
 

 

  

Dato: 20.01.2026 

Versjon: 0.2 

asplanviak.no 

 

 
 

 



  

 

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 

  

  

 

 

 

 

  

o  

o  

o  

 

     

     

     

     



1.  

1.1.  

 

 

1.2.  

 

  

 

 

1.3.  

 

 

 

 



  

2.  

2.1.  

 

 
 

2.2.  

 

 

 

 



  

2.3.  

 

 

 
 

 

  



  

3.  

   

 

 

 

 

 
 

 



  

 

 

3.1.  

 

 

 

 

 

  

  

  

3.1.1.  

 

 

 

 

 



  

 

 

 

 

 



  

 
 

3.1.2.  

 

 

 

 



  

 
 

 

 
 

 

3.1.2.1  



  

 

 

 

3.1.2.2  

 

 

3.1.2.3  

 

 

 

3.1.3.  

3.1.3.1  

 

3.1.3.2  

 

 



  

 

 

3.1.3.3  

 

 

 

 

3.1.3.4  

 

 

 

 



  

3.1.3.5  

 

 

 

3.1.3.6  

 

3.1.3.7  

 

 

 

 

 

 

 

  

  



  

 

 

 

  

  

  

3.1.3.8  

 
 



  

3.1.3.9  

 
 

3.1.4.  

 

 

 

 

 

 



  

4.  

 

 

4.1. 

 

 

  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 



  

 
 

 

 

  

  

  

  

 

 

 

 

  

 

 

  

  

 

 

  

 

 



  

4.2.  

4.2.1.  

Beskrivelse 

Tilstanden på tomta er endret fra det 

som er kartfestet i det offentlige 

kartgrunnlaget og naturbase. 

Sammenligningsgrunnlaget er derfor 

«grått» areal og bebyggelse, ikke natur.  

 
Figur 4-2 Tomta sett fra øst (ved 

Risørhallen). Foto sep.25, SHG. 

Verdi 

Tomt 15/528 er avskoget og det er gjort 

vesentlige terrenginngrep. Tomta er 

planert ut med grå overflate (stein, pukk og 

grus). Tomt 15/530 er avskoget. I 

forbindelse med fradelingssaken (2022) 

ble det gitt tillatelse til byggetiltak her 

(padeltennisbane/idrettsanlegg). Tomta 

planlegges sprengt ut, og steinmasser vil 

fordeles over begge tomtene.  

Det er ikke naturverdier på tomta i dag, og 

heller ikke i sammenligningsalternativet.  

 
Figur 4-3 Tomtas nærområder er kartlagt 

iht NiN-metodikken (blå områder), uten 

spesielle funn etter NiN-instruksen.  

 

Påvirkning 

Det vurderes å 

være tilstrekkelig 

kunnskapsgrunnlag 

om tomta. I 

reg.plan-innspillet 

legges det opp til 

boliger, men også 

grønnstruktur, 

gangveier og 

forbindelseslinjer. 

Tomta vil 

tilrettelegges med 

trær, beplantning, 

plener. Det vil 

etterstrebes en 

god overgang til 

omkringliggende 

terreng mot vest 

og nord.  

Konsekvens 

Positiv. 

Det vurderes at 

reg.planinnspillet bedrer 

tilstanden ved økt 

biologisk mangfold og 

artsmangfold og lavere 

barrierevirkning enn 

sammenligningsgrunnlaget 

(idrettshall, butikk, store 

parkeringsareal). Nå 

planlegges det store 

uterom, beplantning, trær, 

vegetasjon, kantsoner.  

 

4.2.2.  

 

 

 



  

4.2.3.  

Beskrivelse 

Landskapet på tomta er endret fra det som 

er registrert i det offentlige kartgrunnlaget. 

Tomt 15/528 er planert, og det er gitt 

tillatelse til planering av tomt 15/530.  

Sammenligningsgrunnlaget er derfor 

«planert» og bebygd areal, ikke naturlig 

landskap.  

 
Figur 4-4 Bilde fra 2022, Google maps 

 
Figur 4-5 Bilde fra befaring sep. 2025, SHG. 

Verdi 

Tomtas 

inngrepsgrad 

defineres som høy, 

ved at vegetasjon er 

tatt ut, og store deler 

av tomta planert. Det 

er lite mangfold, 

særpreg eller 

identitet knyttet til 

dagens situasjon, 

men i sammen-

ligningsgrunnlaget 

er det lagt inn 

idrettshall og butikk 

(ukjent høyde). 

Landskapsrommet til 

fylkesveien er endret 

ved at vegetasjonen 

på begge sider av 

veien er tatt ned. 

Området framstår 

som mer åpent og 

oversiktlig enn for få 

år siden.   

Påvirkning 

Det vurderes å være tilstrekkelig 

kunnskapsgrunnlag om tomta. I 

reg.plan-innspillet legges det opp til 

boliger som vil danne en ny 

landskapsvegg mot fylkesveien, men 

med en opptrapping fra sør mot 

nord, slik at de høyeste bygningene 

legges i bakkant. Mot veien vil det 

være rekkehus.  

På lengre avstand vil boligbyggene 

være synlige, med høyde nær 

mønehøyde på Risørhallen.   

Området mellom Grønningveien og 

Caspersensvei utgjør en topografisk 

høyde i området. Det er imidlertid få 

utsiktspunkt eller områder hvor en 

kommer spesielt høyt opp for 

overblikk og utsikt. En utbygging av 

tomta forhindrer ikke viktige 

siktlinjer, men er del i en 

videreutvikling og fortetting av de 

store boligområdene i området.  

Det er ingen som får redusert utsikt 

eller solforhold på grunn av en 

utbygging, da landskapet og 

bebyggelsen for øvrig vender seg 

mot sør, mot sjøen og sola.  

Spesielt relevant for 

landskapsendringen er boligene litt 

lenger vest i Caspersensvei, som har 

to etasjes rekkehus mot veien. 

 
Figur 4-6 Bilde fra Google maps viser 

boliger i Caspersensvei 44 (fra 2010 pga 

mest sammenlignbar situasjon ifht 

vegetasjon som nå er tatt ned). 

Bakkenivå på tomta er imidlertid høyere 

enn disse boligene, slik at de kommer noe 

høyere.  

Landskapet vil framstå som bebygd, 

men det er i tråd med øvrig preg i 

de store boligområdene på 

Randvik/Viddefjell. Områdets 

sentralitet, særlig mot Risørhallen 

(mønehøyde 95 moh) medfører at 

det tåler høy utnyttelse.  

Konsekvens 

Nøytral. 

Sammenlignet 

med 

idrettshall/butikk 

vurderes 

konsekvensen å 

være nøytral. 

Boligene blir 

ikke mer 

eksponert eller 

medfører endret 

landskap 

sammenlignet 

med dette.  

 



  

4.2.4.  

 

 

 

4.2.5.  

Beskrivelse 

Tomtene ligger langs 

fylkesvei 3452 i Risør 

kommune. Vegen 

har ca 3100 ÅDT 

(beregnet for 2024, 

Vegdatabanken). 

Andel tunge kjøretøy 

er 8 %.  

Verdi 

 
I Naturbases støykart (veitrafikkstøy) framgår det at deler 

av tomta er i gul støysone fra fylkesveien. I gul støysone 

vil gjennomsnittlig støybelastning være på 52  62 

desibel, målt 4 m over bakken (kilde: SVV). Dette er over 

den anbefalte støygrensen for boliger og annen 

støyfølsom bebyggelse.  

Det er ikke kartlagt grunnforurensing eller andre kjente 

forekomster av forurensing i området.  

Påvirkning 

Deler av bebyggelsen 

er i gul støysone. Det 

må gjøres tilpasninger 

for bebyggelsen for å 

unngå store ulemper 

og støyplager fra veien. 

Det er også lagt opp til 

at mesteparten av 

uteområder er i de 

store fellesarealene 

mellom bebyggelsen.  

Det er vurdert at 

utbyggingen ikke vil 

skape forurensing i 

omgivelsene.  

Konsekvens  

Konsekvens for 

støy er noe 

negativ. Det er 

vurdert at 

området i noen 

grad kan være 

utsatt for støy, 

men at 

avbøtende tiltak 

er ukomplisert.  

Det er nøytral 

konsekvens for 

forurensing, da 

innspillet ikke vil 

skape 

forurensing i 

omgivelsene.   

 

4.2.6.  

Beskrivelse 

Det er ikke kjent at det 

tidligere er gjort noen 

klimagassberegninger 

av tiltakene på tomta.  

Verdi 

Klimagassutslipp fra 

arealbruksendringen vil være lav i 

og med at eksisterende vegetasjon 

og jord er fjernet og stor deler av 

området ferdig planert (jfr sammen-

ligningsgrunnlaget). I kommunens 

veiledning skal en se på både 

arealbruksendring, utslipp fra 

bygging 

(materialbruk/energiløsning) samt 

driftsfase i 20 år.  

For planforslaget er det ikke gjort 

beregninger av hva resterende 

tomtebearbeiding og etablering av 

bygg, infrastruktur og uteområder 

vil innebære av klimagassutslipp. 

Fremdeles er det stor usikkerhet til 

materialvalg, utforming osv.  

Påvirkning 

Arealbruksendring vil være 

fra planert område til 

bebygd område.  

Det vil i tillegg være 

utslipp fra bygge- og 

anleggsfase samt fra 

framtidig drift gjennom 20 

år.  

Energiløsninger vil 

planlegges og velges med 

intensjon om 

energieffektive og 

driftssikre løsninger. Mye 

av klimagassutslippene fra 

bygging av en leilighet 

kommer fra produksjon og 

transport av 

byggematerialer, 

energieffektivitet under 

Konsekvens  

Det forventes et stort 

klimagassutslipp for etablering 

av inntil 58 boliger og 

uteområder, men det er 

krevende å gjøre beregninger 

fra sammenligningsgrunnlaget 

(idrettshall/butikk).  

Vi vurderer at det kan være mer 

utslipp knyttet til 58 boenheter 

enn idrettshall/butikk, først og 

fremst på grunn av mer bebygd 

areal (høyere tetthet i bygg).  

Konsekvens vurderes til noe 

negativ, men her er stor 

usikkerhet til omfang, 

materialvalg på nåværende 

tidspunkt, samt om 

sammenligningsgrunnlaget. 

 



  

Dette må evt. vurderes i 

detaljprosjektering.  

konstruksjon, og 

avfallsbehandling.  

Det er ikke gjort beregning 

på hva som vil være 

forskjell på etablering av 

butikk/idrettshall og 

boliger.  

4.2.7.  

Beskrivelse 

Tomta er 

vurdert i 

kartløsningen 

NVE Atlas. 

Kartlag ras, 

skred, flom, 

kvikkleire, 

løsmasser.  

Verdi 

 
Figur 4-7 Kart fra NVE som viser avrenning mot hhv. sør 

og nord (rosa strek). Det er også vist aktsomhetsområder 

for flom. 

Tomta er en del av de høyeste partiene i området. Rett 

nord for tomta går skillet mellom avrenning mot hhv. sør 

og nord. Tomta vil ha avrenning mot sør. Overvann er 

beskrevet i kapittel 3.  

 
Figur 4-8 Kart fra NVE som viser aktsomhet for kvikkleire.  

Området er ikke i sone for aktsomhet for kvikkleire.  

Området er ikke utsatt for ras eller skred.  

Området er ikke utsatt for havnivåstigning.  

 

Påvirkning 

Utsjekk av diverse 

kartlag viser lav fare 

for naturhendelser, 

noe som er logisk mtp 

landskap, terreng og 

grunn.  

Ekstremnedbør 

(styrtregn) må 

håndteres gjennom 

gode overvanns-

systemer, spesielt for å 

unngå ulemper for 

fylkesvei og 

bebyggelsen sør for 

denne.  

Området kan være 

utsatt for tørke, da det 

er soleksponert og har 

lite naturlig 

vanntilførsel gjennom 

terreng.  

Området kan også 

være utsatt for vind. 

Konsekvens  

Nøytral konsekvens, 

vurdert mot 

sammenlignings-

grunnlaget. Overvann 

vurdert som mest 

sannsynlig fare.  

Både for 

butikk/idrettshall og for 

boliger vil 

overvannsfare 

håndteres i videre 

planlegging/utbygging. 

Avbøtende tiltak 

vurderes som 

ukomplisert og vil 

ivaretas i videre 

planlegging.  

4.3.  

4.3.1.  

 



  

 

 

 

 

4.3.2.  

Beskrivelse 

Tomtene ligger i 

umiddelbar 

nærhet til 

skogs- og 

friluftsområder. 

Verdi 

Området er kartlagt som «svært viktig friluftsområde» 

(2016), som del av arealet Linkmasta/lysløypa, men jfr. 

sammenligningsgrunnlaget er det gitt tillatelse til 

fradeling/disp. 

Det er flere verdifulle friluftsområder i nærområdene, 

spesielt mot Randvik- og strandsone og sjø-områdene 

på sørsiden.  

 
Figur 4-10 Kart som viser kartlagte friluftsområder med verdi 
viktig/svært viktig (røde områder). 

 
Figur 4-11 Det er flere kartfestede stier i områder, men enda 
flere ute i terrenget. Mye brukte friluftsområder (nærmiljø). 

Påvirkning 

Det vil bli lagt vekt på 

gode overganger 

mellom 

utbyggingsområdet 

og arealene rundt. 

Tomta vil ikke berøre 

turveier, lysløype eller 

turstier i området.  

Utbyggingen vil være 

synlig fra 

nærområdene. 

Området vurderes å 

ha preg av mye 

bebyggelse, og er et 

mye brukt nærområde.  

Konsekvens  

Noe negativ. 

Rekreasjonsområder, 

friluftsområder, 

turterreng, turdrag og 

stier påvirkes ikke direkte.  

Det vurderes at formålet 

«boliger og private 

uteområder» har mindre 

attraktivitet, relevans og 

betydning for folk som 

ferdes i området og for 

nærmiljøet enn formålet 

«idrettshall/butikk», og 

derfor settes 

konsekvensen til «noe 

negativ».  



  

I området mellom Grønningveien og Caspersensvei 

går det en rekke turveier, en lysløype og flere mindre 

stier. Området er mye brukt.  

Tomtene er nå avskoget og 15/528 er planert, og de 

har liten verdi som friluftsområde.  

I forbindelse med fradelingssakene av 15/528 og 

15/530 ble det beskrevet at selve arealet på tomtene 

er lite brukt som friluftsområde. Det går ikke turveier 

gjennom dem. Det ble argumentert for at 

idrettshall/butikk vil være positivt for brukere av 

området.  

4.3.3.  

Beskrivelse 

Barn og unge 

skal høres og 

hensyntas i 

planlegging. 

Verdi 

Det har ikke vært spesiell medvirkning 

fra barn og unge i utarbeidelsen av 

reguleringsplaninnspillet.  

Tomta er ikke spesielt brukt av barn og 

unge i dag, men nærområdet har stor 

betydning for barn og unge. Her er 

viktige boområder, friluftsområder, 

idrettsområder, lysløype, barnehage, 

SFO og skoler. Det er idrettshall, ulike 

idrettsbaner, svømmehall, skatebane 

osv. I skole- og barnehagetiden er det 

et mangfold av aktiviteter. På kveldstid 

og i helger/ferier er det både 

organisert og uorganisert aktivitet. 

Nærområdet har god tilgjengelighet, 

og trafikksikker atkomst fra flere 

kanter.  

Påvirkning 

Utbygging av tomta vil medføre 

nye bygg og uteområder. Ut fra 

sammenligningsgrunnlaget 

(padeltennis/butikk) er private 

boliger på tomta mindre relevant 

for barn. Imidlertid vil en utbygging 

ikke påvirke barn- og unges bruk av 

nærområdet, eller deres 

atkomstveier til denne.  

Som boligområde for barn vil 

området ha kvaliteter i form av 

bilfrie områder, lekeplass, 

møteplasser og umiddelbar nærhet 

til skog- og lekeområder.  

Det er også gode gangforbindelser 

til Risør sentrum.  

Konsekvens 

Noe negativ. Tiltaket berører 

ingen områder, lekeområder, 

møteplasser eller miljø av 

barn- og unges interesser. 

Ingen vesentlig endring av 

oppvekstmiljø, da de store 

områdene for 

friluftsområder/lysløype/ 

idrettsanlegg m.m. 

 

4.3.4.  

Beskrivelse 

Atkomst til tomta og 

nærområdet vurderes. 

Ulykkeskart.  

I forbindelse med 

reguleringsplanen for 

Kjempesteinsmyra vil 

det gjøres 

oppgraderinger av 

gang- og 

sykkelveier/fortau og 

krysningspunkt. Det blir 

også tryggere og mer 

oversiktlige plasser for 

parkering, på- og 

avstigning. Det er 

imidlertid ikke relevant 

for denne vurderingen. 

Verdi 

Trafikksikkerhet 

 
Figur 4-12 Utklipp fra Vegkart (SVV) viser at det 

har vært fire ulykker på strekningen. 

Det er registrert fire ulykker med fotgjenger/bil 

langs fylkesveien, i 1991, 1992, 2003 og 2011. 

Det er fotgjengere som har blitt rammet, hvor de 

har gått langs vei eller krysset vei, og blitt påkjørt 

av bil. Ikke dødsulykker, ukjent skadegrad. 

 

Transportbehov 

Påvirkning 

En utbygging i områder 

med korte avstander og 

god tilrettelegging i 

sentrumsnære områder, 

kan redusere bruk av 

personbil. Nærhet til 

mange målpunkt samt 

kollektivtransport 

medfører at reiser kan 

utføres uten personbil. 

Samtidig tilrettelegges 

området for parkering i 

tråd med 

kommuneplanens 

bestemmelser. 

 

Konsekvens 

Nøytral. Det er 

vurdert at området 

ikke gir endrede 

trafikkforhold eller 

transportbehov.  

(I reg.planen for 

Kjempesteinsmyra 

ligger det inne flere 

tiltak som skal bedre 

trafikksikkerheten. 

Disse hensyntas ikke 

i denne 

vurderingen.) 



  

Området har sentral beliggenhet, med under 2 

km til Risør sentrum, servicefunksjoner, butikker, 

kulturhus/kino/bibliotek, skoler, bhg og 

idrettsanlegg, i tillegg til attraktive 

friluftsområder og sjø. Det er tilrettelagt for 

gående, men ikke egne sykkelfelt.  

Det er tosidige holdeplasser rett ved tomta, som 

betjenes av både bybuss, buss til 

Arendal/Tvedestrand og tilbringer til 

ekspressbusser på Vinterkjær.  

Området vil tilrettelegges med ca 1 

parkeringsplass per boenhet.  

4.3.5.  

Beskrivelse 

Her vurderes 

VA, strøm, 

fiber, 

renovasjon. 

Verdi 

Det foreligger ikke noe infrastruktur på tomta i dag.  

I forbindelse med fradelingssaken ble gitt 

dokumentasjon på rett til fremføring av vei, vann og 

avløp  (jfr. kap.27 i pbl).  

Det er tilkobling til strøm til nærområdene, men det må 

etableres egnet anlegg for tiltaket. Det er ikke vurdert 

kapasitet/tilknytning, da Glitre nett krever en konkret 

søknad for å vurdere dette, og prosjektet har ikke 

kommet så langt i planleggingen.  

Det er fiber i nærområdene, og flere aktuelle 

leverandører.  

Renovasjon: Løsning er avklart med RTA. RA i 

plankartet (ca 65 m2) ivaretar krav til 

renovasjonsanlegg.  

Påvirkning 

Infrastruktur for VA, 

strøm og fiber er i 

nærheten, men må 

detaljplanlegges og 

føres fram til tomta. 

Renovasjon: Det 

tilrettelegges for 5-7 

fraksjoner nordøst for 

boligene. 

Konsekvens 

Nøytral. Det vurderes at det 

er tilgjengelighet til etablert 

infrastruktur, og ingen 

vesentlig forskjell fra 

sammenligningsgrunnlaget. 

Tilførsel vil bekostes av 

utbygger.  

4.3.6.  
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