Forslag til planendring
Dstebaneset, Risar
kommune

Revidert etter offentlig ettersyn

Dato: 02.07.2024 asplanviak.no

Versjon: 04




ok N

Dokumentinformasjon

Oppdragsgiver: Dstebaneset Utvikling AS

Tittel pa rapport:  Forslag til planendring @stebgneset, Riser kommune
Oppdragsnavn: @stebaneset Risar

Oppdragsnummer: 632181-01

Utarbeidet av: Sigrid Hellerdal Garthe

Oppdragsleder: Johnny Hommefoss

Tilgjengelighet: Apen

Kort sammendrag

Asplan Viak er engasjert av Ostebgneset AS for & gjennomfaere en
planendring for del av reguleringsplanen for Jstebgneset i Risar kommune.

Planendringen erstatter tidligere planendring i omradet.

Planendringen ble farstegangsbehandlet i miljg og teknisk utvalg
15.11.2023 og har veert til offentlig ettersyn i perioden 20.11.2023 til
26.01.2024.

Etter tilbakemeldinger fra Agder fylkeskommune, Statsforvalteren i Agder
og i dialog med Risgr kommune, er det gjort mindre justeringer i
plandokumentene, spesielt for & redusere behov for masseuttak og -

oppfylling.
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03 09.05.2024 Oppdatert etter off.ettersyn. Anmodning om SHG SKB
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Ver  Dato Beskrivelse Utarb. av KS
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Forord

Pa vegne av Ostebaneset AS fremmes forslag til endring av reguleringsplan
pa Dstebgneset i Risar kommune, iht. plan- og bygningslovens §12-14
(plan-id 1998006, vedtatt 19.11.1998 og sist endret i vedtak av 16.03.2022).
Endringene gjelder for nordre del av reguleringsplanen fra 1998, for del av
eiendom med gnr. 12 og bnr. 121, som i gjeldende plan er regulert til
fritidsbebyggelse, friluftsformal og veiformal.

Forslag til reguleringsendring er utformet slik at den erstatter tidligere
endringer av 15.04.2020 og 16.03.2022.

Formalet med endringen er a oppna bedre landskapstilpasning ved
tilrettelegging for utbygging av fritidsboliger og infrastruktur, samt redusere
behovet for tilkjgring av masser. Det gjgres samtidig noen mindre
endringer i kartet for a sikre bedre samsvar med eksisterende situasjon og
gjeldende plansituasjon.

Foreslatte endringer er neermere redegjort for pa de neste sidene. Vi
vurderer at foreslatte endringer ikke endrer formalet med regulerings-
planen, men er en tilrettelegging som gir bedre landskapstilpasning av
fritidsboliger og veianlegg. Endringene vurderes a ikke ga ut over
hovedrammene i planen eller bergre hensynet til viktige natur- og
friluftsomrader.

Planendringen ble farstegangsbehandlet i miljg og teknisk utvalg
15.11.2023. Det var offentlig ettersyn i perioden 21.11.2023 til 26.01.2024,
og det kom inn tre hgringssvar som det redegjares for i kapittel 5.

| kapittel 5.5 beskrives justeringene som er gjort far oversendelse til Risgr
kommune. Justeringene vurderes a veere sma, slik at de ikke nadvendiggjer
ny haringsprosess.

Risgr, 02.07.2024.

Sigrid Hellerdal Garthe Simon Kristoffer Blix

Oppdragsleder Kvalitetssikrer
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1. Oversiktskart
Planomradet pa

Usteboneset i Risgr
kommune er merket
med rgd ring. Omradet

Taraldsheia
Dyveien Barmen
Tjeerhjellen
= fians BUV
; ]
5
B o i er del av en starre
/2 i Lakka L 1
o . reguleringsplan fra
O £ e 1998. Det er ca 4 km til
holmen 4 b
el 7 Foydendiat Konvor- Risgr sentrum.
Lindstal 418 © byen
3454

=

1 Kartutsnitt med rgd ring som viser planomrddet (ikke ngyaktig avgrensing)

Sorfjorden

2 Ortofoto som viser hyttefeltene pd @stebgneset og atkomstvei. Mot nord er det
anlagt badeplass og smdbdatanlegg. Mot sgr sees Risgrveien og naeringsomrddet

@stebg. (Ortofoto fra Risgr kommune, hentet ut mai 2024)
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1. Opprinnelig plan

3 Plankart som viser den omfattende planen for @stebgneset, vedtatt i 1998. Omrddene mot gst og vest er bygd ut, samt
infrastruktur og fellesanlegg som basseng, tennisbane, badeplasser og smdbdtanlegg.

Det foreslas a gjere en mindre planendring av del av reguleringsplanen for Ostebgneset,
forste gang vedtatt i 1998. Det er vedtatt flere mindre endringer av planomradet tidligere.

Omradet heller mot Sarfjorden i nord, med store hgydeforskjeller. Bebyggelsesomradene
er utenfor 100-metersbeltet.

Forslag til reguleringsendring er utformet slik at den erstatter tidligere endringer av
15.04.2020 og 16.03.2022. Endringene gjelder for nordre del av reguleringsplanen, pa
kartet merket med rad ring. | den opprinnelige planen var det i dette omradet lagt opp til
sveert hay tetthet, inntil 94 enheter.
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1.1. Endringer av planen

Aktuell del av planomrade har veert foreslatt endret flere ganger siden 1998.
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Reguleringsplan vedtatt i 1998, hvor blatt
omrade var tenkt med sveert hoy tetthet (94

e

enheter hvor det na foreslas inntil 32).

il

Planendring vedtatt 15.04.2020 for del av
reguleringsplanen, hvor det ble foreslatt 29

enheter.

*

Pla

nendring vedtatt 16.03.2022, hvor de

foreslatt 32 enheter og justering av vei.
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1.2. Metodikk og tegneregler

Dette forslaget til reguleringsendring er utformet slik at den erstatter tidligere endringer
av 15.04.2020 og 16.03.2022.

| opprinnelig plan (1998) var det ett samlet dokument med planbeskrivelse og
planbestemmelser. | planendringene fra 2020 og 2022 ble det gjort endringer rett i dette
dokumentet. | henhold til Kommunal- og moderniseringsdepartementets
Reguleringsplanveileder (2022), skal alltid gjeldende tegneregler etter plan- og
bygningsloven benyttes (kap 9.2.1.1 Tegneregler for endring av plan). Veilederen
anbefaler at hele planen normalt skal oppgraderes og kodes. Siden planomradet er sa
stort, avgrenses endringen til den delen av planen som tidligere har veert endret to

ganger.

Det foreslas at omsgkt del av planomrade oppgraderes til nye tegneregler, og at

oppdaterte bestemmelser etter ny lov tilfeyes gjeldende bestemmelse etter gammel lov.

Opprinnelig dokument med planbeskrivelse og planbestemmelser «tilbakefgres» til 1999,

slik at det blir et tydelig juridisk skille mellom opprinnelig og endret plan, hvor sistnevnte

far et eget kapittel med endrede planbestemmelser. Endringene fra 2020 og 2022

forsvinner dermed fra planen da disse i sin helhet blir erstattet av den nye endringen.

Rapport - Forslag til planendring @stebegneset, Risgr kommune
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2. Hensikten med endringen

Planomradet er i en nordhelling, hvor de sydligste arealene er ca kote 65 moh og de
nordligste arealene ca kote 21 moh. Det gjennomsnittlige fallet fra nord til syd pa tomta er

falgelig pa rundt 1:3, noe som gir utfordringer for bebyggelse, infrastruktur og uteareal.

Hensikten med endringen er a oppna bedre landskapstilpasning og overvannshandtering
ved tilrettelegging for utbygging av fritidsboliger og infrastruktur, samt redusere behovet
for tilkjering av masser. Det gjgres samtidig noen mindre endringer i kartet for a sikre
bedre samsvar med eksisterende situasjon og gjeldende plansituasjon.

Hovedgrepet gar ut pa a skape et mer jevnt fallende terreng fra syd mot nord, unnga haye
skjeeringer mot syd samt endre atkomstlasninger til tomtene. Dette er et nedvendig grep
for a sikre gode bokvaliteter og en akseptabel utnyttelse av tomta. Hensikt med
planendring:

. Alt overvann blir handtert pa overflaten. Sikker flomvei opparbeides.

. Vesentlig bedre atkomst ved at veiene inn til feltet ikke blir for bratte.

. Direkte innkjeringer til tomtene fra hovedveien unngas.

. Bedre terrengtilpasning av tomter og hytter.

. Minske behovet for murer og haye skjeeringer.

. Terrenget rundt stien i Fo1 bevares, stien utbedres/ryddes.

. Solforholdene er vesentlig forbedret i sendre halvdel av feltet (haye murer

og skjeeringer er unngatt).

Overvannshandtering er et viktig tema. Vann fra sgr ma ledes bort fra bebyggelses-

omradet. Fo2 vil bli utformet pa en mate som skaper gunstig overvannshandtering, slik at
det ikke blir utfordringer med overvann fra ovenforliggende terreng, og man sikrer
flomveier gjennom omradet. Organiske masser, topplag og frabank som ikke benyttes til
revegetering i Fo2 kan omdisponeres mellom byggene i feltet slik at hyttefeltet fremstar

som et naturpreget omrade og ikke som et ordinaert boligfelt.

Transportmegnsteret beholdes hovedsakelig som i opprinnelig plan (1999), men det

planlegges to vei-atkomster til feltet, en fra inngangen til feltet og en fra nedre niva noe
som gjor at de to interne veien kan ligge med starre heyder innbyrdes. Dette reduserer
igjen hgyden pa skjeeringer og murer mot syd. Det er ingen direkte avkjersler til tomtene
fra hovedveien.

Det er laget landskaps- og illustrasjonsplaner som viser planlagte veier, se vedlegg. |
plankartet har vi tatt ut veiareal for & gi noe mer fleksibilitet for prosjekteringsfasen, da det
er sveert krevende terreng. Det er satt bestemmelser om at landskaps- og
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illustrasjonsplanene skal felges sa langt det lar seg gjere. Gode og trygge atkomstveier er

viktig & opparbeide, og prosjektet skal ivareta forutsigbarhet for framtidige kjepere.

Det er kun hyttefeltets beboere og gjester som kan bruke veiene. Det er bom inn til hele
feltet (plassert for basseng/tennisbanen), noe som bidrar til & redusere trafikk og eke
sikkerheten. Det har veert vurdert & anlegge en sterre p-plass, slik at en kan unnga
terrenginngrep for veiatkomst til hver tomt. Dette er gatt bort fra, da det uansett ma gjeres
store inngrep for etablering av hytter og infrastruktur, og pa grunn av

attraktivitet/salgbarhet i markedet.

Det er krav i bestemmelsene om p-plass pa tomt (12m2). | tillegg er det egne omrader for

gjesteparkering i feltet, f.eks i reguleringsplanens felt P1 (allerede etablert).

| gjeldende plan er det tegnet inn 32 tomter (2022). | forslag til planendring er
tomteavgrensing tatt ut for a gi noe mer fleksibilitet i prosjekteringen. Det er satt
bestemmelser om at det kan veere inntil 32 hytter pa omrade Ff. | markedet etterspgrres na
varierte fritidsboliger, ogsa en del mindre enheter, eventuelt fritidsboliger i rekke, slik det
er i omrade Fk. Forslagsstiller har tre ulike hyttetyper i sin portefglje, og i dette feltet er det

aktuelt & benytte den minste og nest minste hyttetypen.

| kapittel 5.3 og 5.4 gjeres det vurderinger av hgringsinnspill som har kommet inn i lgpet
av planprosessen. Det redegjeres ogsa for hvilke grep som er gjort for a falge opp
haringsinnspillene.

Rapport - Forslag til planendring @stebaneset, Risgr kommune 9
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3. Endringeri plankart
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4 Figur Kartet til hgyre viser ny plansituasjon med angivelse av foresldtte endringer (r@d ring og nummerering). Se tekst
nedenfor for forklaring.

Alle endringer baseres pa plan- og bygningsloven 2008 iht. gjeldende tegneregler.
Oppdaterte bestemmelser er lagt inn som eget tillegg til de opprinnelige bestemmelsene.

3.1. Omdisponering/justering av arealformal

Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5, nr. 1)

e Detforeslas a regulere inn areal for nettstasjon i tilknytning til hytteomradet, da

dette ikke er regulert inn tidligere (jf. markering 1 i figur 1).

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5, nr. 2)

o Kryss/avkjersel fra V3 tilpasses slik det er bygd (jf. markering 2 i figur 1)

Rapport - Forslag til planendring @stebegneset, Risgr kommune
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e Adkomstvei V2 reguleres i samsvar med slik veien er bygd (jf. markering 3 i figur 1).
Grennstruktur (PBL § 12-5, nr. 3)

e GF1 ernoejustert og deltito: Fol og Fo2.

o Friomrade Fo1 viderefgres som naturomrade og sti.

o Friomradet Fo2 reguleres som gregnnstruktur, men det tillates masseuttak
som skal fylles opp i hyttefelt Ff1,(jfr. markering 4 i figur 1). Terrenginngrepet
utferes iht Landskaps- og heydeplan og revegeteres ihht bestemmelser.

e Friomrddet Fo3 tilpasses eksisterende eiendomsforhold.

e Fo4 legges inn som friomrade. Pumpestasjon for omradet er allerede etablert
lavere i terrenget i nord.

e UL1 ertatt ut av plankartet, men det stilles krav om lekeplass i bestemmelsene til Ff.

3.2. Endring av hensynssoner og bestemmelsesomrader

e Frisiktsonen i avkjgrsel fra V3 (jf. markering 2 i figur 1) tas ut da frisikt ligger
innenfor areal regulert til samferdselsanlegg.

e Bestemmelsesomrade for automatisk fredede kulturminne (tidligere BG1) tas ut
siden omradet allerede er utgravd, og frigitt fra Riksantikvaren i juni 2022.

3.3. Endring av regulerte linjer

e Detreguleresinn byggegrenser 5m fra regulert kjgrevei V3.

e Veiareal internti Ff er tatt ut, men det er satt bestemmelser om at veier skal
utformes iht landskaps- og heydeplan datert 02.07.2024

e Tomtegrenser tas ut av plankartet for & gi noe hayere fleksibilitet i prosjekterings-
og utbyggingsfase. Det settes bestemmelser til maksimalt 32 hytter i felt Ff.

3.4. llustrasjonslinjer

e Eksisterende gangsti fra P2 gjennom Fo1 og ned til stranda er markert pa
plankartet med stiplet symbol.

Rapport - Forslag til planendring @stebaneset, Risgr kommune 11
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Endring av del av reguleringsplan for
@steboneset
Riser kommune

Babyagetsa og anlogg (PBL § 12-5, nr. 1)
[ ] Fuilidsbebyggelse - friliggende (Ff)
[T Fratesenyggeise - konsentrent ()
[ Enegianiegg EL)

[ vann- og aviopsaniegg (vA)

[ Lekeplass (Lek)

‘Samferdselsanlegg og teknisk infrastrukur (PBL § 125, nr. 2)
[T

I Aven veggrunn - rentareal

[ Parkeringsplasser ()

Grennstruktur (PBL § 12-5, nr. 3)

[ Fromrads (Fo)

Linjesymbol

= Plangrense

Forméisgrense
——— Regulert lomtegranse
— — — Byogegrense

~———  — Regulert senteririe
—————— Frisiktine
—————— Male og avstandslinje
_____ Bestemmelsesgrense
llustrasjon

e e s oo Exsisterendest

—— —— Eksisterende elendomsgrense

SAKSBEHANDLING DATO | SIGN
Forhandsharing av forsiag fra 14.03.2023 13042023 | SHG

1. gangs behandiing i Miljo- og teknisk utvalg | 15.11.2023 | AAP
Lagt ut il offentiig ettersyn fra 20.11.2023 ti 26012024 | AAP
REVISJONER DATO | SIGN
01 Forslag ved forhandhering 1403.2023 | IN

0z Revidert etter fohandsharing 2609.2023 | IN

03 Revidert efter offentlig ettersyn 30.04.2024 | IN
PLAN D 1998006
OPPDRAGSNR. 63218101
(OPPDRAGSLEDER ASPLAN VIAK . Hommefoss
DIGITAL FREMSTILLING 3. Nyland
KONTROLLERT AV SGH  SKB

KOORDINATSYSTEM Eurefd9 sone 32, NN2000

DATO 14.03.2023 A
ERVIDISTANSE m / N\\
WALESTORK 11000 (83 N
UTARBEIDET AV asplan l \' OPPDRAGSGIVER
viek &% Dstebgneset Utvikling AS
KRANVEIEN 028 4750150 s
TECEFGM 41750 417

FPOST sisorasplanak 1o

| kartet vises forslag til ny regulering for del av p

lanen for @s

planbestemmelsene for G styre terrengbearbeidelse og opparbeidelse av internveier og sti.

3.5. Endring av bestemmelser

tebgneset. Det foreslds ogsa mindre justeringer av

Som beskrevet ovenfor er det laget nye bestemmelser etter oppdatert planlov, som et

eget tillegg til vedtatt planbeskrivelse/planbestemmelser fra 1999. Det blir dermed et

tydelig juridisk skille mellom opprinnelig og endret plan. Endringene fra 2020 og 2022

forsvinner dermed fra planen.

Landskaps- og heydeplan (datert 02.05.2024) legges ved bestemmelsene, da det henvises

til denne i bestemmelser om utforming av vei og i forhold til masseuttak og

terrengutforming.
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4. Vurdering av terrengendring og
planbestemmelser i gjeldende plan

Planomradet er en del av en stor reguleringsplan fra 1998. Ved a gjare en
landskapsendring i omradet Fo2, er det vurdert om endringen gar mot intensjonene i
Fellesbestemmelsenes punkt 2.9 0og 2.11 (1999):

2.9: Vegetasjonen pa tomt og tilliggende arealer skal sokes bevart best mulig av hensyn til den
landskapsmessige helhetsvirkningen.

2.11: Hovedtrekkene i landskap og vegetasjon skal beholdes i hele planomradet. Vegetasjon,
steingjerder o.l. som etter kommunens skjgnn har verdi som milj@faktor eller pa annen mate skal
bevares. Kommunen kan kreve fjernet busker og treer som kan veere sjenerende for naboer eller til

ulempe for alminnelig ferdsel. Tynning av vegetasjon tillates i samrdd med kommunen.

| plankartet fra 1998 var det i aktuelt planomrade (markert med rad ring) planlagt til

sammen 94 enheter (BR2). Utnyttelsen er i dag foreslatt til «inntil 32 enheter», og
planomradet er na mindre enn det som var tegnet inn i opprinnelig plan. | sum er det en
lavere utnyttelse og mindre terrenginngrep enn det som opprinnelig var planlagt. De store
grentomradene i 98-planen (SF1, SF2, SF3) opprettholdes, og hovedtrekkene i

landskap/vegetasjon beholdes, og dermed endres ikke intensjonene bak bestemmelsen.

| 2020-endringen ble det godkjent en utbygging som gikk lenger inn i Fo1/Fo2 enn slik
det foreslas na, noe som ma oppfattes som et argument for at forslag til planendring ikke

er i strid med intensjonene i bestemmelsene.

Rapport - Forslag til planendring @stebegneset, Risgr kommune 13
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Vedtatt
planendring fra
2020, hvor det
var regulert inn
bebyggelses-
formal i GF1 (na
omtalt som
Fo2).

I forslag til ny plan er det
lagt inn et storre
friomrade. Det er planlagt

a ta ut noe masser fra Fo2

"] (tillates inntil 5 000 m3

ihht bestemmelser, men vil
ventelig bli mindre)) for a
gi bedre terrengprofil mot

' nordvest, og samtidig

redusere behov for

tilkjorte masser. Omradet

vil jordkles og tilbakeferes til skog/natur etterpa.

Etter hering av planforslag (desember 2023/januar 2024) har det kommet innspill fra
Statsforvalteren i Agder, Agder fylkeskommune og Direktoratet for mineralforvaltning om
at planendringen muliggjer store landskapsendringer, og at dette ikke er i trad med
nasjonale intensjoner om a ivareta landskap, natur, klima og milja. | revidert forslag til plan
er det derfor valgt & bevare den store kollen i Fo1. Den er et markant landskapselement

(selv om den var planlagt bebygd av hytter i 1998-planen og endringen i 2020).

Var vurdering er at planendringen ikke gar mot intensjonene i Fellesbestemmelsenes
punkt 2.9 og 2.11.

| planendringen i 2020 kom det inn en bestemmelse til omradene GF1 og GF2.

h\

«Friluftsomradene GF1 og GF2 skal beholdes med naturlig terreng og vegetasjon. All hogst

og tynning skal utferes i samrad med kommunen». Dette ble viderefgrt i planendringen i

2022, men foreslds na tatt ut i reviderte bestemmelser for Fo2.

Det er utarbeidet en masserapport (oppdatert 02.07.2024) som beskriver antatt
massebehov for gjeldende plan (2022) og planforslag 2024, se vedlegg.
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5. Planprosess

| dette kapittelet beskrives planprosessen for planendringen i 2023/2024. Det har veert tett

dialog og godt samarbeid med Risgr kommune i prosessen.

5.1. Planendring etter forenklet prosess - forhandsharing

Planomradet har som nevnt veert endret tidligere, og Risgr kommune antok varen 2023 at

planendringen kunne gjennomfares etter forenklet prosess ihht plan- og bygningslovens

§12-14 annet ledd, da det ikke gar ut over hovedrammene i planen, i liten grad vil pavirke

gjennomfaringen av planen for gvrig, og heller ikke bergrer hensynet til viktige natur- og

friluftsomrader. Planendringen ble sendt pa forhandshgring i perioden 15.03.2023 til

15.04.2023, inkludert redegjerelse for planendringen, plankart og bestemmelser.

IAY
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Endring av del av reguleringsplan for —
@steboneset B
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5 Plankart som var pa hgring etter forenklet prosess varen 2023.

Naboer, relevante lag/foreninger og offentlige myndigheter fikk anledning til & uttale seg.

Det kom to hgringsinnspill (vedlagt):
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1. Agder fylkeskommune: Har ingen merknader til foreslatte planendring da

den ikke bergrer vesentlige regionale eller nasjonale interesser som fylkeskommunen er
satt til & ivareta.

2. Statsforvalteren i Agder: Har merknad til endringer av bestemmelsene

(stryking av 10.2 og tilfayelse av 5.2). De mener at de omsgkte endringene i
bestemmelsene potensielt apner for vesentlige endringer av terreng/landskap/
vegetasjon, med negativ pavirkning for eksisterende landskap, okt nedbygging av
naturomrader samt gkte klimagassutslipp. Dette mener de ikke er i henhold til Nasjonale
forventninger (2019) eller Rettleiar om planlegging av fritidsbustader. Statsforvalteren
skriver at de vurderer omradet som lite egnet for fritidsbebyggelse. De viser ogsa til T-2/16
Nasjonale og vesentlige interesser pa miljgpomradet, hvor fritidsbebyggelse er et formal
som ikke er av vesentlig samfunnsmessig verdi. Statsforvalteren mener det er et argument
for at natur, klima og landskap skal vektes framfor hensyn til solforhold og utsikt for
fritidsbebyggelse.

Statsforvalteren vurderer at omsgkte endringer av bestemmelsene vil kunne ga ut over
hovedrammene i planen, og at det derfor ikke er en endring etter forenklet prosess (§12-
14). Statsforvalteren frarader omsgkte stryking av bestemmelse 10.2 og tilfayelsen 5.2. De

vil vurdere a paklage vedtak dersom kommunen likevel gir tillatelse til omsgkte endringer.

Kommentar: Innspillet fra SFAG er svart ut i forbindelse med oversendelsesbrevet til Risar
kommune hgsten 2023, og det pekes spesielt pa at:

e Omradet har veert avsatt til konsentrert fritidsbebyggelse siden 1998, som en del av
en bevisst strategi fra Risgr kommune om a tilrettelegge for fritidsbebyggelse og
pa Dstebgneset.

e Fellesfunksjoner som badeplass, batplass, tennisbane, badebasseng og stinett
bidrar til at det kan bygges tettere og en kan tilby attraktive fritidsboliger med hay
kvalitet og bruksverdi

e De mest attraktive grent- og friomradene bevares til natur og fellesfunksjoner,
mens mer krevende terreng er avsatt til bebyggelsesomrader. Ingen stier eller
fellesareal gar tap gjennom utbygging av Ff.

e Planendringen fra 2020 og 2022 er ikke realiserbare, og omradet vil ikke bli utbygd
uten planendring.

e Deter gjort tilpasninger i landskap og terrenginngrep for & redusere klimaavtrykk
og behov for masseuttak/-oppfylling.
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5.2. Justering etter hgring og dialog med Risgr kommune hgst 2023

Endring av del av reguleringsplan for ":‘
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6 Plankart slik det ble oversendt til Rissr kommune etter hgringsprosess vdaren 2023.

Etter haring ble det gjort mindre endringer i plankartet: blant annet ble tekst og
bestemmelser om BRA-tatt ut i bebyggelsesomradene, da det ikke anses som nedvendig
a ha med bade BRA og BYA.

Enhet for plan og byggesak landet pa at planendringen ikke kan handteres etter forenklet
prosess, men ma falge prosess for planendring jfr pbl §12-14 tredje ledd. Etter dialog med

Risgr kommune, ble det utarbeidet en masserapport som beskriver terrengendringer og
behov for masseuttak og -oppfylling. Det ble ogsa (september 2023) gjort en ytterligere
vurdering av terrengendring og behov for masseuttak og -oppfylling.
Bebyggelsesomradet Ff1-3 ble senket ca 0,5 m, og det ble ogsa lagt opp til redusert uttak
av Fol. Masserapporten ble oppdatert (versjon 2). Fo1 ble delti to; Fo1 og Fo2.

Omradet har et sveert krevende terreng, og fra utbyggers side er det gnskelig med en viss
grad av fleksibilitet i plankartet for & gjere tilpasninger og gode terrenggrep i
utbyggingsfasen. Internveier og grentareal/lekeareal i bebyggelsesomradet ble derfor tatt
ut av plankartet, slik at det kun star «Ff», men med krav i bestemmelsene til internveier,
biloppstillingsplasser, lekeomrader og grentareal, inkludert rekkefalgekrav. |
bestemmelsene ble det henvist til en landskaps- og haydeplan, men det ble laget
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falgende formulering for siste setning i siste avsnitti § 3.1 i planbestemmelsene: «Veiene
skal utformes iht. Landskaps- og haydeplan datert 18.09.2023 (vedlegg), men avvik inntil 2
m kan tillates» og andre setning i farste avsnitti § 5.2 i planens bestemmelser
«Terrenginngrep skal utferes med naturlige overganger til terrenget rundt, som vist pa
Landskaps- og haydeplan datert 18.09.2023 (vedlegg), men avvik inntil 2 m kan tillates».

5.3. Planforslag - vesentlig planendring

Planforslaget ble oversendt til Risar kommune 24. oktober og saksbehandlet for politisk
behandling i Miljg og teknisk utvalg 15.11.2023. | kommunedirekterens forslag til vedtak
ble bestemmelsesendringene justert til «avvik inntil T m kan tillates» (gjelder for bade

bestemmelse § 3.1 og § 5.2).
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7 Plankart for farstegangsbehandling i miljg og teknisk utvalg, hgsten 2023.

Miljg og teknisk utvalg vedtok enstemmig kommunedirektarens innstilling, og planen ble
deretter lagt ut pa offentlig ettersyn i medhold av § 12-10. Haringsperiode var fra
21.11.2023 til 26.01.2024.
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g RISOR KOMMUMNE
£ BYTTE B VEDS KAGERRAK

Milje og teknisk utvalg vedtok | sak 23/46,
den 15.11.2023 4 legge reguleringsplan
for del av @stebaneset ut til offentlig
ettersyn | medhold av § 12-10 i plan og
bygningsloven.

Formalet med planendringen er fa til en bedre
landskapstilpasning av tomter og interne

veler, samt uttak av lokale masser for & skape
massebalanse innenfor planomradet.

Dakumentena i saken kan kesa pd kommunens
hjemmaeside www.risor kommune.no undear
akunngjaringears.

Merknader og innspill til planforslaget kan sendes Gl

Risar kommune, PB 158, 4952 Riser,
-0 Fisod kamrmune,no, eller via Altinn

Frist for innspill/kommentarer er m
fredag 26. januar 2024,

8 Annonse i Aust-Agder Blad 23.11.2023.

Det kom tre hgringsinnspill:

1. Agder fylkeskommune (AFK), 28.01.2024

Fylkeskommunen mottok varsel om endring av planen i mars 2023, men forstod det ikke
som endring etter forenkla prosess. De kommer med en uttalelse na. De har forstaelse for
at kommunen gnsker a gjere gjeldende plan for Ostebgneset bedre mtp klimagassutslipp
og begrense inngrep i landskap. AFK viser til Nasjonale forventninger, og at en ma gjere
en omstilling til lavutslippssamfunnet og bidra til & oppna klima- og miljgmalene gjennom
arealplanlegging (nr 45). De viser ogsa til forventning nr 47 (om vurdering av planformal i
revisjon av kommuneplanens arealdel). AKF anbefaler at Risar kommune vurderer og

gjennomgar eksisterende urealiserte planer og urealiserte utbyggingsomrader pa nytt.

AFK mener det ogsa er andre grep kommunen kan gjere dersom arealet skal utvikles, f.eks
redusere antall tomter og starrelse pa hyttene. Det kan ogsa gjares ytterligere reduksjoner
i terrenginngrep. | tillegg foreslas a se pa parkeringslasninger og om det er nadvendig
med kjarevei til hver tomt.

AFK skriver at forholdet mot automatisk freda kulturminner er avklart.

Kommentar:

| revisjon av planforslag etter haring er det vurdert grep for & redusere terrenginngrep og
landskapsendring. Antall hytter er noe redusert. Det er i tillegg redusert pa masseuttak ser
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for bebyggelsesomradet (Fo1/Fo2) og redusert behov for oppfylling ved at tomtene i Ff
planlegges lavere i terreng. Det er lagt opp til at det ferst og fremst er sma hytter som

tilbys i feltet, jfr hayde- og landskapsplan. Utbygger ensker a tilrettelegge for kjareveier i
felt Ff pa grunn av hyttenes attraktivitet i markedet samt at det muliggjer en mer praktisk

utbyggingsfase.

2. Statsforvalteren i Agder (SFAG), 26.01.2024

SFAG skriver at de ikke har mottatt varsel om oppstart av planarbeid, men at
kommunedirektarens seknad om endring etter pbl § 12-14 (forenklet prosess) er som en
melding om oppstart. De viser i sin helhet til brevet sitt av 17.04.2023 (se omtale i kap
5.2.). SFAG viser til at de ved en feil ikke fikk oversendt planendringen for 2022, og mener
at denne er for darlig opplyst.

SFAG mener mye har skjedd siden Jstebaneset-planen ble vedtatti 1998, bl.a
forpliktelser til tap av naturmangfold, kutt av klimagassutslipp og a bidra til en baerekraftig
utvikling. Det er ogsa mer fokus pa & bygge «klimarobust». SFAG skriver at det er vesentlig
at det i planer for fritidsbebyggelser er et fokus pa ansvarlig ressursbruk slik at
nedbygging av natur blir sa lite som mulig. SFAG skriver at det store terrenginngrepet i
planforslaget ikke er i trad med overnevnte mal og feringer, seerlig sett i lys av den lave
samfunnsnytten fritidsbebyggelse har. De skriver at terrenginngrepet, med uttak i
friomradet og tilfering av masser i byggeomradet, tilsier at omradet er lite egnet til
fritidsbebyggelse. De skriver at omsgkte endring medfarer at tiltakene ikke kan omtales
som «landskapstilpasning» men vil bidra til & ke totalsummen av inngrep/nedbygging i
naturomrader. De mener at forslaget om a lgse overvannsproblemer og darlig lysforhold
med ytterligere terrenginngrep ikke er i trad med nasjonale feringer og mal. De vil sterkt
frarade foreslatte endringer som tillater vesentlige masseuttak og inngrep i natur/

landskap/terreng.
SFAG gir noen faglige rad for det videre planarbeidet:

De anbefaler felles p-plasser og mer stedstilpasset bebyggelse. De vil frarade et fritt valg
av hyttetyper, og viser til «Rettleiar om planlegging av fritidsbustader». Overvanns-
handtering bar ta utgangspunkt i naturbaserte lgsninger, farst og fremst a ivareta
eksisterende omrader/vannveier, dernest restaurering og til sist etablering av nye.

De skriver til sist: «Formalet fritidsbebyggelse er ikke av vesentlig samfunnsmessig verdi.
Dette tilsier at de negative konsekvensene bar vektlegges ved avveiing mellom miljgverdier
og annen samfunnsnytte. | denne saken bar dermed hensyn til natur, klima og landskap
vektes fremfor hensynet til solforhold og utsikt for fritidsbebyggelse».
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Kommentar:
Det vises til kommentaren til haringsbrevet SFAG sendte i april 2023 (kap 5.2).

Hytteutbygging pa Jstebgneset er i trad med overordna strategisk utvikling av
fritidsboliger i Risar kommune, hvor det farst og fremst anskes fortetting og
videreutvikling av eksisterende hytteomrader. Jstebgneset har veert et stort og langsiktig
satsing pa fritidsboliger i Riser kommune, og utviklingen av et stort antall fritidsboliger
med attraktive fellesfunksjoner vurderes som arealeffektiv og attraktiv, og bidrar til & styrke
bessksnaering og arbeidsplasser i Risar kommune.

Terrenget er sveert krevende, i en bratt nordhelling, og det vil veere nadvendig a gjere
landskapsmessige grep for @ muliggjere etablering av hytter og infrastruktur. Omradet
som skal utvikles har lav verdi som friluftsomrade. | revisjon fer sluttbehandling er det gjort
flere grep for & redusere landskapsinngrep, masseuttak og -oppfylling. Nar det gjelder a
overvannslgsninger sa vil det lagt opp til naturbaserte lasninger. Eksisterende lavbrekk /
vannvei er umulig a bevare uten a redusere antall enheter sapass mye at utbyggingen ikke
vil vaere gkonomisk forsvarlig for utbygger.

3. Direktoratet for mineralforvaltning (DMF), 14.02.2024

Direktoratet har ikke fatt planendringen til offentlig ettersyn direkte, men gjennom
Statsforvalteren. De har derfor ikke hatt mulighet til & uttale seg om planendringen
tidligere. DMF har synspunkter pad masserapporten, som muliggjer et terrenginngrep med
uttak av ca 30 000 m3, samtidig som det er beregnet planlagte oppfyllinger av omtrent
samme volum. DMF skriver at de i utgangspunktet ikke har innvendinger mot at det gjores
lokale tilpasninger av arealer med mindre uttak og oppfyllinger innenfor et planomrade,
men mener at dette vil veere et omfattende inngrep lokalt. Uttaket ma forvaltes slik at
arealinngrep og virkninger ikke blir starre enn ngdvendig.

DMF skriver at samlet uttak pa mer enn 10 000m3 masse krever konsesjon fer drift kan
starte, jfr mineralloven § 43. Det ma sendes sgknad til DMF. De skriver at det er den som er
ansvarlig for uttaket som ogsa er ansvarlig for a avklare forholdet til mineralloven og som
ma pase at de nadvendige tillatelser foreligger for uttak settes i gang.

Kommentar:

Det er nyttig at SFAG sendte sitt innspill til DMF, men noe overraskende at DMF har vurdert
at tiltaket muligens er konsesjonspliktig etter mineralloven. Det er ikke planlagt uttak av

mineralske ressurser for mineralnaering eller for kommersielt uttak.
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| dialogen med Risar kommune har det heller ikke vaert omtalt prosess for konsesjon, eller
behov for & regulere til mineraluttak eller rastoffutvinning. | veilederen «Uttak av mineralske
forekomster og planlegging etter plan- og bygningsloven» (2011), framgar det blant annet
en vurdering til kapittel 6, Reguleringsplan, som er relevant. Her star det, under
overskriften «Masseuttak eller tomteopparbeidelse» (s 11), at det noen ganger, i
utbyggingsomrader som krever uttak av store steinmasser, kan vaere en vanskelig
grensegang mellom planbehandling og behandling etter mineralloven. Det star at
falgende begr legges til grunn: «Der masseuttak skjer over et lengre tidsrom og driften er
kommersiell, kreves bade reguleringsplan og driftskonsesjon med driftsplan. Der

masseuttaket skjer over et kort tidsrom (raskest mulig), kreves kun reguleringsplans.

For planendringen pa @stebgneset er det sistnevnte som er aktuell, hvor hensikten med

masseuttaket er a tilrettelegge for byggetomter under en kortere byggeperiode.

Fer innsending av planforslag til sluttbehandling i Riser kommune, er det gjort grep for i
stor grad a redusere behov for masseuttak og -oppfylling. Se oppdatert landskaps- og
haydeplan, terrengsnitt og masserapport.

Det er ikke kommet innspill fra interessentgrupper, naboer eller gjenboere til

planomradet.

Kopi av innkomne innspill falger vedlagt.
5.4. Vurdering av hgringsinnspill

Planendringen er et viktig steg for a fa realisert Dstebgneset-planen. | den opprinnelige
planen var det skissert 98 hytter i feltet. Endringene gjort i 2020 og 2022 har vis seg a
vaere svaert krevende a gjennomfare, bade terrengmessig, skonomisk og i forhold til
klima, og nytt planforslag fremmes for & muliggjere en utbygging av inntil 32 hytter.

Haringsinnspillene fra Statsforvalteren (SFAG), Fylkeskommunen (FK) og DMF peker alle
pa at planendringen innebaerer store terrenginngrep, og bade SFAG og FK foreslar grep
som kan redusere behov for masseuttak/oppfylling. Riser kommune (admin) har ogsa bedt

om at forslagsstiller vurderer tilpasninger.

Pa bakgrunn av dette, er det gjort nye tilpasninger av planomradet, og til sluttbehandling
legges det na fram et planforslag med redusert behov for masseuttak og -oppfylling.

e Den store kollen sgr i planomradet foreslas bevart
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e Detgjeres mindre oppfylling nord i feltet
e Deter tatt ut noen tomter av illustrasjonsplanen
e Deterlagttil grunn sma og mellomstore fritidsboliger (forhdndsdefinert av

tiltakshaver).

Basert pa intensjonene i reguleringsplanen fra 1998, vurderer forslagsstiller at endringene
ikke endrer hovedrammene i planen. Utnyttelsesgraden er kraftig redusert. Store grent-
og naturomrader mot sjgen, og mot @st og vest, skal bevares. Planen tilrettelegger derfor
for en god balanse mellom fritidsbebyggelse og bevaring av natur, der de omradene som
utvikles har hgy tetthet, krevende terreng og lavere bruksverdi, mens attraktive omrader

opprettholdes som natur- og friluftsomrader.

Tiltakshaver vurderer at planforslaget ikke endrer formalet med reguleringsplanen, men er
en tilpasning som gir bedre landskapstilpasning av fritidsboliger og veianlegg.
Endringene vurderes & ikke ga ut over hovedrammene i planen eller bergre hensynet til

viktige natur- og friluftsomrader.

Bade SFAG og FK har foreslatt at det ikke etableres kjareveier til hyttene, men etableres en
fellesparkering ved veien og anlegges gruslagte stier til hver hytte. Tiltakshaver vurderer at
dette er gode grep for mange hyttefelt, men mener at en slik lasning ikke vil vaere sa godt
egnet her. Hovedarsakene er at det uansett ma etableres atkomstveier for planering av

terreng og utbygging av hytter, samt hyttenes attraktivitet i markedet.

Innvendingene SFAG har i forhold til at omradet ikke ber avsettes til fritidsbebyggelse, da
det innebarer nedbygging av natur, landskapsendringer og gkte klimautslipp, mener vi
ikke kan vektlegges betydelig i denne plansaken, hvor Risgr kommune siden 1998 har
satset pa Dstebgneset som et felt med konsentrert hyttebygging og attraktive
fellesfunksjoner. Risar kommune har i kommuneplanen valgt en strategi hvor en gnsker
fortetting av allerede etablert fritidsbebyggelse, og hvor ny fritidsbebyggelse bor finne
sted i tilknytning til allerede etablerte omrader med spredt fritidsbebyggelse’.
Forslagsstiller mener at utviklingen pa Qstebgneset, inkludert gjennomfaring av denne

planendringen, er i trad med kommunens arealstrategier.

' Hentet fra arealstrategiene til kommuneplanens samfunnsdel, vedtatt april 2024.
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5.5. Justeringer etter hgring

Behovet for terrengendring og masseuttak/-oppfylling er tema i alle haringsinnspillene.
Det ble etterspurt grep for & redusere behov for uttak og oppfylling, noe ogsa Enhet for
plan og byggesak i Risgr kommune har etterlyst.

| forslag til planendring er det gjort grep for a redusere behov for tilferte masser.
Terrengniva for fritidsboligene mot nord er planlagt lavere, noe som reduserer behovet for
oppfylling (se vedlagte landskaps- og heydeplan).

E

Planforslag til sluttbehandling (30.04.2024). Det
er gjort justeringer i avgrensingen mellom Fo'l

Plankart til offentlig ettersyn (26.09.2023).

Kollen var en del av Fo2, og det ble i og Fo2. Det tillates kun masseuttak i Fo2. Kollen

bestemmelsene lagt opp til masseuttak i Fo2. i Fo1 bevares som viktig landskapselement og

bidrar samtidig til & bevare mer av landskapet.

| oppdatert planforslag er det et masseunderskudd i bebyggelsesomradet pa ca 2 400
m2, som planlegges hentet fra Fo2. Kollen, som er et markant landskapselement, foreslas
bevart (Fo1). Det er vurdert som den beste Igsningen a ta ut lokale masser fra
bebyggelsesomradets kantsone, slik at omradet far en jevnere terrengprofil og bedre
overvannshandtering. Ved a ta ut masser naer bebyggelsesomradet (Fo2) bidrar en til lokal
massehandtering og reduserer behov for tilkjgring av masser. Totalt er det beregnet et
masseunderskudd pa - 570 m3, men det er noe usikkerhet til dette pa navaerende

planniva, da vi ikke har kjennskap til toppmassene.
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Det er gjort noen endringer i plandokumentene etter hering, i tillegg til at masserapport

og illustrasjoner er oppdatert.

Justeringer i plankart:

e FologFo2 erjustertslik at Fo1 inkluderer den store kollen. Det tillates kun
masseuttak fra Fo2.

Justeringer i bestemmelser:

Det er definert et maksimumsniva for hvor mye masser som kan tas ut av Fo2.

e Bestemmelse 5.2 (utdrag):
Det kan tas ut inntil 5 000 m3 fra Fo2 for intern disponering innenfor

reguleringsplanens grenser.

Det er gjort noen justeringer i rekkefglgebestemmelsene knyttet til brukstillatelse for
fritidsboliger felt Ff, for & muliggjere en trinnvis utbygging:

e Bestemmelse 6.2 (brukstilllatelse)

For forste fritidsbolig i felt Ff kan tas i bruk, skal tilherende atkomstvei veere
ferdig opparbeidet.

For fritidsboliger tilknyttet nordligste atkomstvei i felt Ff, skal lekeplass i felt Ff
veere ferdig opparbeidet for forste fritidsbolig kan tas i bruk.

Friomrade Fo2 skal veere ferdig opparbeidet for farste fritidsbolig i felt Ff kan
tas i bruk.

Parkeringsplass P1 og P2 skal vaere ferdig opparbeidet for forste fritidsbolig i
felt Fk kan tas i bruk.

Justeringer i landskaps- og hgydeplan

e Terreng er planlagt pa et lavere niva for a redusere behov for tilfarte masser.
e Detertegnetinn murer hvor det er store hgydeforskjeller.
e Mindre murer (inntil 1 m) kan settes opp ved behov, men er kun vist som

illustrasjon.

Justeringer i terrengsnitt

e Oppdatertitrad med justert plankart og landskaps- og haydeplan.

Justeringer i masserapport

e Deter gjort oppdaterte beregninger i trad med justert plankart og landskaps- og
heydeplan.

e Deterlagttil forklarende tekst for & beskrive justeringene og planalternativene.
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6. Vedlegg

e Plankart datert 30.04.2024

e Bestemmelser datert 02.07.2024

e Landskaps- og heydeplan datert 02.07.2024
e Terrengsnitt datert 02.07.2024

e Masserapport datert 02.07.2024

e Haringsinnspill var 2023 - Forenklet prosess

e Horingsinnspill vinter 2024 - Offentlig ettersyn
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