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3D-illustrasjonene er utarbeidet 
av siv.ark Dagfinn Eckhoff, Plan-
Ark.  De er basert på illustras-
jonsplanen og reguleringsplanen 
lagt ut til offentlig ettersyn januar 
2008, befaring og fotografering 
på stedet.  De viser enkle volum-
er fortolket ut fra plangrunnlaget, 
og viser én mulig måte å bygge 
ut området på ut ifra regulerings-
forslagets rammer.  Tegningene 
er utarbeidet i ArchiCad, og fotos 
er bearbeidet i Photoshop.
 
Tegningene er justert et-
ter innspill fra forslagsstillers 
arkitekt, som har gjort oppmerk-
som på noen misvisende forhold 
i nylig publiserte illustrasjoner.   

FLISVIKAPLANEN – SKAPER DEN MER 
RISØR?
Med Flisvikaplanen har kommunen lagt ut til offentlig ettersyn et 
strategisk dokument som kan få stor betydning for hvordan Risør 
skal utvikles og oppleves.  En ny bydel skisseres ved innseilingen 
til Risør i sør.  Dette er en stor utfordring.  Vi har få gode eksempler 
på at nyskapning i så stor målestokk i enhetlige kystbyer klarer å 
skape et godt, integrert tilskudd til de etablerte kvalitetene.

Foreliggende planer viser ikke at man har lyktes med dette.  Den 
nye bydelen er på den ene siden illustrert som en spennende, 
moderne bydannelse, med originale småblokker i varierte 
gruppedannelser.  Samtidig fremstår den som en fremmed fugl, 
som kunne ha slått seg ned hvor som helst.  Den øver voldtekt 
på det nærmeste naboskap.  Den begår grovt røveri av sjø og 
friområder.  Planene er dessuten utarbeidet med liten grad av 
åpenhet og samarbeid overfor lokalmiljøet.  Uten andre funksjoner 
enn boliger vil den også fremstå som en boliggetto.

Arkitektfirmaet PlanArk i samarbeid med SIVARK er engasjert av 
Tangen Vel og lokale beboere til å gi en vurdering av planene.  Vi 
konkluderer med at det er et godt stykke igjen før kommunen bør 
si seg fornøyd.  Planen bør avslås i den form den har.  Kommunen 
bør i samarbeid med utbyggere og naboskap arbeide med mål, 
utfordringer og muligheter for å videreutvikle en plan som kan føre 
til en moderne tilvekst på Risørs egne premisser.  At vi får mer 
Risør. 

Endring av kommuneplanens arealdel krever 
planprogram

Kommuneplanens arealdel og kommunedelplaner 
med områder for utbygging, § 2 første ledd bokstav 
b: kommuneplanens arealdel og kommunedelplaner 
der det angis områder for utbyggingsformål, jf. plan- 
og bygningsloven § 20-4,  Revisjon eller endring av 
kommuneplanens arealdel omfattes av forskriftes 
bestemmelser om planprogram. …

I praksis vil dette omfatte; nye områder avsatt til 
utbyggingsformål (fra Miljøverndepartementets 
veileder om konsekvensutredninger fra 2006)

I forskriften og i Miljøverndepartementes veileder fremkommer 
det at det er planmyndigheten (kommunen) som er ansvarlig 
for at reguleringsforslag som omfattes av forskriften ikke legges 
ut til offentlig ettersyn uten at det er utarbeidet og fastsatt et 
planprogram . Dette vil i tilfelle være saksbehandlingsfeil og kan 
gi grunnlag for klage og innsigelse, jf. kap. 6.6 i veilederen.

PlanArk ser at planforslaget berører sjøområde som i 
kommuneplanens arealdel er vist som “Bruk og vern av vassdrag 
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og nære sjøområder – Natur-, fiske-, og ferdselsområde”. 
Området er foreslått regulert til “kombinert byggeområde for 
(bolig/fritid/offvegområde), Spesialområde privat gangvei, 
Privat småbåtanlegg“. Planforslaget er dermed i strid med 
kommuneplanens arealdel. Det fremkommer ikke av 
saksfremstillingen at planforslaget innebærer slik omdisponering. 
Det fremkommer heller ikke om forslagsstiller eller kommunen 
har vurdert om det skal stilles krav til utarbeidelse av 
planprogram.

PlanArk tolker bestemmelsene i Plan- og bygningsloven slik at 
det skal utarbeides planprogram. Som vi vil komme tilbake til, 
er det også andre viktige hensyn som kan tilsi at man i denne 
planen først utarbeider et planprogram.  Dette innbærer at 
det må lages et forslag til “plan for planarbeidet” som sendes 
ut på høring. Kommunen fastsetter så planprogrammet og 
forslagsstiller utabeider så reguleringsplan etter planprogrammet. 
Planprogrammet vil redegjøre for prosess, alternative løsninger og 
nødvendige utredninger.

Kommuneplanens arealdel må endres
For Flisvika innebærer forslaget endring av kommuneplanens 
arealdel. PlanArk mener at endringen er så omfattende og 
prinsipiell at den ikke kan behandles som dispensasjon. Det er 
kun kommunen selv som kan forestå endring av kommuneplanens 
arealdel – da gjennom en revisjon av kommuneplanen.
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Mål – den hvite byen ved Skagerak
Som plan og bygningsmyndighet har kommunene 
gjennom sin arealplanlegging og byggesaksbehandling 
ansvar for over 90 % av landets kulturminner og 
kulturmiljøer. Dette ansvaret blir stadig viktigere i 
den pågående desentraliseringen og styrkingen av 
kommunenes rolle i miljøforvaltningen.

Det er fylkeskommunens vurdering at Risør kommune 
har en bevisst holdning i forhold til et slikt ansvar. 
Dette kommer først og fremst til uttrykk gjennom 
kommunens arbeid med å sikre at de verdiene 
som den gamle trehusbebyggelsen i Risør sentrum 
representerer, blir ivaretatt.  Her har kommunen vist 
både handlekraft og stort engasjement. Dette har 
resultert i at Risør idag vurderes som en av de best 
bevarte trehusbyene i Norge.

Et slikt resultat forplikter! På møtet i 
kommuneplanforum som nylig ble avholdt i Risør, 
ble det diskutert om Risør kommune skal fremme 
en søknad om å komme med på UNESCOS 
såkalte ”Verdensarvliste”, World Heritage List. Det 
anbefales at en slik idé diskuteres videre.  (Innspill til 
kommuneplanen fra Fylkeskommunen)

Det viktigste som fremgår i saksfremstillingen av mål for 
reguleringsplanen er de som er definert av utbygger selv: :  ”Å 
legge tilrette for konsentrert terrassert bolig- og fritidsbebyggelse.”  
Vi etterlyser kommunens målsetting for Flisvika og mener at dette 
er helt nødvendig for å belyse måloppnåelse og konsekvenser 
og for å sikre både Risør og de nærmeste omgivelsene er god og 
ønsket utvikling.  Vi mener derfor at mål i kommune(del)plan(er) 
må gjengis i saksfremstillingen.  Videre må det foreslås mer 
detaljerte mål der disse mangler. Videre må kommunen definere 
utfordringer og begrensninger for Flisvika.  Kommunens faglige 
vurdering og innstilling må gjøres i forhold til måloppnåelse.  
Åpenhet omkring vurderingskriteriene, noe som kreves i Plan- og 
bygningsloven og i Forvaltningsloven, er nødvendig for å sikre 
gode vedtak. PlanArk foreslår følgende tema:

•	 Mål for utviklingen – Risør – den hvite byen ved Skagerak.

•	 Hva er Risørs identitet og særpreg

•	 Hvordan kan Flisvika bidra til å styrke disse?

Det er etter vår vurdering ingen forhold som tilsier at hele 
Flisvika skal bygges ut slik at den fremstår som ”en by i byen”. 
Risør har utviklet seg over tid med små adderinger og endringer.  
Flisvikaområdet er dessuten både stort og svært nær det historiske 
bygningsmiljøet. 

Utbyggingen slik den er foreslått, er i strid med Risørs typologi 

VERDIERVERDIER
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og naturgrunnlag.  En større og sammenhengende utbygging med 
enhetlig preg vil virke unødvendig dominerende.

”Bebyggelsen forholder seg i stor grad til nabobebyggelsen i 
Flisvika i struktur og form/målestokk.” (Saksfremstillingen). Med 
stor grad av repetisjon forholder den seg ikke til stedets struktur. 
Bebyggelsen har dessuten en helt annen geometri.  Disse to 
forholdene vil gjøre at Flisvikabebyggelsen ikke innlemmes i 
Risør, men forblir fremmed.

I planbeskrivelsen fremkommer at kommunen har en målsetting 
om at området skal være helhetlig.  Vi tror kommunen mener at 
den nye bebyggelsen skal inngå i byen på en god måte slik at 
Risør også i fremtiden fremstår som en enhet – at Flisvika også 
inngår i byen.  En viktig diskusjon er hvilke særpreg og kvaliteter i 
Risør som skal videreføres i Flisvika.

Historie og stedsanalyse
I planbeskrivelsen savnes en historikk for Flisvika – for innhold 
og landskapsbearbeidelse.  En enkel stedsanalyse ville kunne vise 
viktige historiske spor og tomtas forhold til omgivelsene.  Slik 
analyse er vanlig å kreve utarbeidet både der utbyggingen er av 
en viss dimensjon eller ligger i nærheten av viktige og sårbare 
kulturmiljøer.  Her er alt dette tilfelle. 

Kulturminnelovens § 2 krever at all saksbehandling (også etter Plan- 
og bygningsloven) skal vektlegge å ivareta kulturmiljøhensyn.  For 
å belyse dette forholdet må kulturmiljøverdiene utredes og planens 
konsekvenser for disse må vises.  (Dette ville høre hjemme i et 
planprogram som nevnt over).

Illustrasjonen er utlånt fra Lindstøl 
Libris, Risør
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Landskap – fjernvirkning
Tangenområdet, og Risør forøvrig, er preget av et småkupert, 
til dels bratt svabergslandskap, med tydelig skille mellom en 
variert og samtidig enhetlig bybebyggelse og naturen rundt. 
Bebyggelsen danner et sammenhengende bånd eller teppe, 
hvor taksilhouettene avslutter bebyggelsen mot himmelen eller 
landskapet bak.  Taklandskapet vektlegges i Risørs vernebrosjyre.  
Takene er relativt bratte - +- 30 grader, og veggene er i ½ - 2 
etasjer.

Selve Flisvika avviker fra terrenget omkring, med sitt flate, 
utsprengte område og den steile fjellskrenten bak.  

Kontrastene i landskapet skaper store utfordringer i forhold til å gi 
Flisvikabebyggelsen en tilhørighet til Risør og Tangenområdet.

Planens konsekvenser for landskap må illustreres og beskrives.

Øverst:  Fra sjøen idag

Nederst:  Fortolkning 
av bygningsmassen slik 
reguleringsplanen rommer den.
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Kulturmiljø – bebyggelse, struktur, offentlige 
rom
Gater og veier i Risør følger terrenget, i hovedsak mest mulig 
horisontalt.  Bebyggelsen er organisert i hovedsak langs gatene, 
tett inntil disse i lengderetningen, og retningen følger også 
terrenget.  Det er små avstander mellom husenes kortvegger, litt 
mer variasjon i avstanden mellom husenes langsider.  ”Selvgrodd 
struktur” benyttes gjerne som begrep der et område er bygget ut 
hus for hus, og uten preg av tegnemaskin og repetisjon.

Den tradisjonelle bebyggelsen er toetasjes trehus, som oftest 
med saltak av litt varierende bratthet (25 – 30 grader).  Til tross 
for det enhetlige preget er det betydelig variasjon i størrelse og 
detaljuttrykk.  Risørs enhetlige bygningsmiljø skyldes i stor grad 
at byen ble gjenreist i løpet av et par år etter bybrannen i 1861.  
Trearkitekturen er inspirert og preget av flere stilretninger: bl.a 
kontinental murarkitektur, sveitserstil, jugendstil.

Bebyggelsen har hvitmalte panelvegger med varierende grader 
av omsorg i detaljering, omramming, vindus- og dørutforming 
basert på lang håndverkertradisjon, støttet av senere tiders aktive 
kulturminnevern.  Takene er kledd i hovedsak av rød teglstein.  
Murer, trapper og belegning er utført i naturstein – som oftest 
granitt – og rekkverk og gjerder er utført i smijern og stakitt.

Fylkeskommunen vektlegger i sin uttalelse ved oppstart at det er 
viktig at den nye bebyggelsen i forhold til struktur og målestokk, 
forholder seg til nabobebyggelsen på Tangen på en slik måte at 
den ikke oppleves som en konfliktfylt kontrast til den verneverdige 
trebebyggelsen.

Den illustrerte bebyggelsen avviker på svært mange måter fra 
den tradisjonelle bebyggelsen.  Den avviker i skala, form- og 
materialuttrykk, og fremstår monoton og fremmed ved møtet med 
Risør fra syd.

Det mangler gater og offentlige rom – romdannelsene er av privat/
felles karakter.  Bebyggelsen er addert hjørne mot hjørne, og 
fremstår hakkete og takkete i stedet for mykt og ledig.  Husene har 
høye fasader - minimum tre etasjer - og liten takvinkel, og knytter 
seg derfor lite til terrenget.  Terrenget er flatt og terrassert med to 
garasjeetasjers sprang, som tildels gaper ut mot sjøen.
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Byutvikling og byens kvaliteter
Gjennomføring. Det er beskrevet at parkering for et evt første 
byggetrinn kan tillates på terreng. Dette betyr at utbygger ser 
for seg at man bygger ut området etappevis. Muligheter for 
etappevis utbygging kan være helt nødvendig av markedsmessige 
årsaker. Planen bør derfor sikre at (evt) etappevis utbygging skjer 
med gode avslutninger og at beboerne sikres god utforming av 
uteområder og andre fellesareal.

Det er ikke beskrevet hvordan bygging av f eks 100 
sentrumsboliger vil kunne påvirke byen med hensyn til 
boligmarkedet. PlanArk tror at 100 nye boliger vil kreve 
mer innsats fra det offentlige/kommunen i sentrum og at 
næringsdrivende, (forretninger og service) vil oppleve større 
omsetning.

Infrastruktur. Teknisk infrastruktur er godt beskrevet og 
gjennomføring synes godt beskrevet.  Når det gjelder sosial 
infrastruktur mangler det oversikt over barnehagedekning, 
skolesituasjonen og eldretilbud. Har utbyggingen konsekvenser i 
forhold til disse og er det satt av midler til f eks barnehagebygging?

Arealbruk og arealblanding? Flisvika ligger svært nær Risørs 
sentrum som består av en blanding av boliger, forretninger, 
næringsvirksomhet, allmennyttige- og offentlige formål.  Gatene 
er en arena der både Risørs befolkning ferdes, utfører sine daglige 
gjøremål og møtes. På sommerstid oppsøker både hyttefolket og 
båtfolket dette miljøet nettopp på grunn av disse kvalitetene.  I 
Flisvika er det derimot foreslått kun en type byggeformål – boliger.  
Denne type ensidig utbygging innebærer at Risør i fremtiden 
”stopper” i vendehammeren.

Slik trenger det ikke å bli!  Selv om Flisvika ligger vanskelig til 
med hensyn til biltilgjengelighet bør det vurderes at noe av arealet 
settes av til andre formål enn boliger. Med kort gangavstand til 
sentrum og båthavn burde man kunne innpasse f eks en restaurant 
(byggeområde for bevertning). Det burde ha vært vurdert om det 
skulle innpasses en barnehage i området. En kiosk eller Seven 
Eleven vil kunne tilføre variasjon.

Selv om hovedformålet er boliger, må kommunen vurdere om 
andre formål skal innpasses.  Flisvika må bli et sted der man 
finner det naturig og hyggelig å rusle en tur, med eller uten hund 
eller fiskestang. Funksjonsblanding er kjennetegnet for ”by” og 
ingen mener vel at Flisvika skal være en boliggetto.

Behov for barnehage. Avhengig av hvor mange av boligene som 
blir fritidsboliger eller boliger for fastboende, vil behovet for 
barnehage som skapes av denne utbyggingen være en barnehage 
med to eller tre avdelinger. Barnehagetilbud så nær boligene vil 
dessuten kunne bidra til å redusere behovet for biltransport, både 
lokalt i forhold til den sårbare situasjonen i et etablert og historisk 
kulturmiljø og dessuten globalt i forhold til utslipp.
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Nytt og gammelt - utfordringer og 
muligheter
Det er store utfordringer i å skape et samspill mellom nytt 
og gammelt.  I saksfremstilling og planbeskrivelse er disse 
utfordringene og de valg som er truffet ikke drøftet og 
beskrevet.  Utfordringene berører terreng og volumoppbygging, 
sol og utsikt, balkonger og terrasser, hustyper, materialbruk 
og fasadebehandling.  Det er viktig at noen av de gjeldende 
parametrene i dagens Risør gjenfinnes i den nye bebyggelsen.

Terreng og volumoppbygging

Terrenget i Flisvika er preget av en stor flate etablert ved 
utsprengning, som har medført en steil bakvegg.  For å kunne 
etablere en bebyggelse som slekter på naboskapet, mangler 
det rett og slett terrengvolum i bakkant, som kan gi et høyt nok 
fundament for bebyggelsen.  Deler av dette volumet er foreslått 
dannet av et to-etasjes parkeringsanlegg, som i planen er tildels 
uheldig eksponert mot sjøen.  Det er ikke utenkelig at tilførte 
volumer til bakkant av Flisvika ville kunne gi basis for et bedre 
utnyttet boligområde med mindre miljøulemper, og dermed en 
tomtegevinst som kunne spille positivt inn i regnskapet.

Vi regner med at flere slike muligheter, som tildels er på 
kommuneplannivå har vært vurdert i forkant av reguleringsplanen: 
Haller under terreng til eksempelvis idrettsformål, flere 
kjellerparkeringsplasser til avlastning av gategrunnen på Tangen, 
forskyvning av masser fra eksisterende utfylling - eller andre 
mulige måter å skaffe masser/volum på.  Også denne diskusjonen 
savnes i saksfremstillingen.

I illustrasjonsplanen er det illustrert 
store volum i tillegg til de viste 
boligblokkene - bl.a  under 
felles takterrasser.  Forholdet 
er ikke beskrevet eller omtalt i 
planbeskrivelsen, og innebærer 
betydelig mer bebyggelse enn hva som 
er omtalt (100 leiligheter).

Dette belyser at illustrasjonsplanen 
ikke er tilstrekkelig belyst eller 
bearbeidet som grunnlag for 
foreliggende reguleringsplan.

Tegningene er laget av PlanArk på 
grunnlag av informasjon supplert fra 
Myraker - illustrasjonsplanen med 
høyder

Snitt A-A

A

A
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Illustrasjonsplanen gir inntrykk av en bebyggelse i småskala.  
Inntrykket skapes av de beskjedne takflatene.  Ved nærmere 
studier er volumene formidable.  Under felles takterrasser finnes 
store volumer som ikke leses på illustrasjonsplanen, og som ikke 
er nærmere beskrevet i saksfremstillingen.

Sol og utsikt

Økte krav til sol og utsikt stiller krav til en bebyggelse som lett 
kommer i strid med den typiske Risørbebyggelsen som ligger 
langs terrengkotene.  Myrakers vinnerutkast i arkitektkonkurransen 
viser eksempelvis en bebyggelse med fingre ut mot sjøen, hvor 
alle leiligheter får utsikt ”mellom fingrene”.  Dette motivet er 
nedtonet i innsendt illustrasjon som nå er til behandling, men 
problemstillingen er viktig ved videre arbeid med utforming av 
bebyggelse.

Balkonger og terrasser

Private uterom er høyt skattet av moderne boligkjøpere, og 
representerer også en stor utfordring i forhold til Risørs formspråk, 
med lukkede huskropper.  I planen er det stilt krav om balkonger/
terrasser på minst 20 m2, med minimum 3 m dybde.  Et slikt krav 
kan få alvorlige konsekvenser for uttrykket, som ikke er diskutert 
i saken.  Utforming av balkonger og terrasser som ikke dominerer 
inntrykket blir en viktig oppgave i detaljplanleggingen.

Hustyper

I den illustrerte bebyggelsen har de enkelte bygningene en 
grunnflate som harmonerer med, og tildels er mindre enn 
eksisterende bebyggelse.  Fasader på minimum tre etasjer og 
slak takvinkel gjør imidlertid at bebyggelsen både i nær- og 
fjernvirkning blir mer enn nødvendig stedsfremmed.  En brattere 
takvinkel og bruk av lavere takelementer som knytter bebyggelsen 
ned mot terrenget kan være et positivt virkemiddel.

Rasjonell - moderne - kreativ - trendy
Store terasser - vindusbånd - fjordut-
sikt - heis til parkering - privat- men 
kanskje også monoton, stedsfremmed, 
hvorsomhelst
KONTRA
Variert - tradisjonsbærende - tidløs
Gateløp for vandringer, balkonger, 
nytolkninger, bearbeidet trearkitek-
tur- men kanskje også etterapende, 
lettvint, “brosjyrehus”NØDVENDIG 
DISKUSJON MANGLER HELT!
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Materialbruk og fasadebehandling

Bruk av treverk er krevet i bestemmelsene og det er derfor 
nærliggende å tenke at vesentlige kvaliteter i forhold til Risørs 
særpreg er sikret.  Imidlertid er det lite av Risørs bebyggelses 
spesielle kvaliteter som er sikret.  Illustrasjonsplan og perspektiv 
viser en dekomponert bebyggelse der balkonger fremtrer som 
skiver, slikt har lite til felles med nabobebyggelsen.  Det spesielle 
med Risørs bebyggelse er ikke bare at det er brukt tre.  Typisk for 
den etablerte bebyggelsen er omsorgsfull og håndverksmessig 
dyktig utforming av paneling og detaljer i listverk, omramming, 
dører og vinduer.  Malte paneler slites av sol og vind.  De 
vedlikeholdes jevnlig, males, skifter farge, får små tilføyelser slik 
at historien bli lesbar.  Det bør stilles krav til like omsorgsfull 
detaljering av den nye bebyggelsen innenfor et moderne 
formspråk.  Det er ikke tilstrekkelig å stille krav om bruk av tre og 
bestandige materialer.

Kulturmiljø ikke utredet

Planbeskrivelsen mangler beskrivelse av kulturmiljø. Dette må 
kreves i planprogrammet.  Etter vår oppfatning har denne saken 
nasjonal interesse.

Bygging i sjøen – røveri av friområde
En betydelig del av bebyggelsen er foreslått plassert ute i 
sjøen.  Konsekvensene av dette er at en viktig del av strand- og 
kailinjen blir brutt og privatisert.  Resultatet er dramatisk for den 
nærmeste bebyggelsen på Tangen, som får sin naturlige utsikt 
til sjøen blokkert – bokstavelig talt – av blokker i inntil 5 etasjes 
høyde over vannflaten.  Det medfører en dramatisk redusert 
bokvalitet for disse beboerne, og et tilsvarende verdifall på deres 
eiendommer, som ikke kan betraktes som annet enn et rent røveri 
fra utbyggers side, bifalt av kommunen som reguleringsmyndighet.  
Det strider mot all tradisjon og forståelse av sjøen som 
allemannseie, som friområde.  En åpenbar sjanse til å skape 
en sammenhende kaivandring for almenheten blir likeledes 
frarøvet byen. Innsendt planforslag viser ikke hvilke konsekvenser 
utbyggingen har for nabobebyggelsen.

Disse momentene styrker ytterligere behovet for å videreføre 
planarbeidet etter forskriften om konsekvensutredning, og 
utredning av alternativer uten bygging i sjøen.  

Trafikk og parkering
Økt trafikkbelastning og utforming av Tangengata som 
“miljøgate” medfører et betydelig tap av mer eller mindre legale 
parkeringsmuligheter langs Tangengata.  Mangel på bilplasser 
er et stort problem for eksisterende bebyggelse i hele byen.  Vi 
forstår at det er ment å legge tilrette for at en del plasser for 
Tangenbebyggelsen skal kunne avsettes i parkeringsanlegget Sett fra Tangengata 42 
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under fremtidig bebyggelse.  Sikring av et større antall plasser 
ville trolig være velkomment for avlastning av den hardt belastede 
gategrunnen.  Vi kan imidlertid ikke se at planen ivaretar dette.

Juridiske konsekvenser
Er planen forståelig?  Forvaltningslovens § 17 omhandler 
utredningsplikten:

”Forvaltningsorganet skal påse at saken er så godt 
opplyst som mulig før vedtak treffes.”

 Vedtak skal dessuten begrunnes, i § 25 fremkommer:” 

I begrunnelsen skal det vises til de regler vedtaket 
bygger på, med mindre parten kjenner reglene. I 
den utstrekning det er nødvendig for å sette parten 
i stand til å forstå vedtaket, skal begrunnelsen også 
gjengi innholdet av reglene eller den problemstilling 
vedtaket bygger på. ... De hovedhensyn som har vært 
avgjørende ved utøving av forvaltningsmessig skjønn, 
bør nevnes ... ”

Åpenhet omkring kommunens målsettinger kreves også i 
Plan- og bygningsloven som i § 16-1 vektlegges offentlighet og 
informasjon:

”Planleggingsmyndighetene i stat, 
fylkeskommune og kommune skal fra et tidlig 
tidspunkt i planleggingsarbeidet drive en aktiv 
opplysningsvirksomhet overfor offentligheten om 
planleggingsvirksomheten etter loven. Berørte 
enkeltpersoner og grupper skal gis anledning til å delta 
aktivt i planprosessen.”

I Plan- og bygningslovens § 27-1 påpekes kommunens ansvar 
for å gi faglig råd og dessuten at planene skal ha en entydig og 
forståelig form:

 ”Kommunestyret kan i dette øyemed gi det faste 
utvalget for plansaker de pålegg og generelle 
retningslinjer for arbeidet som trengs. Planene skal 
utarbeides av fagkyndige, og gis en entydig og 
forståelig form.”

Kommuneplanens arealdel.  Det mangler kartskisse eller 
beskrivelse som viser forholdet til kommuneplanens arealdel. 
Det er viktig å vise hva som er dagens kystlinje i forhold til den 
som foreslås.  I saksfremstillingen må de vesentligste forholdene 
komme klart frem.

Utfylling? Planen viser ikke om det er områder som forutsettes 
oppfylt. Det kommer heller ikke frem hvor dype evt fundamenter 
må være eller hvordan evt oppfyllinger tenkes å utføres mht 
skråningsvinkel osv.

Fra Kritt’s konkurranseforslag
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Grøntstruktur.  Det mangler skisse som viser hvilke arealer som 
inngår I framtidig grøntstruktur og hvor det er sikret at det kan 
etableres vegetasjon.

Offentlig rom.  Det redegjøres ikke for hvordan offentligheten skal 
sikres adgang til og gjennom området. 

Arkitektkonkurransen.  Tidligere i prosessen har utbygger 
frontet arkitektkonkurransen og fått positiv omtale i pressen.  
I arkitektkretser regnes det som positivt at det avholdes 
arkitektkonkurranse fordi tomtas muligheter vil kunne bli godt 
belyst. Imidlertid har kun vinnerutkastet blitt offentliggjort, noe 
som også saksbehandler synes å beklage. Hva som har vært 
vurderingskriteriene er heller ikke kjent.  PlanArk har lykkes 
i å finne Kritts utkast på internett.  Kritt har vist en noe lavere 
utnyttelse, samtidig som bebyggelsen imøtekommer svært mange 
av de ønskene naboene har, og forholdet til den verneverdige 
bebyggelsen synes å være bedre ivaretatt.  Vi finner det uheldig at 
det vises til at det har vært arkitektkonkurranse uten at det synes å 
ha bidratt positivt i prosessen.

Rettigheter til båtplasser.  Det vises private båtplasser i 
planforslaget. Det står ikke omtalt hvem som i dag har rettigheter 
til dette arealet.  Slike forhold er sannsynligvis regulert gjennom 
vannressursloven eller andre lover, men det burde ha vært 
problematisert og redegjort for i saksfremstillingen.

Det står omtalt at båter som i dag har plass innefor planområdet 
må flyttes til et ”annet sted”.  Konsekvensene synes derfor ikke å 
være belyst.

Bestemmelser og plankart
For enkelte tema er det ikke samsvar mellom illustrasjoner / 
beskrivelse og plankart / bestemmelser:

-	 Vegetasjonen som er vist på illustrasjonsplanen er ikke 
sikret i bestemmelsene.

-	 Det er krevet at skjøtselsplan skal lages, men 
gjennomføring er ikke sikret.

-	 Utnyttelse er satt til BRA 10 000 m2. Det er ikke sagt noe 
om arealer som er helt eller delvis under terreng eller om 
parkeringsarealene. Disse arealene faller dermed innenfor 
reglene for beregning av arealer og inngår i bruksarealet 
på 10 000 m2. Vi skjønner likevel av beskrivelsen forøvrig 
at parkeringsarealer tilkommer og at samlet bygningsareal 
dermed er på godt over 10 000 m2.

-	 Parkering for naboene som mister sin nåværende 
gateparkering er ikke sikret i planen.  Forslagsstiller 
skriver at de vil inngå en avtale med kommunen om å 
sikre parkeringsplasser i garasjeanlegget. Planforslaget 
har ikke tatt inn bestemmelser som sikrer dette. Det 
fremkommer heller ikke hvor mange parkeringsplasser det 
er snakk om. Hvilke betingelser som kan være aktuelle 

PLANEN SIKRER IKKE RESULTATET

Presentasjonen er ikke konsistent -
Det er ikke nødvendige sam-
menhenger mellom plankart og 
bestemmelser, beskrivelse og 
illustrasjonsplan(Skal det være pult-
tak?  Hjørne- til hjørneplassering, er 
grønt sikret, offentlig tilgjengelighet, 
garasjeplasser for Tangenbeboere)
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er heller ikke beskrevet. Er det snakk om leie eller salg 
og evt til hvilken pris? Vil plassene reserveres dem som 
mister nåværende parkeringsplasser eller vil dette bli 
kommunale, offentlige parkeringsplasser med eller uten 
betaling? Dette er sentrale spørsmål som bør være belyst 
før saken legges ut til offentlig ettersyn og løsningen bør 
sikres i bestemmelsene, evt med krav om at det inngås slik 
avtale.

Nødvendige utredninger og vurderinger
Saksfremstillingen er mangelfull mht utredning og vurdering av 
flere av disse punktene:

-	 Sjekkliste. I saksfremlegget fremgår at sjekkliste for 
miljøverninteresser er fylt ut. Skjemaet forutsettes lagt ved 
saken ved offentlig ettersyn, det er det imidlertid ikke. 
Evt konklusjoner fra denne er heller ikke belyst i saken.  
Aktuelle tema i sjekklista er konsekvenser i forhold til 2) 
fisk (hummer), 7) 100 meter beltet langs sjøen (både mht 
landskapsvirkning fra sjøen og allmennhetens tilgang 
til og langs sjøen), 8) kulturlandskap 10) barn og unge, 
11) Landskap – estetikk – stedskvaliteter og 13) støy 
(veitrafikkstøy).

-	 ROSanalyse. Det opplyses om at det er laget en Risiko 
og sårbarhetsanalyse (ROS) for anleggs- og driftsfasen.  
Slik utredning skal ta for seg menneskers liv og helse, 
materielle verdier og miljøaspekter i forhold til 3. person.  
PlanArk regner det som sannsynlig at det er flere hendelser 
som burde ha vært vurdert å ha uakseptabel risiko, og at 
det må rettes konkrete risikoreduserende tiltak mot disse 
for å oppnå akseptabel risiko.  Dette gjelder både nærhet 
til sjøen og sikring av skrenter, usikkerhet med hensyn til 
grunnforhold, radon, og gjennomføring av byggeprosessen 
vil medføre situasjoner der tiltak bør vurderes.  
Klimautviklingen kan tilsi både mer og større bølger og 
usikkerhet omkring fremtidig havnivå.  En utfylling i sjøen 
med bebyggelse med opp til 15 meter høye bygninger 
vil måtte kreve spesielle tiltak mht sikkerhet.  Det er ikke 
beskrevet hvordan evt risiki kan reduseres til akseptabelt 
nivå.

-	 Kulturmiljø. Planbeskrivelsen mangler beskrivelse av 
kulturmiljø. Under pkt. 3.9 er det kun referert til at det 
ikke finnes kartfestede kulturminner i planområdet. 
Forholdet til omgivelsene må vurderes, det er det 
krav til både i Plan- og bygningsloven (§ 74) og i 
Kulturminneloven (§ 2).  Dette hører hjemme i et 
planprogram.
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NY PLAN

Planutvalget må be om å få ny plan 
til behandling, og gi signaler om mål 
(“MER RISØR”)

Kommunen bidrar til å organisere 
en idédugnad (plansmie) hvor loka-
lbefolkning, utbyggere, politikere 
og fagfolk samarbeider for å avklare 
mål, muligheter og rammer

Veien videre
Det bør utarbeides planprogram etter Plan- og bygningslovens 
bestemmelser. Planprogrammet vil fastslå både hensiktsmessig/
lovpålagt prosess, foreslå alternativer og fastslå nødvendige 
utredninger. Under er våre viktigste innspill til videre prosess og 
arbeidet med planprogram:

1.	 Reguleringsforslaget må lages med utgangspunkt i 
vedtatte, omforente målsettinger som tematisk omfatter 
blant annet hensynet til kulturmiljø, nabolag, det 
offentlige rom, landskap, friluftsinteresser på land og 
til sjøs, vegetasjon, byutvikling og arkitektur. Generelt 
bør Risørs spesielle identitet og kvaliteter diskuteres og 
komme tydelig frem.

2.	 Før utarbeidelse av ny plan bør kommunen og 
utbygger i fellesskap arrangere en ”plansmie”, hvor 
befolkning og inviterte fagfolk setter seg sammen og 
drøfter mål, virkemidler og muligheter.

3.	 I en plansmie bør man vurdere å invitere bl.a 
arkitekter som var med i den lukkete konkurransen.
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    FLISVIKA 
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AD FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN FOR FLISVIKA , datert 24.10.2007 
 
         KOMMENTARER TIL PLAN mottatt fra Risør kommune 21.12.2007 
 
Korrigert plan ble mottatt i kommunen 23.11.07 sies det i forordet fra kommunen. 
Planen ble lagt frem i planutvalget 13.12.07 hvor det ble vedtatt at planen kunne legges ut til 
offentlig høring. Tangen vel mottok planen i posten 21.12.2007. 
 
Innledning: gjennom flere år har forskjellige eiendomsinteresser arbeidet med omfattende 
planer for å omskape Flisvikaområdet fra å være et ”ruskete” industriområde til å bli en ny 
bydel. Med ujevne mellomrom har almenhet og naboskap fått innblikk. 
 
Vi har sett fram til en tiltrengt oppgradering av stedet og økt tilgjengelighet til sjø, molo og 
strand. Vi så fram til en prosess hvor byen ble invitert med på råd for å formulere mål og 
muligheter, og hvor planen ble kommunisert på en lettforståelig måte. 
 
Slik synes ikke Tangen vel det er blitt. 
Vi er presentert en plan som innebærer et grovt røveri av almenhetens og naboskapets verdier. 
Vi måtte søke ekstern faghjelp for å visualisere planen.  
 
Bebyggelsen er illustrert som en repetisjon av småblokker, som er fremmed for RISØR. 
De fleste av Risørs kvaliteter mangler, og denne ”mono”-bebyggelsen er plassert kloss innpå 
vårt kjære Tangen, med sin varierte småhusbebyggelse. 
 
Stranden og sjøen er blitt privatisert, ny bebyggelse opptil cote +15 er lagt ut i sjøen 
v/moloen, som hindrer utsikt og den frie ferdsel langs sjøen. 
 
I tillegg til vår HØRINGSUTTALELSE vedlegges bestilt ekstern vurdering  
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Høringsuttalelse fra Tangen vel. 
Tangen vel mener fremlagte plan for FLISVIKA ikke tilfredsstiller de krav som stilles ihht. 
PBL for å kunne sende ut en reguleringsplan på offentlig høring 
Når så allikevel ble/er vedtatt - vil TANGEN Vel kreve Reguleringsplan for FLISVIKA utsatt 
inntil foreslåtte utredninger/tiltak er gjennomført av utbygger, og endret i forslag til 
reguleringsplan. Deretter ser Tangen vel for seg ny behandling i kommune og planutvalg før 
ny offentlig høring kan finne sted. 
 
ARGUMENTER FOR VÅRT SYN:  
 
KONSEKVENSUTREDNING: 
• Det er ikke foretatt en konsekvensutredning som drøfter hvilken innvirkning en slik 

omfattende utbygging(vi snakker tross alt om en ny bydel med inntil 100 bo-enheter og 
anslagsvis 3-500 mennesker – vesentlig helårsbeboere- skal vi tro utbyggerne) vil få for 
RISØR som helhet – og området Tangen i særdeleshet  

• Risør ( infrastruktur.) 
I infrastruktur legger vi bl.a. at  kommune og utbyggere tar initiativ til en ny og åpen 
planprosess, som starter med å definere målene.  Vi ønsker Mer Risør. 

• TANGEN (trafikk, miljø og særegenhet) 
Vi viser her til vedlagte ”Flisvikaplanen – skaper den mer Risør? 
                                          Uttalelse fra Planark 04.02.08 for Tangen vel”   

 
FYSISK MODELL, ILLUSTRASJONSPLAN og 3D-VISUALISERING 
 
• Det MÅ lages en fysisk modell  NÅ  som viser sammenheng med/til Tangen og 

Pettersmyr-områdene. Denne er viktig for  å gi befolkningen forståelse av hvorledes 
bebyggelsen vil se ut.Tangen vel  mener Risør kommune skal KREVE dette av utbygger 
før videre behandling kan finne sted 

• Illustrasjonsplanen virker innbydende, men er vanskelig å lese uten bedre beskrivelse og 
flere snitt. Det kan gjemme seg mange uforutsette ting som ikke kommer fram uten 
dette. Tangen vel krever at reguleringsplan Flisvika utsettes til det er på plass 

• Vi KREVER flere 3D-visualiseringer som viser hvorledes utbyggingen vil se ut om man 
kommer fra Tangengata – ei helller foreligger illustrasjoner som spesifikt viser 
hvorledes det ser ut ved innseiling fra Stangholmen eller lenger vestfra 

 
GENERELT 

• Vi kan ikke se at barne/undomsrepresentanten har uttalt seg , noe vi mener RPR 
krever for at plan skal kunne legges ut til off. ettersyn. 

. 
TRAFIKK 

• Den trafikkbelastning Tangen-området får ved en så storstilt utbygging er veldig 
teoretisk fremstilt og henviser til gamle målinger og statistikker fra andre steder 

o Tangen vel KREVER en reell trafikktelling gjennomført; en nå på våren 08 og 
en etter at sommerferien er begynt. Denne trafikktelling bør danne grunnlag for 
utnyttelsen av FLISVIKA-området 

 
MILJØGATE er et politikerkrav –ikke et krav fra Tangen-beboere , vi vil ikke ha Miljøgate. 
Forslaget legger opp til og skaper kun inntrykk av en ”død” gate – fremmed og uten respekt 
for det selvgrodde Tangen, hvor gata er en del av det levende miljøet Tangen er kjent 
for.Tangens gater er en del av vernesonen. 
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Mer TRAFIKK: 
”Kommunens saksbehandler henviser bl.a. til PROSAM rapport 137 "Turproduksjon for 
boliger i Oslo og Akershus" forutsatt små leiligheter og små husholdninger, gir følgende tall 
på turproduksjon pr enhet (Kilde/ Konsulent: Transportøkonomiskinstitutt) 
Og sier avslutningsvis: 

• Til sammen gir utbyggingen ca 188 turer pr døgn. 
Følgelig er det grunn til å anta at dagens trafikkbelastning i Tangengata påplusset trafikk fra 
planlagt utbygging vil ligge godt under 1000 kjøretøy/døgn.” 
 
Tangen vel vil hevde at PROSAM-rapport 137 ikke kan tillegges vekt da rapporten ikke sier 
noe om hvilke type ”turproduksjon” som er målt, dessuten refereres kun til" forutsatt små 
leiligheter og små husholdninger.” 
Hva hvis leilighetstørrelse er i snitt 100 kvm og husholdningen består av 4-5 personer. 
 Hvilke tall ville fremkommet. 
 
Tangen vel opprettholder derfor sin påstand om at ÅDT vil ligge over 1000 biler 
pr.døgn 
 
Mer om TRAFIKK: 
Foreslått utbygging (max.100 enheter) vil gi en økning i størrelsesorden 300- 500 biler 
pr.døgn, som skal til/fra Flisvika gjennom sentrum (Strandgt/Kragsgt ) og ut/inn byen...i 
tillegg til dagens trafikk.  
Kommunens vurdering er at en årsdøgntrafikk på vel 1000 biler er akseptabelt med 
nåværende gateløsninger og de ”MILJØGATE” utbedringer som skal utføres i Tangengata. 
 
Kommunen og utbygger har kommentert at anslagsvis halvparten av Tangens beboere ikke 
har bil - men  utelatt å legge inn økningen i årdøgntrafikk(ÅDT) hvis alle boenhetene på 
Tangen hadde bil – dette mener Tangen vel viser en noe lempfeldig omgang med tall og lett 
målbare fakta.     
Spørsmål av type:  
*Hva skjer med med de veneverdige bygninger som ligger i Tangengata om døgntrafikken 
dobles. 
*Tåler de gamle husene den økte belastning. 
Hva med setningsskader og lignende.  
*Hvorledes skal trafikken avvikles de perioder av sommeren som sentrumsgt. Strandgt/. 
Kragsgt. stenges for gjennomgangstrafikk. 
 
... er ikke drøftet/ utredet eller omtalt verken av utbygger eller av kommunen  
 
TANGEN vel mener at dette er viktige spørsmål og avgjørende for dimensjonering av 
utbyggingsplanen for FLISVIKA. 
 
Anleggsperioden og anleggstrafikk er ikke omtalt i det hele tatt . 
 
Ovennevnte kommentarer er så omfattende og avgjørende for helheten Risør representerer, 
at Tangen vel mener en omarbeidet plan må ut på ny høringsrunde, før politiske vedtak fattes . 
 
Tangen vel krever: Endring av Reguleringsbestemmelsene 
 
OG nye punkter må  inn i REKKEFØLGEBESTEMMELSENE på høyeste nivå for å 
sikre at våre krav etterkommes før videre planarbeid kan utføres. 
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Mer HØRINGSUTTALELSE: 
 
Hva angår kommentarer til planen av 27.10.2007 mottatt av Tangen vel 21.12.2007  vil 
Tangen vels kommentarer følge reguleringsplan-forslaget slavisk og viser til uttalelser som 
kom etter annonseringen i Aust-Agder blad 04.09.2004. 
.................................. 
Sakset fra saksutredningen/ planverket: 
”Delområdene B/F1, B/F2 og B/F3 er plassert øst for gangforbindelsen langs sjøen. Her 
tillates delvis ny bebyggelse plassert slik at det ikke blir passasje mellom sjøen og 
bygningene. I dette området er det forutsatt å bygge på arealer som ligger på utsiden av 
dagens vannkant. Det må legges opp til frittbærende fundamentering på peler/pilarer til 
fjell. Laveste gulvnivå settes til cote 3,0. 
Innenfor B/F1 som ligger nærmest dagens bebyggelse på Tangen har byggehøyde 
Begrenset til 12,0 m.o.h. Dette er lavere enn mønet på bolig i Tangengata 42. 
B/F2 og B/F3 er plassert slik at det blir en åpne passasje mot sjøen rett sørover. BF 2 
Tillater byggehøyder opp til cote 12,0, med mindre inntrukne partier opp til cote 15,0” 
 
Fra Aust-Agder Fylkeskommune/Regionalvirksomheten datert 04.10.04 siteres: 
”...Det bør velges en utforming som markerer et skille til den verneverdige trehusbebyggelsen 
på Tangen. Samtidig er det viktig at ny bebyggelse forholder seg til nabobebyggelsen i 
struktur og målestokk. Den selvgrodde struktur som er innordnet terrenget er en kvalitet 
historisk og i forhold til opplevelse. Opplevelsen fra sjøen, av eksisterende bebyggelse på 
Tangen, må ikke forringes ved utbygging i Flisvika. ..” 
Tangen vel mener forslag til utbygging av områdene B/F1, B/F2 og B/F3 IKKE 
tilfredsstiller ovennevnte føringer, og mener at ”Forslag til reguleringsplan Flisvika må 
omarbeides i tråd med Fylkeskommunens råd.  
 
Det sakses videre fra saksfremstillingen/planutkastet: 
”Området i sjøen(FS1) på utsiden av regulert friområde i reguleringsplanen for 
sentrumsområdet i Risør foreslås regulert som friområde i sjø – badeplass. 
Området er i dag brukt som fortøyningsplass for båter og er mindre godt egnet som 
badeplass. Det åpnes for at det kangjøres tiltak for å utbedre bunnforholdene på badeplassen 
og bedre tilgjengeligheten ved at det sikres gangforbindelse mellom badeplassen og offentlig 
veg ved at det legges inn et friområde(F2) nord for delområde B/F1. 
Reguleringsbestemmelsene har forbud mot fortøying av båter innenfor badeområdet. 
Det forutsettes at båtplassene som går tapt må erstattes andre steder.” 
 
Tangen vel mener: 
FS1(bukta)  med ”Gustavs Pønt” og en foreslått gangvei rundt bukta fra 
F2(Grønnkorridor) tas ut av planen. 
Begrunnelse: 
Området”Gustavs Pønt”med bukta (FS/1) utenfor er en naturlig avslutning av ”det selvgrodde 
Tangen” og er en del av verneplanen. 
Dette området tillates ikke lagt inn i ”Forslag til reuleringsplan for Flisvika”.     
Område FS1 med Gustavs Pønt” ”SKAL være/FORBLI en ”buffer” mot den nye bebyggelsen 
og forbli urørt, tilgjengelig for allmenheten.  
Beskrivelsen av området i saksutredningen er helt misvisende og vitner om liten innsikt i 
lokale forhold. 
Området brukes idag aktivt av Tangens beboere og feriegjester som badeplass. 
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..fra saksutredningen:”tiltak for å utbedre bunnforholdene på badeplassen” er forsøkt 
tidligere – uten varig virkning. Bedre tilgjengelighet ved at det sikres gangforbindelse mellom 
badeplassen og offentlig veg ved at det legges inn et friområde nord for delområde 
B/F1(gangvei rundt bukta)” vil også Tangen vel protestere mot. 
 
Båtplassene som gammel hevd har gitt fortøyning i bukta(FS/1) må erstattes av tilsvarende 
antall plasser i foreslåtte ”Flisvika” småbåthavn (hvis kommunen krever disse hevd-plassene 
fjernet).Tilsvarende må det antall som forsvinner på eksisterende molo erstattes av tilsvarende 
antall plasser i foreslåtte ”Flisvika” småbåthavn. 
FS1 og F2 tas følgelig ut av reguleringsplanen. (og regbestemmelsene) 
 
Fra Fylkesmannen i AUST-AGDER/miljøvernavdelingen datert 13.10.2004 siteres flg: 
”....Miljøvernavdelingen forutsetter at det ikke skal bygges på de områdene hvor det ikke står 
bygninger idag i planområdet. De ønsker at grønnstrukturen skal bli ivaretatt. De påpeker 
allmennhetens rett til ferdsel på og langs sjøen. Det må etableres en passasje på fremsiden av 
bygningene som er planlagt revet, ned mot sjøen....” 
Tangen vel mener fremlagte reguleringsplan ikke tilfredsstiller ovennevnte forutsetninger da 
foreslåtte utbygningsområde B/F1 ikke tillater fri ferdsel langs sjøkanten – men derimot er 
privatiserende. 
Krav fra Tangen vel: Området B/F1 (14 - 18 boenheter) tillates ikke bebygd og  
omgjøres til friområde.  
 
Utbyggingsområdene B/F2 og B/F3 tillater heller ikke fri ferdsel langs sjøkanten - 
dessuten er det planlagt bygninger plassert på grunn som idag ikke er bebygd 
 
B/F2(9-11 boenheter) B/F3(9-11 enheter)  fjernes fra reg.planen og Tangen vel foreslår  
betegnelse friområde. 
 
Igjen sitat fra Fylkesmannens miljøvernavdeling ” .. forutsetter at det ikke skal bygges på 
de områdene hvor det ikke står bygninger idag i planområdet og at grønnstrukturen skal bli 
ivaretatt.. 
De påpeker allmennhetens rett til ferdsel på og langs sjøen.” 
 
Bortfaller disse (33-40) boenheter er man  innenfor hva bystyret tidligere har sagt har 
vært øvre grensen for antall boenheter (60 -80), og trafikken reduseres.  
 
Moloen blir da liggende omtrent der den er idag – og foreslås fullført som vist på planforslag.  
 
Det sakses videre fra saksutredningen: 
”Risør kommunes vedtekt for lekeplasser for barn i forbindelse med reguleringsplaner for 
boliger fastslår at det skal være kvartalslekeplass som ikke ligger lenger fra bolig enn 150 m. 
Det finnes ingen lekeplasser innenfor en slik avstand. Nærmeste lekeplasser på Pettersmyr 
og i Steinramla ligger i en avstand på 200-300 m. For å dekke dette behovet er det foreslått 
regulert et areal på innsiden av gangveg mot Pettersmyr. Området har et areal på ca 1,0 da 
og kan opparbeides i et naturlig søkk i terrenget. I tillegg til lekeområde kan arealet fungere 
som parkareal med sitteplasser som ”hvileplass” midt i den relativt bratte gangvegen mellom 
Tangengata og Viddefjellvegen. 
TANGEN VEL mener: 
Området kalt F1  for FLISVIKA utgår siden Tangen vels forslag som omfatter områdene 
B/F1, B/F2, B/F3,  FG1 og F2 i gjøres om til friområde, lekeplass og rekreasjonsområde.  
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Om det ønskes ”hvileplass” midt i den relativt bratte gangvegen mellom Tangengata og 
Viddefjellvegen(Pettersmyr), kan dette skapes selv om felt F1 tas ut av planen. 
  
..fra saksutredningen : ”Delområde B/F4 ligger over et sammenhengende parkeringsanlegg 
som følger fjellfoten i nord. 
Området har terrassert bebyggelse med tillatte byggehøyder fra cote 9,0 og 12,0 nærmest 
sjøen og adkomsttunet. I nordøst tillates delvis høyder opp til cote 24,0 inn mot 
fjellskjæringen. 
I vest er største tillatte høyde i hovedsak cote 18,0 med et mindre parti med cote 21,0. Her er 
det tatt hensyn til utsikt fra bakenforliggende bebyggelse. 
De angitte høydene gjelder flate tak og nedre gesims på pulttak, mens det åpnes for å tillate 
1,0 m større høyde for øvre gesims på pulttak. 
Planen legger opp til en BYA på mellom 75% og 95%. Dette gir en sterk utnyttelse som i dette 
tilfellet vurderes som forsvarlig. De viktigste årsakene til det er: 
• All parkering og trafikkarealer for biler legges under tak 
• Samtlige leiligheter har terrasser med størrelse minimum 20 m2 
• Byggegrensene åpner for at det etableres felles utearealer på taket til parkeringsanlegget. 
• Området grenser i hovedsak mot sjøen eller naturområder det ikke er aktuelt å bebygge. 
• Tomtas spesielle karakter med fjellskjæringen langs hele nordsiden gjør det naturlig å 
etablereet sammenhengende bånd med bebyggelse.” 
 
Tangen vel vil hevde at delområde B/4 fremstår som en sammenhengende ”vegg” – stikk i 
strid med hva som er Risør ellers – og etterlyser en løsning mer lik den som lå til grunn for 
vinnerutkastet i 06 , nemlig korridorer/gløtt av sjø. Byggehøyder må ikke overstige 
fjellskjæringene bak, selv når evt. Pulttak er medregnet. 
Med fjellskjæringer menes fjellskjæringene slik de fremstår idag – ikke etter ”frisering 
og/eller tilpasning” ift. utbyggers høyde-ønsker. 
 
Summeres alle boenheter (se foreslåtte reg.bestemmelser §6.2 til §6.5)  får vi ialt 117 
boenheter – hvorledes forklares det når foreslått max.antall  er  100 boenheter . 
 
Det sakses videre fra saksutredningen : AD Friluftsområder 
”Arealene på nordsiden av planområdet og mot vest foreslås regulert som friluftsområder. 
Disse arealene er viktige å opprettholde uten inngrep for å forsterke og underbygge Risørs 
utpregede kvalitet med konsentrert bebyggelse omgitt av urørte naturområder....” 
 
Tangen vels kommentarer: dette er allerede regulert til friområde. 
 
Reguleringsplanforslaget tilbyr lite friområder på egen grunn. 
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Trafikkløsninger/trafikktiltak: 
Som grunnlagt for utbyggingsomfang har bystyret forutsatt følgende: 
”Utbyggingens omfang vurderes i forhold til hva som kan gjøres av trafikktiltak i 
Tangengata. Bystyret forutsetter at gode, trygge trafikkforhold i den gamle bydelen sikres.” 
 
Kommunen skriver videre: 
”Plankonsulenten har foretatt en grundig gjenomgang av Tangengata hva angår nødvendige 
utbedrings og trafikksikkerhetstiltak, vurdering av ÅDT og tilslutt vurdert gatas kapasitet 
etter at tiltak er gjennomført. 
Etter at de planlagte tiltakene med definert kjørebane, etablering av fortau, fysiske 
trafikksikkerhetstiltak, hastighetsreduksjon, opprydding i parkeringsforholdene er 
gjennomført mener plankonsulenten at en fremtidig trafikkmengde på omkring 1000 ÅDT må 
anses som forsvarlig. Vi gir vår tilslutning til denne vurderingen – dette også sett i lys av nye 
kapasitetsbetraktninger som antas å ville komme for denne type vegklasse. 
Vurdert belastning på Tangengata tar utgangspunkt i beregningen av ÅDT fra tidligere 
trafikkvurdering av 1999 (gjennomført av Asplan Viak) hvor sum ÅDT i Tangengata – 
inklusiv næringsvirksomheten - er beregnet til 500 kjøretøy/døgn, og nå påplusset ytterligere 
150 kjøretøy/døgn slik at dagens trafikkbelastning antas å ligge i størrelse 650 ÅDT. 
Kommunen skriver: Tallet er i stor grad skjønnsmessig vurdert, men en er allikevel av den 
oppfatning at dagens stipulerte årsdøgntrafikk er noe høy.” 
Tangen vel er mer enige i Asplan Viaks fremskrivinger og sterkt uenig i kommunens 
nedskriving. 
Tangen vel har vært i kontakt med Statens vegvesen/region Sør og har der fått opplyst 
at basert på Asplan Viaks tall fra 1999 vil en framskriving til idag medføre en ÅDT på 
omkring 7-800 biler. 
 
Kommunen skriver videre: 
”Vår vurdering bygger da på beregninger av antall boliger som naturlig sogner til 
Tangengata og erfaringsmessig turproduksjon fra boligbebyggelse med nærhet til bysentrum. 
Samme vurderinger vil også gjelde planlagt utbyggingsomfang med 100 nye boligenheter i 
Flisvika. Det må også kunne tillegges vekt, i denne sammenheng, at næringsvirksomheten og 
trafikken til denne er ”borte”.  
Tangen vels kommentar: Nyttetrafikken ble (av Asplan Viak) anslått til ca 35 ÅDT. 
 
Kommunen skriver videre: 
”Følgelig er det grunn til å anta at sum ÅDT i Tangengata med 100 nye boliger i Flisvika vil 
ligge noe under 1000 kjøretøy/døgn. (1000 ÅDT) 
Med de tiltakene som er beskrevet/planlagt i Tangengata er en av den formening at et 
utbyggingsomfang i Flisvika med 100 boligenheter er forsvarlig...” 
 
Tangen vel har vært i kontakt med Statens veg/region Sør og der fått opplyst at en 
beregner en 4-5 bilturer pr. dag pr. husstand, følgelig vil en med max. 100 nye boenheter 
tilføre en trafikkøkning i Tangengata og gjennom byen på 4-500 ÅDT.   
 
PARKERING. 
Foreslåtte tiltak i Tangengata forutsetter p-forbud i gata. De 21 sone-p plassene som utbygger 
og kommune mener bortfaller skal erstattes med 21 sone-p plasser i foreslåtte P-hus i 
Flisvika. 
Den trafikken dette genererer er ikke hensyntatt i det hele tatt når utbygger og kommunens 
saksbehandler drøfter trafikkmengder i Tangengata. 
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Det er idag utstedt ca. 150 helårs sone-p kort og tilsvarende antall fritids/ferie sone-p kort. 
(Tangen og Kamperhaug) 
Det er naturlig å frykte at flere biler vil forsøke Flisvika som et parkerings-alternativ. 
 Dette forhold er overhode ikke drøftet i planverket.  
Tangen vel vil derfor hevde at en trafikkmengde på over 1000 biler (ÅDT) er mer 
sannsynlig og fester ikke lit til kommunens saksbehandler, som hevder: 
 
”Følgelig er det grunn til å anta at dagens trafikkbelastning i Tangengata påplusset trafikk 
fra planlagt  utbygging vil ligge godt under 1000 kjøretøy/døgn. 
Basert på de tiltak som skal iverksettes i Tangengata mener vi at en utbygging i Flisvika på 
100 boenheter kan tilrås/er forsvarlig  
Betydningen av Flisvikas nærhet til sentrum hva angår bruk av bil og trafikkbelastning må i 
denne vurdering tillegges vekt.” 
 
Siden det er så stort sprik mellom kommunens antagelser vedr. Trafikkmengder og de tall 
Tangen vel har innhentet fra Statens vegvesen, vil Tangen vel ønsker en trafikktelling. 
For å belyse de forskjeller i belastning som foreligger vinter/sommer i Tangenområdet(og for 
byen ) foreslås en trafikktelling foretatt før påske-08 og en trafikktelling foretatt i juli-08(etter 
at fellesferien er startet). Først når disse tall foreligger kan Reguleringsplanen for Flisvika  tas 
opp til ny politisk behandling. 
 
Foreslåtte reguleringsbestemmelser må endres. 
  
Fra reguleringsbestemmelsene §2 FELLES BESTEMMELSER foreslås følgende-, 
2.1 Rekkefølgekrav 
NYTT PKT nr.1: 
- Før det gis ramme eller igangsettingstillatelse for tiltak innenfor planområdet skal det 
foreligge en fysisk modell av foreslåtte utbygging i Flisvika som viser sammenheng med 
Tangen og Pettersmyr i samme målestokk. Denne modellen skal være tilgjengelig/utstilt for 
publikum i et avtalt tidsrom og godkjent av Risør kommune (før ytterligere planlegging kan 
finne sted)   
NYTT PUNKT nr.2 
- Før det gis ramme eller igangsettingstillatelse for tiltak innenfor planområdet skal det 
foreligge en komplett  illustrasjonsplan og 3D visualiseringer som viser utbyggingen fra alle 
vinkler – både sett fra sjø og fra land. Denne komplette illustrasjonsplanen og 3D 
visualiseringen skal være tilgjengelig/utstilt for publikum i et avtalt tidsrom og godkjent av 
Risør kommune (før ytterligere planlegging kan finne sted)   
 
Nytt PUNKT 3 – gmt. Pkt.1 

1. Før det gis ramme eller igangsettingstillatelse for tiltak innenfor planområdet skal 
byggeplan for trafikktiltak i Tangengata være godkjent av Risør kommune. 

2. Som grunnlag for dimensjonering av  tiltak skal det være foretatt en trafikktelling. 
3. Før det gis ramme eller igangsettingstillatelse for tiltak innenfor planområdet skal 

opplegg for trafikktiltak i Tangengaten  under ANLEGGSPERIODEN være godkjent 
av Risør kommune 

4.  Tilgjengelighet til Randvik-stien i anleggsperioden må være ivaretatt 
5. Sikkerheten for turgåere må være ivaretatt i hele perioden  
 

...Tangen vel endrer  ikke  rekkefølgesbestemmelsene ytterligere, da mange av de 
betegnelser som nyttes heretter faller bort (må endres ) om Tangen vels krav tas til følge 
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Oppsummering: 
 
Tangens beboere ønsker å sikre verdiene i lokalmiljøet, både økonomisk og kulturelt. Vi 
insisterer på at all nybygging i nærheten av den historiske bebyggelsen skal bidra til å 
forsterke kvalitetene som kjennetegner Risør, ikke undergrave dem.  
Risør er ikke attraktiv bare  fordi bebyggelsen er gammel.  
Kvaliteten i trehusbebyggelsen er knyttet til de velfungerende gatene, de gode møteplassene, 
den menneskelige skalaen, detaljrikdommen, håndverket og blandingen av boliger og andre 
tilbud. 
Disse kvalitetene kan også bygges idag, hvis man tar seg bryet med å lære av det beste som er 
gjort av tidligere generasjoner. 
Å la seg inspirere av den gamle bebyggelsen er ikke "kopiering" eller "nostalgi". slik enkelte 
hevder. Det er rett og slett å velge de løsningene som beviselig  fungerer best for å oppnå et 
mangfoldig og levende nærmiljø.  
  
Hvis flertallet ønsker harmonisk  tilpasning av nybygg til eksisterende verneverdig 
bebyggelse, bør dette fastsettes i klare  retningslinjer som alle utbyggere må følge når de 
legger sine planer. Dette gir trygghet for at veksten også blir i kvalitet, og det etablerer 
forutsigbarhet for utbyggerne.  
  
Å planlegge med og ikke mot nærmiljøet er Tangen vels mål for det videre 
arbeidet. 
 
 
 
 
 
Vedlegg: 
 
”Flisvikaplanen – skaper den mer Risør? 
 Uttalselse fra PLANARK 04.02.08 for Tangen Vel” 
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UTBYGGINGSAVTALE  
 

Mellom Flisvika Eiendom AS og Storgata 25 AS på den ene side, heretter kalt UTB, og Risør 

kommune på den annen side, heretter kalt RK, er det inngått følgende avtale. 

 

1.     GENERELT 
 

1.1   Parter 

        Flisvika Eiendom AS, org. nr. 976 177 673. 

        Storgata 25 AS, org. nr. 982 757 789.   

        Risør kommune, org. nr. 964 977 402. 

 

1.2   Planer, retningslinjer, avtaler. 

        For utbyggingsavtalen gjelder følgende dokumenter med gyldighet i oppført rekkefølge: 

1. Reguleringsplan for Flisvika med tilhørende reguleringsbestemmelser dat. 

29.05.08 og godkjent av Risør bystyre i møte 25.09.08, sak 82/08. 

2. Denne avtale, datert …….. 

3. Kommunale retningsliner for privat utbygging med utbyggingsavtaler godkjent av 

Risør bystyre i møte 22.05.08, sak 40/08. 

4. Planer /forprosjekt Tangengata dat. 17.08.07 med tilhørende planer og 

illustrasjoner dat. 17.04.07 

5. De tekniske planer og andre planer som skal utarbeides i samsvar med denne 

avtale og reguleringsbestemmelsene for området ”Flisvika”. 

 

1.3 Formål 

Avtalen har til formål å regulere partenes rettigheter og forpliktelser ovenfor hverandre 

ved utbygging av området ”Flisvika”. Avtalen gjelder teknisk og grønn infrastruktur, 

bygningers utforming og andre tiltak som er nødvendig for gjennomføring av planvedtak 

 

1.4 Utbyggingsområde/Geografisk avgrensning 

Avtalen omfatter de arealer som er vist på reguleringsplan sist datert 29. mai 2008.  

        Videre omfatter avtalen oppbygging/opprustning av Tangengata - fra Strandgata til  

        Flisvika jfr. forprosjekt dat 17.08.09. Følgende deler av Tangengata berøres:  

 fra og med kryss ved Nygata til Flisvika.  

 kryss med Enghavgata. 

 innsnevring av Tangengata ved Smalgangen 

 fortau på østsiden av Tangengata fra Hasdalsgata til kryss med Strandgata. 

          I arbeidene inngår bl.a: bærelag/gatebelegg/veidekke, belysning/gatelys, kabelanlegg,  

          fortau, fysiske tiltak, beplantning, parkering m.m.  

 

1.5 Forhold reguleringssituasjon/utbyggingsavtale. 

Reguleringsplanen sist datert 29.05.08 sluttbehandles i hovedutvalg for plan, miljø- og 

tekniske tjenester i møte den 21.08.08 og Risør bystyre  25.09.08. Før det iverksettes 

tiltak i planområdet skal det foreligge godkjent utbyggingsavtale mellom UTB og RK.  

 

 

2.0 UTBYGGERS ANSVAR (UTB) 
 

2.1   Omfanget av utbyggingen 
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        UTB påtar seg ved denne avtalen å bygge ut området ”Flisvika” og oppruste Tangengata  

        som angitt under pkt. 1.4 og etter de godkjenninger som for øvrig skal gis av off.  

        myndighet/RK, jfr. også de godkjenninger som følger av reguleringsbestemmelsene § 2  

        Felles bestemmelser - rekkefølgekrav pkt. 1 til og med 15. 

        For opprustning av Tangengata legges til grunn, for det videre arbeid, utarbeidd  

         forprosjekt dat. 17.08.07 med tilhørende planskisser dat. 17.04.07(rev. 02.05.07). UTB  

         skal utarbeide detaljplaner som inneholder profiler, gate/fortau, beplantning,  

         kabelanlegg (el/tele/TV), belysning, fysiske tiltak, materialbruk betongstein/heller/  

         gatestein, kantstein, gatelys, bærelag, asfalt/veidekke, m.m.). Planene skal  

         godkjennes av RK. 

         

2.2 Grunnerverv 

RK er eier av de arealene som omfattes av reguleringsplan for Flisvika senest dat. 

29.05.08. med unntak av tomtene/eiendommene gnr. 16, bnr 76 og 190 som er 

selveiertomter.  

Berørte tomter/eiendommer er gnr. 16, bnr. 1, 24, 25, 26, 27, 1248, 76 og mulig 190 

(avklares ved detaljplanleggingen).  

Flisvika Eiendom AS, fester tomtene gnr. 16, bnr. 24 og 25. 

Storgata 25 AS, fester tomtene gnr. 16, bnr. 26, 27, 1248 

 

For å kunne gjennomføre full utbygging i planområdet må det gjennomføres nødvendig 

grunnerverv fra del av gnr. 16, bnr. 1, gnr. 16, bnr. 76 og gnr. 16, bnr 190 (for sistnevnte 

må omfang avklares ved detaljplanleggingen). Det tilligger UTB å gjennomføre og bære 

kostnadene for nødvendige grunnerverv til gjennomføring av plan.   

 

        All grunn som UTB disponerer, eier eller erverver og som RK skal overta i samsvar med  

         pkt 3.1 skal overskjøtes uten vederlag. Overskjøting skal skje senest i forbindelse med  

         ferdigstillelse og overtagelse av de anlegg som RK skal overta. UTB er ansvarlig for at  

         overskjøtingen blir gjennomført, herunder å søke nødvendig delingssamtykke, samt  

         bære alle utgifter til deling, oppmåling og overskjøting. 

 

2.3 Valg av entreprenør 

For gjennomføring av tiltak i Tangengata, etter godkjente planer, skal valg av 

entreprenør skje i forståelse med RK. 

 

2.4 Fremdrift 

Før det igangsettes fysiske tiltak i planområdet (Flisvika) og Tangengata skal UTB ha 

utarbeidd utbyggingsplan/fremdriftsplan som angir rekkefølge av de enkelte tiltak og 

etapper som gjennomføres. Planen skal godkjennes av RK 

 

2.5 Rekkefølgebestemmelser 

For utbygging av området (”Flisvika”) og Tangengata – gjelder rekkefølgekrav inntatt i 

reguleringsbestemmelser for reguleringsplan Flisvika senest dat. 29.05.08 - § 2 

Fellesbestemmelser, 2.1 Rekkefølgekrav pkt. 1 til og med 15. 

 

2.6 Offentlige trafikkområder 

Veier, snuplasser, stier m.v. skal detaljprosjekteres av UTB og godkjennes av RK.  

Kommunale retningslinjer for privat utbygging med utbyggingsavtale, jfr. pkt. 1.2, 

gjelder for utbygging av området ”Flisvika” og Tangengata   
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Nødvendige sikringstiltak som omtalt under pkt. 2.7 utføres og bekostes av UTB. 

Tiltakene skal godkjennes av offentlig myndighet/RK. 

 

 

 

 

2.7 Offentlige friområder. 

For regulerte friområder gjelder reguleringsbestemmelsenes § 4 (4.1 og 4.2). 

Opparbeidelse av friområder i samsvar med godkjente planer, utføres og bekostes av 

UTB. 

 

    Nødvendig sikring av fylling, stup og fjellskjæringer skal utføres og bekostes av UTB. 

Det vises til ROS-analyse dat. august -07, Notat vedr. grunnforhold dat 15.09.06, notat 

vedr. stabilitet og rasfare dat. 28.05.08.  Reguleringsbestemmelsenes § 2 

(Fellesbestemmelser) 

     All sikring utføres på en forsvarlig måte, og utførelsen/type skal godkjennes av RK. 

  

2.8 Vann, avløp og renovasjon 

    De tekniske anleggene detaljprosjekteres av UTB og godkjennes av RK.  

 

        For ledningsnett som blir liggende i bygg/parkeringsanlegg og som RK senere skal  

        overta for drift og vedlikehold må underlegges særskilt behandling. Det stilles spesielt  

        krav i godkjenningsdokument til utforming/lokalisering og forpliktelser ved  

        etterfølgende vedlikehold og drift. Krav/ vilkår skal godkjennes av RK og tinglyses på  

        aktuell eiendom.  

Overvannsanlegg må planlegges og flomveier sikres.   

Kommunalt VA-anlegg krysser i dag tomteområdet Flisvika og fører frem til kommunal 

pumpestasjon i vestre del av tomta. Herfra overføres avløpet til Randvik renseanlegg. 

Det tilligger UTB og holde anleggene inntakt og i drift under utbygging av område. 

Kommunale retningslinjer for privat utbygging med utbyggingsavtale, jfr. pkt. 1,2, 

gjelder for utbygging av området ”Flisvika” og Tangengata   

For alle tiltak vedrørende vann, kloakk og overvann gjelder at planer skal godkjennes av 

RK og kostnadene bæres av UTB. 

 

Ved tilkobling av boligenheter til offentlig nett (vann og avløp) betales tilknyttingsgebyr 

og årsavgifter for vann og avløp etter gjeldende forskrifter og gebyrregulativ. 

 

        I boligområdet etableres felles oppsamlingsplasser for innsamling av avfall. Det skal     

        hensyntas krav til kildesortering og valg av utstyr. Utforming skal godkjennes av RK og  

        avfallsselskapet (RTA).  

 

2.9 Fordelingsanlegg strøm. El-, tele- og kabel- TV anlegg 

Fremføring av strøm, telefon og kabelanlegg m.m. skal utføres med jordkabler etter 

planer godkjent av stedlig kraftverk, televerk, kabelselskap og RK. Separate 

antenneanlegg (TV-anlegg) for den enkelte leilighet/bolig tillates ikke.   

 

2.10 Turvei, lekearealer, velforening 

Turveien til/fra Randvik forutsettes knyttet til regulert gangvei (G1). Arbeidene besørges 

og bekostes av UTB og skal godkjennes av RK. 

 



 4 

        For fellesområder gjelder reguleringsbestemmelsenes § 7. Områdene opparbeides av  

        UTB i samsvar med utomhusplan som skal godkjennes av RK før opparbeidelse  

         igangsettes. 

 

        UTB er ansvarlig for at det blant beboerne i planområdet etableres velforening/      

         interesseforening som skal overta ansvar for drift og vedlikehold av fellesarealer,  

         lekeplasser og andre arealer som ikke overtas av RK. Bestemmelser om dette skal inntas  

         i salgskontrakt og tomteskjøter.  

        UTB er ansvarlig for fellesarealene inntil velforening/fremtidig eieransvar er etablert. 

 

 

2.11 Bygningers utforming, uterom, tilgjengelighet. 

        Det skal nyttes tre i bærende konstruksjoner og fasader i kombinasjon med andre  

        materialer. Dersom det velges andre alternativer skal dette begrunnes og godkjennes av   

        kommunen. 

 

        ”Trebyen Risør” skal også synliggjøres gjennom detaljplaner, møblering av uterom inkl.  

        informasjonselementer og kunstriks utsmykking.  

 

       Ved prosjektering og utføring av byggverk skal det gjøres en livsløpsvurdering der det  

       stilles krav til miljøvennlig materialbruk, bruk av fornybar energi, energieffektive bygg  

       og vannbåren varme. Det skal planlegges for miljøvennlig varmekilde. 

 

       Det skal sikres god tilgjengelighet for hele befolkningen, herunder bevegelshemmede,  

       orienteringshemmede og miljøhemmede.  Arealene og bygningene skal utformes slik at  

       de kan brukes på like vilkår av så stor del av befolkningen som mulig. Universell  

       utforming skal, så langt mulig, legges til grunn ved utforming/utbygging av alle anlegg  

       og bygninger. Det skal i detaljplaner og søknader redegjøres hvordan bestemmelsene/  

        forutsetningen om universell utforming skal oppfylles. 

 

2.12 Privat småbåtanlegg. 

        Ved etablering av privat småbåtanlegg vises til reguleringsbestemmelsenes § 5.2.  

         Detaljutforming/plan skal godkjennes av RK. Anlegget eies og drives av UTB eller  

         andre som UTB inngår avtale med. 

 

         Leietakere av dagens kommunale båtplasser i Flisvika (som berøres av  

         reguleringsplanen) sies opp og de leietakere som ønsker det tilbys plass i nytt  

         omtalt båtanlegg PSH1 med samme vilkår som følger for kommunale båtplasser. Den  

         årlig leien skal følge kommunens leieregulativ for tilsvarende båtplasser. 

         

 

 

3.     KOMMUNENS ANSVAR (RK) 
 

3.1 Grunnerverv 

         Alle offentlige trafikk- og friområder og friluftsområder blir i kommunens eie. I dette  

         inngår reguleringsformålene FL1 og FL2, F1 og F2, FS1, FS2 og FS3, G1, GS1 og OV1 

. 

3.2 Alternative samarbeidsformer 
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I forbindelse med opprustning av Tangengata vil RK sanere offentlig ledningsnett på en 

del-strekning av gata. Disse arbeidene utføres og bekostes av RK og omfatter vann, 

avløp og overvann inklusiv gjenfylling av ledningsgrøfter. Vei og bærelagsoppbygging, 

inklusiv jordkabelanlegg (strøm og gatelys, tele, kabel-TV) inngår i 

opprustningsarbeidene for Tangengata og bekostes av UTB. 

 

3.3 Rekkefølgebestemmelser 

Det henvises til pkt. 2.5. Forut for opprustning av Tangengata må RK utføre sanering av 

ledningsnett jfr. pkt 3.2.  

        Fremdriften for disse arbeidene må tilpasses fremdriftsplan som UTB skal utarbeide jfr.  

        pkt. 2.4. Planen skal godkjennes av RK 

 

3.4   Offentlige trafikkområder, friområder, vann og avløpsanlegg 

Offentlige trafikk og friområder som omtalt i pkt. 3.1 overtas av RK for 

vedlikehold/drift. 

Vann og avløpsnett som godkjennes som offentlig ledningsnett/hovedledninger overtas 

av RK for drift og vedlikehold.    

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          

4.   ØKONOMISKE BETINGELSER 
      UTB bærer alle kostnader ved opprustning av Tangengata fra Strandgata til Flisvika slik  

      det er skissert i pkt. 1.4 og 2.1 og etter detaljplaner som skal godkjennes av RK. 

 

      For tap av parkeringsplasser, som følge av beskrevne tiltak i Tangengata, stiller UTB  

      vederlagsfritt til eie for Risør kommune 21 parkeringsplasser i parkeringsanlegg i  

      Flisvika. Plassene anordnes/oppmerkes så nær p-anleggets innkjøringsport som mulig og  

      merkes:  Parkeringsplasser tilhørende Risør kommune. Nødvendig anleggs/  

      bygningsvedlikehold m.m. vedrørende disse plassene inngår i vedlikeholdsrutinene for  

      parkeringsanlegget og kostnadene bæres av UTB. Løpende driftskostnader til renhold,  

      oppmerking, skilting m.m. bæres av RK,    

   

      Som erstatning for tap av 18 kommunale båtplasser i Flisvika betaler UTB en  

      engangserstatning til RK. Erstatningens størrelse fastsettes sammen med nødvendig  

      grunnerverv jfr. pkt. 2.  Det fremmes egen sak om erstatning for båtplasser og  

      grunnerverv. 

 

 

5.   OVERTAKELSE OG DRIFTSFASE 
        Når anleggene, i henhold til godkjente planer, er ferdig skal UTB rekvirere  

        ferdigbefaring fra RK. Når slik ferdigbefaring er avholdt, og eventuelle feil og mangler  

        rettet, skal det på tilsvarende måte avholdes overtagelsesforretning. Nødvendig protokoll  

        skal utferdiges og undertegnes av partene. 

        De anlegg RK overtar til sin eiendom og vedlikehold, overtas uten vederlag, jfr. Plan- og  

         bygningslovens § 67.4. 

        Overtagelsesforretning skal skje samtidig for alle anleggene.  

 

        UTB er ansvarlig for forsvarlig vedlikehold av de anlegg RK skal overta frem til  

        overtagelse er godkjent av RK  

 

  RK overtar ikke noe ansvar som følge av at overvann eventuelt renner inn på tomtene,  
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  eller for økt overvannsavrenning til arealer utenfor feltet. 

  UTB skal vurdere avrenning til nedenforliggende områder herunder flomveier i området.     

   Tiltak skal godkjennes av RK og bekostes av UTB. Om nødvendig må tiltak sikres  

   gjennom avtaler. 

 

 

6.   SAKSBEHANDLINGSREGLER 
       De plandokumenter som utbygger har ansvar for å utarbeide i samsvar med denne   

       avtalen skal utbygger oversende RK med komplett innhold i så god tid før oppstart at  

       godkjenning kan foreligge senest to uker før oppstart. Finner RK at dokumentene  

       inneholder mangler eller på annen måte er utilfredsstillende som grunnlag for forsvarlig  

       behandling, skal utbygger varsles med angivelse av mangler og når godkjenning ventes å  

       kunne foreligge. 

        

       Godkjenning av de planer UTB sender inn skal gis i skriftlig form. 

       Kopi av godkjente planer og godkjenningsdokument skal alltid være tilgjengelig på  

       byggeplassen. 

 

 

7.   DIVERSE 
 

7.1  Byggeledelse, møter m.m.  

       UTB er ansvarlig for byggeledelsen. Byggeledelsen skal gjennomføres på en faglig måte,  

       i samsvar med denne avtale og andre godkjenninger som gis. 

 

       UTB innkaller til byggemøter og fører referat fra disse. 

       RK`s representant skal innkalles til møtene. I saker hvor kommunens interesser etter  

       denne avtale berøres kan kommunens representant kreve protokolltilførsel dersom det er  

        nødvendig for å ivareta kommunens interesser på en betryggende måte.  

 

7.2  Garanti 

       Som garanti for utbyggers forpliktelser etter denne avtale skal UTB stille en garanti på  

       10 % av anslått samla byggekostnad for tekniske anlegg. Garantien skal stilles før  

       oppstart av anleggsarbeidene.  

       Etter at RK har overtatt beskrevne anlegg til eiendom og drift skal garantien nedtrappes i  

       henhold til bestemmelsene i Norsk Standard. Det vises også til kommunale retningslinjer  

       for utbygging med utbyggingsavtale, jfr. pkt. 2.1. 

 

7.3  Forholdet til boligkjøpere. 

       Alle boligkjøpere skal forelegges denne avtalen sammen med reguleringsbestemmelser   

       for utbyggingsområdet. 

       UTB plikter å gi særlig informasjon om avtalens pkt. 2.4, 2.5 og 2.10. 

 

7.4  Tinglysning 

        Hele eller deler av utbyggingsavtalen kan tinglyses.  

        Som et minimum skal grunnerverv og rettigheter til vei- og friområder, vann- og  

        avløpsnett (avtalens pkt 3.4), parkeringsplasser og båtplasser m.m. (avtalens pkt. 4)  

        tinglyses. 

        Tinglysningskostnadene bæres av UTB. 
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7.5  Tvister 

Eventuelle tvister mellom UTB og RK om forståelse av denne avtale avgjøres ved 

voldgift etter tvistemålslovens bestemmelser. Den rettskrets utbyggingsområdet ligger i 

vedtas som verneting. 

 

7.6  Dokumentliste: 

       Reguleringsplan for Flisvika dat. 29.05.08 

       Reguleringsbestemmelser for Flisvika dat. 29.05.08 

       Illustrasjonsplan for Flisvika dat. 29.05.08 

       Planer/forprosjekt Tangengata dat. 17.08.07 med tilhørende planer og illustrasjoner dat.  

       17.04.07. 

       Kommunale retningslinjer for privat utbygging med utbyggingsavtaler godkjent av Risør  

       bystyre i møte 22.05.08, sak 40/08. 

       ROS analyse dat. august-07 

       Notat vedr. grunnforhold dat. 15.09.06. 

       Notat vedr. stabilitet og rasfare dat. 28.05.08. 

 

7.6 Ikrafttredelse 

Avtalen sluttbehandles og godkjennes av Risør bystyret. Avtalen trer i kraft fra den dato 

partene (UTB og RK) undertegner avtalen 

         

 

 

 

Risør, den 22.09.08. 

 

 

 

 

……………………………………………..                                 …..………………………… 

Flisvika Eiendom AS og Storgata 25 AS                                                       Risør kommune 

 

 

 

 

  

 



Verneforeningen 
gamle Risør og Søndeled  

 

 

Leder: Jan Høglund, Nygata 1, 4950 Risør, 
Telefon: 37150200,  Mobil: 92654786 Fax: 37153208  E-post: verneforeningen@tele2.no 
Kasserer: Brit Granjord, Kirkegaten 6, 4950 Risør.  Bankkonto: 2860.19.01538 
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Risør kommune           
Boks 158 
4951 Risør        

Risør, den 19.10.07 

Att.:  Orfører,Rådmannen        
 
 

Vedr. Foreløpig kommentarer til forslag til reguleringsplan for Flisvika prosjekt 
 
Vår forening har mottatt forslag til reguleringsplan for Flisvika og har behandlet denne i styret. 
Styret har følgende kommentarer: 
Forslaget innebærer konsekvenser for verneplanområdet. Flisvikaområdet inngår ikke i 
verneplanområdet. Det gjør imidlertid Tangengata som en del av planforeslaget. 
 
Trafikk/parkering: 
Det må være hevet over en hver tvil at utbyggingen vil medføre en vesentlig øking av 
trafikkbelastningen for de fylkeskommunale veier, Kragsgata, Strandgata og den kommunale 
veistrekningen Tangengata og tilstøtende gater. 
 
Vi mener derfor at det må utarbeides en grundig, nøytral konsekvensanalyse vedr. 
trafikk/parkering i hele verneområdet. Vi viser her til PBL`rekkefølgebestemmelser.  
Den økte trafikkbelastningen vil være dimensjonerende for antall boenheter som kan tillates i 
Flisvika. 
 
Flisvikautbyggingen må sees i et helhetsperspektiv.. Man vet at det før eller senere vil bli 
utbygginger også på Holmen og muligens i Buvika. Den økte belastningen må også taes 
hensyn til i utredningen for å se hva Risør sentrum eventuelt vil tåle av økt belastning. Etter vår 
mening er trafikken allerede i dag langt over akseptabelt nivå i sommermånedene. Andre 
steder i landet søker man å minske biltrafikken i sentrum, ikke øke denne.  
Vi mener at økt biltrafikk vi redusere miljøkvaliteten vesentlig. Verneforeningens hovedformål er 
å være pådriver for å ta vare på bygningsarven og miljøet i verneområdet. 
 
En hovedoppgave nå må være å se på løsninger som ikke medfører økt trafikk til sentrum. 
I 1999 utarbeidet Asplan Viak en rapport ” Bymessige konsekvenser av tiltak i Flisvika” Siden 
den gang har trafikken økt vesentlig og den vil etter all sannsynlighet fortsette å øke i årene 
fremover. 
 
I rapporten pekes det bl.a. på alternative løsninger for å redusere biltrafikken til sentrum. 
Trafikk til Flisvikaområdet er forslått sluset via Skolegata og i tunnel til utbyggingsområdet. 
Dette er den eneste akseptable løsningen. Tunnelen kan kombineres med en 
parkeringsløsning for sentrumsområdet i fjell. Kostnadene for selve tunnelen frem til 
parkeringsarealet kan deles mellom utbyggerne av Flisvika , R.K. og eventuelle andre 
finansieringskilder. Det er som kjent et stort behov for innendørs parkering blant beboere i 
sentrum. Disse plasser kan selges og være en del av en finansieringspakke. 



Verneforeningen Side 2 
 

Ved å redusere parkeringen på Tjenna til kun å gjelde beboerne i dette området, vil øvrig 
parkering bli henvist til fjellparkeringen. Dette vil gi et vesentlig bidrag til den økonomiske 
driften.   
Vårt forslag er at det etableres et parkeringsselskap – gjerne kommunalt, helt eller delvis. 
Foreløpig undersøkelser vi har gjort viser at det uten tvil er økonomisk gjennomførbart. 
Det er for øvrig nok å vise til Arendal, hvor de har i mange år har hatt slike løsninger, etter det 
vi har fått opplyst med tilfredstillende økonomisk resultat. 
 
Trafikken/parkering i Tangengata: 
 
Som kjent har de lokale politikerne godkjent at trafikken til Flisvika skal sluses gjennom 
Tangengata, til sterke protester fra beboerne i området som føler seg trakassert over vedtaket. 
Begrunnelsen for vedtaket er at det skal etableres en miljøgate, og at økt trafikk derfor ikke vil 
bli en belastning for beboerne. Allerede i dag er Tangengata en miljømessig flott gate som ikke 
trenger noen kosmetiske tiltak ut over noen hastighetsreduserende grep. Dette har beboerne 
hevdet siden Tangen Vel blei etablert for 25-30 år siden.  
Utbyggerne har signalisert at de vil foreta en utbygging etappevis. Dette innebærer at det 

gjennom en del år vil bli tungtrafikk gjennom sentrum og Tangengata hvor beboerne 
inklusive alle barna vil bli svært eksponert for trafikkuhell. I tillegg vi denne trafikken generelt 
være sterkt miljømessig uheldig på grunn av økt støy og forurensning. 
 
Vi viser også til FN`s barnekonvensjon hvor det heter at barn og unge har krav på å bli hørt 
angående  deres synspunkter vedr. miljø og trafikk. 
Her vil også Trygg Trafikk være en naturlig høringsinstans. 
 
Forslaget fra utbygger vil også medføre at beboerne i området mister en rekke 
parkeringsplasser i et område som allerede i dag har underskudd på disse. 
 
Parkeringsareal for selve byggeprosjektet er foreslått lagt til et nivå under selve boenhetene. 
Dette medfører at gesimshøyden for boenhetene vil bli unødvendige høy. I stedet kan den før 
nevnte tunnelløsning videreføres frem til Flisviksa hvor den ender ut i et parkerings fjellanlegg 
for boligene samt for eventuelle interesserte beboere på Tangen. 
 
Konklusjon: 
En tunnel løsning som angitt er derfor etter styrets oppfatning den eneste løsning som på sikt 
ivaretar de almene interesser knyttet til Flisvikaprosjektet og de sentrumsnære områder. 
 
 
Selve utbyggingforslaget: 
 
For oss i verneforeningen fremstår bygningsmassen, slik den er vist på planens fotomontasjer/ 
skisser som en koloss som er svært fremmed for Risørs tradisjonelle dimensjoner. Vårt 
hovedanliggende er at volumer og høyder må reduseres vesentlig. Slik prosjektet er skissert er 
det totalt uakseptabelt og i fullstendig ubalanse med den tilliggende eksisterende bebyggelse. 
Planforslaget viser videre at området skal bebygges med en ”moderne” bygningsmasse for at 
det skal være et klart skille med eksisterende tradisjonell bebyggelse og ikke en kopi av denne. 
Men det man foreslår er å kopiere den såkalte moderne byggestilen , så som Aker Brygge, eller 
en drabantbystil  fra Osloområdet for ikke å snakke om terrassehuslignende bebyggelse fra 
Kanariøyene. Slik ønsker vår forening ganske enkelt ikke å ha det i Risør. Skal man først 
avvike fra den tradisjonelle sørlandsarkitekturen for å markere skillet mellom denne og et annet 
uttrykk, må utbygger komme opp med noe langt bedre forslag enn det som er antydet.  



Verneforeningen Side 3 
 

Å godta forslaget, slik det fremkommer på fotomontasjen og skisser, er et overgrep mot Risør, 
den best bevarte trehusbebyggelsen i landsdelen og etter manges mening i hele landet. 
 
Størrelsen og beliggenheten på båthavnen blir helt feil og må endres. Lokale beboere påpeker 
at flyteelementene antagelig vil få en sterk medfart fra den fremherskende nord østlige vinden 
vinterstid! 
 
Prosjektet må kompensere for eventuell fjerning av hevdvunnende  båtplasser innenfor 
”Gustavs pønt” 
 
I følge retningslinjer fra fylkeskommunen vil ikke områder som i dag ikke er bebygd tillates 
bebygd. Dette vil innebære at forslaget om bebyggelse på eksisterende steinmolo må sløyfes. 
 
Badeplassen, som i dag benyttes av lokale beboere, må ikke innlemmes i byggeprosjektet. 
 
Det må ikke etableres en kunstig holme der Flisvikbåen i dag ligger. 
 
Kvartalsekeplass/barnehage som kreves, må ligge innenfor selve byggeområdet, ikke på 
Pettersmyr.  
 
Foreningen ønsker også avklart om det er i henhold til gjeldende lover at det bygges 
fritidsboliger innenfor 100 meters beltet, selv om dette er i bymessig strøk. 
 
Ny vei fra byggområdet til Pettersmyr må etableres på offentlig grunn, ikke på 
boligbyggerlagets areal. 
Det må foretaes en grundig sjekk av forurensninger fra industriområdet, og forurenset masse 
må eventuelt utskiftes. 
 
Foreningen mener at utbygger, i tillegg til å utarbeide flatereguleringsplan, også må 
fremkomme med en detaljert bebyggelsesplan som må legges ut på offentlig høring før 
vedtak fattes og slik at de politiske organer har et solid grunnlag for sine beslutninger. 
 
Foreningen er av den oppfatning at bebyggelsen må være av tre, ikke betong. Risør er som 
kjent med i et samarbeide om, i størst mulig grad, å benytte tre som byggemateriale. 
Markedsføringen av Risør som ”trehusbyen” vil på denne måten kunne forsette som før. 
 
 
 
 

Med hilsen 

Verneforeningen gamle Risør og Søndeled 

 
 

Jan Høglund 

 

Kopi: Aust Agder Fylkeskommune, Tangen vel, kommunelegen i Risør 
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