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2.gangsbehandling - Reguleringsplan for del av Svabukta,
gnr/bnr. 76/191 m.fl.

Radmannens forslag til vedtak

Tvedestrand kommunestyre vedtar, i medhold av plan- og bygningsloven § 12-12
forslag til Reguleringsplan for del av Svabukta, gnr/bnr. 76/191 m.fl. med plankart og
bestemmelser sist revidert 17.10.18, med falgende endringer:

1. Badeplass GB1 tas ut og omradet innlemmes i friluftsradet LF4.

2. Tillegg bestemmelse 8.05. Ved sgknad om tillatelse til vegtiltak (SKV3) skal det
samtidig redegjares for behovet for mgteplasser for personbiler, pa strekningen mellom
kryss Kjeerteinveien/SKV3 og fylkesvegen.

3. Tillegg bestemmelse 3.05. Balgebryter er felles for alle eiendommer som er omfattet
av reguleringsplan for del av Svabukta boligfelt og reguleringsplan for Svabukta, PlanID
37_2. Det skal ved rammesgknad lages en situasjonsplan som viser bryggeanleggene i
Svabukta. Planen skal godkjennes av kommunen.

Bakgrunn for saken

Det er ingenigrfirmaet Steerk & Co som fremmer planforslaget pa vegne av Vidar
Rueness. Formalet med planarbeidet er a legge til rette for utvidelse av Svabukta
boligfelt, med 9 nye eneboligtomter, syd for eksisterende boliger. Det planlegges ogsa
utvidelse av innregulert bryggeanlegg ved sjgen, for a tilrettelegge for batplasser for de
nye boligtomtene.

Problemstilling

Planutvalget/kommunestyret tar stilling til om detaljplanen kan egengodkjennes.



Innspill til saken

Det ble meldt oppstart til planarbeidet den 29.08. 2017.
Forslag til detaljplan var til 1. gangs behandling i planutvalget den 11.09.2018 og pa

offentlig hgring med frist 4.des. 2018. Det kom inn 12 innspill i hgringsperioden, disse
er kort referert og kommentert i tabellen under:

Innspill nr.:
Dato:
Avsender:

Innspill — kort referert:

Radmannens kommentar:

1. Aust Agder
fylkeskommune, brev
04.12.18

Administrasjonen i Aust-Agder fylkeskommune
ga innspill til melding om oppstart 29.9.2017.
Innspillet var knyttet til landskap, kyststi, barn
0g unge, allmennhetens tilgang til strandsonen
og kulturminnevern. Etter var vurdering ivaretar
planforslaget disse innspillene pa en god

mate, og vi har ingen merknader til
planforslaget.

Tas til orientering

2. Direktoratet for
mineralforvaltning, brev
05.11.18

DMF kan ikke se at planen bergrer registrerte
forekomster av mineralske ressurser av
regional, nasjonal eller internasjonal verdi,
bergrettigheter eller masseuttak i drift, og

vi har dermed ingen merknader

OK

3. Fiskeridirektoratet,
brev 04.12.18

Fiskeridirektoratet region Sgr har ikke
merknader til fremlagte planforslag, utover a
gjenta at det er viktig & utvise forsiktighet ift
mudring og utfylling av generelt hensyn til
marint biologisk mangfold.

Tas til orientering

4. Fylkesmannen i Aust-
og Vest-Agder

GB1

Fylkesmannen gir faglig rad om at Badeplass
GB1 endres og at omradet gis arealformal
friluftsomrade. Fylkesmannen finner det uheldig
at et omrade for allmenheten blir gitt et
privatiserende arealformal.

Friluftsomrade LF3 og LF4
Det gis rad om at eik gir same beskyttelse og at
flatehogst ikke tillates.

Kyststi
Det bar vurderes hvorvidt en trase gjennom et
planlagt boligomrade vil pavirke stiens kvalitet.

Turveger GT1-GT3

For & sikre allmenhetens tilgang til planlagt
etablerte turstier, gir Fylkesmannen faglig rad
om at det stilles rekkefelgekrav om tinglysning
av allmenhetens ferdselsrett for turveg GT1,
GT2 og GT3, for det kan gis ferdigattest til
forste bolig.

GB1
Tas til etterretning.

Friluftsomrade LF3 og LF4

| omrade LF3 og LF4 er det ikke
aktuelle eiketreer & gi beskyttelse.
dvrige gjenstaende furutraer er av en
slik stgrrelse at de bevares av
bestemmelsen som den er. Fglgelig vil
det veere overfladig & si noe om
hogstform.

Kyststi
Med god merking vil traseen veere

godt tilgjengelig og synlig.

Turveger GT1-GT3

Vedrgrende etablering av turvegene
GT1 — GT3 er det ikke anledning til &
lage en bestemmelse om at det skal
tinglyses en privatrettslig avtale om
allmennhetens ferdselsrett. Dette
strider mot plan- og bygningslovens
grunnprinsipp. Dette matte vaert last
ved a regulere stiene til offentlige
turveier med de felger dette kan fa for
innlgsning, krav til opparbeidelse osv.

5. Kystverket, brev
30.11.18

Kystverket Sgrgst minner om at alle tiltak som
kan pavirke sikkerheten eller
fremkommeligheten i kommunens sjgomrade
krever tillatelse av kommunal

havnemyndighet, jf. havne- og farvannsloven §

Tas til orientering




27 forste ledd. Eksempler pa tiltak er
etablering av brygger og
fortgyningsinstallasjoner.

6. Norges
Handikapforbund, avd.
Agder

Det ber tilstrebes universell utforming ved
planlegging av stier, lekeplasser, badeplasser
etc. innenfor planen.

Det er alt stilt krav om universelt
utformet lekeplass, og til lekeapparat
tillpasset alle

funksjonsniva i trad med
kommuneplanens krav.

* Parkering SPA1 er som omtalt en
privat parkeringsplass for
nedenforliggende hytte utenfor
planomradet.

* Det er ikke gnskelig & opparbeide
stier med 2 meter bredde da dette lett
farer til ugnsket motorisert ferdsel.

» GB1 tas ut av planforslaget. Det ville
uansett ikke veert mulig a utforme
adkomsten til denne for mennesker
uansett funksjonsniva (bratthet).

7. Statens vegvesen
13.12.2018

Pa grunn av stor restanse har SVV kun sjekket
forhold knyttet til fylkesvegen. SVV ser at
kravet om siktsoner er ivaretatt i pkt. 8.01 og
har derfor ikke merknader til planen.

Tas til orientering

8. NVE

NVE gir ikke konkret uttalelse i denne saken.
For generell informasjon og veiledning knyttet
til NVEs saksomrader vises det til ulike
karttjenester, veiledere og retningsledere.

OK

9. Kjeerteinveien veilag,
brev 2.des. 2018

Segknad om veirett.
Det er ikke avklart veirett for ytre del av
Kjeerteinveien som veilaget eier.

Veilaget vil kreve fglgende utbedringer av veien
for den kan brukes som tilfgrselsvei til det nye
boligfeltet:

1. Oppgradering av veistandarden til brukskl.6.
Maksimal tillatt aksellast vil da veere 6 tonn.

2. Krav om Fortau fra fylkesveien til avkjgring
SVKS for sikker skolevei.

3. Utbedring av drenering av vann pa toppen
av bakken fra hovedveien.

4. Klarere definering av mgteplasser pa veien.
5. Krav om utarbeiding av frisikt og tilrettelegge
for bussholdeplass.

Veirett.

Dette er privatrettslige forhold.

Ngdvendig dokumentasjon ma
fremlegges ved rammesgknad.

1. Pa privat vei vil oppgradering/
utbedringstiltak veere av privatrettslig
karakter mellom utbygger og veilaget.

2. Kommunens vegnorm vil ikke utlgse
krav om fortau pa denne strekningen.

3. Se punkt 1.

4. Det skal redegjares for dette i
rammesgknad. Se forslag til tillegg i
vedtak.

5. Frisikt er sikret i planens
bestemmelser (rekkefalgekrav).

Det er ikke fremkommet krav fra
fylkeskommunen eller Statens vesen
vedr. tilrettelegging av ny
bussholdeplass i omradet.

10. Naboer, Svabukta 1-
3,5,7,9,11,13

Tomt pa gnr/bnr 76/231, BFS4
Naboer reagerer pa at det innenfor tidligere
vedtatt plan er foreslatt endringer.

Bygqing i 100 meters beltet

Naboene er negative til bygging i 100 meters
beltet. Boligene fremstar som blokkbebyggelse
og er gdeleggende for landskapsbildet, mener
naboene.

Veirett

Svabukta Sameie har pa sist arsmgte
enstemmig vedtatt a ikke gi veirett il det nye
byggefeltet. Det betyr at utover de 3 tomtene i
Gnr/bnr. 76/231 som tidligere er gitt veirett i
henhold til Jordskifte, sa vil eventuelle nye

Tomt pa gnr/bnr 76/231, BFS4

Det er varslet oppstart og full
reguleringsendring jfr. § 12-8 og ikke
jfr. §12-14 som innspiller skriver burde
veert gjort. Det at det er varslet
oppstart med hjemmel i §12-8 sikrer
den bredeste formen for medvirkning
som nettopp skal fere til at bergrte far
uttale seg og som hjemler grunnlag for
a gjere vesentlige endringer.

Bygqing i 100 meters beltet

Bygging i 100 meters beltet er avklart i
kommuneplanens arealdel.

Det vises videre til faglige merknader
nedenfor vedr. landskapsbildet og




tomter som blir en del av det nye planomradet
matte opparbeide sin egen adkomst (SKV3) fgr
det kan bygges pa eiendommene.

Lekeplass
Naboene ser ingen fordeler med a flytte

lekeplassen som allerede er tegnet inn i
dagens reguleringsplan og som etter deres
mening er den naturlige plasseringen av
lekeplassen for beboerne i Svabukta. Det kan
for gvrig ogsa se ut som arealet som er satt av
til lekeplass er redusert i dette nye forslaget.

Bryggeanlegg
Svabukta er s& smal at et eventuelt nytt

bryggeanlegg ma tilpasses omgivelsene pa en
god mate. Dette er meget viktig for & sikre god
fremkommelighet for bateierne i
bryggeanleggene pa begge sider av Svabukta.
Eksisterende bryggeanlegg er et smabatanlegg
og har uteliggere som er 6 meter lange. Et
eventuelt nytt bryggeanlegg ma ikke ha
mulighet til & etablere lengre uteligger enn
dette siden det da vesentlig vil forringe
fremkommeligheten i bukten.

Bolgebryteren
Den omsekte belgebryteren vil utgjere et

vesentlig element i Svabukta.
Fremkommelighetsmessig vil denne gjore det
vanskelig for Sameiet & senere kunne legge ut
en tilsvarende flytebrygge. Vi er bekymret for
unedig privatisering av havnebassenget og vil
derfor kreve at denne blir en felles badebrygge
uten mulighet for forteyning av béter.

arkitektur.

Veirett

Dette er privatrettslig forhold.
Ngdvendig dokumentasjon ma
fremlegges ved rammesgknad.

Lekeplass
| areal var gjeldende regulert omrade

til lek stgrre enn foreslatt lekeplass.
Foreslatt Igsning er imidlertid bedre
egnet for universell utforming..
Plassen blir og bedre tilpasset
terrenget.

Bryggeanlegg
Plan for bryggeanlegg skal

godkjennes av kommunen. Sikret
gjennom bestemmelse. Her ma det
bl.a. redegjgres for fremkommelighet.

Bglgebryter
Det skal ved rammesgknad lages en

situasjonsplan som viser plassering av
balgebryter.

Se forslag til tillegg i bestemmelse
3.05:

Bolgebryter er felles for alle
eiendommer som er omfattet av
reguleringsplan for del av Svabukta
boligfelt og reguleringsplan for
Svabukta, PlanID 37_2

11. Hajum og Wold,
brev 11.11.2018.

I tillegg til et generelt krav om & respektere 100
metersbeltet ber Hajum og Wold om at
utbygger tar enda mer

hensyn til omgivelsene i omradet i utformingen
av planen:

Ved & senke de fremste husene BFS7-BFS9
og BFS10-BFS11 ned i terrenget

Bygging i 100 meters beltet er avklart i
kommuneplanens arealdel.

Det vises til faglige merknader
nedenfor, vedr. landskap og arkitektur.

12. Vidar Rueness

Rueness protesterer pa at batnaust er tatt ut av
planen.

Det vises til 1.gangsbehandling av
planen.

Forslag til endringer etter offentlig ettersyn




Som ledd i kvalitetssikringen av planforslaget, og for & imgtekomme hgringsuttalelser,
er det foreslatt mindre tillegg/endringer.

1. Badeplass GB1 tas ut og omradet innlemmes i friluftsradet LF4.

2. Tillegg bestemmelse 8.05. Ved sgknad om tillatelse til vegtiltak (SKV3) skal det
samtidig redegjgres for behovet for mateplasser for personbiler, pa strekningen mellom
kryss Kjeerteinveien/SKV3 og fylkesvegen.

3. Tillegg bestemmelse 3.05. Balgebryter er felles for alle eiendommer som er omfattet
av reguleringsplan for del av Svabukta boligfelt og reguleringsplan for Svabukta, PlanID
37_2. Det skal ved rammesgknad lages en situasjonsplan som viser bryggeanleggene i
Svabukta. Planen skal godkjennes av kommunen.

Faglige merknader

(Faglige merknader er i stor grad utdrag fra planbeskrivelsen)
Planstatus

P& kommuneplanens arealdel, er omradene som planlegges regulert til boligformal,
avsatt til boligbebyggelse, omrade B30. Det er kun deler av dette omradet som tas opp
til regulering i denne omgang. Deler av boligomradet ved sjgen er avsatt med
hensynssone H550, hensynssone landskap. Deler av det nordlige planomradet, der
det reguleres inn ny veiadkomst, er avsatt til landbruk-, natur- og friluftsomrade i
kommuneplanen.

Planomradet
Planomradet ligger ved Svabukta pa Borgya, ca. 10 km utenfor Tvedestrand sentrum.
Omradet har adkomst fra fv. 109 Borgyveien og den private veien Kjeerteinveien.

Eksisterende reguleringsplaner

Deler av planomradet er omfattet av gjeldende reguleringsplan for del av Svabukta,
vedtatt i Tvedestrand kommunestyre 18.03.2014. De arealene som er tatt med er de 3
innregulerte boligeiendommene pa gnr./bnr. 76/320, 321 og 322.

Forskrift om konsekvensutredninger

Reguleringsplanforslaget er vurdert i henhold til forskrift om konsekvensutredninger.
Det er vurdert at planforslaget ikke utlgser krav om konsekvensutredning iht.
forskriften.

Bebyggelse og anlegg
Det er regulert inn 12 omrader for frittiggende smahusbebyggelse, BFS1-BFS12. Det




er tatt inn i reguleringsbestemmelsene at det ikke er tillatt med tomannsboliger. Det er
angitt utnyttelsesgrad maks BYA=50% for BFS1-BFS3 og BYA=250 m? for de gvrige
tomtene, eksklusive parkering pa terreng. Pa plankartet er maks mane- eller
gesimskote pafart, i tillegg til maks planeringshgyde pa nye tomter som reguleres inn.
Det er ogsa tatt inn en maks starrelse pa BYA=50 m2 for garasjer pa de enkelte
tomtene.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Internt i planomradet er det regulert inn nye adkomstveier til det nye boligomradet. De
farste boligene vil ha adkomst via eksisterende vei til Svabukta, og deretter ny
adkomstvei SKV2, som er regulert inn med utgangspunkt i vegnorm for Tvedestrand
kommune. Det er ogsa regulert inn en mulighet for ny adkomstvei direkte fra
Kjeerteinveien, kjgreveg SKV3. | kunngjgringsfasen var det tatt med et starre omrade
for a vurder alternative traséer for adkomstvei. Gjennom videre dialog med grunneiere
i omradet, var det til slutt bare aktuelt med trasé over eiendommen gnr./bnr. 75/37,
med avkjgrsel pa nordsiden av en mindre kolle som ligger ute ved Kjeerteinveien. Det
er pa denne bakgrunn ikke gjort naermere vurdering av alternative traséer der ulike
interesser ble vurdert, da disse traséene ikke ville latt seg gjennomfare pa alle de
private eiendommene som opprinnelig var med innenfor kunngjort planomradet.
Veglasninger til boligomradet er dermed sikret i forhold til de privatrettslige avtaler som
er inngatt pr. i dag. Vegene er regulert inn med utgangspunkt i Tvedestrand kommune
sin vegnorm.

Grennstruktur og friluftsliv

Planforslaget medfarer at et ubebygd skogvokst, delvis hogd, omrade na blir
opparbeidet og utbygd med eneboliger. Omradet blir dermed apnet opp, men vil ogsa
medfgre at det blir mer privatisert. Tilgjengeligheten til, og gjennom, omradet vil likevel
bli bedret, ved at det na blir regulert inn adkomstveier til tomtene, og at det blir regulert
inn og opparbeidet turveger/stier bade gjennom omradet, og ned til sjgen.

Kyststien er hensyntatt i planen.

Biologisk mangfold / Naturmangfoldloven

| naturbasen foreligger det ingen registeringer av arter av nasjonal forvaltingsinteresse,
naturtyper, prioriterte arter, verneomrader, kulturlandskap, radlistarter eller MiS-figurer
innenfor planomradet pa land. Det er registreringer i sjg i form av tareskog langs fjellet
serover fra Svabukta, med verdi B — regionalt viktig. Dette omradet ligger innenfor
sjgareal som er foreslatt regulert til friluftsomrade i sjg i planforslaget. Nord for
planomradet, i Grunnevika, er det registrert alegraseng og blatbunnsomrader.
Uttalelsene i kunngjaringsfasen fra Fiskeridirektoratet og Fylkesmannen i Aust-Agder
viser i hovedsak til registreringen av tareskog syd for planomradet. Det er ikke kommet
krav om ytterligere undersgkelser eller registreringer av biologisk mangfold fra
hgringsinstansene.

Landskapsbilde og landskapsestetikk / arkitektur

Gjennomfaring av planforslaget medfarer landskapsmessige endringer for omradet,
og innebeaerer etablering av nytt terreng, hovedsakelig ved oppfylling mot eksisterende.
Tomtene er i stor grad tilpasset eksisterende terreng.

Det er ikke store behov for sprenging i forbindelse med utbygging av boligomradet.




Tiltakene er lokalisert med fokus pa en god landskapsmessig tilpasning, og er fastsatt
etter befaring og utstikking av tomter og vegtraséer pa stedet.

Det vises til vedlagte planbeskrivelse om temaet samt profiler og 3D-illustrasjoner.
Bestemmelser og plankart regulerer:

- hgyde pa synlig mur

- fargebruk pa bebyggelse

- hgyde og utnyttelse

Universell utforming

Planomradet er kupert og de terrengmessige forholdene gjar det krevende a
tilfredsstille krav til universell utforming. Nye adkomstveier (SKV2 og 3) har pa det
bratteste en stigning pa 8 %.

Lekeplassen f_BLK1 skal utformes etter prinsippet om universell utforming.
Lekeplassen vil kunne opparbeides pa en flate med direkte adkomst fra adkomstvei
SKV2.

Kulturminner

Det er ikke registrert automatisk fredede kulturminner innenfor omradet, eller andre
kjente kulturminner. Kulturminnevern hos Aust-Agder fylkeskommune vurderte at det
kunne veere en mulighet for a finne steinalderlokaliteter pa enkelte plasser. De stilte
derfor krav om arkeologisk registrering i omradet. Registrering ble gjennomfart
24.11.2017, der det ble gjort overflateregistrering og gravd fire pragvestikk. Det ble ikke
gjort funn av automatisk fredede kulturminner i registreringen. Det er vedlagt rapport
fra den kulturhistoriske registreringen, datert 29.11.2017. Det er ikke noe
menneskeskapt kulturmiljg i omradet eller like i naerheten som er av en slik karakter at
det bar fa virke inn pa planen.

Barn og unges interesser - Lekeplass

Tidligere innregulert lekeplass i Svabukta planen, er na foreslatt flyttet, og regulert inn
i omrade f_BLK1.Planen legger til rette for en sentralt plassert lekeplass

og mateplass for beboerne i omrade, der det ogsa vil veere tilgang til de store
friluftsomradene som omkranser planomradet, og til strandsonen gjennom nye
turveger og bryggeanlegg. Det er tatt inn rekkefglgebestemmelser som siker
opparbeidelse og ferdigstillelse av lekeplass og far boligene kan tas i bruk.

Det reguleres ogsa inn store boligtomter, slik at det er gode muligheter for & etablere
lekeomrader pa egen tomt. Barna i omradet sokner til Dypvag skole. Det er 9,2 km fra
Svabukta til skolen, og alle barn pa Borgya har derfor rett pa skolebuss.

ROS

Risiko- og sarbarhetsanalysen er vedlagt planforslaget. Det er laget risikomatriser, jf.
reguleringsplanveilederen fra Miljgverndepartementet. Kun tema som er vurdert som
spesielt viktig er tatt med i matrisen. Det vises i sin helhet til vedlagte ROS-analyse.
Det fremkommer ikke hendelser som medfarer at det ma gjares saerskilte avbgtende
tiltak.



Gkonomiske konsekvenser for kommunen
Det er ikke regulert inn offentlige formal innenfor planomradet, og dermed ingen arealer
eller anlegg som skal overtas av kommunen.

Gjeldende regelverk pa omradet
Plan- og bygningsloven §§

Overordnede planer/retningslinjer
Kommuneplanens arealdel 20017-2029

Konklusjon

Formalet med planarbeidet er a legge til rette for utvidelse av Svabukta boligfelt, med

9 nye eneboligtomter, syd for eksisterende boliger. Det planlegges ogsa utvidelse av
innregulert bryggeanlegg ved sjgen.

Hovedformalet i planforslaget er i samsvar med kommuneplanens arealdel, som har
avsatt omradet til boligformal, hvor kommunens strategi for arealpolitikk ogsa omfatter
at hele kommunen skal tas i bruk, der det skal gkonomiseres med etablert infrastruktur.

Det vurderes at gjennomfgringen av planen vil fa starst konsekvenser for
landskapsbildet. Det er gjort grep for & dempe landskapsinntrykket av utbyggingen,
dette gjennom reguleringer av planeringsniva, fargebruk, utnyttelsesgrad, vegetasjon,
fylling/murer og hagyder. Det er vedlagt god dokumentasjon pa temaet.

Det vil veere urealistisk a kreve ytterligere senking av planeringsniva for de ytre tomtene
(jf. Merknad fra naboer), som radmannen mener er godt tilpasset terrenget. Videre er
det satt restriksjoner i byggeheyde for de ytterste tomtene.

Innkomne merknader er svart ut i skjema ovenfor. Merknadene har bl.a. bergrt
temaene veirett, egnet lekeplass, bygging i 100 meters beltet, landskapsvirkninger,
balgebryter og bryggeanlegg.

Radmannen anser barn og unges interesser som ivaretatt i planen. Det er tatt inn
rekkefglgebestemmelser som siker opparbeidelse og ferdigstillelse av lekeplass far
boliger i planen kan tas i bruk. Planlagt lekeplass har gode sol/lysforhold. Radmannen
kan ikke se at lekeplassen er mindre egnet slik den fremstar i foreslatt plan
sammenlignet med eksisterende plan. Det reguleres ogsa inn store boligtomter, slik at
det er gode muligheter for a etablere lekeomrader pa egen tomt. Det er innregulert
turveier til friluftsomrader og stier ned til sjgen. Disse stiene skal vaere etablert fgr det
kan gis brukstillatelse/ferdigattest til boliger i planen.

Det er ikke fortau eller gang og sykkelveger langsmed noen av vegene ut til
Borgyveien. Pga. den begrensede trafikkmengden vil ikke vegnormen stille krav til
fortau. Det anbefales et tillegg til bestemmelse 8.05: Ved sgknad om tillatelse til
vegtiltak (SKV3) skal det samtidig redegjgres for behovet for mateplasser for
personbiler, pa strekningen mellom kryss Kjaerteinveien/SKV3 og fylkesvegen.

Det er ogsa regulert inn en mulighet for ny adkomstvei direkte fra Kjeerteinveien (SKV3)
Bakgrunnen for dette er at forslagstiller kun har sikret seg veirett for 3 boligtomter over
SKV1. Forslagsstiller vet ikke om han far utvidet veiretten, og har derfor sikret seg



avtale om alternativ adkomstvei SKV3. Radmannen anser det som en akseptabel
lasning, da veien vil kunne betjene ytterligere omrader avsatt til bolig i
kommuneplanen.

| naturbasen foreligger det ingen registeringer av arter av nasjonal forvaltingsinteresse,
naturtyper, prioriterte arter, verneomrader, kulturlandskap eller rgdlistarter innenfor
planomradet pa land. Det er registreringer i sj@ i form av tareskog langs fjellet sgrover
fra Svabukta, med verdi B — regionalt viktig. Dette omradet ligger innenfor sjgareal som
er foreslatt regulert til friluftsomrade i sj@ i planforslaget. Forholdet til naturmangfoldet
er redegjort for i planbeskrivelsen.

Radmannen vurderer at planforslaget er lite konfliktfylt og anser omradet til & bli et
attraktivt boligfelt pa Borgya. Det anbefales derfor at planen egengodkjennes av
kommunestyret.

Tvedestrand, 03.01.2019
Radmannen

Vedlegg:

Plankart rev. 171018
Planbestemmelser rev. 171018
Planbeskrivelse rev. 171018

Profiler

ROS-analyse

Perspektiver

KU kommuneplan

Innkomne merknader - offentlig hering
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REGULERINGSPLAN FOR DEL AV SVABUKTA, GNR./BNR. 76/191 M.FL. Side 1 av 5

REGULERINGSBESTEMMELSER

Plankartets dato: 20.08.2018 Bestemmelsenes dato:  20.08.2018
Sist revidert 17.10.2018 Sist revidert: 17.10.2018
§1
GENERELT
1.01 Formalet med reguleringsplanen er a tilrettelegge for frittliggende

1.02

smahusbebyggelse med tilhgrende anlegg.

Planomradet er regulert til falgende formal:

Bebyggelse og anlegg (Pbl § 12-5, ledd nr 1)

¢ Boligbebyggelse, frittliggende smahusbebyggelse BFS1-BFS12

e vrige kommunaltekniske anlegg — renovasjon, f BKT1

e Ovrige kommunaltekniske anlegg — pumpestasjon, BKT2

e vrige kommunaltekniske anlegg — trafo, BE

e Smabatanlegg i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone, f BBS1
o Lekeplass, f BLK1

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl § 12-5, ledd nr 2)
o Kjgreveg, SVK1-SVK4

e Gangveg/gangareal, SGG1

e Annen veggrunn — grgntareal, SVG1-SVG11

e Parkeringsplasser, f_SPA1

Gronnstruktur (Pbl § 12-5, ledd nr 3)
e Turveg, GT1-GT3

e Badeplass-/omrade, GB1

Landbruk-, natur- og friluftsomrade (Pbl § 12-5, ledd nr 5)
e Friluftsformal, LF1-LF6
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2.01

2.02

2.03

3.01

Bruk og vern av sjo og vassdrag (Pbl § 12-5, ledd nr 6)
e Ferdsel, VFE1

e Friluftsomrade i sjg og vassdrag, VFV1

§2
FELLESBESTEMMELSER

Det er regulert inn seerskilt byggegrense innenfor formalene for frittliggende
smahusbebyggelse, tomt BFS4-BSF11. Pa tomt BFS1-3 og BFS12 gjelder de
generelle byggegrensene jf. §29-4 i pbl. | omrade for smabatanlegg i sjo- og
vassdrag med tilhgrende strandsone, f BBS1, er det regulert byggegrense
sammenfallende med formalsgrensene.

Det skal etableres minimum 2 p-plasser for personbil pa egen tomt for hver
boenhet innenfor byggeomradene for frittiggende smahusbebyggelse, BFS1-
BSF12.

Det er ikke tillatt med hgyere synlig mur eller skraning enn 2 meter, men man
kan kombinere mur og skraning og lage en synlig nivaforskjell pa inntil 3
meter.

§3
BEBYGGELSE OG ANLEGG

BFS1-BFS12 er regulert til omrader for boligbebyggelse - frittliggende
smahusbebyggelse. Det tillates ikke to-mannsboliger innenfor omradene.
Tillatt utnyttelse for tomtene BFS1-BFS3 er %-BYA=50% pr. tomt, eksklusive
parkering pa terreng.

Tillatt utnyttelse pa tomtene BFS4-BFS12 er BYA=250 m? pr. tomt, eksklusive
parkering pa terreng.

Det er krav om et minste uteoppholdsareal (MUA) pr. en enebolig pa 200 m? og
pr. enebolig med leilighet/hybel 250 m>.

For tomtene i omrade BFS1-BFS3 er maks mgnekote for ny bebyggelse pafart
plankartet.

For tomtene i omradene BFS4-BSF12 er maksimal hgyde pa planert terreng
(P1), og maksimal mgnekote (M), eller gesimskote (G), for ny bebyggelse pafart
plankartet.

Alle sgknadspliktige tiltak skal etableres innenfor byggegrensene. Mellom
byggegrense og tomtegrense pa tomt BFS4-BFS11 er sprenging forbudt.
Mellom byggegrensen og tomtegrensen er det tillatt a fylle opp terreng med inntil
1 meter, unntatt pa tomt BFS7 der det nordgst pa tomten, innenfor angitt
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3.02

3.04

3.03

3.05

3.06

3.07

4.01

4.02

4.03

4.04

byggegrense, er tillatt a fylle opp terrenget til kote 10,5, men ikke a sette opp
bygninger.

Alle bygninger skal ha jordfarger, herunder ogsa jordfarga vindu- og der
innramming, vindskier ol., og tak med en magrk og matt overflate.

Frittstdende garasjebygg skal ikke overstige BYA=50 m?. Maksimal mgnehgyde
fra gjennomsnittlig terreng for garasjer er 5,5 m. For garasje med flatt er
maksimal gesimshgyde 3,5 meter.

f BKT1 er regulert til felles omrade for renovasjon.
f BKT1 er felles for de tre boligtomtene i omrade BFS1-BFS3.

BKT2 er regulert til privat omrade for pumpestasjon.
BE er regulert til privat omrade for trafo.

f BBS1 er regulert til omrade for privat smabatanlegg i sjg med tilhgrende
strandsone. Innenfor omradet tillates faste og flytende konstruksjoner (brygger
og jollebommer e.l). Det er ikke tillatt med betongbrygge langs land. Det tillates
maks 5 meter bryggefront pr. boenhet. Det er tillatt med bglgebryter innenfor
omradet.

Utgar jfr. 1.gangsbehandling, PS 57/18.

f BLK1 er regulert til omrade for felles lekeplass. f BLK1 skal veere felles for
alle eiendommer som er omfattet av reguleringsplan for del av Svabukta
boligfelt og reguleringsplan for Svabukta, PlanID 37_2.

Omradet skal minimum utstyres med sandkasse og tre andre typer utstyr til lek
og aktivitet for barn i ulike aldersgrupper. Minst 1 apparat skal veere
funksjonsapent. Mellom lekeinstallasjoner skal gangveger ha fast dekke. Det

skal etableres sitteplasser for voksne og barn. Lekeplassen skal sikres forsvarlig
og om ngdvendig gjerdes inn.

§4
SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

SKV1-SKV4 er regulert til omrader for private kjgreveger.

SGG1 er regulert til omrade for privat gangvei/gangareal. Det tillates ikke
innretninger eller tiltak innenfor omradene som kan hindre allmenn ferdsel.

SVG1-SVG11 er regulert omrader for privat annen veggrunn — grentareal.

SPAA1 er regulert til privat parkeringsplass.
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5.01

5.02

6.01

7.01

7.02

8.01

8.02

8.03

§5
GRONNSTRUKTUR

GT1-GT3 er regulert til omrader for private turveger. Terrenginngrep i
forbindelse med opparbeidelse av turvegene skal skje skansomt og med god
terrengtilpasning. Det tillates ikke innretninger eller tiltak innenfor omradene
som kan hindre allmenn ferdsel.

BG1 er regulert til omrade for privat badeplass.

§6
LANDBRUK-, NATUR- OG FRILUFTSOMRADER

LF1-LF6 er regulert til friluftsomrader. Det tillates ikke innretninger eller tiltak
innenfor omradene som er til hinder for allmenn ferdsel. Eventuell tilrettelegging
og opparbeiding/bearbeiding av terrenget, som vil fremme allmennhetens bruk
av friluftsomradene, kan tillates etter godkjenning fra kommunen.

| LF3 og LF4 skal alle furer med diameter 20 cm eller mer i brysthgyde
sta/bevares. Der det star 3 eller flere treer med diameter 20 cm eller mer i
naerheten av hverandre, kan det hogges tre/treer slik at innbyrdes avstand blir
maksimalt 10 meter. Det er tillatt & kviste den nederste 1/3 (tredjedelen) av
treets hgyde.

§7
BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG

VFE1er regulert til omrader for ferdsel i sjg. Eierform for omradet er ikke angitt.

VFV1 er regulert til friluftsomrade i sjg og vassdrag. Eierform for omradet er
ikke angitt.

§8
REKKEFGLGEBESTEMMELSER

For det gis byggetillatelser skal frisiktsonene i avkjersel ved fylkesveg 109
veaere opparbeidet i henhold til reguleringsplan Svabukt 2, datert 26.08.2009.
Innenfor frisiktsonen skal terrenget planeres slik at dette ikke pa noe sted blir
hgyere enn 0,5m over tilstgtende vegers niva. Beplantningen pa egen
eiendom (ikke hekk eller treer) er tillatt dersom denne ikke er hgyere enn 0,5m
over tilstatende vegers niva.

Felles lekeplass f_BLK1 skal ferdigstilles fagr det kan gis brukstillatelse/
ferdigattest til bolig.

Frisiktsoner i private avkjgrsler skal opparbeides og ferdigstilles samtidig med
tilhgrende veianlegg i henhold til Tvedestrand kommune sin veinorm.
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8.04

8.05

8.06

Far det gis IG eller rammetillatelse til den 4. boligen innenfor omradene BFS5-
BFS12, skal kjgreveg SKV3 opparbeides og ferdigstilles, unntatt dersom det gis
veirett til flere tomter over eksisterende veier giennom Svabukta boligfelt.

Plan for etablering av vei, vann, avigp og elektrisitet skal foreligge far det gis
igangsettingstillatelse. Planene  skal godkjennes av  respektive
myndighetsorgan. Boligene ma veere tilknyttet VA-nettet fgr det kan gis
brukstillatelse/ferdigattest og brannvesenet ma ha godkjent teknisk opplegg for
slokkevann.

Turveg GT1 - GT3 skal veere etablert far det kan gis brukstillatelse/ferdigattest
til bolig.



Steerk.

PLANBESKRIVELSE

Detaljregulering
del av Svabukta, gnr./bnr. 76/191, 231, 327 m. fl.
i Tvedestrand kommune

Skrafoto av Svabukta, med eksisterende bebyggelse og smabétanlegg. https://kart.1881.no/

Dato 20.08.2018
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| 1. Bakgrunn

Formalet med planarbeidet er a legge til rette for utvidelse av Svabukta boligfelt, med
9 nye eneboligtomter, syd for eksisterende boliger. Det planlegges ogsa utvidelse av

innregulert bryggeanlegg ved sjoen, for & tilrettelegge for batplasser for de nye
boligtomtene.

Det er radgivende ingenigrfirma Steerk & Co as som fremmer planforslaget pa vegne
av Vidar Rueness.

| 2. Beskrivelse av dagens situasjon i planomradet

Planomradet ligger ved Svabukta pa Borgya, ca. 10 km utenfor Tvedestrand sentrum.
Omradet har adkomst fra fv. 109 Borgyveien og den private veien Kjeerteinveien, se
oversiktskart og ortofoto under.

Z

10 g

Jpiot’

& b o ~. -

Fig. 1. Oversiktskart over Boreya, der Fig. 2 Ortofoto over Svabukta, der utbygde eneboligtomter
planomradet er grovt markert med red sirkel. mot nord fremkommer, og omrader videre sydover som na
Kart: www.atlas.no skal reguleres. Kart: www.kart.1881.no

| Svabukta boligfelt er 8 av 8 tomter utbygd med eneboliger. Disse tomtene ligger nord
for omradet som na tas opp til regulering. Ved sjgen er det etablert bryggeanlegg pa
nordsiden av Svabukta for disse boligtomtene.

Omradet som tas opp til regulering bestar av et gryte/bolleformet skogsomrade med
lettkupert terreng og en klgft ned til sjgen/Svabukta. Bunnen av landskapsrommet der
boligene er tenkt plassert ligger ca. pa kote 10 og ytterkantene med hgyder opp mot
kote +20 moh. Utenfor planomradet stiger terrenget opp mot kote 40. Ved sjoen,
utenfor planomradet, ligger det 3 fritidseiendommer. Selve strandsonen er relativt
utilgjengelig da terrenget stiger bratt opp fra sjgen. Inne i Svabukta er det noe slakere
svaberg, og noe bedre mulighet for & komme seg ned til sjpen. Omradene bade pa
land og ved sjgen har veert lite/ikke benyttet av allmennheten pga. terreng og
vegetasjon. Det er tatt med et storre omrade mot nordvest, for & vurdere alternativ

Side 3 av 33



vegadkomst til nye tomter. Dette omradet bestar i hovedsak av skogsomrader, og noe
beiteomrade som delvis er gjengrodd. Det er ingen bygninger innenfor planomradet.
Omradene der det planlegges boligbebyggelse, har utsikt mot Hagefjorden. Omradet
har en lys og solrikt beliggenhet om sommeren, mens det om vinteren kan bli skygge
tidlig pa de laveste omradene. Omradet vil kunne tilby attraktive tomter.

| 3. Gjeldende planstatus og overordnede foringer

3.1 Kommuneplan

P& kommuneplanens arealdel, er omradene som planlegges regulert til boligformal,
avsatt til boligbebyggelse, omrade B30. Det er kun deler av dette omradet som tas opp
til regulering i denne omgang. Deler av boligomradet ved sjgen er avsatt med
hensynssone H550, hensynssone landskap. Deler av det nordlige planomradet, der
det reguleres \_ig(m ny veiadkomst, er avsatt til landbruk-, natur- og friluftsomrade.
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Fig. 3 Utsnitt av kommuneplanens arealdel. https://kommunekart.com

| planbeskrivelsen til kommuneplanen star falgende om kommunens arealpolitikk:
«Kommunens hovedstrategi for arealpolitikk er i praksis a legge til rette for en arealbruk
som styrker sentrum og hele Tvedestrand som en god bokommune, med trygge
oppvekstsvilkar. Det er ogsa nedfelt en malsetning om at hele kommunen skal tas i
bruk, og at det skal okonomiseres med etablert infrastruktur. Noen viktige grep for &
oppna denne malsetningen er (bl.a.):
e Utbygging i spredtbygde strok skal som hovedregel bygge pa eksisterende
infrastruktur/utbyggingsmanster. »
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3.2 Reguleringsplaner

Deler av planomradet er omfattet av gjeldende reguleringsplan for del av Svabukta,
vedtatt i Tvedestrand kommunestyre 18.03.2014. De arealene som er tatt med er de 3
innregulerte boligeiendommene pa gnr./bnr. 76/320, 321 og 322. Det legges ikke opp
til endringer for disse tomtene, men kommunen onsker de skal veere med i
planomradet, for & fa en komplett reguleringsplan for den delen av Svabukta som ikke
er bygget ut enna. I tillegg er eiendommen gnr./bnr. 76/231 tatt med, der det blir
endringer pa lekeplass, utstrekning av brygge og adkomst til brygge, i tillegg til at det
er foreslatt regulert inn en ny boligtomt pa denne eiendommen.

Resterende del av planomradet er uregulert. Under vises den opprinnelige
reguleringsplanen for Svabukta.
i, SR

% %

'!Q {:ﬂ\ L,* W~ R

Fig. 4 Oversikt over reguleringsstatus for Svabukta omradet, der gjeldende reguleringsplan for Svabukta
fremkommer. Kart: Tvedestrand kommune sitt kommunekart med reguleringsplaner.

Under vises reguleringsplan for del av Svabukta, vedtatt 18.03.2014, som er tatt inn i
planforslaget. Her fremkommer de 3 ubebygde tomtene, og smabatanlegget i bukta.
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Fig. 5 Plankart for reguleringsplan for del av Svabukta, vedtatt 18.03.2014.

4. Planprosess og medvirkning

4.1 Varsel om oppstart av planarbeid og reguleringsplanprosess

Planforslaget ble kunngjort igangsatt 29.08.2017 ved brev til offentlige instanser og
beragrte privatpersoner, i tillegg til at det ble kunngjort ved annonse i
Tvedestrandposten. Frist for innspill ble satt til 29.09.2017.

Det kom inn 13 merknader ved kunngjering om oppstart av planarbeid. 8 merknader
kom fra offentlig instanser, og 5 merknader fra privatpersoner. Alle merknader
vedlegges saken i sin helhet. | tillegg er det et eget vedlegg med sammendrag av alle
merknader, med kommentarer.

4.2 Medvirkning

Det er ikke avholdt noe informasjonsmete i forbindelse med kunngjgringen, men
tiltakshaver har hatt dialog med naboer i Svabukta boligfelt, i tillegg til grunneierene pa
eiendommene som inngar i planomradet.

Dersom kommunen vurderer at det skal avholdes apent informasjonsmgte i
forbindelse med det offentlige ettersynet, eller andre typer mater med naboer eller
andre parter, er tiltakshaver og plankonsulent positiv til dette, og stiller gjerne opp pa
slike mater.

4.3 Revisjon av planforslaget etter vedtak om offentlig ettersyn (1. g. beh.)
Ved 1. gangsbehandling av planforslaget i kommunen ble det fattet slik vedtak i
planutvalget (PS 57/18, mate 09.10.2018):

«I medhold av PBL §§ 5-2 og 12-10 vedtar planutvalget a legge detaljregulering for gnr.
76 bnr 191 m.fl. Svabukta, Boroya ut til offentlig ettersyn med falgende endringer:
1. Uthus/naust/bathus (f_ BUNT1) tas ut av planen».
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Utvalget mener at balgebryter kan tillates, da det er et fellesanlegg pa 24 batplasser og
det er spesielt apent og veerutsatt. Balgebryteren skal veere flytende.

| samrad med kommunen er planlagt Uthus/naust/bathus tatt ut av plankart og
bestemmelser. Videre er figur 6 med miniatyrutgaven av reguleringsplanen byttet ut med
plankart uten uthus/naust/bathus (f_BUNT1). For avrig er all visualisering, vurdering og
argumentasjon vedrgrende gnsket tiltak bevart i planomtalen slik at man vet hva som er
avslatt.

| 5. Planforslaget

5.1 Generelt

Reguleringsplanforslaget er utarbeidet som en detaljert reguleringsplan, jf plan- og
bygningsloven (pbl.) § 12-3 av 2008. Arealformal og hensynssoner er angitt iht §§ 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 89 koordinatsystem 32, med et detaljeringsniva tilsvarende FKB-
A. Reguleringsplankartet er utarbeidet i Focus Arealplan 2017 og er konvertibelt med
sosi-format, versjon 4.5.

Reguleringsplanforslaget er vurdert i henhold til forskrift om konsekvensutredninger.
Det er vurdert at planforslaget ikke utleser krav om konsekvensutredning iht.
forskriften.

5.2 Planavgrensning

Planomradet omfatter eiendommene gnr./bnr. 76/ 191 og 327, der det planlegges nye
boligtomter.

| tillegg ble deler av eiendommene gnr./bnr. 75/31 og 37 og 76/140, 293 og 278 tatt
med for & vurdere alternativ adkomst til nye tomter. Her er planomradet sterkt redusert,
og det er kun selve kjgrevegen som er regulert inn. Denne ligger na kun pa gnr./bnr.
75/37, 76/140 og 76/327.

Deler av gjeldende reguleringsplan for «Del av Svabukta» er ogsa tatt med i
planomradet. Dette gjelder eiendommene gnr./bnr. 76/320, 321 og 322 og 231. Det
planlegges 1 ny bolig pa tomt med bnr. 231.

Planavgrensning ved kunngjgring om oppstart av planarbeid fremgar av kartet under:
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Planavgrensningen er redusert i planforslaget, ved at omradet der en ville vurdere ulike
lesninger for vegfremfagring, nd er redusert til kun & omfatte ny kjoreveg frem til
omradet. Arealene i sjo er ogsa redusert, ved at sjgarealene lengst mot syd er utelatt
i planforslaget.
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5.3 Arealbruk

Planomradet er pa ca. 34 daa. Hovedformalet i planforslaget er byggeomrade for bolig.
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Fig. 6. Reguleringsplanforslag, revidert kart til horing datert 17.10.2018.
Nedenunder falger en arealoversikt av de ulike formalene:
Arealformal Symbol Areal (daa)
Boligbebyggelse - frittliggende BFS1-BFS12 11.9
smahusbebyggelse
Qvrige kommunaltekniske anlegg — f BKT1. BKT? 0,1
renovasjon, trafo og pumpestasjon — ’
Energianlegg BE 0,05
Smabaétanlegg i sjo og vassdrag BBS1 0,9
med tilhorende strandsone
Lekeplass f BLK1 0,5
Kjoreveg SKV1-SKV4 3,6
Gangveg/gangareal SGG1 0,05
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Annen veggrunn — grontareal SVG1-SVG11 3,9
Parkeringsplasser SPA1 0,05
Turveg GT1-GT3 0,5
Badeplass/-omrade GB1 0,1
Friluftsformal LF1-LF5 8,1
Ferdsel VFE1 0,9
Friluftsomrade i sjg og vassdrag VFV1 3,9
Sum 34.05

5.4 Naermere beskrivelse av de ulike arealformalene i planen

Bebyggelse og anleqq

Boligbebyggelse — frittiggende smahusbebyggelse, BEFS1-BFS12

Det er regulert inn 12 omrader for frittliggende smahusbebyggelse, BFS1-BFS12. Det
er tatt inn i reguleringsbestemmelsene at det ikke er tillatt med tomannsboliger. Det er
angitt utnyttelsesgrad %BYA=50% for BFS1-BFS3 og BYA=250 m? for de g@vrige
tomtene, eksklusive parkering pa terreng. Pa plankartet er maks mane- eller
gesimskote pafart, i tillegg til maks planeringshayde pa nye tomter som reguleres inn.
Det er ogsa tatt inn en maks storrelse pa BYA=50 m? for garasjer pa de enkelte
tomtene.

Omrade BFS1-BFS3 er tre boligtomter som tidligere har veert regulert inn i gjeldende
reguleringsplan for del av Svabukta. Kommunen gnsket at disse tomtene skulle vaere
med i planomradet, slik at en fikk en felles plan over alle de ubebygde tomtene i
Svabukta boligfelt. Lasninger med byggegrense, hgyde og %BYA for disse tomtene er
viderefgrt som i gjeldende reguleringsplan, vedtatt 18.03.2014.

| omrade BFS4 er det foreslatt regulert inn en ny boligtomt, i et omrade som i gjeldene
reguleringsplan bl.a. var regulert til lekeplass. | planforslaget er denne lekeplassen na
flyttet lenger vestover. Tomten kan bebygges med bolig i 2 etasjer pluss underetasije.
Derfor er det foreslatt en planering av tomten til to nivaer, hhv. kote 10 i front ved
underetasjen (U01) og kote 13 i bakkant ved inngangen til 1. etasjen (HO1).
Nabotomten mot nord ligger ca. pa kote +15,5 moh, og ny enebolig blir dermed lagt
2,5 meter lavere. Maks mgnekote medfgrer at det kan oppfares en enebolig med maks
bygningshgyde pa 8,5 meter malt fra og med underetasjen til mgne. Mot sjgen vil det
kunne bli en 0-3 meter hay mur eller skraning foran bygningen, og en inntil 3 meter
hay mur eller skraning for a ta opp hgydeforskjellen mellom underetasjen og 1 etasje
nord og ser for boligen.

| omrade BFS5 er det regulert inn en ny boligtomt med foreslatt planeringshayde pa
kote +16,5 moh, og en maks mgnekote pa +25 moh. Byggegrensen pa denne tomten
er tiltaksgrense. Sett fra sjgen vil derfor 1. etasjen eller underetasjen bli liggende bak
fiellet i forkant som skal bevares og boligen vil fremstd som bebyggelsen pa
eiendommen 76/295 litt gst og nord for tomta. Bygningshgyden blir maks 8,5 meter.

Tomt BFS6 ligger dypest i terrenget av de planlagte boligene. Det blir en liten
nedkjgring til tomta fra adkomstveien. Her er det 6 sma koller rundt ytterkanten av
tomta med eksisterende terreng mellom kote 10 og 11. Tomta frem til byggegrensen
kan planeres maksimalt til kote 11. Fronten av tomta skal bevares som naturtomt, men
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det er tillatt & fylle opp terrenget til kote 10. Det apnes opp for en enebolig med maks
mgnekote + 19,5 moh (8,5 meter hagy).

Det er regulert inn tre eneboligtomter lengst gst i planomrade, neermest sjoen,
omradene BFS7-BFS9. De tre tomtene ligger innenfor omradet som er avsatt med
hensynssone landskap pa kommuneplanens arealdel. For disse tre tomtene er det
foreslatt at det skal bygges lave boliger med flate tak tiloaketrukket pa tomtene. Det er
satt en maks gesimskote for disse eneboligene, som innebeerer at de kan oppfaores
med en egenhgyde pa inntil 4,5 meter over planert terreng. Terrenget stiger fra nord
mot sgr, og eneboligene ligger dermed med avtrappende maks gesimskoter, tilpasset
terrenget. Det er bevisst lagt opp til boliger med lav egenhgyde og flate tak pa
bebyggelsen i front, for at de skal vaere minst mulig fremtredende i landskapet.
Landskapet fremfor tomtene er regulert til friluftsformal, med bestemmelser om
bevaring av vegetasjon. Boligene vil ha ryggdekning i terrenget videre nordvestover
som stiger opp til neermere kote +40 moh. Se 3D modell og utskrifter fra denne.

BFS7 far nedkjgring til tomta fra adkomstveien. Det foreslas en planeringshgyde av
byggetomta til kote 12. Dette er 4 meter lavere enn BFS8. Nivaforskjellen mellom disse
tomtene ma tas opp med en mur eller skraning vinkelrett pa vannkonturen, eller ved
en kombinasjon av mur og skraning pa de respektive tomtene. Hgydeforskjellen
mellom angitt maksimal planeringshgyde og eksisterende terreng er 3 meter eller
mindre. Det er vist saerskilt byggegrense pa tomten. | denne kan bli en 0-2 meter hgy
mur eller skraning foran boligen/uteoppholdsarealet mot sjgen. Nedenfor dette nivaet
er det i nordgstre hjgrne av tomten markert med byggegrense et areal som kan
opparbeides til uteplass med maksimalt niva 10,5 moh. Arealet ligger i en liten
forsenkning der det kan fylles opp mot eksisterende terreng mot gst og vest og der det
blir en mur eller skraning med hgyde 0-1,5 meter mot nord og ser. Innenfor den
markerte byggegrensen i nordgst er det ikke tillatt med bygninger. Mot vest og BFS6
blir det en fylling eller mur mot en dal med en sti i bunnen som leder ned til havet.
Denne er ikke synlig fra sjgen.

BFS8 skal planeres til kote 17. Dette innebeerer at terrenget mellom byggegrensen og
adkomstveien fylles opp og at det kan bli en inntil 2 meter hgy mur eller skraning i det
nordgstre hjgrne av byggetomta. Mot nord blir det en inntil 3 meter hgy mur eller
skraning eller kombinasjon av disse (nivaforskjellen mellom vegen kote 14, og tomta
kote 17). | s@r er SKV4 tenkt brukt som adkomstvei til BFS8 og til parkeringen SPA1
som er parkering for fritidsboligen pa fremsiden. Inntil 1 meter av haydeforskjellen pa
3 meter mellom tomt BFS8 og 9 kan tas mellom BFS8 og SVK4. Resten eller alt kan
tas mellom SKV4 og BFS9. Hgydeforskjellen kan igjen tas opp som mur eller fylling
eller en kombinasjon av disse. Dette tiltaket vil ikke veere synlig fra sjgen.

Byggetomt pa BFS9 skal planeres til maksimalt kote 19. Dalen nord pa tomta inn mot
adkomstveien fylles opptil nivd med adkomstveien eller avsluttes mot veiareal med
mur eller fylling.

Tomt BFS10 er foreslatt med en planeringshgyde kote 20, 1 meter over tomt BFS9 i
front. Bygningen skal ha flatt tak, og maksimal hgyde 4,5 meter/kote 24,5. Det er angitt
byggegrense og tiltaksgrense mot gst. Denne skal ivareta den naturlige/eksisterende
fiellveggen mot adkomstvegen. Mot tomt 11 ma det settes opp mur eller lages skraning
med hgyde 1-2 (3) meter. Under dette kan det bli en skjeering ned pa tomt 11.
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BFS11 skal planeres til kote 16 og bar fa adkomst fra sgrastre hjgrne av tomta. Tomta
kan og fa adkomst fra nordvestre hjarne. Dette kan veere aktuelt dersom den bebygges
med underetasje og terrenget planeres til to nivaer og boligen far inngang i U01. Mot
gst vil det bli en 0-2 meter hay mur eller skraning mot annet veiareal langs
adkomstveien. Mot sar (tomt BFS10) kan det bli en skjaering eller skraning pa 0-3
meter. Det er apnet for & bygge en bolig med saltak og total hgyde 7,5 meter/kote 25,3

Tomt BSF12 fylles opp til ca. kote 12-14 i nord sammen med resten av terrenget der
det planlegges vei, lekeplass, trafo og kyssti. Pa nytt terreng kan det bli aktuelt & sette
opp en 1-3 meter hay mur eller skraning til maks planeringsniva kote 15 for boligen.
Den sgrligste halvdelen av tomten ligger «pa terreng». Det er apnet for & bygge en
bolig med saltak og total hayde 8,5 meter/kote 23,5

@vrige kommunaltekniske anlegg — renovasjon, f BKT1

Det er regulert inn ett omrade for felles renovasjon, f BKT1. Omradet ligger ved
kijgrevegen SKV1. Omradet er satt av som felles renovasjonsomrade for boligene i
omrade BFS1-BFS3. Det er mulighet for renovasjonsbil & snu i krysset mellom kjgrevei
SKV1/SKV2, eller i enden av sistnevnte vei.

@vrige kommunaltekniske anlegg — pumpestasjon, BKT2
Det ma legges til rette for pumpestasjon innenfor planomradet. Det er derfor regulert
inn et omrade for pumpestasjon, BKT3, rett nord for boligtomt BFS7.

@vrige kommunaltekniske anleqqg — trafo, BE
Det er regulert inn et omrade for trafo, BKT2, sentralt i planomradet. Omradet ligger i
krysset mellom kjogreveg SKV2 og SKV3.

Smabatanleqqg i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone, BBS1

| Svabukta er det regulert inn et omrade for privat smabatanlegg i sjg og vassdrag med
tilherende strandsone. Smabatanlegget er planlagt for alle boligene innenfor
planomradet, dvs. 12 boliger. | dette omradet var det regulert inn et mindre omrade for
smabatanlegg ifom. den del av reguleringsplanen for del av Svabukta som ble vedtatt
i 2014. Det er na lagt opp til at dette omradet kan bygges ut med en starre brygge,
som totalt kan bli ca. 45 meter. Det planlegges brygge langsmed land, med utriggere.
Det er tatt inn i bestemmelsene at det kan etableres maks 5 m bryggelengde pr. bolig.
Med den utstrekning smabatanlegget har, vil ikke dette veere mulig dersom alle
boligene skal ha egen bryggeplass. Det aktuelle vil vaere en bryggeplass pa mellom
3,5-4,0 m pr. bolig. Det er ogsa regulert inn et omrade der det planlegges a etablere
en bglgebryter. Denne balgebryteren vil skjerme for alle batplassene inne i Svabukta i
den utsatte vindretningenfra sgrgst, ogsa de som ligger pa nordsiden av bukta.
Sameiet i Svabukta er enige i etablering av bglgebryter.
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Fig.7 Omrader for smabatanlegg og sjeboder. Omrader for sjgboder markert med rad sirkel. Brygge med bl sirkel,

Uthus/naust/badehus, BUN1

| bakkant av deler av smabatanlegget, i tilknytning til et flatt svaberg, er det foreslatt et
omrade BUN1, som er tenkt benyttet til mindre sjgboder, til oppbevaring av garn,
drivstoff ol. til batene. Omradet ligger omkranset av svaberg pa alle sider, og vil derfor
ligge med god dekning i terrenget. Omradet er pa 17x5m. Det er tatt inn i
reguleringsbestemmelsene at det kan oppfares sjgboder med maks egenhgyde pa 3,0
m fra gjennomsnittlig terreng innenfor omradet.

Lekeplass, f BLK1

Det er regulert inn et areal pa 500 m? til felles lekeplass for alle boenhetene innenfor
Svabukta boligomrade. Dette omfatter dermed alle eksisterende boliger, som er
omfattet av reguleringsplan for Svabukta, og alle boenhetene som er omfatte av denne
reguleringsplanen. Omradet skal fungere bade som lekeplass og mateplass for alle
beboerne i omradet. | bestemmelsene er det tatt inn at omradet minimum skal utstyres
med sandkasse og tre andre ulike typer utstyr til lek og aktivitet for barn i ulike
aldersgrupper. Det skal ogsa etableres sitteplasser for voksne og barn. Det er tatt inn
rekkefglgebestemmelsene at omradet skal ferdigstilles far nye boenheter kan tas i
bruk. Omradet er tenkt planert til ca. kote 13, og vil vaere universelt tilgjengelig.
Omradet ligger sentralt til for alle boligene i Svabukta, og med direkte adkomst il
turvegen ned til bryggeanlegget.

Samferdselsanleqq og teknisk infrastruktur

Kigreveg, SKV1-SKV4

Det er regulert inn 4 private kjgreveger i planomradet. Kjgreveg SKV1 er kjgreveg til
BFS1-3 som er regulert inn i gjeldende reguleringsplan for del av Svabukta, vedtatt i
2014. Denne er viderefgrt som i gjeldende plan.

Kjoreveg SKV2 er ny privat adkomstvei til de nye tomtene. Den skal i utgangspunktet
kun benyttes til ny tomt i omrade BFS4 og til tre av de avrige tomtene BFS5 - BFS12.
Det er derfor tatt inn en rekkefglgebestemmelse om at SKV3 ma opparbeides og
ferdigstilles for det gis |G eller rammetillatelse til den 4. boligen innenfor omradene
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BFS5-BFS12. Det er i tillegg tatt inn i rekkefalgebestemmelsene, at dersom det kan
dokumenteres flere enn 3 veiretter pa eksisterende veier gjennom Svabukta boligfelt,
kan kjoreveg SKV3 opparbeides pa et senere tidspunkt. Vegen er regulert inn med
utgangspunkt i en Fe1 veg i henhold til vegnormen til Tvedestrand kommune. Den er
regulert inn med en bredde pa kjgrebanen pa 3,5 m + 0,25 m skulder pa hver side,
dvs. 4,0 m totalt frem til svingen ved boligormade BFS6. Videre er den regulert inn med
en bredde pa 3,0 m + 0,25 m skulder. Vegen har en maks stigning pa 8%. | enden av
vegen er det regulert inn en vendehammer. Vendehammeren kan benyttes av lastebil
ved bruk av alt mangvreringsareal da det er lagt til grunn sporingskurver for liten
lastebil, slik at renovasjonsbil kan snu i vendehammeren.

Kjoreveg SKV3 er regulert inn med utgangspunkt i en Fe2 veg i henhold til vegnormen
til Tvedestrand kommune. Vegen er regulert inn med en bredde pa 4,5 m, som omfatter
kjgrebane pa 3,5 m og 0,5 m skulder pa hver side. Vegen har en maks stigning pa 8
%. Det er vist 4x45 meter frisikt i avkjgringen fra Kjaertegnveien. Siktsonene ligger i sin
helhet i annet veiareal, og er derfor ikke vist pa plankartet.

SKV4 er privat vegareal frem til den private p-plassen i omrade SPA1. Vegareal og p-
plassen er for eksisterende fritidsbolig pa gnr./bnr. 76/191. Vegen kan eventuelt ogsa
benyttes som adkomst til tomt BFS8.

Annen veggrunn-grgntanlegg, SVG1-SVG11

Det er regulert inn 11 omrader for annen veggrunn grgntanlegg, SVG1-SVG11 i
tilknytning til de private kjgrevegene. Alle omradene er regulert inn med annen eierform
(privat eller privat felles). Omradene varierer i bredde pa mellom 1,5 m til 3 m.

Parkeringsplasser, SPA1

Det er regulert inn et areal med mulighet for 2 p-plasser innenfor omrade SPAT.
Omradet ligger ved enden av privat kjgreveg SKV4. Parkeringsplassen er planlagt for
fritidsboligen pa gnr./bnr. 76/191 som grenser inntil planomradet i gst.

Gangveg/gangareal, SGG1

Det er regulert inn en gangvei fra parkeringsplassen SPA1 og frem til fritidsboligen pa
eiendommen gnr./bnr. 76/191. Gangveien er regulert inn med en maks tiltaksbredde
pa 3 meter.

Gronnstruktur

Turveq, GT1-GT3

Det er regulert inn tre turveger innenfor planomradet. Alle turvegene er regulert inn
med en bredde pa 1,5 eller 2,0 m. Turveg GT1 er anlagt fra kjgreveg SKV2, ned til
smabatanlegget i omrade BBS1. Det er ogsa en arm av turvegen som er regulert inn
sgrover, mellom tomtene BFS6 og BFS7. Turveg GT2 er regulert inn fra vendehammer
ved enden av kjgreveg SKV2, og ned til badeomrade GB1. Turveg GT3 er trase for
kyststi, og er regulert inn i bakkant av tomtene BFS10 og BFS11.

Starten pa bade GT1 og GT3 ved SKV2 vil bli hevet/fylt opp og opparbeidet mellom
murer eller fyllingsfoter pa begge sider.

Badeplass/-omrade, GB1
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Det er regulert inn et mindre eksisterende omrade for badeplass i omrade BG1. Her er
det en naturlig mulighet til & komme helt ned til sjgen, i et omrade som ellers bestar av
bratte og utilgjengelige svaberg. Det er ikke regulert omrader i sjg, kun pa land.

Landbruks-, natur- og friluftsformal

Friluftsformal, LF1-LF6

Omradene mellom sjgen og byggeomradene er regulert som friluftsformal LF1-LF4.

| omrade LF3 og LF4 er det i bestemmelsene stilt krav om bevaring av traer med
diameter over 20 cm i brysthgyde og sagt noe om felling av treer som star neerme
hverandre og kvisting av treer.

Det er ogsa regulert inn et friluftsomrade pa begge sider av GT3 (LF5) og mellom SKV2
og BFS5 (LF6). Omradene er regulert inn med privat eierform, da grunneier fortsatt
skal eie disse arealene. Allmennhetens ferdsel i omradet styres gjennom friluftsloven.

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Ferdsel, VFE1
Sjoarealene mellom omrade for smabatanlegg BBS1, bglgebryter og plangrensen i
nord, er regulert til ferdsel. Eierform er ikke angitt for omradet.

Friluftsomrade i sjg og vassdrag, VFV1
Sjoarealene som ikke er regulert til smabatanlegg, eller ferdsel er regulert il
friluftsomrade i sjo og vassdrag, VFV1. Eierform for omradene er ikke angitt.

| 6 Konsekvenser av planforslaget

6.1  Avvik fra overordnet plan eller retningslinjer

6.1.1 Utnyttelsesgrad

Det er ikke bestemmelser om utnyttelsesgrad i kommuneplanen, men i kommunedelplanen
for kystsonens byggeomrader er det det. Disse er det en praksis i kommunen at er
retningsgivende generelt. Pa tomter til boligbebyggelse star det i kommunedelplanen at
maksimalt samlet utnytting er BYA = 200 m?2 pr. eneboligtomt. Hvorav terrasser etter
standard maleregler teller med i beregningsgrunnlaget, parkering pa terreng teller ikke med.
Garasjer kan ha en maksimal stgrrelse pa BYA = 50 m? og sekundaerbygg maksimalt BYA =
30 m2.

| planforslaget her er det foreslatt en maksimal/samlet BYA pr. tomt pa 250 m2, i tillegg til at
de tre eksisterende ubebygde tomtene fortsatt har angitt %-BYA = 50%. Sist nevnte
innebeerer at det kan bygges fra i overkant av 300 til i underkant av 500 m? p& hver av de 3
eksisterende tomtene.

Byggeomradene i kommunedelplanen ligger nesten uten unntak i naerheten av og omfatter
eldre mindre boliger og tomter med et mindre samlet bebygd areal enn i nye regulerte
boligomrader med bakgrunn i kommuneplanen. Den viktigste begrunnelsen for avviket fra
praksisen i kommunedelplanen er at i dette omradet er det alt bygd ut tomter i neeromradet
med et slikt samlet bebygd areal. Bebyggelsens omfang og karakter vil derfor ikke skille seg
vesentlig ut fra eksisterende. Det er ikke satt noen maksimal stgrrelse pa garasjebygg eller
andre sekundaerbygg. Enkelte av de eksisterende garasjene er langt over 50 m2.
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Flere av de nye tomtene skal kun bebygges i en etasje. Slike boliger blir fort 150 m2 med
utvendig bod. Videre bygges det ofte garasjer opp mot 50 m? eller starre for & ha plass til to
biler og litt lagringsareal. Da er det 50 m? eller mindre igjen til terrasse og @vrige
sekundzerbygg.

6.1.2 Lekeplass
| bestemmelsene til kommuneplanen er det krav og kvalitetskrav i punkt 7.5 og 7.6 til
lekeplasser.

Det heter blant annet at verdifull vegetasjon og andre naturelementer i storst grad skal
bevares og integreres. | det aktuelle omradet for lekeplass er det ikke slike. Det tas derfor
sikte pa & opparbeide kvaliteter.

Det er videre krav om minimum 20 meter avstand til Trafo og renovasjon. Mindre deler av
avsatt omrade ligger naermere enn 20 meter. Vi anser at dette ikke har noe & si hverken
forurensningsmessig eller visuelt. Avsatt omrade til lek er mange ganger starre enn kravet i
kommuneplanen. Det er derfor rikelig med omrader som ligger lenger vekk disse to mulige
installasjonene enn 20 meter.

6.1.3 Adkomstvei SKV3

En del av adkomstvei SKV3 ligger i LNF-omrade. | forbindelse med varsel om oppstart ble
det bekjentgjort at det ville blir vurdert adkomstalternativ gjennom dette omradet. Gjennom
arbeidet med planen er det ikke oppdaget interesser eller hensyn som taler mot en slik
lgsning. Veien vil kunne utlgse fremtidige byggeomrader pa gya.

6.1.4 Slokkevann

Tilgjengelighet til omradet varierer gjennom aret. Adkomstveiene er smale, men kjarbare
med lastebil. Om sommeren kan det vaere sveert mye trafikk pa veien og biler som er parkert
langs veien og pa mgtelommer kan redusere fremkommeligheten. Tilgjengeligheten til den
enkelte tomt i planomradet er god.

Det er ikke inntatt bestemmelse om slokkevann da dette fglger direkte av TEK og ma
dokumenteres i forbindelse med byggeseknad. Det er i utgangspunktet krav til 20l/s
slokkevann. | dette omradet er det kommunalt vann og det kan leveres mellom 10 og 15 I/s.
Det er brannkum ved innkjaringen til xxxxxxxxx med brannvannuttak/stender for x uttak.
Aktuelle avbgtende tiltak kan vaere etablering av dirkete varsling eller brannvannuttak med
ledning til sjgen.

6.2 Neermiljo og friluftsliv, herunder hensynet til barn og unge og universell
utforming.

Temaet naermiljo og friluftsliv skal belyse tiltakets virkninger for beboerne og brukere
av det bergrte omradet. Neermiljo defineres som menneskers daglige livsmiljg, mens
friluftsliv defineres som opphold og fysisk aktivitet i friluft i fritiden med sikte pa
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
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planlegging. Universell utforming blir brukt synonymt med «design for alle» eller
«tilgjengelighet for alle».

6.2.1 Neermiljo og friluftsliv

Situasjonsbeskrivelse

Planomradet bestar av et smakupert og skogbevokst omrade, som i begrenset grad
har veert benyttet av allmennheten til turgaing. Terrenget er bratt og utilgjengelig i
strandsonen ned mot Hagefjorden. Inne i selve Svabukta er det noe lettere & komme
ned til sjgen, men ogsa her er det delvis bratte svaberg. Bare en liten del av
strandsonen i planomradet har veert benyttet til soling og bading (lengst sar i omradet),
0og pga. det bratte terrenget har det heller ikke vaert aktuelt & benytte omradet il
forteyning av fritidsbater. Dette krever tilrettelegging.

Det ligger noen spredte fritidsboliger i naerheten av planomradet mot sgr og @st. Mot
nord grenser planomradet inntil gjeldende reguleringsplan for Svabukta der det er
oppfart 7 nye eneboliger.

<

9

Konsekvenser

Planforslaget medfarer at et ubebygd skogvokst, delvis hogd, omrade na blir
opparbeidet og utbygd med eneboliger. Omradet blir dermed apnet opp, men vil ogsa
medfare at det blir mer privatisert. Tilgjengeligheten til, og gjennom, omradet vil likevel
bli bedret, ved at det na blir regulert inn adkomstveier til tomtene, og at det blir regulert
inn og opparbeidet turveger/stier bade gjiennom omradet, og ned til sjgen. Ved at det
er foreslatt regulert inn brygge (smabatanlegg) ved sjgen, blir det lettere & komme ned
til strandsonene inne i Svabukta, hvor en ogsa kan sole seg pa brygge eller svaberg.
Helt mot syd i planomradet er det regulert inn en sti ned til et omrade som er regulert
inn som badeplass. Det er ikke sa godt egnet a sole seg her, men terrenget i dette
omradet har en slik beskaffenhet at det er fint & bade herfra. En vurderer derfor at
planforslaget apner opp omradet og gjor det bedre egnet for friluftsliv i form av lettere
ferdselstilgang gjennom omradet, og ned til strandsonen, selv om det er privat eierform
pa omradene.

Friluftsradet sor kartla i 2012 en mulig
kyststitrasé gjennom Tvedestrand
kommune. Denne traseen gar
gjennom Svabukta og er angitt & ha
sveert hgy opplevelsesverdi (bla).
U, Dette indikerer at traseen er neer
vann, sjg, badeplasser, utsiktspunkt
og Kkystkultur og at det kun er

nedvendig med skilting og merking i
Va b U kta forbindelse med tilrettelegging.

Hage
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For de tre fritidsboligene som ligger i naerheten av planomradet vil gjiennomfaring av
reguleringsplanen medfgre en endring av naermiljget, bade i form av opparbeiding av
veier og tomter med bebyggelse, utvidet bruk av omradet av nye beboere, og
derigiennom mer aktivitet i neeromradene. For eierne av fritidsboligene kan dette bli
oppfattet som en negativ konsekvens av planen. P4 den annen side er det en
begrenset utbygging det legges opp til, med 9 nye tomter, i tillegg til de 3 som tidligere
er regulert inn i gjeldende reguleringsplan for Svabukta. Det er ogsa regulert inn
friluftsformal mellom fritidsboligene og de nye boligtomtene. Pa grunn av dette, og
terrengmessige forhold, vil fritidsboligene i stor grad fortsatt ligge skjermet fra de nye
boligtomtene. P4 grunn av at det etableres adkomstvei til boligomradet, vil
tilgjengeligheten til fritidsboligene bli bedret.

For de allerede etablerte boligeiendommene i Svabukta, vil det kunne veere ulike
meninger blant beboerne om hvilke konsekvenser de mener gjennomfaring av
planforslaget vil fa. For noen vil det kunne bli oppfattet som positivt med flere boliger i
naeromradet, for a fa et litt starre bomiljg med flere familier i naerheten, mens for andre
vil dette kunne vaere negativt. Det vil derfor veere en skjgnnsmessig vurdering om
planen vil medfagre positive eller negative konsekvenser for det etablerte neermiljoet i
Svabukta.

Konsulent har tilgang til rapporten «Kyststi Tvedestrand» 2012. | rapporten er det ikke sagt
konkret hvilke kvaliteter det er som gjer seg gjeldende forbi Svabukta, men vi antar det er
naerhet og utsikt til sjg som er kvaliteten, i tillegg til at det kreves liten grad av tilrettelegging for
a kunne ga gjennom omradet. Tvedestrand kommune har i planprosessen spurt om planen
her kan tilrettelegge for en allment tilgjengelig badeplass, og har konkret foreslatt
bolgebryteren som et utgangspunkt for bading da denne vil veere tilgjengelig fra @vrige
planlagte tiltak. Det vil den i utgangspunktet veere. Men forslagstiller onsker ikke a regulere
eller & skilte dette stedet som en allment tilgjengelig badeplass da dette kan sette forslagstiller,
grunneier eller eier av anleggene i at ansvarsforhold dersom uhell skjer ved bading eller
opphold péa disse anleggene. Stien ned til sjgen, byggefronten og terrenget ned mot sjagen vil
ikke bli stengt eller privatisert. Falgelig vil mennesker kunne ferdes og bade pa eget ansvar.

Traseen for kyststi er farbar slik den fremkommer av kartskissen pa foregaende side. Der
denne ligger i planomradet er deg regulert kjgreveg og avsatt grantomrade turvei der den ikke
falger veg men ligger i friluftsomrade. Vi er kjent med at kommunen na arbeider med kyststien
og at de vurdere en annen trase gjennom omradet. Denne fglger planlagt veg SKV2 og gar
videre i terreng og pa sti fra SVG8. Dette vil gi mer innsyn til sjgen. Lgsningen er
gjennomfgrbar.

6.2.2 Barn og unges interesser

Situasjonsbeskrivelse

Planomradet har i liten, eller ingen, grad veert i bruk av barn og unge, og en vurderer
at planforslaget ikke utlgser krav om erstatningsomrader for barn- og unge. | gjeldende
reguleringsplan for Svabukta er det regulert inn omrade for lekeplass. Denne
lekeplassen er ikke blitt opparbeidet.

Konsekvenser

Tidligere innregulert lekeplass i Svabukta planen er foreslatt flyttet, gkt i starrelse og
regulert inn i nytt omrade f_BLK1. Dette er en lekeplass som skal veere for alle boligene
i Svabukta boligomrade, og det er knyttet rekkefalgebestemmelse om at denne skal
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opparbeides far nye boliger kan tas i bruk. Planen legger til rette for en sentralt plassert
lekeplass og mateplass for beboerne i omrade, der det ogsa vil veere lett tilgang til de
store friluftsomradene som omkranser planomradet, og til strandsonen gjennom nye
turveger og bryggeanlegg. Det er tatt inn rekkefolgebestemmelser som siker
opparbeidelse og ferdigstillelse av lekeplassen fgr boligene kan tas i bruk. Det
reguleres ogsa inn store boligtomter, slik at det er gode muligheter for & etablere
lekeomrader pa egen tomt. Reguleringsplanen ivaretar dermed barn og unges
interesser innenfor planomradet, og medfarer ingen konsekvenser i forhold til dagens
bruk av omradet. Skoleveg blir beskrevet i kap. 6.6.

6.2.3 Universell utforming

Planomradet er kupert og terrengmessige forholdene gjor det krevende a tilfredsstille
krav til universell utforming. Nye adkomstveier (SKV2 og 3) har pa det bratteste en
stigning pa 8 %.

Lekeplassen f BLK1 skal utformes etter prinsippet om universell utforming.
Lekeplassen vil kunne opparbeides pa en flate med direkte adkomst fra adkomstvei
SKV2.

6.3 Landskapsbilde og landskapsestetikk

Temaet landskapsbilde omhandler de visuelle kvalitetene i omgivelsene og hvordan
disse endrer seg som fglge av et tiltak. Temaet tar for seg hvordan tiltaket er tilpasset
landskapet sett fra omgivelsene.

Situasjonsbeskrivelse

| henhold til Nasjonalt referansesystem for landskap (NIJOS/Skog og Landskap) ligger
planomradet innenfor landskapsregion Skagerrak (Puschmann 2005) og
landskapstype 9 LT9 Storoyenes innlandslandskap og 6 Smafjord- og
storsundlandskap. Utenfor ligger landskapstype 4 Indre woy-, holme- og
Skjeergardslandskap (Puschmann 2001). Se fig. 8.

Mesteparten av planomradet ligger innenfor landskapstypen Storgyenes
innlandslandskap. Dette er en landskapstype som grenser til sjgen, og som danner
verdifullt bakland for de fleste ovrige landskapstyper langs Aust-Agder-kysten.
Smafjord- og storsundlandskap i Aust-Agder er sund langs og inn til fastlandet og
mellom gyer eller sma fjordarmer omgitt av et lavt landskap.

Landskapstype 4 Indre oy, holme og skjeergardslandskap er per definisjon selve
skjeergarden og bestar av en samling av stgrre og mindre eyer, holmer og skjeer
utenfor fastlandet og store gyer. Landskapet er bygd opp av utallige smaformer, som
gir et lite oversiktlig landskap med mange landskapsrom.
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F79ur 8. Utsnitt fra kart som viser landskapstyper langs kysten av Aust-Agder. Planomradet er vist med
rod ellipse.

Planomradet er gryteformet og smakupert. Ved sjgen er det noen sma bukter og vikter
i tillegg til selve Svabukta. Terrenget i planomradet er typisk sgrlandsterreng med fjell
i dagen, og ellers skog. Toppene og omradet naermest sjgen bestar av bart fjell med
forsenkninger der det vokser furu og eikekratt, mens det er tettere bar- lauvskog og
krattvegetasjon i sgkk og lavereliggende fuktigere omrader. Mye av den drivverdige
skogen og krattet i planomradet er hogd. Neermest sjogen er det svaberg som stuper
bratt ned i sjgen og sparsomt med vegetasjon. Fronten av terrengformasjonene som
vender mot sjgen er godt synlig fra Hagefjorden, og fra de sgrlige deler av Sandeya
(Hauketangen).

| forbindelse med at omradet ble lagt inn i kommuneplanen som utbyggingsomrade ble
formalsgrensen og byggegrensen bevisst satt midt innpa den sammenhengende
ryggen ut mot sjgen, i overkant av 50 meter fra sjgkanten for & bevare den eksponerte
delen av terrenget mot sjgen ubebygd.

Konsekvenser

Gjennomfgring av planforslaget medfagrer landskapsmessige endringer for omradet,
og innebeerer etablering av nytt terreng, hovedsakelig ved oppfylling mot eksisterende.
Det er ikke store behov for sprenging i forbindelse med utbygging av boligomradet.
Alle tiltak er lokalisert med fokus pa en god landskapsmessig tilpasning, og er fastsatt
etter befaring og utstikking av tomter og vegtraséer pa stedet. Adkomstveiene falger
terrenget og bukter seg inn gjennom omradet. Adkomstveiene SKV1 og 2 ligger begge
pa fylling, unntatt vendehammeren i enden av SKV2. Denne ma sprenges og avsluttes
med skjeering mot sgr. Langs SKV 3 og i enden av SKV4 kan det bli aktuelt med noe
smasprenging i selve traseen, men ellers ligger begge slik at de bygges/fylles opp og
mye mot eksisterende terreng.

Det er fastsatt kotehgyde pa adkomstveiene og forslag til dette pa stiene/turveiene.
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Planlagte stier ut fra kjgreveien (GT1 og 3) blir liggende pa fyllinger mot tomter eller til
eksisterende terreng. Med unntak av stien ned til BKT2 er ikke disse tenkt opparbeidet
til noen spesielt hgy standard. Der de ikke ligger pa fylling vil de bli tilrettelagt med
enkel tilrettelegging i naturlig terreng.

Det er ikke tillatt med hgyere mur eller fylling enn 2 meter, men man kan kombinere
mur og fylling og lage en nivaforskjell pa inntil 3 meter.

Lekeplassen vil i sin helhet bli fylt opp og opparbeidet til formalet, og avsluttes mot vei
og tomt med mur eller skraning med hgyde 0-2 meter.

Boligtomtene er lagt pa ulike niva som fglge av det kuperte terrenget, og ved at
terrenget stiger fra midten av planomradet til plangrensen i alle 4 himmelretninger. Det
er regulert inn planeringshgyde pa alle tomtene, og angitt maks mgnehgyde eller
gesimshgyde som kotehgyde. For tomtene naermest sjgen (BFS7-9, samt BFS10, er
det regulert inn en lavere maks bygningshgyde, for at det ikke skal bli sa ruvende bygg
naermest sjgen. Mellom boligtomtene og Hagefjorden er det regulert inn starre
omrader med friluftsformal gitt bestemmelser om bevaring av vegetasjon, samt lagt inn
hensynssone landskap. Dette skal fungere som en god landskapsmessig buffer, og
dempe virkningen av utbyggingen sett fra sjgen. Noe rydding av skogen vil bli gjort,
men det vil fortsatt bli bevart vegetasjon og treer som demper inntrykket av
utbyggingen.

Tomtene BFS1-3 ma sprenges ned. Pa tomt BFS4 ma det sprenges ut byggetomt og
tun pa baksiden av tomta. Pa fremsiden flukter underetasjen med et naturlig
terrengplata. Pa tomt BFS5 ma det sprenges ut byggetomt og fylles opp tun vest pa
tomta. Ostsiden av tomta skal veere naturlig terreng der boligens 2. etasje flukter med
terrenget foran. BFS6-9 ma alle i hovedsak fylles opp mot eksisterende terreng og
intern adkomstvei. | tillegg blir det noe sprenging i sar pa tomt 7 og 8 og det blir noen
murer og fyllinger mellom tomtene og i front. Nivaforskjellene mellom tomtene vil
etableres vinkelrett pa kystkonturen og blir lite synlige fra sjgen. Nivaforskjellen mot
eksisterende terreng pa tomt BFS6 blir inntil 1 meter hgy mot sjgen. Pa tomt BFS7 blir
det i nordgstre hjgrne av tomta inntil 2 meter. Mellom tomt BFS7 og 8 og BFS8 og 9
ma det tas opp en nivaforskjell pa 3 meter. BFS10 ma hovedsakelig senkes med 0-2
meter. Dette vil ikke gi skjaeringer men avslutning mot eksisterende terreng da det er
fallende terreng pa tre kanter og veg pa den fjerde. Lengst nord pa tomta kan det fylles
0-2 meter, men her bar terrenget trappes ned slik at det bidrar til & utlikne
hgydeforskajellen til BFS11. byggetomt pa BFS11 er vist med planeringshgyde 4
meter lavere enn BFS10, men pa BFS11 er det lov a bygge bolig i flere etasjer, slik at
det kan settes igjen terreng mot grensen i sgr som ligger 3 meter hgyere enn
planeringshayden. Da vil 2. etasje flukte med terrenget i tomtergrensen. Mot nord kan
det bli mur og fylling med opp mot 3 meter hgydeforskjell. Nord pa tomt BFS12 vil det
veere naturlig a fylle opp terrenget til nivaet med vegen, og a sette opp en 2 meter hgy
mur eller skraning til planeringsnivaet (15 moh). Resten av tomta méa senkes og heves
1 meter planeringshgyden kote 15. Dette vil gi en naturlig avslutning mot eksisterende
terreng.

Smabatanlegget som ligger inne i Svabukta, falger buktas form der det skal anlegges
brygge langsmed land som vil bli tilpasset svabergene. Nedenfor er dette illustrert
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(fotomontasje) med lik utfgrelse som dagens, eller som en bryggefront i tre, bygd pa
utkragning i fra fiell.

S

Pa en flate pa svabergene pa innsiden av bryggen, er det foreslatt mindre sjgboder til
boligene. Disse vil bli liggende skjermet mellom naturlige fjellformasjoner, mindre
synlige fra sjgen, og med god ryggdekning.
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