstrekkelig kapasitet til & dekket kravet til brannvann for frittliggende
smahusbebyggelse pa 20 I/S.

Energiforsyning/trafo
Det er tatt inn egne bestemmelser knyttet til plassering av trafo. Det er ikke regulert inn eget
formal for trafo. Plassering av ev. trafo avklares ifb utbygging av omradet.
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5.9 Risiko- og sarbarhetsanalyse

Det er gjennomfgrt risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) i forbindelse med
detaljreguleringsplan for boligomradet pa Borgya, gnr./bnr. 75/34. Det overordnede formalet
med risiko- og sarbarhetsanalysen er & forebygge risiko for samfunnsverdiene liv og helse,

trygghet (stabilitet) og eiendom (materielle verdier) i forbindelse med reguleringen.

Folgende 3 ugnskede hendelser som kan fa betydning for liv og helse, stabilitet og materielle

verdier er identifisert for omradet:

e 6 Skred - steinsprang
e 7 Skog- og lyngbrann
e 9 Radon

Oppsummering av risiko — risikomatriser:
Risikomatriser for de ulike konsekvenstypene fglger nedenfor:

Risikomatrise for liv og helse:

Konsekvens for liv og helse

- Hay Middels Lav

)

= Hay 6-Skred-

= steinsprag

a\ M|dde|s 9-Radon

<

3 Lav 7-Skog-og
lyngbrann

Risikomatrise for stabilitet:

Konsekvens for stabilitet

Hay Middels Lav
2 Hay
2
= Middels
>
1)
= Lav 7-Skog-og
5 lyngbrann

Risikomatrise for materielle verdier:

Konsekvens for materielle verdier

- Hay Middels Lav
(O]
S | Hay
<
& Middels 6-Skred-steinsprag
c
& Lav 7-Skog-og

lyngbrann

Oppsummering av tiltak for & redusere risiko og sarbarhet

Sammenstilling av forslag til tiltak og oppfalging av disse er oppsummert i tabellen nedenfor.

NR| Risiko Forslag til tiltak Oppfelging
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6 | Skred - Gjennomfgre nsermere Rekkefglgebestemmelse

steinsprang undersgkelser knyttet til fare for r i reguleringsplan til
steinsprang. Dersom det vurderes undersgkelser og ev.
at det er fare for steinsprang ma Rydding/rensking/sikring

potensielle omrader
ryddes/renskes/sikres.

7 | Skog- og God avstand mellom bygg og Ivaretas gjennom teknisk
lyngbrann inntilliggende skogsarealer hindrer | forskrift (TEK17) og
spredning av brann. Brannbil har byggesaksbehandling.
god atkomst til omradet.
9 | Radon Radonsperre. Ivaretas gjennom teknisk

forskrift (TEK17) og
byggesaksbehandling.

Konklusjon
| sum viser risiko- og sarbarhetsanalysen at planomradet er egnet for foreslatt utbygging.

Hendelsene ivaretas gjennom bestemmelser til planen og gjennom teknisk forskrift og
byggesaksbehandling.

De registrerte hendelsene er ikke av slik karakter at de medfarer sa stor risiko at de skulle
tilsi at tiltaket ikke bar gjennomfgres sa lenge hendelsene falges opp iht. bestemmelser og
forskrifter.

Det vises til vedlagt ROS-analyse for detaljer.

6 Gjennomfgring av planforslaget og gkonomiske konsekvenser
for kommunen

Det er ikke regulert inn nye formal med offentlig eierform som kommunen skal overta.
Tilkobling til offentlig vann- og avigpssystem avklares gjennom tekniske planer og gjennom
eventuel utbyggingsavtale.

7 Forslagsstillers oppsummering av planforslaget

Planomradet er avsatt til boligformal pa kommuneplanens arealdel, og utbyggingen er
dermed i samsvar med overordnet plan. | kommuneplanens samfunnsdel er det nedfelt
malsetning om at hele kommunen skal tas i bruk. Omradene ved sjgen ved «Garden» er tatt
ut av planforslaget pga. tilbakemeldinger ved kunngjgring om oppstart av planarbeid.

Planforslaget legger opp til en begrenset utbygging med kun syv tomter. En har sgkt & unnga
tomter i hgyereliggende omrader ved Rendalsfjell pga terrenginngrep knyttet til adkomstvei
og landskapsvirkning. Planlagte boliger vil delvis ligge skjult i daldraget under Rendalsfjell og
i bakkant av bebyggelsen neermere Dynge og «Garden». Utbyggingen vil bli lite synlig fra
sjgen, da Kalvelandet og starre holmer ligger mellom Oksefjorden og utbyggingsomradet.

Ved gjennomgang av de ulike tema som er vurdert i planbeskrivelsen fremkommer det fa
tema som planforslaget vil f4 konsekvenser for, dette gjelder naturressurser, friluftliv og
naturmangfold. Planforslaget vil f& konsekvenser for kulturlandskapet innenfor deler av
planomradet, men ingen kulturminner som er registrert i Askeladden. Landskapsbildet vil
naturlig nok endre seg ved at en bygger ut et omrade som er ubebygd i dag, men
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utbyggingen er sgkt tilpasset terrenget og en utbyggingsstrukturen med frittliggende
smahusbebyggelse.

De naermeste eiendommene vil naturlig nok bli mest bergrt av utbyggingen, ved at et gragnt
naturomrade na blir endret til boligtomter. Dette gjelder i hovedsak to eiendommer.
Planomradet deler ikke adkomst med disse nabotomtene, og omradet har ogsa veert avsatt
til boligformal i en lengre periode slik at utbyggingen ma kunne forventes av naermiljget. Det
er ogsa lagt opp til frittiggende smahusbebyggelse, og omradet vil derfor ikke ha en sveert
hgy utnyttelse.

Totalt sett vurderer en at planforslaget har f4 og akseptable konsekvenser for ulike tema,
eller konsekvenser som en ma forvente ved & detaljregulere planomradet til boligomrade.
Slik en vurderer planforslaget er det i samsvar med kommuneplanens arealdel, og
kommunens gnskede utvikling for omradet.

8 Vedlegg

o Forslag til reguleringsplankart, datert 19.09.22, rev. 17.02.23

e Forslag til reguleringsbestemmelser, datert 19.09..22, rev. 17.02.23
e Forslag til planbeskrivelse, datert 19.09..22, rev. 17.02.23

¢ lllustrasjonsplan med snittlinjer, datert 19.09.22, rev. 17.02.23

e Snitt, datert 19.09..22

e Vegplan og lengdeprofil, datert 19.09.22, rev. 17.02.23

o Kart VA-rammeplan, datert 17.02.23

o Lekeplass, datert 17.02.23

e 3D bilder

e Standpunkt 3D bilder

e Merknader ved kunngjgring om oppstart av planarbeid

e Sammendrag av uttalelser ved kunngjgring med kommentarer

e Rapport: Arkeologisk registrering, Borgy — gnr./bnr. 75/34. Agder fylkeskommune,

kulturminnevern og kulturturisme. Registrering utfgrt 06.07.21

Side 28 av 28



