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FORSLAG TIL ENDRING AV REGULERINGSPLAN FOR BORTEID  

GNR. 23 BNR. 2, 15, 24 M. FL. - KRAGERØ KOMMUNE.  

 

 

BESKRIVELSE AV ENDRINGSFORSLAGET.  

 

 

På oppdrag fra Kragerø Fjordferie AS ved Knut Ramberg, fra Jens Petter Ramberg og fra 

Borteid småbåthavn AS er det utarbeidet forslag til endring av reguleringsplanen for Borteid. 

Innspill fra Magnor Løvstad og fra Heien-Larssen hyttesameie er også tatt inn i planen. Inn-

spill fra Knut Arne Nilsen m.fl. er avvist da forslaget i hovedsak ligger utenfor planområdet. 

 

Den opprinnelige reguleringsplanen for Borteid ble første gang godkjent i 1977 og har siden 

vært endret flere ganger, siste gang godkjent 13.11.03. Kragerø Fjordferie sitt anlegg på Bjer-

ketangen har høster anerkjennelse for sine bygningsmessige og landskapsmessige kvaliteter 

og har blitt tildelt Kragerø Kommune sin byggeskikk-pris for skånsom og veltilpasset utbyg-

ging. I forhold til mange tilsvarende feriesteder er området bygd med relativt lav utnyttings-

grad og utformet på en måte som har gitt små inngrep i landskapet. Området framstår som 

¬pent og relativt lite òprivatisertò, og det er god tilgang for allmennheten til ¬ benytte seg av 

friluftsareal og badeplasser.  

 

Hytteutleie og utleie av båtplasser utgjør i dag en viktig del av næringsgrunnlag for grunnei-

erne på Borteid. Utviklingen av feriestedet har pågått over en lengre periode siden første regu-

lering i 1977. Ved denne reguleringsendringen ønsker en å gjøre noen justeringer som bidrar 

til å ivareta og styrke områdets miljømessige særpreg og kvaliteter. Samtidig foreslår man en 

liten økning i antall fritidsboliger og båtplasser totalt i området for å styrke driftsgrunnlaget 

noe.  Det tilrettelegges også for å knytte ferieanlegget til kommunalt vann- og avløpsnett. Dis-

se tiltakene venter en skal bidra til å befeste virksomhetens posisjon i utleie- og feriemarkedet 

i fremtiden. I tillegg er det ønskelig å styrke fast bosetning på Borteid, og det tilrettelegges i 

planforslaget for to nye helårsboliger. 

 

Industriområdet på Sæteren utgjør i dag en betydelig trafikk- og miljømessig avlastning av 

sentrumsområdet ved å tilby bryggeplasser, båtopplag og sommerparkering. En ønsker nå en 

bedre utnytting av industriområdet ved at kapasiteten når det gjelder båtopplag og sommer-

parkering økes. Parallelt med dette ønsker man en utvidelse av kapasiteten i bryggeanlegget, 

slik at de to driftsdelene av selskapet balanserer på en god måte.  
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Tiltakene fordeles på følgende tiltakshavere: Kragerø Fjordferie AS v/Knut Ramberg, Jens 

Petter Ramberg og Borteid Småbåthavn AS. I tillegg er det kommet innspill fra Magnor 

Løvstad gnr/bnr 23/110 og Sameiet Heier-Larssen, gnr/bnr 23/42 m.fl. som er tatt inn i plan-

forslaget. Et innspill fra grunneier Knut Arne Nilsen, gnr/bnr 23/139 m.fl. er avvist da forsla-

get i hovedsak ligger utenfor planområdet. 

 

 
Figur 1 Planområdet sett fra nordøst. (Visualisering: Sesam kart)  

 

Kragerø Fjordferie AS v/Knut Ramberg (gnr/bnr 23/2 m.fl.) 

 

Det tidligere snekkerverkstedet er nå flyttet ut av området og verkstedsbygningen er godkjent 

omregulert og skal bygges ut som service- og leilighetsbygg i tilknytning til ferieanlegget. 

Servicebygget fungerer alt i dag som et populært møtested og trivselskapende element for 

brukerne, og vil i framtiden bli tilrettelagt også til å fungere som konferanselokale.  

 

4 av 5 allerede godkjente leiligheter i Servicebyggets andre etasje tas i forslaget ut av planen. 

Servicebygget får derved en noe redusert utbygging og et mindre dominerende volum i for-

hold til det som tidligere er planlagt.  

 

I stedet for leiligheter ønskes 4 fritidsboliger oppført ca 250 m nordøst for Servicebygget, i et 

område hvor det tidligere har vært gitt tillatelse til oppføring av fritidsboliger. Nytt område for 

fritidsboliger, benevnt FB 18, reguleres inn i friluftsområdet øst for høgspentlinja. Samtidig 

tilbakeføres tilsvarende areal fra fritidsboliger til friluftsområde i område FB 13. Det nye fel-

tet får ny avkjørsel langs eksisterende traktorveg-trasé fra nordøst, og hyttene vil få tildelt 
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båtplasser i allerede godkjent bryggeanlegg nordvest i planområdet. 

 

Ved endringen deles det tidligere sammenhengende området for fritidsbebyggelse FB 13 i to 

seksjoner. Den sørligste delen av disse får ny benevnelse FB 17. 

 

4 boenheter flyttes altså ved dette tiltaket bort fra strandlinja og ut av 100-m beltet til et ut-

marksområde som er lite i bruk som turområde. Arealmessig ivaretar en dagens fordeling 

mellom bygge- og friluftsområder ved at et tilsvarende areal mellom hyttefeltet og service-

bygget tilbakeføres fra byggeområde for fritidsboliger til friluftsområde.  

 

Ytterligere byggeområder kan evt. avstås i strandsonen, og forslagsstiller mener tiltaket bør 

kunne godkjennes da det er snakk om omdisponering av allerede godkjente ferieenheter. Det 

er sterkt ønskelig med noe redusert utbygging av Servicebygget. En er imidlertid avhengig av 

å få beholde de godkjente enhetene og flytte disse til annen lokalitet i området. Foreslåtte løs-

ning utpeker seg som den mest hensiktsmessige der en best ivaretar både miljømessige og 

driftsmessige hensyn som antydet innledningsvis. 

 

 
Figur 2 Nytt område for fritidsboliger, FB 18. Arealmessig fordeling før og etter reguleringsendringen. Ytterlige-

re areal kan avstås. 

 

 

Jens Petter Ramberg (gnr/bnr 23/18 m.fl.) 

 

Utleie av fritidsboliger og båtplasser sammen med tomtesalg utgjør en viktig del av nærings-

grunnlaget og det er ønskelig å styrke dette noe. I tillegg er det er ønskelig å styrke den faste 

bosetningen i området.   

2 helårsboliger planlegges i tilknytning til eksisterende boligtun og innenfor område som alle-

rede er regulert for boligbygging. Boligene er tiltenkt neste generasjon eller som tilbud til til-

flyttende.  
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Figur 3 To nye boliger er tegnet inn i området BO 5. 

 

En ny hytte planlegges som fortetting av eksisterende område for fritidsboliger. Hytten legges 

utenfor 100ïmeter sonen fra strandlinja. 

 

 
Figur 4 Område for fritidsboliger, FB 12. Ny hytte og eksisterende veg 
tegnet inn.  
 

Vest for Rødhytta er et båthuset allerede tillat oppført og fundamentet er klargjort for bygging. 

Her foreslår eieren å benytte loftsetasjen til næringsvirksomhet ved at en utleieleilighet innre-
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des. Bygningen vil stilmessig bli tilpasset nærliggende bebyggelse. 

 

Ved båthuset planlegges 4-5 nye båtplasser. Stedet er valgt pga gode dybdeforhold. Nye boder 

planlegges i tilknytning til òRßdhyttaò og Gulhyttaò for ¬ fylle udekkede behov for bodplasser 

der.  

 

En sjøbod med tørkeloft vil erstatte eksisterende sjøhus i bryggeområdet ved Gulhytta. Eksis-

terende bygning har en grunnflate på ca 20 m
2
, og ny bygning planlegges med tilsvarende 

størrelse.  

 

Endelig søkes eksisterende teknisk hus for vann og avløp utvidet for å gi plass til nødvendig 

utstyr ved tilkobling til kommunalt vann- og avløpsnett. Området er i dag tilkoblet rensean-

legg med utslipp av rensevann til sjø. Lokal VA-plan er vist i figur 6. 

 

 
Figur 5 Båthus med leilighet, båtplasser, boder og teknisk hus er tegnet inn. 
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Figur 6 VA-plan Jens Petter Ramberg (prinsippskisse). Eksisterende og planlagt led-
ningsnett. 

 

Borteid Småbåthavn AS  

 

Ved industrianlegget på Sæteren foreslås utvidelser som skal gi bedre utnytting av industri-

områdets kapasitet når det gjelder båtopplag og ferieparkering. Det foreslås ny hall for båt-

opplag og innendørs sommerparkering. Opplagskapasiteten innendørs øker med 1/3 fra da-

gens nivå til ca 200 båter. Samtidig vil anlegget gi 400 parkeringsplasser fordelt på utendørs 

og innendørs areal. 

 

En utvidelse av kaianlegget foreslås for å imøtekomme etterspørselen etter båtplasser. En ka-

pasitetsutvidelse her anses også som nødvendig for å gi god tilpasning mellom antall båtplas-

ser i sjø og anleggets kapasitet på land. 

 

Sundet forbi båtanlegget inn til Soppkilen er ikke gjennomfartsled og har derfor begrenset 

båttrafikk. Utvidelsen av anlegget gjør sundet noe smalere, men som det framgår av flyfoto 

nedenfor vil sundet fremdeles ha minste seilingsbredde på 60 ï 65 m. Inn- og utseilingen til 

anlegget gjør at en likevel vil anbefale redusert fart forbi bryggeområdet. Tiltakshaver vil evt. 

selv påta seg skilting av fartsreduksjon. 

 

I merknad fra Sjøfartsdirektoratet framgår det at det er en fordel å samle båtplasser i større 

anlegg framfor i mange små. Sæteren-anlegget utgjør også en betydelig avlastning når det 

gjelder trafikk- og parkeringskapasitet i Kragerø Sentrum. 1,5 helårsstillinger er tilknyttet 

virksomheten og har allerede gitt tilflytting til kommunen. Den planlagte utvidelsen er ventet 

å kunne gi økt sysselsetting. 

 


