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AREALDELEN – BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER 
 

Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer er gjengitt under.  Bestemmelser er angitt med paragraftegn 

før bestemmelsen, retningslinjer er angitt med ”retningslinje”. 

 

§ 1. Generelle bestemmelser, jfr. pbl kapittel 11 
 

§1.1 Rettsvirkninger, jfr. pbl § 11-6 
Kommuneplanens bestemmelser fastsetter bruken av kommunens arealer, gir rammer for kommunedelplaner 

og reguleringsplaner og er bindende for alle nye tiltak nevnt i plan- og bygningslovens (pbl) § 1-6, jf. også § 20-

1 første ledd bokstav a til m. Tiltak kan kun iverksettes dersom de ikke er i strid med plan- og bygningslovgiv-

ningen, kommuneplanens arealdel, kommunedelplaner eller reguleringsplaner. 

 

Bolig-, fritids- eller næringseiendommer med tilhørende eksisterende tiltak jf pbl §§ 20-1, 20-2 og 20-3 kan 

bygges opp igjen etter brann eller som følge av ødeleggelse eller forringelse forårsaket av naturfenomener.  

 

Vedtatte reguleringsplaner og Regional delplan for handel og senterstruktur av 12.04.11 gjelder foran kommu-

neplanen. Likevel skal disse bestemmelsene i denne kommuneplan gjelde foran tilsvarende bestemmelser i 

reguleringsplanene: § 1.6. Universell utforming, § 1.7 Byggehøyde over havet og § 1.9 Estetikk. 

 

Kommunedelplan for Grimstad Byområde (Byplanen) vedtatt 27.10.08 gjelder foran kommuneplanens areal-

del. Likevel skal disse bestemmelsene i denne kommuneplan gjelde foran tilsvarende bestemmelser i Bypla-

nen: § 1.6. Universell utforming, § 1.7 Byggehøyde over havet og § 1.9 Estetikk I området avgrenset av Kom-

munedelplan for Grimstad Byområde gjelder kun de reguleringsplaner som kommunedelplanen hjemler, samt 

reguleringsplaner gjort gjeldende etter kommunedelplanens vedtaksdato.  

 

Bestemmelsene over er ikke til hinder for at kommunen kan anvende pbl kap 13 om midlertidig forbud mot 

tiltak. 

 

Kommuneplanens arealdel fastsetter ikke ny byggegrense i 100-metersbeltet langs sjøen jf pbl § 1-8. Inntil 

byggegrense er fastsatt i reguleringsplan, er tiltak etter pbl § 1-6 første ledd ikke tillatt. Unntatt fra forbudet er 

fasadeendring, fradeling ved innløsning av bebygd festetomt etter tomtefesteloven, tiltak i samsvar med gjel-

dende reguleringsplaner og kommuneplanbestemmelser fastsatt etter § 11-11 nr. 4. 

 

§ 1.2 Plankrav, jfr. pbl § 11-9 nr. 1 
Tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 første ledd bokstav a, b, d, e, g, j, k, l og m kan ikke finne sted 

før det foreligger reguleringsplan.  

 

Tiltak etter pbl § 20-1 knyttet til Separate avløpsanlegg, avløpsledninger til renseanlegg og vannforsyning, kan 

behandles som enkeltsøknad uten krav til ytterligere plan eller dispensasjonsbehandling på vilkår at tiltaket tar 

nødvendige hensyn til landskap, natur og kulturminne 

 

§ 1.2.1 Unntak fra plankravet, jfr. pbl § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2 og 4 
Innenfor områder som ikke er omfattet av reguleringsplan, kan det søkes om tillatelse til oppføring av mindre 

tiltak på bebygd eiendom i henhold til pbl §§ 20-2 og 20-3. Det er en forutsetning for unntaket at hensyn til 

nabobebyggelse er ivaretatt, blant annet når det gjelder bygningshøyde, volum, grad av utnytting, og at tak-

vinkel og utforming skal tilpasses bolig/fritidsbolig. Unntaket gjelder ikke i 100-metersbeltet langs sjø og vass-

drag. 
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I områder avsatt til formål grønnstruktur tillates enkel tilrettelegging for friluftsliv i form av tursti, fortøyings-

brygge, toalett og badeplasser uten reguleringsplan. Det er en forutsetning for unntaket at tiltaket er tilpasset 

natur, landskap og kulturminner og at hensynet til biologisk mangfold er ivaretatt. 

 

§ 1.3 Forhold som skal avklares i reguleringsplaner, jfr. pbl § 11-9 nr. 8 
I nødvendig grad skal dette være med i reguleringsplaner: 

a. Planene skal angi formål, vern og utforming av arealer og fysisk miljø samt rekkefølgekrav for å sikre nød-

vendige samfunnstjenester og sikkerhet. 

b. Planen skal tilfredsstille gjeldende krav til helse, miljø og sikkerhet. Risiko og sårbarhet skal utredes. 

c. Planene skal avklare og belyse nødvendig miljøoppfølging og miljøovervåkning både for byggeperiodene 

og etter at planen er gjennomført. 

d. Det skal redegjøres for miljøkonsekvenser, herunder klimakonsekvenser med særlig vekt på transport. 

Planen skal dokumentere at hensynet til kollektivtrafikkens fremkommelighet er forsvarlig ivaretatt på 

kort og lang sikt. 

e. Alternative energiløsninger og eventuell bruk av lavenergihus skal utredes. Energiforsyning basert på for-

nybar energi skal utredes og andelen fornybar energi skal fastsettes. Det skal videre utredes om det er be-

hov for tilrettelegging for bruk av vannbåren varme til valgte energiløsning. 

f. Landskapsvern og kulturminner skal utredes. 

g. Støy (dag og natt), støv og utslipp skal utredes. 

h. Universell utforming og tilgjengelighet for alle skal være i henhold til gjeldende teknisk forskrift. Det skal 

fremgå av enten, plankartet eller bestemmelsene hvordan kravet til universell utforming er løst i delom-

råder i reguleringsplan. 

i. Barn og unges interesser skal utredes 

j. Områdets grønnstruktur og sammenheng med overordnet grønnstruktur utredes.   

k. Viktige naturkvaliteter, herunder biologisk mangfold, skal registreres og vurderes sikret. Planer skal også 

vise hvordan større terrenginngrep løses i overganger mellom utbyggingsareal og grønnstruktur. 

l. Det skal gjøres rede for tiltakets estetiske sider. Forhold til tiltaket i seg selv, omgivelsene og fjernvirkning-

en skal utredes og sees i relasjon til Estetisk veileder med retningslinjer for Grimstad kommune.  

m. I 100-metersbeltet langs sjø skal planer angi byggegrense for tiltak og sikre allmenn ferdsel og badeplas-

ser. 

n. Planarbeidet skal avklare behov for og eventuell lokalisering av arealer til offentlig og privat tjenesteyting. 

Det kan kreves teknisk plan og utomhusplan. Teknisk plan skal minimum inneholde løsninger for vann, av-

løp og slukkevann. 

o. Kommunen kan kreve illustrasjonsplan, sol, - og skyggediagram, snitt og perspektivtegninger. 

Godkjent avkjørsel skal avklares i forbindelse med reguleringsarbeidet.  

 

§ 1.4 Rekkefølgekrav til reguleringsplaner, jfr. pbl § 11-9 nr. 4 
Ved utbygging skal følgende sikres gjennom rekkefølgebestemmelser i reguleringsplan: 

-  tekniske anlegg, som vann- og energiforsyning og avløp  

- anlegg for gående og syklende 

- sikker adkomst, vei og kollektivtransportanlegg,  

- uteoppholdsarealer for lek, idrett og rekreasjon  

 

§ 1.5 Krav til teknisk løsning for bygge- og anleggstiltak, jfr. pbl § 11-9 nr. 3 
Tiltak som skal overskjøtes kommunen, skal dimensjoneres og bygges i henhold til de til enhver tid gjeldende 

normer for Grimstad kommune. Dette omfatter: 

a. Vannforsyning og avløp 

b. Kommunale veier, gang- og sykkelveier 
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§ 1.6. Universell utforming, jfr. pbl § 11-9 nr. 5  
Universell utforming skal legges til grunn i planleggingen. Forretnings-, kontor- og offentlige bygg som er åpne 

for allmennheten og minst 30 prosent av nye boenheter skal ha tilgjengelighet for alle. Bestemmelsen gjelder 

både for bygninger og uteområder.  

 

§ 1.7 Byggehøyde over havet jfr. pbl § 11-9 nr. 5  
Oppholds-, arbeids- og publikumsrom i nye bygg i eksisterende og nye utbyggingsområder skal ikke ha gulv 

lavere enn tre meter over havnivå.   

 

§ 1.8 Kommunale vedtekter, jfr. pbl § 11-9 nr. 5 
Følgende kommunale vedtekter hjemlet i plan og bygningsloven (1985) gjelder: 

a. Uteopphold 

b. Lek-, ute- og oppholdsplasser 

c. Parkering 

d. Skilt og reklame 

 

§ 1.9 Estetikk, jfr. pbl § 11-9 nr. 6 og 7,  
Tiltak etter pbl. §§ 20-1, 20-2 og 20-3 skal følge estetisk veileder med retningslinjer for Grimstad kommune. 

Eventuelle avvik skal ha en saklig begrunnelse. 

 
§ 1.10 Utbyggingsavtaler, jfr. pbl §§ 11-9 nr. 2 og kap 17 
Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom kommunen og grunneier eller utbygger om utbygging av et 

område. Utbyggingsavtaler bygger på vedtatte reguleringsplaner. I områder som krever reguleringsplan før 

tiltak etter pbl § 20-1 kan iverksettes, krever Grimstad kommune at det foreligge vedtatt utbyggingsavtale før 

tiltak iverksettes dersom kommunen skal overta eiendom og anlegg. Utbyggingsavtalen brukes for alle typer 

tiltak det er adgang til, jfr. pbl § 17-3.  

 

Kvalitetskrav og kostnader i forbindelse med opparbeidelse og overdragelse av arealer og anlegg til kommu-

nen, avtales i det enkelte tilfelle. De tekniske anlegg for boligfeltet skal prosjekteres og utføres i henhold til 

Grimstad kommunes til enhver tid gjeldende normer for vei, vann og avløp. 

 

Når alle avtalepartenes plikter i henhold til utbyggingsavtalene er utført og godkjent av Grimstad kommune, 

overtar kommunen den avtalte del av anlegg til eiendom, drift og vedlikehold. Overtakelsen av de tekniske 

anlegg skal skje snarest mulig etter at anleggene er opparbeidet. Det skal holdes en formell overtakelsesfor-

retning.  

 

§ 2. Bestemmelser til kommuneplanens arealformål, jfr. pbl §§ 11-7 nr. 1-4, 11-9 

og 11-10  
 

§ 2.1 Boligbebyggelse, jfr. pbl § 11.7 nr. 1 
Innenfor formålet boligbebyggelse, tillates det boligbebyggelse med tilhørende anlegg. 

 

Nye boligområder skal ha en differensiert boligmasse. Fordelingen mellom eneboliger og konsentrert bebyg-

gelse avgjøres i den enkelte plan. Med konsentrert bebyggelse menes i denne sammenheng kjedede boenhe-

ter, blokkbebyggelse, leilighetsbygg og rekkehus. Listen er ikke uttømmende. 

 

§ 2.1.1 Områderegulering Støle 
Boligområdet Støle skal reguleres ved områderegulering, i henhold til pbl 12-2.  

 

For områdeplanen gjelder:  
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a. Alle eiendommene skal reguleres samtidig. Reguleringen skal gjennomføres med bruk av offentlig og pri-

vat samarbeid (OPS). 

b. Områdene skal ha en differensiert boligmasse.  

c. Det skal planlegges felles adkomstvei fra fv 420 til og gjennom området. 

d. Det skal planlegges gang- og sykkelveiforbindelser internt i området og ut til hovedveinett for sykkel. 

e. Det skal avsettes område for barnehage. Barnehagetomten skal være egnet for opphold og variert lek, og 

skal ha nærhet til turområde. 

f. Planen skal legge vekt på helhet og sammenheng i områdets grønnstruktur som viser tilrettelegging for 

friluftsliv, opphold, lek , aktivitet og idrett, herunder kyststi, stinett, badeplasser og utsiktspunkter som er 

offentlig tilgjengelig. 

g. Mulighet for nye småbåthavnanlegg skal vurderes. 

h. Påbegynte reguleringsplaner tas inn som delområder i områdeplanen. 

i. Det skal være 50-meters byggegrense mot jordsbruksområder. 

j. Mulighetene for utvidelse av båthavnen i Stølekilen skal utredes og sikres i områdereguleringen 

k. Det skal i området etableres et knutepunkt for kollektivtransport, sykkelparkering og basisfunksjoner for 

boligområdene. 

l. Skolekapasitet skal vurderes og utredes i områdereguleringen.  

 

 2.1.2 Boligområde Borgåsen 2 
For reguleringsplanen gjelder:  

a. Alle eiendommene skal reguleres samtidig.  

b. Området skal ha en differensiert boligmasse. 

c. Det skal vurderes rundkjøring fra fv 420, herunder om rundkjøringen også kan fungere som kryss til frem-

tidige boligområder på Hesnes. 

d. Planen skal sikre gang- og sykkelveiforbindelser internt i området og ut til hovedveinett for sykkel. 

e. Planen skal vurdere behov for og eventuelt avsette tomt til barnehage. Barnehagetomten skal være egnet 

for opphold og variert lek, og skal ha nærhet til turområde.  

f. Det skal lages overordnet plan for grønnstruktur med tilrettelegging for friluftsliv, opphold, lek, aktivitet 

og idrett, herunder stinett, og fellessamlingsplass/utsiktspunkter som er offentlig tilgjengelig. 

g. Vedtatt reguleringsplan for Borgåsen boligområde tas inn som eget delområde i reguleringsplanen 

h. Det skal være 20 meter byggegrense mot jordbruksareal 

 

§ 2.1.3 Boligområde Solheim/Opplandsveien 
a. Adkomst til området skal planlegges med utgangspunkt i adkomst til eksisterende bolighus 

b. Adkomst skal ikke komme i konflikt med jordbruksarealene 

c. Det skal være 20 meters byggegrense til jordbruksarealene 

 

§ 2.1.4 Boligområde Linnheia 
Det skal være 50 meters byggegrense mot jordbruksareal, byggeforbudssonen skal være en buffersone med 

vegetasjon men kan brukes til turstier, ballbaner og lignende. 

 

§ 2.1.5 Boligområde Morholtheia  
a. Det skal være 20 meters byggegrense mot jordbruksareal 

b. Adkomst skal ikke komme i konflikt med jordbruksarealer 

 

§ 2.1.6 Rekkefølge for start på utbygging av nye større boligområder.  
Rekkefølge for start på planlegging og utbygging av nye større boligområder, bestemmes i forbindelse med 

kommunestyrets behandling av kommunens planstrategi (første gang 2012).. Rekkefølgeplanen revideres av 

kommunestyret annet hvert år i valgperioden, jf § 11-9 nr. 4. Følgendekriterier legges til grunn for vurdering av 

om utbygging kan starte opp: 
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a. Kommunens behov for nye boliger 

b. Behovet for boliger i ulike deler av kommunen  

c. Nærhet til kollektivakser  

d. Skolekapasitet 

e. Behov for ny infrastruktur 

 

§ 2.2 Sentrumsformål – sone for handel og kjøpesenter, jfr. pbl §§ 11-7 nr. 1 og 11-9 nr. 5 

Arealer avsatt til sentrumsformål omfatter bebyggelse med formålene næringsbebyggelse, forretninger, of-

fentlig og privat tjenesteyting og boligbebyggelse med tilhørende infrastruktur, herunder grønnstruktur og 

arealer for lek. 

 

Det tillates etablert eller utvidet forretningsvirksomhet innenfor rammer angitt for det enkelte område. 

 

§ 2.2.1 Sentrumsformål – sone Grimstad sentrum 
Sone Grimstad sentrum omfatter områdene i historisk sentrum avgrenset av Storgaten – Biodden - Torskehol-

men og havnearealene avgrenset av Torskeholmen - Grømbukt. Det er ikke begrensninger på etablering 

og/eller utvidelse av kjøpesentre innenfor området. 

 

§ 2.2.2 Sentrumsformål – sone Vesterled/Campus 
Sone Vesterled/Campus omfatter et område fra rundkjøringen/Ericsson mot E 18 langs Vesterled. 

a. Området skal kunne utvikles urbant med blanding av funksjoner.  

b. Det tillates etablert opptil 7500 m
2
 handelsareal fram til 2016. Etableringer utover 7 500 m2

 
handelsareal 

tillates ikke før det eventuelt åpnes opp for dette gjennom fremtidig rullering av kommuneplanen 

c. Det tillates ikke at utsalgsenheter
 
for handel er mindre enn 1 200 m

2
. 

d. Det tillates ikke etab
l
ering av kjøpesenter i området. 

 

Bestemmelsene ovenfor skal følges opp i reguleringsplan for området. 

 

§ 2.3 Næringsbebyggelse og forretning – Bergemoen, jfr. pbl §§ 11-7 nr. 1 og 11-9 nr. 5 
Området Bergemoen gis arealformål næringsbebyggelse og forretning. Det tillates ikke etablering av nye kjø-

pesenter. 

 

§ 2.4 Kollektivterminal Campus Grimstad, jfr. pbl §§ 11-7 nr. 1 og 11-9 nr. 5 
Området fra Betania til Dahlske skole beliggende mellom Lillesandsveien og Vesterled avsettes til offentlig- 

eller privat tjenesteyting. Innenfor området tillates etablering av kollektivterminal med tilhørende anlegg.  

 

§ 2.5 Grønnstruktur, jfr. pbl §§ 11-7 nr. 3 og 11-10 nr.  
Innenfor formålet grønnstruktur, er det tillatt å legge til rette for lek, tursti- og løypesammenhenger og frilufts-

liv. Normal drift av utmark, jakt og fiske er tillatt. Det er ikke tillatt med tiltak som kan forringe områdets for-

mål. Som hovedregel vil tiltak etter pbl §§ 20-2 og 20-3 kunne tillates. 

 

§ 3. Hensynssoner, jfr. pbl § 11-8 
Hensynssoner viser særlige hensyn og restriksjoner som gjelder innenfor angitt område uansett arealformål. 

 
§ 3.1 Hensynssone - nedslagsfeltet til drikkevannskilden Rorevannet, jfr. pbl § 11-8 d, Roreskjøn-
net, jfr. overskjønn avhjemlet 3. mars 1971 og avtaleskjønn (om båndlegging) av 20. mai 2008 
Sonen skal sikre rent drikkevann til innbyggerne i Grimstad og Arendal. Det skal ikke bygges eller etableres nye 

boenheter i Rorevannets hensynssone. I områder uten reguleringsplan tillates ikke oppført nye bygninger som 

ikke er tilknyttet stedbunden næring. I tilknytning til eksisterende boligbebyggelse kan det tillates tiltak etter 

plan- og bygningslovens §§ 20-2 og 20-3 såfremt tiltaket ikke er i konflikt med hensynssonen. 
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Det vil ikke bli gitt tillatelse til utarbeidelse av nye reguleringsplaner som inneholder formålet bebyggelse og 

anlegg (§ 11-7 nr. 1) i nedslagsfeltet til drikkevannskilden Rorevann.  Alle søknader i nedslagsfeltet til Rorevann 

går i tillegg til faginstansene, til Arendal kommune til uttalelse før saken endelig behandles.  

 

Retningslinje 3.3 Hensynssone med særlig hensyn til landbruk, jfr. pbl § 11-8 c  
Innenfor hensynssonen landbruk, tillates ikke tiltak som kan forringe eller føre til driftsulemper for jordbruks-

områdene.  

 

Hensynssonen omfatter store, sammenhengende jordbruksarealer av høy kvalitet. Følgende områder omfattes 

av sonen: Bringsværd/Temse/Lia, Reddal, Landvik, Tjore, Hodnebrog, Grefstad, Bergemoen/Skaregrøm, Frivoll, 

Birketveit/Vessøya og Fjære/Gjømle. 

 

§ 3.5 Hensynssone for båndlegging langs E18, jfr. Pbl § 11-8 d 
Det er angitt sone for båndlegging på 100 meter på begge sider av E18, unntatt strekningen sør for E18 fra 

Morholtskogen til Biekrysset. På denne strekningen gjelder regulert byggegrense, i uregulerte områder gjelder 

veilovens bestemmelser om 50 meter byggegrense. I sonen og innenfor byggegrensen tillates ikke tiltak etter § 

20-1.  

 

§ 3.6 Hensynssone – område (Kiland - Toplandsheia) for fritidsboliger, friluftsliv og løypenett, jfr. 
pbl § 11-8 e 
a. Innenfor hensynssonen skal det utarbeides samlet reguleringsplan. 

b. Ved regulerinmg skal det avsettes areal for fremtidig løypetrase til Toplandsheia og Øynaheia 

 

§ 3.7 Hensynssone Hesnes – område for felles planlegging jf. pbl § 11-8 e 
A. Alle eiendommene innenfor hensynssonen skal reguleres samtidig gjennom områderegulering jf. pbl § 12-

2. Reguleringen skal gjennomføres med bruk av offentlig og privat samarbeid (OPS). 

B. Arealbruken innenfor området skal avklares gjennom områdereguleringen. Boligområder skal ha en diffe-

rensiert boligmasse.  

C. Det skal utredes ulike alternativer til hovedadkomstvei til området. Områdereguleringen skal sikre at ad-

komstvei reguleres inn, enten som en del av områdereguleringen eller som egen detaljregulering. I hen-

hold til kartforskriften § 9 er tre alternative vegløsninger vedlagt som eget kartvedlegg til kommunepla-

nen. 

D. Det skal planlegges gang- og sykkelveiforbindelser internt i området og ut til hovedveinett for sykkel. 

E. Det skal avsettes område for barnehage. Barnehagetomten skal være egnet for opphold og variert lek, og 

skal ha nærhet til turområde. 

F. Planene skal legge vekt på helhet og sammenheng i områdets grønnstruktur som viser tilrettelegging for 

friluftsliv, opphold, lek, aktivitet og idrett, herunder kyststi, stinett, badeplasser og utsiktspunkter som er 

offentlig tilgjengelig. 

G. Behov for og eventuell lokalisering av ny skole skal vurderes. 

H. Bruk av landbruksområdene innenfor sonen skal avklares i områdereguleringen. 

I. Mulighet for nye småbåthavnanlegg skal vurderes. 

 

§3.8 Hensynssone Støle – område for felles planlegging jf. pbl § 11-8 e 
Alle eiendommene innenfor hensynssonen skal reguleres samtidig gjennom områderegulering jf. pbl § 12-2. 

 

§ 3.9 Hensynssone i Stigselva-vassdraget, jfr. pbl § 11-8 a 
Vassdraget er en del av nedbørsområdet til drikkevannskilden Grimevatn i Lillesand kommune. I sonen skal det 

dessuten tas hensyn i henhold til Verneplan IV.  
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§ 4. Bestemmelser til arealformål etter pbl § 11-7 nr. 5 og 6, jfr. pbl § 11-11 nr. 2 
 

§ 4.1 LNF med spredt boligbebyggelse, jfr. pbl § 11-11 nr.2 
For områder avsatt på plankartet til LNF med spredt boligbebyggelse kan det, etter behandling av enkeltvise 

søknader, tillates bolig med tilhørende anlegg. Antall nye enheter er angitt i § 4.1.1. Nye enheter utenfor om-

rådene avsatt for spredt boligbebyggelse krever dispensasjon. 

 
Retningslinje 4.1.1 Områder med arealformål LNF med spredt boligbebyggelse  
Følgende områder er foreslått gitt arealformål LNF med spredt boligbebyggelse: 

Homborsundveien – Omre: Inntil fire nye boenheter tillates. 

Vågsholt: Inntil 5 boenheter tillates. 

Skifjell – Homborsund: Inntil to nye boenheter tillates. 

Skiftenes: Inntil seks nye boenheter tillates. 

 

Følgende vilkår gjelder for tiltak i disse områdene: 

a. Tiltaket skal tilpasse seg til omkringliggende omgivelser og bebyggelse.  

b. Boligenheten har lovlig veiadkomst og avkjøringstillatelse for helårsbolig. 

c. Boligenheten skal ha tilfredsstillende vannforsyning.  

d. Boligen må tilkobles offentlig kloakk eller ha tilfredsstillende avløpsordning. 

e. Bebyggelsen i området skal ha spredt karakter med store tomter og avstand mellom husene. Max tillatt 

BYA for sum bebyggelse (bolig, garasje, uthus og lignende) per enhet er 225 m2. 

f. Boligen skal ikke komme i konflikt med friluftsinteresser eller biologisk mangfold. 

g. Byggegrense mot dyrka mark er minimum 20 meter. 

h. Innhente uttalelse fra fagmyndigheter om kulturminner og kulturlandskap. 

 

 

§4.2 LNF områder – tiltak knyttet til eksisterende boligbebyggelse i LNF, jfr. pbl § 11-11.  
I LNF-områder kan det etter søknad tillates erstatningsbolig på samme sted og med tilsvarende bygningsvolum 

som tidligere lovlig etablert bolig. Dette gjelder også innenfor 100metersbeltet til sjø og vassdrag. 

 

Tiltak etter pbl § 20-1 knyttet til eksisterende boligbebyggelse i LNF utenfor 100metersbeltet til sjø og vass-

drag, kan behandles som enkeltsøknad uten krav til ytterligere plan på følgende vilkår: 

a. At tiltaket er tilpasset omkringliggende omgivelser og bebyggelse.  

b. Omfatter mindre endringer til eksisterende bygg, garasje, uthus, tilbygg eller påbygg, dog begrenset slik at 

maksimal tillatt BYA for sum bebyggelse (bolig, garasje, uthus og lignende) per enhet er 225 m2. 

c. Byggegrense mot dyrka mark er minimum 20 meter. 

 

§4.3 LNF områder – eksisterende fritidsbebyggelse med unntak fra plankravet, jfr. pbl § 11-11.  
I LNF-områder kan det etter søknad tillates erstatningsfritidsbolig på samme grunnmur og med tilsvarende 

bygningsvolum som tidligere lovlig etablert fritidsbolig. 

 

Tiltak etter pbl § 20-1 knyttet til eksisterende fritidsbebyggelse utenfor 100metersbeltet til sjø og vassdrag, 

kan behandles som enkeltsøknad uten krav til ytterligere plan på følgende vilkår: 

a. At tiltaket er tilpasset omkringliggende naturlandskap og bebyggelse.  

b. Omfatter mindre endringer til eksisterende fritidsbolig, dog begrenset slik at maksimal tillat BRA for sum 

fritidsbebyggelse (bolig, bod og lignende) per enhet er 120 m2. 

c. Byggegrense mot dyrka mark er minimum 20 meter. 

d. Det skal tas særlig hensyn til LNF-formålene. 
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§ 4.4. LNF områder - næringsbebyggelse i 100 meters beltet langs sjøen og langs vann og vassdrag, 
jfr. pbl 11-11 nr. 4.  
I 100-meters belte langs sjøen og langs vann og vassdrag kan det etter søknad tillates at eksisterende land-

bruksbebyggelse gjenoppføres etter brann eller at nytt bygg kan bygges til erstatning for tidligere bebyggelse 

på samme grunnmur og med tilsvarende bygningsvolum som tidligere lovlig etablert bebyggelse. Det samme 

gjelder for naust som brukes til oppbevaring av båt, utstyr for båt eller fiskeredskap. En forutsetning for tilta-

ket er at det foreligger dokumentasjon for fortsatt behov for stedbunden næring. 

 

Nye landbruksbygg kan oppføres i 100-metersbeltet langs sjøen og langs vassdrag der det er nødvendig for 

driften og ikke er til vesentlig ulempe for allmenn ferdsel eller kulturminner.  
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Kommunale vedtekter 
27. oktober 2008 nr. 1243  

Til plan og bygningsloven § 69 nr. 3 og 4. (1985) 

 

Parkering  
I bebyggelses- og reguleringsplaner, samt ved byggesøknad/-melding skal det gjøres rede for plassering av de 

anlegg som er nevnt i pbl. § 69 nr. 1. I den grad behovet for slike anlegg søkes dekket på tilstøtende areal eller 

utenfor de respektive eiendommer, må dette dokumenteres. Løsning av parkeringsbehovet som her nevnt 

krever særskilt godkjenning av kommunen mht. beliggenhet, egnethet mv. Hvert tiltak skal framskaffe parke-

ringsplasser iht. nedenforstående krav.  

        

All arealangivelse refererer seg til bruksareal (BRA) etter NS 3940, hvor bl.a. fellesarealer inngår.  

Normal størrelse på parkeringsplass:  

 Standard bilparkering: 2,5 m x 5,0 m  

 P-plass for funksjonshemmede: 4,0 m x 5,0 m  

Sykkelparkering: 0,75 m x 1,75 m  

        

Areal til parkering inngår i beregning av utnyttelsesgrad. Dette gjelder uavhengig av om parkeringsbehovet 

dekkes ved oppføring av garasjeanlegg, carport eller om parkering skjer på terreng uten overbygning. Parke-

ringsanlegg som etableres i bygningers kjeller/underetasje skal ikke regnes med i grad av utnytting.  

 

Innenfor kommunedelplan for Grimstad byområde (byplanen) gjelder:  

 

I sone A tillates ikke ny parkering etablert som parkering på bakkeplan. Parkering skal løses som garasjeanlegg i 

underetasje eller lignende. For fortettingsprosjekter inntil 4 boenheter kan kommunen vurdere andre hen-

siktsmessige løsninger når spesielle forhold taler for det.  

 

I sone B bør parkering løses som garasjeanlegg i underetasje eller lignende.  

 

1. Boligbebyggelse skal ha parkeringsplasser på egen tomt eller på fellesareal for flere tomter tilsvarende: 

 Boenheter mindre enn 65 m
2
 : 1,0 plass pr. enhet 

 Boenheter mellom 65 og 85 m
2
 : 1,5 plasser pr. enhet 

 Boenheter over 85 m
2
 : 2,0 plasser pr. enhet 

 

Ved konsentrert bebyggelse (mer enn 4 boenheter) skal det avsettes areal til sykkelparkering. Det beregnes 1 

sykkelparkeringsplass pr. boenhet. 

 

Dersom det bygges åpent felles parkeringsanlegg for flere enn 10 boenheter, kan overnevnte behov reduseres  

 

2. Fritidsbebyggelse skal ha parkeringplasser på egen tomt, fellesareal for flere tomter eller være tinglyste 

plasser på annen eiers grunn tilsvarende: 

 Fritidsenhet inntil 120 m
2
 : 3 plasser pr. enhet 

 Fritidsenhet over 120 m
2
 : 1 plass pr. 25 m

2
 

 

Overstående bestemmelse gir grunnlag for å kreve parkeringsplass på fastlandet for fritidsbebyggelse på øyer. 

 

3. Næringsbebyggelse: Arealgrunnlaget er bruksareal etter NS 3940 inkl. fellesareal. I tillegg til nedenstående 

behov kommer av- og pålastingsplasser. 

 Bensin- og servicestasjoner: kommunen fastsetter antall plasser etter skjønn. 
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 Forretnings- og kontorbebyggelse skal ha 1 parkeringsplass pr. 50 m
2
. 

 Industri- og lagerbebyggelse skal ha 1 parkeringsplass pr. 100 m
2
. 

 

4. Institusjoner, hoteller, forsamlingslokaler med mer: I tillegg til nedenstående behov kommer av- og pålas-

tingsplasser. 

  

a) Institusjoner og lignende skal ha: 

 0,2 parkeringsplasser pr. sengeplass 

 0,6 parkeringsplass pr. ansatt. 

 

b) Hoteller og lignende skal ha: 

 1,0 parkeringsplass pr. gjesterom inkl. behov for ansatte. 

c) Restauranter, kafeer og lignende skal ha:0,15 parkeringsplasser pr. sitteplass, inkl parkering for 

ansatte. (Antall sitteplasser fastsettes til 0,5 pr. m
2
 ). For restauranter og lignende i hoteller fast-

settes kravet enten etter pkt. 4 b eller 4 c alene etter det alternativ som gir høyest 

krav.Forsamlingslokale, teater, kino og lignende skal ha0,3 parkeringsplasser pr. sitteplass. (Antall 

sitteplasser fastsettes til 0,5 pr. m
2
 dersom det ikke er faste seter) 

 

5. Skoler, barnehager, idrettshaller/anlegg 

 

a) Grunnskoler og barnehager skal ha: 

 0,6 parkeringsplasser pr. ansatt 

 50 % dekning for sykkelparkering for ansatte og elever 

 Det må vises plass for foreldreparkering 

 

b) Videregående skoler og høgskole/universitet skal ha: 

 0,6 parkeringsplasser pr. ansatt 

 0,4 parkeringsplasser pr. elev/student over 18 år 

 50 % dekning for sykkelparkering 

 Idrettshaller og -anlegg skal ha bil- og sykkelparkeringsplasser for ansatte og tilskuere. Antallet 

fastsettes etter vurdering i hvert enkelt tilfelle 

 

6. Båthavner 

a) For opp til 50 båtplasser: 0,7 parkeringsplasser pr. båtplass 

b) 50-100 båtplasser: 0,5 parkeringsplasser pr. båtplass 

c) For mer enn 100 båtplasser: 0,3 parkeringsplasser pr. båtplass 

 

7. Andre varige konstruksjoner og anlegg iht. plan- og bygningsloven § 84 skal ha parkeringsplasser fastsatt 

etter kommunens skjønn. 

 

 
Frikjøpsordning fra parkeringskravet - vedtekt til plan- og bygningsloven § 69 nr. 4   
 

1.. De grunneiere/tiltakshavere som etter vedtekt til pbl. § 69 nr. 3 plikter å skaffe parkeringsplasser til veie, 

og som ikke har tilstrekkelig plass på egen tomt, kan etter særskilt godkjenning fra kommunen kjøpe seg 

fri fra denne plikten ved å innbetale til det kommunale parkeringsfondet et beløp pr. plass.Beløpet som til 

enhver tid gjelder, jf. pkt. 1, fastsettes av kommunestyret, og reguleres i takt med prisstigningen etter 

SSB's indeks for boligblokker. Beløpet fastsettes til kr 150 000 pr. parkeringsplass. 
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3.. Frikjøpsbeløpet skal være betalt før byggetillatelse utstedes og oppstart av arbeidene i marken finner 

sted. 

 

4.. Det kommunale parkeringsfondet skal benyttes til bygging av offentlige parkeringsplasser. Parkeringsplas-

ser som blir opparbeidet ved hjelp av fondet skal være åpne for alle. Kommunen kan kreve avgift for bruk 

av plassene. 

 

5.. Det faste utvalg for plansaker gis fullmakt til på kommunens vegne å inngå avtaler med grunneie-

re/tiltakshavere om gjennomføringen av ordningen. 

 

 
Uteoppholdsareal - vedtekt til plan- og bygningsloven § 69 nr. 3   
 

§ 1. Grønnstrukturplan  

Som vedlegg til reguleringsplan skal det lages en overordnet analyse/grønnstrukturplan som viser forholdet 

mellom boliger og ulike typer «grønne» områder, sammenhengen i de «grønne» områdene og avstander mel-

lom dem. Eksempelvis avstand fra bolig til sandlekeplass og fra bolig til balløkke, stier til andre friområder, 

badeplasser osv.  

 

Grønnstrukturplanen skal dokumentere et rimelig forhold mellom antall boliger og uteareal innenfor planom-

rådet. Uteoppholdsareal skal regnes ut fra egen tomt og fellesarealer og tilfredsstille kvalitetskriteriene i § 3. 

Dersom det kan dokumenteres at tilgrensende friområder er egnet og vil kunne inngå i grønnstrukturen på en 

tilfredsstillende måte, kan dette til en viss grad erstatte utearealer på egen grunn. Kommunen kan i så fall 

kreve at en tilsvarende opparbeidelse/opprusting skjer på friområdet.  

 

§ 2. Utomhusplan  

Innenfor områder som er avsatt til byggeformål i reguleringsplan eller bebyggelsesplan, skal det utarbeides 

detaljert utomhusplan for det aktuelle området som søknad om tiltak gjelder. Utomhusplan skal inngå som 

vedlegg til søknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven og skal være i målestokk 1:200, eventuelt 

1:500, avhengig av detaljnivå og områdets størrelse.  

 Utomhusplan skal utarbeides av foretak godkjent for utforming av utomhusanlegg.  

 Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan må være 

utført før midlertidig brukstillatelse gis.  

 For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet vesentlig kan kommunen forenkle kravet til dokumen-

tasjon.  

 Det skal vedlegges 2 snitt som viser terreng og bygninger på naboeiendommen, samt tilknytning til veg.  

 Eksisterende situasjon dokumenteres ved fotos.  

 

Dersom stedsanalysen for Grimstad sentrum viser kvaliteter som bør bevares innen temaene landskap, natur, 

plantet vegetasjon eller andre utendørs kulturhistoriske elementer, skal utomhusplanen ta utgangspunkt i at 

disse kvalitetene skal bevares.  

 

Planen skal vise følgende:  

 

 Bygningers plassering med høydeangivelse (kote overkant golv). 

 Terrengforhold (eksisterende og prosjekterte koter). 

 Vegetasjon (eksisterende og nyplanting), og hvordan vegetasjon og markdekke skal beskyttes i byggeperi-

oden. 

 Plassering og utforming av lekeplasser (gjelder kun boliger). 
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 Adkomst for gående, syklende, kjørende og for funksjonshemmede 

 Varelevering (gjelder kun næringsbygg og offentlige bygg). 

 Parkering for bil og sykkel. 

 Bortledning av overvann/slukplassering. 

 Areal for snøopplag. 

 Belegg/markdekke, renovasjonsstativer, postkasser, belysning og gjerder. 

 Skilt, reklame, flaggstenger m.m. 

 Høyder og plassering av eventuelle murer, trapper, ramper og rekkverk (maks. høyde på forstøtningsmur 

angis). 

 Eventuelle utelagringsplasser. 

 Andre forhold vedrørende den ubebygde delen av tomta og fellesareal. 

 

For mindre tiltak kan en del av disse punktene utgå. 

Søker skal ved beskrivelse, beregning eller liknende dokumentere at krav til parkering, lekeplass og minste 

uteoppholdsareal oppfylles. 

 

§ 3. Definisjoner og kvalitetskrav til uteoppholdsareal  

Uteoppholdsareal er de deler av tomta som ikke er bebygd eller avsatt til kjøring og parkering og som er egnet 

til uteopphold. Ikke overbygd del av terrasser og takterrasser kan regnes som uteoppholdsareal. Inntil 10 m
2
 av 

overbygd terrasse kan erstatte deler av krav til uteoppholdsareal.  

 

Det skal konkret vises til de arealene som skal tas med i beregningen av uteoppholdsareal. Disse arealene skal 

være egnet til formålet, ha gode lysforhold, og ev. opparbeides med tanke på formålet. Eksempelvis skal stri-

per på få meters bredde, spesielt mot bilveg og mot N/NØ ikke tas med i beregningene. Arealene som inngår i 

beregningen skal være skjermet mot støy over grenseverdiene i hht retningslinjer fra Miljøverndepartementet, 

og skal være slakere enn 1:5.  

 

Sandlekeplass for de minste på egen tomt, samt en forholdsmessig del av felles sandlekeplass og felles 

uteoppholdsarealer, kan regnes inn i uteoppholdsareal. Alle enheter skal ha et privat uteoppholdsareal. Felles 

uteoppholdsarealer skal ha tilgjengelighet for personer med funksjonsnedsettelser. Uteoppholdsareal angis i 

m
2
 per boenhet.  

 

Ved nye prosjekter innenfor planområdet skal minimum 30 % av utearealet tilfredsstille krav til universell ut-

forming.  

 

§ 4. Arealkrav til uteoppholdsareal  

       For alle boligprosjektene skal følgende arealkrav til uteoppholdsareal tilfredsstilles:  

 

Krav til m
2
 /boenhet  Grimstad sentrum - sone A  Øvrig del av sentrum og kom-

munen for øvrig  

Frittliggende småhusbebygg. (en- og to-

mannsboliger)  
50  100  

- tillegg pr. hybel/leil inntil 65 m
2
  15  20  

Konsentrert småhusbebyggelse (tre- og 

firemanns, kjede/rekke mv.)  
25  50  

Blokkbebygg. (horisontal- og vertikaldelt 

mer enn 4 enh.)  
25  50  
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Hybel i hybelbygg  15  20  

Institusjoner pr. pasientrom  15  15  

        

For boliger tilpasset beboere med spesielle behov (omsorgsboliger og lignende) fastsettes uteoppholdsareal 

ved skjønn.  

 

 Størrelse og utforming av uteoppholdsarealer for barnehager skal minimum følge veiledende norm til barne-

hageloven, og for skoler Utdanningsdirektoratets veiledning for skoleanlegg.  

 

 

Lekeplasser  
 

§ 1. Avstands- og arealkrav  

Før nye boenheter kan tas i bruk må det være avsatt areal til og opparbeidet lekeplass enten på egen bolig-

tomt eller på fellesareal i den utstrekning tilgang til følgende tre typer lekeplasser med tilhørende krav til av-

stand, arealer, kvalitet og utstyr ikke allerede er etablert og innehar fastsatte kvalitetskrav:  

 

Type lekeplass  Maksimal gangavstand fra bolig  Minimum areal* og maks. antall 

boenheter  

Sandlekeplass for de minste  Synsavstand, 50 m  50 m
2
 /10 boenheter  

Nærlekepl./ballplass  150 m**  1500 m
2***

 /150 boenheter  

Strøkslekepl. for større barn  500 m  5000 m
2
 /500 boenheter. Ev. 2 á 

2500 m
2
  

* Det tas ikke med i arealberegningen arealer som er skjermbelter eller brattere enn 1:3, såfremt ikke arealet er avsatt til akebakke.  

 

Innenfor kommunedelplan for Grimstad byområde (byplanen) gjelder:  

** For nærlekeplass/ballplass i sone A kan avstanden økes til 250m. I så fall skal det legges større vekt på sandlekeplassen enn det 

bestemmelsen tilsier mht størrelse og kvalitet.  

*** Nærlekeplass/ballplass i sone A kan erstattes av ulike møteplasser for barn og unge fordelt på flere steder, men med samlet samme 

areal.  

Ulike typer lekeplasser kan anlegges sammen dersom forholdet tilsier det. I slike tilfeller skal det laveste av-

standskravet benyttes. Ved sammenslåing av sandlekeplass for de minste og nærlekeplass eller strøksle-

keplass, må en sørge for en viss skjerming mellom disse.  

 

I planleggingen skal det legges vekt på at lekeplasser legges i direkte tilknytning til større sammenhengende 

naturområder.  
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§ 2. Kvalitetskrav  

 

 Lekeplassene skal plasseres lett tilgjengelig fra boligene med trygg og trafikksikker adkomst. 

 Lekeplassene skal ha tilgjengelighet for personer med funksjonsnedsettelser og for 30 % av anlegget skal 

tilfredsstille universell utforming. 

 Lekeplassene skal ha tilfredsstillende sol og lysforhold. 

 Lekeplassene skal være beskyttet mot biltrafikk. 

 Lekeplassene skal være skjermet mot støy over grenseverdiene i retningslinjer fra Miljøverndepartemen-

tet. 

 Lekeplassene skal gi mulighet for variert lek til forskjellige årstider. 

 Lekeplassene skal gi mulighet til samvær mellom barn og voksne og for fellesarrangementer. 

 Utformingen skal være slik at lekeplassene oppfattes å være et trivelig sted å være mht. estetikk og funk-

sjonalitet. 

 Lekeplassene skal ha beplantning. Giftige planter og planter som er kjent for å gi allergiske reaksjoner skal 

unngås. 

 

§ 3. Utstyr  

 Gjeldende forskrifter om lekeplassutstyr skal overholdes. 

 På lekeplassene skal det være noe fast dekke (grus, stein, asfalt og lignende) for (trehjuls)sykkel, barne-

vogn, rullestol osv. 

 På sandlekeplassene skal det være sandkasse og utstyr beregnet på små barn og sitteplass for voksne. 

 Nærlekeplass/ballplasser skal være utstyrt med egnet utstyr (fotballmål, basketmål, husker og lignende) 

som er tilstrekkelig sikret. 

 Et område på minimum 20x30m skal planeres og gruses eller asfalteres. Dette området bør kunne isleg-

ges. 

 

 

Vedtekter for skilt og reklame 
http://www.lovdata.no/for/lf/bv/tv-grimstad-023.html  

 

§ 1. Søknad  

       Innen hele kommunen kan skilt, reklameinnretninger og lignende ikke settes opp uten at kommunen har 

gitt tillatelse etter plan- og bygningsloven kapittel XVI. Reklameinnretning montert flatt på vegg, uten lys og 

som har en samlet størrelse på inntil 1 m
2
 er unntatt fra denne søknadsplikten utenfor Grimstad sentrumsom-

råde.  

       Grimstad sentrumsområde har følgende avgrensning:  

       Avgrensningen tar sitt utgangspunkt i sjøen innerst i Grømbukta, går herfra frem til Vesterled, følger så 

Vesterled opp til Groosebekken, følger denne frem til Storgaten, videre langs Frivollveien til Jappa, derfra over 

til Levermyr og Levermyrveien frem til Arendalsveien og tar av til høyre ned til Hasseldalen og ut i sjøen mel-

lom mølla og rederiet.  

       For flyttbare reklameinnretninger som plakater, snurreskilt og vippeskilt kreves ikke tillatelse etter plan- og 

bygningsloven kapittel XVI dersom reklameinnretningen er begrenset til et areal på 0,5 m
2
. Slike innretninger 

må plasseres slik at de ikke er til hinder for gang- og sykkeltrafikken og til ulempe for bevegelseshemmede og 

svaksynte/blinde.  

       Reklameinnretninger som henvender seg mot riks- og fylkesveier skal i tillegg godkjennes av Statens Veg-

vesen.  

 

§ 2. Reklameinnretninger/områdehensyn  

2.1. I åpent naturlandskap og kulturlandskap må det ikke oppføres frittstående reklameskilt. På bygninger i 

http://www.lovdata.no/for/lf/bv/tv-grimstad-023.html
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disse områdene må det ikke oppføres reklame som virker dominerende.  

2.2. I parker, rekreasjonsområder og strandområder må det ikke oppføres reklameinnretninger. Det må heller 

ikke oppføres reklameinnretninger som retter seg mot slike områder.  

2.3. I sentrumsområdet tillates ikke frittstående reklameinnretninger dersom de ikke er utformet spesielt for å 

passe inn i miljøet.  

2.4. I rene boligområder, herunder også langs vei som støter opp til eller går gjennom boligstrøk, må det ikke 

føres opp reklameinnretninger. Mindre reklameskilt på forretninger, kiosker og lignende kan føres opp i 

den grad dette ikke sjenerer boligene.  

 

§ 3. Formingskriterier  

3.1. Størrelse og antall: Skilt og reklameinnretninger skal ha moderat størrelse. Uthengsskilt skal ikke ha stør-

relse over 0,5 m2 og ikke større uthengsbredde enn 1,0 meter. Uthengsskilt skal ha fri høyde over fortau 

på minst 2,50 meter. Fremspringet må aldri være lenger ut enn at det er minst 0,5 meter fri horisontal 

avstand til fortauskant.  

 

       Hver virksomhet kan ha et veggskilt og et uthengsskilt. Antall skilt kan økes dersom virksomheten 

disponerer flere fasader på eiendommen langs fortau eller gate, og der det er naturlig at det settes opp 

skilt også mot disse.  

 
       Transparenter kan tillates over et kortere tidsrom i forbindelse med spesielle arrangementer.  

3.2. Utforming: Skilt og reklameinnretninger utføres slik at de tilfredsstiller rimelige skjønnhetshensyn både i 

forhold til seg selv og i forhold til bakgrunnen og omgivelsene. Skjemmende farger og utførelse er ikke 

tillatt og kan kreves endret. Skilt og reklameinnretninger skal ha moderat størrelse som er tilpasset byg-

ningen/bygningsmiljøet.  

 

       Skilt og reklameinnretninger må ikke virke sjenerende ved sin plassering eller bruk av belysning. Ge-

simser utformet som lysende kasser tillates ikke. Tynne lyskasser kan likevel godkjennes, med unntak i 

spesialområde bevaring, dersom de er utført med lukket front, slik at bare tekst eller symboler er gjen-

nomlyst.  

3.3. Plassering: Fasadeskilt skal primært plasseres på forretningsfasaden nær dør eller vinduer til angjeldende 

virksomhet. I næringsbygg som inneholder flere virksomheter, skal skiltene samordnes slik at det oppnås 

en god helhetsvirkning (oppslagstavle). Denne kan være frittstående.  

 

       Reklameinnretninger på bygninger skal plasseres på veggflater, og tillates ikke plassert på mønet, 

takflater, gesims eller vesentlige deler av vindusflater. Plassering til forringelse av verdifulle motiver på 

fasaden er ikke tillatt. Reklameinnretninger tillates ikke plassert på gjerder eller stolper.  

3.4. Markiser: Markiser skal i hvert tilfelle avpasses bygningens oppdeling, vinduenes og dørenes formater og 

fasadens farge. Markiser skal utføres i refleksfritt materiale. Det tillates ikke reklame på markiser. Unntak 

kan gjøres for virksomhetens egen logo eller firmanavn dersom den ikke er dominerende og utførelsen for 

øvrig er tilpasset bygningens form og farge.  

 

§ 4. Fjerning av skilt, reklameinnretninger mv.  

       Dersom det kan skje uten hinder av tillatelse som er gitt for et bestemt tidsrom, kan kommunen gi pålegg 

om å fjerne eller endre enhver innretning når den etter kommunens skjønn virker skjemmende i seg selv eller i 

forhold til omgivelsene, eller virker sjenerende. Innretninger som antas å medføre fare, kan i alle tilfelle kreves 

fjernet ved pålegg fra kommunen.  
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Bestemmelser 
Områderegulering Grimstad sjønære arealer 

Vedtatt av kommunestyret i møte 29.10.2012 (utgave 4, 14.11.2012) 

 

Grimstad kommune Side 1 av 10 Asplan Viak AS 

§ 1 Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankart sist revidert 13.06.2012. 

§ 2 Arealformål og hensynssoner 

Området reguleres til følgende arealformål og hensynsoner: 

 

Bebyggelse og anlegg (PBL § 12.5 nr 1) 

- Boligbebyggelse - Blokkbebyggelse 
- Sentrumsformål 
- Offentlig eller privat tjenesteyting 
- Småbåtanlegg i sjø og vassdrag 
- Naust 
- Lekeplass 
- Bolig / forretning / kontor 
- Bolig / tjenesteyting 
- Forretning / kontor / tjenesteyting 
- Næring / tjenesteyting 

  

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12.5 nr 2)  

- Kjørevei 
- Torg 
- Gangvei / gangareal 
- Sykkelvei /-felt 
- Annen veigrunn - teknisk anlegg 
- Annen veigrunn - grøntareal 
- Kai 
- Kollektivholdeplass 
- Parkeringsplasser 

  

Grønnstruktur (PBL § 12.5 nr 3)  

- Naturområde 
- Turvei 
- Friområde 
- Park 
- Grønnstruktur kombinert med annet angitt hovedformål  

(park/torg, friområde/park, park/lek) 
  

Sjø og vassdrag med tilhørende strandsone (PBL § 12.5 nr 6)  

- Havneområde i sjø 
- Småbåthavn 
- Friluftsområde i sjø  

 



Områderegulering Grimstad sjønære arealer Vedtatt av kommunestyret i møte 29.10.2012, utgave 4, 14.11.2012 

Grimstad kommune Side 2 av 10 Asplan Viak AS 

Feltene er nummerert med referanse til følgende delområder: 1) Østerbukt, 2) Torskeholmen, 3) 

Vesterbukt, 4) Odden, 5) Gundersholmen, 6) Bark Silas vei, 7) Soloddveien og/eller 8) 

Grømbukt. 

Hensynssoner(PBL § 11-8)  

a) Sikringssone - Frisikt (H140) 

b) Infrastruktursone (H430) 

c) Sone med angitte særlige hensyn - Bevaring av kulturmiljø (H570) 

d)  Sone for båndlegging etter forurensningsloven (H740) 

f)  Detaljeringssone (H910) 

§3 Fellesbestemmelser 

3.1  Estetikk  

Estetisk veileder gjelder som retningslinje for utforming av tiltak etter pbl. § 20-1.  Det skal i 

detaljregulering redegjøres for planens intensjoner med hensyn til arkitektur og estetikk og 

hvordan dette er sikret i planen.  Redegjørelsen skal inneholde vurdering av tiltakets estetiske 

sider i seg selv (formkarakter, volum, takform, proporsjoner, fargebruk, materialvalg, detaljering, 

terrengtilpasning) og i forhold til omgivelsene (fjernvirkning, forhold til nabobygg, stedsidentitet / 

natur og bebyggelsesmønster). 

Ved søknad om tiltak kan kommunen kreve at det skal utarbeides illustrasjoner, fotomontasjer 

og/eller 3d modell som viser tiltaket sett i forhold til omkringliggende bebyggelse, fremtredende 

siktlinjer og bakkeplanstandpunkt. 

Fargesetting og materialbruk skal godkjennes i forbindelse med søknad om tillatelse.  

Fasade mot veg / gate skal ha vindusfelt på bakkeplan.  

Utendørs lagring er ikke tillatt uten godkjenning fra kommunen.  

Synlig del av støttemur og grunnmur skal ha utforming og materialbruk som harmonerer med 

bebyggelsens arkitektur. 

3.2 Universell utforming 

Uteoppholdsarealer innenfor planområdet skal utformes etter prinsippene om tilgjengelighet for 

alle og det skal tilrettelegges for sammenhengene ledesystem langs kaifront og viktige 

gangforbindelser. 

3.2 Skilt og reklame 

Kommuneplanens bestemmelser om skilt og reklame gjelder. 

3.3 Tiltaksklasse  

For prosjektering av bebyggelse innen byggeområdene S1.1, S1.2, S4.1, S4.2, BFK1.1, 

FKT3.1, NT2.1, NT4.1, NT5.1 og T3.2 stilles det krav om tiltaksklasse 3 for fagområde 

arkitektur. 
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§4 Plankrav 

4.1  Detaljregulering (§12-7.11) 

Før det innen bygge- og anleggsområder kan gis tillatelse til tiltak om oppføring av nye bygg 

etter plan- og bygningsloven, skal hele byggeområdet inkludert nødvendig areal for 

infrastruktur, detaljreguleres. 

Kravet omfatter ikke byggeområde S1.2, S1.3, S1.4, S1.5 og T1.1, samt områder som i 

områdereguleringen er avsatt til lek eller småbåtanlegg eller mindre tiltak i henhold til plan- og 

bygningslovens § 20-2 og § 20-3.  

Før det kan gis tillatelse til tiltak innen anleggsområde Tt1.2 skal området detaljreguleres. 

For område S1.1 og BFK1.1 skal det utarbeides felles detaljregulering som også inkluderer 

områdene Tt1.1 og L1.1. 

For område FKT 3.1 og T3.2 skal det utarbeides felles detaljregulering som også inkluderer 

områdene Gk 3.1, Gp 3.1, L3.1, Tt3.2 og Tt3.3  

Detaljreguleringen skal redegjøre for: 

- Fordeling og oppdeling av arealformål 
- Tomteinndeling 
- Terrengtilpasning, ev. justering av terreng (tilpasning til krav om ok gulv min kote +3) 
- Bebyggelsens plassering, etasjetall, høyder, takform 
- Arkitektur og estetikk og bebyggelsens tilpasning til omgivelsene (jf. § 3.1) 
- Kjøreatkomst, parkering og varelevering 
- Interne gangveger, arealer for uteopphold og lek 
- Løsninger og arealer avsatt for renovasjon 
- Håndtering av overflatevann / springflo med angivelse av eventuelle tiltak 
- Støynivå på uteoppholdsarealer for bolig med angivelse av eventuelle 

støyskjermingstiltak 

4.3  Byromsplan 

Det skal utarbeides en byromsplan for hver av, eller samlet for to eller flere av følgende 

delområder: 1) Østerbukt, 2) Torskeholmen, 3) Vesterbukt, 4) Odden, 5) Gundersholmen, 6) 

Bark Silas vei, 7) Soloddveien og/eller 8) Grømbukt. Kravet omfatter ikke fylkesvei 420 og for 

områder der det foreligger tilsvarende plan. 

Planen skal vise forslag til disponering og utforming av offentlige arealer og byrom innen 

delområdet, herunder vurdering av behov for skjerming, lysforhold, sol / vind og med angivelse 

av passive og aktive soner, ledelinjer, grønne og harde soner/overflater, murer og ramper og 

prinsipper for beplantning og belysning. 

Planen skal vise planlagte planeringsnivåer og det skal dokumenteres hvordan disse 

tilfredsstiller bestemmelse 3.2 om universell utforming og generelle forskriftskrav til gangatkomst 

og ganglinjer (TEK10  §8-5), samt kommuneplanens bestemmelse om at oppholds-, arbeids- og 

publikumsrom i nye bygg skal ikke ha gulv lavere enn tre meter over havnivå (jf. bestemmelse 

5.4).  Dersom heving av terreng må gjennomføres i flere trinn skal det utarbeides en 

gjennomføringsplan som viser rekkefølge og avhengigheter. 

Planen skal utformes i tråd med områdereguleringens overordnede grønnstruktur, og i relasjon 

til omkringliggende byggeformål. Se rekkefølgekrav. 

4.2  Teknisk plan 

På grunnlag av byromsplanen skal det utarbeides tekniske planer som viser utforming og 

opparbeidelse av offentlige trafikk- og fotgjengerarealer, vann- og avløpsnett, energiforsyning, 
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håndtering av overvann fra nedbør og drenering etter ev. springflo.  Planen skal også omfatte 

annen teknisk infrastruktur som EL-forsyning, tele, bredbånd med mer. Alle kabelanlegg skal 

legges som jordkabel. 

4.4  Utomhusplan  

Kommuneplanbestemmelsenes krav om utomhusplan for områder avsatt til byggeformål skal 

inngå og tilpasses detaljreguleringens bestemmelser. 

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

5.1  Grad av utnytting 

Maksimal grad av utnytting for det enkelte delfelt er angitt på plankartet.  Parkeringsplasser på 

terreng skal inngå i beregningen av grad av utnytting med 15 m2 per plass.  

Bruksareal som har himling lavere enn 1,5 m over gjennomsnittlig planert terreng, regnes med i 

grad av utnytting med 50 % av planets areal. Bruksareal som har himling lavere enn 0,5 m over 

gjennomsnittlig planert terreng, inngår ikke i beregning av grad av utnytting. 

5.2  Type virksomhet 

Virksomheter som kan være brann- og eksplosjonsfarlige eller som genererer støy, lukt, støv 

eller annen forurensning som kan bli til sjenanse tillates ikke og kan ikke etableres uten 

godkjenning av kommunen. 

5.3  Byggegrense 

Dersom byggegrense ikke er angitt på plankartet skal bygningen plasseres i formålsgrensen ut 

mot offentlig gate.  Det tillates at deler av bygningen trekkes tilbake for å skape forplass til 

bygningen. 

Balkonger tillates inntil 1,8 m ut over byggegrense.  Det skal være minimum 4,7 m fri høyde 

over vei og fortau. Sammenhengende balkonger ut over byggegrensen tillates ikke. 

5.4  Høyder 

Oppholds-, arbeids- og publikumsrom i nye bygg skal ikke ha gulv lavere enn tre meter over 

havnivå.  Mindre avvik kan tillates for område S1.1, S1.2, BFK1.1 og T1.1 av hensyn til bevaring 

av bygnings- og gatestrukturen i Østerbukt og for område NT2.1 på Torskeholmen. 

Maksimal gesimshøyde (GH) er 6,0 m og maksimal mønehøyde (MH) 9,0 m over 

gjennomsnittlig planert terreng dersom annet ikke er angitt på plankartet.  

Maksimal gesimshøyde gjelder også som maksimal mønehøyde dersom kun maksimal 

gesimshøyde er angitt på plankartet.   

Tak under maks gesimshøyde tillates benyttet til takterrasse. 

5.5  Lekeplasser, offentlige; nærlek 

Områder avsatt til lekeplass skal opparbeides i tråd med kommuneplanens bestemmelser. 
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5.6  Tekniske installasjoner 

Tekniske installasjoner skal innebygges. 

Tekniske installasjoner som er tilbaketrukket tillates oppført inntil 2 m over regulert mønehøyde 

for inntil 5% byggets grunnflate.  Gjelder ikke for område T3.2. 

5.7  Avkjørsel  

Alle tomter kan ha kjøreatkomst fra kommunal eller privat vei, eller via fellesanlegg  

5.8  Parkering 

Det skal avsettes plass for bil- og sykkelparkering i henhold til kommuneplanens bestemmelser.  

Frikjøp iht. fastsatte satser tillates.  

Det tillates ikke ny parkering etablert på bakkeplan.  Parkering skal løses som kjellerparkering 

eller som anlegg iht. godkjent detaljregulering.  

Parkeringsanlegg, eller del av anlegg, som ikke ligger fullstendig under terrengnivå skal ved 

rammesøknad dokumenteres en utforming som er tilpasset terrenget og bebyggelsen på en 

estetisk god måte. 

5.9  Støy 

Det tillates ikke etablering av virksomhet som gir høyere støybelastning for tilgrensende boligers 

uteareal, enn tabell 2 i T-1442, eller senere vedtatte forskrifter, vedtekt eller retningslinjer som 

erstatter denne. For virksomhet som generer støy, skal det foreligge støyrapport i forbindelse 

med utarbeidelse av detaljregulering. 

Før det gis rammetillatelse, skal det dokumenteres løsninger som sikrer tilfredsstillende forhold 

for bygninger og utearealer når det gjelder støy.  

Boenheter med fasade i støysone skal være gjennomgående mot ei stille side. 

5.10  Forurensning 

Ved søknad om tiltak skal det avklares om tiltaket vil medføre fare for utslipp / forurensning.  

Omfatter også arbeider i grunnen og utskifting av masse i anleggsperioden. Håndtering av ev. 

utslipp og iverksetting av tiltak skal dokumenteres og avklares med fylkesmannens 

miljøvernavdeling. 

Håndtering av overvann skal dokumenteres i Teknisk plan. 

5.11 Sentrumsformål, S 

I alle områder avsatt til sentrumsformål skal det være forretning eller tjenesteyting på bakkeplan 

ut mot offentlig gate eller torg. 

Innen S4.1 kan antall boenheter ikke overstige 8 enheter. 

5.12 Arealformål tjenesteyting, T 

T1.1 skal ha servicefasiliteter for gjestehavna. 

T3.1 og T3.2 skal ha publikumsrettet offentlig tjenesteyting. 
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5.13 Arealformål bolig/forretning/kontor, BFK 

BFK1.1 kan ha bolig, forretning og/eller kontor. 

BFK 6.1, BFK 6.2, BFK 6.3, BFK7.1, BFK 7.2 skal ha forretning på bakkeplan ut mot offentlig 

gate eller torg.  

5.14 Arealformål forretning/ kontor/ tjenesteyting, FKT 

FKT3.1  kan ha forretning, kontor og/eller privat eller offentlig tjenesteyting. Det skal være 

forretning eller tjenesteyting på bakkeplan ut mot offentlig gate eller torg. 

5.15 Arealformål næring/ tjenesteyting, NT 

NT2.1 kan omfatte sjørettet næringsvirksomhet, kontor, hotell/overnatting, bevertning, 

kulturinstitusjoner og/eller annen offentlig eller privat tjenesteyting. 

NT4.1 skal ha sjørettet virksomhet med behov for direkte tilgjengelighet til sjø og brygger. Ved 

detaljregulering skal fasiliteter for mottak og foredling av fisk vurderes. 

NT5.1 skal ha tjenesteyting og/eller publikumsrettet næring, som offentlig eller privat 

badeanlegg / annen opplevelsesnæring og/eller hotell/overnatting med bevertning og 

konferanse.  Kombinasjon med offentlig eller privat tjenesteyting tillates. 

5.16 Arealformål bolig, B 

For områder regulert til bolig skal det bygges leilighetsbygg.  Studentboliger tillates. 

5.17  Småbåtanlegg i sjø og vassdrag, Sa 

I Sa1.1 kan det etableres anlegg for båtplasser til eiendommene langs Biodden. 

I Sa1.2 kan det etableres anlegg for båtplasser til eiendommene i område S1.4 eller S1.5. 

5.18  Naust, N 

I N6.1 inngår naust med eksisterende grad av utnyttelse, byggeform og høyde. 

§ 6 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl §12-5, nr 2) 

6.1 Kjørevei og fortau 

Offentlig vei, inklusiv fortau, skal dimensjoneres og bygges i henhold til enhver tid gjeldende 

veinormal.  Tilpasning og justering innenfor regulert trafikkareal tillates ifbm prosjektering av 

byggeplaner for fylkesveien og tekniske planer for øvrig samferdselsanlegg og teknisk 

infrastruktur.   

Under veinivå i Pharos vei skal det etableres forbindelse til parkeringsanlegg ihht. gjeldende 

reguleringsplan for parkeringshus i Vardeheia. 

6.2  Sykkelfelt 

Det skal bygges sammenhengende sykkelfelt på begge sider langs fv420 gjennom 

planområdet. Selv om Vesterled ikke bygges ut med egne kollektivfelt skal det tilrettelegges for 

sykkelfelt som del av kjørebanen.  

6.3  Torg, Tt 

Tt1.1 og Tt1.2 skal tilrettelegges for festplass og opparbeides med hensyn på nærhet og 

sambruk til lekeplass L1.1. 
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Innen Tt1.2 tillates oppført ett servicebygg på inntil 50 kvm, med maks gesimshøyde på kote +5 

og maks mønehøyde på kote +7,5.  Plassering skal fastsettes ved detaljregulering. 

Tt3.1, Tt2.1 og Tt5.1 skal opparbeides for blandet trafikk. 

Tt2.2, Tt4.2 og Tt4.3 skal opparbeides som torv med offentlig gangareal.  Trafikk til varelevering 

etter nærmere angitt tidsangivelse tillates.  

6.4  Kai 

Sk2.1 og Sk5.1 kan utformes som del av offentlig areal, men må dimensjoneres for store 

kjøretøy. Dimensjoneringen gjelder også for torgarealene Tt2.1, Tt5.1 og Tt5.2. 

Innen Sk2.1 tillates bebyggelse som er nødvendig for mottak, foredling og utsalg av fisk jf. 

eksisterende virksomhet i området. Dersom fiskerivirksomheten i området opphører, skal 

kaiarealet opparbeides for offentligheten. Innenfor området tillates uteservering.  

Sk5.1 må kunne fungere som liggekai for større båter. 

6.5  Kollektivholdeplass 

Det skal etableres gateterminal i Pharos vei med plass til minimum 2 busser i hver retning og 

standard busstopp i Vesterled. Utforming av gateterminalen må tilpasses planene for p-anlegg i 

Vardeheia. 

6.6  Tunell 

Eksisterende tunell på fv420 opprustes med gjennomgående sykkelfelt.  Fjellnabben søkes 

bevart som naturelement. 

§ 7 Grønnstruktur 

7.1  Naturområder, Gn 

Gn8.1, 2, 3 skal fremstå som naturområder. 

7.2  Turveier, Gt 

Gt8.1 og Gt8.2 skal opparbeides som turveier mellom gang- og sykkelveien langs Vesterled og 

Grømbukt. Gt8.2 skal etablere forbindelse til boligfeltet og videre mot Groos. 

Gt8.3 skal opparbeides som turvei med forbindelse til boligfeltet, og videre mot Groos.  Ved 

etablering av forbindelse mot Terneveien tillates traseen justert inn på Gn8.3 for best mulig 

terrengtilpasning. 

7.3  Friområder, Gf 

I Gf5.1 skal Gundersholmen bestå som den er. Det kan anlegges tiltak for friluftsliv. 

I Gf8.1-5 kan vegetasjonen skjøttes.  

7.4  Park, Gp 

Gp1.1ved Sjøbodkvartalet skal fremstå som grøntanlegg. 

Gp3.1 skal underbygge Sorenskrivergårdens plassering med en grønn innramming. 

Gp6.1 skal omkranse Saulebukt med grøntanlegg, og innby til forbindelse ut til badeplass med 

videre. 
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7.5  Grønnstruktur kombinert med annet angitt hovedformål, Gk 

I Gk3.1 skal det tilrettelegges for publikumsintensiv bruk, som torv-/ parkanlegg, i sammenheng 

med park Gp3.1 og lekeplass L3.1. Innen Gk3.1 tillates oppført frittstående servicebygg på inntil 

80 kvm, med maks gesimshøyde på kote +6,5 og maks mønehøyde på kote +8,5.  Plassering 

og antall skal fastsettes ved detaljregulering. 

I Gk5.1 tillates mindre terrenginngrep i tilknytning til tilrettelegging for uteopphold og tiltak for å 

bedre tilgjengelighet fra omkringliggende torvområder, fra området for næring og tjenesteyting 

NT5.1, samt forbindelse ut i friområdet Gf5.1. Arealet skal ha et parkmessig uttrykk med 

grønt/naturpreget overgang til friområdet Gf5.1.  

§ 8 Sjø og vassdrag med tilhørende strandsone (PBL § 12.5 nr 6) 

8.1  Havneområde i sjø S1 

I S1 skal større båter/ skip kunne legge til dypvannskai i Sk5.1. Det tillates ikke anlegg som kan 

være til hinder for skips- og småbåttrafikken i dette området. 

8.2  Småbåthavn, Sh 

Sh1.1 skal ha anlegg for gjestehavn. Det kan etableres forbindelse til Sh3.1 i Vesterbukt, under 

bro til Torskeholmen. Området skal ha flytebrygger med tilhørende konstruksjon og nødvendig 

fortøyning for drift av småbåthavn.  Det tillates utlagt flytebrygge fra Torskeholmen som kan 

benyttes til offentlig småbåthavn. 

I Sh2.1 skal større båter og skip kunne ligge til kai. 

I Sh2.2 kan det legges ut flytebrygge i forbindelse med marina/ salg av drivstoff. 

I deler av Sh3.1 skal det være åpent vannspeil og mulighet for temporære aktiviteter. Langs 

bryggene skal det tilrettelegges for fortøyning til dagsbesøk. Det kan etableres forbindelse til 

Østerbukt, under bro til Torskeholmen.  

I deler av Sh6.1 skal det tilrettelegges for fortøyning til dagsbesøk. 

I Sh8.1 skal det være permanente båtplasser med flytebrygger.  

Området Sh8.2 og Sh8.3 kan benyttes til aktiviteter knyttet til småbåthavnen. Områdene tillates 

benyttet som tidsbegrenset vinteropplag for båter og til parkering for båthavnen. 

I Sh8.2 skal det være utsettingsrampe og utsettingsplass tilgjengelig for allmennheten. 

I Sh8.3 kan oppføres Klubbhus og lignende bygninger tilknyttet båthavnen. Maks BYA for 

område Sh8.3 er 400 m2.8.3  Avfallshåndtering 

I tilknytning til utsettingsramper, serviceområder og eventuelle opplagsområder skal avløp for 

håndtering av overvann etableres med oljeutskiller og det tilrettelegges for sikker håndtering av 

farlig avfall. 

8.4  Søknad om tiltak i sjø 

Ved søknad om tiltak i sjø skal berørte regionale og statlige etater skal uttale seg før tillatelse til 

tiltak kan gis. 

Ved søknad om tiltak for utforming av bryggeanlegg for gjestehavn (Sh1.1) og marina 

(Sh2.2/S1) skal det utføres nødvendig brannteknisk prosjektering som skal fremlegges 

Brannvesenet for uttale før tillatelse gis. 
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Ved søknad om flytting, reetablering eller utlegging av nye bryggeanlegg skal det dokumenteres 

hvordan bryggeanlegget påvirker vanngjennomstrømningen og eventuelle forslag til avbøtende 

tiltak. 

8.5  Friluftsområde i sjø og vassdrag 

Det skal ikke anlegges hindringer for fri ferdsel i områdene. 

§9 Hensynssoner (Pbl §11-8) 

9.1  Sikringssone - Frisiktsoner ved vei (bokstav a, kode H140) 

I frisiktsonene som er vist på plankartet skal det være frisikt langs vei / kryss / avkjørsel 0,5 m 

over tilstøtende veibane. Busker, trær og annet som kan hindre sikten er ikke tillatt. 

9.2  Infrastruktursone (bokstav b, kode H430) 

Innenfor infrastruktursone H430_1 tillates etablert kjørevei med sykkelfelt, gangareal og 

busstopp for østgående trafikk i Vesterled ved Oddensenteret og busstopp for vestgående 

trafikk i Pharos vei. 

Det stilles krav om at før de midlertidige busstoppene kan avvikles skal godkjente permanente 

løsninger etableres. 

9.3  Bevaring av kulturmiljø (bokstav c, kode H570) 

For områder omfattet av hensynssonen er formålet å bevare eksisterende bygninger, 

gatestruktur, murer, hager, vegetasjon og andre elementer med kulturhistorisk verdi. 

Ved behandling av detaljregulering, samt søknadspliktige tiltak i hensynssonen skal saken 

oversendes kulturvernmyndighetene for uttalelse.  

9.4  Sone for båndlegging etter forurensningsloven (bokstav d, kode H740) 

Området er båndlagt som følge av forurenset grunn.  Det er tinglyst rådighetsbegrensning om at 

bygge- og anleggsarbeider innenfor båndleggingssonen ikke kan finne sted uten at 

forurensningsmyndighetene er varslet og eventuelt har gitt sin tillatelse til slike arbeider. 

Båndleggingen gjelder frem til håndtering av forurensede masser i område er avklart, 

nødvendige tiltak utført og godkjent av forurensningsmyndigheten. 

9.5  Detaljeringssone (bokstav f, kode H910) 

For detaljeringssone H910_1 (omfatter felt B8.1) er det ikke krav om detaljregulering for tiltak i 

tråd med bebyggelsesplan 42-2 (vedtatt 14.09.2010) for delfelt B1 i reguleringsplan for 

Grømbukt. 

§ 10 Rekkefølgebestemmelser 

10.1  Tekniske planer 

Før det kan gis igangsettingstillatelse til oppføring av nye bygg skal det foreligge godkjente 

tekniske planer for områder som er regulert til arealformål vei og tekniske planer for vann og 

avløp, inkludert overvann og med de nødvendige tilknytninger til eksisterende nett. 
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10.2  Tekniske anlegg 

Før det kan gis brukstillatelse for bebyggelse skal tilliggende kjørevei med tilhørende fortau, 

tilknyttet aktuelt delområde, være ferdigstilt. Tiltak for håndtering av overvann skal være 

gjennomført for tilhørende delfelt, VA anlegg skal være opparbeidet og godkjent av kommunen 

og øvre bærelag/1. slitelag på aktuelle kjøreveier skal være lagt. 

10.3  Relokalisering av taxiholdeplass 

Før det kan gis igangsettingstillatelse til ny bebyggelse innen felt T3.2 skal ny taxiholdeplass 

være opparbeidet. 

10.4  Opparbeidelse av torg, gatetun, park og lekeareal 

Før det kan gis brukstillatelse til:  

 ny boenhet i BFK1.1 skal L1.1 være ferdigstilt. 

 ny bebyggelse i område NT2.1 skal Tt2.1 og Tt2.2 være ferdig opparbeidet. 

 ny bebyggelse innen felt FKT3.1 eller T3.2 skal Gr3.1 være ferdig opparbeidet. 

 ny bebyggelse innen felt S4.1 skal torg Tt4.1 være ferdig opparbeidet. 

 ny bebyggelse innen felt S4.1 eller S4.2 skal torg Tt4.3 og lek 4.1 være ferdig 
opparbeidet. 

 ny bebyggelse innen felt S4.2 skal torg Tt4.2 være ferdig opparbeidet. 

 ny bebyggelse innen felt NT5.1 skal torg Tt5.1, Tt5.2 og Gk5.1 være ferdig opparbeidet. 

 ny bebyggelse innen felt S4.3 eller S4.4 skal torg Tt4.4 være ferdig opparbeidet. 

 ny bebyggelse innen felt BFK6.1 skal torg Tt6.1 være ferdig opparbeidet. 

 ny bebyggelse innen felt BFK6.2 skal torg Tt6.2 være ferdig opparbeidet. 

 ny bebyggelse innen felt BFK6.3 skal park Gp6.1 være ferdig opparbeidet. 

 ny bebyggelse innen felt BFK8.1 skal lekeareal L8.1 være ferdig opparbeidet. 

10.5  Opprydding i forurensede masser 

Tiltak for håndtering av forurensede masser må være avklart før detaljregulering for områdene 

S4.2, S4.4, NT4.1 eller NT5.1 kan tas opp til første gangs behandling.  Dersom opprydding ikke 

er gjennomført skal krav knyttet til gjennomføring av nødvendige oppryddingstiltak og/eller 

avbøtende tiltak fastsettes som rekkefølgebestemmelse til detaljreguleringen. 

Dette gjelder også for eventuell forurensning knyttet til eksisterende tankanlegg på 

Torskeholmen, område NT2.1 og Sk2.1. Før tillatelse til tiltak knyttet til terrenginngrep eller 

inngrep i grunnen innen område NT2.1 og Sk2.1 kan gis, skal det gjennomføres miljøteknisk 

undersøkelse med angivelse av eventuelle tiltak ved bygge- og gravearbeider. 
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SØKNAD OM FRITAK FRA REGLENE OM HAVNEKAPITAL ETTER HAVNE- OG 
FARVANNSLOVENS §50

Innledning
Grimstad kommune søker med dette om fritak fra reglene om havnekapital i havne- og farvanns-
loven av 17. april 2009 nr. 19 § 50. 

Ved avgjørelsen av om fritak skal gis ”skal det legges vekt på transporthensyn og nærings- og 
miljømessige konsekvenser” og ved fritak skal det ”som hovedregel stilles vilkår om bruk av 
havnekapitalen til havnevirksomhet, om deltakelse i interkommunalt havnesamarbeid eller om 
bruk av havnekapitalen til andre formål som fremmer sjøtransport.” Departementet kan ”i særli-
ge tilfelle gi tillatelse til at hele eller deler av havnekapitalen brukes til allmennyttig formål.”

Vi anser det som klart at Grimstad havn ikke kan regnes som havn som er ”trafikknutepunkt med 
vesentlig betydning utenfor kommunen”

Fiskeri- og kystdepartementet har i iverksettingsrundskriv 9. desember 2009 uttalt (s. 17): 

”Bakgrunnen for bestemmelsen er at det anses som lite hensiktsmessig at kommuner med 
havner uten betydning i det samlede transportnettverket viderefører en havnevirksomhet 
som det strengt tatt ikke er grunnlag for. Dersom det gis fritak fra bestemmelsene om 
havnekapital, vil det som hovedregel bli stilt vilkår knyttet til bruken av midlene.”

Videre viser vi til lovforarbeidene (ot.prp. nr. 75 2007-2008 side 126) hvor det bl.a. uttales at: 

”Departementet tilrår i stedet at det foretas en styrt og målrettet avgrensning av hvilke 
havner som bør ha havnekapital. En slik «skritt for skritt» tilnærming gjennom søknader 
fra kommunene, kan gi mulighet for en gradvis tilpasning av den infrastrukturen som sta-
ten bør rette sine ressurser og oppmerksomhet mot. Prosessen bør baseres på kommunalt 
initiativ gjennom en ordning med søknad om fritak fra reglene om havnekapitalen. De-
partementet har på denne bakgrunn kommet til at det bør innføres en generell adgang til 
å søke om fritak fra reglene om havnekapitalen i den enkelte havn, uavhengig av kommu-
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nens intensjoner om videre drift, men slik at det som hovedregel skal stilles vilkår om at 
hele eller deler av havnekapitalen skal brukes til havnevirksomhet eller andre formål som 
fremmer sjøverts ferdsel. En slik fritaksregel vil kunne utløse lokale initiativ og stimulere 
til debatt rundt en havns plassering i det regionale og nasjonale transportnettverket.” 

Grimstad kommune har som mål å styrke sentrumsfunksjoner og videreutvikle byen som et at-
traktivt sted for bosetting, studier og arbeid. Arbeidet med kommuneplan 2010-2022 pågår. Pa-
rallelt arbeides det med ”Områdeplan for sjønære arealer i Grimstad sentrum”. Begge planene vil 
legge viktige premisser for fremtidens utvikling av havnearealene - som i Grimstad er relativt 
store.  

Med bakgrunn i ovennevnte vil vi i det følgende gjøre konkret rede for følgende:
• Beskrivelse av Grimstad havn
• Målsettinger for området
• Oppsummering og søknad

Beskrivelse av Grimstad havn
Generelt
Grimstad har en sentral beliggenhet på Sørlandet mellom de større byene Arendal og Kristian-
sand. Med ny firefelts E18 er kjøretiden til Kristiansand havn ca 30 minutter, det samme som til 
Arendals havnevirksomhet på Eydehavn.

Grimstad havn forvalter i dag trafikkhavn, eiendommer/bygg/anlegg, gjestehavn og småbåthav-
ner i tillegg til havneberedskap og forvaltning av kommunens sjøområde generelt. To av småbåt-
havnene er selvfinansierende og som sådan ikke en del av havnekapitalen. Trenden de senere år 
har vært økt aktivitet i forbindelse med fritidsbåter og tilrettelegging for disse, mens trafikkav-
snittet har hatt redusert aktivitet som resultat av svikt i antall anløp til havnen. I Grimstad kom-
mune er det en privat terminal eiet av J.J. Ugland selskapene. Anløp til disse kaiene er kun rettet 
mot driften av den mekaniske bedriften AS Nymo. 

Trafikkhavnens utvikling
Grimstad trafikkhavn, SoC nr 1136, består av en terminal med to kaier, Waarums kai og Gun-
dersholmen kai med tilhørende havneareal. Gods over havnen er stykkgods og bulklast.

Det har vært 
en jevn ned-
gang i omset-
ning og anløp 
til trafikk-
havnen de 
senere år. 
Utvikling i 
anløp og gods 
siden 2002 er 
vist i dia-
grammene.
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Antall bedrifter som tradisjonelt har benyttet trafikkhavnen til forsendelse og mottak av stykk-
gods er redusert, og på direkte forespørsel er det ikke gitt signaler om at aktiviteten vil bli tatt 
opp igjen. Noe av godset som tidligere gikk over havnen, sendes nå ut fra Kristiansand havn. 
Annen gods fraktes til mottaker på vei. I 2010 har antall anløp med bulklast økt noe i forhold til 
senere år, og her antas det fortsatt å være et ønske om å benytte Grimstad som lossehavn. Volu-
met antas likevel å bli beskjedent.

Det er også lokale bedrifter som utfører arbeid i skjærgården som benytter kaiene og kaiarealene 
til sine fartøy og materialer i forbindelse med driften. Det har den senere tid vært rettet forespørs-
ler til Grimstad havn om kaiplass for lokale båter som benyttes i næring, og disse imøtekommes 
så langt det er kapasitet. 

Havneberedskap
Grimstad havn er registrert som beredskapshavn. På forespørsel til Fylkesmannen i Aust-Agder, 
samordnings- og beredskapsenheten, om konsekvenser av en nedleggelse av Grimstad trafikk-
havn i beredskapssammenheng, er følgende svar gitt:

Jeg har i dag vært i kontakt med Forsvarsdepartementet og Kystverket både regionalt og 
hovedkontor. Kystverket er sammen med bl.a. Forsvaret i gang med å lage en forskrift om 
beredskapshavner. Den er forventet å tre i kraft medio 2011. Det er et mål å redusere an-
tall beredskapshavner i Norge til ca 25 stk., mot 54 havner i dag. Grimstad havn er ikke 
med blant de som er tenkt videreført som beredskapshavn. I lys av overnevnte har Fylkes-
beredskapssjefen ingen kommentarer til nedleggelse av trafikkhavnen i beredskapssam-
menheng.”

Med bakgrunn i dette anser vi ikke Grimstad som aktuell beredskapshavn i fremtiden.

Fiskeri
Mottakskaien for fiskere og fiskeutsalg er lokalisert på Torskeholmen. Ny mottakskai ble bygget 
i 2003. I 2010 ble en liggekai for fiskere ferdigstilt med syv båtplasser. Begge kaiene ble etablert 
med statlig tilskudd. Grimstad Fiskerlag har i dag 15 fartøy som leverer til mottaket, hvorav 14 
stk i merkeregisteret i Grimstad og 1 i Arendal. Mottaksvolum har vært relativt stabilt de siste 
årene:
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2004 407 488 kg 2007 565 375 kg
2005 378 459 kg 2008 440 781 kg
2006 414 959 kg 2009 231 770 kg

Det er fra kommunens side et ønske å opprettholde fiskeriaktiviteten som en del av bybildet og 
sentrumsutviklingen.

Gjestehavn og småbåthavner
Grimstad gjestehavn er lokalisert i bysentrum, på den gamle dampskipskaien. Grimstad er blant 
landets beste gjestehavner med et besøkstall på ca 4000 båtdøgn i sommersesongen. Gjestehav-
nen leies ut til vinterplasser for større fritidsbåter i vintersesongen. Det er fra kommunens side et 
ønske om å utvide gjestehavnkapasiteten. Frigjort havnekapital vil bli vurdert benyttet til formå-
let.

Grimstad har tre kommunale småbåthavner med i alt ca 550 båtplasser. To av disse er selvfinan-
sierende. Det er behov for flere båtplasser, og kommunen har vedtatt planlegging av nye båthav-
ner.

Eiendomsforhold 
Det er foretatt en omfattende kartlegging av eiendomsforhold i det aktuelle området, uten at det 
har vært mulig å få full klarhet i forholdet mellom kommunen og havnevesenet. De berørte area-
lene er i all hovedsak ervervet og eiet av kommunen. Arealene utgjør i alt ca 53 da og er avmer-
ket på vedlagte kart. Havnevesenet har disponert deler av området uten at det foreligger formelle 
avtaler. De arealene som er avsatt til direkte havnedrift (Grimstad Trafikkhavn; Waarums og 
Gundersholmen kaier) utgjør i alt ca 8 da. I tillegg kommer havnelager. Havnevesenet har videre 
hatt inntekter fra ordinære parkeringsarealer som ikke er knyttet til havnedriften. Samlet fordeler 
arealene seg slik, jfr vedlagte kart:

• Arealer der Grimstad kommune er hjemmelshaver (skravert med grønne streker):
- Rutebilstasjonen, ca 5 600 m2

- Odden og Gundersholmen, ca 33 800 m2

- Dampskipsbrygga, ca 2 500 m2

• Arealer der Grimstad havnevesen er hjemmelshaver (skravert med røde streker):
- Torskeholmen og tilhørende parkering, ca 7 900 m2

• Arealer der Grimstad havnevesen er fester (skravert med blått rutenett):
- Foran Sorenskrivergården, ca 1 100 m2

• Arealer der Grimstad kommune er fester (skravert med rødt rutenett):
- Parkeringsplass ved Notto’s kiosk, ca 2 100 m2

Grimstad havn har i dag for øvrig ansvar for følgende eiendomsforhold:
• Bygg: Havnelager 1 200 m2, Storgt 2A og 2C, bygning på dampskipskaien
• Anlegg: Grimstad trafikkhavn, Torskeholmen kai, Dampskipskaien med flyteanlegg (gjeste-

havn), sentrum småbåthavn, Sandum brygge, mottakskai for fiskere, liggekai for fiskere, 
Holvika og Saulebukt småbåthavner (selvfinansierende).

Grimstad havn har pr 2010 leieavtaler med 17 bedrifter knyttet til bygg, anlegg og arealer. Avta-
lene vil bli vurdert i forbindelse med oppfølging av ny områdeplan for sjønære arealer i Grimstad 
sentrum.
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Havnekapital
Samlet omsetningen i havnen har de senere år ligget på 4-5 mill kr. Av dette utgjør inntekter fra 
havneavgiftene en begrenset andel. For 2009/2010 er årlige havneavgifter fra kommersielle anløp 
(anløpsavgift, kaiavgift, isavgift, ISPS-avgift og vareavgift) på ca 80.000 kr.

Tall fra regnskapene siste 5 år er vist nedenfor.

Driftsregnskap
Regnskap 

2006
Regnskap 

2007
Regnskap 

2008
Regnskap 

2009
Regnskap 
2010 (*)

Sum inntekter  -5 560 449  -4 581 637  -4 538 361  -5 338 467 - 4 591 514

Sum utgifter  5 442 140  3 756 560  3 902 435  6 121 426  4 425 320

Driftsresultat  -118 309  -825 077  -635 926  782 959  -166 195

Investeringsregnskap

Investert brutto  3 618 333  2 377 355  749 115  5 903 362  5.596.179

Balanse

Omløpsmidler og anleggsmidler

2.10 Kasse, bankinnskudd  2 875 327  2 268 560  7 010 303  11 479 778 

2.13 Kortsiktige fordringer  417 436  4 344 845  763 775  1 455 194 

2.24 Utstyr, maskiner og transportmidler  3 444  3 014  2 583  2 153 

2.27 Faste eiendommer og anlegg  26 546 989  26 137 151  25 938 433  29 427 293 

 29 843 196  32 753 570  33 715 094  42 364 418 

Gjeld og egenkapital

2.32 Annen kortsiktig gjeld  -677 376  304 117  10 704 942  167 534 

2.46 Lån  -4 958 794  -6 204 882 -17 274 430 -16 247 735 

2.54 Ubundet investeringsfond  -   -20 000  -20 000  -20 000 

2.55 Bundet investeringsfond  -   -1 836 205  -1 836 205  -  

2.56 Disposisjonsfond  -3 205 967  -3 324 276  -4 149 353  -4 755 279 

2.5900 Regnskapsmessig merforbruk  -   -   -   782 959 

2.5950 Regnskapsmessig mindreforbruk  -118 309  -825 077  -635 926  -  

2.5970 Udekket i investeringsregnskapet  -   -   -   -  

2.5990 Kapitalkonto  -20 882 750 -20 847 247 -20 504 124 -22 291 897 

2.9100 Ubrukte lånemidler  289 884  1 910 738  12 836 311  10 108 961 

2.9999 Motkonto ubrukte lånemidler  -289 884  -1 910 738 -12 836 311 -10 108 961 

 29 843 196  32 753 570  33 715 092  42 364 418
(*) Fra 2010 inngår havn som en del av totalregnskapet til Grimstad kommune, slik at balansen ikke skilles ut lenger. 
Disposisjonsfondet utgjør 3 492 081 kr pr 31.12.10.

Faste eiendommer og anlegg fremkommer i balansen 2009 med en verdi av ca 30 mill kr. Mar-
kedsverdien på arealene er svært vanskelig å anslå. Arealene inngår i ny områdeplan for sjønære 
arealer i Grimstad sentrum, og planlagt bruk vil ha betydning for verdifastsetting.

Kaier og kaifronter har et stort vedlikeholdsbehov. I en rapport fra 2007 (Safe Control AS) er vedli-
keholdsbehovet anslått til 16,9 mill kr, jfr vedlegg, hvorav ca 3,9 mill kr ble utført i 2009. Reste-
rende vedlikeholdsbehov er derved kostnadsberegnet til ca 13 mill kr.
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Havnens framtidige betydning
Utviklingen i anløp og godsmengde innebærer at det er lite grunnlag for en trafikkhavn i Grim-
stad. Havnen kan ikke regnes som trafikknutepunkt med vesentlig betydning utenfor kommunen. 
Den korte avstanden og ny motorveg til Kristiansand tilsier at næringslivet i Grimstad får dekket 
sitt havnebehov der. Henvendelser til næringslivet bekrefter dette. Dersom infrastrukturen legges 
til rette, vil også Arendals havnevirksomhet på Eydehavn kunne være et alternativ for næringsli-
vet i Grimstad. Med havnens begrensede betydning bør havnearealer og havnekapital i stedet 
benyttes til å ivareta de målsetting som følger av områdeplanen, jfr omtale nedenfor.

Målsettinger for området
Arealplaner og politiske vedtak
Grimstad har gjennom mange år arbeidet med å utvikle og styrke sentrumsområdene, deriblant 
havneområdene. Byutvikling er en av fire satsingsområder i kommuneplanen for 2006-2018. Sat-
singsområdet ble fulgt opp med en egen kommunedelplan for Grimstad sentrum (Byplanen) som 
ble vedtatt i 2008. Byplanen gir oversikt og sammenhengende beskrivelse av arealbruken i sent-
rumsnære områder, og var grunnlag for oppstart av et byutviklingsprosjekt for havnearealene i 
Grimstad sentrum. Etter bred medvirkning fra befolkning, næringsliv og politikere i Grimstad 
konkluderte byutviklingsprosjektet med en prinsippskisse for havneområdene datert 27.10.08. 
Prinsippskissen viser at det er nødvendig for Grimstad å utvikle et mer attraktivt og stimulerende 
byliv preget av handel, tjenesteyting og boliger for å utvikle seg videre som en attraktiv by for 
befolkning, næringsliv og studenter. Rapporten avdekket videre et stort utviklingspotensiale i 
havneområdene.

Formannskapet vedtok 02.12.09 at det skulle utarbeides en områdeplan (jf pbl § 12-2) for de sjø-
nære arealene i Grimstad sentrum, og oppstart av områdeplanen ble meldt 29.12.09. Avgrensing 

av planområdet er vist på kart. Aust-Agder fylkeskommune har gitt 
tilsagn om 1,0 mill kr til stedsutvikling som en del av områderegule-
ringen. 

Formannskapet vedtok som målsetting at det skal lages en plan som 
bidrar til at de muligheter som havneområdene i Grimstad sentrum 
representerer, identifiseres og synliggjøres. Havneområdene skal ut-
vikles med urbane kvaliteter som både er tilpasset historiske sent-
rumsstrukturer, og som samtidig kan tilføre nye byplanmessige im-
pulser som representerer samtiden. Arbeidet skal bidra til å styrke 
hele sentrumsområdet, slik at havneområdene og de historiske sent-
rumsområdene gjensidig styrker hverandre. Det legges vekt på å etab-
lere gode forbindelser og attraktive møte/oppholdsplasser med til-
gjengelighet for alle. 

Parallelt med områdeplanen vedtok kommunestyret 25.10.10 å sende 
forslag til kommuneplan 2010-2022 på høring. I forbindelse med kommuneplanen er det utarbei-
det en handelsanalyse som konkluderer med at det må etableres handel, tjenesteyting og andre 
publikumsrettet næring i Odden-området for å styrke sentrumsområdet i Grimstad. Kommunesty-
ret vedtok 27.10.09 arealstrategier for planarbeidet, der det for de sjønære arealene heter:

Havneområdet i Grimstad sentrum planlegges uten større arealer til trafikkhavn.

Planavgrensing - områdeplan for 
havnearealene i Grimstad sentrum
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Samfunnsmessige målsettinger
Områdeplanen skal ifølge planprogrammet sendes ut på høring i mai 2011 og sluttbehandles i 
kommunestyret i aug/sept 2011. I planarbeidet og i forslag til kommuneplan 2010-2022 er det så 
langt konkludert med følgende føringer og avklaringer av betydning for foreliggende søknad om 
fritak for havnekapital;

• Havneområdet skal planlegges uten tilrettelegging for trafikkhavn og landarealer tilknyttet 
dette.

• Selv om trafikkhavn legges ned og det ikke lenger er behov for beredskapshavn, er det fort-
satt ønskelig å beholde mulighet for dypvannskai på Gundersholmen.

• Fasiliteter for fiskerne (liggekai/mottakskai/lokaler) og alle nåværende maritime virksomhe-
ter på Odden samlokaliseres i et eget maritimt bykvartal på Odden (inkludert marina).

• Torskeholmen planlegges til hotell, bevertning og maritimt senter/museum.
• Gjestehavnen skal gis utvidelsesmuligheter i Østerbukt.
• Det skal skapes god kontakt mellom byen og sjøen for allmennheten ved å ferdigstille stand-

promenaden fra Østerbukt til Saulebukt, og videre som gang- og sykkelveg gjennom Grøm-
bukt til Groos.

• Området ved Sorenskrivergården og dagens rutebilstasjon skal prioriteres som et byrom for 
allmennheten med møteplasser/oppholdsarealer. Slik opparbeidelse må skje i kombinasjon 
med bebyggelse/funksjoner på rutebilstasjonen som gir aktivitet i området og som kan funge-
re som et bindeledd mellom Odden og historisk sentrum.

• Det skal skapes en ny og helhetlig arkitektonisk utvikling av havneområdene fra Vesterbukt 
mot Grømbukt.

• Det skal etableres gode byrom og sosiale møteplasser med tilgjengelighet for alle (universell 
utforming), og tilrettelegges for gående og syklister i området.

Et fortsatt offentlig ansvar for strandpromenade, dypvannskai, mottaks/liggekai for fiskerne, 
gjestehavn osv vil medføre betydelige økonomiske forpliktelser for kommunen. Nye tiltak som 
følger av områdeplanen, vil kunne medføre et ytterligere press på kommunens økonomi. I tillegg 
til ordinært årlig vedlikehold av kaifrontene er det som nevnt konstatert er etterslep i vedlikehold 
og rehabilitering av kaiene på anslagsvis 13 mill kr (2007-priser).

Oppsummering og søknad
Av foreliggende søknad framgår at Grimstad havn ikke lenger kan regnes som trafikknutepunkt 
med vesentlig betydning utenfor kommunen. Trafikkhavnen som sådan vil derfor bli nedlagt.

Øvrig sjørettet virksomhet vil bli opprettholdt og organisert som en egen seksjon i kommunens 
enhet for kommunaltekniske tjenester. Dette omfatter gjestehavn, småbåthavner og generell for-
valtning av kommunens sjøområde.

Gjennom arbeidet med områdeplan for havnearealene vil kommunen påta seg betydelige forplik-
telser knyttet til en god og langsiktig sentrumsutvikling. Dette vil omfatte strandpromenade, 
kaifronter, dypvannskai, gjestehavn, møteplasser, universell utforming av offentlige rom osv. Vi 
mener således at det er grunnlag for fritak fra reglene om havnekapital etter havne- og farvanns-
lovens §50, og ber om at det gis tillatelse til at havnekapitalen kan brukes til allmennyttige for-
mål i samsvar med områdeplanen.



Side 8 av 8

Vi står til disposisjon dersom det er behov for ytterligere opplysninger, og stiller gjerne i et møte 
i sakens anledning.

Av hensyn til framdriften i områdeplanarbeidet imøteser vi departementets snarlige tilbakemel-
ding.

Med hilsen

Halvard Aglen
rådmann

Knut Johansen
plan- og utviklingssjef
Tlf.dir 37250170

Vedlegg:
• Kart som viser eiendomsforhold (formell hjemmelshaver)
• Oversikt over vedlikeholdsbehov
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RAPPORT 
 

 
 
Grimstad havneområde - Rapport om eiendomsforhold 
 

1 INNLEDNING 

1.1 Bakgrunn 

Wikborg, Rein & Co. ("Wikborg Rein") har blitt kontaktet i forbindelse med Grimstad kommunes 
("Kommunen") søknad om fritak fra reglene om havnekapital etter lov 17. april 2009 nr. 19 om 
havner og farvann (havnel.) § 50. Søknad om fritak fra reglene om havnekapital ble i første omgang 
sendt til Fiskeri- og Kystdepartementet ("FKD") den 3. mars 2011. Kommunen fikk svar fra 
Kystverket, som forberedte vedtak i saken for  FKD, 11. oktober 2011 hvor det ble anmodet om flere 
opplysninger om eierforholdene i havneområdet for å kunne avgjøre hva som hører til den såkalte 
"havnekapitalen". 
 
I likhet med mange andre av landets havnekommuner har eierforholdene mellom Kommunen og 
Grimstad Havnevesen ("Havnevesenet") vært uklare. Denne rapporten tar sikte på å redegjøre for og 
klarlegge eierforholdene for de ulike eiendommene i havneområdet i Kommunen. 
 
Når det under henvises til at Havnevesenet eller Kommunen "eier" eiendom blir dette litt upresist, da 
havnekapitalen kun er regnskapsmessig atskilt fra Kommunens eiendom. Det vil likevel bli henvist 
som eierskap i mangel av bedre begreper for dette. 
 

1.2 Mottatt dokumentasjon og informasjonskilder 

Wikborg Rein sine vurderinger av de faktiske forhold i denne rapporten bygger på følgende 
dokumentasjon og informasjon: 
 

1. Søknad til FKD om fritak fra reglene om havnekapital av 3. mars 2011 med vedlegg. 
2. Svar fra Kystverket av 11. oktober 2011. 
3. Skjøte til ukjent eiendom overdratt fra Havnevesenet til Kommunen i 1953. 
4. Dokument fra havnestyremøte 15. august 1985. 
5. Oversikt fra kommunen over hvilke avtaler som hviler på hvilke eiendommer. 
6. Kart over havneområdet i Grimstad. 
7. Kontrakt mellom Kommunen, Havnevesenet og Fiskernes salgslag om fiskebåtkai. 

Til: Grimstad kommune 
v/Monica Nordby og Petter Tobiassen 

Fra: Wikborg, Rein & Co. 
Dato: Oslo, 18. februar 2013 
Ansvarlig partner: Henrik Hagberg 
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8. Festekontrakt mellom Havnevesenet og Juskestedet AS. 
9. Naboliste til gnr. 200 bnr. 1477 (denne har blitt brukt til å avgjøre hvilke eiendommer som 

skal vurderes). 
10. Ubekreftede grunnboksutskrifter for samtlige eiendommer i naboliste til gnr. 200 bnr. 1477 

datert 12. november 2012. I tillegg har vi hentet ut ubekreftede grunnboksutskrifter for gnr. 
200 bnr. 1275 og gnr. 200 bnr. 1292, datert 12. desember 2012. 

11. Kopi av dokumenter fra kartverket om fradelinger av eiendom fra gnr. 200 bnr. 1475 etter 
1971. 

12. Forslag til ny organisering av Havnevesenet fra 2005. 
13. Finansieringsdokumenter til Gnr. 200 bnr. 1475. 
14. Rådmannens uttalelse om gnr. 200 bnr. 1475 av juni 1971. 
15. Avtale mellom Kommunen og Herbert Waarum om kjøp av gnr. 200 bnr. 1475. 
16. Skjøte for gnr. 200 bnr. 1475 utstedt av Herbert Waarum. 
17. Kart over ukjent område. 
18. Avtale mellom K. E. Løken og Kommunen. 
19. Avtale mellom Kjøkkencenteret Eiendom AS og Kommunen 
20. Avtale mellom Ingrid Aas Thorsen og Kommunen 
21. Avtale mellom Prima Invest AS og Kommunen med vedlegg 
22. Leiekontrakt mellom Grimstad jern- og metall og Kommunen 
23. Ukjent brev fra Havnesjef Tore-C. Blom av 29. juni 1995. 
24. Fortegnelse over ekstraordinære bevilgninger som ikke var betalt ved utgangen av 

regnskapsåret 1974. 
25. Skravert kart over Odden. 
26. Oppstilling fra Kommunen over eiendom som har blitt fradelt og sammenslått med gnr. 200 

bnr. 1475 siden 1971. 
27. Makeskifteavtale mellom Olaf Thompson og Kommunen. 
28. Utskrift av pantebok til ukjent eiendom. 
29. Havnevesenets balanse fra 1987. 
30. Havnevesenets balanseregnskap fra 2004 og oversikt over avskrivninger. 
31. Oversikt over aktiverte anlegg for Havnevesenet i 2009. 
32. Utdrag fra protokoller 1869 - 1870 om dampskipsbryggen. 
33. Telefonmøter med Kommunen v/Monica Nordby og Petter Tobiassen 27. september og 

7. desember 2012. 
34. Telefonsamtale med Herbert Waarum 12. desember 2012. 

 

1.3 Fremgangsmåte 

Vi har på bakgrunn av mottatt dokumentasjon og informasjon foretatt en grundig vurdering av 
eiendomsforholdene i havneområdet i Kommunen med sikte på å avklare hva som tilhører den 
ordinære kommunekassen og hva som må anses å være en del av havnekapitalen (tidligere 
"havnekassen"). 
 
Om hva som hører til havnekapitalen sier havnel. § 47 første ledd følgende: 
 
"Til havnekapitalen hører 
a) formuesmasse som hører til havnekassen når denne loven trer i kraft, 
b) inntekter fra tjenester og ytelser knyttet til havnedrift og anløpsavgift, 
c) verdier som trer i stedet for verdier som omfattes av bokstav a eller b og 
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d) inntekter og avkastning for øvrig fra verdier som nevnt i bokstav a, b eller c." 
 
Havnekapitalen er positivt avgrenset. Det vil si at verdier som ikke faller inn under havnel. § 47 første 
ledd ikke tilhører havnekapitalen.  
 
I forbindelse med ikrafttredelsen av den nye havneloven utga Kystverket en veiledning til brukere og 
kommuner for å bidra til en riktig og mest mulig lik saksbehandling i kommunene. I denne 
veiledningen er også reglene om havnekapital omhandlet (s. 105 flg.). 
 
Kystverkets veiledning gir enkelte retningslinjer for hva dette innebærer. For det første sier 
veiledningen om havnel. § 47 første ledd bokstav a) at det som tilhørte havnekassen da loven trådte i 
kraft 1. januar 2010 inngår i havnekapitalen. Det skal i de fleste tilfeller være klart hva dette 
innebærer, da disse midlene måtte holdes regnskapsmessig atskilt fra kommunens øvrige midler. 
 
Veiledningen sier så: "Der det likevel ikke er klart hva som hørte til havnekassen per 01.01.2010, må 
kommunen foreta en grensegang mellom havnekassens og kommunekassens midler". 
 
Og videre: "Når det gjelder fast eiendom kan situasjonen være mer uoversiktlig, fordi det har vært ulik 
praksis for hvordan man har spesifisert hjemmelshaver for havnekassens eiendommer… 
Utgangspunktet må være det som er avtalt eller forutsatt mellom kommunen og havnene ved 
kommunaliseringen, eller senere. Dersom det ikke er mulig å fastlegge noen avtale eller klar 
forutsetning, må det foretas en bredere vurdering. For de aller fleste typetilfeller vil det være naturlig 
å ta utgangspunkt i hvordan vedkommende formuesgode i sin tid ble finansiert. I tilfeller hvor det på 
grunn av tiden som er gått ikke er mulig å si noe om hvilken kasse formuesgodet skal tilordnes, kan 
det, på bakgrunn av selvfinansieringsprinsippet for kommunale havner, være naturlig å bygge på en 
presumpsjon om at formuesgoder havnene disponerer bør tilordnes havnekassen." 
 
Vi har tatt utgangspunkt i denne veiledningen i vurderingen av eierforholdene i havneområdet i 
Kommunen.  
 
Av praktiske hensyn har vi i vår vurdering først fordelt de relevante eiendommene i to 
hovedkategorier; eiendommer hvor Kommunen er hjemmelshaver/fester og eiendommer hvor 
Havnevesenet er hjemmelshaver/fester. Vi har tatt utgangspunkt i det mottatte dokumentet med 
naboliste for gnr. 200 bnr. 1477 for å avgjøre hvilke eiendommer som skulle bli tatt med i 
vurderingen. Hjemmel/festeavtale til eiendommene fordeler seg slik: 
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Kommunen er hjemmelshaver/fester Havnevesenet er hjemmelshaver/fester 
Gnr. 200 bnr. 21 Gnr. 200 bnr. 1269 
Gnr. 200 bnr. 42 Gnr. 200 bnr. 1270 
Gnr. 200 bnr. 226 Gnr. 200 bnr. 1272 
Gnr. 200 bnr. 506 Gnr. 200 bnr. 1273 
Gnr. 200 bnr. 1093 Gnr. 200 bnr. 1782 
Gnr. 200 bnr. 1101 Gnr. 200 bnr. 1267 (festes) 
Gnr. 200 bnr. 1475  
Gnr. 200 bnr. 1650  
Gnr. 200 bnr. 1748  
Gnr. 200 bnr. 1818  
Gnr. 200 bnr. 1867  
Gnr. 204 bnr. 1  
Gnr. 200 bnr. 707 (festes)  
Gnr. 200 bnr. 709 (festes)  
Gnr. 200 bnr. 1200 (festes)  
Gnr. 200 bnr. 1204 (festes)  
Gnr. 200 bnr. 1268 (festes)  
 
De formelle hjemmels- og festeforholdene gjenspeiler ikke nødvendigvis de reelle forholdene, og vi 
har derfor foretatt en konkret helhetsvurdering for hver enkelt eiendom.  
 
Vi har i denne helhetsvurderingen først og fremst lagt vekt på hvordan eiendommen har blitt finansiert 
og om det i ettertid har oppstått forhold som kan ha bidratt til å endre eller forrykke eierforholdet på 
eiendommene. Dette kan for eksempel ha skjedd ved avtaler mellom Kommunen og Havnevesenet. 
 
Hva eiendommen faktisk har blitt brukt til og fortsatt brukes til kan også gi en veiledning om hvem 
som skal anses som eier. I Kystverkets veiledning til havneloven står det at "I tilfeller hvor det på 
grunn av tiden som er gått ikke er mulig å si noe om hvilken kasse formuesgodet skal tilordnes, kan 
det, på bakgrunn av selvfinansieringsprinsippet for kommunale havner, være naturlig å bygge på en 
presumpsjon om at formuesgoder havnene disponerer bør tilordnes havnekassen." Dette kan tolkes 
begge veier. For det første er det en presumpsjon for at eiendom som brukes til havneformål tilhører 
havnekapitalen. Det må motsatt ha gode grunner for seg å anta at eiendom som ikke brukes til 
havneformål ikke tilhører havnekapitalen, med mindre det er klare holdepunkter for noe annet. 
 

1.4 Overordnet konklusjon 

For de aller fleste eiendommene vi har vurdert stemmer de formelle eier- og festeforholdene 
(hjemmelshaver) med de reelle eier- og festeforholdene. Det er to unntak fra dette:  
 

 Eiendommen Gnr. 200 bnr. 1475 eies av partene i fellesskap . Kommunen har en eierandel på 
ca 62,5 %, mens Havnevesenet har en eierandel på ca 37,5 %.  
 

 Gnr. 200 bnr. 506 eies av Havnevesenet i sin helhet selv om Kommunen er hjemmelshaver. 
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De reelle eierforholdene basert på våre vurderinger er listet opp i følgende tabell: 
 
Eies/festes av Kommunen Eies/festes av Havnevesenet Eies av Kommunen og 

Havnevesenet i fellesskap 
Gnr. 200 bnr. 21 Gnr. 200 bnr. 506 Gnr. 200 bnr. 1475 
Gnr. 200 bnr. 42 Gnr. 200 bnr. 1269  
Gnr. 200 bnr. 226 Gnr. 200 bnr. 1270  
Gnr. 200 bnr. 1093 Gnr. 200 bnr. 1272  
Gnr. 200 bnr. 1101 Gnr. 200 bnr. 1273  
Gnr. 200 bnr. 1650 Gnr. 200 bnr. 1782  
Gnr. 200 bnr. 1748 Gnr. 200 bnr. 1267 (festes)  
Gnr. 200 bnr. 1818   
Gnr. 200 bnr. 1867   
Gnr. 204 bnr. 1   
Gnr. 200 bnr. 707 (festes)   
Gnr. 200 bnr. 709 (festes)   
Gnr. 200 bnr. 1200 (festes)   
Gnr. 200 bnr. 1204 (festes)   
Gnr. 200 bnr. 1268 (festes)   
  
 

2 KOMMUNENS REELLE EIERFORHOLD 

2.1 Eiendommer som i sin helhet tilhører Kommunen 

Kommunen er hjemmelshaver til eiendommene gnr. 200 bnr. 21, 42, 226, 506, 1093, 1101, 1475, 
1650, 1748, 1818, 1867 og gnr. 204 bnr. 1.   

Konklusjonen er dog at de formelle eierforholdene ikke stemmer fullstendig med de reelle 
eierforholdene. Alle eiendommene nevnt over er reelt sett eid av Kommunen, med unntak av gnr. 200 
bnr. 506 – som reelt sett er Havnevesenets eiendom – og gnr. 200 bnr. 1475 – som reelt sett er eid av 
både Kommunen og Havnevesenet. Vi vil komme tilbake til de nærmere forhold ved begge disse 
eiendommen under i punkt 3.1.2 og punkt 4.1.1. 

Alle eiendommene som reelt sett tilhører Kommunen, er eiendommer hvor vi ikke har mottatt 
dokumentasjon som gir grunn til å anta noe annet enn at hjemmelshaver er rette eier. Det er heller ikke 
noe som tyder på at eiendommene er finansiert av Havnevesenet eller at de har blitt eksplisitt eller 
stilltiende overdratt til Havnevesenet i senere tid. 

På bakgrunn av dokumentasjonen vi har mottatt om disse eiendommene, kan vi ikke se at 
eiendommene verken har eller har hatt tilknytning til havnevirksomhet. Det må dermed presumeres at 
Havnevesenet ikke har eierinteresser i disse eiendommene. 

2.2 Eiendommer som er festet av Kommunen 

Kommunen er på bakgrunn av ubekreftede grunnboksutskrifter datert 12. november 2012, fester av 
følgende eiendommer: Gnr. 200, bnr. 707, 709, 1200, 1204 og 1268. Ifølge grunnboksutskriftene 
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bygger ingen av festeavtalene på noen form for årlig vederlag, så et slikt moment kan ikke gi noen 
veiledning angående hvem som er reell fester av eiendommene. 
 
Flere av disse eiendommene ligger ved vannet, og ved gnr. 200 bnr. 1204 ligger det en flytebrygge 
som ifølge Havnevesenets oversikt over aktiverte anlegg 2009 tilhører dem (Flytebrygge Shell). Vi 
kan likevel ikke se at denne bruken av eiendommen er omfattende nok til at det taler for at 
Havnevesenet er fester, og ikke Kommunen. Det foreligger ikke andre forhold som tyder på at 
festeavtalen er overdratt. Eiendommen brukes hovedsakelig til parkeringsplass og ikke til 
havnevirksomhet. 
 
Vi har ikke mottatt annen dokumentasjon som viser at grunnboksutskriftene ikke tilsvarer de virkelige 
festeforholdene. Vår konklusjon er derfor at Kommunen er reell fester av alle eiendommene nevnt 
ovenfor. 
 

3 HAVNEVESENETS REELLE EIERFORHOLD 

3.1 Eiendommer som i sin helhet tilhører Havnevesenet 

3.1.1 Eiendommer som Havnevesenet har hjemmel til 
Havnevesenet er hjemmelshaver til eiendommene gnr. 200 bnr. 1269, 1270, 1272, 1273 og 1782. Alle 
disse eiendommene ligger lokalisert på eller i nærheten av Torskeholmen. 
 
Vår konklusjon er at Havnevesenet også er reell eier av disse eiendommene. Flere av eiendommene er 
festet bort på bakgrunn av festekontrakter inngått med Havnevesenet som bortfester.  
 
I dokumentasjonen vi har mottatt har vi ikke funnet noen forhold som trekker i retning av at disse 
områdene ikke reelt er eid av Havnevesenet. 
 

3.1.2 Gnr. 200 bnr. 506 
I tillegg til de ovennevnte eiendommene er Havnevesenet etter vår oppfatning også reell eier av gnr. 
200 bnr. 506, selv om Kommunen er hjemmelshaver. Denne vurderingen bygger hovedsakelig på et 
dokument med utdrag fra protokoller i 1869 - 1879 om Dampskipsbryggen. Eiendommen gnr. 200 
bnr. 506 er eiendommen Dampskipsbryggen er bygget på. 
 
Som nevnt i veiledningen fra Kystverket skal eierforholdet i utgangspunktet bygge på hvem det var 
som i sin tid finansierte eiendommen.  
 
Kommunen kjøpte eiendommen av konkursboet til Jens Tellefsen den 24. juni 1869 for 3.300 
spesidaler. På dette tidspunktet var eiendommen større, og omfattet både strandarealet og et areal nord 
for det som da var "den til Biodden førende vei", men som i dag er Smith Petersens gate. Eiendommen 
sør for denne veien ble så overdratt fra Kommunen til Havnevesenet for 1.000 spesidaler i 1869. Vi 
har ikke blitt forelagt informasjon som tilsier at eiendommen har blitt overdratt tilbake i senere tid. 
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Eiendommen består hovedsakelig av Dampskipsbryggen med tilhørende bygning og 
gjestehavnsanlegg med flytebrygger. Alle disse gjenstandene er oppført i Havnevesenets balanse fra 
2009. Det er altså Havnevesenet som benytter denne eiendommen. 
 
Eiendommen er dermed finansiert av Havnevesenet. Havnevesenet eier også bygninger og større 
gjenstander på eiendommen. Eiendommen brukes som gjestehavn.  
 
Det er også Havnevesenet som har foretatt utfylling av tomten og oppført Dampskipsbryggen. Ifølge 
utdrag fra protokoller 1869 - 1870, bygger det sannsynligvis på en forsømmelse fra begge parter at 
ikke hjemmel til eiendommen ble overført til Havnevesenet i sin tid. 
 
Vår konklusjon er således at eiendommen gnr. 200 bnr. 506 inkludert bygninger og løsøre tilhører 
Havnevesenet, og ikke Kommunen. 
 

3.2 Eiendommer som er festet av Havnevesenet 

Gnr. 200 bnr. 1267 er ifølge ubekreftet grunnboksutskrift av 12. november 2012 festet av 
Havnevesenet. Hjemmelshavere til eiendommen er 7 medlemmer av familien Grigson. Festeavtalen 
med Havnevesenet ble tinglyst i 1910. 
 
Vi har ikke mottatt dokumentasjon som tyder på at dette ikke er et reelt festeforhold, og legger dermed 
til grunn opplysningene fra grunnboken. 
 
Vår konklusjon er således at Havnevesenet fester gnr. 200 bnr. 1267. 
 

4 EIENDOMMER SOM ER/HAR VERDIER I BÅDE KOMMUNEKASSEN OG 

HAVNEKASSEN 

4.1 Eiendommer hvor både Kommunen og Havnevesenet er eiere 

Kommunen er hjemmelshaver til gnr. 200 bnr. 1475, men på bakgrunn av dokumentasjonen vi har 
mottatt kommer det frem at både Kommunen og Havnevesenet har verdier i denne eiendommen. 
 

4.1.1 Vurdering av Gnr. 200 bnr. 1475 
Kommunen er hjemmelshaver til eiendommen, jf. ubekreftet grunnboksutskrift av 12. november 2012. 
 
Denne eiendommen ble i 1971 kjøpt fra Herbert Waarum. Det kommer blant annet frem av dokument 
om Havnestyremøte av 15. august 1985 at NOK 1.500.000,- ble betalt av Havnevesenet v/lån i 
Trafikkavgiftsfondet, mens NOK 3.252.000,- ble betalt av Kommunen på kjøpstidspunktet. Total 
kjøpesum for eiendommen var NOK 4.752.000,- jf. kjøpsavtale av 1. juli 1971. Kommunen finansierte 
dermed 68,44 % av kjøpesummen,  mens Havnevesenet finansierte 31,56 %. Utgangspunktet må 
dermed være at denne fordelingen gir grunnlaget for eierforholdet. 
 
Kommunen overtok først hele eiendommen og hjemmel, før de overdro deler av dette til 
Havnevesenet. I rådmannens uttalelse fra juni 1971 står det: "Jeg regner med at den mest praktiske 
løsning må være at kommunen i første omgang overtar hele området, og så videre overdrar de 
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nødvendige kaier, kraner og arealer til Grimstad havnevesen… Videre vil jeg foreslå at 
formannskapet gis fullmakt til å overdra til Grimstad havnevesen de kaianlegg og arealer som 
formannskapet finner at havnevesenet har behov for." 
 
Rådmannens uttalelser trekker i retning av at Havnevesenets ervervelse av gnr. 200 bnr. 1475 skulle 
begrenses til de nødvendige arealer og innretninger for å drive havnevirksomhet. 
 
I dokument om Havnestyremøte av 15. august 1985 står det også: "På Oddenområdet har det aldri 
vært noen grensegang mellom Havnevesenet og Kommunen. Det har naturlig vært akseptert at 
Havnevesenet har disponert kaier og lagermuligheter bak kaiene (skur og arealer)." 
 
Det er dermed på det rene at både Kommunen og Havnevesenet har verdier i eiendommen. 
Havnevesenet sine verdier begrenser seg til de nødvendige arealer, bygninger og kaianlegg som er 
nødvendig for å drive havnevirksomhet, mens Kommunen sine verdier består av den resterende del av 
eiendommen. 
 
Etter 1971 har det skjedd flere endringer på eiendommen, men så vidt vi kan se har disse endringene 
hovedsaklig skjedd på de delene av eiendommen som ikke har tilknytning til havnevirksomhet. 
Spørsmålet blir så hvordan disse endringene påvirker eierforholdet mellom Kommunen og 
Havnevesenet. 
 
Som nevnt over var eierforholdet i 1971 slik at Kommunen eide 68,44 %,  mens Havnevesenet eide 
31,56 %. Siden har det skjedd en god del opparbeidelse av eiendommen, særlig på Kommunens side. 
I tillegg har det blitt skilt ut en del bruksnumre fra hovedbølet, og områder har blitt lagt til. 
Eiendommens grenser samsvarer ikke med grensene i 1971. 
 
For å komme frem til et svar på hva Kommunens og Havnevesenets forholdsmessige eierandel er i 
dag, har vi vært nødt til å foreta noen forenklinger. Ettersom det aldri har blitt klarlagt noen grense 
mellom Havnevesenets verdier og Kommunens verdier på eiendommen, har vi lagt til grunn at 
Havnevesenet i 1971 ervervet 31,56 % av eiendommens samlede areal. Vi har altså lagt til grunn at 
hver kvadratmeter på eiendommen er verdt like mye. Det vil si at Havnevesenet i 1971 eide 19 062, 15 
m2 av det totale arealet på eiendommen, som den gang var 60 399,7 m21. 
 
I dag er eiendommen på 50 744 m2. Ettersom arealendringene har skjedd på Kommunens side, legger 
vi til grunn at Havnevesenets areal er konstant. Ved at eiendommen som en helhet har blitt mindre 
med årene har dermed har Havnevesenets relative eierandel økt fra 31,56 % i 1971 til ca 37,5 % i dag. 
Kommunens eierandel er da følgelig ca 62,5 %. 
 
Vår konklusjon er dermed at Kommunen i dag må antas å være eier av ca 62,5 % av gnr. 200 bnr. 
1475, mens Havnevesenet antas å være eier av ca 37,5%. 

                                                   
1 Dette tallet er basert på mottatt oppstilling fra Kommunen over eiendom som har blitt fradelt og 
sammenslått med gnr. 200 bnr. 1475 siden 1971.  Vi har lagt til grunn sammenslåingene fra 1980 og 
1983 ikke skal være med i vurderingen, ettersom disse områdene angivelig er fjernet igjen. 
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5 AVSLUTNING 

Vi håper vår gjennomgang og vurdering av eiendomsforholdene for de sjønære områder i Grimstad 
kommune er til nytte i Kommunens videre arbeid med søke om fritak fra reglene om havnekapital. Vi 
står til disposisjon for eventuelle spørsmål fra Kommunens side, og vil også være behjelpelig med å 
utforme et brev til Kystverket hvor den opprinnelige søknaden av 3. mars 2011 følges opp. 
 
 

***** 
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Utvalg: Møtedato: Utvalgssak: 
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Forankring hjemmelsforhold havneområdet og rekonstruert balanse for havnekassen

Saksprotokoll i Kommunestyret - 26.08.2013 

Behandling:
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
1. Kommunestyret godkjenner hjemmelsforholdene slik de fremkommer i notat fra 

Wikborg|Rein
2. Kommunestyret godkjenner fremlagt rekonstruert balanse for havnekassen.

Saksprotokoll i Formannskapet - 15.08.2013 

Behandling:
Forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:

1. Kommunestyret godkjenner hjemmelsforholdene slik de fremkommer i notat fra 
Wikborg|Rein

2. Kommunestyret  godkjenner fremlagt rekonstruert balanse for havnekassen.



FORSLAG TIL VEDTAK:

1. Kommunestyret godkjenner hjemmelsforholdene slik de fremkommer i notat fra 
Wikborg|Rein

2. Kommunestyret  godkjenner fremlagt rekonstruert balanse for havnekassen.

Dokumentliste:
- Notat Wikborg|Rein Grimstad havneområde – Notat om eiendomsforhold
- Rekonstruert balanse for havnekassen inkl. eiendomsoversikt
- Revisors uttalelse til rekonstruert havnebalanse

Sammendrag:
I forbindelse med søknad om fritak fra reglene om havnekapital har Kystverket gitt 
tilbakemelding om at hjemmelsforholdene mellom havnekassen og Grimstad kommune må 
avklares. I tillegg må balansen for havnekassen rekonstrueres. Wikborg|Rein har vært engasjert 
for å foreta en objektiv kartlegging av hjemmelsforholdene og regnskapsavdelingen har 
rekonstruert balansen for havnekassen pr. 31.12.2012 og ligger vedlagt.

Fakta:
Det ble i sak 2013/568 som ble lagt frem for kommunestyret 18.03.2013 orientert rundt 
prosessen knyttet til søknad om fritak fra reglene om havnekapitalen og hjemmelsforhold for 
kommunale områdene innenfor områdeplan for Grimstad sjønære arealer.

Det ble 3.03.2011 sendt søknad til Fiskeri- og kystdepartementet om søknad om fritak fra 
reglene om havnekapital etter havne- og farvannslovens § 50. Et fritak fra reglene om 
havnekapital etter havne- og farvannslovens § 50 stiller som krav at havnemidlene må benyttes 
til allmennyttige formål.
Denne søknaden ble besvart av Kystverket hvor det ble stilt flere spørsmål til søknaden. Blant 
annet ble det stilt spørsmål knyttet til hjemmelsforholdene og balansen til havnekassen, som det 
i etterkant er gjort en grundig kartlegging og avklaring rundt.
Det ble i primo februar i år avholdt møte med Kystverket i forhold til videre prosess knyttet til
søknad om fritak. 
Tilbakemeldinger fra Kystverket er at det er hensiktsmessig å utarbeide ny bedre begrunnet og 
dokumentert søknad. 
En søknad må blant annet dokumentere dagens behov for havneanløp, objektiv kartlegging av 
hjemmelsforhold, verdiene i havneområdene, rekonstruert balanse for havnekassen, kostnader 
knyttet til opparbeidelse av off. byrom som havnemidlene er tenkt benyttet til, ivaretakelse av 
fiskerne. 

Vurdering:

Hjemmelsforhold:

Advokatfirmaet Wikborg|Rein har vært engasjert i forhold til en objektiv kartlegging av 
hjemmelsforholdene i havneområdene. Ut ifra informasjonskilder og dokumenter som er funnet 
i arkiver, viser det seg at de offentlige arealene på Odden og Gundersholmen eies med 2/3 av 
Grimstad kommune og 1/3 av havnekassen (gnr. 200, bnr. 1475). I tillegg eier havnekassen 
Torskeholmen. På Torskeholmen har havnekassen festet bort 2 tomter og i tillegg har Fiskernes 



salgslag evigvarende avtale om lokaler (Eiendommen ble overdratt av Fiskernes Salgslag til 
havnekassen med forbehold om rett til evigvarende bruk). Rutebilstasjonsområdet eies av 
Grimstad kommune, samt de offentlige områdene i Grømbukt. Se vedlagt notat fra 
Wikborg|Rein.
Dette vil med andre ord si at Grimstad kommune kan per i dag ikke selge arealer på Odden, 
Gundersholmen og Torskeholmen, før det er avklart om en får fritak fra reglene om 
havnekapitalen og hjemlene til havnekassen blir overført kommunen.

Havnebalansen:

Økonomiavdelingen har gjennomgått gamle regnskaper med balanser for å rekonstruere 
havnebalansen pr. 31.12.2012. Notatet fra Wikborg|Rein er også lagt til grunn for ny balanse.
Kystverket har vært tydelige på småbåthavner og gjestehavn ikke skal være en del av 
havnebalansen, da dette ikke er en del av økonomien for trafikkhavnen.
Ny rekonstruert havnebalanse ligger vedlagt.

For å kunne sende inn ny søknad til Fiskeri- og kystdepartementet er det behov for å forankre 
hjemmelsforholdene mellom Grimstad kommune og havnekassen. 
Hjemmelsforholdene slik de fremkommer i notatet fra Wikborg|Rein er påfølgende rettet opp i 
balansen til havnekassen.





























































































































































































































Rådmannens prioritering av opparbeidelse for allmenne arealer i områdeplanen for de sjøære arealer.

Utgangspunktet for rådmannens vurdering av tiltak er at alle områdene ønskes gjennomført. Dersom det vil være nødvendig og prioritere

er nedestående prioritering rådmannens forslag.

Benevnelse i plan Område Regulering Formål vurderes til Priorietering Størrelse, m2 Est kostnad Mulig realisering

Tt3.2 Promenade Sorenskrivergården Torg/gangareal Havnevirksomhet 1 495 1 485 000 2016 Sees i sammenheng med bygging av nytt bibliotek som ønskes ferdig til 2016

Tt3.3 Promenade Rutebilstasjonen Torg/gangareal Havnevirksomhet 1 440 1 320 000 2016 Sees i sammenheng med bygging av nytt bibliotek og parkeringshus i Vardeheia. Parkeringshus igangsettes i begynnelsen av 2014.

Tt1.2 Shellbrygga Torg Havnevirksomhet/allmennyttige formål Promenade 1/Shellbrygga 2 2 770 8 310 000 2016 Henger sammen med utbygging av parkeringshus i Vardeheia. Parkeringsplassen skal bort når parkeringshuset åpner.

GK3.1 Rutebilen Torg/park/gangareal/friområde Havnevirksomhet/allmennyttige formål 1 3 810 11 430 000 2016 Sees i sammenheng med bygging av nytt bibliotek og parkeringshus i Vardeheia. Parkeringshus igangsettes i begynnelsen av 2014.

Gp3.1 Sorenskrivergården Park Havnevirksomhet/allmennyttige formål 1 555 1 665 000 2016 Sees i sammenheng med bygging av nytt bibliotek som ønskes ferdig til 2016

Tt4.1 Oddensenteret Torg Havnevirksomhet/allmennyttige formål 1 3 750 11 250 000 2016-2017 Sees i sammenheng med utbygging av områdene S4.1 og S4.2

Tt4.2 Oddensenteret/Holvik transport Torg Havnevirksomhet/allmennyttige formål 1 1 380 4 140 000 2016-2017 Sees i sammenheng med utbygging av områdene S4.1 og S4.2

Tt2.1 Torskeholmen Torg Havnevirksomhet/allmennyttige formål 3 560 1 680 000 2016-2020 Sees på som eget utviklingsprosjekt

Tt5.2 Gundersholmen Torg Havnevirksomhet/allmennyttige formål 4 1 530 4 590 000 2016-2020 Sees i sammenheng med utbygging av områdene Nt4.1 og Nt5.1

Tt4.3 Areal mellom Oddensent og Holviktr. Torg Sjøsikkerhet og fremkommelighet/allmennyttige formål 1 1 730 5 190 000 2016-2017 Sees i sammenheng med utbygging av områdene S4.1 og S4.2

Tt3.1a Lyskrysset/Dyviksplass Torg Sjøsikkerhet og fremkommelighet/allmennyttige formål 1 860 2 580 000 2016 Sees i sammenheng med bygging av nytt bibliotek som ønskes ferdig til 2016

Tt3.1c Lyskrysset Torg Sjøsikkerhet og fremkommelighet/allmennyttige formål 1 280 840 000 2016 Sees i sammenheng med bygging av nytt bibliotek som ønskes ferdig til 2016

Tt5.1 Norsafe/Gundersholmen Torg Sjøsikkerhet og fremkommelighet/allmennyttige formål 4 1 950 5 850 000 2016-2020 Sees i sammenheng med utbygging av områdene Nt4.1 og Nt5.1

Tt3.1b Politistasjon/Sorenskriveren Torg Allmennyttige formål 1 920 2 760 000 2016 Sees i sammenheng med bygging av nytt bibliotek som ønskes ferdig til 2016

L3.1 Sorenskrivergården Lekeplass Allmennyttige formål 1 650 1 950 000 2016 Sees i sammenheng med bygging av nytt bibliotek som ønskes ferdig til 2016

Tt4.4 Areal foran Rema 1000 Torg Allmennyttige formål 4 1 510 4 530 000 2016-2017 Sees i sammenheng med utbygging av områdene S4.1 og S4.2

L4.1 Mellom Rema og Gundersholmen Lekeplass Allmennyttige formål 4 770 2 310 000 2016-2017 Sees i sammenheng med utbygging av områdene S4.1 og S4.2

Sum 10 760 71 880 000

Gjennomsnitt kostnad pr. kvm. 3000

Som grunnlag for kostnadene er det benyttet snitt av erfaringstall fra uteområdene for Buen kulturhus i Mandal som har en tilsvarende kvalitet som er tenkt i områdene i Grimstad

og  erfaringstall fra Cowi. 

Sum pri 1 44 610 000 Tt1.2 promenade ligger som pri. 2 da området for pri 1 utgjør et mindre areal av det totale område

Sum pri 2 8 310 000

Sum pri 3 1 680 000

Sum pri 4 17 280 000
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