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1. BAKGRUNN

1.1. Hensikten med planen

Hensikten med planen er a legge til rette for nye boliger, bathavn og naeringsvirksomhet med
tilhgrende infrastruktur. Planarbeidet skal ogsa sikre naturmiljg og friomrader.

1.2. Forslagsstiller, plankonsulent og eierforhold
Asplan Viak AS fremmer reguleringsplanen pa vegne av utbygger Salen bolig AS.

Se kapittel 3.5 vedr eiendomsforhold.

1.3.Tidligere vedtak som er av betydning for planarbeidet
Omradet inngar i kommunedelplan for Stoa — Nato, vedtatt 04.04.2013.

Kommuneplanens arealdel, vedtatt 18.06.2015, har samme formal i planomradet som
kommunedelplan.

1.4. Utbyggingsavtaler

Det er vurdert at det er behov for utbyggingsavtale, og oppstart av forhandlinger er varslet i
planprosessen.

Det er behov for gjennomfgringsavtale med Fylkeskommunen i forbindelse med bygging av nytt kryss
pa Stathelleveien.

1.5. Krav om konsekvensutredning

Planarbeidet er i trad med overordnet plan, og det er ikke krav om konsekvensutredning.

| side 5 av 40 ]



2. PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

2.1.Overordnede planer og formal

Kommuneplanens arealdel, vedtatt 18.06.15

s

v

Figur 1: Kommuneplanens arealdel. (Kilde: web-kart Bamble kommune)

| kommuneplanens arealdel er omradet avsatt til bolig, naeringsvirksomhet, havn/smabathavn og
friomrade/grgnnstruktur.

Kommunedelplan Stoa - Nato, vedtatt 04.04.13

Planen omfatter deler av kommunedelplan for Stoa-Nato.
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Formalsomradet i kommunedelplan er i trad med arealdelen. Regulerte formal er bolig,
naringsvirksomhet, havn, smabathavn ny / eksisterende, farled, friomrade, veg, parkering, annen
type bebyggelse. Det er angitt hensynsone naturomrade og flom.

Boligomrade B14 med tilhgrende infrastruktur er detaljert i kommunedelplan slik at det ikke er krav
til detaljregulering for dette omradet.

Det foreligger en del rekkefglgekrav i kommunedelplan som er styrende for utvikling og gvrige
detaljreguleringer i omradet.

ATP Grenland, vedtatt 14.06.14

Areal- og transportplan (ATP) ligger til grunn for vurdering av nye utbyggingsomrader i arealdelen, og
relevante bestemmelser er nedfelt i bestemmelsene og retningslinjer til kommuneplanens arealdel.

2.2.Gjeldende reguleringsplaner
Deler av planomradet (boligomradet) er detaljregulert i kommunedelplan Stoa - Nato.

2.3.lgangsatte planarbeid i naerheten av planomradet

Det er ingen igangsatte planarbeider i naerheten som har betydning for planarbeidet.

2.4. Temaplaner eller andre planer som legger fgringer for utforming, arealbruk etc.

Felgende planer er relevant i planarbeidet:
e Energi og klimaplan for Bamble kommune, 25.03.10.

2.5. Statlige planretningslinjer/rammer/fgringer

Felgende rikspolitiske retningslinjer er lagt til grunn for planarbeidet:
e Styrking av barn og unges interesser.
e Planlegging i kyst- og sjgpomrader i Oslofjordregionen, @stfold, Akershus, Oslo, Buskerud,
Vestfold og Telemark.

Felgende statlige planretningslinjer er lagt til grunn for planarbeidet:
e Samordnet bolig- areal- og transportplanlegging.
e Klima- og energiplanlegging i kommunene.
e Differensiert forvaltning av strandsonen langs sjg*
*Oslofjordregionen har strengest fgringer, og rikspolitiske retningslinjer fra 1993 viderefgres.

2.6.Eiendomsforhold

Fglgende eiendommer inngar i planomradet:

G/b nr Hjemmelshaver
29/6, 29/175 Salen utvikling AS
29/306 Skager service AS

200/1 Statens vegvesen / Telemark fylkeskommune
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3. BESKRIVELSE AV PLANOMRADET, EKSISTERENDE FORHOLD

3.1.Beliggenhet og avgrensning/stgrrelse pa omradet

Planomradet ligger pa Salen i Bamble kommune, pa sjgsiden av «nedre vei» Stathelleveien, ca. 2,5
km nord for Langesund. Planomradet er ca. 150 daa.

3.2. Historikk og tidligere bruk av omradet

Gamle flyfoto viser at omradet i 1947 var preget at urgrt kystlinje med et landbrukslandskap. Pa
flyfoto fra 1964 kan man se tydelig aktivitet knyttet til sagbruk / temmervirksomhet, med
opparbeidet molo og kai. Landbruksarealene er opprettholdt, men noe bergrt av infrastruktur. Se
bilder nedenfor.

Figur 2: Flyfoto fra 1947 og 1964 (Kilde: finn.no)

Stokkedammen / temmerdam syd i planomradet er opparbeidet en gang etter 1965.

Det er de siste tidrene utviklet smabathavn i omradet, og er i dag preget av smabathavn og
tilhgrende aktivitet. Det er ingen aktive landbruksarealer igjen i omradet.

Figur 3: Flyfoto dagens situasjon (Kilde: gulesider.no)
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3.3. Stedets karakter og landskap

Den sgndre delen av omradet fremstar som et grentomrade med opprinnelig kystlinje bevart. Helt
syd i omradet er et omrade demmet opp til stokkedam/ tsmmerdam. Det er et par eksisterende
bygninger i sgndre del av planomradet, disse er preget av stort forfall. Den nordre delen av omradet
er preget av opparbeidelse til havneareal pa land og til vanns. Det er et par store naeringsbygg pa
omradet, ellers noen mindre bygninger. Det er utfgrt utfyllinger i forhold til opprinnelig kystlinje i
forbindelse med at havnearealene ble opprettet.

WIS TN 5"

Figur 4: Flyfoto av planomradet (Kilde: gulesider.no)

Planomradet ligger i sin helhet pa @stsiden av fylkesvegen, pa hgyde 1-6 moh. Omradene i syd er det
opprinnelige terrenget opprettholdt, med i nordre del er det utfgrt terrengbearbeidinger.

Pa vestsiden av fylkesvegen er det en vegetasjonskledd asrygg (R@sskleiva) som strekker seg fra ca. 6
moh pa fylkesvegen til hgyde 80-90 moh. Denne asen gir planomradet en grgnn bakvegg sett fra
sjgen. Vest for den sgndre delen av planomrade ligger et boligfelt oppover i assiden. Boligene
naermest fylkesvegen ligger pa terreng ca. 10 moh.

Figur 5 viser hovedstrukturen pa dagens arealbruk.

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Skog
Myr
Apen fastmark
Ferskvann
Hav
Bre
Bebygd

B Samferdsel

Figur 5: Arealtyper (Kilde: naturbase.no)

Innenfor planomradet er det angitt til sammen ca. 5 daa med arealtype fulldyrka jord. Omradet er
usammenhengende og delt i tre av eksisterende veger. Ingen av disse arealene er dyrket i dag, 2 av
de er benyttet til parkering / batopplag og det sgndre arealet ligger brakk.
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3.4. Kulturminner og kulturmiljg
Det er ingen registrerte automatisk fredede kulturminner pa land eller i sjg i planomradet.

Det er registret krigsminner i omradet. Disse er ikke registrert som kultur/ krigsminner i
kulturminnebasen.

PAVISTE KRIGSMINNER SALEN, BAMBLE KOMMUNE
1. Mannskapsbunker "OT 1943"

. Lopegrav av jord.

. MG-stilling av jord og stein

. Mannskapsbunker.

Kanongarasje "OT 1943"

. MG-stilling av jord og stein.

. Armert enkeltmannsbunker

£ L

N o w

Figur 6: Krigsminner (Kilde: E-post Thormod Christiansen)

3.5. Naturverdier

Det er registrert 5 omrader med naturtypelokaliteter pa land i planomradet. Naturtypelokalitetene er
hovedsakelig av typen Apen grunnlendt kalkmark. Ett omrade er type sandstrand. (se Figur 7). Det er
mange rgdlistearter innenfor lokalitetene.

1 naturtypelokalitet, Rgsskleiva naturreservat, ligger vest for planomradet og fylkesvegen.

Nr | Lokalitet Naturtypekategori Verdi*

1. | Salenbukta NI Apen grunnlendt kalkmark av utforming | A
BNOOO68966 grunnlendt kalkmark i Oslofeltet (A).

2. | Salenbukta NII Stein, grus- og sandstrand av utforming | B

sandstrand (B).

3. | Salenbukta NIll | Apen grunnlendt kalkmark av utforming | A
BNOO068966 grunnlendt kalkmark i Oslofeltet (A).

4. | Salenbukta NIV | Apen kalkmark av utforming grunnlendt | B
kalkmark i Oslofeltet (A-verdi).

5. | Salenbukta V Apen grunnlendt kalkmark av utforming | B
grunnlendt kalkmark i Oslofeltet (B).

8. | R@sskleiva NR Kalkskog zv utforming kalkfuruskog (A) A

Figur 7: Naturtypelokaliteter
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Det er registrert en marin naturtype innenfor planomradet, type Blgtbunnsomrade. | samme omrade
som den marine naturtypen er det et gkologisk funksjonsomrade for fugl (se Figur 8).

Figur 8: Marine naturtyper (6) og gkologisk funksjonsomrade for fugl (7)

Se for gvrig eget notat om naturmangfold (Asplan Viak, datert 23.11.20).

Apen grunnlendt kalkmark ble 04.12.20 vedtatt som en utvalgt naturtype og inkludert i forskrift om
utvalgte naturtyper. Naturmangfoldsnotat ble ferdigstilt fgr dette vedtaket foreld, og lokalitetene er
av den grunn ikke omtalt som utvalgt naturtype i notatet.

3.6. Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrader

Smabathavnomradet er utgangspunkt for batturer pa sjgen, utover dette er det ingen
rekreasjonskvaliteter i nordre del av omradet. | den sgndre delen av omradet er kystlinjen og
grgntomradene egnet til rekreasjon. Omradene er noe i bruk til rekreasjon og bading. | gjeldende
kommunedelplan er det regulert til friomrade langs kystlinjen i sgndre del.

3.7. Trafikkforhold

Stathelleveien er fylkesveg (Fv. 3350) og har fartsgrense 60 km/t forbi omradet. Vegen er forkjgrsveg.

ADT pa strekningen er 2700 (2019-tall), men 8% lange kjgretgy. Det er etablert fortau langs gstsiden
av vegen.

Det er dag 3 atkomster til omradet. Hovedatkomsten til smabathavn ligger lengst nord av disse. Den
midtre atkomsten er til naeringsvirksomhetene i omradet, og den sgndre atkomstvegen er en smal

grusvei som fremstar som lite i bruk. Strekningen er rett og oversiktlig, og det er god sikt ved alle
avkjgringene.

Det er bussforbindelse pa Stathellevegen til Langesund og Stathelle/Porsgrunn/ Skien med
bussholdeplasser rett syd for den midtre atkomstvegen. | sgrgaende retning er holdeplassen
opparbeidet som kantstopp for & unnga terrenginngrep i verdifull natur/ naturreservat.

3.8.Barns interesser

Omradet er i dag ikke opparbeidet med lekeomrade. Deler av omrader er uegnet til lek grunnet

smabathavn, naeringsvirksomhet og trafikk til disse omradene. Strandomradene er egnet til lek i
forbindelse med friluftsliv.
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3.9. Sosial infrastruktur

Planomradet ligger i skolekrets til Langesund barneskole og ny ungdomsskole pa Grasmyr. Det er
flere barnehager pa Langesundshalvgya. Det er ikke kjent kapasitetsbegrensninger i skole eller

barnehage.

3.10. Universell tilgjengelighet

Planomradet er stedvis flatt, men har noen terrengssprang. Terrenget ligger til rette for universell
utforming i de omradene som skal bebygges med bolig og i deler av friomradet.

3.11. Teknisk infrastruktur

Det er noe eksisterende VA-nett i planomradet.

Skagerak nett har hgyspenningsanlegg, kabelanlegg og kabelskap i planomradet.

3.12. Grunnforhold

Lgsmasser

Tynn morene

Tykk morene
Avsmeltingsmorene
Randmorene
Breelvavsetning
Bresje-finnsjaavsetning

Figur 9: Lgsmassekart (Kilde: ngu.no)

Omradet er i Igsmassekart vist med tynn hav-/ strandavsetning. Deler av omradet er utfylt fra
opprinnelig terreng. Vest for fylkesvegen er det vist forvitringsmateriale og fyllmasse. Inn mot

Tynn hav-/strandavsetning
y vay: I

B Marin strandavsetning,
Elveavsetning
Vindavsetning
Forvitringsmateriale
Skredmateriale
Steinbreavsetning
Torv og myr
Tynt humus-ftorvdekke
Fyllmasse
Bart fiell stedvis tynt dekke

fylkesvegen er det synlig fjell i dagen.

Det foreligger en geoteknisk rapport for den del av planomrade som omfatter boligomradet B14 i
kommunedelplan (Bamble-Salen, Geotekniske vurderinger; Mesta AS/Cowi, september 2012). Det ble
gjennomfg@rt grunnboringer som grunnlag for rapport. | rapporten fremkommer det at omradet er
preget av fyllmasser, bart fjell, forvitringsmasser over fjell og marine strandavsetninger, finere
marine havavsetninger i enkelte omrader. Totalsonderingene viser 0,5 — 4,7 m til fjell i borehullene.
Det er ikke pavist sensitiv leire pa tomta, og problematikk med omradestabilitet er dermed ikke

aktuell.
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3.13. Stgyforhold

Trafikk pa Stathellevegen og naeringsvirksomhet kan vaere stgykilde i omradet.

Stgysonekart viser at deler av planomradet ligger innenfor gul stgysone. Se Figur 10.

Figur 10: Trafikkstgy fremtidig situasjon 2040, hhv 1,5 og 4m over bakken (Asplan Viak)

3.14. Forurensning
Forurensing i grunn

Det er ikke kjent forurensing i omradet. Siden det har vaert sagbruk, og det i dag er
naeringsvirksomhet og smabathavn, kan det vaere mistanke om forurensing i den nordre delen av
omradet. | sgndre del av omradet er det ikke kjent at det har vaert forurensende aktiviteter, og
forurensing her anses derfor som mindre sannsynlig.

Det er utarbeidet et eget notat vurdering av forurenset grunn (Asplan Viak, datert 04.09.20).
Vannmiljg

Planomradet ligger ved Langesundsfjorden (0110010801-C), tilhgrende Skien — Grenlandsfjordene
vannomrade. Det er ingen markerte bekker som renner gjennom planomradet. Langesundsfjorden er
i vann-nett klassifisert til moderat gkologisk tilstand, basert pa biologiske klassifiseringsdata
(Miljgdirektoratet, Vann-nett, 2020). Presisjon er oppgitt til middels, som tilsier at klassifiseringen er
basert pa solide overvakningsdata for minst ett biologisk kvalitetselement, og alle unntatt ett av
kriteriene som kreves for hgy palitelighet er innfridd.

Kjemisk tilstand er klassifisert til darlig, med hgy presisjon.
Det er utarbeidet et eget notat med vurdering av vannmiljg (Asplan Viak, datert 26.08.20)
Luftforurensing

Vegtrafikk er kilde til luftforurensing. Det er lav trafikkmengde og fartsgrense 60km/t forbi
planomradet. Omradet ligger apent mot sjgen slik at det vil vaere liten oppsamling av eventuell
luftforurensing.

Radon

Pa aktsomhetskart radon er omradet vist med status ukjent. Vest for fylkesvegen er det angitt
moderat til lav aktsomhet.

3.15. Elektromagnetisk straling

Det er ingen hgyspenningsanlegg i luftstrekk i omradet.
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3.16. Risiko- og sarbarhet

Omradet ligger ned mot sjgen, og utsatt for flom. Det kan vaere forurensing knyttet til tidligere og
navaerende naeringsvirksomhet, se avsnitt 3.14.

ROS analyse er utarbeidet, se kapittel 5.11.

3.17. Naering

De er eksisterende naeringsvirksomhet i omrade i form av smabathavn og verksted. Noe
servicetransport til hytter i fjorden organiseres fra utfylt kaiareal i omradet.

3.18. Analyser/utredninger

Det er vurdert behov for vurderinger av fglgende tema i planarbeidet:
e Naturmiljg

Stey

Forurensing / vannmiljg

Vurdering av konsekvenser for strandsonen (jfr. RPR)

ROS-analyse
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4. PLANPROSESSEN

4.1. Oppstartsmgte og eventuelle andre mgter

| forkant av oppstart planarbeid ble det avholdt et drgftingsmgte med kommunen 31.03.20.
Oppstartsmgte ble avholdt i Bamble kommune 16.04.20. Referat foreligger.

4.2. Medvirkningsprosess

Planarbeidet ble varslet med brev til bergrte myndigheter, organisasjoner og naboer 24.04.20, samt
varslet i 2 aviser. Frist for innspill til oppstartsvarsel var 29.05.20.

Det ble avholdt regionalt Planforum tidlig i planprosessen 13.05.20, og fgr frist for innspill til oppstart
utlgp. Det foreligger referat fra mgtet.

4.3. Sammenstilling avinnkommende merknader

Det har kommet inn 13 merknader i varslingsperioden. Merknadene er kort oppsummert og
kommentert nedenfor. Merknadene fglge saken som vedlegg.

4.3.1. Merknader fra offentlige hgringsinstanser

Fylkesmannen i Telemark og Vestfold, brev 24.04.20

- ROS-analyse: Krav til utarbeidelse av ROS-analyse ihht veileder DSB. Eventuelle behov for
tiltak skal sikres planbestemmelsene.

- Strandsonen: SPR strandsonen. Planomradet i 100-metersbelte fra sjgen, nasjonal interesse.
Ferdselshensyn, naturverdier og landskap skal vektlegges. Beholde og videreutvikle
allmenhetens tilgang til strandsonen. Kyststi positivt.

- Barnog unge: Egnet leke- og uteoppholdsareal. Sikret mot st@gy, forurensing og annen
helsefare. RPR barn og unge.

- Stgy: veitrafikkstgy, retningslinjer for stgy legges til grunn.

- Forurensing: Stor sannsynlighet for forurensing sagbruk og smabathavn. Ma undersgkes i
planarbeidet. Vurdere plass spyling av bater.

- Naturmangfold: Kjente omrader med hgye naturverdier av nasjonal interesse, inngrep bgr
unngas. Det ma avdekkes om det er andre naturverdier i omradet.

Forslagsstiller kommentar:

- ROS-analyse er utarbeidet.

- Ferdsel, natur og landskap i strandsonen er spesielt vektlagt i planarbeidet, se
planbeskrivelsen.

- Bestemmelse / krav til lekeplass i boligomradet skjermet for stgy og trafikk.

- Retningslinje for sty lagt til grunn i bestemmelsene.

- Forurensing er belyst i eget fagnotat. Ngdvendige dokumentasjons/rekkefglgekrav ivaretatt i
bestemmelser.

- Det skal etableres Igsninger for handtering og rensing av overvann for a hindre forurensing
fra batopptak/utslipp og andre aktiviteter knyttet til bryggeanlegget.

- Naturmangfold er belyst i eget fagnotat og i planbeskrivelsen. Alle lokaliteter er sikret med
hensynsoner.

Fiskeridirektoratet, brev 28.04.20
- Blgtbunnsomrade: Sveert produktiv og viktig habitat for mange marine arter i Salenbukta.
Mudring og tiltak kan gdelegge og forringe mangfold. Natur i sjg ma kartlegges/ vurderes.
- Miljg: Positiv til 8 samle smabathavner. Ma hensynta fysisk inngrep i natur og belastning pa
milj@. Foreslar vilkar for tiltak for a redusere negativ miljgpavirkning av smabathavn.
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Forslagsstiller kommentar:
- Blgtbunnsomrade i sjg sikret med hensynssone.
- Smabathavn utvides ved eksisterende smabathavn. Vannmiljg er belyst i eget notat og
ngdvendige bestemmelser ivaretatt.

Kystverket, brev 13.05.20
- Hovedled: Plan ligger i hovedled Langesundsbukta-Dypingen-Skien. Ikke legge til rette for
tiltak som gir ulempe for sjgfarende eller kommer i konflikt med Figgeskjaeret fyrlykt.
Konsekvenser ma belyses. Ev. bryggeanlegg ma tale bglger fra passerende kjgretgy.

Forslagsstiller kommentar:
- Regulert utvidelse smabathavn ligger innenfor areal avsatt til smabathavn i kommuneplan/
kommunedelplan. Utvidelsen kommer ikke i konflikt med fyrlykt. Bryggeanlegg ma
prosjekteres og omsgkes senere.

Statens vegvesen, brev 29.05.20
- Fylkesvegen: Fylkeskommunen har overtatt vegen. Viktig med gang-sykkel og kollektiv.

Forslagsstiller kommentar:
- Forlenget nordgaende busslomme og lagt til rette for krysningspunkt.

Vestfold og Telemark Fylkeskommune, brev 27.04.20

- ATP:innenfor bybandet og langs metrorute tilsier hgy utnyttelse.

- Strandsonen: Innenfor 100meters beltet. Ikke privatisering av strandsonen. Beholde landskap
og allmenn tilgang til sjgen. Friomrade F3 i kommunedelplan ma ivaretas i planlegging og
gjores tilgjengelig for allmennheten.

- Landskap: Reguleringsbestemmelsenes innhold, redegjgrelsen i planbeskrivelsen
og gode realistiske visualiseringer er viktige og nyttige for a sikre planen god kvalitet.

- Barn og unge: Lekeareal og uteareal merkes pa plan kartet. Funksjonskrav til lekeplass og sol/
skygge. Lek vs. trafikk.

- Vannmiljg: Ma utredes. Vannforekomst Langesundsfjorden moderat gkologisk tilstand og
darlig kjemisk tilstand. Hvilke miljgmal settes for forekomsten og tiltak i plan.

- Samferdsel: Byggegrense 20m fra senterlinje fv. Kun én atkomst til omradet. Regulere og
bygge tilbud for myke trafikanter. Bussholdeplass nord ihht vegnormal.

- Klima og energi: Klimavennlige bygg. Klimatilpasninger flom / overvann.

- Kulturarv: Kulturminner i sjg ma kartlegges. lkke kjente kulturminner pa land.

Forslagsstiller kommentar:

- Boligtetthet er hgyere enn krav til giennomsnittlig tetthetskrav pa Langesundhalvgya.

- Allmennhetens tilgang ivaretatt med offentlig friomradet og turveg.

- Visualisering av mulig utbygging er vist i planbeskrivelse.

- Lekeareal er ikke vist pa plankart, men krav til at det skal etableres lekeplass pa minimum
250 kvm i boligomradet. Lekeplass skal skjermes fra trafikk. | tillegg er det krav til
uteoppholdsareal til boligene.

- Vannmiljg er belyst i eget vurderingsnotat.

- Byggegrense pa 20 m til senterlinje fylkesveg er ivaretatt.

- Blir kun en atkomst til omradet. Utvider busslomme nordover og krysningspunkt fotgjengere
ivaretatt.

- Energi fglger Teknisk forskrift. Overvannsplan skal fglge byggesak.

- Kulturminner i sjg er kartlagt. Ingen funn.

Norsk Maritimt museum, e-post 06.05.20
- Kulturminner: Arkeologisk registrering i sjg er ngdvendig for a avklare om det finnes fredede
eller vernede kulturminner.
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Forslagsstiller kommentar:
- Kulturminner i sjg er kartlagt. Ingen funn.

Mattilsynet, brev 26.50.20
- Drikkevann: Ev drikkevannskilder som blir bergrt ma det hindres forurensing av disse.
- VA: Ma ha kapasitet til ny bebyggelse.

Forslagsstiller kommentar:
- Ingen drikkevannskilder er bergrt.
- VA plan skal godkjennes av kommunen fgr utbygging.

Miljgrettet helsevern, brev 13.05.20
- Stey: Stey fra fylkesvegen og st@y fra naeringsvirksomhet. Stgv og stgy i anleggsperioden.
Retningslinje T-1442 ma gjgres gjeldende for planen.

Forslagsstiller kommentar:
- Retningslinje er gjort gjeldende gjennom bestemmelsene.

Grenland havn, brev 19.05.20
- Sgknadsplikt etter havne- og farvannsloven gjelder parallelt med ev sgknadsplikt plan og
bygningsloven.

Forslagsstiller kommentar:
- Tatt til orientering.

Skagerak nett AS, e-post 14.05.20
- Informasjon om eksisterende el-nett i omradet og hensyn til disse.
- Behov for ny nettstasjon, kapasitet og kostnader.

Forslagsstiller kommentar:
- Informasjon om dagens el-nett tatt til orientering.
- Deter regulert inn plass til ny nettstasjon.

4.3.2. Merknader fra direkte bergrte parter og naboer

Anne og Erling Soldal, brev 23.05.20
- Bebyggelse fra eksisterende hus og nordover.
- Spesiell flora pa den sgndre odden, viser til naturkartlegginger og arealdelsbestemmelser.
- Knauser og bukter brukes til bading. Fotballslette og badestrand bak hovedhuset. Strand sgr
for hovedhus var tidligere i bruk, ma gjgres mer bruksvennlig. Fisking fra kai/ utfylling.
- Fjerne stokkedammen for & unnga lukt fra innestengt vann.
- Bebyggelsens utforming ift. byggehgyder og utsikt fra eksisterende boliger.
- 3tyskerbunkere ved eksisterende bolig som ma bevares.
- Jord brukes til matproduksjon.

Forslagsstiller kommentar:
- Boligbebyggelse ogsa regulert noe sgr for eksisterende bolig.
- Naturmiljg er sikret med hensynsoner.
- Regulert offentlig friomrade og turveg mot sjgen.
- Rekkefglgekrav til dpning av stokkedammen/ temmerdam.
- Bebyggelsens hgyder vurdert i forhold til eksisterende boliger i planbeskrivelsen.
- Tyskerbunkere ligger i friomradet og blir ikke bergrt.
- Det er 3 mindre teiger med dyrka mark som er vurdert i planbeskrivelsen.
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6 beboere i Salenveien, brev 21.05.20
- Ser frem til attraktivt og populeert boomrade.
- Mener 30 boliger er for mye ift. stgrrelse, stgtter dagens regulerte antall 14 stk.
- Utvidelse av smabathavn nordover. Ikke smabathavn syd for dagens.
- Salenbukta viktig friomrade og for fugleliv. Ma opprettholdes.

Forslagsstiller kommentar:
- Omradet er regulert til minimum 20 boliger. lllustrasjon i planforslaget viser 24 enheter.
Antall enheter vil avhenge av stgrrelsen pa boligene.
- Smabathavn er utvidet gstover fra dagens smabathavn.
- Salenbukta er opprettholdt og regulert med hensynsone bevaring natur.

Bj#rn Rgbech Heggem, brev i e-post 23.06.20
- Omradet er brukt til fiske og bading. | nordre del er fysisk og visuell tilgang til sjgen
begrenset.
- Bekymret for ytterligere begrensing for allmenheten og privatisering av omradene.
- Gangveien langs sjgen vil gi adgang til sjgen for bade fastboende og turister.

Forslagsstiller kommentar:
- Fiske og bademuligheter er opprettholdt. Det er regulert friomrade pa sgndre del av dagens
utfylte kaiomradet.
- Allmennhetens tilgang sikret med regulert offentlig friomrade og turveg.
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5. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

5.1.Planlagt arealbruk

Plankart detaljregulering Salen og reguleringsformal er vist i Figur 11. Kart er revidert etter offentlig

ettersyn.

Reguleringsplan PBL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg
Bollghebyggelsa
Maeringsbebyggelse
Energianlegg

Renavasjonsanlegy

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk
Infrastruktur

Kjoraveg

Fortau

Annen veggrunn - tekniske anlegg
Annen veggrunn - grontareal
Kollektivholdeplass

Parkering
§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur
Turveg
Friomrade

§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sjo og vassdrag
med tilherende strandsone

i

[CWET]  Ferdsel
=]  smabathawn
Friluftsomrade
§12-6 - Hensynssoner
sz ] Flomare

l ,Fi ﬂ;}:d Bevaring naturmilje
D@j Bevarlng kulturmilje
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Figur 11: Forlag til reguleringsplan og reguleringsformal, revidert etter offentlig ettersyn
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5.2. Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal med Igsningsbeskrivelse

5.2.1. Bolighebyggelse (B)
Bebyggelsesstruktur og utforming

Det legges til rette for et omrade med ny boligbebyggelse for tettstilte eneboliger, rekkehus,
tomannsbolig og mindre leilighetsbygg i form av firemannsbolig og seksmannsbolig. Garasjer og
boder tilhgrende bebyggelsen vil ligge pa bakkeplan.

Det er utarbeidet en illustrasjonsplan i forbindelse med planarbeidet som illustrerer en mulig
utbygging av omradet. | illustrasjonen er det 2 rekkehus med 3 boliger i hver (E og F), 1

\ R
\\ Pp\ﬁ

\ PARKERING/
\ RENOVASJON

FELLES
UTEOPPHO

/\ FELLES
UTEOPPHOLD
- \ FRIOMRADE
—

GATETUN

TURsy,

LEKEPLASS

FELLES
UTEOPPHOLD

\ ’ ; FRIOMRADE
<
\ W

Figur 12: lllustrasjonsplan boligomrade B (lllustrasjon: Spir Arkitekter AS)

Mot Stathellevegen etableres en stgyskjerm for a sikre tilfredsstillende stgyniva for uteomrader og

boliger naermest vegen.

Dagens terrenghgyde i boligomradet ligger hovedsakelig pa kote +5 til +6, men faller ned mot kote +3

i spndre del. Terreng vil bli bearbeidet for 3 tilpasse hgyde pa atkomstveg og friomradet.

Det er satt byggegrenser i plankartet. Mot fylkesvegen er byggegrensen 20 m fra senterlinje veg, mot

friomrader og atkomstveg f SKV2 4 m og mot parkeringsplass o_SPA1 og renovasjon BRE 1 m. All
bebyggelse, med unntak av stgyskjerm, skal etableres innenfor angitte byggegrenser.
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Formalsomrade B har en noe annen avgrensing enn byggeomradet i kommunedelplan. Dette for a
skape stgrre avstand mot naturmiljg i gst og unnga inngrep i en naturlig kolle tett pa
naturlokalitetene. Pa denne kollen star ogsa et stor Ignnetre. Med denne formalsjusteringen sikres
ogsa plass til en turveg i ytterkant av boligomradene, og uten a bergre naturlokalitetene.
Boligomradet er utvidet noe sgrover der det ikke er konflikt mot naturmiljg, samt regulert helt ut
mot Stathellevegen. Regulert boligareal i planforslaget er 7,9 daa, mens boligareal inkludert veg i
gjeldende kommuqedelplan til sammenlikning er 5,7 daa. Se
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Figur 13.
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Figur 13: Avgrensing boligomrade i kommunedelplan/arealdel (rg@d) vs. planforslaget

Utforming boliger, byggehgyder og forholdet til eksisterende bebyggelse

Boligene mot Stathellevegen tillates oppfart med saltak, pulttak eller flatt tak. Boliger mot friomradet
GF1 og GF2 og atkomstvegen f_SKV2 skal oppfgres med saltak og med gavl vendt mot sjgen.

Det tillattes maksimale byggehgyder med 7 m gesimshgyde og 9 m mgnehgyde ved saltak, 10 m
gesimshgyde ved flatt tak og 9 m pa gvre gesims ved pulttak. Byggehgyder skal males ut fra planert
terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Maksimal tillatt byggehgyde skal ikke overstige + kote
15. | gjeldende kommunedelplan er maksimal byggehgyde til sammenlikning angitt til kote +13.

Materialbruk og farger pa nye bygninger skal harmonere med omkringliggende natur og virke
dempende pa silhuett inntrykk fra sjgsiden. Dette gjelder ogsa ved nymaling av eksisterende bygg.

3D illustrasjon i Figur 14 viser et eksempel pa utbygging som kan etableres innenfor de maksimalt
tillatte byggehgyder pa + kote 15. Rekkehus mot Stathellevegen er 3 etasjer med flate tak, og vist
med byggehgyde pa ca kote +14,5. Fire- og seksmannsboligene mot friomradet er i 2 etasjer + loft, og
megnehgyden pa saltakene er vist fra ca. kote +13 til kote +14,5.
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Figur 14: 3D-illustrasjon av mulig bebyggelse (Illustrasjon: Spir Arkitekter AS)

Det er krav om en landskapsplan i forbindelse med byggesak der endelig struktur, boligtyper og
detaljert utforming av omradene skal vises.

Den naermeste eksisterende boligen pa andre siden av Stathellevegen ligger pa terrengkote +15.
Bebyggelsen bak denne boligen ligger enda hgyere i terrenget. Takene pa ny bebyggelse i
planomradet vil har maksimal hgyde kote +15, og vil ligge lavere enn bebyggelsen i bakkant.

Lenger syd i det eksisterende boligomradet ligger boligene langs Stathellevegen lavere i terreng.
Disse boligene ligger ved tsmmerdammen og vil dermed lenger fra nye boliger.

Figur 15 viser snitt med boligene som ligger naermest planomradet.

Figur 15: Snitt bebyggelse (Illustrasjon: Spir Arkitekter AS)
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Boligtetthet

Det er satt en tillatt utnyttelsesgrad i boligomradet pa BYA 50%. All bebyggelse og parkeringsareal
innenfor boligformalet skal medregnes i utnyttelsesgraden.

| kommuneplanens arealdel er det angitt at boligtettheten skal vaere gjennomsnittlig 2 boliger/ daa
pa Langesundshalvgya. | Langesund og Stathelle bygges leilighetsbebyggelse som far en betydelig
hgyere tetthet en snittet. Dette gjgr at andre omrader kan tilrettelegge for annen type bebyggelse
med tetthet under 2 bolig/ daa. Siden planomradet ligger i strandsonen er lagt til grunn en hgyere
utnyttelse enn snittkravet i kommuneplanen, samtidig som det ikke bygges tettere enn at det sikres
tilstrekkelig allmenn tilgang til strandsonen og ikke gir store virkninger pa omgivelsene.

Det er i reguleringsbestemmelsene satt et krav om minimum 20 boliger i planomradet, som gir en
tetthet i omradet pa minimum 2,5 boliger/ daa.

Illustrasjonsplanen i Figur 12 viser 24 boliger med BYA pa ca 35% som gir en boligtetthet pa ca. 3
boliger/ daa. Valg av boligtyper vil pavirke tetthetstallet, hgyest tall for bolig per daa blir det med
bare leiligheter og lavest med mange rekkehus/ tettstilte eneboliger. Det er i illustrasjonene vist
kombinasjon av ulike boligtyper som utbygger vurderer at kan vaere aktuelle, men
markedsvurderinger og videre prosjektering vil avgjgre endelig bebyggelsesstruktur i planomradet.

Uteoppholdsareal og lekeplass

Det er nedfelt i bestemmelsene at det skal avsettes uteoppholdsareal som tilfredsstiller fglgende
krav i kommuneplanens arealdel:

Type omrade/bolig Minimumskrav til samlet Minimum andel av uteareal som
uteareal skal vaere felles

Leiligheter (fra 4 boenheter) 30 m? pr 100 m2 BRA boligformal | 50 %
eller pr boenhet Arealet skal ligge pa

terrengniva og vaere kompakt
og sammenhengende

Sméhus (kjedehus, rekkehus 50 m?2 pr 100 m? BRA boligformal | 50%
tomannsboliger) eller pr boenhet Minimum Arealet skal ligge pa terrengniva
sammenhengende areal: 5x7 m

Terreng brattere enn 1:3, typiske kant- og restarealer, samt terrasser og balkonger grunnere enn 1,3
m regnes ikke som uteareal.

| boligomrédet skal det opparbeides en lekeplass p& minimum 250 m?2. Om denne lekeplassen
etableres inn mot atkomstveg i boligomradet, er det er krav i bestemmelsene om at det skal
etableres fysisk skille mellom lekeareal og intern kjgreveg i form av gjerde, mur eller beplantning.

Med lgsning og boligtyper som vist i illustrasjonsplan i Figur 12 vil det bli krav om ca. 1000 m?
uteoppholdsareal, hvorav 50% skal vaere felles areal. Fellesareal skal ligge pa bakkeniva og vaere
sammenhengende, slik at de vil omkranse boligene. Deler av utearealer kan legges i tilknytning til
lekeplass. Privat uteoppholdsareal Igses med sma hager, terrasser og balkonger.

lillustrasjonsplanen i Figur 12 er det vist et lekeareal p& ca. 300 m?sentralt i omradet og med
utearealer for gvrig rundt boligene. Landskapsplan i forbindelse med en byggesak skal vise endelig
plassering og utforming av uteomradene og lekeplass. Ved lokalisering av lekeplassen skal det
vektlegges kvaliteter som tilgjengelighet fra boligene, gode solforhold, og lekeplassen skal ikke legges
direkte ut mot o_SPA1, BRE eller f_SKV2.

Atkomst og parkering

Atkomst til boliger skal veere fra kjgreveg f  SKV2. Det er angitt atkomstpil i plankartet, denne kan
justeres i forbindelse med byggesak.
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Det tillates parkering i fellesanlegg eller individuell parkering tilknyttet hver enkelt bolig/bygning. Om
det legges opp til fellesanlegg for parkering naer innkjgring til boligomradene, vil trafikken i en intern
kjgreveg bli mindre enn med individuell parkering til alle boligene.

Det skal avsettes plass for biler og sykler innenfor boligomradet som tilfredsstiller fglgende krav i
kommuneplanens arealdel:

Parkeringsnorm bolig Grunnlag Bil Bil Sykkel
Bespk

Bolig, individuell parkering* Pr. boenhet Fast 1,0 Fast 1,0 Min 4,0

Bolig, felles parkering Pr. boenhet Fast 1,0 Fast 0,2 Min 1,0

* individuell parkering vil si at parkeringen Igses pr tomt/ bolig og ikke i fellesanlegg.

l'illustrasjonsplan i Figur 12 er vegen vist sentralt i boligomradet slik at den kan betjene en tosidig
bebyggelse og samtidig veere den del av et sentralt dpent rom. Parkering er samlet i 3 omrader. Dette
kan vaere en god Igsning for utvikling av i omradet. Det vil uansett vaere begrenset biltrafikk inn
denne vegen og saledes lite konflikter mellom uteareal og kjgreareal.

Endelig Igsning for atkomst og parkering avklares i forbindelse med landskapsplaner tilknyttet en
byggesak.

Landskapsvirkning av ny bebyggelse

Det planlegges for ny bebyggelse i et omrade som i dag bestar av et bolighus med apne omrader
omkring. Utbyggingen vil endre dette apne omradet langs Stathellevegen.

Pa vestsiden av fylkesvegen er det en vegetasjonskledd asrygg (Rgsskleiva) som strekker seg fra ca.
kote +6 ved fylkesvegen til hgyde kote +90. Denne asen gir planomradet en grgnn bakvegg sett fra
sjgen. Bebyggelsen underordner seg denne asryggen og vil ikke gi virkninger i det store
landskapsrommet.

Mellom boligomradet og sjgen er det friomrade. Pa grunn av hgye naturverdier i store deler av disse
omradene, vil mye av vegetasjonen langs sjgen gst for boligomradet opprettholdes.

Terrengformasjon i bakkant og vegetasjon i friomradene demper virkningen av ny boligbebyggelse
sett fra sjgsiden.

| friomradet syd for boligbebyggelsen, ned mot tgmmerdammen, er det ikke naturverdier og det er
apnet for fjerning av vegetasjon og opparbeidelse av friomradet. Dette vil gjgre nye boliger synlig fra
syd.

Se illustrasjon av bebyggelsens synlighet fra sjgen i Figur 16.

Figur 16: Fotomontasje nytt boligomrade sett fra sjgen og Stathellevegen (lllustrasjon: Spir Arkitekter AS)
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5.2.2. Neringsbebyggelse (BN1-BN3)

Det er avsatt tre omrader for naeringsvirksomhet i planomradet. Det tillates etablert marin
naeringsvirksomhet knyttet til smabathavnen, som marina, serviceanlegg, opplagsplasser, verksted-
og produksjonslokaler, lager, salg av marinaprodukter, batutleie, samt klubbhus/aktivitetshus for
batforening. Kontor tilknyttet marine virksomheter i omradet tillates.

Parkering for bil og sykkel for BN1, BN2 og BN3 skal I@ses innenfor formalene, i SPA2 eller SPA3.

Bebyggelsesstruktur og utforming, byggehgyder

I BN1 er det et eksisterende naeringsbygg. Bygningen er relativt ny. Ubebygget areal i
nzeringsformalet ligger i bakkant av bygget og det er mulig a utvide omradet med noen
terrengendringer. Plasthall som delvis ligger innenfor BN1 ma fjernes for 3 etablere ny veg.

| BN2 er det i dag noen mindre bygg, som antakelig vil bli fjernet til fordel for et nytt stgrre
naeringsbygg eller en opplagshall.

I BN3 ligger det en eldre bolig med tilliggende brakker som benyttes i forbindelse med bathavnen.
Det lagt til rette for at dette bygget kan best3, eller erstattes med et tilsvarende bygg. Byggets
lokalisering er egnet til foreningslokale, vaktlokale el. knyttet til smabathavnen.

Tillatt utnyttelsesgraden, inklusive parkering, i neeringsomradene er:
BN1, BN2: BYA 80%

BN3: BYA 60%

Maksimalt tillatt areal pa bygninger (m? BYA) i omr&dene, eksklusive parkering er:
BN1: 1000 m?

BN2: 850 m?

BN3: 150 m?

Det tillates oppfgrt bygninger med saltak i naeringsomradene BN1 og BN3. | BN2 tillates nytt bygg
oppfart med saltak eller flatt tak, slik at takform kan tilpasses til den funksjon som skal inn i bygget,
for eksempel batopplagshall.

Materialbruk og farger pa nye bygninger skal harmonere med omkringliggende natur og virke
dempende pa silhuett inntrykk fra sjgsiden. Dette gjelder ogsa ved nymaling av eksisterende bygg.
Takflatene i BN1-BN3 skal veere mgrke.

Maksimalt tillatt byggehgydene til naeringsbebyggelse er satt til:
BN1: kote +11

BN2: kote +17

BN3: kote +9

Dagens bygninger BN1 og BN3 har til sammenlikning mgnehgyder pa henholdsvis kote +10,6 og kote
+8,4. 1 BN2 er det lagt opp til byggehgyde kote +17, som er tilsvarende hgyde som regulert pa
naeringsbebyggelse pa Nato-tomten nord for planomradet.

Figur 17: Snitt planomradet (lllustrasjon: Spir Arkitekter AS)
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Byggegrenser er angitt pa plankartet i alle 3 omradene. Det er kun innenfor BN1-BN3 det er tillatt
oppfert bebyggelse i nordre del av planomradet.

| BN1 fglger formalsgrensen eksisterende bygg og byggegrense er her satt 4 m fra formalsgrense slik
at eventuell ny bebyggelse ma trekkes lenger fra sjgen enn dagens bygg. Det er satt en bestemmelse
som sikrer at dagens bebyggelse tillates gjenoppf@rt pa samme sted og i samme utforming etter
brann eller annen uopprettelig skade.

| BN3 fglger byggegrensen omtrent dagens bygg.

| BN2 er det angitt byggegrenser 4 m fra formalsgrense og 20 m fra Stathellevegen. Dette for at det
skal veere mulig & oppfgre et noen st@rre bygg i forbindelse med maritim virksomhet, som for
eksempel innendgrs batopplag. Det kan for eksempel vaere aktuelt a flytte plasthall fra BN1 hit. |
dette omradet vil bygg komme noe naermere sjgen enn dagens bygninger.

Nzeringsomradene i planen utgjgre tilsammen 4,8 daa. | kommunedelplan er det avsatte to
naeringsomrader (3,2 daa) samt et stort havneareal mellom disse. | nordre del av planomradet er det
gjennom planforslaget angitt hvor det kan etableres naringsbygg, hva som skal vaere bathavn/
bryggeareal og hvordan veger og parkering skal Igses i omradet.

Eksisterende boliger og friluftsliv blir ikke bergrt av naeringsomradene. Allmenn tilgang blir sikret i
bryggeomradet, se kapittel 5.2.4 grgnnstruktur og 5.2.5 smabathavn.

Landskapsvirkning av ny bebyggelse

Omradene omkring de tre naeringsomradene fremstar allerede i dag som et naerings- og
havneomrade med eksisterende bebyggelse og batopplag pa land i vinterhalvaret. Det lokale
landskapsrommet er allerede pavirket av dette.

Det er ny bebyggelse i BN2 som hovedsakelig vil omfatte nye tiltak i den nordre delen av
planomradet, i samme omrade vil noen eksisterende bygg bli revet. | dette omradet vil bygg komme
noe narmere sjgen enn dagens bygninger, men siden dette allerede er et havheomrade vil dette ha
liten pavirkning pa strandsonen. Nytt bygg i BN2 er betydelig hgyere enn eksisterende bebyggelse i
omradet og vil bli synlig fra sjgen. Tilsvarende som for boligomradet vil Rgsskleivasen danne en grgnn
bakvegg sett fra sjgen. Naeringsbebyggelsen underordner seg denne asryggen og gir ikke virkninger i
det store landskapsrommet. Se Figur 18.
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Figur 18: Fotomontasje sett fra sjgen (lllustrasjon: Spir Arkitekter AS)
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5.2.3. Samferdselsanlegg (SKV1-3, SKH, SF1-SF1, SPA1-SPA2)

Atkomst til planomradet blir fra Stathellevegen. | dag er det tre atkomster til omrader, men
planforslaget legger til rette for a samle disse til €n avkjgring sentralt i omradet og stenge de to
andre. Det etableres et nytt t-kryss uten kanalisering rett nord for dagens midtre avkjgring.

| Stathellevegen er det to bussholdeplasser, den sgrgaende opprettholdes som et kantstopp som i
dag, mens den nordgaende busslommen er forlenget i planforslaget. | tillegg er det lagt til rette for et
krysningspunkt over fylkesvegen ved en forlengelse av fortau langs begge bussholdeplassene. Det er
utarbeidet et eget notat med vegvurderinger som ligger til grunn for valgt Igsning for kryss,
holdeplass og krysningspunkt (Asplan Viak, 30.06.20). Se tegning av veglgsning i Figur 19.

Tegnforklaring
I Kjereveg
I Fortau
[ sidecmride
— Kantsten wis 13cm
Kantstein overgang
— Kanfstein wis 2cm

— — Frizik?

Eiendomsgrense

-{T_:l Tilrettelogt krysningspunkt
{?__:l Adkomst stenges
g 9 -{:l ksist, bussholdeplass forlenges
:a \\ {/\I Eksist, kontstopp forlenges

Figur 19: Veglgsning

Internt i planomradet er det regulert to veger. Disse betjener naeringsomradene, smabathavn og
boligomradet. Vegene er regulert med 6 m vegbredde og dimensjonert for lastebil. Stedvis er det
regulert plass til breddeutvidelse.

Den sgndre vegen (f_SKV2) er regulert i en ny trase ned en bratt terrengskjeering der hvor det i dag
star en plasthall. Det ma gjgres terrengendringer pa omradet for 3 fa tilfredsstillende stigningsforhold
pa vegen, og det er skissert en Igsning som viser at det er mulig a lage veg med stigning pa 5-6%.
Terrengendringene blir sett i sammenheng med tilliggende formal (parkering og boligomrade).

Den nordre vegen (f_SKV3) er trukket lenger vest enn dagens veglinje og ma tilpasses nytt terreng.
Traseen mgter eksisterende vegtrase litt nord for BN1 og fglger videre langs dagens kaikant. Vegen
vil fa en stigning pa ca. 6-7% ned forbi BN1. Regulert vegtrase ligger helt utpa dagens kaikant og det
vil veere fare for utkjgring for eksempel nar det er glatt ned bakken. Med en utfylling i VS1, som
regulert, vil det bli tilstrekkelig landareal pa utsiden av vegen. Tillatelse til utvidelse av VS1
forutsetter at geotekniske og miljgtekniske forhold legger til rette for det, og at det derav kan gis
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tillatelse. Det kan ogsa vaere at vegen etableres fgr tiltak i VS1. Det er derfor satt krav i
bestemmelsene til sikring av vegen eller ved en utvidelse av kaiareal i VS1, slik at tilstrekkelig
sikkerhet for vegen blir ivaretatt.

Nord og syd for innkjgringen fra Stathellevegen er det regulert parkering. Den store
parkeringsplassen nord for innkjgringen (f_SPA2) skal betjene smabathavnen og de tre
naeringsomradene. Om vinteren tillates det vinteropplag av bater pa denne plassen. Det er stilt krav
om oppsamling av overvann pa plassen, for a hindre forurensing fra opplag og batpuss. f SPA3 er en
mindre parkering som ligger lavere i terreng enn f_SPA2. Det er mulighet for parkering direkte fra

f SKV3.

Parkeringsplassen pa sydsiden av innkjgringen (o_SPA1) er en offentlig parkeringsplass for
besgkende til friomradene, og det er plass til ca 5-6 biler. Deler av omradet kombineres med
mangvreringsareal for parkeringen og i forbindelse med renovasjonshenting fra boligomradet.

5.2.4. Grgnnstruktur og friomrader (GF1-GF5, GT1-GT2, VFR)
Det er regulert offentlig friomrade langs kysten i sgndre del av omradet.

| omradet GF1 tillates det opparbeidet stier, oppholdsareal, lek, samt tilrettelegging for badeomrade
ved apning av tgmmerdammen , og det tillates mindre bygningstiltak som benker, bord mindre
gapahuker etc. Omrade ligger innenfor byggeforbud i strandsonen, og det er derfor presisert at slike
tiltak som er i allmenhetens interesse er tillatt med en fellesbestemmelse for byggetiltak i strandsonen
(100m beltet). Det er bestemmelser som sikrer at tiltak i strandkanten skal utfgres med stedegne
masser eller andre masser som ivaretar naturomradene. Det er ogsa krav til at ny beplantning er
arter som ikke kan forringe eller skade naturmiljg i naerliggende hensynsone.

| store deler av friomradet GF2 er det registret hgye naturverdier og naturtypelokaliteter. Pa fjellene i
strandkanten er det utvalgte naturtype apen grunnlendt kalkmark. Badestranden som ligger i GF2
omfattes av naturtypelokalitet sandstrand. Det tillates ikke tiltak i innenfor hensynsone H560 som
forringer naturverdier eller noen form for tilrettelegging for aktivitet eller friluftsliv.

Det tillates ingen terrengtiltak i GF2, utover ngdvendige tiltak for a etablere turveg GT1.
Opparbeidelse av GT1-GT2 vil ikke bergre hensynsonene. Vegetasjonstiltak i GF1 og GF2 utenfor
H560 tillates, men skal planlegges og vises i en vegetasjon- og skjgtselsplan som skal fremlegges i
forbindelse med byggesak.

Helt nordgst i GF2 er det et utfylt kaiareal som i dag brukes av bathavnen. Ca halve dette omradet er
avsatt til friomrade i kommunedelplan. | reguleringsplanen er det foreslatt at ca 1/3 av dagens
kaiareal reguleres til friomrade, men resten opprettholdes til havneformal. Det tillates etablert
bryggeanlegg pa eksisterende utfylling for 3 tilrettelegge for opphold og fiske og for & pke
attraktiviteten som friomrade. Det er angitt byggegrense for a dpne for oppfering av et slikt

bryggeanlegg.
GF3 og GF4 er friareal mellom kyststi og fylkesvegen. GF5 ligger pa liten gy i sj@.

Mellom friomradene og boligomradet er det regulert inn en turveg (GT1). Turvegen er regulert fra
fortau ved Stathellevegen til den sgndre vegen i planomradet (f_SKV2.) Videre gjennom
smabathavnen er det vist turvegforbindelse helt opp til plangrense i nord. Den regulerte turvegen
markerer overgangen mellom privat og offentlig areal ved boligomradet, og det er et krav til et fysisk
skille i formalsgrense mellom boligomradet og turveg for a forsterke denne overgangen og unnga
privatisering av friomradene. Et slikt skille kan vaere terrengsprang/mur, beplantning eller gjerde.
Lgsningen avklares i forbindelse med landskapsplan til byggesaken.

Det er rekkefglgekrav til opparbeidelse av turvegen ved bygging av boliger og forbindelse gjennom
bathavnen ved tiltak der. Mot nord ender turvegen i eksisterende bathavn, men en fremtidig plan for
kommunens omrade her kan legge til rette for en forlengelse videre nord.

| side 29 av 40 ]



Turvegen skal opparbeides med fast grusdekke egnet for rullestol.

Den merkede kyststien fra Langesund til Stathelle gar like s@r og vest for planomradet. Det er
regulert inn mulighet for en sti (GT2) som forbinder dagens kyststi med ny turveg i planomradet.
Stien er regulert i foten av vegfylling, bak en liten kolle, for a ikke pavirke naturmiljger mot sjgen.
GT2 skal vaere en naturlig trakket sti som skal fglge dagens terreng. Den er regulert 0,7m bred. Det er
ingen krav til tilgjengelighet for rullestol el. pa denne delen. Vegetasjon tillates fjernet i stitrase, og
om det blir behov for andre mindre tiltak for a fremfgre sti skal det brukes kalkgrus eller klopper.

Figur 20: Kyststien (kilde ut.no)

Tilgjengeligheten til friomradene for allmennheten er gkt gjennom tiltakene i planen, og det er
regulert gangforbindelse naer sjgen gjennom hele planomradet. Tilrettelegging og bedret
tilgjengelige til friomrader, turstier og badeplasser er positive tiltak for folkehelsen.

5.2.5. Smabathavn (VS1-VS3)

Omradene for smabathavn er delt i 3 omrader, hvorav VS2 er eksisterende utfylling pa land, VS1 er
en kombinasjon av dagens landareal og planlagt utfylling i sjg og VS3 omfatter areal for eksisterende
og utvidelse av bryggeanlegg i sjgen. Det er angitt byggegrense pa plankartet som angir hvor det er
tillatt med tiltak innenfor VS1-VS3.

Smabathavnen er i privat eie, men det er utleie av batplasser til allmennheten, slik at omradene i
praksis er offentlig tilgjengelig. Driverne av smabathavnen har vurdert at reguleringsplanen apner for
ca 300 batplasser, i tillegg kommer plasser i nordre basseng rett nord for planomradet.

VS1 omfatter arealer pa land og i sjg. Det tillates etablert bryggeanlegg og ngdvendige funksjoner
tilknyttet smabathavn. Den indre delen av bathavnen er i dag grunn (ca 1m) og det er gnskelig a
utvide kaiarealet her i forbindelse med utvidelse av bathavnen i sjg. Utvidelsen gjgres ved utfylling,
og det er planlagt a benytte stein fra eksisterende moloer nar disse fjernes. Det er
dokumentasjonskrav til bade geoteknikk og miljg ved spknad om utfylling i sjg.

Det kan legges til rette for utslipp/opptak av smabat pa henger i omradet. Det tillates parkering i
omradet, men ikke opplag av bater.
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Det er rekkefglgekrav til at det skal etableres offentlig gangforbindelse pa minimum 3 m bredde
langs vannet i VS1 fra f_SKV2 og frem til plangrense i nord. Gangforbindelse er illustrert pa
plankartet, men traseen vil bli endelig fastlagt i landskapsplan i forbindelse med byggesak, da det ma
sees i sammenheng med arealet som skal fylles ut. Det er ikke et krav i reguleringsplanen at hele VS1
skal fylles ut, men det er apnet for det. Grunnforhold, miljg og andre vurderinger kan for eksempel
pavirke omfang av utfylling.

VS2 omfatter arealer pa land og det tillates etablert kaianlegg pa eksisterende utfylling. Det tillates a
legge til rette for opptak og utsetting av stgrre bater med lastebil eller kran. Tilfredsstillende
snumulighet for lastebil skal sikres i omradet. Kaiarealet er i dag etablert pa er stgrre areal enn avsatt
i kommunedelplan og reguleringsplanen sikrer na den sgndre delen som friomradet. Det er ikke satt
rekkefglgekrav til opparbeidelse av dette friomradet.

Det tillates parkering i omradet og er apnet for vinteropplag for bat.

VS3 omfatter areal i sj@ for eksisterende bryggeanlegg for smabater og planlagt utvidelse av dette.
Det tillates a fjerne eksisterende moloer, anlegge flytebrygger og bglgebrytere med tilhgrende
ngdvendige forankringer / moringer.

Figur 21: Oversiktsbilde av nzerings- og havneomradet (lllustrasjon: Spir Arkitekter AS)

Dagens moloer er iflg sjpkart etablert pa et omrade med dybde ca kote -5. Pa utsiden av dagens molo
blir sjpbunnen dypere, og 15-20 m utenfor dagens molo viser sjgkart dybde pa kote -10 og i
formalsgrense ca kote -20. Det er satt dokumentasjonskrav til at tiltak skal utfgres slik at stabilitet,
grunnforurensing, pavirkning fra skipstrafikk (bglger) og vannmiljg sikres ved gjennomfgring av tiltak
og i permanent fase.

Det skal etableres Igsninger for handtering og rensing av overvann for & hindre forurensing fra
batopptak/utslipp og andre aktiviteter knyttet til bryggeanlegget.

Sgknader til tiltak i sjg ma i tillegg til byggesak, ogsa avklares og behandles i henhold til
Forurensingsloven og Havne- og farvannsloven.

Formalsgrense mellom smabathavnomradet VS3 og ferdselsomrade i sjg (VFE) folger eksisterende
formalsgrense i kommunedelplan/ kommuneplanens arealdel bade mot @st og syd.
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Utvidelsen av smabathavnen pavirker ikke hovedleia i fijorden. Avstand fra regulert smabatanlegg til
leden pa minimum 350 m. Utvidelsen vil ligger utenfor den hvite sektoren fra Figgeskjaeret fyrlykt
eller fyrlykt nord pa Gjetergya. Vurdering av virkninger for battrafikk er vurdert i eget notat (Asplan
Viak, 21.05.21) og det konkludert at utvidelse av bathavnen ikke vil ha vesentlig pavirkning pa fritids-
eller nyttetrafikken.
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Parkering til smabathavn

Parkering til bathavnen skal Igses i nordre del av planomradet. Det er regulert to parkeringsplasser
f SPA2 og f SPA3 som er tenkt som hovedparkering for smabathavnen, disse har til sammen ca 150
parkeringsplasser. Kommuneplanens arealdel har krav til 0,5 p-plass per batplass, som gir et
parkeringsbehov pa 150 plasser. Bathavnen erfarer at det pa de mest trafikkerte sommerdagene er
det behov for ca 1 parkeringsplass per batplass, og det er derfor dpnet for parkering i VS1 og VS2 for
a kunne handtere parkering innenfor bathavnomradet ogsa pa de mest trafikkerte dagene. Litt
avhengig av typer virksomhet som etableres, kan det ogsa vaere noe tilgjengelig parkering rundt
naeringsbygg i BN1-BN3.

5.2.6. Hensynsoner
H560_1-H560_4 naturmiljg

Det er avsatt 4 omrader med hensynsone bevaring naturmiljg 3 pa land og ett i sjgen. Innenfor
hensynsomradene er det registrert viktige naturverdier, hvorav noen omradet har utvalgt naturtype
apen grunnlendt kalkmark. Alle hensynssonene er regulert til formal friomrade. For omradene pa
land er det satt reguleringsbestemmelser om at det ikke tillates tiltak som forringer naturverdiene i
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form av hogst (herav sol- og utsiktshogster), utfylling av masser, dumping av hageavfall, graving,
mudring, fylling, moringer eller liknende. liknende. Det tillates heller ikke satt ut benker, andre
installasjoner eller gjgres noen form for tilrettelegging for aktivitet eller friluftsliv. Det er ikke tillatt 3
benytte grill eller fyre bal. Skilting med informasjon om naturomradene kan gjgres i ytterkant av
lokalitetene.

H140, frisikt

Det er markert frisiktsoner i plankartet. Innenfor frisiktsonen skal det vaere fri sikt i en hgyde pa 0,5
m over tilstgtende veiers planum. Oppstammede treer tillates.

H570_1 - H570_4, kulturmiljg
Innenfor hensynsomradene er det krigsminner fra 2. verdenskrig. Krigsminnene skal bevares. Det
tillates tiltak for 3 gi tilstrekkelig sikkerhet i form av avsperring eller annen sikring.

5.3. Boligmiljg

Ny bebyggelse far private- og felles utearealer og lekeplass innenfor boligomradet, samt god tilgang
til offentlig friomrader med turveg og badestrand. Nye boliger vil ogsa ha gode solforhold og
mulighet for sjgutsikt. Ny bebyggelse sikres med stgyskjerm mot fylkesvegen. Planforslaget legger til
rette for et godt bomiljg for ny bebyggelse.

Eksisterende bebyggelse blir i mindre grad bergrt av ny bebyggelse. De naermeste boligene vil se ny
bebyggelse, og den kan muligens bergre glgtt av dagens sjgutsikt langs land i nordlig retning.
Boligene i naermiljg vil fa bedre tilgang til friomradene med ny turveg.

5.4.Planlagte offentlige anlegg

5.4.1. Vei, vann- og avlgp, overvann
Fylkesvegen med bussholdeplasser og fortau er offentlig anlegg. Veger for gvrig i planomradet er
private.

Nytt boligomrade kan tilknyttes offentlig vann og avlgp i fylkesvegen. Naermere vurdering av
tilknytningspunkt, og behov for ev. pumpestasjon for avigpsvann, avklares i forbindelse med VA-plan
knyttet til byggesaken. VA-anlegget til omradet vil bli privat.

5.4.2. Avfallshandtering

Det planlegges for renovasjonslgsning basert nedgravde containere for boligomradet. Det er regulert
et areal for felles renovasjonsplass pa ca 100 m? (BRE). Tilgang for tamming med renovasjonsbil
kunne Igses fra o_SPA1 eller f_SKV2.

| smabathavnen skal det legges til rette for egen avfallshandtering. Det er smabathavnen som har
ansvar for renovasjonshandtering fra formalene naeringsvirksomhet og smabathavn.

5.4.3. El-anlegg
Det er regulert et omrade for etablering av trafostasjon sentralt i omradet (BE). Omradet er ca 70 m?
og gir plass til trafo og betjeningsareal.
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5.5. Miljgoppfelging

5.5.1. Naturmiljg

Det er utfgrt befaring og gjort en vurdering av naturmiljg. Alle registrerte naturtypelokaliteter, herav
noen lokalitetene med utvalgt naturtype, pa land og i vann er sikret med hensynsoner bevaring
naturmilj@. Det er nedfelt bestemmelser som hindrer inngrep i disse omradene, blant annet ikke
tillatt med hogst eller dumping av hageavfall eller tilrettelegging for aktivitet eller friluftsliv i
naturomradene, eller giennomfgre tiltak i sjg som kan pavirke blgtbunnsomradene.

Et sted det er valgt a trekke boligomradet lenger fra naturomradet enn kommunedelplan har regulert
for a gi en bedre buffer og unnga terrenginngrep tett innpa naturlokaliteten. Et slikt terrenginngrep
ville ha pavirket naturlokaliteten negativt. Boligomradet er i stedet utvidet sgrover der utbygging i
ikke kommer i konflikt med naturverdier.

Det er de fleste steder er det mer enn 25 m mellom registrerte naturtypelokaliteter og byggegrense
for ny boligbebyggelse. Helt nord er avstanden kun 10 m mellom lokaliteten og byggegrense, her gar
det i dag en eksisterende veg, og den nye turvegen vil fglge i opparbeidet trase her. Se Figur 23.

Naturlokalitet som ligger tettest pa boligomradet er av typen sandstrand, og det er ingen treer her.

Figur 23: Avstand fra hensynsoner naturmiljg til byggegrense. Stiplet linje er boligomrade i kommunedelplan

Det er valgt a regulere turvegen (GT1) langs formalsgrense til boligomradet, slik at denne vil markere
tydelig overgang mellom boligomrader og friomrader, og ved dette redusere risikoen for privatisering
av omrader inn mot friomradene, og derav ogsa minimere pavirkning pa naturtypelokalitetene. Den
apne grunnlendte kalkmarken er sarbar for mye trakk. Det er derfor lagt til rette for turveg i bakkant
av naturtypelokaliteten for styre mesteparten av gangtrafikken her. De mer opparbeidende delene
av friomradene legges til omrader utenfor hensynsonene, bl.a. ved omradene rundt og nord for
temmerdammen (GF1). Kyststien sgrover (GT2) er lagt i foten av vegskraning for @ unnga konflikt
med naturverdier. Mer opphold og ferdsel, og herav slitasje, vil det antakelig bli i
naturtypelokalitetene med nye boliger og nar omradet i stgrre grad tilgjengeliggjgres for
allmennheten.

Ved eventuell opparbeidelse av ny badeplass i GF1 skal det benyttes stedegne masser eller andre
masser som ivaretar naturmiljgkvalitetene. Det er innarbeidet et dokumentasjonskrav for a beskrive
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hvordan etablering planlegges slik at vannmiljg og naturmiljg ivaretas som ogsa skal inneholde
beskrivelse av masser som skal benyttes.

Vurdering av Naturmangfoldloven

De miljgmessige prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 — 12 skal legges til grunn ved utgvelse av
offentlig myndighet. Det er gjort fglgende vurderinger:

Til § 8 om kunnskapsgrunnlaget: Det er gjort registrering av naturtypelokaliteter i omradet i
planarbeidet. | etterkant av registrering er apen grunnlendt kalkmark blitt en utvalgt naturtype.
Kunnskapsgrunnlaget vurderes a veere tilstrekkelig.

Til § 9 om fgre-var-prinsippet: Siden kunnskapsgrunnlaget er relativt godt, er konsekvensene av
tiltaket i forhold til naturmangfoldet pa naturtypeniva godt kjent. Kunnskapsgrunnlaget pa artsniva
utover planter er godt. Kunnskapsgrunnlaget vurderes som tilstrekkelig, slik at det er liten fare for at
tiltaket vil ha store og ukjente negative konsekvenser for naturmangfoldet.

Til § 10 om gkosystemtilnaerming og samlet belastning: Planen sikrer alle lokalitetene gjennom
hensynssoner — bevaring naturmiljg og bestemmelser til disse. Ingen omrader med registrert
naturmiljg er foreslatt tatt inn i utbyggingsomradene. Reguleringsplanen har noe konsekvenser for
naturmangfold, forutsatt at reguleringsbestemmelser i hensynsonene fglges opp.

Til § 11 om at kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver: Det er ikke funnet behov
for tiltak.

Til § 12 om miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder: Det legges som en forutsetning at de mest
miljgforsvarlige teknikker legges til grunn ved utbygging. Ved utbygging av omrade B er det stilt krav
om etablering av byggegjerde i grense mot friomrade fgr oppstart av bygging, for a sikre at det ikke
blir hogst, kjgring, lagring av materialer eller andre belastninger pa tilliggende naturmiljg.

Se ogsa notat vurdering naturmangfold (Asplan Viak 23.11.20).

5.5.2. Forurensing
Det er gjort en tidligfase vurdering av forurenset grunn i planomradet.

Ut fra tidligere industri (sagbruk) og smabathavn pa omradet er det grunnlag til mistanke om
forurensete masser, og det ma utfgres miljgtekniske grunnundersgkelser knyttet til de arealene som
har veert benyttet til batopplag og havn/kai og det historiske sagbruket.

For apning av damanlegget bgr tilstand pa vann, demning og sedimenter undersgkes.
Det er innarbeidet rekkefglgekrav til dette i bestemmelsene.

Se notat forurenset grunn (Asplan Viak, 04.09.20).

5.5.3. Vannmiljg
Tiltaket vurderes & ikke pavirke vannkvaliteten i fjorden i vesentlig grad. Tiltaket er videre vurdert til
a ikke endre mulighetene for & nd miljgmal om god gkologisk tilstand og god kjemisk tilstand.

Det er innarbeidet rekkefglgekrav til utarbeidelse av overvannsplan for handtering av overvann fra
bade boliger og havneomrader. Det er ogsa lagt til grunn at smabathavnen etableres i trad med
Miljgdirektoratets veiledere for miljgvennlige smabathavner.

Se notat vurdering vannmiljg (Asplan Viak 26.08.20).

5.5.4. Energi
Utbygging i planomradet vil fglge gjeldende krav i Teknisk forskrift vedr energikrav og energikilder.
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5.5.5. Stgy

Det er utarbeidet et stgysonekart som viser at en stgyskjerm h=2,5m langs Stathellevegen gir
tilfredsstillende grenseverdier for stgy 1,5 m over bakken innenfor hele boligformalet. 4 m over
bakken noen deler av omradet ha stgy over 55 dB. Det er krav til detaljert stgyvurdering i forbindelse
med byggesak.

Stgyskjerm bidrar til sikre tilfredsstillende utearealer, og er regulert inn planen.

6542850

Figur 24: Stgysone trafikk fremtidig situasjon 2040 med stgyskjerm, hhv 1,5 m og 4 m over bakken

5.6. Universell utforming

Universell utforming av boligomradene vil veere i henhold til gjeldende Teknisk forskrift.
Boligomradet ligger relativt flatt, slik at det bgr veere gode muligheter for a legge til rette for
tilgjengelighet til lekeplass og uteomrader.

Det er ingen krav til universell utforming for naeringsomrader og smabathavnen.

| friomradene er det lagt til rette for tursti og opparbeidede friomradet. Det skal sgkes a tilrettelegge
friomrader med tilgjengelighet for flest mulig brukergrupper, men det er ikke satt krav til universell
utforming i omradet.

5.7.Landbruksfaglige vurderinger

| omradet er det ca. 5 daa av arealtype dyrka mark. Arealet er i dag delt i tre av eksisterende
infrastruktur og ikke sammenhengende, se Figur 5. Arealene ligger brakk og deler av de benyttes til
batopplag/ parkering. Det er mistanke om forurenset grunn pa de nordre arealer, se kapittel 3.14.

Jordbruksarealene er sma og usammenhengende. Omradet er vurdert ved befaring?, og stgrrelse og
lokalisering gjor at disse arealene er vurdert a ikke ha jordbruksmessig betydning i forhold til jordvern
og matproduksjon. Konsekvensene av planforslaget er derfor vurdert a vaere ubetydelig for jordbruk.

Alle arealer med arealbruk dyrka mark er avsatt til utbyggingsformal i arealdelen og
kommunedelplan, og blir foreslatt til regulert utbyggingsformal gjennom denne reguleringsplanen.

1 Befaring fagutreder Nina Syversen, Asplan Viak AS 15.10.20
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5.8. Kulturminner / kulturmiljg

Det er ingen automatisk fredede kulturminner pa land eller i sjg.

Det er registrert krigsminner i planomradet. Disse er ikke registrert i noen kulturminnebaser eller
angitt med noen bevarings verdi av fylkesmyndighetene ved oppstart av planarbeidet. Krigsminnene
som ligger i friomradet GF2 og blir ikke direkte bergrt av planen, og er sikret med hensynsoner. Det

bgr vurderes sikring av disse i forbindelse med nye boliger i form av avsperring eller andre tiltak.
Krigsminne/ bunker i BN1 tillates fjernet ved utvikling av omradet.

5.9.Sosial infrastruktur

Planforslaget bergrer ikke eksisterende sosial infrastruktur direkte. Kapasitet pa skoler og barnehager
er tilstrekkelig for utbyggingen planforslaget legge opp til.

5.10. Kriminalitetsforebygging
Bathavnen er i dag videoovervaket og det er nattevaktordning i batsesongen. Slike ordningen
forebygger smabathavnomradet for tyveri og haerverk.

| boligomradene er det ikke behov for spesielle tiltak.

5.11. Rekkefglgebestemmelser

Det er angitt rekkefglgebestemmelser til nytt kryss, stenging av 2 avkjgrsler, krysningspunkt pa
fylkesvegen, fjerning av fylling til tsmmerdam, opparbeidelse av turveg og et friomrade, samt
ngdvendig infrastruktur knyttet til nye utbyggingsomrader.

| tillegg er det satt dokumentasjonskrav til planer for kommunaltekniske anlegg, landskapsplaner for
utbyggingsomradene og planer for grunnforhold, miljg og sikkerhet i sjg i forbindelse med utvikling
og utvidelse av smabathavn pa land og i sj@.
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5.12. Avbgtende tiltak med hensyn til ROS

Det er utfgrt en risiko og sarbarhetsanalyse i trad med DSB sin veileder Samfunnssikkerhet i
kommunens arealplanlegging (DSB, april 2017) og etterkommer plan- og bygningslovens krav om
ROS-analyser ved all planlegging. Oppsummering er gitt nedenfor. ROS-analyse datert 15.12.20 er

vedlagt plansaken.

Folgende mulige ugnskede hendelser er identifisert, basert pa gjennomgang av sjekkliste,
fareidentifikasjonsmgte osv:

Storm og orkan
Stormflo

Utslipp av farlige stoffer/forurenset grunn
Brann i bygninger og anlegg

Risiko og sarbarhet for de aktuelle hendelsene er analysert ved bruk av eget analyseskjema.
Vurdering av sannsynlighet og konsekvens er basert pa erfaring fra tilsvarende tilfeller, statistikk og
faglig skjonn. Risiko for den enkelte hendelse er fastsatt ved bruk av en risikomatrise med
kategoriene grgnn, gul og r@d risiko. For hendelser i rede omrader er risikoreduserende tiltak
pakrevd, for hendelser i gule omrader bgr tiltak vurderes, mens hendelser i grgnne omrader
innebaerer en akseptabel risiko.

Resultater av risikoanalysen er oppsummert i tabellen under med forslag til risikoreduserende tiltak.

Liv/ helse

terielle

Stabilitet .
verdier

Storm og orkan

Stormflo

Utslipp av farlige
stoffer/forurenset
grunn

Brann i bygninger og
anlegg

Sikre gjennom bestemmelser at bygg
etableres hgyere enn 200-ars flomniva.
(Bygg i sikkerhetsklasse 2)

Sikre gjennom bestemmelser at potensiell
forurenset grunn blir ivaretatt/undersgkt
ved utbygging/tiltak.

Sikre avstand mellom naering /
smabathavn og boligomradet. Teknisk
forskrift ivaretar brannhensyn i bygg og
anlegg.

Sikre atkomst for brannbil i planomradet

Planforslaget ivaretar foreslatte risikoreduserende tiltak, og risikoen vurderes a vaere akseptabel.
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6. VIRKNINGER/KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Sjekkliste for Grenlandsstandarden er fylt ut og vedlagt saken. Alle tema som i sjekklista er krysset av
for «ja» er kommentert i beskrivelse av planforslaget.

| planforslaget legges det til rette for et nytt boligomrade og utvidelse av eksisterende smabathavn
og tilhgrende naeringsvirksomheter. Dette er i trad med arealbruksformal i kommuneplanens
arealdel og kommunedelplan for Stoa-Nato.

6.1.Strandsonen

Planomradet ligger i sin helhet i strandsonen og omfattes av Statlig planretningslinje (SPR) for
differensiert forvaltning av strandsonen langs sj@. Planomradet omfattes av kommunedelplan som
legger til rette for utbygging, hvorav blant annet boligomradet er detaljregulert.

Utdrag fra SPR:

«| 100-metersbeltet langs sjgen skal falgende retningslinjer legges til grunn: Bygging og
landskapsinngrep skal ikke tillates pa arealer som har betydning for andre formdl, som for eksempel
friluftsliv, naturvern, naturmangfold, kulturminner, kulturmiljg, landskap, landbruk, fiskerinzering,
havbruk eller annen samfunnsmessig betydning. Ved utarbeiding av reguleringsplaner som innebaerer
bygging i 100-metersbeltet pd arealer som er delvis utbygd, skal ferdselshensyn og
landskapstilpasning spesielt vektlegges»

Det har i planarbeidet vaert fokus pa a ivareta de nasjonale interesser som strandsonen
representerer. Spesielt fokus i denne saken har vaert allmennhetens tilgang til strandsonen,
landskapstilpasning og bevaring av naturmangfold.

Friluftsliv/ allmennhetens tilgang

De omradene i sgndre del av planen som i dag er tilgjengelig for allmennheten blir giennom
planforslaget i enda stgrre grad tilgjengeliggjort med naturlige friomrader, opparbeidet friomrade
mot tgmmerdammen og en turveg. Turvegen er regulert mellom boligomradene og friomradene, slik
at denne ogsa gir en tydelig markering mellom private og offentlige soner. Det er ogsa krav til et
fysisk skille i formalsgrense til bolig mot turveg for a skjerme turveg og unnga privatisering av
omradene. | nordre del av planomrade er det i dag smabathavn, med utleie av batplasser. Det er slik
sett noe offentlig tilgjengelighet i denne delen av planomradet, samtidig som det oppfattes som
privatisert for brukerne av smabathavnen. | planforslaget er det lagt inn at det skal etableres en
turveg i gjennom smabathavnen, som apner for mer tilgjengelig ogsa i dette omradet.

Lasningene i planforslaget bedrer ferdselsmulighetene og allmenn tilgang til sjgen.
Landskap

Landskapsvirkningene av nye boliger og naeringsbebyggelse er beskrevet i kapittel 5.2.1 0g 5.2.2 og
ny bebyggelse er illustrert med snitt og bilder. Bevaring av det naturlige terrenget, og naturverdier,
langs sjgen i sgndre del av planomradet er positivt for prosjektets synlighet fra sjgen. Nordre del av
planomradet er allerede utbygget med smabathavn og noe bebyggelse, og planforslaget vil ikke
medfgre store endringer i forhold til landskapsbildet i dette omradet. Bestemmelser for
bygningsutforming sikrer at ny bebyggelse bade i bolig og naeringsomrader gis en god
landskapstilpasning og underordnet seg det overordnede landskapsrommet.

Planen er vurdert a ikke gi negative pavirkning i landskapet.
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Naturmangfold

Det er registrert omrader langs sjgen og i sjgen med hgye naturverdier, noen av lokalitetene er ogsa
utvalgt naturtype. Disse er i sin helhet sikret i reguleringsplanen med hensynsoner bevaring
naturmilj og bestemmelser som forbyr tiltak som kan forringe naturverdiene. Boligomradet er
avgrenset slik at det er god avstand til hensynsoner naturmiljg med byggegrensene som ligger fra 10
m til over 30 m fra hensynsonene. Det apnes ikke for tiltak i blgtbunnsomradene i Salenbukta.
Planforslaget vil ha fa direkte konflikter for naturmilj@, men tilrettelegging for gkt bruk av
friomradene vil antakelig gi noe slitasje pa naturen.

Planforslaget er vurdert a ha noe konsekvenser for naturmangfold.
Samlet vurdering

Bolig og naeringsformalene i planforslaget er noe stgrre enn areal avsatt i kommunedelplan/arealdel.
Avgrensingen av byggeomradene er vurdert for a fa en god helhetlig utvikling av omradet og samtidig
sikre allmennhetens tilgang til strandsonen og skjerming av viktige naturverdier, slik beskrevet i
foregaende kapitler.

Hele planomradet ligger i 100-metersbeltet som er omfattet av et generelt byggeforbud dersom det
ikke er fastsatt byggegrense. Det er i planforslaget fastsatt byggegrenser i byggeformalene og derved
avklares det gjennom planen hvilke omrader det tillates bebyggelse i 100-metersbeltet. | tillegg er
det angitt en fellesbestemmelse for byggetiltak i strandsonen (100m) for a presisere hva som er lov
innenfor friomrader, sjgen og knyttet til regulerte samferdselsanlegg.

Planforslaget er samlet sett vurdert a ivareta retningslinjer i SPR for strandsonen. En gjennomfgring
av tiltak i henhold til planen vil ogsa kunne medfgre en forbedring av dagens situasjon ved blant
annet etablering av overvannshandtering fra batopplag, opprydding av forurenset grunn, fjerning av
kunstig demning til tsmmerdammen og mer allmenn tilgjengelighet, herav med en ny turveg.

Figur 25: 3D-illustrasjon planomradet (lllustrasjon: Spir Arkitekter AS)

6.2. Miljgforhold

Miljgforhold er beskrevet i kapittel 5.5. Det er satt dokumentasjonskrav og rekkefglgekrav for a sikre
oppfelging av forurensing, vannmiljg, overvannshandtering.

6.3. @konomiske konsekvenser for kommunen

Kommunen har gnsket a regulere en offentlig parkeringsplass i omradet. Opparbeidelse av denne vil
vaere en kostnad for kommunen. Friomradene og turveg er regulert offentlig formal.
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