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1 Innledning

Pa oppdrag fra Monica og Sigmund Lindtveit, og uridmvisning til varsel om
oppstart av planarbeid datert 23.11.07, blir ded ohette utarbeidet reguleringsplan for
fritidsbebyggelse og boliger pa og rundt Husfj@éél| av gnr. 16 bnr. 1 og 75, m.fl.,
mellom Nes og Killand i Vegarshei kommune.

Grunneierne gnsker a utvikle hytte- og boligutbpggiom en del av naeringsgrunnlaget
pa eiendommen. Det er utarbeidet plan for fellemf@synings- og hgystandard
avlgpsanlegg. Det gar hgyspent gjennom omradetodktil omradet er fra Fv. 91.

Plankontoret H. H. AS, avd. Vegarshei, har stukéstter og veger i marka, utarbeidet
planomtale, plankart og bestemmelser til planen.

Firma Knut Haugsja AS i Nissedal har utfart innmglav veger og tomter i marka.

Ingenigrfirmaet Tveiten AS i Seljord (n& Sweco A8Plav Lind, har utarbeidet plan
for vannforsyning og avlgp, datert 08.08.08.

2 Overordnede planer og faringer

2.1 Kommuneplanen, forhandsuttale

Omradet er ikke regulert tidligere. | kommuneplaneg kommunedelplanens arealdel
er omradet avsatt som LNF-omrader (landbruks-,reaguriluftsomrader) og omrader
for spredt boligbygging.

@nsket arealutnytting er farst blitt aktuell eggEndomsoverdragelse og siste rullering
av kommuneplanen. Det ble derfor bedt om en forkditale fra kommunen i henhold
til Pbl. § 30. Reguleringssparsmalet ble fremmetfet faste utvalget for plansaker
30.10.07, i Plansak 13/07.

Vedtak i Plansak 13/07

"Det anbefales at det utarbeides reguleringsplandel av eiendommen Nes, gnr. 16,
bnr. 1 til hhv fritidsboliger og boliger i prinsid, jfr. brev fra Plankontoret Hallvard
Homme AS datert 21.08.07 og kartutsnitt M 1:600flagt brevet.

Falgende rad gis som innspill til planprosessen:

1. Parallelt med reguleringsplanen ma det utarbeidesannforsynings- og
avlgpsplan.

2. Planomradet bar utvides til et sammenhengende cerséch favner bade
fritidsboliger, boliger (nye og naturlig tilgrenseceksisterende) og arealene
imellom.

3. Planomradet bar ogsa utvides til & inkludere arealéangs Kvennvann og
Vegar inkl. omradet Rana med rasteplassen, badsgtasv.

4. Omradene langs vann og vassdrag bar reguleregtitde grenne omrader som

sikrer allmenn bruk.
Det bar ikke reguleres for bygging pa og ved toppehiusfjell.
Antall avkjarsler til fylkesvegen bgr begrenses.

o o
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7. Planen bgr utarbeides pa digital form og leveresikminen i SOSI-format etter
gjeldende versjon.”

2.2 Innspill til varsel om oppstart av planarbeid
Det er kommet 4 innspill til varselet. Disse liggedlagt.

Fylkesmannen i Aust Agder, 12.12.07

Miljgvernavdelingen:

Frarader primaert at enn gar videre med planarb&adelet er avklart i overordnet plan.
Planomradet ligger innenfor nedbgrsfeltet til Vegadraget. Miljgvernavdelingen
forventer prinsipielt at det ikke foretas byggetlt 100-metersbeltet til vassdrag, og at
strandsoner reguleres til grgnne formal. Bekkesidgvassdrag ma skjermes for
inngrep. Unntatt disse tingene er omradene somasatiail spredt utbygging.

Viser til veileder og nasjonale retningslinjer nfednger for hyttebygging, og ber om
at disse legges tilgrunn for det videre detaljmagingen av omradet.

Beredskapsmessige innspill:

Det skal gijennomfgres ROS-analyser for a ivaretaeatneskers liv, helse, miljg og
gkonomiske verdier sikres best mulig. Risikovundigeine gjelder planomradet,
omkringliggende omrader med virkning i planomradetpavirkning fra planomradet
pa omkringliggende arealer.

@vrige avdelinger:
Ingen merknader.

Aust Agder Fylkeskommune, arealplan 20.12.07
Viser til stortingsmelding og veileder i hytteutlgygg, og ber planlegger og utbygger
folge disse. Det bes om at det tas seerlig henklgarii- og unges interesser og behov.

Kulturminnevernavdelingen har undersgkt omradeatdomatisk fredede
kulturminner. Det ble ikke gjort funn. Myndighetbar om at St. Olavs Gryte ikke blir
bygd ned, og at omradet reguleres til et grent &rm

Statens Vegvesen, 19.12.07

Fylkesveg 91 med tilhgrende eiendomsomrade skalaess til offentlig
trafikkomrade. Det er 15 meter byggegrense tilterichv vegen. Hytteomradet ma fa
en felles avkjarsel fra fylkesvegen. Med hensyny@ boliger er det gnskelig a ikke
gke antall avkjagrsler, men samlokalisere gamleyagtihfelles avkjarsler. Avkjarsler
skal dimensjoneres i.h.t gjeldene veinorm. | bestefsene skal det medtas forbehold
om frisikt. | forbindelse med boligene skal detegpbres for trafikksikker skoleveg.
Eventuelle tiltak ma fremga av plan eller bestenseelPlanlagt bebyggelse méa ha
tilstrekkelig parkering pa egen grunn, minimum &endra kant fylkesveg.

AE Nett, 23.01.08

AE Nett har ingen vesentlige merknader til planatbie Det er 22 kV linje gjennom
omradet. Det er ikke kapasitet i eksisterende kensjmgsnett i omradet til & dekke den
planlagte utbyggingen. Det ma derfor planlegges)yéafoer i omradet for
stramforsyning.
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3 Planomradet

3.1 Planomradets utstrekning

Planomradet er avgrenset som vist pa kartskissgenfier. Det ligger nord for fylkesvei
91, mellom Nes og Killand. Det er ca 700 daa stort.

Kartutsnitt: Planomradet er vist med svart stipdétek.

3.2 Naturgrunnlag

Topografi

Terrenget stiger fra ca 190 moh til 285 moh innepfanomradet. Terrenget vender
mot sgrast, sgrvest og nordvest. Innen planomeididt renner og daler i nordgstlig —
sarvestlig retning med fall mot sgrvest. Planomtr§denser mot en sgrast-
nordvestgaende tverrdal. Mot sgrgst og sgrvesstesteder der terrenget er bratt. Mot
nordvest faller terrenget jevnt. Toppen av husgelflat. Det er tre utsiktspunkt i
omradet. Disse er vist pa kartskisse side 10.

Geologi og Lgsmasser
Omradet ligger i det sgrnorske grunnfjellsomradsttdende av gneis og granitt. Det er
mye fjell i dagen i omradet, og lite lasmasser.

Vegetasjon

Omradene som er utlagt til byggeomrader er impedinedler furumark med lav
bonitet. Furu er dominerende treslag i omradetdvise er einer dominerende i
busksijiktet. | feltsjiktet finner man ulike artgmlg, bregner og gress.
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Dyr, fugler og fisk

Omradet har ingen spesiell verdi for hjortevilteelsmavilt i forbindelse med deres
livssyklus eller som beitemark. Det er ikke kjensarbare eller trua dyr- eller fuglearter
har tilhold (herunder hekkeplasser og leik-/spéfger) innenfor eller i neerheten av
planomradet. Det er ikke bekker eller elver medk fisnenfor planomradet. |
Kvennvann og ved Rana lengst sgr i planomradeteg¢red fin bestand av fisk,
hovedsaklig arret, abbor og al.

3.3 Kulturminne

Det er registrert 1 kulturminne i omradet. St. Gl&ryte. Dette er en jettegryte
(geologisk naturfenomen) og et tradisjonstilknykigiturminne. Det er sseregent med
denne typen naturdannelse i denne hgyden over hd@&8,35 moh.

3.4 Eksisterende bebyggelse, veger og anlegg

Innenfor planomradet er det 3 eksisterende botigeat enkeltavkjarsler fra fylkesvegen
og parkering pa egen tomt. To av boligene liggemmeee midt fylkesveg enn 15 meter.
Alle boligene er bebodd.

Langs plangrensen i nord er det 22 kV strgmlinjeniie skal forbedres i lgpet av det
neste aret.

Det er ikke andre veganlegg i omradet en fylkesmeg® vegene til boligene. | tillegg
er det flere landbruksavkjgringer til traktorveger.

Ved Rana er det opparbeidet rasteplass i forbiadwmisd utretting av fylkesvegen. Her
mates mennesker for & bade eller & sla av en prat.

Det er ikke kjent forhold utenfor planomradet mediyining for planomradet.

4 Beskrivelse av planforslaget, vurderinger,
konsekvenser

4.1 Omtale av planforslaget

Det er stukket 116 tomter for fritidsbebyggelseldgomter for boligbygging med
tilhgrende veganlegg. Tre tomter ble tatt ut anfaeslaget i forbindelse med offentlig
ettersyn (tomt 2, 3 og 91) og godkjenning i 2008mtene 2 og 3, samt ny tomt 91
mellom tomt 33 og 30 er lagt inn igjen i revideldndforslag datert 20.03.2012. Omtale
og begrunnelse for dette fremgar av oversendelsesibkommunen. Det er satt av 2
omrader der det kan bygges konsentrerte og komatisesie fritidshus for utlan.
Videre er det satt av omrader for kommunalteknakegg (avigpsanlegg og
vannforsyning) og omrader avfallsinnsamling og Ip@ysingsanlegg. Innenfor
spesialomrade friluftsomrade er fa omrader medispesrdi for friluftsliv, unntatt
deler av strandsonen mot Kvennvann, og tre utsiktispppa Husfjell. | tillegg er det vist
en trase for fremtidig lokal turveg gjennom omradéorstaelse med AE Nett er
hayspentlinjen nord i omradet lagt om i forholdd@igens trase. Veger i omradet er
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regulert til spesialomrade privat veg. Det er iklaét av eget omrade for bading eller til
bater.

4.2 Byggeomrade

Alle tomter er stukket og innmalt i marka. Det &argagt veg fram til alle tomtene.
Tomtene er plassert pa naturlige plata i terrenrdahgs med vegene, eller pa en slik
mate at tomta lar seg opparbeide uten at dettgaranedfgre skiemmende inngrep.
Bestemmelsene er utformet slik at de styrer areléor pa den enkelte tomta i forhold
til tomtas beskaffenhet. Det er ikke vist innkjaritil den enkelte tomt. P& mange av
tomtene vil det veere flere alternative og like gtaninger for adkomst. Endelig
plassering bar tomteeier fa bestemme — avhengégsen bebyggelsen blir organisert
pa tomta.

Kommuneplanens prinsipp for fastlegging av byggesgeil vann er overholdt i
planen.

4.2.1 Boliger

Det er planlagt 11 nye boliger. | tillegg er deketesisterende boliger innenfor
planomradet. Eksisterende og planlagte boligetdrater med fra i underkant av 3 daa
til over 4 daa. Det er greanne omrader mellom bekger og alle boligtomter grenser til
grent-/friluftsomrade. Omradet er bevokst med glisfiruskog der det er tynnet eller
hogd mindre flater. Dette gir utsikt til omkringtignde omrader og tomter, samt
vannspeil sar for fylkesvegen — og innsikt til lgedimtene fra fylkesvegen. Omradet vil
fremstar som spredt utbygd.

| bestemmelsene til boligomradene er det apnei famne bebygge (BYA) inntil 350
m?2 av hver tomt inklusive 2 parkeringsplasser (3% Mgnehgyde inntil 9 meter og
gesimshgyde inntil 8 meter. Ved utvelgelse av tomtelet tatt hensyn til at mange
velger & bygge et tilhgrende stort uthus med gar&st er bevisst ikke gitt strenge
faringer pa utforming av boligbebyggelsen. Mangsken kunne sta fritt til & realisere
sin boligdram innenfor bestemmelsene i plan- oghbyggsloven nar de velger a bygge
pa spredte boligtomter.

4.2.2 Fritidsbebyggelse

Planlagte hyttetomter har stagrrelse fra litt undeaa til 1,5 daa. Utbygger gnsker en
bevisst profil pa hyttene. De skal ha middelsatérke jordfarger, tak som gir en mark
matt farge (torv, shingel eller bord) og fgres ofietasje. Kun pa spesielt egnede
tomter er det lov & bygge i to etasjer. Videre dasaed treverk og naturstein. Det er
gitt bestemmelser om utforming av synlig grunnnpilgrer eller annen underbygning.
Bestemmelsene apner ikke for at det kan bygges bidgter. Maksimalt 170 og 120 m2
bebygd areal (BYA), inklusive 2 parkeringsplas&®ette vil i praksis si hytter pa
maksimalt 130 og 80 m2, evt. med tillegg av en sjaraller biloppstillingsplasser pa
terreng (36 m2). Mgnehgyde er fastsatt til makkiB& meter og gesimshgyde 3,5
meter, unntatt pa de tomtene der det er lov & biagger i to etasjer — der maksimal
mgnehgyde er 7,5 meter og gesimshgyde maksimalngsr.
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Det er ikke tillatt med gjerde eller flaggstangtpénta. Minimum 25 % av tomtearealet
skal veere uten inngrep — fremsta som naturtomt attemta er bebygd. Videre er det
gitt bestemmelser om maksimal fylling og skjeerinmgte (1 meter) i forbindelse med
terrengbearbeiding.

Det er satt av to omrader som ut fra beliggenbebdrafi, innsyn og utsyn, er godt
egnet for utbygging av hytter eller bygningskompglskm flere og forskjellige
mennesker har tilgang til — enten som utleie, fingtter eller knyttet til organisasjoner,
lag eller foreninger. Denne type utbygging kan fmed seg en annen bruk enn
tradisjonelle hytter. Det er ikke uvanlig at sltkbud blir benyttet i forbindelse med
feiring. Dette kan fare til ugnsket stgy for g\rigidsbebyggelse. Plasseringen av de to
omradene her i forhold til omkringliggende hyttegenstig med tanke pa konflikter
med stay.

Det er valgt en utnyttelsesgrad i de to omraddsediiende at det i omrade FB 1 kunne
veert bygd 3 hytter og i FB 2 - 4 hytter. Dersomillk¢ viser seg a veere interesse i
markedet for den planlagte bruken, vil grunneideesam reguleringsendring til
tradisjonell fritidsbebyggelse — tomter for salg.

4.2.3 Annet byggeomrade, Avfallsbod, service

Innenfor dette omradet vil utbygger sette opp efgofpr avfallsinnsamling og service —
herunder lagring av utstyr til bruk i hyttefeltéo( eksempel brgytestikk,
veivedlikeholdsutstyr og liknende.

4.3 Offentlig trafikkomrade

Reguleringen av offentlige trafikkomrader konstatetagens bruk og vegstandard
innenfor veimyndighetens eiendom. | siktsonervkjaringer og kryss er det satt av
siktsoner i henhold til kvav i vegnormalen.

4.4 Fareomrade

Hgyspentlinjen gjiennom omradet ble oppgradert B20denne anledning fikk
grunneier aksept for & legge om traseen og fa lijgatom til hengekabel i stedet for
trader. Pa denne maten blir anlegget til mindreasjse for den planlagte utbyggingen.
Ny trase er hogd og innmalt. Profiler for linjawarder utarbeidelse. Nytt plankart viser
fareomrade rundt den nye traseen — 6 meter til iderfor kabelen — totalt en 12 meter
brei korridor.

Plassering av fremtidige trafoer for forsyning aligper og hytter er vist pa plankartet.

4.5 Spesialomrade

4.2.1 Private veier og parkering

Det er i overkant av 3 km vei i hytteomradene. Bgit litt mindre enn 30 meter vei pr.
hytte i gjennomsnitt. | omradene for boliger er c&750 meter vei. Dette gir i
giennomsnitt 70 meter vei pr bolig. Private hovadwer stukket med krav til standard
tilsvarende skogsbilveg kl. 11l (maks. stigning %) vegbredde 4,5 meter — unntatt
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vegen til hyttetomt 15 og 16 og til tomt 25 — 33 diggningen er ca. 12,5 %. Mellom
tomt 112 og 116 er det vist veiformal — slik at de¢ntuelt kan etableres en
rundkjgring. Det er mulig denne vil bli stengt f@nlig gjennomkjaring — eller at den
ikke vil bli bygd. Dersom denne veistubben ikkedeg pa fylling vil den fa starre
stigning enn 10 %. Vendehammere i enden av stikkvegdimensjonert for liten
lastebil. Stikkveiene har regulert bredde 3,5 mdédarkan gaende og kjgrende ferdes
der samtidig. Alle veger har avsatt 3 meter tilrtside for fylling og skjeering. Lengst
nord i omradet — mellom tomt 55 og 56, ender vegemnlt mot formalsgrensen til
friluftsomrade. Dette med tanke pa at den kan fgyés/bygges videre nordover
giennom friluftsomradet og ut av planomradet veldve

Alle veganlegg er stukket i marka og punkt i sdirtervei er innmalt av landmaler som
grunnlag for konstruksjon av veier og plandata.evieier stukket pa en slik mate i
terrenget at de gir minst mulig negativ virkningtpéreng og landskapsbilde.
Terrengformasjoner er brukt aktivt til framfaring skjul av vegtraseen. Veganlegga bli
liggende som lave fyllingsveier i terrenget, elled kombinasjon av skjeering og fylling
i overgang mellom flatt (evt. myr) og skranendedeg.

Det er stilt krav om 2 parkeringsplasser til hveligpog hytte — innendgrs og/eller pa
terreng. Dette er inkludert i utnyttelsesgraddrilegg vil kjgretay kunne parkeres i
oppkjarsler ved besgk. Dette medfgrer at det ikkeebov for felles parkeringsplasser i
byggeomradene. Det er ikke avsatt parkering fonafinheten.

4.2.2 Friluftsomrade, gr@nnstruktur

Innenfor planomradet er det ikke (spesielle) regiereller nasjonale gregntomrader med
verdi for friluftslivet, opplevelsen av landskagylsare vegetasjonssamfunn eller
lignende. Det er ikke vist spesielle friluftsomradeann. Rundt Elgedalstangen sgrvest
i planomradet er det mulig & bade. Omradet kanKal lverdi til slikt formal.
Lokalbefolkningen har opparbeidet privat badeplastRana. Det er ikke aktuelt &
tilrettelegge for batplasser i vannene sgr i plardalet. Utbygger vil i stedet sgke a
innga avtale om batplasser med en eller flere grigne i Vegar.

Liene mot s@r og @st fremstar ikke som noe natutfgrtssted. Pa plankartet er det
markert en lokal turveg i nordlig/sarlig retningeine gar innom eller er fgrt frem til 3
utsiktspunkt med lokal verdi. Fra disse er detkuitsli deler av Vegar ved Killand og
Sundet. Videre fin oversikt til skogkledd landskapaerlig mot sgr. Se kartutsnitt neste
side. De mest markerte og bratt partiene av liesm bg gst er regulert til
spesialomrade bevaring av vegetasjon.

Friluftsomradene danner granne korridorer der detwdig a ferdes til fots og pa ski ut
i marka omkring — saerlig mot sgrvest og nord. Uggrger grunneier i tilstatende
omrader mot vest og nord. Det finnes allerede nuerkerveger i tilstatende omrader.
Grunneierne i omradet bar prave a fa til et sandrb@ a tilrettelegge et felles
turstinett. For eksempel kan utsiktspunktene iedethradet sammen med en
synliggjaring og informasjon om St. Olavs Gryte gaoe som inngar i et slikt turveg
nett.

Omrader langs vassdrag er regulert til "grgnt fdtmépesialomrade friluftsomrade.
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Det anbefales & hogge i omradet i flere omgangastfar en ta ut skog i vegtraseer,
og en radius pa maksimalt 10 meter rundt bygningisieti i marka. Deretter er det
naturlig nar tomta er solgt & rydde ugnsket kratsmaskog.

Det bgr sta igjen flere eksisterende tre pa hvet t&ter utbygging. Disse vil virke
positivt pa opplevelsen av omradet, og for a skgefon vind og vaer, samt bryte opp
inntrykket av bebyggelsen. Oppkvisting av slikertbear ikke gjgres hayere enn til
gesims.
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Kartutsnitt: Utsiktspunkt er markert med gr@nn sépa kartskissen ovenfor. Lokal
turveg med grann stiplet strek. Tomt 91 inntilkispunktet lengst gst er tatt ut av
planforslaget.

4.1.3 Kommunaltekniske anlegg — avlgp og vannforsyn ing

Det er utarbeidet utslippssgknad og omtale av \@syfing for bade boligene og
fritidsbebyggelsen av Sweco AS i Seljord (Tidligéreeiten AS), datert 08.08.08 —
Vedlagt plandokumentet her. P& plankartet er dettornrader hvor vannforsyning og
avlgpsanlegg skal plasseres. Alle som har innlaghskal koples til felles
avlgpsanlegg.

4.1.4 Bevaring - kulturminne

Et omrade rundt St. Olavs gryte er avsatt til siesirade bevaring. Det geologiske
naturfenomenet skal tas vare pa. Det er spesihsiet ligger i overkant av 253 moh.,
og fordi det knyttes til Olav Haraldsson.
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4.1.5 Frisiktsone

Pa plankartet er det vist frisiktsoner 4 x 85 metdle avkjgringer fra fylkesvegen, og
10 x 102 meter fri sikt i kryss. Det er gitt ytigere bestemmelser om frisikt pa interne
veier i bestemmelsene til planen. Det var ikke hesimessig a vise disse pa plankartet.

4.6 Byggeomrader - utforming av bygninger (byggeski kk) mm

Hyttene skal ha saltak, med takvinkel mellom 2@8gyrader. | bestemmelsene er det
satt mgne- og gesimshgyder for bevisst a signaletebygg skal oppfares i enten 1
eller 2 etasjer.

Parkering pa terreng — uten overbygning, telleunglaget for utregning av bebygd
areal (BYA). Det skal regnes 18 m?2 pr parkeringsplavs. 36 m? pr. hytte (jf. krav om
2 P-plasser pr tomt).

Det er mye fjell i grunnen, og tomtene er derfdegaet som byggegrunn. Naturlige
tomter ligger trekt tilbake pa rygger og platarréaget. Tomtene er forholdsvis store —
de fleste 1 daa eller mer (noen fa er mindre).r8ls@n pa tomtene gjor til at det kan sta
igjen vegetasjon pa tomtene. Sammen med variasjdneyde, medfarer dette til at
omradet vil fa et grent preg der trekroner og stamibmyter inntrykket av veger og
fasader pa bygninger nar en star i og utenfortfelieser seg om, eller befinner seg ute
pa vannflatene.

Volum, dimensjoner og materialbruk
Mulighetene for god tilpasning av bygninger i teiget henger ngye sammen med
starrelsen pa bygningene.

| reguleringsbestemmelsene er det sagt at mgnegemipa hovedbygg skal veere
parallell med hgydekotene. | dette ligger det oglpelt med framherskende
terrengformasjoner. Pa tomter der terrenget arkiat kommunen godkjenne annen
m@neretning. Sekundaerbygg kan ha mgneretning vetkph hgydekurvene.

Materialbruken bgr tilpasses naturen den blir betyt Planlegger er av den oppfatning
at en bgr benytte naturmaterialene tre, stein ngder dette er mulig. Disse forholdene
er innarbeidet i bestemmelsene til planen.

Fargevalg
En skal unnga skarpe farger (inklusive helt hvitf)blanke flater pa fritidsboliger.

Videre unnga store kontraster for eksempel mellardskier og vegg. Fargevalget pa
hyttene skal veere middels til mgrke jordfargemgfuleringsbestemmelsene.

Taktekking og terrasser
Valg av taktekking er seerlig viktig for hytta sitseende og fjernvirkning. Takmateriale
skal veere torv, jf. bestemmelsene.

Terrasser kan virke fremmed og dominerende pasbliger. Terrasser som er trukket
inn og har blitt en del av hyttas hovedform, erreezhn pabygde lgsninger. Uteplasser
pa terreng er ofte et godt alternativ.
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4.7 Utomhusareal

| bestemmelsene til planen er det stilt krav tat% av tomtearealet skal veere
naturtomt — uten inngrep. Dette av hensyn til lkaget og opplevelsen av dette. Store
opparbeidete plener vil virke som et fremmedelem¥éiatere er det stilt krav om at
bygninger skal utformes og plasseres slik at sgrtegrenginngrep blir minst mulig
avgrenset til det som er ngdvendig for opparbesdalsadkomst, parkering,
byggegrunn og utomhusareal.

Maksimal fylling- eller skjeeringshgyde for oppaidese av utomhusareal eller
parkering er 1 meter, unntatt der bygningen dekkagrepet i terrenget. Bestemmelsen
gjelder ikke opparbeidelse/planering av ngdvenguaplegrop/fylling for selve
bygningsmassen. Pa flate tomter legger en til gatrdet bare skal gjiennomfares
minimal oppfylling av tomt for planering av byggegn. Pa tomter med fall skal ikke
byggegrunnen framkomme med ensidig oppfylling amttdet bar benyttes en
kombinasjon av skjeering og fylling, og gjerne me#tvya skjeering dersom bygning
kan dekke inngrepet. P& denne maten oppnar etilpashing av byggverk til
terrenget.

Kjare- og parkeringsareal skal bygges og ferdigsti$einest samtidig med at
byggegropa blir klargjort. Dette for & unnga kjdader pa terreng.

Generelt er godt vegeterte, flate omrader, mintsatufor negative virkninger gjennom
opparbeidelse av utomhusareal enn apne og/elltiemdte tomter.

4.8 Renovasjon

| forbindelse med boligutbygging er det tenkt oedmavfallsinnsamling med bruk av
dunker plassert ved hver bolig.

Det vil bli fart opp avfallsbu i innfallsporten filytteutbyggingsomradet tomt 8-116.
Dette innebeerer at eiere av tomtene 1 — 7 ma fsidtteappel hit.

Renovasjonsselskapet skal godkjenne plasseringfagning avfallsbua.

Plan- og bygningsloven gir ikke hjemmel til & gijuéeringsbestemmelser om
renovasjonsordning, eller palegge kildesorterimgmposteringsanlegg osv. Dette ma
behandles etter seerlov.

En forutsetter av avfallsinnsamling skal innordag den til en hver tid gjeldende
ordning fastsatt av kommunen og renovasjonsselskape

4.9 Strgm, TV, Breiband (vann- og avilgpsrar)

Anlegg/ledninger i forbindelse med strgm, breibarahn/avigp bear i starst mulig grad
falge vegsystemene og legges i bakken. Men detsapysa for a kunne legge slike
anlegg innenfor friluftsomradene. Det stilles koaa at terrenget skal tilbakefares til
naturlig utseende og plastres eller sas til medesten vegetasjon. Dette for &
opprettholde @nsket naturpreg i omradet.
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4.10 Naturmiljg og kulturminne

| forbindelse med feltarbeid er det ikke registsgeldne eller truede vegetasjonstyper,
naturtyper innenfor planomradet. Det er heller ikigistrert berggrunnsgeologiske
eller kvarteergeologiske verneverdige forekomstetenom naturfenomenet jettegryte —
St. Olavs gryte.

St. Olavs gryte er markert pa plankartet, og ontréatedt denne er avsatt til
spesialomrade bevaring. Jettegryta er klassifissrt en"tradisjonslokalitet”, og kan i
flg. registreringen trolig ha blitt knyttet til QleHaraldsson pa et tidspunkt.
Kulturminnevernseksjonen ber utbygger og Vegarkbeimune bevare denne szeregne
kombinasjonen av et geologisk naturfenomen ogaéidjonstilknyttet kulturminne.

Slik planlegger ser det vil ikke utbyggingen hamoegativ innvirkning pa naturmiljget
i omradet. Arealbruken er i trdd med faringene ajitkommunen i forhandsuttalen til
planarbeidet. Gjennom bestemmelsene til planeetegitt faringer pa byggehgyder
m.m og tilpasning til landskapet. Ved plasserindgitepunktene er det jobbet "pa lag
med terrenget”. Viktige landskapsformasjoner oginigfe grgntdrag er opprettholdt.
Ingen bygninger blir liggende i silhuett, da byggspunkt er plassert tilbaketrukket pa
tomtene, og det er god ryggdekning i bakenforliglpeterreng og vegetasjon bak alle
tomtene.

4.11 Terreng og landskapshensyn, (eksponering —sil  huett m.v.)

Planomradet ligger som nevnt tidligere i et skra@leeterreng som vender seg bade mot
ast, sgr og vest Det hellende terrenget er oppsiedkogvokste rygger og daler. | tillegg
er den innenfor disse formasjonene platd og myarénget. Disse elementene er med
pa a danne lokale landskapsrom og hindrer utsitnakyn mellom tomtene og til store
deler av utbyggingen. Planomradet danner veggekiiogliggende primaere og
sekundeere lanskapsrom. Likevel fgrer ikke detiat tlebyggelsen blir liggende i
silhuett, eksponert eller med skjemmende innsyuligse respektive
landskapsrommene. Ved neermere avgrensing av byggdene er det tatt hensyn til
landskapsmessige forhold — slik som de naturlig&kispunktene.

Valg av utbyggingsomrader gir ulike utfordringer ferrengtilpasning. Planleggingen
her er utfart med tanke pa at en skal unnga hayengnurer eller paler, store
skjeeringer og fyllinger, og store inngrep og skgufewegetasjon. | tillegg til grundig
markarbeid, er disse forholdene tatt vare pa vimtraing av bestemmelsene til planen.
For at kommunen lett skal kunne ta stilling tilsssknad om tiltak, bgr det alltid
utarbeides en skikkelig dokumentasjon i form asigumasjonsplan, der det og gar fram
skraningsutslag for byggetomt, veg og parkeringsgmli tillegg til selve
bygningsmassen.

Ingen tomter ligger i silhuett. Viktige element fanimaere og sekundaere landskapsrom
er tatt vare pa. Noen tomter ligger pa toppen &slokoller, men disse er sa godt trekt
tilbake pa plata, er omgitt av vegetasjon og har nyggdekning i bakenforliggende
terreng, at en ikke vil oppleve bygninger som willy eksponert.
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4.12 Friluftsliv, rekreasjon

Omradet har ingen verdi som regionalt friluftsoneraahen lokal verdi som jakt og
rekreasjonsomrade. Omradet og badeplassen vedeRaémesst brukt i
rekreasjonsgyemed. Jakt er forbeholdt grunnierfiellbar sapas stor hgydeforskijell
og darlig tilgjengelighet i dag fra offentlige ondei, at det er et sveert begrenset antall
mennesker som oppsgker/bruker omradet.

4.13 Tradisjonelt landbruk

Det er ikke dyrket mark innenfor planomradet, efteark med potensiale for slik
utnytting.

Det er lite driveverdig skog i dette omradet. Detngre impediment innenfor
planomradetLikevel ma deler av utbyggingsomradene gjennomhsdgeen
utbygging. Byggingen av veier og hytter er planigidgt at de er forenlige med
skogsdriften i omradet.

Planlegger kan ikke se at fremtidig hytteutbyggitidkunne fa negative konsekvenser
for ressursutviklingen pa driftsenheten eller paathiftsenheter.

Leggeplasser for tammer anses ikke ngdvendig demglangs veiene i feltet. Med
dagens driftsmetoder trekkes ikke lenger tammereft weien, men kjgres for det meste
pa lastbaerere og legges pa vegskuldrene/tilstotmeader. Veikryss i feltet vil kunne
fungere som vendehammere for stor lastebil meddreriget er og mulig a lage slik
vendehammer ved tomt 55 og 56.

4.14 Forholdet til barn og unges interesser, forski ng og undervisning

Det er ikke planlagt saerskilt tiltak for & fremmar og unges interesser i planen.
Aktuelle tiltak kunne veert lekeplass og planleggavgousslomme langs fylkesvegen.
Planlegger kan ikke se at det er behov for slikakti Med hensyn til lek er hver tomt sa
stor at det er rikelig med plass til & etableretekrader og aktiviteter pa egen grunn. |
tillegg til at fri lek kan forega i naturen omkringoligene vil sokne til
naermiljganlegget som er bygd ved Killand. Dettblant annet et samlingspunkt for
ballspill i dag. Anlegget ligger innenfor sykkel#asd.

Med hensyn til sikker skoleveg anses ikke trafikkgraget sa stort pa fylkesvegen at
det bar bygges busslommer ved hver avkjgrsel tidene med boliger. Til skolen bar
ungene kunne sta i avkjarsla ved fylkesvegen tilal¢uelle boligen, for sa a krysse
vegen og ga pa skolebussen nar denne kommer. Reweira skolen kan barna
slippes av i avkjgringene.

Planen er ikke i konflikt med barn- og unges intee, ei heller anliggender for
forskning og undervisning.

4.15 Miljg og folkehelse

En regner med at gkt tilgjengelighet (planlagteergtjl heieomradene vil fare til gkt
bruk av planomradet som utgangspunkt for turers®ardette farer til gkt turaktivitet
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(og ikke bare endrer utgangspunktet for det sanatet turer) vil dette bidra positivt til
folkehelsa.

Trafikken og aktiviteten i planomradet vil baerege rekreative sysler.

Ved stikking av veger og hytter i marka, krav tfiauming av bygg og anlegg, samt
miljgvennlige friluftsaktiviteter, mener en & hiditelagt for ei miljgvennlig utbygging.

4.16 Samfunnstrygghet og beredskap, ROS - analyse

4.16.1 Naturgitte og menneskeskapte risikoforhold

Under feltarbeid og utformingen av reguleringsptaeedet ikke oppdaget naturgitte,
eller menneskeskapte, risikoforhold.

4.16.2 Naturbetinget fare (ras, masseutglidning, f om, radon)

Ved befaring i marka kan planlegger ikke se ateddéare for ras, masseutglidning, flom
eller annen naturbetinget fare i eller ved byggeatane. Noen steder, seerlig i
tomterekka 37 — 43 og kanskje et par andre stederet settes opp gjerde mot
skraning/fall.

Det er ikke utfart undersgkelser av radon i omrétlet andre mulige
forurensningskilder fra grunnen. Det er ikke foptpfunnet forhold eller signal som

gir grunnlag for mistanke om at slike forekomstesisterer med grenseverdier over det
som er akseptabelt for mennesker.

Omradet er ikke utsatt for sjenerende vegtrafikksieet er ikke andre kilder til stay-,
stav- eller plager med lukt i omradet som tilsiedet ma settes i verk tiltak for &
skjerme planlagt utbygging.

4.16.3 Helse (pleie og omsorg)

Helsetjenesten i Vegarshei kommune, herunder legdblap og ambulansetjeneste, er
tilpasset dagens befolkningsgrunnlag og befolknihgkling.

4.16.4 Beredskap og trygghet
Kommunen har godkjent plan for kriseledelse.

4.16.5 Brann

Vegarshei kommune er del av et stgrre interkomntimahnvesen "@streAgder
Brannvesen”. Her foreligger det godkjent felles lgedt brannordning.

Pa grunn av nzerheten til vann og vei vil det lihestte for at et evt
brannslokkingsarbeid vil kunne gjennomfgres utemgairettelegging.

4.16.6 Risiko og sarbarhet

Vegarshei kommune har godkjent Beredskapsplans(fied akutt forurensing).
Kommunen inngar i et interkommunalt utvalg for dkaturensning med hovedbase
ved Arendal brannstasjon.
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4.17 Planforslaget versus viktige innspill til plan arbeidet

4.17.1 Forhandsuttale til planarbeidet fra Vegarshe i kommune

Planlegger mener planforslaget tar hensyn til komens 7 merknader, med fglgende
unntak:

» Badeplassen ved Rana er ikke medtatt i planforstdmydenne er privat og
ligger pa en annen grunneiers grunn.

» "Det bar ikke bygges pa og ved toppen av Husfj¢lla som er pa og ved
toppen av Husfjell, og hva som er den direkte geuntil at det ikke skal
planlegges bygg her er ikke nevnt. Planlegger bedert kvaliteter ved dette
arealet, og mulige konsekvenser av en utbygginggpéed toppen. Ut i fra
kartgrunnlag er det seerlig falgende to forhold s@m veere aktuelle; Egnethet
som allment eller felles omrade for rekreasjon,lepgse og friluftsliv — og
virkning pa omgivelsene (landskapsbildet) ved eznéell utbygging (silhuett,
eksponering). Etter befaring i marka mener plaréegg omradet ikke har noen
spesiell eller stor lokal verdi for friluftsliv @t rekreasjon, unntatt utsiktspunktet
lengst s@r og vest pa toppen. Det gvrige areaka stort og flatt, ligger til dels
holt, og er sa bevokst med skog, at det ikke vileges som attraktivt for
formalet nar det ikke er utsikt til omkringliggendmrader, eller p4 annen mate
gir enn en spesiell opplevelse. Planlegger seodai fra at det er aktuelt &
opparbeide omradet til ulike tilrettelagte og/ebeganiserte aktiviteter, slik som
ulike ballbaner, lekeomrader og lignende. Dettillez en type tiltak som
hyttebyggere etterspar, og omradet ligger altdogt og hgyt i fra den planlagte
boligbebyggelsen.

Med hensyn til silhuettvirkning og grad av ekspamgrer dette tatt hensyn til
ved plassering av tomter og bebyggelse pa dissekanog ved utforming av
bestemmelser for den enkelte tomt.

4.17.2 Fylkesmannen i Aust-Agder

Planomradet er ikke utlagt til byggeomrade i komeplanen, men kommunen
aksepterer at det utarbeides plan for utbyggindpijhandsuttale datert 30.10.07

Med hensyn til byggegrense til vassdrag er dettlagtunn samme praksis som er
nedfelt i kommuneplanen — 100 metersgrense elfenthig vei der denne ligger i 100-
metersbeltet. Det er ikke foreslatt utbygging idstned denne reglen. Strandsoner er
regulert til granne formal.



