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1. Bakgrunn og hensikten med planen

Hillestadheia AS onsker & detaljregulere et nytt omrade for fritidsboliger i feltet
Bjennshiknatten, Gnr. 9 Bnr. 32 i Amli kommune. Formalet med planarbeidet er 4 tilrettelegge
for frittliggende fritidsboliger, privat adkomstveg, kloakkpumpestasjon, nettstasjon, sti/skilaype
og friluftsomrade pa land og i vann. Planomradet omfatter vestre del av feltet Bjgnnshiknatten
i gjeldende flatereguleringsplan for Hillestadheia hyttegrend, vedtatt 27.10.2005.

Det er radgivende ingenigrfirma Steerk & Co AS som fremmer planforslaget pa vegne av
Hillestadheia AS.

2. Planprosess

2.1 Oppstartsmote

Planinitiativ ble sendt kommunen i fgr oppstartsmgate. Det ble avholdt oppstartsmate med
administrasjonen i Amli kommune 12.11.2025. Referat fra oppstartsmatet foreligger. Det ble
gitt generelle og konkrete tilbakemeldinger i forhold til faringer for planarbeidet. Blant annet
kom det tilbakemeldinger om at det i planmaterialet er snskelig med en (ikke juridisk
bindende) illustrasjon av skilgype/tursti pa kart som viser sann ca. trase. Kommunens
planradgiver og planlegger skal ha kontakt undervegs i planprosessen.

2.2 Varsel om oppstart av planarbeid

Planarbeidet ble kunngjort 28.11.2025 ved brev til bergrte parter/grunneiere, offentlige
instanser og foreninger/organisasjoner, i tillegg til annonse i avisa Tvedestrandsposten og
kunngjering pa hjemmesidene til Amli kommune og Steerk & Co. | kunngjaringen var det lenke
til planinitiativet og referat fra oppstartsmatet. Frist for merknader ble satt til 05.01.2026. Se
vedlegg 1.

2.3 Informasjonsmgte

| forbindelse med arsmetet i hytteeierforeningen skjsertorsdag i paska 2026 ble det informert
om fremdriften i planarbeidet og forslag til plankart presentert. De fremmatte fikk stille sparsmal
og til utbygger ved Gunnar Hillestad.

2.4 Innkomne merknader til kunngjgringen

Det kom inn 6 innspill til kunngjaringen av oppstart av planarbeid, ett fra bergrt nabo
(Hillestadheia nr. 153) og fem fra offentlige og private instanser, se vedlegg 2. Det er laget et
sammendrag av merknadene med forslagsstillers kommentarer, se vedlegg 3.

3. Planstatus og rammebetingelser
3.1 Overordnede planer

3.1.1 Fylkeskommunale planer

e Regionplan Agder 2030
Regionplan Agder er Agder-regionens viktigste overordnede dokument for regional
utvikling. Hovedmalet med Regionplan Agder 2030 er a utvikle Agder til en
miljgmessig, sosialt og skonomisk beerekraftig region i 2030 — et attraktivt
lavutslippssamfunn med gode levekar.
Planen har fem hovedsatsingsomrader:
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Attraktive og livskraftige byer, tettsteder og distrikter
Verdiskaping og baerekraft

Utdanning og kompetanse

Transport og kommunikasjon

Kultur

O O O O O

Relevans for planarbeidet: Planen bidrar til & tilrettelegge for attraktivt og livskraftig distrikt,
verdiskapning og baerekraft.

3.1.2

Kommunale planer

Kommuneplanen

| kommuneplanens arealdel for perioden 2019-2031 er omradet avsatt til
fritidsbebyggelse. Kommuneplanens arealdel ble vedtatt i kommunestyret

27.02.2020. Se Figur 1

Rjupereithola

Bjennshiknatten

609.9

Figur 1 Utsnitt av kommuneplanens arealdel, der planomradet er avmerket med rgd strek.

Kommuneplanen har som hovedmal a bidra til beerekraftig verdiskaping, gode
tjenester og framtidsretta organisasjon. Kommuneplanen har flere undermal, bla.
tilrettelegging for allsidig fritidstilbud/idrett/friluftsliv, tilrettelegging for nye og styrke

eksisterende virksomheter, satsing pa reiseliv og tilrettelegging for hyttefelt.

Relevans for planarbeidet: Planen er i samsvar med kommunens mal.

Rev. 0

Side 6 av 34



Staerk.

Planbeskrivelse — detaljregulering Bjgnnshiknatten Vest

Rullering av kommuneplanen

Amli kommune er i gang med & rullere kommuneplanen og foreta «planvask». Malet
er & ha en vedtatt ny kommuneplan ila. 2027. Amli kommune signaliserer at de

gnsker & viderefgre planene om utbygging av fritidsboliger pa Hillestadheia og at
omradet det her lages plan for ikke vil bli tatt ut.

3.2 Gjeldende reguleringsplaner og tilgrensende planer

Planomradet ligger innenfor gjeldende flatereguleringsplan for Hillestad hyttegrend, datert
27.10.2005 (PlanID 2005001). Det er krav om detaljregulering for nye tomter/delomrader
som skal bygges ut i henhold til flatereguleringsplanen. | bestemmelsene til

flatereguleringsplanen ligger det faringer som skal legges til grunn for detaljregulering.

Reguleringsplanen grenser til vedtatt detaljregulering for Del av Bjgnnshiknatten (Planid
2017001). Se Figur 2.
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3.3 Statlige planretningslinjer/rammer/feringer

e Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2025)
Formal:
Planleggingen skal bidra til & utvikle baerekraftige lokalsamfunn, legge til rette for
verdiskaping og neeringsutvikling, og fremme helse, miljg og livskvalitet. Planleggingen skal
samtidig bidra til reduserte klimagassutslipp, et klimatilpasset samfunn og ivaretakelse av
kulturmiljg og naturmangfold, samt redusere tapet av dyrket mark, natur-, villrein- og
friluftsomrader og karbonrike arealer.

| distriktsomrader med lavt utbyggingspress, lavt folketall og/eller negativ befolkningsutvikling
skal retningslinjene seerlig bidra til utvikling av levedyktige lokalsamfunn.

Retningslinjene skal bidra til & balansere vern og utvikling av areal. Dette inkluderer
planlegging av utbyggingsomrader til fritidsboliger.

Generelle retningslinjer:

Samordnet areal- og transportplanlegging

Utbyggingsmegnster og transportsystem ma samordnes for & oppna lgsninger som er
arealeffektive, begrenser transportbehovet og legger til rette for fortetting rundt knutepunkter.
Hovedtyngden av fritidsboliger lokaliseres i trad med dette. Nye utbyggingsomrader skal
lokaliseres med tanke pa a minimere transportbehovet, legge til rette for a utnytte og ta vare
pa eksisterende infrastruktur der dette finnes.

Fritidsboliger

Fortettingspotensialet i fritidsboligomrader skal kartlegges og utnyttes far det blir lagt til rette
for utvidelse av eksisterende fritidsboligomrader og utbygging i nye omrader. | fiell og utmark
ber fritidsboligomrader avgrenses mot sammenhengende natur-, villrein- og friluftsomrader,
kulturmiljger, og viktige omrader for landbruk, reindrift og andre naeringer. Virkningen av
utbygging pa landskap skal vurderes og minimeres. Nye fritidsboligomrader eller utvidelse av
eksisterende omrader ber i fiellomradene ikke anlegges i og over skoggrensen, eller pa myr.
Kommunene skal sikre starre sammenhengende omrader uten fritidsbebyggelse i
fiellomrader med stort press péa arealene. Utvikling av nye fritidsboligomrader ma ses i
sammenheng med eksisterende og framtidig behov for infrastruktur og tjenestetilbud. Det bar
kunne tillates mindre, enkeltstaende bygg tilpasset omgivelsene, basert pa eksisterende bruk
av eiendommen, i tilknytning til eksisterende bygg, og som ikke utlgser behov for ny
infrastruktur.

Jordvern
Omdisponering av dyrka jord skal minimeres.

Klima, naturmangfold og friluftsliv

Det skal tas hensyn til viktige arealer for friluftsliv og naturmangfold, samt karbonrike arealer,
slik at disse arealenes kvalitet og evne til skosystemtjenester, karbonlagring og
klimatilpasning opprettholdes. Muligheten for & bygge innenfor eller i tilknytning til
eksisterende byggeomrade skal kartlegges og utnyttes far det vurderes & ta i bruk omrader
avsatt til landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR-omrader) og grentomrader
til utbyggingsformal. Planlegging skal bidra til & na malet om & redusere nedbygging av
seerlig viktige naturarealer.

Samfunnssikkerhet, beredskap og naturfare
Planleggingen skal ivareta befolkningens sikkerhet og trygghet mot naturfare og ugnskede
hendelser. Drikkevannskilder skal sikres i planleggingen. For & imgtekomme klimaendringer
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og ekstremvaer bar starre utbygginger i omrader med darlige grunnforhold og/eller flom- og
skredfare unngas.

Trafikksikkerhet
Planlegging skal ivareta trafikksikkerhet for alle trafikantgrupper.

Kulturmiljo

Planleggingen skal vurdere hvordan kulturmiljg kan ivaretas og brukes som ressurs i
stedsutvikling. Det skal vurderes hvordan arealbruksendringer vil pavirke kulturmiljg og
landskap.

Stedstilpasning og arkitektonisk kvalitet

Steders saerpreg, kulturhistoriske elementer og viktige landskapstrekk skal ivaretas. |
planleggingen skal det ved utvikling av nye omrader legges vekt pa stedstilpasning og
arkitektonisk kvalitet. Muligheter for fellesskapslasninger skal vurderes.

Universell utforming
Planleggingen skal legge til rette for likeverdige muligheter for deltakelse i samfunnet for alle.

Relevans for planarbeidet: De fleste forholdene over er relevante og omtalt i kap. 6
Konsekvenser av planforslaget.

e Statlige planretningslinjer for klima og energi (2024)

Formal:
Retningslinjene skal sikre at klima og energi vektlegges i planleggingen etter plan- og
bygningsloven.

Retningslinjene skal bidra til at:

Norge nar sine nasjonale klimamal som fastsatt i klimaloven

livsgrunnlaget og naturmangfoldet sikres for dagens og framtidige generasjoner

god forsyningssikkerhet for energi opprettholdes

samfunnet og gkosystemene forberedes pa og tilpasses klimaendringene

arbeidet med a redusere klimagassutslipp, mer effektiv og fleksibel energibruk, bedre
klimatilpasning og andre miljgmal ses i sammenheng

stat, fylkeskommuner og kommuner far klargjort sine roller og ansvar

kommuner og fylkeskommuner prioriterer klima- og energihensyn i sin
myndighetsutgvelse, og kommunene i sin virksomhet.

Generelle retningslinjer:
Hensynet til klima, natur og energi skal ha hay prioritet og sees i sammenheng. Det skal tas
hensyn til effektiv ressursbruk for samfunnet.

| planlegging og enkeltvedtak etter plan- og bygningsloven eller annen lovgivning skal det
legges til rette for:

e arealbruk og lgsninger som reduserer klimagassutslippene, opprettholder arealenes
evne til karbonopptak- og lagring og stetter omstilling til et lavutslippssamfunn
effektiv og fleksibel energibruk

utbygging av fornybar energi

en sirkulaer gkonomi

at samfunnet og gkosystemene forberedes pa og tilpasses et klima i endring.
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Planbeskrivelsen skal vise hvordan nasjonale hensyn til klimagassreduksjon, klimatilpasning
0g energi er ivaretatt.

For & kunne forebygge tap av liv, helse, kritisk infrastruktur og andre materielle verdier er det
ngdvendig at det, gjennom risiko- og sarbarhetsanalyser tidlig i planprosessen, vurderes om
klimaendringer gir et endret risiko- og sarbarhetsbilde.

Ved planlegging av nye omrader for utbygging skal det vurderes hvordan hensynet til et
endret klima kan ivaretas. Det bar legges vekt pa gode helhetlige Iasninger og ivaretakelse
av gkosystemer og arealbruk med betydning for klimatilpasning, som ogsa kan bidra til gkt
kvalitet i uteomrader. Planer skal ta hensyn til behovet for &pne vannveier, overordnede
blagrenne strukturer, og forsvarlig overvannshandtering.

Bevaring, restaurering eller etablering av naturbaserte lgsninger (slik som eksisterende
vatmarker og naturlige bekker eller nye grgnne tak og vegger, kunstige bekker og basseng
mv.) bar vurderes. Dersom andre lgsninger velges, skal det begrunnes hvorfor naturbaserte
lgsninger er valgt bort.

Relevans for planarbeidet: Temaene er relevante vurdert i kap. 6 Virkninger/konsekvenser av
planforslaget.

¢ Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planleggingen (1995)

Formalet med rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planleggingen er a:

a) Synliggjere og styrke barn og unges interesser i all planlegging og
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven.

b) Gi kommunene bedre grunnlag for & innlemme og ivareta barn og unges
interesser i sin lgpende planlegging og byggesaksbehandling.

c) Gi et grunnlag for a vurdere saker der barn og unges interesser kommer i konflikt
med andre hensyn/interesser.

Relevans for planarbeidet: Barn og unges interesser er beskrevet og ivaretatt — se kap. 5
Planforslaget og 6 Konsekvenser av planforslaget.

o Rikspolitiske retningslinjer for verna vassdrag (1994)
Formalet med rikspolitiske retningslinjer for verna vassdrag er & unngéa inngrep som
reduserer verdien av vassdraget som Type- og referansevassdrag,
Naturmangfoldverdier, Landskaps- og geologiske verdier, Kulturhistorisk verdi og
friluftsliv.

Relevans for planarbeidet: Planens innvirkning pa verdiene som ligger til grunn for vernet er
omtalt i kap. 6.

e Rettleiar om planlegging av fritidsbustadar, H-2528 N, september 2022
Malet med veilederen er at den skal bidra til en mer baerekraftig planlegging av fritidsboliger
som tar hensyn til lokal verdiskaping, miljg, samfunnssikkerhet, beredskap og generelle mal
for samfunnsutvikling pa en god mate. Veilederen er i sin helhet lagt til grunn for arbeidet
med planforslaget.
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4. Beskrivelse av dagens situasjon i planomradet

Planomréadet ligger pa Hillestadheia i Tovdal i Amli kommune. Det er en utvidelse av
eksisterende byggeomrade i delfelt Bjgnnshinkatten i Flatereguleringsplanen for
Hillestadheia hyttegrend (Planld 2005001). Plangrensa er vist med r@d heltrukken strek pa
utsnitt av gjeldende reguleringsplaner nedenfor, se Figur 3 .
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Figur 3 Planomradet er vist med rgd heltrukken strek.

4.1 Dagens arealbruk og stedets karakter

Dagens arealbruk og stedets karakter er preget av vidstrakt utsikt til og naerkontakt med
natur/skogsmark/fjell, eksisterende fritidsbebyggelse og tilrettelegging for et enkelt friluftsliv
bestaende av tilrettelagte turveier sentralt i omradet, stier, oppkjerte skilgyper om vinteren og
kultiverte fiskevann. Planomradet grenser til fritidsboliger og kjgreveier i nord/nordgst.
Bebyggelse og anlegg i omradet fremstar som harmonisk og underordner seg landskapet pa
en god mate. Det er en tursti gst i omradet og det gar hgyspent giennom omradet.

4.2 Landskap

Planomradet ligger s@rvest, sgr og sgrgstvendt i fremkant av, og med ryggdekning i, toppen
av Bjgnnshiknatten og Rjupereirheia. Sgrgst i omradet er det og utsikt mot @st og nordgst.
Det er ikke innsyn til omradet fra offentlige/allment tilgjengelige steder og ferdselsarer i
Tovdal, men fra omkringliggende heier vest for Tovdal (3 km) og Storliheia og Lindeknuten (2
km).

Byggeomradet bestéar av et langstrakt flatt plata under og foran eksisterende byggeomrade
og et fallende terreng mot sgrvest, under plataet. Omradet ligger 605 — 625 (630) moh.
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Planomradet bestar av apen grunnlendt fastmark. Boniteten er impediment med mye fijell i
dagen. Det vokser spredte sma furuer og litt bjerk i tresjiktet, einer i busksjiktet og lyng og
gress i feltsjiktet, se figur 4. Det grenser mot vann i gst og er omgitt av barskog (for det
meste furu) pa lav bonitet pa alle kanter.

Figur 4 Typisk terreng og vegetasjon i omradet.

4.3 Kulturminner og kulturmiljg

Det er foretatt en utsjekk av kulturminnesgk og det er ingen kjente kulturminner innenfor
planomradet. | forbindelse med utarbeidelsen av flatereguleringsplanen for omradet i 2005,
ble det undersgkt den 01.06.2005 av fylkesarkeolog Frank A. Juel. Det ble ikke gjort funn jfr.
brev fra fylkeskommunen datert 18.08.2005.

4.4 Naturverdier

Det foreligger ingen registreringer av utvalgte naturtyper eller arter av nasjonal
forvaltingsinteresse innenfor planomradet jf. naturbasen og artsdatabanken. Omradet er NIN-
kartlagt og kartlagt for arter av nasjonal forvaltningsinteresse og annet biologisk mangfold,
uten at det er gjort seerskilte funn. (Se vedlegg 4). Omradet skiller seg fra omkringliggende
arealer ved at det er det er mye bart fjell, og en lav artsrikdom.

4.5 Friluftslivirekreasjonsverdi / folkehelse og uteomrader

Hillestadheia er blitt et reisemal til alle arstider for dagsturister, dem som har hytte her og
fastboende og andre med hytte i neeromradet. Skigaing og turer til fots i tilrettelagte og merka
loyper/stier er viktigste aktivitet. Sentrum av utbyggingsomradet er tilrettelagt for
naerrekreasjon med turgaing til alle arstider, fiske, ski og lek i sn@ og opphold. Viktige
aktiviteter er lek og opphold i naturen, fiske, baer, soppsanking ol. Utbygger merker stier og
kjgrer skilayper i omradet. Det gar sti fra Hillestad til Lindeknuten som passerer planomradet.
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4.6 Landbruk

Der er ikke dyrket-, dyrkbar- eller beitemark i planomradet. Det har ikke vaert drevet aktivt
skogbruk med hogst- og plantefelt eller naturlig foryngelse i omradet, etter at det kom
landbrukstraktorer og skogsmaskiner.

4.7 Trafikkforhold

Det er grei offentlig veistandard opp Tovdal, og planomradet har god privat atkomstvei fra
fylkesveien og opp til hyttefeltet pa Hillestadheia. Veiene har god kapasitet og tilfredsstillende
frisikt.

4.8 Teknisk infrastruktur
Det er eksisterende tekniske anlegg i omradet (VA, Stram, fiber mv.) med kapasitet til &
dekke behovet for planlagt utbygging.

4.9 Grunnforhold
Hoved bergarten i omradet er migmatitt og gyegneis. Det er ikke ras eller skredfare i
omradet.

| omradet det planlegges bebyggelse er det moderat til lav og hgy aktsomhetsgrad for
Radon, se figur 5.

Figur 5 Kart fra NGU viser forekomst av radon i planomradet (Kilde: NGU)

410 Steyforhold
Det er ikke kilder til sty i omradet ut over fastsatte grenseverdier.

411 Luftforurensning
Det er ikke kilder til luftforurensning i omradet.
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412 Avrenning

Planomradet er del av et lite lokalt nedbgrsfelt. Det er ingen bekker i omradet. Nedbgr renner
av pa overflaten og drenerer gjennom stedlige lasmasser til den fanges opp i bekken i Juvet
som renner ut i Tovdalselva. Det er mer enn 300 meter fra planomradet og ned til bekken, og
ytterligere mer 1,2 km ned til Tovdalselva.

413 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)
Analysen viser at det ikke er alvorlige risikoomrader innenfor planomradet. Det anbefales
ingen spesielle avbgtende tiltak. Det vises ellers til ROS-analysen (vedlegg 5) og kap. 6.18.
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5. Beskrivelse av planforslaget

5.1 Generelt

Det er i gjeldende flatereguleringsplan for Hillestadheia krav om utarbeidelse av
detaljreguleringsplan fgr utbygging. Dette er bakgrunnen for planarbeidet. Faringene i
flatereguleringsplanen om frittliggende fritidsbebyggelse er viderefort.

5.2 Planavgrensning
Planomradet er redusert i utstrekning sammenliknet med arealene som ble kunngjort. . Se
figur 6, der kunngjort plangrense er markert med radt, og endelig plangrense er markert med
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5.3 Arealbruk
Planomradet omfatter et areal pa 72,5 daa. | tabell 1 er det oversikt over arealformalene og
areal:

Rev. 0
Side 15 av 34



St&rk. Planbeskrivelse — detaljregulering Bjgnnshiknatten Vest

Arealformal Symbol ;;\drae :)I
Fritidsbebyggelse (1121) FBF1-FBF6 30,3
Vann- og avigpsanlegg (1540) VA 0,4
Kjogreveg (2011) KV1 3,6
Annen veggrunn, tekniske anlegg (2018) AVT 0,1
Annen veggrunn, grentareal (2019) AVG 4,3
Friluftsformal (5130) FL1-FL2 26,7
Friluftsomrade i sj@ og vassdrag (6710) FLV1 71
SUM 72,5

Tabell 1. Arealoversikt

Forslag til reguleringsplankart framgér av figur 7.
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NN

P e N N N \\. AN b NN
Figur 7 Forslag til detaljregulering.
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5.4 Naermere beskrivelse av de ulike arealformalene i planen

5.4.1 Bebyggelse og anlegg

Fritidsbebyggelse — frittliggende (FBF)

Innenfor omradene FBF1-FBF6 er det tillatt & bygge fritidsboliger med en boenhet og inntil to
frittstdende sekundaerbygg pa hver tomt. Pa tomt 9-12, 17-19 og 24-28 er det tillatt med et
maksimalt bruksareal pr. tomt pa 250 m? (BRA), eksklusive parkering pa terreng og pa tomt
1-8,13-16, 20-23 og 29-31 et maksimalt bruksareal pr. tomt pa 220 m? (BRA), eksklusive
parkering pa terreng.

Tillatt maksimal mgnehgyde er 5,5 meter, unntatt tomtene 19 og 24-27 der maksimal
menehgyde er 7,5 meter, malt fra gjennomsnittlig nytt planert terreng. Maksimal
grunnmurhgyde er 0,7 meter. Det er ikke tillatt & sette bygg pa pilarer.

Takvinkel skal vaere mellom 20 og 34 grader. Det er krav om minimum 2 oppstillingsplasser
for bil pr. tomt.

Bygninger skal plasseres og utformes slik at synlige terrenginngrep blir minst mulig og
avgrenset til det som er ngdvendig for opparbeidelse av byggetomt, parkering, adkomst og
uteareal. Fylling skal avsluttes som jordkledd skraning eller natursteinmur. Maksimal hgyde
pa fylling eller natursteinmur er 2 meter.

Alle bygninger skal ha torvtak, tretak eller tak med en markt og matt farge. Videre, fasade av
treverk, laft eller naturstein. Treverk eller laft skal ha middels til marke jordfarger.

Fritidsbolig skal kobles til felles vann- og avlgpsanlegg.
Det er tillatt & sette opp solceller pa tak og vegger, men ikke i terrenget.

Det er tillatt & sette opp gjerde og grind pa tomta for & holde husdyr borte. Gjerde skal
utformes som skigard, remutgard eller stakittgjerde. Gjerde og grind skal ikke ha starre
apning mellom bakken og materiale, og materialapninger (mellom materialer), enn 10 cm.
Gjerde og grind skal vaere minimum 0,9 maksimum 1,2 meter hgyt, utformet i treverk og ha
naturfarger. Det er tillatt med gjerdepaler og rammeverk i stal/jern. Gjerde og grind skal
holdes ved like.

Vann- og avigpsanlegg (VA)
| omradet er det tillatt & sette opp pumpestasjon for avigp med tilhgrende anlegg. Det
kapasitet i det eksisterende vannforsynings- og avlgpsanlegg for pakobling.

Andre typer bebyggelse og anlegg

Det er felles sgppelbod for hele Hillestadheia hyttegrend. Dette anlegget ligger ved bommen
nede i dalen/ved innkjgringen til omradet ved fylkesveien og inngar i reguleringsplanen for
Masseuttak Hillestad, Planld 2022002. Det er kapasitet til & ta imot sgppel fra den planlagte
utbyggingen. Fremtid utvidelse av sgppelboden avgjgres i samarbeid med kommunen og
renovasjonsselskapet IATA. Det settes derfor ikke av areal til seppelhandtering innenfor
planomradet.

5.4.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kigreveg (KV
De planlagte kjgreveiene (KV1-KV4) er utformet med vekt pa god trafikksikkerhet og lagt
med god tilpasning til eksisterende terreng, noe som medfarer begrensede terrenginngrep.
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Det er innarbeidet ngdvendige breddeutvidelser og kurvatur (hjgrneavrundinger) i kryss og
svinger, slik at det sikres tilfredsstillende fremkommelighet for brann- og redningskjaretay,
se vedlagt vegplan og lengdeprofiler datert 18.05.2026, Vedlegg 6. Det er krav om 3 x 20
meter frisikt i alle avkjarsler.

KV1 er regulert med en kjgrebredde pa 5,0 m inkludert skuldre. Gjennom fgrste kurve er det
lagt inn en breddeutvidelse pa 0,5 m, samt rekkverksrom mot vest. Veien falger
hovedsakelig en maksimal stigning pa 8 %, med unntak av strekningen fra avkjarsel til KV3
og nedover, hvor stigningen er i underkant av 9 %.

KV2 er regulert med en kjgrebredde pa 3,5 m inkludert skuldre og har en maksimal stigning
pa 10 %.

KV3 er regulert med en bredde pa 4,5 m inkludert skuldre over de farste 100 meterne,
deretter 3,5 m. Maksimal stigning er 9 %.

KV4 er regulert med en bredde pa 4,5 m over de farste 130 meterne, deretter redusert til 3,5
m. Maksimal stigning er om lag 9,5 %.

Annen veggrunn — tekniske anlegg (AVT)
Arealet er sideareal til kjgrevegen for plassering av stabbestein mot fylling.

Annen veggrunn — grgntanlegg (AVG)
Arealet er sideareal til kjgrevegen for fylling, grefter og skjeering.

5.4.3 Landbruks-, natur- og friluftsomrader samt reindrift (LNFR)

Friluftsformal — friluftsomrade pa land (FL)

Hovedgrgnnstrukturen er allerede ivaretatt i flatereguleringsplanen, og den er viderefert og
utvidet i detaljreguleringen. 8,95 daa er omregulert fra byggeomrade for fritidsbebyggelse i
flatereguleringsplanen, til friluftsomrade pa land i detaljreguleringen (Del av FL1 og FL2).

Det er tillatt & opparbeide sti og skilaypetrase, og ellers tiltak som gagner friluftslivet som
f.eks. gapahuk, balsted/grill, benker og bord. Skilgypetrase kan opparbeides med bredde
inntil 5 meter for trakkemaskin (se figur 9 i kap. 6.5).

Det er tillatt & grave ned ngdvendig ledningsanlegg for vann, avlgp, stram og fiber.
Terrengformasjoner og vegetasjon skal tilbakefares.

5.4.4 Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone

Friluftsformal i sjg og vassdrag (FLV)
De delene av Stemtjgnn som ligger innenfor planomradet er regulert til friluftsomrade i sjg
og vassdrag. Vannet er tilgjengelig for allmennheten og er et fint landskapselement.

5.4.5 Hensynssoner

Fareomrader (H320 og H370)

Pa plankartet er det angitt hensynssone aktsomhet for flomfare (H320) og fareomrade
hgyspenningsanlegg (H370). | H320 er det ikke tillatt med tiltak i sikkerhetsklasse F1-F3. Far
det kan gis igangsettingstillatelse til bygging av fritidsbolig i hensynssone H370_1 skal
hayspentledningen veere lagt i jordkabel.
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5.4.6 Rekkefolgebestemmelser

For det kan gis IG til bygging av fritidsbolig skal det veere fort frem stram, vann og aviap til
tomta. Fer det kan gis IG til bygging av fritidsbolig i hensynssone H370, skal
hayspentledningen veere lagt i jordkabel.

6. Virkninger/konsekvenser av planforslaget

6.1 Arealbruk

Utbygging av hyttegrend pa Hillestadheia er et «villet» prosjekt som kom i stand i forbindelse
med utviklingsprosjektet SNU-Amli. Utviklingen av Hillestadheia er ett av f& prosjekt som er
aktive, og det starste enkelttiltaket i kjglvannet av prosjektet.

Foreslatte arealbruksformal samsvarer med kommuneplanens arealdel og vedtatt
flatereguleringsplan, og viderefgrer prinsippene for utbyggingen som er lagt til grunn ved
utarbeidelse av tidligere bebyggelses- og detaljreguleringsplaner. Planomradet grenser inntil
eksisterende byggeomrade med eksisterende hytter. Fra ulike deler av planomradet er det
innsyn til ulike deler av bestaende hyttefelt. Snur man ryggen til eksisterende hytter er det
store sammenhengende naturomrader i vestlig, serlig og sgrastlig retning.

Planen legger til rette for at 8,95 daa av byggeomrade for fritidsboliger i gjeldende
flatereguleringsplan omreguleres til friluftsformal i detaljreguleringen. Motsatt er 0,47 daa
friluftsformal regulert til byggeomrade for fritidsboliger, og 0,18 daa friluftsformal er regulert til
trafikkareal. Til sammen utgjer dette at detaljreguleringen legger til rette for 8,3 daa mer
grentarealer enn hva gjeldende flatereguleringsplan inneholder.

Det er ikke innfart noen nye arealbruksformal som ikke er en naturlig detaljering i medhold av
gjeldende plan.

6.1.1 Eksisterende planer, utbyggingsgrep/-retning

I innspill til kunngjagringen minner Statsforvalteren (SF) om at arealene som tas i bruk til
utbyggingsformal skal utnyttes godt (SPR for AM), og at planarbeidet bar ha fokus pa
arealeffektive/kompakte Igsninger slik at fotavtrykket blir sa lite som mulig, samtidig som
landskapshensyn ivaretas. Fortettingspotensialet skal utnyttes far utvidelse av eksisterende
byggeomrader. SF papeker at det kan se ut til at ca. 1/3 av alle godkjente tomter pa
Hillestadheia er ubebygd.

Tomtereserve

Pa Hillestadheia er det i dag 164 godkjente fritidsboligtomter. 124 av disse er solgt og
utbygger/grunneier har pr. mai 2026 40 usolgte tomter — noe som tilsvarer mindre enn %4 del
av alle tomtene pa Hillestadheia.

| 2017 og 2021 fikk utbygger godkjent planer for hhv. 23 og 9 nye tomter, til sammen 32
tomter. Av disse er i dag 24 tomter solgt. | tidsrommet fra 2017 til 2026, har utbygger solgt 33
tomter. Det vil si at det er solgt 9 tomter i eldre felt siden 2017. Dette, sammen med tidligere
erfaringer, viser at det er viktig for utbygger a kunne tilby nye tomter for a fa solgt ledige
tomter i de eksisterende feltene.

Da detaljplanleggingen tok til pa Hillestadheia i 2006 hadde nezeringen og planverdenen veert
gjennom en periode pa 10 ar (fra midten av 1990 tallet) med utstrakt fortetting av eldre
hytteomrader (disposisjonsplaner fra slutten av 1960 og 70 tallet). Man ble det oppfordret til &
utnytte omradene godt og ta med alle byggbare tomter, selv om de ikke ble regnet som
attraktive. Erfaringene man tok med seg og la til grunn i planarbeidet var at en del av
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markedet til tomtene som ikke blir solgt i farste omgang er venner og familie av mennesker
som alt hadde hytte i det aktuelle omradet, og at kvalitetene pa tomta da betyr mindre. |
tillegg bidrar andre effekter som tomtepris, graden av hvor etablert omradet fremstar mv. til
salg av eldre tomter.

Med bakgrunn i det ovenforstaende og videre utvikling pa Hillestadheia, er det viktig for
grunneier/utbygger a komme videre i prosessen med denne planen, da en slik planprosess
er omfattende og tidkrevende frem til planen er godkjent, infrastruktur bygd ut og det er klart
for salg av tomter. Erfaringene tilsier at tomtereserven gradvis vil bli bygd ut.

Sa lenge det ikke er innfart bygge klausul eller det er andre allment aksepterte virkemidler for
a fare ubebygde tomter tilbake til utbygger pa, er det en urimelig forventning til utbygger at
han skal vente med videre planlegging til de som har kjgpt tomter faktisk har bebygd dem.
Ogleller, at han har solgt de fleste tomtene nar flere av disse ikke er attraktive i markedet i
forste omgang, men blir solgt pa lengre sikt. Dette gjor det vanskelig a planlegge
investeringer, se helhetlige lgsninger, holde hjulene i gang, og mate svingninger i
ettersparsel etter hyttetomter.

Fortetting, utbyggingsgrep, utbyggingsretning

De eksisterende byggeomradene er godt utnyttet. Det er god balanse mellom nedbygd areal
og grgnne omrader. Dette, sammen med den enhetlige utformingen av bebyggelsen, er et av
kjennetegnet/varemerke pa utbyggingen pa Hillestadheia, og noe som er med pa a gjere
Hillestadheia til et sveert populaert omrade. For a sikre at dette videreferes tas
bestemmelsene om krav til utforming fra flatereguleringen med videre. Selv om denne
utbyggingsformen krever noe stgrre areal enn konsentrert utbygging, med f.eks.
flerfamiliebygg og felles parkeringsplasser, sikrer denne utbyggingsformen kontinuitet for
arter og deres leveomrader.

Slik utbyggingsstrukturen pa Hillestadheia er, der enkeltpersoner kjgper en enkelt hyttetomt
og ikke selskaper som kjgper delfelt for & sa & bygge ut, er fortetting kun mulig pa ubebygde
tomter og der det er store tomter hvor eksisterende bebyggelse bare beslaglegger en del av
tomta. | praksis innebzerer dette a fortette med en eller flere sma enheter i tett struktur.
Utbygger har ikke anledning til & gjgre dette pa tomter som er solgt uten a kjgpe dem tilbake
eller nar eier av de enkelte tomtene gnsker fortetting pa sin tomt.

Det er heller ikke gnskelig & «rote til» det eksisterende (bygnings)miljget (omradekvaliteten)
med en slik fortetting.

Dersom de prinsippene som er lagt til grunn for eksisterende planer i omradet skal brytes, er
det ikke gnskelig at det skjer her eller i omrader som har direkte innsyn og umiddelbar
naerhet til eksisterende delomrader. Erfaringer tilsier at dette forelapig er en boform som lar
seg etablere der det er en mye stgrre grad av tilrettelagte tilbud/aktiviteter og
sentrumsfunksjoner, og hvor menneskene bruker mye mindre av tiden i eller ved hytta.
Typisk ved de store alpinanleggene der man er i bakkene pa dagtid, utaver uteliv pa
kveldene og nettene, og kun sover og spiser frokost i boenheten.

Utbygger har benyttet en tettere utbygging siden 2017. Samtidig har han valgt a begrense
byggeomradene til arealer der han oppnar hgy utnyttelse pr. lapemeter vei. | planen fra
2017, og i foreliggende plan, er det ikke ubetydelige areal som er omregulert fra
byggeomrade til friluftsformal.

Det er gnskelig a legge til rette for en lik utbygging i omradet som na reguleres som i
byggeomradene som ble regulert i perioden fra 2017 til 2021. Det vurderes dithen at
endringer i utbyggingsgrep (konsentrert utbygging, felles parkering) slik som Statsforvalteren
etterlyser, kun er aktuelt dersom markedet etterspgr eller viser interesse for det pa
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Hillestadheia, og da kun i nye omrader der en slik utbyggingen ikke vil ha innvirkninger pa de
kvalitetene som er i eksisterende byggeomrader.

6.2 Konsekvensutredning

| planinitiativet og oppstartsmgtet med kommunen er det konkludert med at arbeidet med
detaljering ikke utlgser krav om konsekvensutredninger, jf. forskrift om konsekvensutredning.
Statsforvalteren (SF) papeker i sitt kunngjaringsinnspill at det ikke kommer godt nok frem
hvilke vurderinger som ligger til grunn for konklusjonen om at planarbeidet ikke utlgser krav
til konsekvensutredning, og ber om en vurdering og begrunnelse for dette.

SF skriver videre at «Det er for avrig ikke avgjarende for var medvirkning i planprosessen
hvorvidt KU-plikten rent formelt slar inn eller ikke. Det avgjarende for var del, er at alle
relevante tema og forhold, herunder konsekvensene av de tiltak planen hjemler for disse
temaene/forholdene, blir tilstrekkelig beskrevet, belyst, utredet og vurdert. Dette for at det
skal vaere mulig for oss & kunne vurdere planforslaget i lys av de interesser vi skal ivareta. At
en sak er tilstrekkelig opplyst og utredet, vil ogsa vaere avgjorende for andres mulighet til
medvirkning, og ikke minst for kommunen som planmyndighet».

Med bakgrunn i Statsforvalterens merknad er det gjennomfart en ny vurdering knyttet til om
krav om konsekvensutredning utlgses.

Ny vurdering og begrunnelse av om tiltaket utlgser krav om konsekvensutredninger
KU-forskriften §6 b) og vedlegg | angir planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og
ha planprogram. Da planinitiativet ble utarbeidet og planarbeidet kunngjort, var dette under
forutsetning av at planlagte tiltak var i samsvar med overordnet plan (kommuneplanens
arealdel) og gjeldende reguleringsplan. Forestaende detaljregulering for fritidsboliger i
Bjgnnshiknatten Vest ble med dette vurdert & veere i samsvar med overordnede planer, og
omhandler ikke plan eller tiltak listet opp i vedlegg | pkt. 1-32. Unntaksbestemmelsen i §6 b)
andre setning gjelder kun reguleringsplaner for tiltak som er nevnt i punkt 1-32. Med
bakgrunn i dette ble det konkludert med at det ikke inntreffer automatisk KU-plikt etter §6 i
dette tilfellet.

| planforslaget er til sammen 0,65 daa (650 m?) friluftsformal i gjeldende reguleringsplan
foreslatt regulert til utbyggingsformal og 8,95 daa (8950 m?) byggeomrade overfgres til
friluftsformal. Dette er tiltak omfattet av Vedlegg I, nr. 25 Nye bolig- og fritidsboligomrader
som ikke er i samsvar med overordnet plan. | veiledningen til forskriften om
konsekvensutredninger for planer etter plan- og bygningsloven star det i punkt 7.1.3 nr. 25 -
for at en utvidelse av et byggeomrade for fritidsboliger skal bli konsekvensutredningspliktig,
ma utvidelsen i seg selv veere pa 15 dekar eller mer, og omfatte et omrade som tidligere ikke
er avsatt til utbyggingsformal.

Da det i denne saken dreier seg om 0,65 daa utbyggingsomrade som ikke er i samsvar med
gjeldende reguleringsplan (men kommuneplanen), er det konkludert med at foreliggende
detaljregulering ikke automatisk utlgser KU-plikt etter forskriften §6 b).

Tiltaket skal vurderes etter §8 — Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa
vesentlige virkninger for miljg eller samfunn etter §10. Reguleringsplanen gjelder tiltak som
nevnt i Vedlegg Il pkt. 10 e) i. Bygging av veier, pkt. 12 c) Feriebyer mv. og pkt. 13 utvidelser
eller endringer nevnt i vedlegg | nr. 25.

| vurderingen av om en plan for frittliggende fritidsbebyggelse med tilhgrende bebyggelse,
anlegg og veier kan fa vesentlige virkninger for miljg eller samfunn, skal det ses hen til
egenskaper ved planen eller tiltaket (jf. §10 annet ledd) og planen eller tiltakets lokalisering

Rev. 0
Side 21 av 34



St&rk. Planbeskrivelse — detaljregulering Bjgnnshiknatten Vest

og pavirkning pa omgivelsene (jf. §10 tredje ledd). Det skal ogsa i n@dvendig grad ses hen til
egenskaper ved virkninger nevnt i § 10 fjerde ledd.

Egenskaper ved planen eller tiltaket:

a. Starrelse, planomrade og utforming

Planomradet er 72,5 daa stort. Hvor 38,7 daa reguleres til utbyggingsformal, og 33,8 daa
reguleres til friluftsformal pa land og i vann (bestaende bruk). Den aktive delen av
planomradet er lite, oversiktlig og fremstar som homogent/ensartet. Det er ikke
vannforekomster/bekker i omradet eller aktsomhet for skred. Detaljreguleringen plasserer
tomter og veier og andre ngdvendige anlegg (pumpestasjon), samt legger faringer for
utformingen av disse anleggene med pastadende bygninger, pa bakgrunn av feringer gitt i
vedtatt reguleringsplan.

Det tas i bruk 0,65 daa friluftsformal til utbyggingsformal. 0,47 daa er tillegg til byggeomrade,
fordelt pa to tomter, og 0,18 daa trafikkareal. Dette er & anse som en mindre justering for a
tilpasse tomtene nr. 25 og 26 best mulig til omkringliggende terreng, samt for fremfgring av
adkomst til tomt 24-26. Justeringen sikrer god adkomst til ggntomradet og
eksisterende/planlagt tursti. Videre endres 8,95 daa utbyggingsomrade til friluftsformal.

Arealet som tas i bruk til utbyggingsformal ligger pa den naermeste 35-40 meter ifra vann.
Det henvender seg ikke til landskapsrommet rundt vannet, men resten av byggeomradet.
Terrenget stiger bratt opp fra vannet og tiltakene ligger godt tilbaketrukket fra kanten ned mot
vannet. Sti og ferdsel til og fra, og langs med vannet ivaretas. Se Figur 8. og omtale i kap.
6.5 0g 6.14.

Figur 8 Lilla strek viser grensen for byggeomrade i flatereguleringsplanen for
Hillestadheia hyttegrend.
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Hovedvegen i omradet er lagt etter prinsippet i gjeldende plan, men med litt mindre fall mot
slutten slik at den fglger en hylle i terrenget og dermed blir liggende bedre tilpasset terrenget
enn gjeldene plan. Med unntak av 5 tomter planlegges det lave hytter for & tilpasse
utbyggingen til landskapet og naturgrunnlaget i omradet (Impediment). Det er fa eksisterende
hytter som vil f& innsyn til omradet, og det er ikke innsyn til omradet fra fylkesveien eller
bebyggelsen nede i Tovdal.

Oppsummering

Det er ikke avdekt egenskaper ved planen eller tiltaket som tilsier at det pa grunn av
planomradets plassering, starrelse og utforming stilles krav til konsekvensutredning. Hensynet
til biologisk mangfold er utredet av fagkonsulent.

b. Bruken av naturressurser, saerlige arealer, jord, mineralressurser, vann og biologiske
ressurser.

Det er ikke kjente mineralforekomster registrert i Direktoratet for Mineralforvaltnings (DMF)
kart, eller andre saerlige naturressurser eller arealer i omradet eller neerheten. Skogen i
omradet er ikke drivverdig og har liten verdi som leveomrade for fugler og dyr siden treerne
star sa spredt og gir lite skjul. Omradet er artsfattig med liten sannsynlighet for saerskilte
funn. Planlagt utbygging ivaretar adkomst til bakenforliggende omrader. Det er ikke dyrket
eller dyrkbar mark i omradet. Det er ikke vannforekomster i utbyggingsomradet. Handtering
av overvann/avrenning vil skje i apne grefter til terreng, og infiltrere i grunnen, for det
eventuelt fanges opp i lavereliggende bekker utenfor planomradet. Det vurderes at
utbyggingen vil ha liten mulighet for pavirkning pa vannmiljg.

c. Avfallsproduksjon og utslipp

Planen vil ikke apne avfallsproduksjon eller utslipp som ikke vil bli handtert etter gjelde regler
og forskrifter. Planlagt tiltak omfatter ikke utslipp av prioriterte miljagifter.

Det er moderat til lav og hagy aktsomhetsgrad for radon i omradet. Ved oppfaring av bygg
handteres radon i henhold til kravene i TEK.

d. Risiko for alvorlige ulykker og/eller katastrofer

Det er ikke aktsomhet for noen tema i omradet, utenom radon som nevnt ovenfor. | ROS-
analysen er det ikke avdekt risikoen for alvorlige ulykker og/eller katastrofer i omradet, eller
vurdert at disse stiger som falge av planlagte tiltak.

Lokalisering og pavirkning pd omgivelsene:

a. Verneomrader etter naturmangfoldloven kapittel V eller markaloven § 11, utvalgte naturtyper
(naturmangfoldloven kapittel VI), prioriterte arter, vernede vassdrag, nasjonale laksefjorder og
laksevassdrag, objekter, omrader og kulturmilje fredet etter kulturminneloven

\Vern etter naturmangfoldloven Nei Planomrédet er ikke lokalisert naert opptil, helt eller delvis
eller markaloven innenfor et eksisterende, foreslatt eller
midlertidige verneomrader etter disse lovene.
Utvalgte naturtyper (naturmangfoldloven Nei Det er ikke pavist utvalgte naturtyper i omradet. Omradet er
kapittel VI) NIN-kartlagt og kartlagt med tanke pa annet biologisk
mangfold.
Prioriterte arter Nei Det er ikke kjente prioriterte arter i omradet. Omradet er

kartlagt og det er konkludert med at tiltakene ikke vil pavirke
prioriterte arter eller gkologiske funksjonsomrader negativt.
\Vernede vassdrag Ja Planomradet ligger innenfor grensen av det vernede
Tovdalsvassdraget. Vernegrunnlaget er:

e Type- ogreferansevassdrag, Forskning
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e  Naturmangfoldverdier

e Landskaps- og geologiske verdier

e  Kulturhistorisk verdi

e Friluftsliv
Naturmangfoldverdiene i vernegrunnlaget er i stor grad knyttet
til selve vassdraget. Planomradet ligger ca 1,2 km st for
Tovdalselva og ca. 400 meter hgyere i terrenget. Fagperson har
kartlagt naturmangfold i planomradet uten at det er gjort
seerskilte funn. Det er ikke 8pne vannveier ut av den aktive
delen av planomradet, men det drenerer til bekk utenfor
planomradet i sgr som renner ut i Tovdalselva. Tiltakets art,
avstand til Apent vann og det at overvann og avrenning ma
drenere gjennom naturlige terreng med lgsmasser og
vegetasjon fgr det havner i dpent vann, tilsier at planlagte tiltak
Vil liten pavirkning pa verdiene som type- og referansevassdrag
og naturmangfold.

Planomradet har en plassering og krav til utforming av tiltak at
det ikke vil pavirke den landskapsmessige og geologiske
verdien av vassdraget. Det vil ikke bli gjort inngrep som vil
pavirke selve vannstrengen.

Det er ingen kulturminner eller kulturmiljg knyttet til bruken av
vannveien i omradet (flgting, fiske, ferdsel osv.), eller generelt.
Tiltaket vil derfor ikke komme i konflikt med eller pavirke
kulturhistoriske verdier.

Planlagt tiltak vil ikke pavirke tilgangen til vassdraget for
friluftsliv eller fare til vesentlig nye tiltak som pavirker
opplevelsen av landskapsbildet for friluftslivet. Fylkesvegen og
det meste av bebyggelsen med tilhgrende anlegg ligger
allerede mellom planomradet og vassdraget over en lang
strekning.

etter kulturminneloven

Nasjonale laksefjorder og Nei Det er laks i Tovdalsvassdraget opp til Herrefossfjorden). Fra

laksevassdrag planomradet og ned til Herrefossfjorden er over 60 kilometer.
Det er usannsynlig at planlagt utbygging vil forringe
beskyttelsesregimet for laksebestanden.

Objekter, omrader og kulturmilje fredet Nei Det er ingen kjente kulturminner eller kulturmiljg innenfor eller

tett opp mot planomradet.

b. Truede arter eller naturtyper, verdifulle landskap, verdifulle kulturminner og kulturmiljger,
nasjonalt eller regionalt viktige mineralressurser, omrader med stor betydning for samisk
utmarksneering og reindrift og omrader som er seerlig viktige for friluftsliv

Truede arter eller naturtyper

Nei

Omrédet er kartlagt, se vedlagt rapport. Det er ikke pavist
kjente truede naturtyper eller leveomrader/funksjonsomrader
for truede arter.

\Verdifulle landskap

Nei

Planen er ikke lokalisert innenfor noen av de 12
verdensarvomradene, helhetlige kulturlandskap, utvalgte
kulturlandskap i jordbruket, kulturhistoriske landskap av
nasjonal interesse, nasjonalt/regionalt sjeldne og
representative landskap med seerlige kvaliteter eller landskap
med seerlig lokal verdi.

\Verdifulle kulturminner/kulturmiljger

Nei

Det er ingen kjente kulturminner eller kulturmiljg innenfor eller
tett opp mot planomradet.

Nasjonalt eller regionalt viktige
mineralressurser

Nei

Det er ingen registrerte mineralforekomster innenfor elleri
tilknytning til planomradet.

Omrader med stor betydning for samisk
utmarksneering og reindrift

Nei

Planomradet ligger ikke i nzerheten av omrader med stor
betydning for samisk utmarksneering og reindrift.
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Omréader som er saerlig viktige for
friluftsliv

Nei

Planomradet er ikke lokalisert innenfor omrade som er sikret
til friluftsformal eller omrader verdsatt til viktig eller sveert viktig
for friluftsliv. Stier og stiforbindelser ivaretas.

c. Statlige planretningslinjer, statlige planbestemmelser eller regionale planbestemmelser gitt
i medhold av plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 eller rikspolitiske bestemmelser eller
rikspolitiske retningslinjer gitt i medhold av plan- og bygningsloven av 14. juni 1985

Statlig planretningslinjer for arealbruk og
mobilitet og klima- og energi

Nei

Planleggingen bidrar til & utvikle levedyktige lokalsamfunnien
kommune (distriktskommune) med lavt utbyggingspress, lavt
folketall og negativ befolkningsutvikling. Den legger til rette for
lokal verdiskaping og naeringsutvikling og fremmer helse og
livskvalitet i befolkningen. Planen legger til rette for gkt bilbruk
og dermed utslipp, men samtidig ligger dette omradet
naermere starre befolkningskonsentrasjoner enn omrader med
tilsvarende kvaliteter. Dermed kan prosjektet bidra til &
redusere utslipp i forhold til alternativene. Planleggingen er
ikke i konflikt med kulturmiljg, dyrket mark eller viktig natur og
naturmangfold, villreininteresser, friluftsomrader og karbonrike
arealer.

I lys av at Amli er en distriktskommune der retningslinjene skal
medvirke til utvikling av levedyktige lokalsamfunn, innebaerer
planen ikke vesentlige konflikter med retningslinjene.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og
unge, verna vassdrag

Nei

Planen vil ikke komme i konflikt med retningslinjene.

Rikspolitisk bestemmelse for

kjgpesentre

Nei

Ikke aktuell, det skal ikke etableres kjgpesenter.

d. Stegrre omdisponering av landbruks-, natur- og friluftsomrader eller omrader som er regulert
til landbruk og som er av stor betydning for landbruksvirksomhet

Omréader regulert til landbruk eller Nei Omréadet er regulert til utbyggings- og friluftsformal.
LNF(R)
LNF(R) i kommuneplanens arealdel Nei Omrédet er utlagt til byggeomrade for fritidsboliger i

kommuneplanen.

e. @ktbelastning i omrader der fastsatte miljgkvalitetsstandarder er overskredet

Miljgkvalitetsstandard for vann

Nei

Planen legger ikke til rette for tiltak som vil medfare fare for
overskridelse av grenseverdier for gkologisk og kjemisk tilstand
i vassdraget.

f. Konsekvenser for befolkn

ingens helse, for eksempel som falge av vann- eller luftforurensning

Helse

Nei

Planen legger ikke til rette for tiltak som vil medfgre negative
konsekvenser for befolkningens helse. Tvert imot bidrar planen
til en aktiv livstil med skigaing, turgaing, friluftsliv og rekreasjon
blant befolkningen.

g. Vesentlig forurensning eller klimagassutslipp

Forurensning til luft

Nei

Planforslaget legger ikke til rette for tiltak som vil fagre til
\vesentlig forurensing til luft i henhold til luftkvalitetskriteriene i
T-1520.

Forurensning tilvann

Nei

Se pkt. e. Miljgkvalitetsstandard for vann ovenfor.

Forurensning til sedimenter

Nei

Planforslaget vil ikke fare til at miljgtilstanden i
vannforekomsten, inkludert kjemisk tilstand i sediment, blir
forringet fra en tilstandsklasse til en annen.

Forurensning til grunn

Nei

Planen vil ikke fgre til at grunnen forurenses pa en slik mate at
det kan veere risiko for menneskers helse og for
miljget/naturen. Planen bergrer heller ikke omrader med
grunnforurensing.

Ubehagelig lukt

Nei

Planen farer ikke til risiko for plagsom lukt.
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Stay Nei Det planlegges ikke stayende tiltak.

Straling Nei Planen legger ikke til rette for tiltak som kan fare til gkt
straling.

Klimagass Nei Planen legger ikke til rette for tiltak som vil fare til vesentlig gkt
klimagassutslipp.

h. Risiko for alvorlige ulykker som en fglge av naturfarer som ras, skred eller flom

Flom- og skredfare Nei Planen legger ikke til rette for tiltak som vil kunne fgre til gkt
fare for alvorlige flom- og/eller skredfarer.

Egenskaper ved virkningene

Det er ikke noe som tilsier at planlagte tiltak vil medfgre starre intensitet og kompleksitet med
betydning for samfunn og miljg. Naturmiljg er utredet av fagkyndig. Det er ikke pavist forhold
som krever spesielle avbgtende tiltak for & motvirke ugnskede hendelser som fglge av tiltakene
planen hjemler.

Planlagte tiltak far ikke vesentlige virkninger for andre eksisterende, godkjente eller planlagte
planer eller tiltak.

Konklusjon
Planlagte tiltak utlgser ikke krav om konsekvensutredning i henhold til §§ 6, 7, 8, jf. § 10 i

forskrift om konsekvensutredninger med tilhgrende vedlegg | og Il. Aktuelle problemstillinger
knyttet til naturmiljg er undersgkt og vurdert av Abiona AS gjennom NIN-kartlegging og
registrering av annet biologisk mangfold. Det ble ikke gjort noen funn som tilsier at naturmiljg
burde veert underlagt konsekvensvurdering. Se vedlagt befaringsnotat datert 13.05.2026 fra
Abiona AS.

Relevante temaer som fglge av planen og tiltakene er beskrevet og vurdert i teksten
nedenfor, sammen med virkninger/konsekvenser av tiltaket. Avbgtende tiltak beskrives der
det er aktuelt.

6.3 Neermiljo

Planomradet grenser til store naturomrader og et sentralt beliggende friluftsomrade med
turveger, stier, skileyper, omrade for skileik, gapahuk/mgteplasser og vann. Her kan det
utaves naerrekreasjon og giennomfares bade korte og lengre turer. Tomtene i seg selv har
arealer som egner seg for leik og uteopphold i naturlig terreng og de ligger i kort avstand til
ubebygd natur. Det er tilrettelagt med flere km skilaype/turlgype-nett i et populasert
heieomradef/fjellterreng. Videre er det ogsa neere og fierne fiskevann, mulighet for a sanke
baer og sopp, dra pa teltturer osv. Omradet legger til rette for bade trivsel, samveer, fysisk
aktivitet og god helse.

Slik Hillestadheia har utviklet seg, er det i stor grad med pa a fremme helse for hytteiere,
men ogsa beboere i kommunen, og langs kysten fra Risgr til Kristiansand. Hillestadheia har
blitt et populeert utfartsomrade, bade sommer og vinter. Veien fra dalen og opp til
Hillestadheia har fart til at dette omradet er mye mer tilgjengelig enn tidligere.

6.4 Barn og unges interesser

Planforslaget har ikke negativ innvirkning pa barn og unges interesser. Gjeldende
reguleringsplan og planforslaget sikrer at naturen ligger i kort avstand fra byggeomradene og
innimellom de ulike utbyggingsfeltene. Det er korte avstander fra tomtene til friluftsomradene
og naturen. Det er ikke opparbeidet tradisjonelle lekeplasser. | barmarksesongen legger
planen til rette for fri lek, oppdagelser, opphold og aktiviteter i naturen og i/ved vann med
stier og turveger som forbinder de grenne omradene. Planen apner for a lage sosiale
mgteplasser og enkle tilretteleggingstiltak for a fremme aktiviteter og uteopphold. |
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vintersesongen trakkes det akebakker, omrader for skileik, og det kjgres opp skilgyper pa
turveiene i naeromradet og til mer fierntliggende turmal.

6.5 Friluftsliv, rekreasjon og folkehelse

Hillestadheia er blitt et attraktivt utfartsomrade for befolkningen i Agder, ogsa for dagsturister.
Omradet blir brukt bade sommer og vinter. Det er avsatt god plass til parkering for
allmennheten ved starten av sti- og lgypesystemet.

Etter hvert som det bygges ut nye omrader for fritidsbebyggelse tilpasses og etableres det
nye stier og lgyper for & knytte disse sammen med det bestaende sti- og laypenettet og
grgntarealene sentralt i omradet og naturen rundt. Figur 9 nedenfor viser hvordan sti og
lgypeforbindelser er tenkt ivaretatt i dette byggetrinnet.

Det er planlagt a tilrettelegge en adkomsttrase for skilgype/turvei i friluftsomradet fra vei
KV4/tomt 25 og frem til eksisterende trase nord for planomradet, mellom Stemtjgnn og
Saurtjgnn. Traseen er stukket i marka, innmalt og lagt til grunn for opptegningen i figur 9 slik
kommunen ba om i oppstartsmatet. Bestemmelsene til friluftsomrade i planforslaget og
gjeldende detaljregulering for «del av Bjgnnshiknatten», apner for & opparbeide
skilgypetrase med bredde inntil 5 meter.

Byggeomradet (8,95 daa) som er omgjort til friluftsformal, er en del av et starre omrade som
ligger solvendt til med utsikt nedover mot Semtjgnn. Dette er et fint omrade for uteopphold
og aktiviteter til alle arstider. Om vinteren er det aktuelt & preparere et omrade mellom
skilgypa og eksisterende tomter/bebyggelse for aking, skileik og opphold. Beliggenheten og
Igypene/stiene sikrer god tilgang.

Friluftsomradene FL1 og FL2 henger sammen med og viderefgrer grannkorridorer og
tilkknytninger til eksisterende hyttefelt slik at det sikres adkomster til stisystemene som gar i
de ulike retningene.
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=

Figur 9 Eksisterende og planlagte stier og gangakser (grgnne linjer), samt planlagt skilgypetrase frem til eksisterende (bla
linje).

6.6 Universell utforming

Hovedformalet med planen er etablering av fritidsbebyggelse. Det er ikke knyttet krav il
universell utforming verken til fritidsboliger, uteomrader eller adkomstveier til fritidsboliger.
Det er ikke regulert inn offentlige formal eller fellesomrader med krav til universell utforming.
Felles avfallsbod er utformet etter prinsippet om tilgjengelighet for alle.

6.7 Landskap og landskapsbilde, stedets karakter

Planomradet ligger solrikt til. Det er en del bart fjell og ellers sparsommelig med lgsmasser
og vegetasjon i planomradet. Vegetasjonen er i all hovedsak kortvokst, spredte furutreer
(impediment).

Under arbeid med flatereguleringsplanen for Hillestadheia ble det gjort grundige
landskapsvurderinger ved avgrensing av de ulike utbyggingsfeltene, bade med tanke pa
virkning av utbyggingen i overordnet landskapsrom, lokale landskapsrom og egnethet for
utbygging - arealer der utbyggingen ikke vil gi store terrenginngrep. Det er en viktig kvalitet
ved Hillestadheia at de ulike byggeomradene ligger i sma lokale landskapsrom slik at det er
begrenset innsyn mellom dem. Grgntomradene og de sma vannene sentralt i hytteomradet
er en viktig kvalitet og for ivaretakelse av naturmangfold. En del av byggeomréadet i
kunngjeringen vender seg mot Stemtjgnn og landskapsrommet rundt tjignna. Dette omradet
(8,95 daa) har kvaliteter for uteopphold til alle arstider og som et grent landskapselement, og
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henger sammen med et stort sentralt omrade regulert til friluftsformal. Derfor er omradet
foreslatt regulert til friluftformal.

Landskapshensyn er ivaretatt ved at alle veger og tomter er ngye vurdert i terrenget og
stukket, innmalt og lagt til grunn for konstruksjon av plankartet. P& hver tomt er det et sted
det er naturlig & sette fritidsboligen. For a tilpasse bebyggelsen til landskapet og omgivelsene
er 26 av de 31 tomtene planlagt med lave bygninger. Pa de 5 tomtene der det er apnet for &
bygge to etasjer vil bygningene fa god ryggdekning i bakenforliggende terreng og
omkringliggende bebyggelse. Alle bygninger skal ha jordfarger og plasseres slik at synlige
terrenginngrep blir minst mulig. Maksimal hgyde pa fylling eller mur er 2 meter og det er krav
til utfgrelse i naturmateriale (jordkledd skraning eller natursteinmur).

Det er ikke fastsatt en byggehgyde fra eksisterende terreng. Kun maksimal byggehgyde mailt
fra gjennomsnittlig planert terreng. Utbygger og kommunen har gitt uttrykk for at de ikke
gnsker en slik mate & angi byggehayde pa fordi det er vanskelig a lagte en entydig og
hensiktsmessig bestemmelse som alle forstar, som ikke skaper grunnlag for diskusjon, og
som ikke motvirker en bedre Igsning/god tilpasning av tiltaket til tomta. Byggehgyde mailt fra
gjennomsnittlig terreng er benyttet pa resten av omradene pa Hillestadheia, og det har
fungert bra, spesielt med tanke pa tilpasning av tiltakene pa de ulike tomtene.

Det er lagt opp til bestemmelser som kan gi litt variasjon i utforming av bygningene. Dette
gjelder grunnflate, hgyde, materialvalg, utforming av tak, sekundaerbygg m.m. Hyttene blir
ikke vesentlig eksponert for omkringliggende bebyggelse (utenfor planomradet) eller
liggende i skiemmende silhuett mot himmelen. Sett fra omgivelsene har tomtene/planlagte
bygg ryggdekning i bakenforliggende terreng.

Det er regulert hgyder pa veiene. Hovedveien og stikkvegene blir liggende lavt i terrenget
med bebyggelse pa begge sider av veien. Veiene vil underordne seg tomtene og
bebyggelsen, og bli lite synlig fra omgivelsene. Det er bestemmelser om farge og
materialvalg pa bygninger, slik at disse skal tilpasse seg landskapet.

| forbindelse med tidligere utbygging, og ved gjennomfgring av denne planen, vil
hgyspentledningen bli lagt i bakken. Slik at den nesten blir borte fra landskapsbildet sett i fra
eksisterende hytter, Storliheia, Lindeknuten og Lokkeliheia.

6.8 Kulturminner og kulturmilje

Omradet ble undersgkt for kulturminner 01.06.2005. Det ble ikke gjort funn. Dersom det
under arbeid i marka skulle komme fram gjenstander eller andre spor fra eldre tid, skal det
tas kontakt med seksjon for kulturminnevern i Agder Fylkeskommunen.

6.9 Naturmiljo — biologisk mangfold

Faun naturforvalting AS undersgkte omradet i 2005 etter DN-handbok 13. Da ble det ikke
funnet lokaliteter som kvalifiserer til «Naturtype», innenfor planomradet. | naturbasekart og
artsdatabanken er det ikke registrerte utvalgte naturtyper eller arter av nasjonal
forvaltningsinteresse i omradet. | miljgdirektoratets nye kartlgsning som viser «hotspots» for
truede arter er det angitt forhgyet sannsynlighet for artsgruppen fugl i omradet. Det er
registrert funksjonsomrade for orrfugl i neeromradet. Nasjonale forventinger har fokus pa a
unnga nedbygging av seerlig viktige naturomrader. Siden omradet tidligere ikke er
naturtypekartlagt etter miljgdirketoratets instruks M 2209, er omradet kartlagt pa nytt i
henhold til denne, og med tanke pa annet viktig biologisk mangfold, herunder arter av
nasjonal forvaltningsinteresse.

Kartleggingene er utfart av Abiona AS. Det ble ikke funnet utvalgte naturtyper, av nasjonal
forvaltningsinteresse eller annet biologisk mangfold som i planomradet som vil kreve spesiell
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ivaretakelse i planen. Planomradet har ikke de kvaliteter som skal til for & veere
funksjonsomrade for Orrfugl. For neermere omtale henvises det til vedlagte notat, versjon
13.05.2026 «Vurdering av naturmangfold ved Bjgnnshiknatten i Amli kommuney, vedlegg 4
Selv om det i rapporten er konkludert med at omradet isolert har liten verdi for fugl, papekes
det at det er positivt for overlevelse av fugl at ytterligere en del av stramnettet legges i
bakken. Utbygger har tidligere funnet ded skogsfugl under hagyspentlinja som gikk opp til
Lindeknuten.

Det er ikke myr, bekker, elver eller vann der det planlegges utbygging.

6.9.1 Forholdene til kravene i kap. Il i naturmangfoldloven

Naturmangfoldloven tradte i kraft 1.7.2009. Lovens formal er «at naturen med dens
biologiske, landskapsmessige og geologiske mangfold og akologiske prosesser tas vare péa
ved beerekraftig bruk og vern, ogsa slik at den gir grunnlag for menneskenes virksomhet,
kultur, helse og trivsel, na og i fremtiden, ogsd som grunnlag for samisk kultur».

Det fglger av naturmangfoldloven § 7 at prinsippene i lovens §§ 8-12 skal legges til grunn
ved planleggingen og at vurderingen av prinsippene skal fremga av beslutningsgrunnlaget. |
forbindelse med registreringen av naturmangfold har Abiona AS gjort en slik vurdering av
prinsippene (se ogsa vedlegg 4):

«Kunnskapsgrunnlaget (§ 8) vurderes som tilstrekkelig for beslutningsformal. Det er
giennomfart feltkartlegging etter gjeldende metodikk, og relevante databaser og
temagrunnlag er gjennomgatt. Omradets naturforhold vurderes som godt kjent.

Fare-var-prinsippet (§ 9) tillegges begrenset vekt i denne saken, da det ikke foreligger
indikasjoner pa naturverdier som kan bli utsatt for alvorlig eller irreversibel skade.

Den samlede belastningen pa okosystemet (§ 10) vurderes som moderat. Omradet er ii store
deler allerede pavirket av hogst og eksisterende inngrep, og tiltaket vil innebaere en
ytterligere, men begrenset reduksjon av et vanlig forekommende naturmilja.

Prinsippet om at kostnader ved miljgforringelse skal beeres av tiltakshaver (§ 11) anses
ivaretatt gjennom ordinger plan- og byggesaksbehandling.

Nar det gjelder miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder (§ 12), forutsettes det at
utbyggingen gjennomfares med fokus pa a begrense terrenginngrep, redusere unagdvendig
vegetasjonsfierning og unnga spredning av fremmede arter.»

6.10 Naturressurser

6.10.1 Jordbruk, beite

Det er ikke jordbruksarealer eller dyrkbar mark i omradet. Omradet er ikke i bruk som
sauebeite, men sau pa beite andre steder i heiomradet kan av og til oppsagke omradet. Dette
har ikke veert noe stort problem.

6.10.2 Skogbruk
Det er ikke drivverdig skog i planomradet. Planen ivaretar adkomst til bakenforliggende skog.

6.10.3 Geologiske ressurser
Det er ikke kjente mineralforekomster registrert i DMFs kart, eller andre seerlige
naturressurser eller arealer i omradet eller naerheten.
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6.11 Transport og trafikkavvikling

Fra fylkesvegen er det privat vei opp til Hillestadheia parkeringsomrade. Videre er det private
felles adkomst veier inn til de feltene som er utbygd og til grensen for dette planomradet.
Adkomsten til planomradet er i henhold til overordnet plan. Veiene er planlagt med bredde ut
ifra forventet trafikkgrunnlag, og slik at gdende og kjgrende kan metes. Stikkveier smales inn
mot enden slik at de gjgr minst mulig beslag av natur.

Starten av hovedveien inn til byggeomradet blir liggende dels pa fylling i en forsenkning i
landskapet og dels inntil og pa fjell mot eksisterende tomt 9/128. Veiene i omradet kan
bygges uten store inngrep og de blir liggende i niva med tomtene der det er naturlig & ha
innkjgring til disse. Grgfter for vann, avlgp, stream og fiber skal legges i veiene/veiskuldrene.

6.12 Forurensning

Det er ikke eksisterende eller planlagte kilder til stgy, stav eller lukt i omradet som vil kunne
ga ut over gjeldende grenseverdier. | byggeperioden skal det tas alminnelige forhandsregler
slik at det ikke pagar byggeaktivitet i helger eller pa hgytidsdager. Det bgr heller ikke legges
opp til intensiv anleggsvirksomhet i fellesferien, hastferie- og vinterferieukene.

6.13 Overvann og avrenning

Overvann fra terreng, tak og uteomrader skal ledes til apne grafter langs veiene og/eller til
terreng. Der avkjoring til tomt krysser grgft skal det legges ror med diameter minimum 400
mm. Videre vil avrenningen infiltrere i grunnen, far den eventuelt fanges opp i lavereliggende
bekker utenfor planomradet. Det er ikke bebyggelse nedenfor planomradet som vil bli
pavirket av avrenningen. Dersom det senere planlegges bebyggelse nedenfor planomradet
her, skal overvann ledes bort i apne grafter gjennom eller utenom omrade for ny bebyggelse.

6.14 Vannmiljg, vannressursloven og vannressursforskriften

Eksisterende friluftsomrader rundt Stemtjgnn er opprettholdt og utvidet. Kommuneplanens
bestemmelser om minimum 30 meter byggegrense til vann overholdes. Regulert
friluftsomrade/grantomrade mellom utbyggingsformal og vann varierer i bredde fra 35-85-190
meter. Der avstanden er kort er dette pa sted der byggeomradet ikke faller eller ligger vendt
mot Stemtjgnn. Dette anses tilstrekkelig for & opprettholde et begrenset naturlig
vegetasjonsbelte som motvirker avrenning og gir levested for planter og dyr, jfr.
vannressursloven §11.

Det folger av vannforskriften § 4 «Miljgmal for overflatevann» at tilstanden i overflatevann
skal beskyttes mot forringelse, forbedres og gjenopprettes med sikte pa at
vannforekomstene skal ha minst god gkologisk og god kjemiske tilstand.

| friluftsomrade er det kun tillat med stier, opparbeidelse av trase for adkomst til
hovedskilgype og a sette opp benker, bord, gapahuk eller lignende. | hensynssone H320
langs Stemtjgnn er det ikke tillatt med tiltak. Det er kun 2-4 tomter der overvann vil kunne
infiltrere i grunnen mot Stemtjgnn. Infiltrasjonsavstanden er i underkant av 100 meter.
Overvann fra resten av tomtene vil infiltrere mot bekken som renner ut av Stemtenn, ned
Juvet, forbi Hillestad og ut i Tovdalselva. Infiltrasjonsavstanden fra tomtene til bekken
varierer fra 50 meter til flere hundre meter.

Samtlige bekker pa gstsiden av Tovdalselva pa oppsiden av Tveitvann har moderat
gkologisk tilstand. Dette skyldes ifglge vann-nett i stor grad sur nedbgr, og en kalkfattig
berggrunn. Det er ikke status for kjemisk tilstand.

Alt avligp skal fares til godkjent renseanlegg. Dette har kapasitet til & ta imot avigpet fra
planlagt utbygging og har tilfredsstillende hgy rensegrad. Sa lenge det har veert utfart
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malinger (2008 — d.d.) er det ikke pavist noe utslipp til Tovdalsvassdraget. Se ogsa omtale i
kap 6.15 nedenfor.

Overvann skal ledes til terreng. Det er ingen eksisterende apne vannveier der overvann
«slippes» til terreng. Utenfor planomradet, ned mot bekkelgpet i Juvet, sker omfanget av
lesmasser og vegetasjon. Dette sikrer god infiltrasjon i grunnen og opptak av vann i
vegetasjon, fgr overvann/avrenning nar apen vannvei i Juvet. Dette, sammen med beskjedne
vannmengder fra byggeomradet og dets nedbarsfelt, gjgr til at utbyggingen vil ha liten
mulighet for pavirkning pa vannmiljget i positiv eller negativ retning, herunder fisk og annet
naturmiljg i vann.

Planen bergrer ikke omrader med grunnforurensing. Planen vil ikke fare til at grunnen
forurenses pa en slik mate at det kan veere risiko for mennesker eller miljget/naturen.

Planomradet ligger i nedbgrsfeltet til det vernede vassdraget Tovdalsvassdraget. Med
bakgrunn i beskrivelse og omtale av vannmiljg ovenfor, er det ikke eksisterende
forurensningskilder til vassdraget fra eksisterende hytteomrader, eller sannsynlig at planlagte
tiltak (overvann/avrenning), vil pavirke verdien av Tovdalsvassdraget som type- og
referansevassdrag, for forsking, eller naturmangfoldverdiene knyttet til vassdraget. Det
henvises ogsa til omtale/vurderinger i kapittel 6.2 Konsekvensutredning.

6.15 Teknisk infrastruktur

Vann og avlgp

Det er tilfredsstillende vannforsyning i omradet og det eksisterende anlegget har kapasitet
(200 fritidsboliger) til & forsyne planlagt utbygging. Eksisterende renseanlegg er godkjent for
200 fritidsboliger, og har dermed kapasitet til & ta imot avlgp fra planlagt utbygging.
Renseanlegget er et kjiemisk-mekanisk renseanlegg med biologisk etter-rensning.
Vannprgver/malinger tatt oppstrems renseanlegg og ved utlgpet av Skrebekken til
Tovdalsvassdraget i perioden 2008 til dags dato, viser at det ikke er utslipp til vassdraget.
Dette bekreftes ogséa av prgver/malinger av vann som har infiltrert i grunnen far/der det
renner ut i Skrebekk.

VA og kabler vil bli etablert i/langs kjgreveiene.

Brann

Veiene har utforming (stigning, bredde, horisontal- og vertikalkurvatur) slik at de er kjgrbare
med utrykningskjaretoy/lastebil. Veiene har ikke stigning over 10 % og tomtene er
tilgjengelige med mindre enn 50 meter slangeutlegg. Utrykkingstiden er ca. 50 minutter. Det
er kort avstand til vann som er slokkevannkilde i tillegg til medbragt vann pa pumpebil og
tankbil.

Trafo/nettstasjon

Det er stregm og fiber inn til planomradet i dag. Heyspent og fordelingsnett vil bli lagt i
bakken. Det kom innspill fra Glitre Nett om behov for a sette av areal til ny trafo/nettstasjon. |
dialog mellom utbygger og Glitre Nett er det i ettertid avklart at det er kapasitet til a forsyne
den planlagte utbyggingen fra eksisterende tilgrensende hyttefelt.

6.16 Grunnforhold
Det er fjell i dagen eller i grunnen pa alle tomtene.

6.17 Klimatilpasning, milje og energibruk

Omradet har innlandsklima og er ikke vesentlig eksponert for vind. Det er ikke forhold i
omradet (nedbar, vind, flom, overvann, skred e.l.), eller ved utbyggingen, som tilsier at det
bar iverksettes saerskilte tiltak for & gjgre denne bestandig mot klimaendringer.
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De fleste som bygger i dag, velger energieffektive lasninger og praktiserer fleksibel
energibruk ved at de lader biler og kjgrer vaske- og oppvaskmaskiner nar strammen er billig
og forbruket lavt. Videre er det utbredt med fjernstyring av oppvarming for & spare strgm nar
fritidsboligen ikke er i bruk, samt at det benyttes led i lyskilder.

Det er tillatt med lokal produksjon av energi i fastmonterte solcellepaneler pa fasader og tak.
Flere tar i bruk dette sammen med batteripakker for a lagre pa strem og ha nok til eget
forbruk. En del velger ogsa varmegjenvinningsanlegg (luft til luft, luft til vann eller
jordvarmeanlegg i borehull).

Lasninger med vindgeneratorer, sma vannkraftverk og bioenergi til oppvarming, er mindre
aktuelle Igsninger. Vindgeneratorer og vannkraftverk pa grunn av landskapshensyn, inngrep
og naturmangfold. Bioenergi pa grunn av store svingninger i varmebehovet.

6.18 Risiko- og sarbarhet

Det er utarbeidet risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) basert pa metode i samsvar
med Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) sin veileder fra 2017.
ROS-analysen i sin helhet med tabell, risikomatrise og vurdering er vedlagt planforslaget, se
vedlegg 5.

Flom

Det er aktsomhet for flom i vann og vassdrag i kanten av planomradet, dette er pa arealer
hvor det ikke planlegges tiltak. Aktsomhetsomradet ligger i friluftsomrade og er lagt inn med
hensynssone i plankartet (H320) og bestemmelser om at de ikke er tillatt med tiltak i
sikkerhetsklasse F1-F3. Flomfaren er vurdert & ikke utgjere noen risiko for mennesker,
stabilitet eller materielle verdier.

Det er ingen vannforekomster eller bekker i omradet der det planlegges utbyggingstiltak.

7. Gjennomfering av plan — skonomiske konsekvenser for
kommunen

Alle formal i planforslaget er tiltak som er i trad med kommuneplanens arealdel og gjeldende
reguleringsplan. Gjennomfgring av planforslaget vil ikke fa gkonomisk konsekvenser
(utgifter) for kommunen, men vaere positivt for bade naeringsliv og sysselsetting.

8. Oppsummering — forslagsstillers vurdering

Planen er i henhold til Amli kommune sine faringer for hyttebygging i kommuneplanen og i
reguleringsplan for Hillestadheia hyttegrend, herunder byggegrense til vann.

Utbyggingsomradet er godt egent for en landskapsmessig god passering av tomter og veger.
Det er planlagt 31 nye tomter for fritidsbebyggelse med tilhgrende adkomst, samt plassering
av ny pumpestasjon. Vegene fglger naturlige terrengformasjoner og tomtene er enten flate
eller har plata/steder det er naturlig & sette opp bygning slik at naturen kan bevares pa de
delene av tomtene som ikke bebygges. Starrelsen pa tomtene er i snitt i underkant av 1 daa
og de ligger samlet. Det er i hovedsak planlagt lave bygninger med naturfarger for a tilpasse
seg omgivelsene og vegetasjonen.

Gjennomfgring av planen bidrar til at en ny del av hgyspentlinja gjennom omradet legges i
bakken. Dette er positivt for opplevelsen av landskapet og for fugler som kan fly inn i
ledningene.
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Planomradet ligger i et lite lokalt nedbgrsfelt, og som felge av dette er det ikke apne
vannveier (bekker) i omradet i dag der det planlegges veier og tomter. Overvann skal ledes
til apne grefter langs veiene og/eller til terreng.

Planen far sma konskvenser for tema som naturmangfold, kulturminner og
landskapspavirkning.

9. Vedlegg

Vedlegg 1 — Kunngjgring, datert 28.11.2025

Vedlegg 2 — Innkomne merknader til kunngjgringsfasen

Vedlegg 3 — Oppsummering og kommentarer til kunngjgringsinnspill

Vedlegg 4 — Vurdering av naturmangfold ved Bjannshiknatten i Amli kommune,
datert 13.05.2026

Vedlegg 5 — Risiko- og sarbarhetsanalyse, datert 18.05.2026

Vedlegg 6 — Lengdeprofiler veier, datert 18.05.2026
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