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Kommuneplanutvalget har behandlet saken i møte 06.11.2025 sak 25/74 
 
Kommuneplanutvalget anbefaler enstemmig at Arendal bystyre fatter slikt vedtak 
Arendal bystyre vedtar i medhold av plan- og bygningsloven § 12-12 forslag til 
detaljreguleringsplan for Waglesgårdveien 11, med plankart sist revidert 15.10.2025 og 
reguleringsbestemmelser sist revidert 20.10.2025.  

 
 
Bystyret har behandlet saken i møte 13.11.2025 sak 25/134 
 
Møtebehandling 
 
Bystyret var 35 representanter ved behandling av saken. 
 
 
Votering 
Kommuneplanutvalgets innstilling ble enstemmig vedtatt. 
 
Bystyrets vedtak  
Arendal bystyre vedtar i medhold av plan- og bygningsloven § 12-12 forslag til 
detaljreguleringsplan for Waglesgårdveien 11, med plankart sist revidert 15.10.2025 og 
reguleringsbestemmelser sist revidert 20.10.2025.  
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Sammendrag  
Asplan Viak AS har utarbeidet et planforslag på vegne av Arendal Eiendom. Formålet med 
reguleringsplanen er å legge til rette for etablering av et bofellesskap for inntil 10 beboere i tillegg 
til inntil 40 ordinære boenheter. 

Planområdet ligger på Steinsås og omfatter ca. 25 daa. Området har vært avsatt til offentlig 
tjenesteyting (skole) siden 1970-tallet. Planområdet er i dag kun bebygd med et lite småbruk. I 
2023 kjøpte Arendal kommune eiendommen, blant annet med mål om å kunne utvikle boliger for 
personer med nedsatt funksjonsevne. 

Planforslaget støtter kommunens mål om å bygge flere bofelleskap og om å bygge tett og sentralt. 
Planforslaget er i konflikt med mål om å bevare natur-, kultur- og skogsområder, og vil medføre et 
tap av nærskog som er viktig for nærområdet og for plante- og dyreliv. 
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Det offentlige ettersynet har ikke avdekket nye konflikter av vesentlig betydning. Hovedkonflikten i 
saken er ønsket om bevaring av grøntområde og nærskog opp mot ønske om utbygging av 
området. Denne konflikten har vært gjennomgående i hele planprosessen.  

Kommunedirektøren anbefaler at bystyret vedtar den foreslåtte reguleringsplanen, men foreslår 
også et alternativ hvor kun bofellesskapet bygges, slik at den grønne lommen i området bevares. 

Bakgrunn (Fakta) 
Planområdet ligger på Steinsås, like sør for Moltemyr skole. Planområdet er på ca. 25 daa og er i 
dag bebygget med et småbruk. Området består ellers av dyrkbar mark, skog og vegetasjon. 
Området ligger i gang-/sykkelavstand og med gode bussforbindelser til Arendal sentrum, og med 
kort vei til både skole, barnehage og dagligvarebutikk. 
 

 
Figur 1 Oversiktskart 

 
Figur 2 Flyfoto som viser planområdet 
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I dag er planområdet avsatt til offentlig/privat tjenesteyting i kommuneplanens arealdel, og regulert 
til offentlig bygg – undervisning i reguleringsplan for Olandsjordet – Grasåsen, vedtatt 15.11.1974. 
Området er avsatt til offentlig/privat tjenesteyting i kommuneplanens arealdel. Se kartutsnitt under.  
 
 

 
Figur 3 Plankart viser at området er regulert til skoletomt 
i gjeldende reguleringsplan fra 1974 

 

 
Figur 4 Utsnitt av kommuneplanens arealdel, hvor 
området er avsatt til offentlig/privat tjenesteyting 

 
I løpet av 70-tallet ble det bestemt at skolen skulle bygges på Moltemyr, der den ligger i dag. 
Tomtene på Olandsjordet/Waglesgårdveien har derfor ikke vært aktuell for skole siden da. 
Området har ligget som en grønn lomme i området, kun bebygget med det lille småbruket som 
fortsatt er der i dag.  
 
Arendal kommune kjøpte tomten med småbruket i 2023, blant annet med hensikt om å skaffe en 
sentral tomt i et etablert boligstrøk til et boligprosjekt for personer med nedsatt funksjonsevne.  
 
Planforslaget 
Asplan Viak AS har utarbeidet et planforslag for Waglesgårdveien 11 på vegne av Arendal 
Eiendom som er forslagsstiller. Planområdet foreslås regulert til konsentrert boligbebyggelse, 
bolig/tjenesteyting og kombinert bolig-/parkeringsformål, i tillegg til leke- og oppholdsareal, 
grøntområder og nødvendig infrastruktur. Det reguleres også inn hensynssoner for naturmiljø, 
landbruk og kulturmiljø.  
 
Hensikten med reguleringen er å legge til rette for oppføring av omsorgsboliger (bofellesskap) med 
mulighet for døgnbemanning på den vestlige delen av planområdet, og til konsentrert 
boligbebyggelse på den østlige delen av planområdet.   
 
Bofellesskapet foreslås med maks 10 boenheter. Området for konsentrert boligbebyggelse foreslås 
med inntil 40 boenheter. Planforslaget legger opp til at bofellesskapet skal kunne realiseres 
uavhengig av resten av forslaget, dersom det skulle bli aktuelt. 
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Figur 5 Illustrasjonsplan som skal være førende for utbyggingen av planområdet 

 
Figur 6 Ideskisse av planforslaget 

Innkomne merknader med kommentarer 
Forslaget har vært til offentlig ettersyn i perioden 05.juni 2025 til 22.august 2025, med utsatt frist til 
05. september 2025.  

Det er mottatt 12 høringsinnspill fra naboer, interesseorganisasjoner, statlige myndigheter og 
elevrådet ved Moltemyr skole. Innholdet i innspillene fra høringsperioden sammenfaller i stor grad 
med innspillene som kom inn i varslingsrunden. De fleste av innspillene er kritiske til utbyggingen 
av grøntområdet. Innspill som går igjen er at naturverdier, kulturverdier og bokvaliteter vil gå tapt 
ved at grøntområdet bygges ned. Statsforvalteren og Naturvernforbundet ber om at Arendal 
kommune grundig veier nedbyggingen av naturområdet opp mot det reelle behovet kommunen har 
for flere boliger. 
 
Alle innspillene er oppsummert og kommentert av kommunedirektøren i eget vedlegg til saken. 
Forslagsstiller har også gitt sine kommentarer til innspillene i planbeskrivelsen. Innspillene i sin 
helhet ligger vedlagt saken.  
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Endringene som er gjort etter det offentlige ettersynet er mindre justeringer, og er gjort for å 
imøtekomme naboene og offentlige myndigheter. Vedlagt dokument «Endringer av planforslaget 
etter offentlig ettersyn» oppsummerer endringene som er gjort etter offentlig ettersyn. 
Kommunedirektøren vurderer at det ikke behov for ny en høring.   
 
Vurderinger 
 
Kommuneplanens føringer 
I kommuneplanens samfunnsdel er det et mål å bygge flere boliger og å legge til rette for å 
redusere transportbehovet ved å bygge tett og sentralt. Det er også et uttalt satsingsområde at det 
skal bygges flere omsorgsboliger/bofellesskap i kommunen.   
 
I samfunnsdelen er det også et uttalt mål om å unngå omdisponering av natur- og skogområder, 
og at boligbygging skal skje med minst mulig naturinngrep og flatsprenging. Det er også et mål å 
ivareta hensyn til kulturmiljø, og at det skal tilrettelegges for ny bruk av gamle bygninger.  
 
I kommuneplanens arealdel er området i dag avsatt til offentlig/privat tjenesteyting. Området er 
omfattet av hensynssone H290 – avvikssone støy, hvor boligbebyggelse m.m. kan etableres i gul 
og rød sone i avvikssonen dersom angitte kriterier i kommuneplanen er ivaretatt.  
 
Bygging av vanlige boliger er ikke i tråd med formålet offentlig/privat tjenesteyting. Det er imidlertid 
mange år siden det ble klart at kommunen ikke ville bruke området til skole, som det opprinnelig 
var avsatt til. Formålet offentlig/privat tjenestebygging legger opp til at området kan bebygges. I 
oppstartsmøtet åpnet kommunen for at området kunne bebygges med bofellesskap og vanlige 
boliger.  
 
Planforslaget bygger opp under målene fra samfunnsdelen om å bygge tett og sentralt. Området 
har en god og sentral beliggenhet til både skole, servicefunksjoner og sentrum. Planforslaget 
legger også til rette for etablering av flere omsorgsboliger/bofellesskap, som det er stort behov for i 
kommunen. Planforslaget er ikke i tråd med hensynene til natur og kulturmiljø ved at en grønn 
lomme bygges ned og et gammelt småbruk forsvinner.  
 
Fortetting eller bevaring 
Planområdet er i dag en grønn lomme i nærområdet (se bilder under). En nedbygging av området 
vil være et tap for både naturverdier, kulturverdier, klimatilpasning og bokvalitet og mulighet for lek 
og opphold i en nærskog.  
 
Flere av naboene peker på verdien av å ha denne grønne lommen i nærområdet, og er svært 
kritiske til at området skal bygges ned. Interesseorganisasjoner og offentlige etater er også 
skeptiske til at skogsområdet reguleres til boliger. Kommunen har blitt bedt om å dokumentere det 
faktiske boligbehovet i kommunen og veie dette opp mot et slikt omfattende inngrep i et verdifullt 
grønt- og friluftsområde. 
 

 
Figur 7 Skråfoto av området 



 

Dokumentnr.: 23/22557-61  side 6 av 10 
 

 
Figur 8 Flyfoto over Moltemyr/Steinsås/Nyli som viser grøntområdet i en større sammenheng 

For å legge til rette for både et bofellesskap med 10 enheter og inntil 40 vanlige boenheter i 
planområdet, slik planforslaget legger opp til, må mesteparten av den grønne lommen bygges ned.  
 
Kommunen har i utgangspunktet tilstrekkelige planreserver for boligformål. Det aktuelle området 
har imidlertid en svært sentral beliggenhet, med nærhet til skole, barnehage, kollektivtransport og 
eksisterende teknisk infrastruktur. Utbygging her vurderes derfor som arealeffektiv og klimagunstig, 
i tråd med statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging. Prosjektet 
vil bidra til fortetting innenfor eksisterende tettstedsstruktur, og gi et mer variert boligtilbud i et 
etablert nærmiljø.  
 
Det er ingen tvil om at en utbygging vil medføre tap av et grøntområde med verdi for både natur og 
mennesker. Grøntområder og grønne lommer er en viktig kvalitet i et nærområde, og for nabolaget 
her vil en viktig skog og et kulturmiljø bli borte.  
 
Kommunedirektøren mener at planen viser et godt forslag til et framtidig boligområde i 
planområdet. Nord og øst for området sikres det grønne belter, og sentralt i området sikres et 
grøntområde med hul eik og dyrkbar mark på 3 daa. Etter en samlet vurdering vurderes 
utbyggingen som akseptabel innenfor hensynet til en bærekraftig arealforvaltning. 
 
Til høringsperioden har det kommet innspill om at dersom planen skal vedtas bør omfanget av 
planen reduseres. Planforslaget som legges frem her har ikke redusert omfanget av foreslått 
utbygging. Kommunedirektøren mener at når det først tas hull på et grøntområde bør området 
planlegges med høy utnyttelse. Dersom det skal ha en reell hensikt å redusere omfanget av 
planen, bør både skogen, dyrkbar mark og eventuelt småbruket bevares. Kommunedirektøren 
legger frem saksfremlegget med et alternativ, der politikerne kan vedta å ta ut boligområdet for 
privatboliger og kun legge til rette for bygging av et bofellesskap.  
 
Barn og unges oppvekstvilkår 
I henhold til rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planleggingen, skal barn og unge sikres 
gode oppvekstmiljø. Retningslinjene sier også at det skal skaffes fullverdig erstatningsareal ved 
omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller friområde som er i bruk til eller 
er egnet for lek. 
 
Planområdet er i dag regulert til fellesareal (skole). Området fremstår ikke som mye brukt til lek i 
dag, men det er likevel et område som er godt egnet for barns frie lek. Det kommer frem av et av 
innspillene til varslingsrunden at området ble brukt til barns lek tidligere.  
 
En nedbygging av grøntområdet vil gi en reduksjon av barn og unges mulige lekeområder i 
området. I nærområdet ligger Moltemyr skole med leke- og friområder, en liten balløkke og fine 
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forbindelser til turområder. Området har med dette flere gode arealer som er egnet for lek og 
opphold for barn og unge. En utbygging av planområdet vil gi mange boliger med en sentral 
beliggenhet og gode kvaliteter for barn og unge. Parkering skal samles nord i planområdet, slik at 
boligområdet i stor grad blir bilfritt. Bebyggelsen skal plasseres rundt et «tun» med lekeplass og 
oppholdsareal, og det er lagt opp til felles leke- og oppholdsareal på et større område sentralt i 
planområdet. Intensjonene i planforslaget er at det skal etableres gode utendørs fellesarealer både 
for barn og voksne. 
 
Planforslaget har blitt diskutert i elevrådet på Moltemyr skole høsten 2025. De siste årene har 
området vært gjengrodd og lite i bruk av barna. Før var det en koselig plass hvor det ofte var rådyr 
i hagen. Elevene ønsker at området skal tilrettelegges for familier slik at det kommer flere barn og 
unge til området.   
 
Kommunedirektøren vurderer at barn og unges leke- og oppholdsmuligheter er ivaretatt, både i 
planforslaget og i nærområdet.  
 
Bofellesskap  
Bofellesskapet er planlagt med inntil 10 boenheter og mulighet for døgnbemanning.  
Planforslaget sikrer noen kvaliteter, men åpner også for en viss fleksibilitet i utbyggingen av 
boligene med tilhørende uteareal. Kommunedirektøren legger til grunn at behovene til beboerne vil 
bli ivaretatt på en god måte i utbygging av et bofellesskap her.  
 
Kommunedirektøren mener bestemmelsene for utearealet innenfor område B/T sikrer gode 
kvaliteter samtidig som den er fleksibel nok til at uteoppholdsareal og lekeareal knyttet til 
bofellesskapet kan løses etter behovet til de som skal bo der.  
 
Sosiale møteplasser 
Tunet som er regulert sentralt i boligområdet blir en naturlig møteplass for menneskene som bor i 
boligene i planområdet. Her vil det både være lekeapparater, beplantning og benker, som legger 
opp til opphold for mennesker i ulike aldre. Område regulert til annet uteareal (AUT1) skal være 
tilgjengelig for allmennheten. Området skal opparbeides med gress og beplantning, 
sittemuligheter, lekeapparater/lekesoner, og kan for eksempel benyttes til parsellhager, 
andelsjordbruk eller andre tiltak som fremmer nabolagskvaliteter. Kommunedirektøren mener 
planforslaget legger opp til gode sosiale møteplasser.  
 
Friluftsliv 
Områdene vest og nord i planområdet er verdsatt som svært viktig friluftsområde. Innenfor 
planområdet finner man mindre tråkk og stier, men området fremstår ikke som et mye brukt 
friluftsområde. Friluftsverdiene til området er knyttet til «nærfriluftsliv» og som forbindelse/kobling til 
turveien («Kjerra») som går videre til friluftsområder nordover mot Jovann og Bymarka.  
 
Planforslaget legger opp til at nærskogen bygges ned, noe som er negativt for nærturer og 
nærfriluftsliv. Den nordlige og østlige delen av planområdet reguleres til friområde, hvor det kan 
etableres stier som blir forbindelser gjennom planområdet til de store friluftsområdene lenger nord.  
 
Arkitektur, estetikk og landskapsvirkninger 
Bebyggelsen i nærområdet er variert, med ulike typer bygg, høyder, takformer og farger. 
Reguleringsbestemmelsene stiller krav om saltak, trekledning og en variert fargepallett. Boligene 
kan ha mønehøyde på maksimalt 10 meter. Det er satt bestemmelser som har til hensikt å sikre 
god tilpasning til terrenget.  
 
Det er regulert grøntområder/friområder både nord og øst for byggeområdene. Her skal trær, 
vegetasjon og steingjerde bevares, og skråninger i forbindelse med terrenginngrep skal jordkles 
med jorddybde som legger til rette for at vegetasjon og trær kan vokse.  
 
Planforslaget vurderes å tilrettelegge for et boligområde som tilpasser seg omgivelsene.  
 
Kulturmiljø  
Planområdet er et eksisterende gammelt småbruk (se bilde under). Bygningene er ikke SEFRAK-
registrert, men området har likevel en kulturminnefaglig verdi. Det har vært mange hensyn å ta i 
planforslaget. En utbygging vil medføre at kulturmiljøet i all hovedsak vil forsvinne. For å beholde 
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en viss fleksibilitet for utforming av bebyggelse og uteområder, har det ikke vært mulig å sikre at 
eksisterende bebyggelse må beholdes. 
 

 
Figur 9 Småbruket som ligger i planområdet 

Et gammelt steingjerde øst i planområdet skal bevares, og sikres med hensynssone H570 og krav 
om ivaretakelse i anleggsfasen. 
 
Landbruk  
Et område på ca. 2 daa midt i planområdet er registrert som dyrkbar mark. Området er ikke i drift i 
dag, og det fremstår som at det er lenge siden området ble benyttet til matproduksjon. Press på 
jordbruksareal er stort, og kommunene har et viktig ansvar i å ivareta hensynet til jordvern i 
arealplanleggingen. I planforslaget er området registrert til dyrkbar mark regulert til annet uteareal, 
med tilhørende bestemmelser som sikrer at det ikke tillates tiltak som kan forringe dyrka mark. 
Hensynet til jordvern vurderes å være ivaretatt.  
 
Vurdering etter naturmangfoldsloven (nml.) 
Området er kartlagt av naturforvalter i forbindelse med planarbeidet. Kartleggingsrapporten ligger 
vedlagt.  
 
Av rødlistede arter er det funnet forekomster av ask, som er en sterkt truet art. Rødlistede arter har 
i seg selv ikke juridisk beskyttelse, men skal tas hensyn til av forvaltningen. 
Naturmangfoldsrapporten beskriver at trærne ser ut til å være i redusert tilstand og kan være 
påvirket av sykdom. Planforslaget legger ikke opp til å bevare trærne.   
 
Det er registrert et stort eiketre like øst for småbruket, omtrent midt i planområdet. Treet er målt til 
238 cm i omkrets i brysthøyde og kvalifiserer som utvalgt naturtype med svært stor verdi jf. M-
1941. Denne eika foreslås bevart og sikret med hensynssone H560 bevaring naturmiljø, med 
tilhørende bestemmelser.  
 
Naturbase viser ingen registrerte myr- eller våtmarksområder i planområdet, verken av nyere eller 
eldre dato. Kartleggingsrapporten viser heller ikke kartlagte myr-, sump- eller våtmarksområder i 
planområdet.  
 
Det er funnet flere fremmede (uønskede) arter i planområdet. Planforslaget har bestemmelser om 
hvordan fremmede arter skal håndteres i anleggsfasen.  
   
Planområdet har verdi som landskapsøkologisk funksjonsområde og leveområde for vanlige arter. 
En utbygging vil medføre nedbygging av deler av grøntområdet og redusere områdets funksjon 
som natur- og leveområde. Samtidig bevares viktige elementer som hul eik, grøntstruktur i nord og 
øst og dyrkbar mark sentralt i planområdet. Den samlede belastningen for økosystemet vurderes 
som akseptabel.  
 
Kunnskapsgrunnlaget vurderes som tilstrekkelig for beslutningsgrunnlaget i saken, jf. nml. § 8. Det 
er ikke påvist ukjente eller uavklarte naturverdier av en slik karakter at føre-var-prinsippet tilsier 
ytterligere undersøkelser.  
 
Planforslaget medfører en negativ påvirkning på naturmangfoldet, særlig gjennom tap av 
grøntareal og forekomster av ask. Samtidig ivaretas viktige naturverdier som hul eik, dyrkbar mark 
og deler av grønnstrukturen. Med de foreslåtte bevaringstiltakene vurderes planen å være forenlig 
med prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8–12. 
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Trafikksikkerhet 
Den eksisterende avkjørselen området har i dag dårlig sikt. Planforslaget regulerer avkjørselen 
lenger mot nord slik at sikten blir bedre. Avkjørselen er foreslått med en siktsone på 6x36 meter. 
Denne siktsonen er satt med utgangspunkt i en fartsgrense på 40 km/t. Per i dag er fartsgrensen 
langs fylkesveien 50 km/t. Da er kravet i Håndbok N100 (Veg- og gateutforming) 6x45 meter.  
 
I høringsinnspillet til planforslaget, har Agder fylkeskommune skrevet at det gjennom planarbeidet 
er gitt signaler fra samferdsel om at fartsgrensen kan reduseres. Planforslaget legger opp til 
siktsoner for en fartsgrense på 40 km/t. Agder fylkeskommune, som er veieier her, bekrefter at en 
reduksjon av fartsgrense fra vil bli fulgt opp internt i fylkeskommunen. Statens vegvesen viser i sitt 
innspill til at en reduksjon av fartsgrensen ikke kan fastsettes i en reguleringsplan, men er noe som 
må vedtas av Statens vegvesen.  
 
Den regulerte avkjørselen gir en betraktelig bedre og mer trafikksikker situasjon enn ved 
eksisterende avkjørsel. Ettersom Agder fylkeskommune bekrefter at de skal følge opp reduksjon 
av fartsgrense for strekningen, og Statens vegvesen ikke har innvendinger mot avkjørselen slik 
den er regulert, regner kommunedirektøren med at de relevante etatene vil sette ned fartsgrensen 
på veistrekket forbi området.  
 
Agder fylkeskommune påpeker i sitt innspill til høringsrunden at det bør settes krav til at det nye 
krysset/avkjørselen må være ferdig opparbeidet før det kan gis igangsettingstillatelse til andre 
tiltak. Dette fordi anleggsfasen er en kritisk fase. 
 
Forslagsstiller viser til at det er utfordrende for bygging av bofelleskapet å være avhengig av et 
ferdig kryss til/fra hovedveien. Sikring av trafikk og offentlig vei under bygge- og anleggsarbeid 
følger både av vegtrafikkloven, arbeidsmiljøloven, byggherreforskriften og forskrift om arbeid på og 
ved veg.  
 
Kommunedirektøren vurderer på bakgrunn av dette at det kan gis igangsettingstillatelse til bygging 
av bofellesskapet uten at ny avkjørsel er ferdig opparbeidet. Reguleringsbestemmelsene sikrer 
imidlertid at det ikke kan gis brukstillatelse til bofellesskapet eller igangsettingstillatelse til 
grunnarbeid på BAA og BK før avkjørselen er ferdig opparbeidet.  
 
Vurdering av klimakonsekvenser 
En utbygging av området vil bidra til økte klimagassutslipp, både som følge av endret arealbruk og 
i anleggsfasen. Nedbygging av skog og grøntområder gir mindre naturlig infiltrasjon og mer 
overflateavrenning. Grøntområder er habitater for mange arter, og nedbygging kan forårsake tap 
av biologisk mangfold og fragmentering av leveområder. Fjerning av skog vil kunne ha negative 
konsekvenser for lokal luftkvalitet. 
 
VA-rammeplan viser at håndtering av overvann er tilstrekkelig ivaretatt. 
 
Planforslaget legger opp til boliger med sentral beliggenhet med gode muligheter for at buss, 
sykkel og gange blir transportmiddel for daglige gjøremål.  
 
Teknisk infrastruktur  
VA-rammeplan er godkjent av avdeling for infrastruktur.   
 
Driftsmessige konsekvenser 
Planforslaget medfører ingen driftsmessige konsekvenser for kommunen.  
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Alternative løsninger 
 
Alternativ 1:  
Bystyret vedtar reguleringsplanen.  
 
Alternativ 2: 
Bystyret sender planforslaget tilbake for ny revisjon. Planforslaget må revideres slik at det kun 
legges til rette for bygging av et bofellesskap vest i planområdet. De øvrige utbyggingsområdene 
tas ut av planforslaget, slik at skog, dyrkbar mark, småbruk og grøntområder bevares som en viktig 
kvalitet i området.   
  
Alternativ 3:  
Bystyret sender planforslaget tilbake for ny revisjon og deretter ny behandling. Her må bystyret 
angi hvilke endringer som er ønsket. 
 
Konklusjon 
Kommunedirektøren anbefaler bystyret å vedta reguleringsplanen. 
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