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KRAGER® KOMMUNE - PlanID 195

DETALJREGULERING FOR G/BNR 33/45 M. FL. GALEIODDVEIEN

1 Sammendrag

1.1 Sammendrag

Planen omfatter hele strekningen fra @ybrua og frem til g/bnr. 33/45, «Skjaeret». Innenfor planomradet
planlegges det for naeringsvirksomhet, batplasser, parkering og boligbebyggelse. Allmennheten har
tilgang til hele planomradet, via strandpromenade, fortau og fellesomrader, i form av utomhusarealer
og brygger. Forslagstiller for planen er Marina Eiendom AS, et s@sterselskap til Marina Service AS som
har sin virksomhet pa @ya. Innenfor planomradet er det to tiltakshavere, nevnte Marina Eiendom AS og
familien Kjendal som er eier av g/bnr. 33/154 seksjon 3. Kjendal gnsker & bygge en to-mannsbolig pa
eiendommen.

Eksisterende naeringsbebyggelse, samt sjpbod, planlegges revet til erstatning for nytt naeringsbygg, samt
leilighetsbygg. Naeringsbygningen skal inneholde salgs- og utstillingsareal for bater, verksted og kontorer
mm. Det planlegges ogsa at deler av utearealet skal benyttes som salgsbrygge for utstilling av bater.
Boligene planlegges som to-mannsboliger og en frittliggende eneboliger, med tilhgrende garasje og

hagestue.
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2 Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen
Hensikten med planen har sitt utgangspunkt i en gnsket utvikling basert pa to forhold:

1. Utvikling av boliger pa arealer som i dag kun benyttes til batopplag og parkering, samt en
utvidelse av disse arealene i form av en utfylling i sj@.

2. Utvikling av naeringsvirksomheten til Marina Service AS.

2.2 Forslagstiller, plankonsulent og eierforhold
Forslagsstiller er Marina Eiendom AS v/ Andreas Klausen og Kristian Klausen

Reguleringsarkitekt er Arkitekthuset Kragerg AS v/ David Lgffler og Grethe Haustveit

Eiendomsforhold:

Gnr.|Bnr/fnr. |Navn

33 [1m.fl Kragerg kommune

33 |35 Jon Morten Halleraker

33 |42 Marina Eiendom AS

33 {4 m.fl |[Tove ogBjgrn Peder Seether

33 45 Marina Eiendom AS

33 86 ens Lauersgns Legat

33 |145 lens Lauersgns Legat / Marina Eiendom AS

33 |154/0/1 [Berit Brubak/Tor Brubak

33 |154/0/2 |Wenche Johansson

33 [154/0/3 |LEK Holding AS

33 |194 Hanne Mette Bruflat

33 |195 @yvind Simonsen

33 [199/200 [Martin Ove Reistad

33 [201/202 |Mats Walle Sivertsen

33 204 Henriette Killi Westhrin og Steinar Westhrin
Killi

33 209 Hanne Mette Bruflat, Mats Walle Sivertsen,
Martin Ove Reistad, Henriette Killi Westhrin og
Steinar Westhrin Killi

33 [231 Anders Kristian Juel, Lars Laurits Juel og Nils
Reier Juel

33 278 lens Lauersgns Legat
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2.3 Utbyggingsavtaler

Det vil bli utarbeidet en utbyggingsavtale mellom utbygger og Kragerg kommune som gjelder

infrastrukturen, i tillegg varsles det for mulig utbyggingsavtale for avigpsanlegg.

2.4 Krav om konsekvensutredning

Planen er vurdert i forhold til Forskrift om konsekvensutredninger. Planlagte tiltak er vurdert til ikke a
omfattes av forskriftens § 6 og § 8, jfr. Kap. 7 og fglgelig ikke krever planprogram eller

konsekvensutredning.

Det samlet planomrade er pa ca. 25 Daa, men minst 50% av planomradet er sjg. Det planlegges for gvrig
for det meste for boliger, et formal som er unntatt krav til KU. Naeringsarealene er sma og utlgser ikke
krav til KU. Formalet er ogsa i samsvar med overordnet plan. Nye formal samsvarer delvis med

formalene som ligger i kommuneplanen.

3 Planstatus og rammebetingelser

3.1 Overordnede planer og formal planomrade

Skl OYAZ

Kart: Kommuneplanens arealdel '2018 -2030

Planomradet er i kommuneplan 2018 — 2030 vist med sentrumsformal.

ARKITEKTHUSET KRAGER® AS
post@arkitekthuset.no - www.arkitekthuset.no


mailto:post@arkitekthuset.no

Detaljregulering — Galeioddveien PLANBESKRIVELSE SIDE 7 AV 87

4

A el
AT ) Nl
i Nl
ViRV BV =~ s
. NN, | W AR
AV, e LA AW RN T
N o]t | ]
KAl . e ——
BN RNl R i T ™ ™
A0, ¢ IR W 2
s T —— ~

Kart: Kommunedelplanen

Omradet som bergres ligger innenfor kommunedelplan for Kragerg Sentrum, «Sentrumsplanen», plan-id
2016002. Planomradet omfatter fglgende formal: Naeringsbebyggelse, Boligbebyggelse, Veg,
Smabathavn / Marina, Smabathavn og Ferdsel i sjg. Hensynssone H320_1 angir lavtliggende arealer mot

sj@ utsatt for flomfare.

3.2 Gjeldende reguleringsplaner.

En mindre del av planen, arealet gst for bybrua, vil erstatte en mindre del av reguleringsplan
«Gierlgffsvei @ya», med plan-id 2004119. Her er arealene regulert til: Trafikkarealer i sjg, kjgrevei og

boligformal.
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Kart: Gjeldende reguleringsplan 7

3.3 lgangsatt planarbeid i naerheten av planomradet.

Det ble avholdt oppstartsmgte for Bryggasenteret 17.01.2019. Arkitekthuset er her engasjert som

plankonsulent. Denne planen kommer ikke i konflikt, eller pavirker planen pa Galeioddveien.

3.4 Temaplaner eller andre planer som legger fgringer for utforming, arealbruk etc.
3.4.1 Regional plan for samordna areal og transport i Telemark 2015 — 2025 (ATP Telemark)
3.4.2 Regional plan for klima-energi 2019 — 2023

3.4.3 Trafikksikkerhetsplan for Kragerg kommune

3.5 Statlige planretningslinjer/rammer/fgringer
3.5.1 Styrking av barn og unges interesser i planleggingen
Dette er Rikspolitiske retningslinjer T-2/08. Malet er a sikre barn og unge trygge og stimulerende

omgivelser i oppveksten uavhengig av bosted, sosial og kulturell bakgrunn, bl.a. nar det gjelder krav til

fysisk og sosial trygghet, krav til uteoppholdsareal og/eller tilgang til egnede aktivitets/lekeomrader.

ARKITEKTHUSET KRAGER® AS
post@arkitekthuset.no - www.arkitekthuset.no


mailto:post@arkitekthuset.no

Detaljregulering — Galeioddveien PLANBESKRIVELSE SIDE 9 AV 87

3.5.2 Rikspolitiske retningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

Malet er a fremme effektiv ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling.
Planleggingen skal bidra til 3 utvikle baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og

naringsutvikling, samt fremme helse, miljg og livskvalitet.
3.5.3 Rikspolitiske retningslinjer for klima- og energiplanlegging i kommunene

Malet for klima- og energiplanleggingen er a redusere klimagassutslipp, og a sikre mer effektiv

energibruk og miljgvennlig energiomlegging i kommunene.

3.6  Rikspolitiske retningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen

Formalet med retningslinjene er 3 tydeliggjgre nasjonal arealpolitikk i 100-metersbelte langs sjgen. Der

malet er & ivareta allmenne interesser og unnga uheldig bygging langs sjgen.

3.7 T-1442/2016 Retningslinje for behandling av sty i arealplanlegging

Formalet med denne retningslinjen er a legge til rette for en langsiktig arealdisponering som forebygger

stgyproblemer.
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4 Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

4.1 Beliggenhet og avgrensning/stgrrelse pa omradet

Flyfoto fra kommunens kartportal

Planomrade er pa 26,4 daa og er lokalisert sgr for Kragerg sentrum, pa nordsiden av @ya.
Planavgrensningen fglger senterlinje i Galeioddveien mot sgr, og avgrenses av @ybrua i vest og

naboeiendommer i gst. Mot nord er deler av sjparealene inkludert.

4.2  Historikk og tidligere bruk av omradet

Forslagstiller Marina Eiendom AS er et sgsterselskap av Marina Service AS, som har drevet
naeringsvirksomhet pa @ya siden tidlig 1900-tallet. | 1907 ble deler av eiendommen pa @ya, som Marina
Service driver sin virksomhet p3, kjgpt. Herfra var det eksportvirksomhet og salg av drivstoff. Fra 1960-
tallet utviklet virksomheten seg mer i retning av en ren marina og i dag driver Marina Service en av
landets st@rste bensinstasjoner for fritidsbater pa eiendommen. Virksomheten er en totalleverandgr av

fritidsbater og foretar ogsa reparasjoner og tilbyr batopplag.
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G/bnr. 33/45 ble pa 1800-tallet og begynnelsen av 1900-tallet benyttet som lastetomt. Eiendommen
bestod den gang ogsa av bnr. 154, 194, 195, 199, 200, 201, 202, 204 og 228, noe som vil si arealet fra

Galeioddveien til sjgen, ytterst pa odden.

Fra 1941 var eiendommen eiet/festet av familien Skotmyr. Da var det allerede opparbeidet adkomst ut
til den nordgstre delen av eiendommen, som i dag utgjgr gnr. 33 bnr. 45. Eiendommen gnr. 33 bnr. 154
ble utskilt fra bnr. 45 i 1944. Familien Klausen overtok eiendommen gnr. 33 bnr. 45 pa 1980-tallet og er
dagens eiere. Gnr. 33 bnr. 194 og 204 ble skilt ut fra gnr. 33 bnr. 45 sa sent som 12.06.1984.

Historisk kart fra Opplysningen 1881 — aret er 1889

4.3 Dagens arealbruk og tilstgtende arealbruk

Firmaet Marina Service benytter arealet pa g/bnr. 33/145 og 33/42 for sin marina virksomhet med
drivstoff salg, reparasjon og salg av bater. Bygningsmassen er av eldre dato og i varierende teknisk
standard. Bygningsmassen er i varierende grad egnet for Marina Service sin virksomhet, som er

narmere beskrevet under kap. 4.15 Neering. Sjgfronten er opparbeidet med faste og flytebrygger.
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Mellom Marina Service og pumpehuset i svingen av Galeioddveien ligger eiendommene 33/231 der det
er oppfert en garasje og hageanlegg, og 33/44 som er ubebygd. Begge eiendommer benyttes til

parkering og batopplag vinterstid. Langs vannet er det etablert brygger med ca. 10 batplasser.

Arealet mellom pumpehuset ved Galeioddveien og sjgen er i dag benyttet til boliger, private garasjer og
parkering samt naeringsarealene til Marina Service ut pa «Skjeeret» (som er den lokale benevnelsen pa
utfyllingsomradet pa tuppen). Arealet pa 33/154 seksjonsnr. 3 benyttes i dag til parkering, mest
sommerstid der hele plassen er fylt opp med ca. 25 biler. Vinterstid er det kun ca. 5 biler parkert pa
omradet som da ogsa benyttes til batopplag av ca. 10 bater. Pa «Skjeeret» er det etablert ca. 35
batplasser. Sommerstid er det her ca. 45 parkeringsplasser som primaert leies ut til de som har

batplasser. Vinterstid benyttes omradet til batopplag med en kapasitet pa ca. 35 bater.

Arealet pa g/bnr. 33/209 benyttes i liten grad til biloppstilling, men vi ser at arealet benyttes vinterstid

til batopplag. Sjgfronten er opparbeidet med brygger og 5-6 batplasser mot nord.

Ser- og ¢st for Galeioddveien er bebygd med eldre trehusbebyggelse.

4.4  Stedets karakter, bebyggelse, landskap og solforhold

Pa @ya finnes noe av den eldste bebyggelsen i Kragerg og trehusbebyggelsen fremstar idyllisk med

typisk sgrlandspreg.

Det er hentet bilder fra Google Maps der bildeserien starter ved plangrensen i vest, ved @ybrua, og

felger Galeioddveien frem til avkjgrselen til utstikkeren hvor det i dag er batopplag og brygger.
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Store deler av planomradet er bebygd, der deler av bebyggelsen ligger svaert tett opp til Galeioddveien.
Bebyggelsen bestar av mindre trehus som i hovedtrekk henvender seg mot sjgen, og byen i nord. Det er
i tillegg arealer innenfor planomradet som fremstar som apne flater, disse arealene er parkeringsareal,
da flere av boligene pa @ya ikke har kjgrevei og parkering innenfor eiendommen. Langs hele sjgkanten

er det brygger i forskjellig utforming.

Terrenget er forholdsvis flatt og sa godt som hele planomradet ligger lavere enn kote 2,5, innenfor

flomutsatt omrade.

4.5  Kulturminner og kulturmiljg
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If¢|ge kart i Mlljo)status er det fire bygninger |nnenfor plangrensen i SEFRAK registeret.
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1. Vaningshus pa g/bnr. 33/35 - gul trekant

2. Sjgbu Galeioddveien 3 - gul trekant. Sjgbua var opprinnelig gammel, men ble erstattet i sin
helhet pa 1980-tallet.

3. Forretningsgard Galeiodden 7 - gul trekant

4. Vaningshus i Galeioddveien 11 - rgd trekant.

Det er kun 2 av disse byggene som skal rives som en fglge av realiseringen, nr. 2 Sjgbu Galeioddveien 3
og nr. 3. Forretningsgard Galeiodden 7. Sjgbua er av nyere dato og ansees ikke som ngdvendig a
dokumentere. Forretningsgard Galeiodden 7 vil bli dokumentert f@r rivning, noe som er anfgrt i

reguleringsbestemmelsene.
Rett s@r for planen, men utenfor planavgrensningen er fglgende bygninger SEFRAK registrert:

G/bnr. 33/39: Enebolig, garasje/uthus og vaningshus - rgd trekant

/il ||||||" "e. “

; '..mli ,,, ]Ili‘hu
|

Foto: Google MAP

G/bnr. 33/41: Enebolig med garasje/uthus — rgd trekant

Foto: Google MAP

Foto: Google MAP
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4.6 Naturverdier

Kart: Artsdatabanken.

Ifelge Artskart er det gjort 3 funn innenfor planomradet. Alle funn er fremmede arter i Norge.

Ingen funn i planomradet er rgdlistearter.

1. Lilla prikk: Stillehavsgsters (Blgtdyr)
2. BI3 prikk: Sylsmaarve (Karplante)
3. Hvit prikk: Apotekerkattost (Karplante)
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Kart: Naturbasé

| felge Naturbase.no er det registeringer av blgtbunn samt alegras tilgrensende planomradet.

4.7 Rekreasjonsverdier/rekreasjonsbruk, uteomrader

Det er til sammen 4 allment tilgjengelige badeplasser pa @ya der Sjgbadet pa vestre @ya er den stgrste
og mest offentlige. @ya har store rekreasjonsomrader med Veten som @yas hgyeste punkt. Det gar stier
opp til Veten, og store deler av @yas midtre areal er forbundet med Veten som utsiktspunkt. Det er to
etablerte lekeplasser pa @ya, en ved Mgllerstubakken som i senere tid er opprustet noe, og en ved
Allmannabrygga. Lekeplassene er lite brukt. Det er flere omradet pa @ya som benyttes av hobbyfiskere

til stangfiske. Det star f.eks. ofte en del fiskere pa @ybrua.

4.8 Trafikkforhold

Ifplge Statens vegvesen sitt vegkart er fartsgrensen pa Galeioddveien 50 km/t, og det er ikke
giennomfgrt ADT malinger. Fartsgrensen er som i byen ellers 30 km/t, og veien er lite trafikkert. P&
@ybrua er det et smalt fortau pa begge sider av brua, derfra gar man videre pa Galeioddveien, som bade
er for kjgrende og gaende. Innenfor planomradet er det registrert ett trafikkuhell, der en fotgjenger ble

lettere skadet, ulykken fant sted i 2010.
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4.9 Barn, unge og eldres interesser

Planomradet ligger fredelig til med fine muligheter for bading, batliv og sjpaktiviteter. @ya er et
populaert boligomrade med sin smaskala trehusarkitektur, naerhet til vannet og sentrum, og et
forholdsvis grgnt preg. Alderssammensetningen av innbyggere pa @ya er godt blandet med tiltakende
flere barnefamilier som bosetters seg. Et smalt gatenett gir lite trafikk og lav hastighet noe som gjgr at
barn kan leke forholdsvis fritt og trygt. Enkelte benker er satt ut for a etablere sosiale mgtesteder, noe

eldre ser ut til & benytte. Det er mange eldre som gar tur ut til @ya, spesielt sommerstid.

4.10 Sosial infrastruktur

Fra planomradet er det gaavstand til bade skole, nsermeste barnehage, kulturtiloud og helsesenter.

4.11 Universell tilgjengelighet

Planomradet for ny bebyggelse er tilnaermet flatt, og tilgjengeligheten bgr vaere god. Marina Service sine
eksisterende naeringsvirkslokaler er i bakken ned mot Legatets eiendom etablert over to plan og

tilpasset terrenget. Eksisterende bebyggelse tilfredsstiller ikke krav om tilgjengelighet.

4.12 Teknisk infrastruktur

Kragerg kommune har vann — og avlgpsledninger anlagt i veilegemet Galeioddveien, se utsnitt VA-kart.
Det er etablert et pumpehus i Galeioddveien som har pumpe kum for trykkheving av avigpsnettet.

Vannledninger fra byen ilandfgres @ya i eiendomsgrensen mellom g/bnr. 33/44 og 33/154.
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Utskrift dato: 16.1

Kragerg Energi har en eldre trafo pa nedsiden av g/bnr. 33/146. Trafoen har kulturhistorisk verdi, men
er ikke SEFRAK- registrert. Renovatgr med kommunal avtale benytter ordinaere renovasjonsbiler
innenfor planomradet. Det er et felles samlepunkt for glassgjennvinning ved overnevnte trafo, ellers er
det individuelle renovasjonsdunker til hver eiendom. Renovasjon foretas ukentlig pa torsdager. Hver

annen uke, pa fredager, innsamles papir og plast til gjenvinning.

4.13 Grunnforhold

Det er utarbeidet eget ROS notat der dette er beskrevet, se vedlagt.

4.14 Risiko- og sarbarhet
En gjennomgang av aktuelle hendelser som kan ha betydning for planarbeidet vurderes til 8 omfatte:

Sterk vind

Bolger/bglgehgyde

Store nedbgrsmengder
Stormflo

Flom i sjg

Overvann

Havnivastigning

Skred

. Radon

10. Trafikksikkerhet / skipspakjgrsel

©EONDUEWN R
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11. Brann
12. Forurenset grunn
13. Stgy

Det er utarbeidet eget ROS notat, se vedlagt.

4.15 Nezering

Selskapet Marina Service AS er den desidert stgrste, og den eneste utadrettede virksomheten pa @ya.
Dagens selskapsstruktur ble stiftet i 1995 og har i har i dag 17 ansatte inkl. sommeransatte.
Virksomhetens inntekter har de siste arene dreiet fra salg av drivstoff og kioskvarer, samt reparasjoner
av fritidsbater, til salg av nye bater. Marina Service utfgrer fortsatt reparasjoner av fritidsbater og tilbyr
batopplag i sitt moderne anlegg pa Fikkjebakke. Firmaet er en totalleverandgr innenfor fritidsbat
segmentet, et transportmiddel som er viktig for fastboende og besgkende i Kragerg.

Firmaet har i alle ar ligget pa samme stedet, og er derfor en viktig del av @yas kulturhistorie og ikke
minst en viktig arbeidsplass i Kragerg. Det er etter hvert en sterk konkurranse i fritidsbatmarkedet i
Kragerg, og med konkurrerende virksomheter i andre byer, og dersom Marina Service skal beholde sin
posisjon ma bedriften utvikle seg. Dette gjgres mye gjennom en bedre tilrettelegging av
naeringsvirksomheten pa @ya.
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5 Planprosessen

5.1 Oppstartsmgte

Det ble avholdt oppstartsmgte 10.09.2019. Til stede fra forslagsstiller var Andreas Klausen, Kristian

Klausen, David Lgffler og Grethe Haustveit. Og fra kommunen stilte Jorid Heie Saetre, Karine Brandhaug-

Fjellstad, Svein Arne Walle og Trond Hjellvik. Referat fra oppstartsmgte er vedlagt.

5.2 Fglgende etater har fatt varselet:

Mottaker

Postadresse

Postnummer og poststed

Barnas representant Kragerg

PB 128

3791 Kragerg

Direktoratet for mineralforvaltning

Postboks 3021 Lade

7441 Trondheim

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap

Postboks 2014

3103 Tgnsberg

Eldreradet i Kragerg

PB 128

3791 Kragerg

Fiskeridirektoratets regionskontor

Postboks 185, Sentrum

5804 Bergen

Fiskerlaget sgr

Kirkegaten 8

4611 Kristiansand

Fortidsminneforeningen avd. Telemark

Postboks 236 Sentrum

3701 Skien

Fylkesmannen i Telemark

Postboks 2604

3702 Skien

Gea Norvegica Geopark

Porselensveien 6A

3920 Porsgrunn

Kragerg Bys Venner

Parkveien 4

3770 Kragerg

Kragerp Energi AS

Brateveien 6

3770 Kragerg

Kragerp Havnevesen KF

Ytre Strandvei 16

3770 Kragerg

Kragerg Idrettsrad v/Marie Rgegh Edwardsen

Dr. Homanns vei 22

3770 Kragerg

Kragerg Kirkelige Fellesrad

PB 128

3791 Kragerg

Kragerg Kystlag v/Ingvar @yen

Myrheimvn. 1

3770 Kragerg

Kragerg Natur og Ungdom v/Oliver Milett

3770 Kragerg

Kragerg Naturvernforbund v/ Per Erik Schulze

Store Ringvei 16

3770 Kragerg

Kragerg Neeringsforening

P.A Heuchsgate 24

3770 Kragerg

Kragerg og Skatgy historielag v/Sverre Okkenhaug

Barthebrygga 12

3770 Kragerg

Kragerg Ornitologiske Forening, v/ Steinar Sannes

Fossingv. 93

3790 Helle

Kragerg Turistforening v/ Else Bjgrg Finstad

Kragergveien 81

3770 Kragerg

Kragerg Ungdomsrad

PB 128

3791 Kragerg

Kystverket

Postboks 1502

6025 Alesund

Mattilsynet v/regionskontoret for Buskerud, Vestfold og
Telemark

PB383

2381 Brumunddal

Miljgdirektoratet

Postboks 5672 Sluppen

7485 Trondheim

Miljgrettet helsevern i Grenland v/Marit Rgsvik

Postboks 128

3901 Porsgrunn

Naturvernforbundet i Telemark

Vetle Mules vei 16

3944 Porsgrunn

Norges geotekniske institutt (NGI) Postboks 3930 0806 Oslo
Norges Handikapforbund, Oslofjord vest v/Inger Kvennodd | Rindes veg 16 3950 Brevik
Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) Region Sgr Postboks 2124 3103 Tgnsberg
Norsk Ornitologisk Forening av. Telemark PB 1076 3704 Skien
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Riksantikvaren Distriktskontor syd

PB 8196 Dep

0034 Oslo

Radet for mennesker med nedsatt funksjonsevne

PB 128

3791 Kragerg

Skatgy og Kragerg Fiskerlag

Valletangen 22

3960 Stathelle

SLT-koordinator Kragerg

PB 128

3791 Kragerg

Statens vegvesen Region Sgr Postboks 723 Stoa 4808 Arendal
Statnett Region Sgr-Norge Skien, Rgd transformatorstasjon | Stulenvn. 73 3821 Skien
Syklistenes landsforening v/Leif R. Sigvaldesen Langelandsgate 36 3714 Skien
Telemark Botaniske Forening v/Ase J. Halvorsen PB 25 Stritsklev 3904 Porsgrunn
Telemark museum @vregate 41 3715 Skien
Telemark politidistrikt Postboks 47 3701 Skien
Telemark sivilforsvardistrikt Postboks 2014 3103 Tgnsberg
Trygg trafikk Telemark v/ Brita Straume Postboks 2844 3702 Skien

Visit Kragerg v/Espen Johannessen

Postboks 529

3789 Kragerg

Kragerg kommune, Vann, avigp og renovasjon v/Andreas
Tengelsen

Postboks 128

3791 Kragerg

Kragerg kommune, Veier og parker v/Anne Lise Lgnne

Postboks 128

3791 Kragerg

Kragerg kommune, Brannvesenet v/Odd Morten Dalen

Postboks 128

3791 Kragerg

Kragerg kommune, Miljgradgiver/Elke Karlsen

Postboks 128

3791 Kragerg

Kragerg kommune, Kragerg Skole v/Marianne Staerk Gurrich

Postboks 128

3791 Kragerg

Kragerg kommune, Boligkonsulent v/Inger Liv Grgnnergde

Postboks 128

3791 Kragerg

Vestfold og Telemark Fylkeskommune

Postboks 2844

3702 Skien

@ya Vel

Mgllestubakken 23

3770 Kragerg

Fglgende naboer har fatt varselet:

g |b navn adrl Pnr/sted

33 |47 @yvind og Bodil Simonsen Galeioddveien 13 3770 Kragerg
33 (268 Ivar Andre Moene og Tove Nikolaisen |Mikkel revs vei 35 0688 Oslo

33 [194 Hanne Mette Bruflat Vestre Gumgyvei 27 3783 Kragerg skjeergard
33 [194m.fl [Kragerg kommune Postboks 128 3791 Kragerg
33 [204 Finn Christian Mehlum Galeioddveien 11B 3770 Kragerg
33 [154/0/1 |Berit og Tor Brubak Galeioddveien 11A 3770 Kragerg
33 [154/0/2 [Wenche Johansson Galeioddveien 11A 3770 Kragerg
33 [154/0/3 |Lek Holding AS Galeioddveien 11A 3770 Kragerg
33 |44 m. fl [Tove og Bjgrn Peder Szether Feltspatvegen 50 2008 Fjerdingby
33 [231 IAnders Kristian Juel Galeioddveien 14A 3770 Kragerg
33 [231 Nils Reier Juel Borgenveien 8H 0370 Oslo

33 |200m.fl [Gro Jengo Galeioddveien 11D 3770 Kragerg
33 201 Mats Walle Sivertsen Galeioddveien 11E 3770 Kragerg
33 [195 @yvind Simonsen Galeioddveien 13 3770 Kragerg
33 (176 Inger Susanne Jgrgensen Galeioddveien 16 3770 Kragerg
33 1145 ens Laursgns Legat Thomesheiveien 20D 3770 Kragerg
33 |35 Jon Morten Halleraker Galeioddveien 1 3770 Kragerg
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33 213 Runar Larsen Galeioddveien 2A 3770 Kragerg

33 214 Ellen Waaland Sgrensen Galeioddveien 2B 3770 Kragerg

33 215 Laila Jorunn S. Jakobsen Galeioddveien 2C 3770 Kragerg

33 216 Irene Lgnne Galeioddveien 2D 3770 Kragerg

13 217 Iver Albert Juel Galeioddveien 2E 3770 Kragerg

33 41 Helle K. F. Olsen Ringgata 4A 0577 Oslo

33 41 Ivar Olsen Sara Lidmans gate 4L 1301 112 15 Stockholm
33 41 Lin M. Fallan Svendsmark Buegata 1C 2003 Lillestrgm
33 212 GB Haslum AS Ospevikveien 4 3788 Stabbestad
33 146 Elling Brubak Dalasteinveien 17 4085 Hundvag
33 146 Stine Brubak Moltzau Hoggliveien 24 1920 Sgrumsand

5.3 Innkomne innspill etater

Nr. Dato Avsender

1 13.01.2020 Fiskeridirektoratet v/Leif Erik Egaas

2 14.01.2020 Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap v/Ajeen Arvesen
3 15.01.2020 Norsk Maritimt Museum v/Pal Nymoen

4 16.01.2020 Fylkesmannen i Vestfold og Telemark v/ Runa Himle

5 17.01.2020 Miljgrettet helsevern i Grenland v/Anders Bonden

6 22.01.2020 Direktoratet for mineralforvaltning v/Ashild Grgnlien @stmoe

7 23.01.2020 Kystverket v/ Tanya Boye Worsley

8 23.01.2020 Miljgradgiver i Kragerg kommune v/Elke Karlsen

9 24.01.2020 Mattilsynet v/Turid Opsund

10 10.09.2018 Kragerg havnevesen v/ Svein Arne Walle

11 27.01.2020 Kragerg Bys Venner v/Anne-Kristine Aas

12 28.01.2020 Statens vegvesen v/Hakon Nedberg

13 31.01.2020 NVE v/Astrid Flatgy

14 07.02.2020 Vestfold og Telemark fylkeskommune v/Hanne Birte Hullgen

1. Fiskeridirektoratet, datert 13.01.2020 og undertegnet av Erik Ludviksen og Leif Erik Egaas

Kartlegging av marine naturtyper i Miljgdirektoratets naturbase og i Fiskeridirektoratets kartlgsning
viser ingen registrerte gruntvannsomrader med blgtbunn i det aktuelle omradet. Heller ingen registrerte

nasjonale eller viktige regionale fiskeriinteresser.
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Det gjgres oppmerksom pa at den gstlige grensen er satt like ved et registrert omrade for blgtbunn og
alegressamfunn. Det gjgres oppmerksom pa at dette er et sarbart omrade som er viktig for
naturmangfoldet.

Fiskeridirektoratet region S@r ber om at det stilles vilkar for @ unnga negative konsekvenser for det
maritime miljget i det farvannet som bergres av tiltaket, jf. HfI§29 og PBL 19-2 fgrste ledd. Og skriver at

det ma stilles vilkar om at det ikke skal mudres i plangrenseomradet.

Kommentar: Reguleringsbestemmelsene skal sikre at det ikke mudres i plangrenseomrddet.

2. Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap, datert 14.01.2020 og undertegnet av

Helle G. Nielsen og Ajeen Arvesen

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap DSB skriver at de ikke har kapasitet til 8 gd inn i alle
saker, og sender derfor et generelt svar. Og skriver videre at Fylkesmannen skal fglge opp at hensynet til
samfunnssikkerhet er ivaretatt. Dersom det likevel er behov for DSB sitt innspill, bes det om at varselet
blir sendt pa nytt, med tydelig angivelse av hvilket forhold det bes uttalelse til.

Det vises ellers til www.dsb.no for DSBs veileder om samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging

og veileder om sikkerhet rundt storulykkevirksomheter.

Kommentar: DSBs veileder om samfunnssikkerhet er benyttet i utarbeidelsen av

reguleringsdokumentene.

3. Norsk Maritimt Museum, datert 15.01.2020 og undertegnet av Pal Nymoen

Norsk Maritimt Museum gnsker a gjennomfgre en befaring der de gjgre en arkeologisk registrering i de
sjparealene som omfattes av plangrensen fgr de kan gi en endelig uttalelse til planen. | e-posten
etterspgr Norsk Maritimt Museum hvem det er som er tiltakshaver i saken. Det er gnskelig a gjgre en

avtale om befaringstidspunktet og kostnadsdekning.

Kommentar: Arkitekthuset videreformidlet kontaktinformasjon om tiltakshaver, og en befaring ble
gjennomfgrt i uke 20 og 24 i 2020. Registreringen ble gijennomfart ved bruk av dykking, observasjon av

sjgbunnen, prgvestikking i sedimentene og sondring med jordbor. | rapporten som ble laget i etterkant
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konkluderes det med at det ikke er registrert automatisk fredede kulturminner innenfor plangrensen.

Rapporten/hgringsuttalelsen er vedlagt planen.

4, Fylkesmannen i Vestfold og Telemark, datert 16.01.2020 og undertegnet av Fred-lvar

Syrstad og Runa Himle

Fylkesmannens ulike fagavdelinger har vurdert saken og kommer med fglgende innspill:

ROS-analyse, flomfare og grunnforhold

Det skal utarbeides en helhetlig ROS-analyse som skal vise alle risiko- og sarbarhetsforhold som har
betydning for planen, og dens formal. Fylkesmannen understreker at ROS-analysen skal vaere en premiss

for planforslaget inkludert bestemmelser.

Deler av planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for flom, reell flomfare ma derfor utredes
videre i planarbeidet, og det vises til NVEs retningslinjer i 2/2011 «Flaum og skredfare i arealplaner».
Dersom ROS-analysen et behov, bgr forutsetninger for og ev. avbgtende tiltak innarbeides i

bestemmelsene.

Fylkesmannen ser positivt pa at det stilles krav om undersgkelser bade pa land, og i sj@, med hensyn til
grunnstabilitet og forurensning. Dersom det pavises grunnforurensning, ma ngdvendige tiltak

iverksettes.

Innenfor ROS-analysen skal ogsa stormflo, brann/eksplosjon og trafikksikkerhet til sjgs og pa land tas

med.

Kommentar: Vi viser til ROS-analysen

Utfylling i sig

Det forutsettes at den beste Igsningen for utvidelse av landarealene velges ut ifra vurdering av
geoteknikk/grunnforhold, forurensning og ev. marine naturverdier. Planvarselet signaliserer en utvidelse

enten ved utfylling med masser eller pele-lgsning.
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Miljgavdelingen er positive til at planen legger opp til to rekreasjonsomrader i sjgkanten med allmenn

tilgjengelighet.

Kommentar: Multiconsult har foretatt flere undersgkelser i det aktuelle omrdadet - miljgtekniske

grunnundersgkelser, sedimentundersgkelse og geotekniske undersgkelser pd land og i sj@.

Naturmangfold

Det er ikke registrert viktige naturverdier pa land eller i sjg innenfor planomradet, men det minnes

allikevel om naturmangfoldlovens prinsipper for forvaltning av naturverdier.

Tilrettelegging for allmennheten — strandsone

Miljgavdelingen ser positivt pa at allmenn tilgjengelighet i strandsonen er lgftet frem som spesielt viktig,
bl.a. ved at det etableres bryggepromenade for allmenn ferdsel. Et slikt grep er i trad med fgringer i
Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen. Og det understrekes
betydningen av naerturomrader, tilgjengelige turveier og rekreasjonsarealer i et folkehelseperspektiv.
Det bgr velges Igsninger som inviterer til bruk, giennom a vaere universelt utformet, lett tilgjengelige og

tilstrekkelig apne.

Kommentar: Planen legger opp til allmenn strandpromenade langs vannkanten i stgrste deler av
planomrddet. Uteoppholdsareal/rekreasjonsareal for beboere og besgkende er planlagt i tilknytning til
promenaden. Lgsningen er ytterligere beskrevet i kapittel 6. Eksisterende gatelgp er stedvis smalt, men

det er foreslatt et fortau langs veibanen som avgrenses mot kjgreveien med gatestein.

Barn og unges interesser

Fylkesmannen henviser til «Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unge i planleggingen" og
rundskriv T-2/08, og understreker at arealer for barn og unge skal veere sikret mot forurensning, stgy,
trafikkfare og annen helsefare. Planen ma sikre barn og unge trygg skolevei og adkomst til egnede

lekearealer.

Kommentar: Etter varslingen er planen revidert noe, og det er bla. tilfgrt et utomhus areal inklusivt

lekeareal. Ellers viser vi til ROS-analysen.
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Klimatilpasning og utslippsreduksjoner

Fylkesmannen tillater seg til 8 minne om at vannbaren varme generelt gir stor fleksibilitet i valg av
energikilder, og anbefaler samtidig at materialvalget i bygningene vurderes med hensyn pa energibruk

og klimavirkning i et langsiktig perspektiv.

Kommentar: Det legges ikke opp til andre engktiltak ut over hva som stilles som krav i Plan- og
bygningsloven, men muligheter for bruk av alternative energikilder skal utredes. Utredningen skal
synliggj@re mulig miljggevinst. Ny bebyggelse tenkes oppfdrt i tre som er et fornybart materiale i seg

selv.

5. Miljgrettet helsevern i Grenland, datert 17.01.2020 og undertegnet av Anders Bonden

Blandede formal (naering og bolig)

Planarbeidet legger opp til blandede formal, og Miljgrettet helsevern i Grenland har erfaring med at
kombinasjonen neaering og bolig kan skape ulemper for beboerne, dette med tanke pa stgy,
luftforurensning og lukt.

Dersom det gnskes kombinert formal anbefales det at planen stiller krav til hvilken type virksomheter
som kan etableres. | tillegg ma det stilles krav til at varelevering skal forega slik at det kommer minst

mulig i konflikt med boligomradet.

Kommentar: | Igpet av reguleringsprosessen har tiltakshaver gdtt bort i fra kombinasjonsformdl nzaering

og bolig, i planforslaget er det lagt inn «rene» neerings- og boligarealer.

Stgy

Miljgrettet helsevern anbefaler at retningslinjer for behandling av stgy i arealplanleggingen (T-1442)

legges til grunn for planarbeidet, og at grenseverdiene fglges ved etablering av boliger.

Kommentar: Bestemmelsene skal sikre at grenseverdiene overholdes.
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Stgv/luftforurensning ved bygge- og anleggsarbeider

Miljgrettet helsevern har erfart at bygge- og anleggsperioden kan medfgre forhold som er belastende
for beboerne i omradet, som stgy, stgving og redusert sikkerhet. Og det anbefales derfor at
reguleringsbestemmelsene inneholder klare krav til stgygrenser, arbeidstider, kompenserende tiltak for

a redusere stgvbelastningen i anleggsperioden.

Det henvises ellers til Retningslinje for behandling av stgy i arealplanleggingen (T-1442) kapittel om

bygge- og anleggsstagy.

Kommentar: Bestemmelsene skal sikre at grenseverdiene overholdes.

6. Direktoratet for mineralforvaltning, datert 22.01.2020 og undertegnet av Dragana Beric

Skjgstad og Ashild Grgnlien @stmoe

DMF kan ikke se at planen bergrer registrerte forekomster av mineralske ressurser, bergrettigheter eller
masseuttak i drift. De kan heller ikke se at planen vil omfatte uttak av masse som vil omfattes av
mineralloven.

DMF oppfordrer til & unnga bruk av kvalitetsmasser til utfyllingsformal, av hensyn til en god og effektiv

arealutnyttelse.

Kommentar: Det legges ikke opp til bruk av kvalitetsmasser til utfylling.

7. Kystverket, datert 23.01.2020 og undertegnet av Tanya Boye Worsley

Brevet papeker at planomradet ligger i kort avstand til hovedleden, Kragerg ferjekai, Jernbanekaia og
anlgpskaia til Skagerak fisk Kragerg. Sjgomradene er sterkt trafikkert, og det er etablert mange
batplasser i omradet. Kystverket Sgrgst forventer at konsekvenser for sjgfarende blir belyst og vurdert

gjennom planarbeidet.
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Det papekes at ved etablering av bebyggelse i sjg/sjgkanten ma det etter Kystverkets syn foretas en
risikovurdering knyttet til skipspakjgrsel. Det papekes ogsa at det er konfliktfylt a legge til rette for

bading og padling i omrader hvor det er mye battrafikk og batplasser.

Kystverket skriver at alle tiltak som kan pavirke sikkerheten eller fremkommeligheten i farvannet krever
tillatelse etter havne- og farvannsloven. Eksempler pa tiltak er utfylling, brygger og
fortgyningsinstallasjoner. Sgknadsplikten etter havne- og farvannsloven er selvstendig og gjelder

parallelt med en ev. sgknadsplikt etter plan- og bygningsloven.

Kommentar: | ROS-analysen er temaet trafikksikkerhet til sijgs belyst.

8. Miljgradgiver i Kragerg kommune, datert 23.01.2020 og undertegnet av Elke Karlsen

Innspillet fra Miljgradgiver inneholder 4 kulepunkter:

¢ | forbindelse med vanndirektivarbeidet er det registrert moderat gkologisk tilstand og ukjent kjemisk
tilstand i indre Kragergfjord. | nabofjorden Baergyfjorden er det funnet bl. a kvikksglv i torsk og i
bunnsediment. Derfor bgr sjgbunnen ved Galeioddveien undersgkes fgr det gjgres tiltak som bergrer sjg

og sjgbunn

¢ Kommunen har plikt til 3 innhente avfallsplaner fra smabathavner. Eier av smabathavna ma utarbeide

en slik plan som beskriver hvordan sgppel fra batene handteres og sendes kommunen.

¢ Smabathavner og batopplag skal ikke medfgre forurensning til grunnen eller sjgen. Det anbefales tett

dekke og rensing av vann som kommer fra vask og pussing av bater
e Naturtyper i sjg skal veere undersgkt fgr tiltak i sjp settes i gang.

Kommentar: Multiconsult har foretatt miljgteknisk grunnundersgkelse og sedimentundersgkelser av
sjgomradene. Smdbdthavnen til Marina Service skal ikke vaere en gjestehavn for smdbdter som
merknaden indikerer, og krever derfor ingen avfallsplan. Spyling ifm. vinteropplag av bater vil ikke lengre
bli utfert pd @ya. Nytt anlegg for spyling av bdter til vinteropplag skal etter planen oppfares pa
Fikkjebakke.

ARKITEKTHUSET KRAGER®@ AS
post@arkitekthuset.no - www.arkitekthuset.no


mailto:post@arkitekthuset.no

Detaljregulering — Galeioddveien PLANBESKRIVELSE SIDE 31 AV 87

9. Mattilsynet, datert 24.01.2020 og undertegnet av Turid Opsund

Mattilsynet skriver at for fgrstegangsbehandling bgr det foreligge en VA-plan som viser hvordan en skal

handtere VA. Det ma dokumenteres at det er tilgang pa tilstrekkelig nok vann av god kvalitet.

Mattilsynet har laget en egen veileder om drikkevannshensyn i kommunalt, regionalt og statlig

planarbeid som Mattilsynet anbefaler at kommunen gjgr seg kjent med.

Ellers vises det til gjeldende lovverk og forventer at dette blir lagt til grunn for planarbeidet.

Kommentar: Rekkefglgebestemmelse skal sikre at godkjent VA-plan er godkjent fgr IG.

10. Kragerg Havnevesen KF, datert 24.01.2020 og undertegnet av Svein Arne Walle

Havnevesenet har fglgende innspill til planarbeidet:

* Planomradet omfatter et betydelig sjgareal i Kragerg sentrums havnebasseng, som er sterkt trafikkert,
bade av nyttetrafikk og fritidsbater. Havnevesenet papeker at sjgarealet i all hovedsak bgr reguleres til

«Ferdsel i sjg»

* Det bgr tas hensyn til aktiviteten ved Fiskebrygga, og fiskebatene som trafikkerer denne.
Havnevesenet er gjort kjent med at en av fiskerne er i ferd med a anskaffe et betydelig stgrre fartgy, og
skriver videre at naeringens utvikling synes a ga i retning av stgrre tralere. Som igjen vil ha behov for en
stgrre del av havnebassenget for a ha tilfredsstillende sikkerhetsmarginer ved mangvrering, enn dagens

fartgy som leverer i Kragerg i dag.

¢ Havnevesenet anbefaler at planarbeidet betrakter konsekvensene av vinterforhold med is, det legger
seg vanligvis is i omradet og det vil bli utfgrt isbryting. Regulerte tiltak i sjipomradet ma tale denne

aktiviteten.

* Planomradet ligger i naerheten av hovedfarleden, som er trafikkert av nyttetrafikk i forskjellige

stgrrelser, fra lokale ferger til lasteskip. Det er planlagt en utdyping av farleden, som medfgrer tilgang
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med vesentlig starre skip enn dagens trafikk. Havnevesenet skriver at planarbeidet ma ta hensyn til
tekniske havari pa skip, d.v.s skip kan miste styringen og komme ut av kurs, og i ytterste konsekvens

treffe landareal.

Kommentar: | forbindelse med tidligere sgknad om utvidelse av bathavna ved Marina Service, har
Havnevesenet gitt konkret tilbakemelding som er hensyntatt i avgrensningen av bathavna.

Trafikksikkerheten er ogsd omtalt i ROS-analysen.

11. Kragerg Bys Venner, datert 27.01.2020 og avsender er Anne-Kristine Aas

Kragerg Bys Venner vil understreke fglgende:

¢ De planlagte boligene m& harmonere med den gvrige bebyggelsen pa @ya i form og volum, dvs. at
eneboligene ikke ma vaere mer enn halvannen etasje og ikke ha for stor grunnflate. Og at
leilighetsbyggene ikke blir for dominerende og hgye, slik at bakenforliggende bebyggelse blir helt skjult
fra sjgen. De skriver videre at @ya har preg av gammel, smaskala trehusbebyggelse, noe som er Kragergs

seerpreg og tiltrekningskraft som bosted, feriested og turiststed, og dette ma bevares.

* Man bgr veere forsiktig med bygging av brygger utover i sjpen og bortover mot Fiskebrygga, som skal
ta imot store fiskebater. Kragerg Bys Venner er opptatt av at fellesarealer i byen, det vaere seg til lands

eller til sjgs, ma bevares til felles bruk for allmennheten.

¢ Allmennheten ma sikres adgang til sjgen i form av promenader langs hus og brygger.

* Kragerg Bys Venner forventer at planforslaget sendes alle relevante interessenter og at informasjon
om forslaget blir presentert for beboerne pa @ya og gvrige pa et offentlig mgte i regi av kommunen fgr

planen kommer til fgrste gangs behandling.

Kommentar: Det er laget illustrasjon pG hvordan ny bebyggelse kan fremsta i sammenheng med
eksisterende bebyggelse pa gya. Bebyggelse skal tilpasses kommuneplanens bestemmelser om

harmonisk, variert og stedstilpasset utforming, som underordner seg den tradisjonelle bybebyggelsen pa
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dya. Boligene henvender seg i hovedsak mot vest, gst og nord, og dermed bort fra eksisterende
bebyggelse.
Allmennheten er sikret adgang til omrdadet via strandpromenade og fellesomrader. Naermere illustrert i

kapittel 8. 18 Tilgjengelighet.

12. Statens vegvesen, datert 28.01.2020 og undertegnet av Eivind Gurholt og Hakon Nedberg

Statens vegvesen har ingen kommentarer til planforslaget.

13. NVE, datert 31.01.2020 og undertegnet av Astrid Flatgy

NVE er nasjonal sektormyndighet innenfor saksomradene flom, erosjon- og skredfare, allmenne
interesser knyttet til vassdrag og grunnvann, samt anlegg for energiproduksjon og framfgring av
elektrisk kraft.

Flom, erosjon og skred

Brevet trekker frem behovet for detaljert fagkyndig utredning pa reguleringsplanniva ved fare knyttet til

flom, erosjon og skred. Det skal ogsa vurderes virkning av forventet klimaendringer.

Vassdrag- og grunnvannstiltak

Det er store allmenne interesser knyttet til vassdrag og grunnvann. Brevet beskriver NVE sine

muligheter dersom tiltak kan medfgre ulemper for allmenne interesser.

Energianlegg
Planen ma ta hensyn til anlegg som er planlagt eller har konsesjon etter energi- og
vassdragslovgivningen. Hvis planen kommer i bergring med energiinteresser, bgr bergrte energiselskap

involveres tidlig.

Brevet henviser videre til en rekke veiledere og verktgy til bruk i planarbeidet.
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Kommentar: Multiconsult har utarbeidet geotekniske undersgkelse pd land og i sj@, rapportene ligger
som vedlegg til planen.

Kragerg Energi AS ble tilsendt varselet og har ingen merknader til oppstarten.

14. Vestfold og Telemark fylkeskommune, datert 07.02.2020 og undertegnet av Hanne Birte

Hullgen og Gerd-Louise Wessel

Underveis i varslingsperioden ble det inngatt en avtale med Vestfold og Telemark fylkeskommune om a

forlenge deres frist til 07.02.2020, da de var midt i en omorganiseringsfase til et nytt fylke

ATP-Telemark

Det vises til den regionale planen for samordna areal- og transport for Telemark 2015 — 2025, hvor
Kragerg er definert som regionsenter. ATP-Telemark vektlegger utbygging av boliger innenfor byens
grenser, men presisere at hgy kvalitet vektlegges, og téleevnen i forhold til eksisterende bebyggelse ma
analyseres. Sentrumsplanens bestemmelser skal ligge til grunn for planen, og eksisterende bebyggelse
bar registreres og dokumenteres i en egen utredning. Registreringen bgr ogsa inkludere bebyggelsen sgr

for Galeioddveien.

Kommentar: Sentrumsplanens bestemmelser ligger til grunn for planen. Eksisterende bebyggelse er

beskrevet i kapittel 4, beskrivelse av planomrddet, eksisterende forhold.

Strandsonen

Fylkeskommunen vurderer om utfylling i sjg kan tillates, og i hvor stor grad, vil avhenge av hvordan
tilbudet til allmennheten Igses. Retningslinjene legger vekt pa ferdselshensyn og landskapstilpasning,
samt a opprettholde og forbedre tilgjengeligheten til strandsonen fra land- og sj@siden. Bredde pa
utfylling og detaljering av bryggepromenaden vil bli lagt vekt pa i vurderingen av planforslaget. Det

minnes ogsa om at plankartet skal angi byggegrense.
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Kommentar: Allmennhetens adgang til strandsonen er naeermere illustrert i kapittel 6/8. Byggegrenser er

pdfart plankartet.

Barn og unges interesser i planleggingen

Brevet fremhever at barn og unges arealinteresser beskrives og vurderes i planen. Lekeareal skal merkes
tydelig pa plankartet, og bestemmelser skal inneholde krav til fgringer med hensyn til arealstgrrelse,
funksjon og kvalitet. Og det bes om at bestemmelsene i kommuneplanens arealdel § 1.1.1 blir fulgt opp,

samt lys/skygge diagram pa lekearealene.

Kommentar: Felles utomhusarealer er pdfert plankartet, med tilhgrende bestemmelser.

Lys/skyggediagram er illustrert i kapittel 8.

Strategi for naeringsarealer i Grenland

Marina Service AS flytter sitt arealkrevende batopplag fra @ya og den gjenvaerende virksomheten kan
kombineres med smabathavn og boliger. For at dette skal Igses pa en tilfredsstillende mate, bade for
naringsvirksomheten og boliger, papekes det at reguleringsplanen ma vaere detaljert med hensyn til

adkomstsoner og parkering pa land og ilandsettingsareal og mangvreringsareal i sj@.

Kommentar: Bolig og nzering planlegges som to separate bygg. Neringsdelen viderefgres i eget bygg
med parkering og utstillingsplass, mens boligdelen etableres i vestre del av omradet med adkomst fra
Galeioddveien og parkering i kjeller. I tillegg kan parkeringskjeller ha utgang mot eneboligen i vest, noe
som gir adkomst til leilighetene via promenaden GG1. Vedlagt er illustrasjonsplan som viser bebyggelse,

adkomst, gangareal og parkering.

Samferdsel

Det trekkes frem den gkte trafikken kombinert med smale veier med begrenset utvidelses areal, der det
er flere steder det ikke er mulig for to biler 3 mgtes. Fylkeskommunen er usikker pa om det er mulig a
giennomfgre vesentlige forbedringer i trafikksituasjonen pa grunn av eksisterende bebyggelse og

mangel pa areal. Men skriver at det ma utarbeides en trafikk faglig analyse, der det ma belyses
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konsekvensene av nye boliger, og endret nzeringstrafikk. Mulige trafikksikkerhetstiltak langs
eksisterende veinett som breddeutvidelse, gang/sykkeltrafikk, fortau, fjerne biloppstillingsplasser,
avgrensning av vegareal, kg-dannelse mm. ma belyses.

Kommentar: Viser til ROS-analysen

Idrett- og friluftsliv

Planen legger opp til strandpromenade pa deler av sjgfronten, samt to friomrader. Dette vil gjgre
strandsonen mer tilgjengelig enn i dag, men vil likevel komme i konflikt med nasjonale og regionale
interesser innenfor friluftsliv og allmenn tilgang. Det refereres til fgringer i Kragerg kommunes
kommuneplan rundt friluftsliv.

Fylkeskommunen anbefaler at det legges opp til en sammenhengende strandpromenade gjennom hele
planomradet, og at det settes av god plass til attraktive offentlige friomrader. | tillegg bgr den planlagte

smabathavna veere allmenn tilgjengelig.

Kommentar: | kommuneplanens bestemmelser stdr det at falgende retningslinjer skal legges til grunn for
tiltak i 100-metersbeltet langs sjgen: Bygninger og landskapsinngrep skal ikke tillates pd arealer som har
betydning for andre formal, som for eksempel friluftsliv, naturvern etc. Og at ferdselshensyn skal
vektlegges spesielt. | dag bestar planomrddet av bebygd areal, eller fungerer som opplagsplass eller
parkering. Sjgfronten er stedvis opparbeidet med brygger og batplasser, men er stedvis bestdende av
steinblokker og forfalne brygger og sjgboder.

Planen legger opp til en opprustning av de sjgnaere arealene, og etablering av strandpromenade nord for
neeringsbebyggelsen, og rundt ny bebyggelse pG «Skjeeret». Langs promenaden er det avsatt friomrdder,

og tilgang til sjgen bade mot vest, nord og @st.

Kulturarv

Nyere tids kulturminner:
Bebyggelsen pa @ya er av den eldste i Kragerg, og planomradet er godt synlig fra sentrum og vannet.
Nye bygninger ma derfor tilpasses lokal byggeskikk i utforming, byggehgyder, takform, volumer og

materialvalg. Dette innebaerer at hgyden ma holdes lav, og bgr ikke ga utover to etasjer + loft. Det
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frarades fra lange sammenhengende husrekker mot vannet, store panoramavinduer og dominante
balkonger.

Byggemateriale bgr i hovedsak vaere tre, kombinert med tegl pa taket.

Kommentar: Nye bygninger fglger lokal byggeskikk og utformes i samsvar med eksisterende bebyggelse
pé @ya, bdde i materialbruk og utforming.

Automatisk freda kulturminner:

Fylkeskommunen er ikke kjent med at planomradet bergrer automatiske freda kulturminner pa land, og
finner ikke behov for ytterligere undersgkelser. Fglgende tekst gnskes innarbeidet i
reguleringsbestemmelsene;

«Om det viser seg farst mens arbeidet er i gang at det kan virke inn pd et automatisk fredet kulturminne,
skal Telemark fylkeskommune kontaktes og arbeidet stanses i den utstrekning det kan bergre
kulturminnet. Kulturminnemyndighetene avgjar snarest mulig — og senest innen 3 uker — om arbeidet
kan fortsette og vilkdrene for det. Fristen kan forlenges ndr seerlige grunner tilsier det (jf.
kulturminneloven § 8 andre ledd)».

Kommentar: @nsket tekst angdende stanse- og meldeplikten er innarbeidet i planens generelle

bestemmelser.

Landskap

Det papekes at landskaps- og fjernvirkning og estetisk utforming av den nye strandlinjen ma
dokumenteres godt. Og at krav til utforming av og allmennhetens tilgang til sjgfronten ma sikres

giennom plankart og bestemmelser.

Kommentar: Det er laget illustrasjoner som viser ny bebyggelse i sine omgivelser, og hvordan
fiernvirkningen av den nye sjgfronten vil fremstd. Bestemmelser og plankartet sikrer allmennhetens

tilgang til sjgfronten.

Avslutningsvis henvises det til planfaglig veiledning som:

- nasjonal mal for reguleringsbestemmelser

- nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister.
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5.4  Innkomne innspill naboer

Nr. Dato Avsender

15 22.01.2020 Naboer @ya g/bnr. 33/199 m. fl

16 22.01.2020 Beboere i Galeioddveien v/lver A. Juel

17 23.01.2020 Anders Juel

18 23.01.2020 Jon Morten Halleraker

19 24.01.2020 Rory Margetts

20 26.01.2020 @ya Vel v/Finn Arthur Forstrgm

21 16.06.2020 Sameiet Galeioddveien 14A v/ Anders Juel

15. Naboer @ya g/bnr. 33/199 m. fl, datert 10.09.2018

Bergrte grunneiere

Grunneierne er overrasket over at brevet som var datert 19.12.2019 ikke kom frem fgr 02.01.2020, og
derfor ga de bergrte mindre tid til 3 gjiennomga saken. De mener ogsa at oversikten over de bergrte
grunneierne er direkte feil, da de naermeste eiendommene er utelatt i oversikten. Dette omfatter g/bnr.

33/199, 194, 200, 201, 202, 204, 209, 154 seksjon 11A1.

Kommentar: Vi beklager at ikke alle gdrds- og bruksnummer kom med pa lista over bergrte grunneiere,
dette skal rettes opp i planbeskrivelsen som fglger planen. For gvrig ble brevene postlagt 19. desember,

og postens leveringsrutiner ligger utenfor var kontroll.

Adkomst/vei

| dag er adkomsten til g/bnr. 33/45 via g/bnr. 33/194, 204 og 154, hvor eierne har akseptert en
begrenset bruk. Naboene synes det er overraskende at det planlegges boliger via samme trase uten a

sjekke, diskutere og forhandle med de bergrte eierne.
Det stilles ogsa sp@rsmal om kapasiteten pa @ybrua og veinettet pa @stre @ya?

Kommentar: Det har blitt giennomfart flere mgter, samt befaring, for G komme frem til en lgsning pa

veien som alle naboene kan akseptere. Det har imidlertid vist seg vanskelig ¢ komme til en samlet
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enighet. Prosessen rundt veien i forhold til naboene er mer beskrevet i slutten av kapittelet, med

overskrift Informasjonsmgter, befaringer og oppfalgings mgter.

Solforhold/utsikt

For a tilfredsstille dagens hgydekrav for ny bebyggelse, ma planlagte bebyggelse ligge minst 1,5 meter
hgyere enn eksisterende bebyggelse. Dette medfgrer at eksisterende boliger «gjerdes inn» og mister
sol/utsikt. Naboer gnsker samtidig a informere om at g/bnr. 33/194 og 204 ble hevet 0,5 meter for noen

ar siden grunnet hgyvann i 1. etasje.

Pa g/bnr. 33/154 er det varslet er stgrre hus med tilhgrende garasje og bathus. Dette vil pavirke g/bnr.
33/154 seksjon 11A1, samt 33/194 og 204.

Kommentar: Ny bebyggelse md anlegges med gulv min. kote 2,5 m.o.h, noe som er hgyere enn enkelte
av de eksisterende boligene. Det foresldes, i forbindelse med omlegging av veien ut pd odden, G heve

veien 0,5m for at overgangen til ny bebyggelse anlegges mest mulig naturlig ift. veien.

Vi tror at ny bebyggelse pa «Skjzeret» ikke vil pavirke solforholdene for eksisterende bebyggelse, da disse
ligger mot nord. Ny to-mannsbolig pd g/bnr. 33/154 vil kunne pdvirke bebyggelsen i bakkant, men

avstandskravene i bygningslovverket er ivaretatt.

Utfylling i sigen/hgydeforskjeller

Naboene ser utfordring i forhold til utfyllingen i sjgen og nye krav til hgyder over sjg, og mener dette vil
direkte pavirke bakenforliggende eiendommer, der bade batplasser, badeplass og utsikt bergres. De
mener en del eksisterende batplasser ikke kan brukes ved en giennomfgring av planen, og skriver at
dette ikke er akseptabelt. | tillegg byr det pa utfordringer i forhold til veien og terrengforskjellene.

Naboene stiller ogsa spgrsmal om dagens omrade g/bnr. 33/45 er lovlig utfylt?

Videre star det at planen vil privatisere store sjgarealer av «offentlig rom» og at den vil ha konsekvenser
for naboeiendommer, battrafikken i omradet og sannsynligvis adkomsten for store fiskebater til

fiskerihavnen

Kommentar: Eksisterende bdtplasser er innarbeidet i planen og ingen mister sine plasser.
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Andre forhold

Bebyggelsen pa g/bnr. 33/194 og 204 star i dag pa utfylling/stablede stein pilarer. Ettersom dagens vei
gar helt inn til husveggen, er det allerede tegn pa setninger i grunnen med dagens trafikk. Og det sees pa
med stor bekymring hva som kan skje dersom trafikken gkes, szerlig tunge kjgretgy i anleggsperioden. |
tillegg vil en ev. stalkjernepeling vaere en risiko for setninger i grunnen og den generelle konstruksjonen

pa bebyggelsen.

Det stiller spgrsmal om hvordan det utfylte omradet i sjgen, med dagens hgydekrav, vil pavirke

drenering ved nedbgr/flo av bergrte eiendommer.

Naboene mener omradet ma konsekvensutredet med hensyn til: trafikkbelastning, hgydeforskjeller i
terreng sett i forhold til dagens vei/bebyggelse, fare for setninger i grunn med pafglgende skade pa

eksisterende bebyggelse, utrykningskjgretgy, overvann/drenering.

Kommentar: Veien forbi Galeioddveien 11 A og 11 B/C har vaert anlagt med denne posisjonen i mange
tidr, se notat fra adv. Midtgaard. Trafikkbelastningen pa veien har gkt frem mot var tid med spesielt
store drstidsvariasjoner. Sommerstid er det utleie av p-plasser pé g/bnr. 33/45 og 154 med til sammen
ca. 65 biloppstillingsplasser. Disse kommer i tillegg til tilkjgrslene til beboerne i nabolaget. Bilene er
sveert fremtredende for omradet da de opptar bruksflatene, men trafikkbelastningen antas ikke veere
seerlig hay ift. degnbelastning, da parkeringen er langtidsparkering med biler som star parkert over lang
tid. Men vi har forstdelse for at biltrafikk kan fgles patrengende da veien er anlagt sveert tett pd

bolighusene 11 A og 11B/C. Foruten sommerstid er trafikkbelastningen pd veien sveert lav.

Fremtidig trafikkbelastning for 6 nye boliger pa g/bnr. 33/45 og 154 antas vaere noe lavere enn ved

sommertrafikken.
Det er i plansaken redegjort for hvilke hgyder og stigningsforhold som planen forutsetter.

Det er ifm. grunnarbeider ngdvendig med en grundig prosjektering for bla. G unngéa skader pa
eksisterende bebyggelse. Det er vanlig i byggeprosjekter der det skal utfgres grunnarbeider sdpass tett
pa eksisterende bebyggelse at eksisterende bebyggelse overvdkes med rystelsesmdlere og at de sjekkes

far, underveis og etter byggearbeidene.
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Varsel om mulige tiltak innenfor reguleringsomradet

Pa g/bnr. 33/209, som er et fellesomrade for flere av eiendommene, gnskes det a legge ut

bglgebryter/batplasser. Det er etablert batplasser her i dag, men disse er vaerutsatt.

Pa g/bnr. 33/194 er det gnske om & sette opp en felles garasje for bnr. 194 og 204. | tillegg ¢nsker bnr.

194 3 oppfere en redskapsbod pa hjgrnet av boligen, ut mot sjgen.

Kommentar: @nsket om bdtplasser er innarbeidet i planen, men er foresldtt med noe annen utforming

enn innspillet viser.

Reguleringsbestemmelsene dpner for oppfaring av redskapsbod pd eiendom g/bnr.33/194. Nar det

gjelder gnsket om den felles garasjen er vi usikre pG hva som er tenkt her.

(1R4/*/R

Kart: Vedlegg til Innspill fra naboer Bya g/bnr. 33/199 m. fl

Garasjen er lagt delvis over eksisterende vei, og ca. 5 meter fra husveggen. Det er nok tenkt at ny vei

anlegges vest for garasjen?

Siden oppstart av planarbeidet ble varslet har eiendom g/bnr. 33/154 blitt solgt, og det er ikke @nskelig
av de nye eierne G benytte mye areal til ny vei. En plassering av garasje plassert slik som vist pa kartet,

vil heller ikke vaere gjennomfarbar i bruk uten @ benytte inn/ut-kjgringsareal pd naboens eiendom. |
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prosessen har det veert diskutert flere mulige plasseringer av parkeringsplass/garasje for beboerne i

Galeioddveien 11B og C, og i forslaget er det lagt inn tre plasser langsetter ny vei.

I reguleringsbestemmelsene stdr f@lgende: Parkeringl «Innenfor formdlet kan det etableres 3 stk.

parkeringsplasser for beboerne i g/bnr. Galeioddveien 11B og 11C».

16. Anders Juel, datert 23.01.2020

Innledningsvis beskriver Anders Juel en historisk utvikling av @stre @ya, og forholdet til Sentrumsplanen.

| Sentrumsplanen er hele sjgkanten fra @ybrua til og med «Skjaeret» definert som Smabathavn VSH.

Smabathavn VSH: bryggeomradet fra grenselinjen mot Marina Service og frem til g/bnr. 33/154 har i
mange tiar vaert benyttet til utleie av bade bat- og parkeringsplasser for bil, og veert en bi-inntekt og

bidratt til et ngdvendig vedlikehold.

| brevet star det at eierne av g/bnr. 33/231 og 33/44 planlegger sammen a legge ut en moderat

flytebrygge, med lengde 20-24meter.
Smabathavn «Marina Service»: Her planlegges smabathavn, tiltakene er vist pa kommunens kart.

Juel er opptatt av at avstanden mellom flytebrygger i VSH pa eiendommene 33/42 og 33/231-33/44, og
skriver at minste avstand mellom flytebryggene bgr vaere minst 23 meter, respektive 11,5 meter fra
forlengelsen av den felles grenselinjen. Han skriver videre at for a sikre bruksmulighetene og

rettighetene til eier, bgr det inngas en avtale som tinglyses.

Sjgomradene utenfor smabathavn er i bruk til brygge for fiskefartgy, trafikkareal for fiskefartgy og byens
ferger, smabattrafikk. Juel skriver at for a ivareta sikkerheten i sundet mellom Fiskebrygga og
smabathavner pa @ya, ma i det minste alle brygger/bglgebrytere ligge utenfor gjeldende trafikkareal for
fiskefartgy. Og med fordel bgr hele anlegget ligge innenfor grensen for smabathavn/marina definert i

Sentrumsplanen.

Avslutningsvis beklager Juel at de ikke har fanget opp omfanget av tidligere mottatte byggesgknader fra
Telebryggen/Marina Service, og anmoder at omfanget til brygger, bglgebryter, brennstoffsalg i det
videre planarbeidet reduseres til 8 samsvare med Sentrumsplanen, og at planlagte

smabatanlegg/marina holdes utenfor gjeldende trafikkareal for fiskebater og ferger.
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Til slutt nevnes at Juel savner planer for hvordan nye eneboliger, badeplass og batplasser tenkes

beskyttet mot et utilsiktet skipspalgp.

| tillegg til det innsendte innspillet mottok Arkitekthuset 16.06.2020 et ytterligere innspill fra Sameiet
Galeioddveien 14A ved Andres Juel. Juel fikk i 2003 rammetillatelse til nybygg sjgbod — bruksendring til
leilighet/garasje. Sgknaden ble i 2011 endret til & gjelde kun garasje og brygge, da tiltakshaver fant det
godkjente tiltaket som dominerende i det eksisterende boligstrgket. Juel gnsker a gjenoppta planene
om leilighet/garasje, da reguleringsplanen omhandler nye tiltak som vil endre situasjonsbildet langs

sjgfronten.

Kommentar: Juel sine opprinnelige planer om en boligdel pa sin garasje, er innarbeidet i planen.

Eksisterende antall batplasser viderefares i planforslaget.

17. Beboere i Galeioddveien v/Iver A. Juel, datert 22.01.220
Eiere og beboere pa gbnr. 33/213 m. fl mener fglgende forhold ma tas hensyn til i planarbeidet:

1. Planomradet omfatter et areal pa ca. 26daa, og av dette er ca. 18daa sjpareal. Beboerne forstar
det slik at det store deler av dette areal skal privatiseres av utbygger i form av nye tiltak. | brevet
star det videre at etter gjeldende lovverk har en grunneier bare disposisjonsrett til sjgareal inntil
2 meters dybde utenfor sin eiendom. Og det bes om en narmere redegjgrelse for hvorfor

utbygger har adgang til a giennomfgre planlagte tiltak.

2. Kragerg kommune har bygget en ny fiskerihavn i indre havneomrade, der deler av utbyggingen
ble finansiert med tilskudd fra Fiskeridirektoratet. Etter det beboerne kjenner til ma bidraget
tilbakebetales dersom mangvrerings forhold blir vanskeliggjort. Det bygges na et stgrre
fiskefartgy som neppe kan benytte havneomradet, dersom det blir innskrenket. Det anmodes
om at det i planprosessen redegjgres neermere for hvorledes en redusering av

mangvreringsarealet kan unngas.

Kommentar: Havnevesenets uttalelse til planen, samt tidligere tilbakemelding pa seknad om utvidelse

av bathavna ved Marina Service er hensyntatt i avgrensningen av bathavna.
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3. Hver ny boenhet i Kragerg skal disponere 1,5 biloppstillingsplass, og hver batplass skal disponere
0,5 biloppstillingsplass. Det bes om en redegjgrelse i planarbeidet for hvor og hvorledes behovet

for et tilstrekkelig antall biloppstillingsplasser skal Igses.

Kommentar: Det er avsatt areal til 2 biloppstillingsplass per ny boenhet. Parkeringsl@gsning er ytterligere

beskrevet i kapittel 6.

4. |forhold til hgyde pa ny bebyggelse, presiserer eierne av g/bnr. 33/213 at det pa omradet
Galeiodden 5 bygges boliger som vil fgre til redusert utsikt til sjgen. Og det bes om en grundig
redegjgrelse pa hvorledes det er mulig & bygge planlagte nye boliger uten at byggehgyden

avviker fra dagens hgyde.

Kommentar: Bebyggelsen foran Galeioddveien 2 planlegges med tillatt mgnehgyde kote 9,5m og gesims
pd 6,9m. Bebyggelsen pd stedet i dag har ogsG en mgnehgyde pd kote 9,5m. Bebyggelsen er illustrert i
kapittel 6.

5. Pag/bnr.33/86 er det oppfert en sjgbod som eies av Jens Lauersens legat. Sjgboden ble bygget
for 30 ar siden, og var da en kopi av sjgbod fra 1800-tallet. Naboene er sterkt imot at sjgboden

rives, og mener det er viktig at noen av de karakteristiske byggene fra gammel tid beholdes.

Kommentar: Sjgboden ble erstattet i sin helhet pa 1980-tallet, og er derfor vurdert som rivningsaktuell.
Sj@boden eies i dag av Marina -Eiendom AS. @ya har ellers en rekke flotte bygninger fra sitt opprinnelses

dr som er viktig G bevare.

6. Naboene har fatt opplyst at en utfylling i sjg eller anlegge et dekke satt pa peler er aktuelle
alternativer for bebyggelsen i sjpomradene. Det gnskes en detaljert redegjgrelse for hvorledes

dette skal gjennomfgres.

Naboene er kjent med undersgkelsene som er gjort av sjgbunnen i forhold til forurensning. Og

regner med at resultatet av undersgkelsen vil bli gjort tilgjengelig for naboene.

Kommentar: Multiconsult har giennomfgrt undersgkelser og disse er vedlagt planen. Valg av byggemate

bestemmes i forbindelse med sgknad om tillatelse til tiltak.

ARKITEKTHUSET KRAGER®@ AS
post@arkitekthuset.no - www.arkitekthuset.no


mailto:post@arkitekthuset.no

Detaljregulering — Galeioddveien PLANBESKRIVELSE SIDE 45 AV 87

7. Eieravg/bnr.33/86, og 33/145 hvor det skal etableres boenheter, er Jens Lauersens Legat. Det
vises til Tomtefesteloven og hva som er lovlig innenfor gjeldende regelverk. Det papekes at
dette er privatrettslig forhold og ikke direkte er knyttet til planen, men de mener allikevel at et
sa sentralt spgrsmal bgr avklares fgr planprosessen starter, og ber om at dette kommenteres i

planen.
Kommentar: Som det pdpekes, er dette privatrettslig forhold.

18. Jon Morten Halleraker, datert 23.01.2020

Brygger

Marina Service har tidligere sgkt om a fa utvidet bryggeanlegget sitt, og i nabovarsel kom det frem
at bryggenes utforming var vendt mot Hallerakers eiendom, noe som igjen ville begrense hans bruk
av egen eiendom. Saken ble tatt opp mellom partene, og det ble sendt ut nytt nabovarsel, der
bryggene hadde ny og forbedret utforming. Halleraker ser imidlertid at i skisser som er forelagt hani
tidlig reguleringsfase er disse bryggene igjen snudd mot hans eiendom. Halleraker henviser til det
gode naboforholdet og regner med at dette er en feil som ikke har blitt fanget opp under

utarbeidelsen av reguleringsforslaget.

Kommentar: Bryggeanlegget til Marina Eiendom er i planforslaget vendt bort fra eiendom g/bnr. 33/35.

Det foreligger enighet i ny utforming av bryggeanlegget.

Forslag til reguleringsplan

Planavgrensningen omfatter Halleraker sin eiendom, noe som er helt i trad med hans gnsker. Det
henvises til Sentrumsplanen som har regulert stort sett hele sjgkanten, fra @ybrua til Skjeeret, til
batplasser, men pa Hallerakers eiendom er avsatt et mindre omrade enn pa andre eiendommer pa
@ya. Det gnskes ikke & spekulere i grunnen til dette, men papekes at motivasjonen for & vaere en del

av reguleringsplanen er a fa rettet opp i denne skjevheten.

Brygga st@rrelse begrenser bruken, og brevet henviser til tilsvarende bryggeanlegg pa andre siden av
brua, som er betraktelig stgrre. Halleraker ber om at det legges inn en flytebrygge ut ifra hans

eiendom, der lengden tilpasses de andre planene i omradet.

Kommentar: Opprinnelig planavgrensningen ble utvidet for G innlemme Halleraker sitt gnske om brygge

ut fra sin eiendom. Det er foresldtt et nytt flytebryggeanlegg ut fra Hallerakers eiendom.
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19. Rory Margetts, datert 24.01.2020

Margetts gnsker a informere at han har en batplassrettighet i det bergrte omrade, g/bnr. 33/1, og han
gnsker a bli informert/kontaktet dersom det skulle bli aktuelt med planer om forandringer i det gitte
omrade.

Kommentar: Planen legger til rette for at Margetts fdr en fast batplass pG samme sted som tidligere. Vi

anser det som hensiktsmessig at batplassen anlegges i flytebryggeanlegget ut fra Hallerakers eiendom.

20. @ya vel v/Finn Arthur Forstrgm, datert 26.01.2020

Kommentarer, merknader og synspunkter

Sentrale tema som Velets medlemmer er opptatt av og som bergrer reguleringsplanen er:

Utvikling av naeringsvirksomheten til Marina Service AS

Trafikksikkerhet, kapasitet pa @ybrua

Byggehgyder og fiernvirkning for byggetiltak

Arkitektonisk utforming

Tilgang til strandsonen, inkl. mulighet til 3 sette i land/ta pa passasjerer fra bat

Tilgang til batplasser og parkeringsplasser for bydelens beboere

N v o k~ w N e

Ivaretakelse av eventuelle «verneverdig» bygningsmasse

Det papekes at punkt 1-5 er angitt som sentrale tema i planarbeidet. Punkt 6 er viktig for beboerne pa

@ya og punkt 7 er pafgrt for a sikre at viktig historie ikke glipper.

Kommentar: Punktene som Vellet er opptatt av er naermere beskrevet i beskrivelsen og ROS-analysen,

med tilhgrende bestemmelser.

Utvikling av naeringsvirksomheten til Marina Service AS

Velforeningen skriver at det er viktig at Marina Service far utvikle seg, og ser positivt pa at deler av

naeringen flyttes til Tangen/Fikkjebakke, dette vil bidra til mindre trafikk til/fra @ya.

Tilgang til batplasser og parkeringsplasser for bydelens beboere
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Deler av den begrenset kapasitet pd bat- og parkeringsplasser benyttes i dag av andre enn @yas
beboere. Det papekes viktigheten av at flere plasser blir leid ut til beboerne fra @ya enn i dag, dette
betyr faerre parkeringsplasser og mindre trafikk. Og for a oppna dette foreslas det og ikke knytte

parkeringsmulighet til disse batplassene.
Kommentar: Bétplasser er i hovedsak tenkt til nye og eksisterende beboere pé @ya.

Antall boliger, byggehgyder, arkitektonisk utforming og fiernvirkning for byggetiltakene

Omfanget av nye boliger er vurdert til et fornuftig niva i forhold til arealet, der nye beboere, spesielt

helarsbeboere er positivt for gya.

Det papekes samtidig at arkitektonisk utforming og fjernvirkning er viktig, bade for bryggeanlegg og

bebyggelsen. Og siktlinjer mot sjg er viktig.
Kommentar: Viser til utarbeidede illustrasjoner.

Tilgang til strandsonen, inkl. mulighet til 8 sette i land/ta pa passasjerer fra bat

Velforeningen viser til skisse, mars 2019, og skriver de er positive til etablering av bryggepromenade for
allmenn ferdsel pa g/bnr. 33/86 og 33/42. Og at det etableres rekreasjonsomrader i sjpkanten med

allmenn tilgjengelighet pa bryggeomradet g/bnr. 33/45.

| tillegg synes Velforeningen at det hadde vaert flott om det ble lagt til rette for a sette i land/ta pa

passasjerer i tilknytning til vei fra bat, innenfor planomradet.

Allmannabrygga som tidligere fantes pa Legatets eiendom er nevnt, og at denne muligens gir beboerne
rettigheter i dag. Det kan ikke dokumenteres om en slik rettighet finnes/ikke finnes, men det gnskes at

dette tema avklares i reguleringsarbeidet.

Kommentar: Skisse fra mars 2019 var et tidlig utkast til utarbeidelse av arealene, og selv om det er gjort
justeringer i Igpet av planprosessen, er det denne som ligger til grunn for utformingen. Det planlegges
strandpromenade for allmennheten rundt store deler av planomrddet. Ved promenade ytterst pd Skjeeret

tillates anlgp for taxibdter, samt fortgye bater ihht. regler for handlebrygge i sentrum.

Ivaretakelse av eventuelle «verneverdig» bygningsmasse
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Vellet kjenner kun til et bygg som eventuelt er innenfor denne kategorien, den «rgde bua», som eies av
Jens Lauersgns Legat. Vellet gnsker en avklaring i Igpet av reguleringsprosessen om bygget bgr bevares

for ettertiden.

Avslutningsvis i brevet er punkter som Vellets synspunkter er basert pa, og en oppsummering av nye

tiltak, der skissen fra mars 2019 er brukt som utgangspunkt.

Kommentar: Sjgboden ble erstattet i sin helhet pG 1980-tallet, og er derfor vurdert som rivningsaktuell.

21. Sameiet Galeioddveien 14A v/Anders Juel, datert 16.06.2020
Langt ut i planprosessen innkom nok et innspill signert Anders Juel. Innspillet beskriver en tidligere
byggesgknad som aldri ble realisert, men gnskes na a fa innarbeidet i planforslaget. Innspillet er tatt
hensyn til og planen apner for at eksiterende garasje pa g/bnr. 33/231 kan utvides og innredet 2. etasje

til leilighet.

Informasjonsmgter, befaringer og oppfglgings mgter

| tillegg til den obligatoriske nabovarslingen er det avholdt befaring og flere mgter med naboene.

28.08.2019 ble det holdt et informasjonsmgte med de bergrte naboene, der formalet var a informere

om planene, og fa eventuelle innspill tidlig i prosessen. Sa godt som alle naboene var til stede pa mgtet.
Planen ble deretter varslet, og naboene kom med innspill som beskrevet.

26.02.2020 ble det avholdt et nytt informasjonsmgte, der formalet fgrst og fremst var a diskutere felles
vei over eiendommene g/bnr. 33/154, 33/204 og 33/194. Sa godt som alle naboene var til stede pa

mgtet.

| dag gar adkomstveien til Galeioddveien 11B og 11C, g/bnr. 33/204 og 33/194, tett opp til husveggen.
Galeioddveien 11A, g/bnr. 33/154, blir bergrt dersom veien heves. Naboene var skeptiske til bade
endring av veitraseen, og endret hgyde pa veien, samtidig som det var uklarheter rundt retten til bruk
av veien. Naboene hadde ingen konkrete forslag til gnsker/Igsninger, og det ble derfor bestemt at en

befaring var hensiktsmessig.

19.03.2020 ble det gjennomfgrt en befaring med de bergrte naboene.
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Bilde fa bfaringe
Det ble ikke uttrykt spesielle gnsker eller forslag fra naboene, men det var tre temaer som ble diskutert:

- Hgyde pa veien i forhold til eksisterende fasader, hvor mye kan/ma den heves, og hva er kravet i
kommuneplanen?
- Hvor mye er det mulig/gnskelig a flytte veien vekk fra eksisterende fasadeliv?

- Hvem har veirett til den ytterste delen av Galeioddveien?

Spgrsmalene som ble reist pa befaringen ble i etterkant besvart, og det ble laget et prinsippforslag til
endret veitrase, samt ny hgyde pa veien. Vi forstar at naboene er skeptiske til endringer i sitt nabolag,
og det ble forsgkt laget en Igsning som gir alle noen fordeler. Boligenhetene i 11A far redusert hgyden

opp til sin inngangsder, og 11B og C far veien lengre vekk fra sine innganger.

| tillegg ble advokatfirmaet Midgaard og Opthun AS v/Birgitte Midgaard kontaktet med tanke pa

veiretten.

lllustrasjon pa veilgsning ble oversendt beboerne i Galeioddveien 11A, 11B og 11C den 19.06.2020.

Utsendelsen ligger som vedlegg til planen.

26.06.2020 ble det avholdt et m@gte med naboene som bergres av ny veilgsning, her ble det laget referat

som er vedlagt planen.

19.07.2020 mottok Arkitekthuset innspill fra Mona og Finn Mehlum, som var bosatt i Galeioddveien 11B.
Mehlum gnsket a flytte veien vekk fra fasadelivet, men synes at den foreslatte veiendringen ikke gir
tilstrekkelig avstand til deres hus. | dag er det parkering pa egen tomt, og det var ikke gnskelig a gi fra

seg dette arealet. Innspillet ligger som vedlegg til planen.
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Pa mgtene som er avholdt med naboene har veiretten vaert et tilbakevendende tema, og det har veert

vanskelig a diskutere en endret I@sning pa veien, nar bruksretten har vaert omstridt.

Midgaard og Opthun AS v/Birgitte Midgaard laget en uttalelse om veirett for g/bnr. 33/45, datert
28.08.2020. Midgaard beskriver den historiske bruken av omradet, samt eieforholdene. Opprinnelig var
g/bnr. 33 bnr.45 stgrre i utstrekning, men har gjennom arene utskilt areal og dette gjelder blant annet

bnr. 154, 194, 204.

Brevet konkluderer med at veien har blitt brukt som adkomstvei til g/bnr. 33/45 i snart 200 ar, og
hjemmelshavere/festere til tomter som er utskilt fra 33/45 ma avfinne seg med at det gar vei over deres
eiendom. Midgaard skriver «Det er ikke tvilsomt at gnr. 33 bnr.45 har veirett over eiendommene gnr. 33
bnr. 154, 194 og 204. Grunnlaget for dette er blant annet alders tids bruk og rettigheten har rettsvern

uten tinglysning etter tinglysingsloven § 21 annet ledd».

Avslutningsvis presiseres det at utnyttelsen til boenheter vil medfgre en redusert totalbelastning pa

veien.

Veiretten er ogsa vurdert av advokatfirmaet Raeder Bing, og konkludert i deres brev av 24.05.2024. De

skriver:

«Etter en gjennomgang av historikk i saken, er var konklusjon sammenfallende med den konklusjon som
fremgadr av brev den 25.08.2020 i fra advokatfirmaet Midgaard & Opthun AS v/ Birgitte Midgaard.
Eiendommen Gnr/bnr. 33/45 har veirett over eiendommene Gnr/bnr. 33/194, 33/204 og 33/154.»

Deres vurdering konkluderes pa side 2:

«Ut ifra dagens bruk og med utgangspunkt i prinsippene i servituttlovens § 2, kan vi ikke se at det er
forhold med veiretten som legger begrensninger for endringer i bruken, til for eksempel kjgring til og fra

nye boliger, ny neering, eller en kombinasjon av disse i fremtiden.»

«Vurderingen av innholdet og omfanget av veiretten ma derfor gjgres med utgangspunktet i bruken slik
denne er praktisert. Der veiretten ikke har et klart innhold i avtale eller andre forhold, ma bruken videre

avklares etter servituttlovens § 2.

Vi betrakter de to advokat vurderingene, der de begge kommer frem til det samme, at Marina Service

har en veirett til «Skjeeret», a vaere avklart.
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Planprosess med tilbakemelding fra planavdelingen

Det ble utarbeidet et komplett planforslag for omradet med boliger og neeringsarealer. Dette
planforslaget hadde det vaert jobbet med siden 2018, med fgrstegangs innlevering 2020. Dette
planforslaget ble endret og supplert 3 ganger i samarbeid med planavdelingen. Saken kom opp til 1.

gangs behandling i HPB 28.02.2024. Saken ble da sendt tilbake til forslagstiller med 4 kommentarer:

1. Neringsdelen kan fremmes som separat sak dersom utbygger gnsker det.

2. Plan for omradet for gvrig og utnyttelse av sjgarealer nedskaleres fgr saken eventuelt sendes inn pa
nytt.

3. Privatrettslige forhold, herunder veirett, forutsettes avklart fgr saken eventuelt sendes inn pa nytt.

4. Ved eventuell ny innsending av sak ber hovedutvalget om at denne ledsages av en fysisk modell
som synliggj@r forholdet mellom planlagt og eksisterende bebyggelse.

Vi svarte HPB pa vedtaket med et brev av 24.05.2025 der vi foreslo en alternativ utnyttelse av Skjeeret

med bathus, batplasser og parkering. Prosjektet ble presentert i HPB sitt mgte 24.10.2025. Det ble i

mgtet fatte fglgende vedtak formulert i brev av 01.11.2024, saks ref. 23/4155-25.

Formannskapet anbefaler at det jobbes videre med reguleringsplanen med hensikt a etablere boliger pa

«skjzeret».

Vi har siden nov. 2024 jobbet med et planforslag som vi mener ivaretar HPB sine tilbakemeldinger til

saken.

Med erfaring fra prosessen i 2023/24 sa gnsket vi en stgrre forutsigbarhet for at planforslaget
aksepteres, fgr alle saksdokumentene ble ferdigstilt. Planen ble derfor presentert, og det ble bedt om en
prinsippvurdering av planen, i HPB sitt mgte 09.04.2025. Tilbakemeldingen fra mgtet var gode, og vi fant

grunnlag for a ferdigstille plandokumentene som na er til behandling.

Det revidert planforslaget har tatt utgangspunkt i tilbakemelding og redusert sjgarealet som planen

opptar.

Det ma papekes at planforslaget som na er til behandling har veert viet stor oppmerksomhet i lokalavisa,
og har vaert en kontinuerlig prosess. Men ettersom det har gatt noe tid siden planen ble varslet, sa er

det 19.05.2025 sendt brev til naboer der det informeres at et revidert planforslag vil bli innsendt, med
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informasjon om endringene og vedlagt situasjonsplan. Det informeres om at naboer har mulighet til 3

komme med merknader i ettersynsperioden.

6 Beskrivelse av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk

Det er utarbeidet en illustrasjonsplan som fremstiller arealbruken, bebyggelsen og veier, planlagte
brygger, batplassene, garasjer og biloppstillingsplasser. Fotomontasje gjengir dette tredimensjonalt med

ca. byggehgyder som beskrevet i reguleringsbestemmelsene.

Pa «Skjaeret» er arealer innenfor planomradet, pa land, i dag benyttet til parkering og batopplag. Arealet
innenfor planomradet i sjg er benyttet til bater, trafikkomrade for bater, brygger og flytebrygger. Som

flyfoto under viser, sa er det ikke store arealer innenfor den planlagte utbyggingen som ikke allerede er

utnyttet til bil- eller bathold.

Ortofoto av «Skjeeret» og den nordligste delen av planforslaget
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6.2 Planlagt arealbruk

Reguleringsplan PBL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg
Boligbebyggelse [1110]

Boligbebyggelse-konsentrert

B smahush sbyg gelse [1112]

LT Avlapsanlegg [1542]

Renagasjonsanlegg [1550]
Smabatanlegg i s og vassdrag
[1587]

Smabatanlegg i sie og vassdrag
med tilharende sirand sone [1588]

Uthusnausthadehus [1583]
Uteoppholdsareal [1600]

Annet uteoppholdsareal [1830]

Angitt bebywggelse og

anleg gsformal kombinert med
andre angitte howedibrmal [1300]
§12-5, Nr. 2 - Samferdselsanlegg og
teknisk infras truktur

Kjereweg [2011]

| BB E Rk

Fortau [2012]

Gangveg/gangareal/gagate

o[RS

[2018]
Annen weggrunn - grantareal
[2013] §12-6 - Hensynss oner
Parkering [2080] *\ ., ] FrElKt [1 4]
§12-5. Nr. 3 - Grennstrukiur ZZ Flomfare (3203
\Vegeasjonsskjerm [3080] /’Zﬂ Annen fare [380]
§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sj@ og E’ZZ Hag0 [0y

vassdrag med tilherende strandsone §12-7 - Bes temm els somrider

i [ 3T e
- = ]
LY == === WViErforukay 3I'E3|EF_

6.3 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal
6.3.1 Boligbebyggelse B

Feltnavn: B 1-8

Formal: Boligbebyggelse

Hensynssone: B1 - B8 ligger innenfor areal avsatt til fareomrade for flom. Deler av B4 - B7 ligger
innenfor fareomrade for grunnforurensning

Areal: Totalt 4,5 daa.

B1: Omradet bestar av eksisterende boliger. Bestemmelsene apner for oppfgring av ny redskapsbod
innenfor g/bnr. 33/194 med tilhgrende areal- og hgydebegrensning.

B2: Innenfor formalet kan det oppf@res en enebolig med tilhgrende garasje og hagestue.
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B3 - B6: Innenfor omradene kan det oppfgres to-mannsboliger med tilhgrende garasje og hagestue,
totalt 6 enheter.

B7: Bestar av tomteareal tilhgrende Galeioddveien 14 a (g/bnr. 33/231) og 14 b (g/bnr. 33/44)
Innenfor g/bnr. 33/44 tillates oppfart ny garasje med maks BYA 30m?.

Innenfor g/bnr. 33/231 er det oppf@rt garasje, denne tillates utvidet og innredet 2. etasje til leilighet.
Utvidelsen samsvarer med godkjent rammetillatelse fra 2003, i forhold til maksimal BYA og hgyder.

Tegning fra rammesgknad i 2003

B8: Omradet gjelder eksisterende areal som er bebygd med en enebolig og garasje.

6.3.2 Boligbebyggelse BK
Feltnavn: BK 1
Formal: Boligbebyggelse konsentrert
Hensynssone: Deler av omrade ligger innenfor areal avsatt til fareomrade for flom og
grunnforurensning
Areal: Totalt 0,6 daa.

Bebyggelsen planlegges oppf@rt i to etasjer, med parkering i underetasjen og leiligheter i andre etasje,
pa niva med Galeioddveien. Planen legger til rette for fem leiligheter.

6.3.3 Avlgpsanlegg AV
Feltnavn: AVl
Formal: Avlgpsanlegg
Hensynssone: Formalet ligger innenfor areal avsatt til fareomrade for flom
Areal: Totalt 0,05 daa.

Gjelder eksisterende pumpestasjon.
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6.3.4 Renovasjonsanlegg REN

Feltnavn: REN1-2

Formal: Renovasjonsanlegg

Hensynssone: Formalet ligger innenfor areal avsatt til fareomrade for flom
Areal: Totalt 0,02 daa.

Ren1: Gjelder felles renovasjonslgsning for BF1 og B2-4.

Ren2: Gjelder renovasjon for naeringsbebyggelsen innenfor formalet BAAL.

6.3.5 Smabatanlegg i sj¢ og vassdrag SMB

Feltnavn: f_ SMB 1/SMB2-6

Formal: Smabatanlegg i sjg og vassdrag
Hensynssone: -

Areal: Totalt 1,0 daa.

f SMB 1: Eksisterende 6 batplasser tilhgrende bebyggelsen innenfor formal B, g/bnr. 33/194, 204,199
og 200.

SMB2: Gjelder smabatanlegg med batplasser for ny boligbebyggelse. Til sammen 8 batplasser.
SMB3: Gjelder smabatanlegg med batplasser for ny boligbebyggelse. Til sammen 5 batplasser
SMB 4: Gjelder smabatanlegg med batplasser for ny boligbebyggelse. Til ssmmen 6 batplasser.

f SMB 5: Gjelder smabatanlegg med til sammen 10 batplasser, som disponeres av hjemmelshavere av
g/bnr. 33/44 og 33/231.

SMB 6: Gjelder smabatanlegg tilhgrende bolig pa g/bnr. 33/35, hvor det tillates etablert flytebrygge,
med til sammen 6 plasser. Det tillates etablert utriggere og gangbare utriggere pa 7m.

Ny flytebrygge som anlegges for smabathavn kan av hjemmelshaver for g/bnr. 33/35 benyttes til
«longside» fortgyning.

Innenfor g/bnr. 33/1 har eier av g/bnr. 33/130 batplassrettighet til en bat.

6.3.6 Smabatanlegg i sj¢ og vassdrag med tilhgrende strandsone SMS1

Feltnavn: SMS1

Formal: Smabatanlegg i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Hensynssone: -

Areal: Totalt 0,5 daa.

Gjelder smabatanlegg pa gstsiden av «Skjaeret» med til sammen 14 batplasser.
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6.3.7 Uthus/bathus UNB

Feltnavn: UNB1

Formal: Uthus/bathus
Hensynssone: -

Areal: Totalt 0,2 daa.

| formalet inngar eksisterende smahus/boder, samt dpner for utvidelse til bathus.

6.3.8 Uteoppholdareal UTE

Feltnavn: f UTF

Formal: Uteoppholdsareal
Hensynssone: -

Areal: Totalt 0,2 daa.

Felles utomhusareal nord-gst pa «Skjaeret». Innenfor formalet skal det etableres tilrettelagt sti mellom
GG4 og GG5. Omradet skal utformes med sittegrupper og beplantning, og kan etableres med
lekeapparater. Innenfor formalet tillates oppfa@rt kajakkstativ pa land, samt bod og langs sjgkanten kan
det etableres flytebrygge for kajakker.

6.3.9 Annet uteoppholdareal AUT

Feltnavn: f AUT

Formal: Annet uteoppholdsareal
Hensynssone: -

Areal: Totalt 0,4 daa.

Gjelder arealet nord og nord-gst for eksisterende boliger i Galeioddveien 11B-11E.

6.3.10 Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte hovedformal BAA

Feltnavn: BAA1l

Formal: Naering/forretning/kontor/parkering
Hensynssone: -

Areal: Totalt 1,0 daa.

Dagens neeringsbygg ligger tett opp til Galeioddveien og bidrar til en uoversiktlig trafikksituasjon.
Bebyggelsen gnskes erstattet med ny, samt etablering av parkeringsplasser og salgsbrygge for utstilling
av bater. Innenfor formalet tillates ogsa frittstdende mindre naeringsbygg i tilknytning til
nzaringsvirksomheten.
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6.3.11 Kjgreveg

Feltnavn: o_KV1/KV3-4

Formal: Kjgreveg

Hensynssone: Formalet ligger innenfor areal avsatt til fareomrade for flom.
Areal: Totalt 1,1 daa.

o_KV1: Gjelder den delen av Galeioddveien som ligger innenfor planomradet. Galeioddveien er regulert
fra senterlinje vei til kjgrebane pa 3,0meter.

KV2: Gjelder veien fra Galeioddveien og ut mot «Skjeeret» og boligomrade B1 — B6. Veien har en regulert
bredde pa 3,5m. Veilegemet fra pumpehuset og frem mot Galeioddveien 11B og 11C, heves med 0,5m
og anlegges pa ca. kote 1,5 og stiger opp mot kote ca. 2,2 frem mot lekeplassen, i enden av veien.

KV3: Gjelder snuplass i tilknytning til KV2.
KV4: Avkjgrsel til boligene i boliger i Galeioddveien 11B-11E.

6.3.12 Fortau FO

Feltnavn: o _FO1-2/FO3-4

Formal: Fortau

Hensynssone: Formalet ligger innenfor areal avsatt til fareomrade for flom.
Areal: Totalt 0,4 daa.

Galeioddveien er stedvis smal og uoversiktlig. Krysset mellom Sweigaardsvei og Galeioddveien har en
krapp sving som avgrenses og vanskeliggjgres av eksisterende naeringsbygget til Marina Service. Ved at
dette naeringsbygg rives blir trafikksikkerheten betraktelig forbedret ved at siktforholdene bedres. Som et
ytterligere tiltak for 3 bedre trafikksikkerheten legges det inn et fortau langs veien, fra eiendomsgrensen
til g/bnr. 33/35 i vest, frem til avkjgrselen til «Skjaeret» og videre langs kjgreveg KV2. Bredden pa fortauet
er satt til 1,5m. Fortauet er tenkt avgrenset mot kjgreveien med kantstein i flukt med veien.

Naeringsvirksomheten til Marinaservice gir mye tilkjgrsel mellom bebyggelsen pa BK1 og BAA1. Her
defineres ingen adkomst og tilkjgrsel tillates over fortauet.

o_FO1: Gjelder fortau langs Galeioddveien, BK1 og naeringsarealene BAAL.
o_FO02: Gjelder fortau langs g/bnr. 33/44 og 33/231, BF5

FO3 og FOA4: Fortau fra Galeioddveien og ut pa «Skjeeret».
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6.3.13 Strandpromenade GG

Feltnavn: GG1-5

Formal: Gangveg/gangareal/gagate

Hensynssone: Formalet ligger innenfor areal avsatt til fareomrade for flom.
Areal: Totalt 0,9 daa.

Almen tilgjengelig bryggepromenade skal gi god tilgjengelighet for rullestolbrukere med tilfredsstillende
bredder og stigningsforhold.

GG1 og GG2: Gjelder promenade f.o.m g/bnr. 33/86 t.0.m 33/145. Innenfor formalet etableres trapp for
a ta opp heydeforskjellen fra Galeioddveien og strandpromenaden.

GG3, GG4 og GG5: Gjelder strandpromenade langs ny bebyggelse pa skjaeret, med utstikkere mot
vannet og areal for mgblering og beplantning. GG4 og GG5 bindes sammen med tilrettelagt sti innenfor
uteoppholdsarealet nord-gst pa «Skjaeret».

6.3.14 Annen veggrunn - grgntareal AVG

Feltnavn: AVG1

Formal: Annen veggrunn - grgntareal

Hensynssone: Formalet ligger innenfor areal avsatt til fareomrade for flom.
Areal: Totalt 0,01 daa.

Gjelder areal i enden av kjgreveg KV2. Arealet skal benyttes til sngopplag etc.

6.3.15 Parkering

Feltnavn: f Pl

Formal: Parkering

Hensynssone: Formalet ligger innenfor areal avsatt til fareomrade for flom, samt en mindre del
innenfor fareomrade grunnforurensning.

Areal: Totalt 0,1 daa.

Gjelder areal for 3 stk. parkeringsplasser for beboerne i g/bnr. Galeioddveien 11B og 11C.

6.3.16 Vegetasjonsskjerm GV

Feltnavn: GV1-3
Formal: Vegetasjonsskjerm
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Hensynssone: Formalet ligger innenfor areal avsatt til fareomrade for flom og GV1, samt deler av GV2
ligger innenfor fareomrade grunnforurensning.
Areal: Totalt 0,1 daa.

Formalet gjelder sonen mellom strandpromenaden og boligeiendommene, der formalet er avskjerming

av allmenn tilgjengelig gangvei langs sjgen mot bakenforliggende eiendommer. Beplantningen skal ikke
overstige 1 meter.

6.3.17 Ferdsel

Feltnavn: FE1

Formal: Ferdsel
Hensynssone: -

Areal: Totalt 13,0 daa.

Etter Kragerg Havnevesen sitt innspill er alle sjgarealer innenfor planen reguleres til ferdsel.
Marina Service AS driver i dag bensinstasjonen som en del av sin nzeringsvirksomhet, og dette forholdet
viderefgres inn i ny plan, men tilpasses nytt layout pa brygger.

6.3.18 Smabathavn SH

Feltnavn: SH1

Formal: Smabathavn
Hensynssone: -

Areal: Totalt 2,6 daa.

Smabathavn er en del av naeringsarealet til Marina Service AS og kan etableres med maksimalt 35
batplasser. Antallet batplasser er avhengig av bredden pa plassene. lllustrasjonen viser et mindre antall
batplasser som er bredere. Det tillates etablert utriggere og gangbare utriggere pa 7m. Batplasser er
tilhgrende Marina Service sin drift der de trenger korttidsplasser/bryggeplasser til kundehandtering ifm.
bespkende til virksomheten, reparasjon, opplag, salg samt pafylling av drivstoff / lading etc. Disse
batplassene erstatter eksisterende batplasser for driften av virksomheten og belaster saledes ikke p-
dekningen.

Det er vurdert a etablere et bobleanlegg i Smabathavna noe som gir en isfri havn vinterstid. Det skal her
ikke etableres en gjestehavn med overnatting av fritidsbater.

6.3.19 Hensynssone innenfor planen

H140 Frisikt: Gjelder frisikt ved avkjgrsel @ybrua — Galeioddveien, og i avkj@rselen ut mor skjzeret.
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H320 Flomfare: Alle boliger legges med gulvhgyde kote +2,5m eller hgyere. Ny nzeringsbebyggelse BAAL
tillates etablert med et gulv lavere enn kravet pa kote +2,5m, slik at det oppnas en god forbindelse mot
tilstgtende terreng. Bygningsdeler lavere enn kote +2,5m skal tale hgyvann.

Ny boligbebyggelse BK1 tillates med en underetasje (parkeringsareal) pa ca. kote 1,3, slik at det oppnas
en god forbindelse mot tilstgtende terreng. Bygningsdeler lavere enn kote +2,5m skal tale hgyvann

H390 Annen fare — bensintank: Gjelder arealet for tanking av bensin, samt tankanlegg. Anlegget skal
driftes ihht. gjeldende retningslinjer for DSB.

H390 Annen fare — grunnforurensning: Gjelder areal hvor det er gjort funn av forurenset grunn, viser til
Multiconsult sin datarapport.

6.3.20 Bestemmelsesomrade

#1: Innenfor omradet er stgrste tillate mgnehgyde c+6,0 m og gesimshgyde c+5,0 m.

6.4 Bebyggelsens plassering og utforming

Nytt leilighetsbygg innenfor BK1

Eksisterende naeringsbygg @nskes erstattet med nytt leilighetsbygg, der 1. etasje benyttes til parkering
og bodareal, og leiligheter plasseres i 2. etasje pa niva med Galeioddveien. Det planlegges for 5
leiligheter med stgrrelse ca. 75,0 - 90,0m?, der de midterste leilighetene har to soverom og
endeleilighetene tre soverom. Alle leilighetene planlegges med privat uteplass mot sjgen i nord og ved
inngangen i sgr. For de midtre leilighetene tillates i tillegg takterrasser midt i bygningsvolumet. Gavlene
mot sjgen og veien beholdes, slik at takterrassene ikke blir synlige for allmenheten, foruten for
bakenforliggende bebyggelse.

Leilighetsbygget planlegges med saltak over hver leilighet, hvor maksimal mgnehgyde er satt til kote
C+9,5, tilsvarende dagens bebyggelse.
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Tegningene til venstre viser en utnyttelse av 1. etasje til parkering og boder, og tegningen til hgyre en mulig planigsning pa
leilighetene, med tilhgrende uteplass.
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Snitt gjennom leilighetsbygget, eksisterende bebyggelse er vist med rgd stipla linje.

Illustrasjon av leilighetsbygget, naeringsbebyggelsen til Marina Service AS og deler av promenaden med smabathavn -
sett fra sjgen.

Ny naeringsbebyggelse innenfor BAA1

Omradet kan bebygges med nytt nzeringsbygg i to etasjer. Byggets stgrrelse og hgyder er anfgrt i
bestemmelsene. 1. etg. bestar av naeringsarealer med utsalg, verksted, kontorer, lager og personalrom.
2. etg. bestar av utsalg, kontorer, lager og personalrom. Fgr eksisterende bebyggelse tillates revet skal
dette dokumenteres med bilder.

Deler av utearealet skal benyttes som parkeringsplasser og salgsbrygge for utstilling av bater. Salgbrygge
for bater belaster ikke utnyttelsesgraden pa omradet. Det tillates etablert 13 p-plasser innenfor omradet
der en p-plass skal veere tilrettelagt for bevegelseshemmede. Eksisterende kran beholdes for a heise bater
opp og ned fra sjgen.
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Pa sgrsiden av naeringsbygget er det etablert et omrade for renovasjon. Dette har en praktisk plassering
ift. virksomheten, tsmming og bruken av omradet.

@st i planomradet kan det etableres et frittstdende mindre naeringsbygg som kan benyttes som
butikk/kiosk, lager ell. i tilkknytning til naeringsvirksomheten. Byggets stgrrelsesbegrensning er beskrevet i
bestemmelsene.

|/ m=3m) Mz

Volumillustrasjon av naeringsbygg pa BAA1 og BK1 sett fra nord
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Det er i bestemmelser lagt inn at bebyggelsen tillates etablert lavere enn kravet, slik at det kan oppnas en
god forbindelse mot tilstgtende terreng. Naeringsbebyggelsen pa BAA1 og BK1 sitt forhold til tilstgtende

terreng punkt 4.2 Flomfare.

Volumillustrasjon av naeringsbygg pa BAA1 og BK1 sett fra sgr

Tomannsbolig pa B6

28

Illustrasjonsplan av to-mannsbolig innenfor B5
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B6 gjelder en tomt pa ca. 0,9 daa som kan bebygges med en to-mannsbolig med tilhgrende hagestue og
garasje. Boligen gnskes oppfgrt med saltak i tradisjonelt bygningssprak og i lyse farger, slik at den
harmonerer med omkringliggende bebyggelse. Boligens gulvhgyde skal anlegges 2,5 m.o.h.
Utnyttelsesgraden er 55%, med hgydebegrensningene beskrevet i bestemmelsene med maksimal

kotehgyde.

Tiltakshaver, familien Kjendal, gnsker primeert & bevare sjgbodene Willys boder, slik de er i dag.
Tiltakshaver har de siste arene rehabilitert bodene. Men det ligger en mulighet i planforslaget & kunne

erstatte bodene med et bathus, jf. reguleringsbestemmelsene.

Ny bebyggelse pd «Skjseret» B2 — B5

Eiendommene innenfor B2-B4 legges pa «Skjeeret» og kan bebygges med til sammen 7 boenheter med
tilhgrende garasje og hagestue. Det er for boligbebyggelsen pa «Skjaeret» tatt utgangspunkt i to-manns
boligene med adresse R@rvikveien 37. Utnyttelsesgrad for B2 er satt til 55% og for B3, B4 og B5 til 80%.
Boligene gnskes oppf@rt med saltak i tradisjonelt bygningssprak og tradisjonelle farger. Bolighusene vil
fremsta som de st@rre bygningene, med bi-bygningene som underordner seg i mindre stgrrelse, dette

gir en variasjon i bebyggelsen, slik det er ellers pa @ya.

Heydebegrensninger er beskrevet i bestemmelsene med varierende maksimal kotehgyde. Det er tenkt
at boligene etableres med hekk og/eller stakittgjerder mot fellesomradene, veiarealene og promenade,
men at det i hagene /internt mellom husene er dpent. Det kan etableres verandaer og uteplasser pa

begge sider av huset. Over garasjen tillates etablert takterrasse.

Mot veien tenkes stakittgjerder ha rabatter som beplantes med stokkroser el. lign. Dette vil gi et
gatemiljp med stor gjenkjennelighet for hvordan det ellers er pa @ya, der overgangssonen mellom privat

offentlig som oftest er veldig liten.
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Illustrasjonsplan som viser ny planlagt boligbebyggelse og fellesareal pa «Skjeeret»

Arealene innenfor planomradet pa «Skjeeret» benyttes i dag til parkering og batopplag. Arealet i sj@

innenfor planomradet er i bruk til batfgring, trafikkomrader for bat, samt brygger og flytebrygger.

Som flyfotoet nedenfor viser, er det fa omrader innenfor det planlagte utbyggingsomradet som ikke
allerede er tatt i bruk til bil- eller batrelatert aktivitet. Vi har foretatt en skjgnnsmessig vurdering av hvor
mye areal som planforslaget opptar av vannspeilet som ikke allerede er i bruk som brygger eller

batplasser. Dette arealet er ca. 530 m? der nytt areal i all hovudsak bestar av promenaden og brygge
mot nord.
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Innenfor planomradet er det foretatt geotekniske undersgkelser, se vedlagte rapport og tema i ROS. Det
er ifm. tidligere planforslag avholdt mgter mellom forslagstiller og grunnentreprengrer for a diskutere
hva som er den mest hensiktsmessige maten a bygge pa. Det er i prinsippet 3 ulike byggemetoder man

kan benytte for planomradet.

1. Utfylling med Igse masser. Dette er sannsynligvis den billigste maten a opparbeide omradet p3,
men krever motfylling i sj@, noe som endrer dybdeforholdene inn mot land. Det er gnskelig a
benytte sjgfronten til brygger og i minst mulig grad pavirke omgivelsene, er dette en Igsning
som vi pa navaerende tidspunkt ikke anbefaler.

2. Fritt spennende hulldekker med konstruktivt pastgp anlagt i rett hgyde. Det ma da peles
punkter i sjpen for opplegg av dragere som barer hulldekker. Beerepunkt pa land kan vaere
plasstgpt eller dragere som anlegges pa fjell /ffundamenteres med peler. Landomradet ellers
fylles opp. Denne metodikken ble benyttet ifm. oppf@ringen av boligomradet Skrubbodden.

3. Stgpte bryggefronter med bak fylling. Der det er grunt til fjell kan det veere aktuelt a stgpe
bryggefronter som i kombinasjon med hulldekker opparbeider planomradet.

For utviklingen pa «Skjeeret» mener vi at en kombinasjon av 2 og 3 vil vaere aktuelt. Der det er grunt, vil
det vaere fordelaktig a st@pe en betongfront og ha bak fylling. Ellers er en pelet Igsning med

betongelementer mest aktuell. En avdekning av forurensede masser er ogsa et tema, se ROS.
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Flyfoto som viser dagens situasjon og det nye planomradet. Formalsgrensene er vist med hvite linjer, der byggeomradene er
tydeliggjort med tykkere strek.

Illustrasjonen viser dagens situasjon og arealer som det nye planomradet opptar som ikke allerede er tatt i bruk til brygger og
batplasser.

ARKITEKTHUSET KRAGER® AS
post@arkitekthuset.no - www.arkitekthuset.no


mailto:post@arkitekthuset.no

Detaljregulering — Galeioddveien PLANBESKRIVELSE SIDE 68 AV 87

6.5 Boligmiljg/bokvalitet

Foruten Galeioddveien som er en kommunal vei, sa er planomradet i dag privatisert. Allmenheten har i
prinsippet ikke tilgang til strandlinjen. Selv om det ikke er noe som hindrer noen i & benytte «Skjaere» til
f.eks. fiskeplass, sa innbys det ikke til almen bruk, og det er pa ingen mate tilrettelagt for almen bruk.

Planforslaget vil endre pa dette, med en tilrettelegging der allmenheten inviteres til & benytte omradet.

Dette vil medfgre at attraktiviteten pa hele gstre @ya gker og omradet blir bedre integrert som en del av
Kragerg Sentrum.

<

Det er planlagt for en tett bebyggelse med stor kvalitet pa uterommene. Beliggenheten er meget attraktiv.
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Fotomontasje av planomradet. Ny bebyggelse i planforslaget er en viderefgring og fornyelse av bygningsmiljget pa @ya.
Friomradet pa tuppen av »Skjaeret» er detaljert videre i senere illustrasjoner.

6.6 Parkering

Det er avsatt et eget areal til parkering, med plass til tre biler, for beboerne i g/bnr. Galeioddveien 11B
og 11C.

Parkering for boligbebyggelsen innenfor BK1 skal byggets underetasje benyttes til parkering.

Parkering for nye boenheter innenfor B2 — B6 skal Igses innenfor boligformalet, enten i egen garasje
eller med egen parkeringsplass. Antall plasser er definert i reguleringsbestemmelsene.

Innenfor arealet avsatt til neering BAA1 skal det minimum etableres 1,5 biloppstillingsplasser per
100,0m?.

6.7  Tilknytning til infrastruktur

Nye boenheter kobles pa eksisterende VA-nett som ligger i Galeioddveien.

Det er avsatt nytt felles renovasjonsomrade for boenhetene pa «Skjaeret», og et omrade innenfor
neeringsarealene.
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6.8 Trafikklgsning

Det eksisterende vegnettet beholdes, men planforslaget inkluderer ngdvendige oppgraderinger for a
sikre trafikksikkerheten. Bebyggelse som hindrer siktlinjene langs Galeioddveien fjernes, og det
reguleres inn et fortau med bredde pa 1,5 meter. Siktlinjer pa 4x20 meter er etablert ved avkjgrselen til
«Skjeeret». Adkomstveien til boligene innenfor B1-B6 reguleres med en bredde pa 3,5 meter, i tillegg til
et fortau pa 1,5 meter langs veiens gstside.

6.9 Planlagte offentlige anlegg

Dette er ikke relevant for planen. Dagens pumpehus pa AV kan tillates fijernet etter avtale med
kommunens VAR avdeling, ettersom tilgang til pumpekummen kan vaere via luke i bakken.

6.10 Miljpoppfelging

Reguleringsbestemmelsene angir krav om nar byggearbeider i sjg kan gjennomfgres samt krav om
tiltaksplan. Vi viser for gvrig til ROS for utfyllende informasjon om miljgoppfalging.

6.11 Universell utforming

Prinsippet om universell utforming legges til grunn for planleggingen av parkeringsplasser og felles
uteomrader, inkl. strandpromenade og fortau. Boenheter med alle hovedfunksjoner pa inngangsnivaet
skal utformes med tilgjengelighet. Leiligheter pa BK1 vil alle oppfylle krav om tilgjengelig boenhet.

6.12 Uteoppholdsareal

Det skal legges til rette for private uteoppholdsareal tilknyttet den enkelte bolig, i form av verandaer
eller uteplass pa terreng. Alle boliger har uteplass pa begge sider av huset. «Skjeeret» har sveert gode
solforhold, se soldiagrammer under.

Det er avsatt et felles uteoppholdsareal ytterst pa «Skjeeret», som skal mgbleres og beplantes. | tillegg
kan det innenfor formalet etableres lekeapparater.
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Sol/skygge diagram av bebyggelsen 21. juni kl. 15.

Strandpromenaden starter ved naeringsbebyggelsen til Marinaservice og vil vaere sammenhengende
rundt bebyggelsen pa «Skjaeret». Promenaden inngar som en del av uteoppholdsarealet. Langs
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promenaden legges det til rette for plassering av benker og beplantning, som bidrar til et trivelig felles
uterom.

Promenaden langs nzeringsbebyggelsen BAAL er overdekket av verandaene til leiligheter over.

6.13 Avbgtende tiltak med hensyn til ROS

Vedlagte ROS-analyse har tatt for seg aktuelle hendelser som kan ha betydning for vurderingen av risiko-
og sarbarhet ved gjennomfg@ring av reguleringsplanen.
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Fare Risikoreduserende tiltak
Bglger Reguleringsbestemmelser skal sikrer strandpromenade og
bryggeanlegg dimensjoneres for aktuell bglgepakjenning.
Stormflo/havnivastigning/ Faresone skal pafgres plankart, med tilhgrende bestemmelse
flom
Overvann Rekkefglgekrav i bestemmelsene skal sikre at overvann blir tatt hand

om pa en tilstrekkelig mate.

Skred Krav til geoteknisk undersgkelse skal sikre at alle nye tiltak planlegges
med ngdvendig stabilitet.

Trafikksikkerhet Nye tiltak skal tilpasses Havnevesenets tilbakemelding og
undersgkelse/rapport utarbeidet av Norconsult.

Fortau og gangarealer, samt siktlinjer skal pafgres plankartet, med
tilhgrende bestemmelser.

Brann Faresone skal pafgres plankart, med tilhgrende bestemmelse.

Forurenset grunn Rekkefglgekrav i bestemmelsene skal sikre at grunnarbeidene blir
tatt hand om pa en tilstrekkelig mate.

Stay Reguleringsbestemmelser skal sikrer tilfredsstillende lydniva for

e Bglger/bglgehgyde
e Stormflo

e Havnivastigning

e Flomisjg

e QOvervann

e Skred
o Trafikksikkerhet / Skipspakjgrsel
e Brann

e Forurenset grunn
o Stpy

Risikoreduserende tiltak som er vurdert som ngdvendig er identifisert, og felgende tiltak anbefales
innarbeidet i reguleringsforslaget:
For resterende tema som er omtalt i ROS-analysen er vurdert som fglgende:

Sterk vind

Tilgjengelig vindkart, utarbeidet av NVE, viser at planomradet ligger innenfor den nedre/midterste delen
av skalaen, og faller innenfor kategorien «laber bris». Erfaringer gjort i omradet tilsier at planomradets
nord-gstlige del kan til tider vaere utsatt for sterk vind. Totalt sett vurderes risikoen til a vaere lav, uten
behov for ytterligere tiltak. Bglger som fglge av sterk vind er vurdert med risikoreduserende tiltak.
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Store nedbgrsmengder

Klimaendringene medfgrer behov for tilpasninger til forventet kraftig nedbgr, og ifglge Klimaprofil for
Telemark forventes kraftig nedbgr a gke vesentlig bade i intensitet og hyppighet. De naturgitte forhold
henger sammen og det vurderes at utfordringer i forhold til store nedbgrsmengder er vurdert i punkt
som omtaler stormflo, flom i sj@, overvann og havnivastigning

Radon

Krav ift. radon blir ivaretatt i TEK 17.

6.14 Rekkefplgebestemmelser

1. Fe¢r det kan gis rammetillatelse til tiltak skal det foreligge godkjent overordnet landskapsplan
samt relevante tekniske planer i henhold til dokumentasjonskravene i punkt 2.1.1

2. Fgr det kan gis igangsettingstillatelse skal det foreligge godkjent detaljert landskapsplan og
geoteknisk prosjektering i henhold til de angitte kravene i punkt 2.1.2

3. Fgr det gis igangsettingstillatelse skal de angitte kravene i punkt 2.2.1, 2.2.3 0g 2.4 c) og e) vaere
oppfylt.

4. For det gis igangsettingstillatelse for brygger og/eller fortgyningsinstallasjoner skal det foreligge
godkjenning fra Havnevesenet og Statsforvalteren i Vestfold og Telemark.

5. Fgr det gis igangsettingstillatelse for utfylling i sjg skal det foreligge godkjenning fra
Statsforvalteren i Vestfold og Telemark. Det skal dokumenteres at naturmangfoldet i sjpomradet
er kartlagt og vurdert.

6. For det gis igangsettingstillatelse for de respektive byggeomradene/formalene skal det
utarbeides miljgteknisk tiltaksplan som vil beskrive hvordan grunnarbeidene skal utfgres og
hvordan masser skal handteres.

7. Fgr det gis igangsettingstillatelse skal trafikksikringsplan for myke trafikanter i anleggsperioden
vaere godkjent. Sikringstiltak skal vaere etablert i henhold til planen fgr opparbeidelse starter.

8. Fgr det gis igangsettingstillatelse for omradene B2-B5 skal det for de aktuelle eiendommer veere
tinglyst bruksrett til bilvei KV2 samt drifts- og vedlikeholdsplikt for gangvei GG3, GG4 og GG5,
samt uteopphold f_UTE1.

9. For fortau FO1 og FO2 skal det inngas utbyggingsavtaler med kommunen fgr det gis
igangsettingstillatelse for eiendommer langs strekningen.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

For det gis rivingstillatelse pa g/bnr. 33/145 og 33/42 skal bebyggelsen pa Galeioddveien 7a og
7b dokumenteres med bilder.

For det gis brukstillatelse innenfor BK1 og BAA1 skal fortau FO1 vzaere etablert.

F@r det gis brukstillatelse innenfor B7 skal fortau FO2 veere etablert.

Det kan ikke gis ferdigattest for flere enn 2 boliger innenfor B2-B4 fgr felles uteoppholdsareal
f_UTE1 er ferdigstilt.

Gangvei GG1 skal ferdigstilles fgr det gis brukstillatelse for BK1.

Gangvei GG2 skal ferdigstilles fgr det gis brukstillatelse for SH og BAA1.

Eiendomsgrenser kan endres innenfor byggeomrader i reguleringsplanen. Fradeling av
eiendommer kan ikke foretas innenfor utfyllingsomrader fgr ferdigattest for utfyllingen
foreligger.

7 Konsekvensutredning

Reguleringsplanen er vurdert opp imot Forskrift om konsekvensutredninger § 6 og § 8.

§ 6 — Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding

Nye tiltak som reguleringsplanen legger opp til faller ikke innenfor § 6, vedlegg I.

§ 8 — Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger for miljg eller

samfunn.

Nye tiltak som reguleringsplanen legger opp til faller ikke innenfor § 8, vedlegg Il .

Etter en samlet vurdering er planlagte tiltak vurdert til ikke 8 omfattes av Forskriften om

konsekvensutredning, og fglgelig ikke krever planprogram eller konsekvensutredning.

Tiltaket samsvarer med kommuneplan 2018-2030, der omradet er avsatt til boligformal, naeringsformal,

veg, smabathavn og ferdsel.
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8 Planfaglige vurderinger

8.1 Overordnet plan

ATP Telemark

En av de overordna strategiene for ATP Telemark er a satse pa hovedferdselsarer, trygging av skoleveier,
styrke kollektivknutepunkt, effektivisere transportsystem og styrke byer og tettsteder.

Reguleringsplanen apner for gkt bosetning innenfor sentrumsomradet

8.2  Krav om planprogram/konsekvensutredning

Beskrevet i kapittel 7.

8.3  Folkehelse

Aktuelle krav til miljgkvaliteter blir ivaretatt og beskrives mer i fglgende punkt 8.18 og 8.19.

8.4  Kriminalitetsforebygging

Det kriminalitetsforebyggende rad (KRAD) har utarbeidet «sjekkliste for planleggere», sjekklisten ligger
som grunnlag for utarbeidelsen av reguleringsbestemmelsene. @ya vurderes som et rolig og fredelig
omrade i kommunen, der beboerne kan fgle seg trygge.

8.5 Landskapsvirkning

Planomradet er lokalisert til en av byens eldre omrade, bestaende i hovedsak av hvit trehusbebyggelse.
@ya ligger sgr for bysentrumet og er hoved utsikten fra bade byen og bebyggelsen rundt. Utformingen
av ny bebyggelse er vektlagt innsynet fra sjgsiden, der bade hgyder og materialbruk er vurdert opp imot
eksisterende bebyggelse og fjernvirkning.

Vi viser til utarbeidede fotomontasjene for planen.

8.6  Estetikk

Ny bebyggelse skal gis et dempet uttrykk, harmonisk i form, materialbruk og farge, tilpasset
omkringliggende bebyggelse. Reguleringsbestemmelsene setter begrensning pa totalt bebygd areal,
samt hgydebegrensninger pa de forskjellige bygningene innenfor planen. Det legges opp til
saltakslgsning for ny bebyggelse, samt bruk av takstein. Dette er en viderefgring av omkringliggende
bebyggelse.

8.7 Landskapskvaliteter

De nye byggearealene ligger innenfor eksisterende arealer i strandsonen eller pa utfylte omrader i sjgen.
St@rsteparten av planomradet er orientert mot nord, mens den nye bebyggelsen pa «Skjeeret» vender
mot vest og @st. Solforholdene har veert et viktig premiss i utformingen av boligene, og samtlige boliger
er planlagt med egne uteplasser bade for morgensol og ettermiddags-/kveldssol. Alle boligene har gode
solforhold, attraktive uteomrader med kveldssol, og strandlinje med flott utsikt mot sjgen.
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Illustrasjon av bebyggelsen sett fra vest

Det er laget sol/skygge diagram av de foreslatte tiltakene og som illustrasjonen viser skaper tiltakene
ingen negative skyggeforhold for eksisterende bebyggelse. Ny bebyggelse pa «Skjeeret» far meget gode
solforhold gjennom hele dagen og aret. Dette er nok et av de mest solfylte stedene i Kragerg.

Sol/skygge diagram av bebyggelsen 21. mars kl 12.
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Sol/skygge diagram av bebyggelsen 21. juni kl 15.

8.8 Lokaliseringsfaktorer

Nye boliger pa @ya har en avstand pa 800m til Sentrumsbarnehagen, ca. 2 km til f.eks. Frydensborg gérd
barnehage og ca. 1,0 km til Kragerg barne- og ungdomsskole. Kiwi og Kragerg sentrum, med
servicetilbud og arbeidsplasser ligger kun med en avstand pa 400-800m.

Det er kort vei fra planomradet til flere friluftsomrader, og Stadion ligger med en avstand pa ca. 1,2 km.

Busstasjonen er i gangforbindelse og herfra gar bussruter til andre deler av kommunen, samt til Tangen
som har korrespondanse videre til Oslo og Kristiansand.

8.9 Fortetting med kvalitet

Formalet med planen er a fortette eksisterende boligomradet med varierende boenheter, i form av
frittliggende enebolig, tomannsboliger og leilighetsbygg. Planen omhandler ogsa en oppgradering av
nzringslokalene til Marina Service AS med nybygg bedre tilpasset deres virksomhet. Nytt naeringsbygg
gis en plassering og utforming som er bedre tilpasset omkringliggende bebyggelse og veisituasjonen enn
eksisterende naeringsbebyggelse.

ARKITEKTHUSET KRAGER®@ AS
post@arkitekthuset.no - www.arkitekthuset.no


mailto:post@arkitekthuset.no

Detaljregulering — Galeioddveien PLANBESKRIVELSE SIDE 79 AV 87

8.10 Utbyggingsrekkefglge

Utbyggingsrekkefglger er innarbeidet i reguleringsbestemmelsene, viser til punkt 6, Rekkefglgekrav.

8.11 @konomi konsekvenser

En utvikling av omradet med nye attraktive boliger vil skape store lokale inntekter bade under
utbyggings- og driftsfasen. Boligene vil med sin attraktivitet kunne medfgre tilflytning og
befolkningsvekst, med de positive ringvirker det innebaerer.

En utvikling av omradet muliggjgr ogsa tilrettelegging av fortau.

Miljgvernfaglige vurderinger

8.12 Naturmangfoldloven
Vurderinger er gjort i forhold til kravene i Naturmangfoldloven §§ 8 — 12.
§ 8 Kunnskapsgrunnlaget
Det er innenfor planavgrensningen ingen registreringer eller funn av sarbare eller utvalgte naturtyper.

Blgtbunns- og strandsonedata — regionale kartlegginger av marine naturtyper (Oslofjorden—Skagerrak /
Telemark) viser at Kragerg-omradet inneholder prioriterte marine naturtyper (grunne blgtbunnsomrader,
undervannsenger). Slike kartlegginger brukes ogsa i kommunale/reguleringssaker, jf. Artsdatabanken NiN
kode M7 Marin undervannseng.

Dette er relevant fordi alegras er viktig for fiskefunn, fuglebeite og som blatt karbon-habitat.

Det erireferanser til artsobservasjoner i forvaltnings- og saksdokumente, der flere offentlige dokumenter
som behandler farledstiltak/planer i Kragerg nevner at Artsobservasjoner/Naturbase er benyttet, og at
alegrasforekomster (Zostera spp.) ligger i omradet. Dette bekrefter at artsdata finnes for omradet, men
ikke ngdvendigvis i form av en enkelt post pa akkurat gbnr. 33/45 i de treffene vi fikk fram.

Vi har tidligere gjort visuell observasjon av alegress ca. 20-30m gst for planomradet, uten at dette
fremkommer som en registreringer i Miljgdirektoratets Naturbase.

Det refereres i flere dokumenter bla. til konsekvensvurderinger fra Kystverket/Fiskeridirektoratet,
NIVA/rapporter om marine naturtyper, til funn av alegras og andre marine blgtbunns-/strandnaturtyper i
nzerheten av planomradet. Her omtales registrerte alegrasenger og prioriterte blgtbunnsomrader i
Kragerg-fijorden / innseilingen ved Galeiodden.

Det er i rapport utarbeidet i mars 2017 av Radgivende biologer gjort registreringer @st og nord for
planomradet se rapportens side 26-32. Link til rapport Statsforvalteren.no+1. Formalet med rapporten
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var Kystverkets prosjekt om utbedring av farleden i Kragerg, som i det aktuelle tilfellet omhandlet
Galeioddbaene, og gnske om 3 sprenge bort disse.

Det er d anta at mange av de samme maritime kvalitetene gjelder for sigomradene innenfor planomradet
som det som ble registrert i rapporten. Selv om det her er mye grunnere innenfor planomradet enn
omradet som er undersgkt. Resultatet er at det ble gitt tillatelse til utbedring av farleden, med utsprenging
av Galeioddbaene.

Naturtyper registrert i Naturbase
| Naturbase er det gst for planomradet (ca. i plangrense i sj@ gst for planen) gjort en registrering:

1. Naturtype: Blgtbunnsomrader i strandsonen
marinNaturtypeld: BM00085247.
Utforming er angitt som strandflater av mudderblandet sand.
Registreringsdato er 16.2.2012

Arter og Observasjoner

| det aktuelle planomradet er det gjort 3 observasjoner av fugl:
1. Taksvale (Delichon urbicum) som er en naer trua arter.
ArtNasjonalld: 9.417183_58.867549_4275
Antall observasjoner: 2
Fra dato 1.7.2019 til dato: 1.7.2023

2. Zrfugl (Somateria mollissima) som er en trua arter
ArtNasjonalld: 9.417183_58.867549 3531
Antall observasjoner: 4
Fra dato 29.7.2022 til dato’15.7.2024

3. Fiskemake (Larus canus) som er en trua arte
ArtNasjonalld: 9.417183_58.867549_3681
Antall observasjoner: 4
Fra dato 1.7.2023 til dato 6.6.2025

Det er forgvrig ingen funn eller observasjoner ut over dette.

Generelle registreringer av overordnet karakter

Omradet er underlagt forvaltningsomrade Rovdrift.

Kragergvassdraget er registrert som «Nasjonal laksefjord».

Ytre del av Skjaeret er avmerket som tilgjengelig strandsone med liten helling mindre enn 3 grader.
Omradet er avmerket som aktsomhetsomrade radon, i likhet med hele var region.

PwNPE
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Vurdering av naturmangfold

Med bakgrunn i de registeringer som er gjort i omradet av naturmiljg og arter mener vi at en utvikling av
planforslaget ikke tilsidesetter naturverdiene i omradet. Naturverdiene i sjg er grundig vurdert ifm.
farledsprosjektet og fjerningen av Galeioddbdene, rett i naerheten av planforslaget. Realiseringen av
planforslaget vil ikke innebaere naturinngrep i naerheten av dette tiltaket.

Innenfor planomradet er det observasjoner av fugl. Det er ikke pa noen mater tilrettelagt for fugl i
omradet i dag. Det er hekkende fugl pa @ya, og arlige makereir pd omkringliggende hustak i tettbygd
strgk. Planforslaget endrer ikke pa muligheten av et variert fuglelivi omradet. En beplantning pa Skjzerets
ytre del vil kunne styrke naturmangfoldet i naseromradet.

§ 9 Fgre var prinsippet

De landbaserte arealene i planforslaget er lett tilgjengelig og kunnskapsgrunnlaget godt. Arealet er
vurderes at tiltaket ikke vil ha negative konsekvenser for naturmangfoldet.

Krav til undersgkelser av vannarealer ifm. realiseringen av planen er lagt inn i rekkefglgebestemmelsene.
§ 10 Pkosystemtilnaerming og samlet belastning

Planomradet er i dag benyttet til batopplag og parkering. Realiseringen av planen med ny bebyggelse er
vurdert til 3 ikke pavirke eller belaste omradet ut over dagens situasjon.

Behov for tiltak er vurdert til ikke ngdvendig.
§ 11 Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver

| giennomfgring av tiltak star tiltakshaver ansvarlig for & begrense skadene pa naturmangfoldet. Siden det
i planomradet ikke er arealer som er bandlagte med hensynssoner eller lignende, blir tiltakshavers
ansvarlig ifm. oppbyggingen av planomradet.

Ved arealutvidelse i sjg skal utfylling vurderes opp mot pelet og stgpt dekke. Naturverdier i sjg skal i begge
tilfeller sikres mot sediment flukt og en oppvirvling av bunnmasser ved hjelp av konvensjonelle metoder.
Videre skal det ved anleggsarbeider hindre spredning av fremmede arter.

§ 12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder

Det legges til grunn at planlegging og utbygging av tiltaket tar utgangspunkt i driftsmetoder som gir de
beste samfunnsmessige resultater, og at arealbeslaget av natur minimaliseres.
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Kilder

. Kystverket / statsforvalteren-dokument som refererer til Naturbase-registreringer ved
Galeiodden (alegras og blgtbunn). Statsforvalteren.no

. Naturbase / faktaark for marine naturtyper (generelt). faktaark.naturbase.no

. Lokalhistorie Galeiodden / @ya

. Lokale naturkartlegginger i Kragerg-regionen (BioFokus / rapporter om gyene i kommunen).

8.13 Strandsone

Hele planomradet ligger innenfor 100 meters beltet langs sjg og deler av omradet er allerede bebygd.
Arealene i kommuneplanens arealdel avsatt til «Bruk og vern av sjg og vassdrag» benyttes i planen til
brygger, strandpromenade og ferdsel. Det er definert byggegrenser i planen.

8.14 Friluftsinteresser

Planforslaget bergrer ikke omrader av nasjonal/regional/lokal verdi for friluftslivet. Det er ingen arealer
tilrettelagt for allmenheten innenfor planomradet, foruten butikken til Marina Service. @vrige arealer
benyttet av Marina Service er tilgjengelig for allmenheten, men benyttes til deres naeringsvirksomhet og
til private batplasser og biloppstillingsplasser. Dette gjelder ogsa de @vrige arealene i strandsonen.

8.15 Fiskeinteresser

Fiskeridirektoratet skriver i sitt innspill at det ikke er registrert gruntvannsomrader med blgtbunn i det
aktuelle omradet, og at det heller ikke er registrert nasjonale eller viktige regionale fiskeriinteresser i eller
i neerheten av planomradet. Fiskeridirektoratet gjgr oppmerksom pa at det like utenfor gstlig grense er
registrert blgtbunn og alegrassamfunn, og skriver at det ma stilles vilkar om at det ikke skal mudres i
plangrenseomradet.

=11/~
A=1,0daa

Kart: Plankartet sammen med bl(bfbunnsomréder og alegress fra Naturbase

Reguleringsbestemmelsene skal sikre at det ikke mudres i plangrenseomradet.
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8.16 Forurensning

Viser til ROS-analysen

8.17 Engk

Det legges ikke opp til spesielle engktiltak ut over hva som stilles som krav i Plan- og bygningsloven, men
bruk av alternative energikilder skal utredes. Utredningen skal synliggjgre mulig miljggevinst.
Felles sjgvarme skal utredes som alternativ energikilde, fremfor bruk av solcellepaneler.

Kulturlandskap og kulturminner

@ya representerer en del av Kragergs historie gjennom bygningsmassen. Bebyggelsen bestar i hovedsak
av sma hvite trehus bebygget sveert tett. Det aktuelle planomradet er i den sammenhengen ikke helt
representativt ettersom deler av planomradet bestar av stgrre bygninger, og er ubebygd med
muligheten til utvikling. Det er forslagstillers intensjon at planen vil forskjgnnes omradet med en
bebyggelse tilpasset omgivelsene.

Samfunnssikkerhet, risiko og sarbarhet

Viser til ROS-analysen.

Barn/unge-, funksjonshemmedes- og eldres interesser

8.18 Tilgjengelighet

Alle fellesomrader skal prosjekteres med hensyn til tilgjengelighet for alle, og arealene skal utformes slik
at de kan brukes pa like vilkar av sa stor del av befolkningen som mulig. Offentlige trafikkomrader skal
opparbeides etter prinsippet om universell utforming. Den vestlige delen av promenaden gar via trapp for
a ta opp hgydeforskjellen og her vil det ikke veere mulig a oppna full tilgjengelighet. Men som alternativ
rute ligger et fortau som fglger Galeioddveien frem til avkjgrselen til «Skjaeret».

Boliger som har alle hovedfunksjoner pa inngangsplanet, skal planlegges med krav om tilgjengelig
boenhet. Der hvor terrenget ikke kan heves ma boarealene tilrettelegges i 2. etasje. Alle boligene skal ha
tilgjengelige baderom. De nye boenhetene innenfor B2 -B6 blir i to etasjer, men vil tilfredsstille TEK nar
det gjelder tilgjengelighet.
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Uteoppholdsareal

Sittegrupper
4 Lekeplass

¥ BT Kenobrygge
T -

Eﬂ&é’

@unll

Fortau

Kart: Gangarealer og utomhusarealer for allmennheten. Strandpromenade er markert med stipla rgd linje og fortau med rgd
heltrukken linje. Felles utomhusarealer er plassert langs gangtraseen.

8.19 Leke- og oppholdsareal

Det er lagt inn fellesarealer for uteopphold i planen, samt mindre mgteplasser i tilknytning til
promenaden. f_Ute har et areal pa ca. 220 m? og skal opparbeides med sittegrupper og beplantning.
Omradet kan etableres med alderstilpasset lekeapparat som sikres mot vei og sjgen, samt tilrettelegge
for kajakkaktivitet.
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Planskisse av friomradet pa «Skjaeret». Det tilrettelegges for lek og rekreasjon.

Det er laget sol/skyggediagram som viser solforholdene pa omradet pa to tidspunkt i mars og juni. Det vil

vaere svaert gode solforhold pa omradet pa begge tidspunkt. Vinterstid/ tider med lav solvinkel vil det
veere slagskygge midt pa dagen pa deler av omradet fra naerliggende bebyggelse

ll

Sol/skygge diagram av friomrade 21. mars kl. 12.
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Sol/skygge diagram av bebyggelsen 21. juni kl. 15.

8.20 Landskapsplan

Det er utarbeidet en illustrasjonsplan/situasjonsplan som viser ny bebyggelse, felles utomhusarealer med
lekeareal, samt brygger, promenade, fortau og parkering.

Veg og vegtekniske forhold/trafikksikkerhet / skipspakjgrsel

Planomrddet er utredet ift. skipspakjgrsler. Vi viser til ROS-analysen der dette er behandlet, samt
vedlegget «Risikovurdering av skipstrafikk».

Illustrasjon av planomradet med ny bebyggelse sett fra sgr

ARKITEKTHUSET KRAGER@ AS
post@arkitekthuset.no - www.arkitekthuset.no


mailto:post@arkitekthuset.no

Detaljregulering — Galeioddveien PLANBESKRIVELSE SIDE 87 AV 87

9 Avsluttende kommentar

Planprosessen har drgyd ut i tid som en fglge av politisk behandling der en av tilbakemeldingene var a
redusere bruken av sjgareal, noe dette planforslaget gjgr. Vi har komprimert planforslaget sa mye som
mulig. Samtidig som det er ngdvendig for muligheten av realisering at det opprettholdes et antall
boligenheter. Vi mener med dette planforslaget & ha oppnadd denne balansen.

| planperioden har tiltakshaver ogsa vurdert ulike alternativer ift. lokalisering av sin virksomhet, der
bade Kragerg Neeringspark pa Fikkjebakke og Stilnestangen har vaert vurdert. Marina Service har valgt a
satse videre pa @ya.

Vi mener planforslaget som her foreligger, viser en forsiktig utvikling av et attraktivt utviklingsomrade.
Boenheter i sjgkanten i Kragerg, med denne sentrale beliggenheten, blir attraktive boliger. Denne
utviklingen innebaerer en lite komplisert utbygging enn en tyngre utvikling, for eksempel med stgrre
leilighetsbygg. Vi anser forslaget a veere i trdd med de stedlige utviklingsmulighetene i planomradet, og i
harmoni med bygningsmiljget pa @ya for gvrig. Omradet tilgjengeliggjgres for allmenheten noe som vil
knytte det tettere sammen med Kragerg sentrum.

Utarbeidelse av en reguleringsplan er samspillet mellom forslagstiller, kommunen og offentlige etater,
der naboer og interesserte ellers kan komme med sine innspill og meninger. | denne reguleringsplanen
har det veert flere involverte og meningene har vaert mange. Det viste seg i Igpet av prosessen at a innfri
alles gnsket er vanskelig, men vi fremmer her et planforslag som vi anser som best mulig for omradet
som helhet. Planomradet pa «Skjeeret» er en av Kragergs viktigste portaler i innseglingen til byen. | dag
fremstar dette omradet som et industriomrade. Utfyllingen har en tilfeldig byggelinje mot sjg, med
falleferdige brygger og bathus, og med store flater med tilfeldig henstilling av biler og bater / batopplag
og parkering.

Marina Service er en viktig arbeidsplass i Kragerg og et aktivitetssentrum pa @ya. Bedriften har en
historie som er sammenfiltret med utviklingen av batlivet og batkulturen i Kragerg, noe som er en viktig
identitetsmarkgr for vart lokalsamfunn. Bedriften trenger bedre lokaler for sin virksomhet. Vi mener at
gjiennomfgring av de tiltak som planen legger opp til vil forskjgnne omradet betraktelig!

Nye foreslatte boliger far en beliggenhet og fasiliteter som vil gjgre de svaert attraktive i boligmarkedet
og Pya er et meget populaert boligomrade. Vi har erfaring med at boligprosjekter av denne typen kan
bidra til tilflytting til kommunen, noe som er sveert viktig for Kragerg.
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