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Punkt 65/12: Protokoll fra mete i byutviklingsstyret 22.03.2012

Bilag

Protokoll



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 29,93.2912

Saksnr.: 201200006-25

Arkivkode E: 033

Saksbehandler: Grete Skoland Kaspersen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 12.04.2012

Protokoll fra mgte i byutviklingsstyret 22.03.2012

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret godkjenner protokollen fra mgte i byutviklingsstyret 22,93,2912,

Grete Skoland Kaspersen
Utvalgssekretaer



Punkt 66/12: Kommunedelplan for Kvadraturen og Vestre Havn

Bilag

Saksprotokoll

Saksprotokoll

Saksprotokoll

Saksprotokoll

Saksprotokoll

Saksprotokoll

Saksprotokoll

Saksprotokoll

Sol- og skyggeanalsyse - side 3

Sol- og skyggeanalyse - side 1

Sol- og skyggeanalyser - side 2

Vedlegg 1 Planbeskrivelse

Vedlegg 5 Endringer i planbeskrivelsen

Vedlegg 4 Oppsummering av merknader og adm kommentarer
Vedlegg 3 Konsekvensutredning for alternative forslag

Vedlegg 2 Plankart og bestemmelser



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 05.03.2012

Saksnr.: 201107372-63

Arkivkode O: PLAN:

Saksbehandler: Tone Iglebeek og Anne Lislevand
Saksgang Mgtedato
Helse og sosialstyret 20.03.2012
Kulturstyret 21.03.2012
Byutviklingsstyret 22.03.2012
Oppvekststyret 27.03.2102
Formannskapet 28.03.2012
Bystyret 25.04.2012

Kommunedelplan for Kvadraturen og Vestre Havn.

Sammendrag:

Arbeidet med kommunedelplan for Kvadraturen og Vestre Havn startet i 2008. Planen var
utlagt til offentlig ettersyn i perioden 6. mai til 17. juni. Planen har fatt en positiv mottagelse
og har skapt engasjement, saerlig knyttet til utviklingen av Vestre Havn og havnestruktur.

Regionplan og kommuneplanen har som malsetting at Kvadraturen som landsdelssenter skal
styrkes. Tilrettelegging for arbeidsplasser og flere boliger er sveert viktige tema. Videre er
satsing pa og videreutvikling av byrommene i sentrum og tilrettelegging for aktivitet sentralt. |
handlingsprogrammet er det lagt inn et prosjekt der vi skal jobbe med gjennomfering av
planen, i naert samarbeid med blant annet naeringsliv, gardeiere og kulturliv.

Fylkeskommunen og Jernbaneverket har reist innsigelser til planen. Jernbaneverkets
innsigelser er alle knyttet til arealbruk i Vestre Havn. Fylkeskommunen reiste innsigelse til
arealbruken i hele Vestre Havn. Innsigelsene kan ikke behandles far kvalitetssjekk av
havnestruktur foreligger og overordnet veinett, inklusiv Havnegata, er mer avklart gjennom
pagaende regulering. | samrad med formannskapet bestemte radmannen seg for a dele
planen i to. Kvadraturdelen sluttbehandles na, og havnedelen utsettes. Planen er delt slik at
arealene som bergrer Havnegata og havnestruktur utsettes.

Plankart og bestemmelser er justert etter hgringen. Planbeskrivelse er det vanskelig a dele i
to fordi fgringer, beskrivelser og illustrasjoner viser sammenhengen mellom de to delene. Vi
har derfor valgt a rette feil og mangler i planbeskrivelsen etter bystyrets vedtak, og deretter
finne en hensiktmessig lgsning for hvordan sy de to delene sammen nar Vestre Havn er klar
for sluttvedtak.



@vrige innsigelser er reist av fylkeskommunen og er knyttet til byggehgyder, ivaretakelse av
kulturminner, barnehagen pa Tangen, kvartal 42, parkering under torvet, tankanlegget pa
Oddergya og ivaretakelse av kulturminner. Innsigelsen til kvartal 42, parkering under torvene
og tankanlegget Igses i de respektive reguleringsplanene.

Ikke uventet er det mye diskusjoner knyttet til mgne- og gesimshgyder. Administrasjonen
fremmet i planen ma@ne- og gesimshgyder pa 14,6m og 20,1m for kvartalene langs
Markensgate. Unntak var at bebyggelsen som grenser inntil Markens vestside beholdes som
i dag, mens resten av kvartalet kan bygge hgyere. Byggehgydene legger til rette for starre
etasjehgyder og man kan innpasse 4 etasjer med tilbaketrukket 5 etasje. Vinkel pa
tilbaketrekking er 45 grader. Formannskapet vedtok a hgre byggeheyde med 5 etasjer med
inntrukket 6 etasje — 60 graders vinkel (avgrenset av Markens, Kristian IV gate, Radhusgaten
og Festningsgaten). Dette gir maksimal gesimshgyde pa 18,1m og megnehgyde pa 23,6m.
Fylkeskonservator har reist innsigelse til dette alternativet.

Et viktig element i haydediskusjonen er forholdet mellom gatebredde og bygningenes hayde
i forhold til lys og solforhold. @kning av gesims har betydning for sol pa fortauet. Tilpasningen
til eksisterende bebyggelse med verneverdi fordi man ikke gnsker store gavler mot den
lavere bebyggelsen. Med 60 graders vinkel blir de tilbaketrukne etasjene veldig synlige fra
gaten. Radmannen anbefaler at administrasjonens forslag til byggehayder vedtas.
Innsigelsen imgtekommes.

| planforslaget er det vist to nye barnehager. Barnehagen som er foreslatt lokalisert ved
Tangen videregaende skole er en oppfelging av bystyrevedtak for reguleringsplan for
Tangen. Oppvekstsektoren mener man ikke har behov for denne barnehagen. Innsigelsen
foreslas derfor imgtekommet. Den andre barnehagen er foreslatt lokalisert pa
«vaskeritomta». Dette er en erstatning for barnehagen pa Ferjefjellet. Med den nye
lokaliseringen kan man lage et starre oppvekstsenter med Tordenskjoldsgate skole og
barnehage ved siden av hverandre. Planforslaget legger ogsa til rette for utvidelse av
skoletomta, som er sveert liten, og for & ta hgyde for eventuell utvidelse av skolen pa lang
sikt. Utvidelsen innebaerer at kommunen ma kjgpe private boliger. Det foreligger protester fra
2 av familiene som bor der.

Sveert sent i arbeidet med saksinnstillingen kom det tilbakemelding fra fylkeskonservator
vedrgrende innsigelsen knyttet til kulturmiljg. Fylkeskonservator har avmerket 103 bygg som
han mener bgr legges inn i temakart bevaring. | og med at dette kom sa sent at det ikke har
veert mulig a gjere en faglig vurdering av byggene. Temakart bevaring bygger pa
kulturminnevernplanen fra 1990. Radmannen foreslar at det gjares en revisjon av
kulturminnevernplanen og at byggene vurderes i denne sammenheng. Dette avklares far
sluttbehandling i bystyret om dette er en lgsning som medfgrer at innsigelsen kan trekkes.
Med radmannens forslag til handtering av innsigelser kan planen egengodkjennes.

Forslag til vedtak:

1. Bystyret vedtar kommunedelplan for Kvadraturen og Vestre Havn, med
planbeskrivelse for hele planomradet (merket som hgringsforslag), plankart A
og B sist revidert 01.03.12, og bestemmelser datert 01.03.12.

2. Planen deles i to. Innsigelser fremmet av Jernbaneverket og Vest-Agder
fylkeskommune, som gjelder arealbruk i Vestre Havn, handteres nar del 2
fremmes for behandling.

3. For omrader som er utlagt til offentlig ettersyn i to alternativer vedtas
folgende:

a. Kongensgate 15 (St. Josephs sykehjem) som sentrumsformal

b. Gravane og parkering ved Sjghuset som samferdsel

c. Langfeldts allmenning uten utfylling i bathavna

d. Bevaring av trehusrekken i kvartal 2

e. Administrasjonens forslag til byggehayder i kvartalene 9, 15 og 21



f.

g.
h.

Administrasjonens forslag til byggehayder i kvartalene 1, 2, 7, 8, 13,
14,19, 25, 26 og 37.

Tilbaketrekking og takvinkel er 45 grader.

Murbyplanens byggehayder gjelder foran kommunedelplanens ved
motstrid.

4. Innsigelsen fra Vest-Agder fylkeskommune imgtekommes nar det gjelder
byggehgyder, barnehagen pa Tangen og ivaretakelse av kulturminner.

5. Endringer i tekst og illustrasjoner/temakart slik de fremkommer av vedlegg 5
vedtas og innarbeides i planbeskrivelsen etter bystyrets vedtak.

Tor Sommerseth
Radmann

Trykte vedlegg:

N —

oo W

Ragnar Evensen
Teknisk direktar

. Planbeskrivelsen slik den var utlagt pa hgring
. Plankart A og B sist revidert 01.03.12 og bestemmelser sist revidert

01.03.12

. Konsekvensutredning for alternative forslag

. Oppsummerte merknader med administrasjonens vurdering
. Endringer i tekst, illustrasjoner og temakart

. Formannskapets vedtak om utleggelse til offentlig ettersyn

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter



Bakgrunn for saken :

PLANPROSESSEN

Arbeidet med kommunedelplan for Kvadraturen startet hasten 2008. Planarbeidet har vaert
organisert som et prosjekt med en tverrsektoriell prosjektgruppe. Kommunedelplanen er en
oppfelging og konkretisering av faringer som gis i kommuneplanen 2011-2022. Planforslaget
er utarbeidet med utgangspunkt i fastsatt planprogram (Bystyret 20.01.2010).

| arbeidet med kommunedelplanen har det vaert stort fokus pa a skape en felles forstaelse for
Kvadraturens utfordringer og diskutere hva slags utvikling man gnsker a legge til rette for.
Formannskapet og byutviklingsstyret har deltatt pa et fellesseminar med Kvadraturplanen
som tema, og det er holdt flere orienteringer om planarbeidet. Prosjektgruppen har arrangert
to byplan- kaféer for & diskutere byliv. Kristiansand har hatt besgk av studenter fra Norges
Tekniske og Naturvitenskapelige Universitet (NTNU) og Universitetet for Miljg og
Biovitenskap (UMB) som har jobbet med problemstillinger knyttet til sentrumsplanen.
Prosjektgruppen laget en utstilling pa torvet og biblioteket av studentarbeidene. Videre har
det veert jevnlige mgter med naeringsforeningen og velforeninger i byen.

Planforslaget har fokus pa a synliggjere Kvadraturens utfordringer og muligheter for utvikling.
Forslaget har derfor en tyngre vektlegging av beskrivelser av gnsket utvikling og forslag til
tiltak. Planforslaget fokuserer blant annet pa tilrettelegging for aktivitet, trekke folk til sentrum
og tiltak som kan bidra til & oppna de @gnskede effektene. Saerlig viktig er tiltak som stimulerer
til handel, etablering av kontorvirksomhet og okt fokus pa betydningen av & ha gode byrom.
Planen synliggjer behovet for en tett oppfalging fra kommunens side bade som aktar og
eiendomsbesitter.

Kvadraturens utvikling er viktig for byen, men ogsa for hele landsdelen. A styrke Kvadraturen
som landsdelens hovedstad er definert som hovedmalsettinger i kommuneplanen, regionplan
for Agder og regional plan for Kristiansandsregionen. A finne den finne den rette balansen
mellom vern og utvikling, ivaretakelse av identitet og seerpreg i den opprinnelige
Kvadraturen, er kanskje det vanskeligste elementet i diskusjonen om styrking av
landsdelssenteret.

Det har veert en stor satsing pa nybygging fra det offentliges side, noe som er tydelig i
bybildet i dag - Kilden er apnet, Radhuskvartalet og Akvarama er under bygging. Ogsa de
private investorene er synlige i dette bildet, ikke bare ved planlegging av store nye
utbyggingsprosjekter i randsonen, men ogsa via samarbeidet i Akvarama, utbygging av
kvartaler, opprusting av hoteller og forretningsbygg.

PLANFORSLAGET
Planen bestar av en planbeskrivelse med konsekvensutredning, bestemmelser og plankart.
Det er laget to plankart:

e Plankart A: Arealbruk
e Plankart B: Reguleringsplaner som viderefares og krav til samlet plan for flere
eiendommer

Planforslaget har samme detaljering som gjeldende plan, det vil si at kvartalene har samme
formal (bolig, bebyggelse og anlegg eller sentrumsbebyggelse). Unntakene er sykehjem,
tinghuset, fylkeshuset, offentlige skoler, Samfundet skole, kulturbygg og domkirken som er
vist som kun tjenesteyting. | sentrumsbebyggelse inngar forretning, kontor, hotell, bolig,
offentlig og privat tjenesteyting, parkering og grentarealer til boliger. | enkelte kvartaler
begrenses dette noe, slik det fremgar av tabell side 14-15 i planheftet.

Alle reguleringsplaner og bebyggelsesplaner som er vedtatt innenfor planomradet gjelder
fortsatt. Kommunedelplanen vil ikke overstyre disse. Planforslagets bestemmelser og



arealbruk vil gjelde for utarbeidelse av nye reguleringsplaner og ved byggesaker i uregulerte
omrader.

| beskrivelsen vil man kjenne igjen mange beskrivelser fra tidligere plan. Det er fordi store
deler av Kvadraturen er regulert, er under regulering eller kommuneplanen har avklart
arealbruken. Av den grunn er det fa omrader som skal konsekvensutredes.

For enkelte omrader var det utlagt to alternativer for arealbruk, byggehayder og gatebruk
(hovedalternativet i plankartet, bestemmelsene og alternative planforslag i planbeskrivelsen)
til offentlig ettersyn.

De viktigste endringene fra gjeldende Kvadraturplan:

e Gjeldende Kvadraturplan bestar av to deler, byutvikling og gatebruk. Gatebruk har i
for liten grad veert forankret i planen, og er na innlemmet i byutvikling.

e Planen legger til rette for utvidelse av skoletomta pa Tordenskjoldsgate skole. Dette
gjeres for & sikre mer uteareal for skolen og ta heyde for mulig fremtidig vekst i et
langsiktig perspektiv.

¢ Nye barnehage foreslas lokalisert pa "vaskeritomta” ved Tordenskjoldsgate skole.

e Kontorlokaler lokaliseres primaert til handelsstrgket (city), pa grunn av neerhet til
parkering, buss og restaurant, servering og handel.

e Det apnes opp for & gjenbygge indre gardsrom i flere etasjer, i kvartalene langs
Markensgate for & kunne etablere stgrre sammenhengende kontorflater.

e Mer aktivitet i sentrum har medfart mer konflikter mellom beboere og byliv. Det
innfgres derfor en sone hvor det ikke etableres flere boliger, for & minimere konflikter,
pa lang sikt.

e Byggehgyder (mgne/gesims) gkes med 1,1 m i kvartalene langs Markensgate.

INNSPILL OG HORINGSUTTALELSER
Planforslaget var utlagt til offentlig ettersyn/hgring i perioden 6. mai til 17. juni. Det kom inn
61 uttalelser.

Planforslaget har fatt en positiv mottakelse og har skapt engasjement i form av innlegg i
avisen, i mgter med administrasjonen og som konkrete innspill, som denne 3D-modellen fra
Neeringsforeningen og fotomontasjer fra Hillcon AS, som er vist pa skissene under.

Kvadraturen skal pulsere. Fotgiengerne fir forrang og bilene blir parkert under
jorda, Havna 3pnes og sjoen kommer néet. Dette foreslir Kvadraturplanen som
har horingsfist 17 juni.
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Omtale i Feedrelansvennen 11.06.11 n‘népill fra Kristiansand Naeringsforening




Innspill fra Hillcon AS

Innsigelser

Det har kommet innsigelser fra fylkeskommunen og jernbaneverket. Jernbaneverket har
gjentatt innsigelsen som de fremmet til kommuneplanen, og har akseptert at den lgses i
kommunedelplan for Kvadraturen og Vestre Havn.

Vest-Agder fylkeskommune:

1. Arealutviklingen i Vestre Havn
a. Uheldige Igsninger for Havnegata. Konsekvensene av nedkjgringsramper,
rundkjgring er ikke godt nok utredet.

b. Sentrumsformal kan &pne for en rask og uheldig utvikling. Det anbefales en
overordnet mulighetsstudie og inviteres til samarbeid om en
arkitektkonkurranse for hele havneomradet. Innsigelsen er knyttet til & ha
arealberedskap for funksjoner som bar lokaliseres i et landsdelssenter.
Havneomradets eksisterende og fremtidige betydning tilsier at det ma gjares
grundige forarbeid for & fa avklart lokaliseringer og dertil utredning av
konsekvenser for & fa en tilstrekkelig og helhetlig plan med gode Igsninger.
Planforslaget er ikke tilfredsstillende pa dette punktet.

c. Euroterminalen (S/S) og omradet ved Smiths kai (ST1): Foreslatt Iasning for
S/S (Euroterminalen) og TS1 (Smiths kai) pa bakgrunn av mangelfulle
lasninger for kollektivtrafikken. (dnsker & finne lgsninger for buss ved dagens
rutebilstasjon). Buss ma avklares far bytorget kan planlegges. Med bakgrunn
av innsigelser og lgsninger for euroterminalen vurderes det na & etablere
bussterminalen pa dagens areal ved dagens rutebilstasjon. Dette vil komme i
konflikt med foreslatt bytorg og hovedforbindelsen mellom Havnegata og
Vestre Strandgate som i KDPL er lagt i forlengelsen av Skippergata.

2. Parkeringsanlegg under @vre og Nedre torg: Behov for og alternativ lokalisering bar
vurderes. Innsigelsen er knyttet til adkomst som vil komme i konflikt med hinderfri
fremfagring av buss. Torvet er kjernen i renessansebyen, og er et kulturmiljg av
nasjonal betydning. Parkering er i konflikt med verneinteressene (gammel kirkegard,
rampe mellom parken og kirken og fjerning av Kadfjellet).

3. Alternativt forslag for kvartal 42: Byggehaydene og volumer vurderes & veere i strid
med renessansebyens intensjoner.

4. Alternative forslag til hgyder der det apnes opp for 5 etasjer med inntrukket 6. etasje,
men en vinkel pa 60 grader: Byggehgydene og volumer vurderes a veere i strid med
renessansebyens intensjoner.



5. Ikke tilfredsstillende ivaretakelse av kulturminner og kulturmiljg i Kvadraturen og
Jstre Havn.

a. Manglende hensynssone kulturmiljg: Kartet ma vise bevaring av gatelgp,
helhetlige miljger som trehusrekken i kvartal 5, i posebyen vurdere & ta med i
kvartalenes indre, Wergelandsparken, Stener-Heyerdalsparken,
Gravanekanalen, kvartaler.

b. Mangelfullt temakartgrunnlag for a kunne ivareta helhetlige kulturmiljger:
Legge inn kulturminner i Vestre Havn. Kai 6 spesielt viktig.

6. Tankanlegget pa Oddergya: Omdisponering av tankanlegget kan ikke skje far
ngdvendig utredning av konsekvenser og avklaring har skjedd: Konsekvenser for
nedleggelse av Havneanlegget er ikke belyst. Kommunen ma avklare det fremtidige
behovet for tankanlegget samt hvordan tilfarsel av drivstoff med mer til sjg- og
landbaserte kunder skal Igses.

7. Omdisponering av grentareal ved Tangen videregaende skole til barnehageformal

a. Felles grant skal veere for boliger og skolen. Skolen har lite utearealer, og
trenger derfor dette utearealet.

b. @konomienheten er negativ til forslaget fordi skolen mister muligheten til &
utvide skolegarden. Koblingen med elever fra videregaende og
barnehagebarn pa felles utearealer er uheldig, trafikk avvikling blir en
utfordring fordi levering av barn med bil skjer samtidig som elevene ankommer
skolen pa moped. Kolliderer med varelevering.

8. Alternative planforslag ma konsekvensutredes og utfyllende bestemmelser ma
kvalitetssikres fgr planen vedtas.

Jernbaneverket:

9. Behov for areal for hensetting av tog pa Kristiansand stasjon og pa Langemyr
godsterminal.

10. Ny Havnegate kommer i konflikt med jernbaneverkets planlagte utnytting av omradet.

11. Muligheten for & gjenoppta ferdselen pa havnesporet ned til ferjekaien vurderes.
Jernbanesporet til Caledonien og Xstrata ma vises med linjesymbol for bane.

12. Jernbaneverkets areal pa Kristiansand stasjon ma vises som samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur- bane.

Innsigelser som utsettes:

Behandling av alle punktene i innsigelsen til jernbaneverket og punkt 1 i innsigelsen til
fylkeskommunen utsettes. Omradet som strekker seg fra Euroterminalen via E39, ferje- og
ny containerhavn og ned til Hans Johnsenbygget har for mange funksjoner pa et for lite
areal. Bade Havnevesenet, Statens Vegvesen og Jernbaneverket utarbeider
reguleringsplaner for "sine” arealer. Eneste mulighet for a finne de gode Igsningene er at alle
samferdselsmyndigheter samordner planleggingen, og at kommunen som planmyndighet
leder koordineringen.

Ved behandling av kystverkets innsigelse til kommuneplanen vedtok bystyret at
havnestrukturen skal kvalitetssikres. Gjeldende havnestruktur ble vedtatt av bystyret i 2003.



Sentrale oppgaver i kvalitetssikringen er: Pagaende planprosesser:
e Gjennomgang av tidligere forutsetninger,
(kostnader for nyetablering, verdi frigjorte ~|Jémbaneverket

arealer, godsutvikling, arealbehov, Hovedplan for Jembanestasjonen.

samlokalisering med jernbane, Planarbeid startet 2012.

betydningen av lokalisering naer Elkem og

Xstrata). Kristiansand kommune /By- og samfunnsenheten
e Lokalisering av tankanlegg. Hvilke Kvalitetssikring Havnestruktur.

muligheter finnes for & utvikle KMV- Fonentes sluttfart desember 2012.

omradet for a tilfredsstille arealbehov?
e Finnes det muligheter for arealmessig Kristiansand kommune v/Hawevesenet

samordning av arealene pa KMV-omradet Omraderegulering for ny containerhavn
og tilstgtende arealer pa Xstrata?

e Hvordan pavirker ulike forutsetninger om
framtidig rutetilbud behov for
jernbanespor i tilknytning til Kristiansand
jernbanestasjon?

Planarbeid startet.

Statens Vegvesen
Regulering Gartnerlgkka og Hawnegate

Reguleringsplan igangsettes 2012.

Konklusjon: Inntil man har fatt vedtatt konseptvalgutredningen, kommet lenger i arbeidet med
hovedplan for jernbanestasjonen og kvalitetssikring av havnestrukturen er det vanskelig a
lzse innsigelsene. Planen deles derfor i to deler. Innsigelsene Vestre Havn behandles nar
denne delen av planen fremmes for vedtak mot slutten av 2012. Denne Igsningen er
akseptert av fylkeskommunen og Jernbaneverket.

Omréader som unntas for rettsvirkning i kommunedelplanen:

Punkt 2, 3 og 6: Torvene, kvartal 42 og tankanlegget pa Oddergya. Det er avklart med

fylkeskommunen at innsigelsene som ogsa gjelder reguleringsplaner som har veert pa

hgring, l@ses i reguleringsplanene. | kommunedelplanen Igses dette pa felgende mate:
Alternativt forslag til kvartal 42 tas ut av planbeskrivelsen. Bestemmelsen om parkering
under torvene tas ut og omradet ved tankanlegget tas ut av plankartet.

Vurdering av gvrige innsigelser
Innsigelsens punkt 4 vedrgrende byggehgyder:

Formannskapet vedtok falgende da planen
ble utlagt til offentlig ettersyn:

«Det hgres byggehgyde med 5 etasjer med
inntrukket 6 etasje — 60 graders vinkel - mot
Markens i de sakalte “City-kvartalene”
(Kristian 1V gate til R&dhusgaten) mot
nord/gst til Festningsgaten.

Coteangivelser mgne og gesims

justeres i henhold til dette, og legges inn i
hgringsrunden. For & mgte behov for gkte
byggehgyder begrunnet i nye tekniske
forskrifter samt plass til ventilasjon, justeres
etasjehgyder med inntil 1,1 meter.

Kvartal 2 hgres som de andre city-
kvartalene»

Dette tilsvarer gesimshgyde pa 18,1m og mgnehgyde pa 23,6m.




| planbeskrivelsen er vedtaket referert feil, men fylkeskonservator har reist innsigelse til 5
etasjer med inntrukket 6 etasje med 60 graders vinkel. Kartet over viser hvilke kvartaler dette
gjelder. Begrunnelsen for innsigelsen er at byggehgydene er i strid med renessansebyens
intensjoner. Fylkeskommunen har ikke ville utdype begrunnelsen ytterligere.

Renessanseplanen (den opprinnelige byplanen for Kvadraturen) har ingen bestemmelser om
hayder. Det finnes andre tilsvarende Kvadraturer med flere etasjer enn det er i Kristiansand.
Et karaktertrekk som er helt sentralt for Kvadraturen i Kristiansand er at den har en
noenlunde lik hgyde i de ulike delomradene. Det er en kvalitet som bgr tas vare pa. Et annet
viktig element i hgydediskusjonen er forholdet mellom gatebredde og bygningenes hgyde i
forhold til lys og solforhold. @kning av gesims har betydning for sol pa fortauet. Til slutt
kommer en vurdering knyttet til tilpasning til eksisterende bebyggelse med verneverdi. Dette
er viktig fordi man ikke gnsker store gavler mot den lavere bebyggelsen.

Denne hgydediskusjonen har vi hatt i flere reguleringssaker de siste arene. P4 Markensgate
30 (Sennikbygget) har man apnet for & bygge 4 etasjer med tilbaketrukket 5 og 6 etasje med
60 graders vinkel. Med 60 graders vinkel blir de tilbaketrukne etasjene veldig synlige fra
gaten. Nabobygget kan bygges med en ekstra etasje, men til tross for det blir overgangen
skiemmende og bygget fremstar som ruvende.

Begrunnelsen for administrasjonens foreslatte byggehgyder er basert pa en tenking rundt
strokene som tegner seg i Kvadraturen.

Domkirken er det sentrale punkt i byen. Kirken skal vaere det bygget som rager hgyest og
skal fremsta som et landemerke i bybildet. Torvene har en like stor verdi som samlingspunkt,
og er byens hjerte. Bebyggelsen rundt Domkirken og torvene ma derfor sees i denne
kontekst farst, deretter som en del av city. City er det stroket der vi tillater en gkt utnyttelse
og byggehgyder for a legge til rette for vekst og utvikling. Fra city vil det vaere naturlig & ha
en nedtrapping mot Posebyen, som har en gjennomgaende lav bebyggelse. Figuren pa
neste side er oppsummering av strgkstenkingen.



KARAKTERISTISKE STR@K | KVADRATUREN

[ Murbyen C~- 1 Domkirkekatedralen
[ Handelsstrak med med neermeste
influensomrade

' Randsone handelsstrgk
"> Gate- og bygningsmiljo

" Posebyen med verdifull skala og

[ Randsone Posebyen miljekvaliteter, til dels
verneverdig

Administrasjonen har foreslatt at kvartalene som grenser mot Posebyen (9, 15 og 21)
beholdes som i dag i forhold til byggehgyder for & ivareta overgangen mot Posebyen.
Formannskapet har tatt med disse kvartalene i city-delen og apnet opp for 6 etasjer.

Konklusjon: Radmannen anbefaler at administrasjonens forslag til byggeheyder legges til
grunn. Innsigelsen imgtekommes.

Varsel om innsigelse: Fylkeskommunen har varslet at de
forbeholder seg retten til & reise innsigelse i reguleringssaker der
kommunedelplanen apner for stgrre byggehgyder enn
reguleringsplan for Murbyen (vist pa kartet til hgyre). Dette
gjelder kvartalene 31, 38, 43, 44, 49 og 50.

Ved utarbeidelse av kommunedelplanen har det skjedd en feil.
Planen apner opp for hayere byggehgyder enn Murbyplanen.
Murbyplanen gjelder foran kommunedelplanen, men ved ny
regulering inntrer nye bestemmelser. To av byggene som
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grenser til Markensgate er regulert i Murbyplanen, men de har ingen verneverdi, og eierne
gnsker na a rive og bygge nytt.

| forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan for kvartal 49 er det laget illustrasjoner
som viser effekten av a bygge hgyere. | disse illustrasjonene ser vi tydelig at den gkningen
kommunedelplanen har apnet for har en helt klar betydning for sol pa fortauet. Videre bryter
de hgydene som KDPL har apnet, prinsippet om & holde byggehgydene nede pa
(ser)vestsiden av Markensgate.

Heyder og antall etasjer
ALT=1 Ihht Murbyplanen ALT=2 ihht forslag kommunedelplan

Figur: Kvartal 49, forskjellen mellom kommunedelplanen og Murbyplanen.

Sett i lys av kommunalutvalgets faringer for planarbeidet kan det virke urimelig at kommunen
skal kunne gke byggehgydene, mens privatpersoner ikke skal fa den samme muligheten i
samme kvartalet. Det er tre mulige Igsninger:

1. Hgydene i Murbyplanen falges av hensyn til sol pa fortau i Markensgate og prinsippet
om a holde bebyggelsen langs sa@r-vest siden av Markensgate lavere. Man unngar
fremtidige innsigelser.

2. Byggehgydene i planforslaget beholdes. Omraderegulering kan fremmes i trad med
kommunedelplanen.

3. Byggehgydene tas ut av kommunedelplanen og man overlater til
omradereguleringsplanen a avgjere hayder.

Konklusjon: R&dmannen anbefaler alternativ 1, dvs at Murbyplanen gjelder foran
kommunedelplanen i kvartalene 31, 38, 43, 44, 49 og 50.

Punkt 5 - ivaretakelse av kulturminner

| kommuneplanen er det lagt en hensynssone kulturmiljg pa hele Kvadraturen.
Fylkeskommunen mener man ma viderefgre hensynssone kulturmiljg i denne planen. Videre
ma temakart bevaring vise bevaring av gatelgp, helhetlige miljger som trehusrekken i kvartal
5, vurdere a ta med i kvartalenes indre, Wergelandsparken, Stener-Heyerdalsparken og
Gravanekanalen. Videre ma kulturminner i Vestre Havn legges inn. Kai 6 er spesielt viktig.

Det er lagt en hensynssone kulturmiljg i plankartet pa den opprinnelige Kvadraturen. Til
hensynssonen er det laget en retningslinje som ivaretar kulturminner. Temakartet er
oppdatert (vedlegg 5). Med dette trodde radmannen at innsigelsen var imgtekommet. Sveert
sent i arbeidet med saksinnstillingen kom det tilbakemelding fra fylkeskonservator
vedrgrende innsigelsen knyttet til kulturmiljg. Fylkeskonservator har avmerket 103 bygg som
han mener bgr legges inn i temakart bevaring. | og med at dette kom sa sent at det ikke har
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veert mulig a gjere en faglig vurdering av byggene. Temakart bevaring bygger pa
kulturminnevernplanen fra 1990. Radmannen foreslar at det gjgres en revisjon av
kulturminnevernplanen og at byggene vurderes i denne sammenheng. Dette avklares far
sluttbehandling i bystyret om dette er en lgsning som medfgrer at innsigelsen kan trekkes.

Retningslinje kulturmilje

Formalet med hensynssone kulturmiljg er & ivareta renessansebyen og dens kvaliteter, starre
sammenhengende bygningsmiljger og historiske elementer.

Folgende elementer er viktige og skal ivaretas ved regulerings- og byggesaker:
o Gatelgpenes siktakser skal holdes apne
o Historiske parker og plasser og bevaringsverdige bygg som vist i temakart bevaring
e De stgrre sammenhengende bygningsmiljgene i Posebyen og Murbyen

Punkt 7 - barnehage pa Tangen

Bystyret vedtok at det skal innpasses en barnehage pa Tangen. Fylkeskommunen har reist
innsigelse til lasningen med felles uteareal for barnehage og skolen. Oppvekstsektoren
vurderer at det ikke er behov for barnehagen. Innsigelsen imagtekommes. Det betyr at det
ikke blir etablert barnehage pa Tangen.

Punkt 8 - konsekvensutredning av alternative planforslag
Innsigelsen er imgtekommet ved at konsekvensutredning er skrevet. Se vedlegg 3.

Oppsummering handtering av innsigelser:

Myndighet Innsigelse Handtering
Vest-Agder 1. Arealutviklingen i Vestre Havn Utsettes
fylkeskommune | 2. Parkeringsanlegg under torvene Lgses i reguleringsplan
3. Kvartal 42 Lgses i reguleringsplan
4. Inntrukket 6. etasje Imgtekommes
5. Kulturminner — temakart og hensynssone Imgtekommes
6. Tankanlegg Oddergya Lgses i reguleringsplan
7. Barnehage pa Tangen Imgtekommes
8. Konsekvensutredning alternative Imgtekommes
planforslag
Jernbaneverket |9. Hensettingsspor Utsettes
10. Havnegata Utsettes
11. Havnespor til ferjekaia, opprettholde Utsettes
dagens havnespor til containerhavna
12. Arealformal pa jernbanestasjonen Utsettes

Utdrag av andre viktige innspill
Her gis en oppsummering av andre sentrale innspill til planen. | vedlegg 4 er det en komplett
oppsummering av innkomne merknader med administrasjonens vurdering.

Utvidelse av skoletomta til Tordenskjoldsgate skole

Planforslaget apner opp for utvidelse av skoletomta. Dette innebaerer innlgsning av private
boliger. To av eierne protesterer, og gnsker a bli boende. Boligene har en flott beliggenhet
med hage mot Baneheia. Tordenskjoldsgate skole har na 144 elever. Det har veert mye
diskusjon rundt Tordenskjoldsgate skole — om den skal veere der eller ikke. Desember 2010
vedtok bystyret i skolestruktursaken at Todda skal opprettholdes. Det har veert en stor
boligbygging i Kvadraturen de siste ti arene. Transformasjonsomradene i Kvadraturens
randsone utgjar arealmessig 2/3 av Kvadraturens arealer. Med en hgy boligandel kan vi sta
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overfor en dobling av bosatte i Kvadraturen som er pa omkring 5800. Til tross for
utbyggingen har elevtallet holdt seg lavt og stabilt i Kvadraturen. | andre byer har man sett at
flere barnefamilier bosetter seg i sentrum. Det kan ogsa skje i Kristiansand, men har ikke
skjedd enna. Radmannen mener det er viktig & tenke langsiktig og legge til rette for at skolen
kan utvides ved behov. En annen viktig grunn til utvidelsen av skoletomta er at den er pa 4
daa. Vanligvis er en skoletomt 25 daa. Det er ikke realistisk & fa en skolegard av normal
starrelse pa grunn av den arealknappheten som er i en by. Med utvidelsen som det her
legges til rette for, kan skoletomta sammen med en barnehage pa vaskeritomta gi et flott
oppvekstsenter for Kvadraturen. Kommunen ma veere parat til & kjgpe eiendommene raskt
dersom grunneierne gnsker det.

Bevaring av trehusbebyggelse i kvartal 2

Fylkeskommunen gir sterkt faglig rdd om & opprettholde husrekken i Kristian 1V gate i kvartal
2 (mellom Markens gate og Kirkegata). Planen er lagt ut i to alternativer. | hovedalternativet
er det apnet opp for nybygging i vestre del av Kvartalet. Ostre delen er vurdert som
bevaringsverdig. | alternativt forslag er hele trehusrekken i Kristian 1V gate i dette kvartalet
bevart. Administrasjonen mener byggene ikke har en hgy bevaringsverdig, men de har en
verdi for gatemiljget. Fylkeskommunen mener at ombygde eldre bebyggelse kan tilbakefaores
og man kan opprettholde gatas "miljgverdi”. De far statte fra Byselskapet som fremhever at
dette er det eneste kvartalet vest for Festningsgata som er intakt.

Grunneierne protesterer pa bevaringsalternativet og mener det vil stoppe utviklingen av
kvartalet. | administrasjonens vurdering av kvartalet ble det vektlagt at gjeldende
kommunedelplan &pner for riving og nybygging, og mente derfor at det ville veere vanskelig &
trekke byggehjemmelen tilbake etter sa lang tid. Sett i lys av at rddmannen gnsker a beholde
skalaen og miljget i kvartalene i 9, 15 og 21, ber kvartalet vurderes pa samme mate.
Radmannen anbefaler derfor at trehusrekken bevares.

Etasjehgyder og total byggeheyde

Etasjehayder brukes ikke lenger som en parameter for & styre byggehayder, men brukes i
var planbeskrivelse for a synliggjere hvor mange etasjer man kan etablere innenfor den gitte
rammen (maksimal mgne- og gesimshgyde). KNAS, Neaeringsforeningen og
gardeierforeningen ber om at mgne- og gesimshgyde gkes med 2,7 meter: dvs. at
gesimshgyde gkes fra 14,6m til 17,3m og manehgyde gkes fra 20,1m til 24,6m.

Begrunnelsen de gir er at det kreves hayere etasjer for a tilfredsstille nye krav til energi i
teknisk forskrift (TEK 10). De etasjehgyder som ligger i planforslaget dekker kravene i TEK
10, i tillegg til at det er lagt inn en gkning for & gi mer luftige og romslige forretnings- og
kontorlokaler. Kravet i Tek 10 er en etasjehgyde pa 3,2 (2,7 meter pluss 0,5 m etasjeskille).
Etasjehgydene i planforslaget er samme som etasjehgydene i Sandens. | tillegg er den
"gverste etasjen” 5,5 m i vart forslag hvilket betyr at man har 2 meter a justere med dersom
man gnsker noe hgyere etasjehgyder. | planforslaget er det lagt til rette for en hay
forretningsetasje og kontor i resterende etasjer. Neeringsforeningen og gardeierforeningen
ber om to forretningsetasjer med hgyere takhgyde enn i Sandens. Rddmannen tror ikke det
er realistisk a fa forretninger i to etasjer i hele city-omradet, og mener dette prinsippet ma
veies opp mot kvaliteten pa utearealer. Videre vil man se at overgangen mot bevaringsverdig
bebyggelse blir en stor utfordring (eks Sgnnikbygget). Finregner man optimaliserer
byggehgydene som foreslas av grunneierne, vil resultatet kunne blir at man far lagt inn
ytterligere en etasje.

Radmannen foreslar at magne og gesimshgyder anbefales opprettholdt som i planforslaget.
Strekker man strikken for langt ender man opp med a gdelegge de kvalitetene som ligger i
byen gater og rom, som er byens starste fortrinn i forhold til neeringsparker. Det handler om &
finne den finne den rette balansen mellom vern og utvikling, ivaretakelse av identitet og
seerpreg i den opprinnelige Kvadraturen, og er kanskje det vanskeligste elementet i
diskusjonen om styrking av Kvadraturen.

13



Krav til uteareal for bolig og parkering

Gardeierforeningen, KNAS og Naeringsforeningen for Kristiansandsregionene har et samlet
syn pa denne problemstillingen - de mener at kravene er for strenge. Dette syn ble ogsa
fremfart i kommuneplanen. Det er et enske om a differensiere kravet til utearealer mer og ha
et starre skjgnn ved fastsettelse, eksemplifisert ved at kravet bortfaller for boliger under 30
m?. (aktuell stgrrelse pa studentboliger) og at kravet settes i forhold til stedlige hensyn i den
enkelte sak. Videre ma det ikke legges restriksjoner pa parkeringskjellere i nybygg. Man bar
heller reservere deler av anlegget for offentlig parkering for & sikre handelsparkeringen.

Ved endring av parkeringskrav ble naeringens gnske om et mer likeverdig krav i
Serlandsparken og Kvadraturen vektlagt. Det er derfor innfert maksimumskrav for parkering,
og frikjgpsordningen ble fiernet. Parkeringsbestemmelsene i kommuneplanen er na slik:

Sone sentrum Mellom sone Ytre sone
Kontor 1 pr 100m? 1 pr 100m? 1 pr 100m?
Forretning | 1 pr 100m? 3-5 100 m? 3-5 pr 100 m*

Et parkeringskrav pa 1 pr 100 m? betyr at man har en dekning pa ca 1 plass pr. 3 ansatte.
Reisemiddelfordelingen i Kvadraturen er slik: Ca 30 % gar, sykler eller tar buss og ca 70 %
kjgrer egen bil (i denne opplistingen er ogsa bosatte medregnet). Kvadraturen er det mest
tilgjengelige sted for gadende/syklende og med buss. Kravet er tilpasset dette, og er likt med
andre starre byer.

Et par regneksempler:

e Sandens (kvartal 38) har totalt bruksareal pa 36 000 m?. Halvdelen av dette er kontor
og den andre halvdelen forretning. Det bygget 180 parkeringsplasser, hvilket er %2
plass pr 100 m?. Det betyr at med dagens bestemmelser kunne parkeringen dobles.

e Kvartal 14 (Mjalandbygget, Dalangarden med mer) har ved endt utbygging et totalt
bruksareal pa ca 41 000 m2 bruksareal. Det er planlagt a bygge 330 plasser. |
henhold til vedtektene kan det bygges 410 plasser.

Dersom man hadde beholdt frikjgpsordningen og minimumskrav ville sum for frikjgp i kvartal
38 kommet pa 3,62 millioner og for kvartal 14 1,66 millioner. Basert pa disse eksemplene er
det vanskelig a forsta hvorfor kravet som er satt i kommuneplanen er urimelig for
Kvadraturen og medfgre store begrensninger.

| Kvadraturene med neere randsone, samt bydels- og omradesentrene skal minimum
uteoppholdsareal pr. boenhet pa egen tomt eller fellesareal, veere 25 m?. | resten av
kommunen er kravet minimum 80 m?. Naermere krav for de enkelte omrader fastsettes i
reguleringsplan. Kravet vurderes konkret i hver regulering basert pa stedlige forhold og
prosjektet som planlegges. | enkelte planer i mellomsonen har man akseptert reduserte krav.
Krav til utearealer for bolig er det samme som det har veert i Kvadraturen i 12 ar. Det har ikke
stanset utbyggingen. Det anbefales opprettholdt, fordi det handler om & skape gode bomiljg,
0gsa i sentrum.

Gatebruk

Sykkelfelt: Formannskapet la ut et forslag om sykkelfelt i Dstre Strandgate (alternative
forslag). Byutviklingsstyret har vedtatt utforming av Jstre Strandgate for strekningen fra
Festningsgata til Elvegata. Denne blir utformet med brede fortau med traer pa den ene siden
og parkeringsrekke langs en side. Det anbefales at man heller bruker denne standarden ved
en eventuell omforming av resten av @stre Strandgate. R&dmannen anbefaler at forslaget
tas ut.
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Statens Vegvesen har bedt om at sykkelfelt vurderes i flere gater bl.a. for & redusere sykling
pa fortau. Sykkelfelt er en lasning som fungerer for voksne syklister, men ikke sa bra for
barn. | sentrum legges det opp til to gst-vest forbindelser (Radhusgata og Tordenskjoldsgate)
og to nord-sgr forbindelser (Elvegata og Havnegata) der fotgjengere og syklister separeres.
Dette vurderes som tilstrekkelig. | @vrige gater sykler men enten i gata eller pa fortau.

Gagater: Formannskapet la ut et forslag om forlengelse av gagata i Skippergata. En
forlengelse av gagaten er en krevende lgsning trafikalt, og vil tidsmessig veere avhengig av
utbyggingen av kvartal 14 (adkomst flyttes til Kirkegaten i siste byggetrinn). Endringen ma
sees i sammenheng med enveisregulering i Gyldenlgvesgate, bussgate i Henrik
Wergelandsgate, gagate i Kirkegata mellom Wergelandsparken og Domkirken, adkomstene
til parkeringshus i Gyldengarden og endring av adkomst for kvartal 14 (som i siste fase vil
veere fra Kirkegaten). Ra&dmannen mener dette er en vanskelig lasning trafikalt, og anbefaler
a ta den ut av planforslaget.

Administrasjonen har foreslatt gagate i toppen av Markensgate (ved slottet). Bade
naeringsforeningen og gardeierforeningen er negative og begrunner det med at trafikken fra
parkeringshuset bar kunne ledes ut bade i Festningsgata og Vestre Strandgate. Ra&dmannen
imgtekommer protesten.

Jernbanebroa i Gravane: Naboer gnsker at broa skal rives. Den har ingen funksjon lenger.
Dette er den broa med lavest seilingshayde. A rive den gir noe starre seilingshayde samtidig
som det dpner opp for nye muligheter for bruk av arealene pa gstsiden av broa. Fjernvarme
og vannledning ligger der som en midlertidig l@sning. Jernbanebroa i Gravane er regulert
som jernbanebro i plan for fiskebrygga. Vi kan ikke oppheve denne planen. Det er igangsatt
planarbeid for gangadkomst til Kilden, der dette arealet tas med, og bro vil da foreslas
reguleret bort. Dette medfagrer derfor ingen endringer i plandokumentene.

Bestemmelser til planen

Bade fylkesmannen og fylkeskommunen har papekt at et er behov for rydding og oppklaring
av enkelte bestemmelser. De er na justert i samrad med kommuneadvokaten slik at de har
en mer lik inndeling som kommuneplanens bestemmelser og med rett henvisning til
hjemmel. Det er ryddet i forholdet mellom planer — hvilken plan gjelder i det enkelte omradet,
noe som vil gjgre planen mer brukervennlig. Innholdet er det samme. Bestemmelser for
omrader i Vestre Havn er tatt ut. Justerte bestemmelser, datert 01.03.12 ligger vedlagt
(vedlegg 2).

Det er na lagt inn krav om omraderegulering for bevaringskvartalene i Posebyen. Dette er
omtalt i planbeskrivelsen, men uteglemt i bestemmelsene. | tillegg er det lagt inn krav om at
det lages planprogram for detaljreguleringer, det stilles krav om felles plan for flere
eiendommer (kvartaler). Dette gjares for & apne opp for muligheten for a dele planer dersom
det blir for vanskelig & fa til et samlet planarbeid.

Endringer i dokumentene

Plankart og bestemmelser er justert etter hgringen. Planbeskrivelse er det vanskelig & dele i
to fordi fgringer, beskrivelser og illustrasjoner viser sammenhengen mellom de to delene. Vi
har derfor valgt a rette feil og mangler i planbeskrivelsen etter bystyrets vedtak, og deretter
finne en hensiktsmessig Igsning for hvordan sy de to delene sammen nar Vestre Havn er
klar for sluttvedtak. Her gis en oppsummering av de endringer som gjgres i plankart og
beskrivelsen.

Endringer i plankart A:
o For Kongensgate 15, St. Josephs sykehjem, er alternativt planforslag lagt inn
(sentrumsformal)
e Arealene i Vestre Havn er tatt ut
e Hensynssone kulturmiljg er lagt inn pa de opprinnelige 54 kvartalene i Kvadraturen
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e Barnehage pa Tangen er endret til sentrumsformal
e lllustrasjonen krav om publikumsrettet virksomhet tas ut av plankart og legges som
eget temakart. Hiemmelen er sikret i bestemmelsenes §5.3.

Endringer i plankart B:
e Vestre Havn er tatt ut.
e Det erlagt inn hensynssone krav om samlet plan for bevaringskvartalene i Posebyen

Forslag til endringer av tekst i dokumentet
Justeringer som folge av at merknader imgtekommes:
o Gagate i Tordenskjoldsgate (uttalelse nr 42 og 18) og Skippergata tas ut.
o Sykkelfelt i Ostre Strandgate tas ut.
e MC parkering i Gyldenlgvesgate tas ut (uttalelse nr 33).
o Sykkelkart justeres slik at det tydeligere fremgar hvor vi har separert fotgjengere og
syklister og hvor det er sykkelfelt. lllustrasjon side 40 rettes tilsvarende. Tabell side
36 viser nedgang i sykkeltrafikk. Det er ikke tilfelle, det har veert en gkning. Tabellen
justeres. (uttalelse nr 57 og 56). For a fa til en bedre Igsning nord/syd bgr det sees pa
lasninger i Vestre Strandgate ved utarbeidelse av plan (side 43 — trygg by).
e Parkeringstall dagens situasjon ved jernbanen er feil. (uttalelse nr 58)
¢ Konsekvensutredning for alternative forslag
e Temakart havnivastigning (uttalelse nr 52)

Feil og justeringer som administrasjonen selv foreslar
Her gis en kort redegjarelse for feil som er oppdaget og tekst vi ansker a justere. Tekstene
og illustrasjonene er samlet i vedlegg 5:

e Teksten om skole (side 29): Det foreligger nye prognoser for barneskoletrinnet.
Teksten er justert og presisert mer i forhold til skolestruktur.

e Teksten om treer i gater og lekeplasser inneholder feil, og kunne misforstas. Forslag
til endringer er vist i vedlegget. Kartene pa side 68 og 69 tas ut.

e Endring av retningslinje kunst: Behandling er justert slik at saker som omhandler
kunstverk som er en del av utformingen av stgrre plass/byrom | saker der
kunstverket(gaven) er en (integrert) del av utforming av starre plass/byrom, har
byutviklingstyret endelig avgjerelsesmyndighet.

e Endring av temakart tilrettelegging for gadende og syklende.

Konklusjon:

Radmannen vurderer forslag til kommunedelplan for Kvadraturen og Vestre Havn som et
godt gjennomarbeidet og sentralt styringsdokument for videre utvikling av Kvadraturen , og
anbefaler at farste del vedtas med de endringer som fremgar av saken.
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Punkt 67/12: Hevagveien 314 - 71/5, 9, 31 - deling

Bilag

Seknad om fradeling med kart



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 21.02.2012
Saksnr.: 201113873-3
Arkivkode O: GNBN: 71,5

Saksbehandler: Ann Elin Teksdal

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 08.03.2012

Hgvagveien 314 - 71/5, 9, 31 — sgknad om fradeling
Sammendrag;

Thorstein Drange sgker om a fradele ca 300 daa fra landbrukseiendommen gnr. 71, bnr. 9
mfl. Driftsenheten ligger pa Drange i Randesund og bestar av; 71/9, 71/5 og 71/31.

Gnr. 71, bnr. 9 og deler av gnr. 71, bnr. 5 er regulert i reguleringsplan for Benestad til
landbruk, friluftsomrader, friomrader og bolig. Resten av eiendommen er i gjeldende
kommuneplan uregulert og angitt som LNF-omrader med hensynssone friluftsliv.

Jordlovens §12 gjelder ikke for de deler av eiendommen som er regulert til annet en
landbruk. Av eiendommens totale areal pa 627 daa gjelder jordlovens § 12 for 370 daa.

En fradeling av 253 daa skog, 22 daa jord og 30 daa annet areal fra driftsenheten er ikke
forsvarlig ut fra den avkastning eiendommen kan gi. Opprettelse av to mindre enheter star i
klar motsetning til jordlovens formal som er a styrke driftsenhetene. Det foreligger ikke
samfunnsinteresser av stor vekt som taler for fradelingen.

Forslag til vedtak:

Kristiansand kommune avslar med hjemmel i jordlovens § 12 sgknaden om
fradeling av 300 daa fra driftsenheten gnr. 71, bnr. 9 mfl.

Svein Ole Breland
parksjef Ann Elin Teksdal
landbrukskonsulent

Trykte vedlegg: Sgknad om fradeling, med kart



Bakgrunn for saken

Thorstein Drange sgker om tillatelse til fradeling av ca 300 daa fra landbrukseiendommen
gnr. 71, bnr. 9 i forbindelse med generasjonsskifte pa eiendommen. Planen er & overdra 2
jamstore enheter til hver av sgnnene.

Eiendomsopplysninger;
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Eiendommen ligger pa Drange i Randesund. | fglge gardskartene bestar eiendommen av
627 daa, av disse er ca. 48 daa fulldyrka mark, 3 daa innmarksbeite, 529 daa produktiv skog,
0g 47 daa annet areal.

Tall i _ o 1 Prod. | Annet Restareal Sqm
dekar - skog | markslag grunneiendom
71/31/0 41 0.0 0.0 0.0 2.5 0.1 6.7
71/9/0 | 233 | 0.0 0.9 | 194.8 6.9 1.9 227.8
71/5/0 20.7 0.0 2.0 | 334.2 35.0 0.6 392.5

Gnr. 71, bnr. 9 er regulert i reguleringsplan for Benestad. 35 daa er regulert til landbruk og
193 daa er regulert il friluftsomrader, friomrader og bolig. 30 daa av gnr. 71, bnr. 5 er
regulert til friluftsomrade i samme plan. Resten av eiendommen 370 daa er uregulert og i
gjeldene kommuneplan avsatt som LNF- omrade med hensynssone friluftsliv.

by i :
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Utsnitt fra gjeldene kommuneplan

1:4000

©1:9000 Utsnitt av reguleringsplan for Benestad

Bygningsmassen pa eiendommen bestar av vaningshus, karbolig, uthus og 2 garasjer pa
71/9 samt bolig, uthus og 2 garasjer pa 71/5. Byggingene som star pa 71/5 er i meget darlig
forfatning. Det drives gras- og vedproduksjon pa eiendommen.

Torstein Drange fikk konsesjon for erverv av gnr. 71, bnr. 5, 07.12.2005. Konsesjon ble gitt
pa vilkar av at eiendommen skulle legges til T. Dranges bruk 71/9 og drives sammen med
dette som en driftsenhet.

Det sgkes om fradeling av de to teigene (300 daa) som ligger ved Sandvann.



Saksbehandling
Lovgrunnlaget;
Jordloven av 12. mai 1995

Jordloven har som formal & legge til rette slik at jordviddene i landet med fjell og alt som
harer til (arealressursene), kan bli brukt pa den maten som er mest gagnlig for samfunnet, og
de som har sitt yrke i landbruket.

Eiendom som brukes eller som kan brukes til jordbruk eller skogbruk kan ikke deles uten
samtykke, jf. jordlovens § 12. Med eiendom menes ogsa rettigheter som ligger til
eiendommen og deler av sameie. Forbudet mot deling gjelder ogsa forpaktning, tomtefeste
og lignende leie eller bruksrett til del av eiendommen nar retten er stiftet for mer enn 10 ar
eller ikke kan sies opp av eieren.

| jordloven gis et generelt forbud mot deling av jord som er benyttet til, eller som kan bli
benyttet til jord- eller skogbruk.

Departementet kan gi samtykke til deling dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for
det, eller om delingen er forsvarlig ut fra den avkastning eiendommen kan gi. Ved avgjarelser
skal det tas hensyn til om delingen kan fgre til drifts- eller miljgmessige ulemper for
landbruket i omradet. Det skal ogsa tas hensyn til godkjente planer som ligger til grunn for
arealbruken etter Plan- og bygningsloven og hensyn til kulturlandskapet. Det er bare
anledning til & gi samtykke til fradeling dersom ett av jordlovens to vilkar er oppfylt. Deling det
ikke er gitt samtykke til kan ikke lovlig gjennomfares.

Seknaden skal ogsa vurderes etter Naturmangfoldloven §§ 6 og 7, prinsippene i §§ 8-12 og
§ 53.

Vurdering

Jordlovens § 12 gjelder for de omradene av eiendommen som er regulert til landbruk i
Benestadplanen og for de omradene som er avsatt som LNF-omrader i gjeldende
kommuneplan.

Tiltak som har stor verdi for allmennheten eller en starre gruppe personer kan representere
en samfunnsinteresse av stor vekt. Personlige eller private interesser som ikke samtidig
innebaerer en samfunnsmessiginteresse vil falle utenfor. Deling av eiendom som ledd i et
generasjonsskifte regnes som personlig og privat interesse. Dersom en fradeling farer til
bruksrasjonalisering kan dette oppfylle kravet til samfunnsinteresser. Normalt vil en god
bruksrasjonalisering si at hele landbrukseiendommen med unntak av bebyggelsen med
avgrenset tomt blir fradelt og nyttet som tilleggsjord til aktive bruk. Omsgkte fradeling er ikke
en bruksrasjonalisering og representerer etter dette ikke samfunnsinteresser av stor vekt.

Formalet med delingsforbudet i jordloven er a sikre og holde ressursene pa bruket samlet for
naveerende og framtidige eiere. Det sentrale er fradelingens konsekvenser for eiendommens
drift i fremtiden. Produktive arealer vil i de aller fleste tilfeller ikke kunne fradeles uten a
komme i konflikt med hensynet til den avkastning som eiendommen kan gi. Det er sgkt om
fradeling av 22 daa dyrka mark og 253 daa produktiv skog. A fradele store produktive arealer
vil redusere eiendommens avkastningsevne og ikke vaere i samsvar med jordlovens § 12. En
slik fradeling vil sta i klar motsetning til jordlovens formal som er & styrke driftsenhetene.



Seknaden skal ogsa vurderes etter Naturmangfoldloven §§ 6 og 7, prinsippene i §§ 8-12 og
§ 53. Miljgplanene laget av Agder-Telemark skogeierforening i 2003 for de aktuelle gnr/bnr.
viser flere miljgfigurer; 17 hule lauvtraer og et netto miljgareal pa 22 daa. | naturbasen ligger
deler av 71/5 i utkanten av omr. 10666 Eidsvann/Rgrvann, et omrade men hgy verneverdi
som del av et relativt urert vassdrag i Kristiansand. | Askeladden, riksantikvarens database
for kulturminner, er det ingen registreringer for omsgkte omrade. Prinsippene i loven
vurderes ivaretatt.

Konklusjon

Etter en samlet vurdering av sgknaden etter jordlovens § 12 finner en ikke a kunne samtykke
til fradeling av 300 daa fra driftsenheten 71/9 som omsgkt.



Punkt 68/12: Oppnevning av navnekomite 2012-2015



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 05.03.2012
Saksnr.: 201202604-1
Arkivkode E: L32

Saksbehandler: Hanna Sofie Nystad

Saksgang Mgatedato
Byutviklingsstyret 29.03.2012

Oppnevning av navnekomite 2012-2015

Sammendrag:

Navnekomitéen (tidligere veinavnkomitéen) er et underutvalg av Byutviklingsstyret;
medlemmene skal vaere medlem eller varamedlem til Byutviklingsstyret.

Veinavn som er del av en reguleringsplan vedtas av Bystyret som en integrert del av
planbehandlingen.

Navnekomitéen har ansvar for navnsetting av gvrige kommunale veier, gater, plasser,
institusjoner, bygninger, anlegg mv.

Kulturstyret er hgringsinstans for navnesaker.
Kommunens navnsettingsorgans vedtak av navn er endelig. Navnet kan ikke paklages.
Skrivematen av navn kan tas opp som sak etter lov om stadnamn. Skrivematen av navnet
kan altsa paklages.
Administrasjonen ber Byutviklingsstyret velge tre medlemmer og ett varamedlem til
navnekomité 2012-2015.

Forslag til vedtak:

1. Byutviklingsstyret velger fglgende tre personer til navnekomité for 2012-

2015: ..., ooty e
2. Byutviklingsstyret velger ... til varamedlem av navnekomitéen 2012-2015.



Ragnar Evensen
Teknisk direktar Hanna Sofie Nystad
Oppmalingssjef

Trykte vedlegg: Ingen

Utrykte vedlegg:

Lov om stadnamn: http://www.lovdata.no/all/nl-19900518-011.html

Forskrift om skrivematen til stadnamn: http://www.lovdata.no/cqgi-wift/Idles?doc=/sf/sf/sf-
20070601-0592.html

Matrikkelloven med forskrift og kommentarer (Miljgverndepartementet):
http://www.regjeringen.no/upload/MD/Vedlegg/Rundskriv/T_5 09 Vedlegg.pdf




Punkt 69/12: Kongshavn brygge - oppgradering og revisjon av regelverk

Bilag

Skriv ang. Kongshavn
Notat fra ingenigrvesenet

2. Forslag til nytt reglement

1. Innkomne kommentarer



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 20.03.2012
Saksnr.: 200900016-29
Arkivkode E: 611

Saksbehandler: Jon Petter Langfeldt

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 12.04.2012

Kongshavn brygge - oppgradering og revisjon av regelverk

Sammendrag:

27.10.2011 ble det fremmet sak angaende oppgradering og revisjon av regelverk. Det ble
etter vedtak i saken papekt ngdvendigheten av ytterligere informasjon til alle grunneiere
(ogsa fritidsboliger) samt en revurdering av satser. Det er avhold mgter med velforening for
fastboende og informasjonsmeate ble avholdt 1.02.2012 med bakgrunn i informasjonsbrev
som ble sendt ut.

Kommentarer fra grunneiere, beboere og velforening er kommentert i bakgrunn for saken.
Opprinnelig forslag er ikke positivt mottatt fra velforening pa Randayane hverken med
hensyn til regelverk eller gebyrer for parkering/ batplass. Velforeningen pa Randgyane
representerer kun fastboende, ikke grunneiere.

| saken og forslag til nytt vedtak, er det vektlagt de kommentarer som er fremkommet fra
beboere, men ogsa de behov som skal ivaretas ved videre utbygging pa Randgyane og en
begrenset kapasitet i anlegget. Forslaget innebaerer en begrenset opprustning av anlegget
pa kort sikt. Pa lengre sikt bar det tilrettelegges for rutetrafikk ut til Randgyane samt utvidelse
av anlegget. Det er per. i dag veldig begrenset hvor mye anlegget kan utvides, og skal
kapasiteten i omradet bedres, ma det etableres en ny smabathavn i kommunal eller privat
regi. Vi anser primaeroppgaven til det offentlige skal veere batskyss og tilrettelegging for
av/pastigning.

Forelapig foreslas kun en begrenset oppgradering pa 0,6 mill. i arbeidsplan for 2012.

Praksis med kortidsparkering for bater fungerer darlig i dag, og spesielt i sommersesongen.
Parkering av bater skjer tilfeldig, over lengre tid, og skilt/ reglement respekteres i liten grad.
Ingenigrvesenet foretar kontroller, men vi kan ikke bruke for mye ressurser pa dette.
Reglementet bar fornyes med tanke pa at anlegget skal fungere etter sin hensikt, pa lengre
sikt og med mulighet for ytterligere utbygging pa Randgyane. De behov som er tilbakemeldt
kan i begrenset grad innfris, og Ingenigrvesenet har vektlagt behov til fastboende i forste
rekke.



Forslag til vedtak:

1. Byutviklingstyret anbefaler Ingenigrvesenet forslag til begrenset oppgradering
av anlegget i Kongshavn vurdert til ca. 0,6 mill i arbeidsplan/ budsjettet for
2012/2013.

2. Byutviklingstyret anbefaler nytt reglement gjeldende fra 2012.

3. Byutviklingstyret anbefaler satser for 2012 som angitt. Justering av disse
gjares iht. senere budsjettvedtak.

Terje Lilletvedt Per Kjelsaas
Byingeniar Avdelingsleder
Trykte vedlegg: - Innkomne kommentarer

- Forslag til nytt reglement

Utrykte vedlegg: Ingen



Bakgrunn for saken :

Kongshavn har langt tilbake i tid og opp til i dag fungert som en havn tilrettelagt for trafikk ut
til Randgyane. Den er séledes en del av den totale infrastrukturen i omradet. Reglement for
havneanlegget i Kongshavn er fra 1984, og regulerer tilgjengelighet for fastboende primeert
tilhgrende Randgyane. Det er lagt til rette for reserverte biloppstillingsplasser til fastboende
samt en andel av bathavnen er reservert til parkering av bater for korttidsparkering. Praksis i
Kongshavn er at mange tar seg til rette og bruker batplass over lengre tid. Dette gjor det
vanskelig & opprettholde bruken slik den er tenkt. Ingenigrvesenet mener at det offentliges
ansvar primeert er knyttet til rutebat og korttidsopphold for smabater.

Anlegget i Kongshavn er nedslitt og har behov for oppgradering. Beskrivelse av tiltak samt
budsjett er vedlagt. Bruk og oppgradering av det gamle bryggeanlegget foreslas som
beskrevet under.

Vi mener det er viktig at Kongshavn fremdeles skal fungere som en del av infrastrukturen ut
mot Randgyane, og da spesielt forbeholdt fastboende. Dagens regelverk og praksis fungerer
darlig. Vi ensker derfor a endre regelverk slik det er skissert i vedlegg.

Folgende prinsipper er lagt til grunn mht. nytt regelverk og en begrenset oppgradering:

Kort tidshorisont: (2012,2013)

- Det etableres faste batplasser mot et leiegebyr. Fastboende samt Haraldvigen
leirskole skal ha prioritet ved tildeling av batplass.

- Leiepriser for batplasser fastsettes som foreslatt.

- Parkeringsplass tildeles som i dag (fastboende pa Randgyane) med et arlig
leiegebyr.

- Utover faste parkeringsplasser kan det parkeres iht. parkeringsbestemmelser og
skilting.

- En begrenset del pa innsiden av ytre molo kan benyttes til kortidsparkering av bat,
maks 4 timer. Plassering utarbeides i samarbeid med velforening.

- Payttersiden av ytre molo er det forbeholdt 6 batplasser tilknyttet beboere pa
Frigstad.

- Det vil tilstrebes & gke kapasiteten pé faste plasser i ndvaerende anlegg fra 10 til 14.
Dette pa bekostning av kortidsparkering av bater.

Lang tidshorisont: (3 - 5 ar)
- Det etableres en fast batplass for rutebaten pa kommunal brygge.
- Videre oppgradering av anlegget.
- Etablering av ny kommunal brygge pa Vestre Randgy enten som et krav til fremtidige
utbyggere eller av kommunen. Dagens brygge er privat.
- Overfering av forvaltning fra Ingenigrvesenet til KE ved smabéathavnkontoret.
- Utvidet oppgradering betinger egen bevilgning.

Forslag til regelverk, budsjett for oppgradering samt underlag for oppgradering er vedlagt.
Det er gnskelig & la driften innga som en del av driften til KE og smabathavnkontoret. Dette
er ingen forutsetning. Tildeling av faste batplasser skal fremdeles veaere forbeholdt
fastboende pa Randayane.

Det er vurdert alternative modeller for oppgradering.

Foreslatt oppgradering (kort sikt) er vist under. Det ma paregnes ytterligere vedlikehold og

oppgradering av Kongshavn i arene som kommer. En del av de tidligere foreslatte tiltak er
fiernet eller endret etter mottatte kommentarer.



1) Oppmerking og skilting iht. nytt regelverk. Kr. 20.000.-.

2) Rehabilitering av treverk pa brygge og i basseng. Kr. 100.000.-.
3) Montasje av brygge for korttidsparkering kr. 100.000.-
4) Kjop og montering av diverse utstyr kr. 100.000.-.
5) Betongoppgradering kr. 80.000.-.
6) Fjerning av stein i bassenget samt montering pa molo. Kr.150.000.-.
7) Diverse uforutsett kr. 50.000.-.

Estimert kostnadsramme: 0,6 mill.

Med referanse til tidligere vedtak er det foreslatt endringer med bakgrunn i innspill fra
velforening, beboere, brukere og inngatte avtaler.

Leiepriser er redusert fra tidligere forslag..

Arlig estimert Inntekt:

Leie av bilplass: 30 stk 1.500.-/stk kr. 45.000
Leie av batplass: 14 stk 3.000.-/stk kr. 42.000
Total: kr. 87.000

Kommentarer fra beboere, grunneiere og brukere:

200900016-12, brev fra Turid Schei Johansen, Oslo:

«For oss som har fritidseiendom pa Randgyane, er behovet batplass nar vi har eerend pa
land. Nok korttidsplasser bar etableres, og liggetid méa veere mer enn 4 timer.......... En
grense pa 10-12 timer vil veere rimelig.

Antall kortidsparkeringsplasser for bat er for lite. Hele anlegget er begrenset mht.
batparkering, og det er liten mulighet til utvidelse bade pa kort og lang sikt. Vi har valgt a
prioritere fastboende. Det er veldig mange fritidsboliger i omradet, og det er ikke mulighet a
gi nok batparkering. Kort parkeringstid gir bedre tilgjengelighet.

«Nar det gjelder de kortsiktige planene, pkt. 1-5, er dette et etterslep det er pa hay tid & fa
gjort noe med........... ble lagt ut noen skikkelige bayer pa yttersiden av moloen»

Utsiden av ytre molo er reservert tidligere grunneiere.

200900016-21, Dybedal Sameie, Liv Molstad, Stabekk, Velforening- Vestre Randgya.
«...Vi gnsker primeert & tinge pa en ordning med batplass i Kongshavn, men ogsa en
parkeringsplass»

Det er ikke mulig a tilby dette til hytteeiere.

-200900016-22, Per Arnar Haaland, Arendal. Eier av flere hus/ eiendommer pa
Randgyane.

«...Men det blir dessverre feil nar vei- og prosjektavdelingen ikke gjar et grundig nok
planarbeid. Det kan ikke bare planlegges pa kort sikt.»

Tiltak som Ingenigrvesenet har foreslatt er basert pa de problemer som er i selve
forvaltingen og kapasiteten i havna. Bruken av havna kan endres og det kan gjares tiltak
innenfor budsjett. Planarbeide som skal ivareta alle grunneiere samt turister ma gjeres pa



lengre sikt. | stor grad ma nok private hytteeiere bes@rge batparkering i privat regi eller leie i
kommunale bathavner.

«...tar neermere kontakt med Frigstad bandene for fremtidige planer i Kongshavn»

Ingenigrvesenet har kontakt med Frigstad bander som har 6 disponible plasser pa yttersiden
av ytre molo. Flytting av disse plasser krever antagelig en regulering, og utvidelsen i
Kongshavn blir marginal. Vi oppfatter ikke at tilretteleggelse av bat- og bilparkering for
hytteeiere er et ansvar som ligger under Vei- og prosjektavdelingen.

«Jeg eier i dag 3 eiendommer pd Randgyane, gnr. 88, bnr. 26,74,86....... 88/74 er i dag min
primaerbolig........... jeg star registrert i folkeregisteret i Arendal...... Hele familien er opptatt
av & holde naturlandskapet pa garden i hevd.......... Utfra ovenfor nevnte betraktninger vil jeg
paberope meg rett til batplass og parkeringsplass i Kongshavn pa samme mate som
fastboende med adresse pa oyene i ytre Randesund.»

Vi har forstaelse for disse gnsker. Det er ca. 90 grunneiere pa Randgyane, og mange flere
pa tilstatende agyer. Eiendommer som har forskjellig starrelse, karakter og bruk. Kongshavn
har veldig begrenset plass. Vi har valgt a prioritere fastboende (inkluderer ogsa leieforhold).
Hus og hytter som brukes som fritidsbolig mener vi ma besg@rge bat og parkeringsplass selv i
kommunale eller private havner. Et tilbud til hytteeiere i omradet krever stor investering i nye
bathavner. Dette bar vurderes naermere av Kristiansand Eiendom ved smabathavnkontoret.
Det er ikke et ansvar for Ingenigrvesenet.

200900016-24, Randgyane Velforening, velforening for fastboende.

«Randgyane er den eneste gjenveerende uthavn med fast bosetting i Kristiansand kommune.
Dette gjor at bygninger, kulturlandskap og ikke minst bomilje har en stor kulturhistorisk
bevaringsverdi.»

«Den siste tiden er det kommet flere saker som setter fremtidig fast bosetting pa Randayane
i alvorlig fare.»

Ingenigrvesenet har vurdert bruken og regelverk i lys av at det skal veere fast bosetting pa
Randgyane na og i fremtiden. Vi mener tilbudet beboerne har i dag og far fremover er bra og
ivaretar fastboende spesielt. Det er bussforbindelse, ferjebat, batparkering og bilparkering
disponibelt. Foreslatte avgift for batparkering utgjer ca. 50 % av en sesongplass i kommunal
bathavn.

«Hvis vi na palegges en ekstra avgift pa minimum kr. 4500,- i aret vil dette kunne sette
fremtidig bosetting pd Randayane i alvorlig fare»

Foreslatt leie er i trdd med annen praksis i kommunen eller ligger under tilsvarende leie
andre steder. Rettigheter til batplass og parkeringsplass er nettopp forbeholdt fastboende pa
Randgyane.

« Det har blitt stilt en del spgrsmél rundt diverse juridiske forhold i Kongshavn. Dvs. avtaler
om bruksrett og lignende som er inngatt i arenes lgp. Disse avtalene er inngétt i forbindelse
med finansiering av den opprinnelige byggingen av havneanlegget og diverse
utvidelser/regelendringer senere. Det foreligger etter sigende en avtale fra 1988 som kan
klargjore disse forholdene. Det er sendt flere foresparsler fra beboere pa Randgyane om
innsyn i denne avtalen til Kristiansand kommune. Disse foresparslene er ikke besvart pa
tilfredsstillende mate. Vi mener det vil veere en stor fordel for en positiv og konstruktiv dialog
og fa denne avtalen pa bordet»

Det juridiske er vurdert og ble presentert pa informasjonsmgate 1.02.2012. Vi har et
avtaleverk som er fra 1984 som regulerer bruken og forvaltning. lht.veilovens §§ 1 og 1a sa



er anlegget a anse som offentlig. Anlegget eies, forvaltes og bekostes i kommunal regi.
Avtale fra 1988 kjenner vi ikke til. Det vil normalt sett vaere beboere i kommunen som
bekoster infrastruktur og hvor kommunen overtar etter at anlegget er ferdig. Foruten
innfgring av avgift er de foreslatte regelendringer ikke vesentlige. | stor grad favoriseres
fastboendes rettighet til bat- og parkeringsplass. Dersom det @nskes spesifikke endringer i
bruken utover det som er foreslatt, ma velforening beskrive dette.

Kommentarer til regelverk:
«.....nemlig et punkt om en begrenset liggetid med bat pa 48 timer for fastboende»

Dette er vurdert, og vil bli inkludert i nytt regelverk. Antall batplasser for fastboende gkes
noe.

«....leie for batplass vil vaere a regne som en ekstra kommunal avgift kun for oss pa
Randgyane»

Dette er et argument som vi har vurdert. Leien for en helarlig batplass utgjer 50 % av en
sesongplass i andre kommunale bathavner. Prisen er halvert fra tidligere forslag, og det er et
poeng at kun fastboende skal ha en rettighet og trygghet for & parkere baten. Kongshavn er
begrenset mht. parkering og praksis i dag fungerer darlig. Det er fullt mulig a leie kommunal
eller privat plass andre steder. Hytteeiere i omradet benytter andre Igsninger.

Punkt 1.

«Vi mener ogsa at fastboende har en historisk bruksrett til Kongshavn brygge. Kongshavn
brygge har alltid veert en allmenning og ble i sin tid bygd med ressurser og midler fra Staten
Bensinfond som igjen var avgifter betalt av fiskerne pé ayene»

Bruksretten til Kongshavn for fastboende er styrket i det forslaget som er fremlagt. Utover det
har ogsa andre rett til & bruke havna slik det er beskrevet i regelverk. Dette er forhold som vi
ma hensynta, og som er regulert i lovverket. Som forvalter ma kommunen ha mulighet til &
gjere endringer i bruken. At beboere betaler naerliggende infrastruktur er vanlig i Kristiansand
kommune. Den skal veere offentlig og tilgjengelig for alle.

«Begrepet fastboende bar defineres som i vedtektene til velforeningen: «Personer med fast
bostedsadresse pa Dstre- eller Vestre Randwy, samt fastboende uten veiforbindelse pa
neerliggende ayer eller pa fastlandet». Denne definisjonen har en historisk bakgrunn og
fastboende pa land uten veiforbindelse kan ha et like stort behov for tilgang til Kongshavn
brygge som fastboende pa @yene. | tillegg kommer Haraldvigen leirskole»

Definisjonen i vart forslag er veldig lik, og er i praksis ikke noe problem. Begrepet fastboende
uten veiforbindelse kan tolkes feil, og vi ansker a vurdere de tilfeller hvor fastboende pa land
er i samme situasjon som fastboende pa ayer.

Punkt 2.

«Pkt. 2: Ettersom kapasiteten til Kongshavn brygge allerede er overskredet vil det ikke veere
rom for at Kristiansand kommune inngar flere private avtaler enn de som allerede foreligger,
sa denne setningen bgr erstattes med: «Det inngas ikke private avtaler ut over de som er
inngatt pr. 1/12-12»

Det er ikke planlagt ytterligere avtaler, men som forvalter av havna ma vi ha muligheten til a
gjere det. Dette vil etter var vurdering ikke vaere noe problem. Forvaltningsloven vil ivareta
beboere og allmenne interesser.

«Pkt. 6: Sgknad bar veere ungdvendig. Det er en rettighet du har som fastboende.»



Seknad er ngdvendig da folk flytter og endringer oppstar. Parkeringsplass kan ogsa sgkes/
leies av andre grunneiere. Det er selvfglgelig frivillig a leie batplass i Kongshavn for
fastboende.

«Pkt. 10: Ok som foreslatt, men velforeningen @nsker a ta pa seg en mer aktiv rolle i den
daglige handhevingen av regelverket.»

Bruken av Kongshavn inkluderer hundrevis av brukere. Ingenigrvesenet forvalter anlegget
iht. de tidligere nevnte lovhjemler og ma kunne gjgre mindre endringer. Det forutsettes liten
handheving, men denne ma gjeres av Ingenigrvesenet. Forvaltningsloven og praksis er
bestemmende for hva som skal politisk behandles.

«Pkt. 11: Prosessen og dialogen vi har hatt med Ingenigrvesenet har til tider ikke vaert seerlig
konstruktiv. Vi stoler rett og slett derfor ikke pa at Ingenigrvesenet har nok forstaelse og
respekt for vare behov som fastboende pa Randgyane,...»

Vi henviser til punkt 10 og kommentarer gitt. Administrasjonen ma vurdere alle behov og
innkomne kommentarer. | stor grad har de fastboende via velforening fatt gjennomslag for
sine synspunkter.

«Leiepriser«

Som tidligere poengtert vil en innfgring av leie for batplass i Kongshavn béathavn i praksis si
at beboerne pd Randgyane palegges en kommunal avgift som sa vidt meg bekjent vi blir
alene om i Kristiansand kommune. Dette anser vi som meget urimelig. Vi vil igjen poengtere
at for oss er ikke tilgangen til & legge baten i Kongshavn noe vi kan velge bort hvis vi ikke
onsker, eller ikke kan betale leien. Tilgang til Kongshavn er en absolutt nadvendighet»

Dagens regelverk og praksis fungerer ikke, og foreslatte endringer i regelverk og innfgring av
gebyr vil gi fastboende en rett de har til 8 benytte Kongshavn hele aret. Det ma paregnes
starre investeringer i anlegget pa lang sikt. Gebyret er ca. 50 % av hva en sesongplass
koster i vare smabathavner, og saledes ingen ekstra avgift. Det er ingen selvfelge at
fastboende skal ha en gratis batplass i kommunalt anlegg. Med de begrensninger som er i
havna gnsker vi at bruken begrenses til 1 batplass per. husstand. Det vil fungere bedre ogsa
mht. fremtidig og ny bosetting. Behov for batplass utover dette ma gjgres i privat regi.

«Det er denne trafikken som star for mye av @deleggelsene pa bryggene. Det vil dermed
veere urimelig hvis fastboende skal betale for disse @deleggelsene.»

Leiepris er for & benytte batplass. Foreslatte belgp vil ikke kunne dekke vedlikeholdet.

«Gjeldende regelverk fra 1984 har imidlertid i det store a hele vaert formalstjenlig for bruken
av Kongshavn om enn litt utgatt pa dato. Problemene som har oppstatt har hovedsakelig hatt
bakgrunn i manglende handheving av reglementet.»

Revidert regelverk skaper ingen stor endring, men det sikrer fastboende bat- og bilparkering.
Det er blitt vektlagt i saken. Manglende handheving er ikke relevant. Vi forventer at
reglement blir respektert. Som velforeningen understreker i brevet er det en rettighet som er
nedfelt i reglement. Skal det etableres vakt og oppsyn som i andre smabathavner, ma
Kongshavn etableres som en ordineer kommunal smabathavn.

«Det virker for oss urimelig at vi skal finansiere denne oppgraderingen som né er ngdvendig
pa grunn av manglende vedlikehold fra Kristiansand kommunes side.»

Anlegget ma anses som gammelt og vil trenge oppgradering bade pa kort og lang sikt.
Budsjettet er styrende for hva som kan brukes pa alle nivaer i veivedlikeholdet. Det er ikke



eget budsjett for Kongshavn, og det prioriteres ut ifra alle behov. Foreslatt leiegebyr vil ikke
kunne dekke kostnader i fm. vedlikehold/ oppgradering.

200900016-25, Janne og Jostein Fidje. Grunneier pa 9stre Randgya.

«l administrasjonens forslag er korttidsparkering redusert til 4 timer. Dette begrenser bruken
av eiendommene pa Randgyane dramatisk. Ferjetilbudet er sveert redusert pa for- og
ettersommeren. »

Antall plasser for korttidsparkering er svaert begrenset. Behovet som er til stede kan ikke
dekkes uansett med dagens utforming. At ferjetilbud er veldig redusert pa sommerstid er
riktig og et godt poeng. Det er behov for hyppigere avganger med rutebat i
sommersesongen. Det er opp til fylkeskommunen a endre pa dette.

«Det er mange grunneiere pa Randgyane som benytter Kongshavn brygge. I tillegg er det
mange grunneiere fra neerliggende @yer og pa fastland uten veiforbindelse som benytter
brygga. Hvis tilsendt forslag vedtas begrenser kommunen allmennhetens og mange
grunneieres muligheter/rettigheter i Kongshavn.»

| vart forslag er det hensyntatt behov til fastboende i stgrre grad enn i dag. Med 5-6
disponible korttidsplasser er det umulig a opprettholde et behov som favner flere hundre
hytteeiere slik det er i dag og i fremtiden. Vi viser til tidligere kommentarer.

200900016-25, Ragnhild og Tormod Limmesand, grunneier og gnsker fremtidig fast
bosetting.

«..na kan bade arbeid og bolig komme pa plass ved at hun kan bosette seqg fast pa
Randgya- og likevel rekke jobb. Dette lar seg kun gjere med bétplass og biloppstillingsplass.
Vi onsker altsa bade bil- og batplass snarest mulig.»

Som fastboende er det mulighet for bil- og batplass med det foreslatte reglement.
200900016-27, Signe Tgnnessen, grunneier.

«Det synes, kan hende, & betrakte som hevd, retten til bruk av Kongshavn i fremtiden for
befolkningen fra uthavnene, og fortsatt ha det slik det har veert i generasjoner.»
Befolkningen fra uthavnene (fastboende og hytteeiere) er i dag et mye starre antall og har et
annet behov enn tidligere. Ingenigrvesenet gnsker a opprettholde bruken, og det er i
hovedsak kapasiteten som begrenser muligheter.

«Fastboende pé Randwoyane kan ikke betraktes som batturister i kommunen»

De endringer som er foreslatt ivaretar fastboendes behov spesielt.

«....vare forfedre ogsa har bidratt giennom bensinavgift til bygging og opprusting av nettopp
Kongshavn.....»

Se tidligere kommentarer. Nesten uten unntak betaler beboer i kommunen for egen
infrastruktur. Dette er ikke spesielt for Kongshavn.

200900016-27, Dystein Hagen. Representerer Haraldvigen
«Jeg gnsker med dette & minne om et saerlig behov vi har pa parkeringssida, ........... »

@nsker flere parkeringsplasser. Nar saken er behandlet i BUS vil vi kunne ta stilling til dette.

Praksis i andre kommuner:



Lillesand:

Fastboende pa Agergya og andre gyer i Lillesand kommune. Her er det ingen offentlig
praksis med bat- eller bilparkering. Batplasser ma ordnes i privat regi eller via utleie fra det
kommunale.

Sagne:
For fastboende i Ny-Hellesund og Borgya.

Hollen: Her er det avsatt/ merket en del meter kaiplass til fastboende pa gyer (Borgya og Ny-
Hellesund). Fgrste mann til mglla og maks 48 timer. De betaler ikke. Hver husstand far 1
parkeringsbevis gratis. | Hgllen er det parkeringsavgift for bil hele dggnet.

Prestebukta: 2-3 batplasser som er merket for fastboende pé gyer samt 2 oppmerkede
bilplasser.

Konklusjon:
Velforeningen pa Randgyane er negative til endring av regelverket og ensker ordningen
viderefort slik den er i dag. De gnsker ikke utliggere for batene.

Velforeningen er ogsa kritiske til kommunal forvaltning, da de mener det er hevd pa bruken i
Kongshavn. Ingenigrvesenet mener Kongshavn ma forvaltes i kommunal regi. Dette er
nedfelt i dagens regelverk og viderefgres i nytt regelverk. De endringer som er foreslatt gar i
faver av fast bosetting og tilrettelegger for videre bosetting pa Randgyane. Juridiske
vurderinger er gjort og forslag til forvaltning er nedfelt i regelverk, private avtaler, veilovens
§8§1 og 1a og at Kristiansand kommune bekoster vedlikehold bade i Kongshavn og pa
Randgyane. Det er videre misngye med etablering av gebyr. De foreslatte gebyrer er i dette
forslaget justert. Mht. parkering er gebyr vurdert mot bosoneparkering. For helars batplass til
fastboende er kostnad ca. 50 % av en ordinger sesongplass i smabathavn. Totalt sett mener
vi fastboende spesielt har et bra tilbud mht. parkering og batforbindelse.

Generelt er det misngye med kapasiteten i Kongshavn bade mht. batplasser og bilparkering.
Slik utforming og eierforhold er i dag er det vanskelig & utvide anlegget. En utvidelse som
kan avhjelpe er etablering av ny smabathavn i omradet enten i privat eller kommunal regi.

Ingenigrvesenet gnsker en endring med basis i det som er beskrevet, og gi de fastboende et
tilbud mht. bil- og batparkering. Det vil vaere fastboende med adresse Randgyane,
omkringliggende gyer samt Haraldvigen leirskole som far prioritet ved tildeling. Sekundaert vil
grunneiere fa mulighet ved tildeling og deretter hytteeiere pa Randgyane nar det gjelder
bilparkering.

Jon P. Langfeldt, 14.03.2012
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KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 21.02.2012

Saksnr.: 201101155-7

Arkivkode O: PLAN: 1284

Saksbehandler: Mirza Lejlic

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 22.03.2012

Freyasdalsveien 9 og 11 - detaljreguleringsplan.Offentlig ettersyn

Sammendrag:

Mevik Byggetjenester fremmer forslaget pa vegne av Ruth og Geir Jargensen og omfatter
gnr. 152 bnr. 166 og bnr. 168 i Kristiansand kommune.

Hensikten med planen er a tilrettelegge for 3 nye boenheter, samt a regulere og opparbeide
tilfredsstillende parkering og uteareal for boenheter pa eiendommene.

Planomradet bestar av 2 eiendommer: gnr. 152 bnr. 166 og bnr. 168. Tomtene ligger
innenfor et uregulert omrade og har et samlet areal pa 1375,3 m?2. Eksisterende bebyggelse
pa tomtene har til sammen 5 boenheter. Tomtene kan i framtiden bli slatt sammen til 1
matrikkel og seksjoneres ut.

Det er kort gangavstand til skole ca. 300 m. Bamsebo barnehage ligger ca. 145 m unna. Det
er et godt tilbud med fritidsaktiviteter for alle alderstrinn pa Lund, bade idrett, og lag /
foreninger. Kollektivtilbudet er tilfredstillende. Gjennom omradeplan for Marvikslette jobbes
det videre med enda bedre trafikksituasjon samt sentrums utvikling pa Lund og rundt stadion.

Plan- og bygningsetaten anbefaler at forslag til planen legges ut til offentlig ettersyn.

Forslag til vedtak:

1.Byutviklingsstyret legger detaljregulering for Freyasdalsveien 9 og 11 sist datert
26.02.2012, med bestemmelser sist datert 16.02.2012, ut til offentlig ettersyn.

Plan- og bygningssjef
Gunnar Stavrum Saksbehandler
Mirza Lejlic



Trykte vedlegg:

Noakwbn =

Detaljplan datert 26.02.2012
Bestemmelser datert 16.02.2012
Planbeksrivelse

Utomhusskisse

lllustrasjon — forslag bygg 3D
lllustrasjon — innmalte hgyder
Sjekkliste ROS



Bakgrunn for saken

Mgavik Byggetjenester fremmer forslaget pa vegne av Ruth og Geir Jargensen og omfatter
gnr. 152 bnr. 166 og bnr. 168 i Kristiansand kommune.

Hensikten med planen er & tilrettelegge for 3 nye boenheter, samt a regulere og opparbeide
tilfredsstillende parkering og uteareal for boenheter pa eiendommene.

Planarbeidet startet opp 2010 og er underveis tilpasset nylig vedtatt kommuneplan.

Planomrade i dag

Tomtene ligger innenfor et uregulert omrade og har et samlet areal pa 1375,3 m2.
Eksisterende bygninger (nr. 9 og nr. 11) inneholder til sammen 5 boenheter. Fotavtrykket av
dagens bebyggelse er ca 300m2. Det er ca 105 m2 veiareal. BYA er ca 30% (det er ca 960
grent uteareal pa de to tomtene).

Naboforhold:

e | nord er det et stort bygg (3 og 4 etasjer) med 17 bonheter (felles adkomst) og en 4-
mannsbolig

e | vest er det to tomannsboliger (4 boenheter) med 5 parkeringsplasser

e | sgrer en eneboligtomt og to tomannsboliger

e | gst er det fortau/ Freyasdalsveien

Forhold til ny kommuneplan 2011 - 2022

Detaljplanforslag er i samsvar med formal i vedatt kommuneplan og i forhold til mulig
fortetting/ retningslinjer.

Retningslinjer i ny kommuneplan (eksisterende boligomrader)

e For & na malsettingen om redusert klimautslipp, skal nye boliger lokaliseres etter
prinsippet om samordnet areal- og transportplanlegging. Boligarealer skal ha god
kollektivdekning. Fortetting skal farst og fremst skje i sentrumsnaere omrader og langs
kollektivakser.

o Eksisterende boligomrader med lav utnyttelse og godt kollektivtilbud kan transformeres til
omrader med hay utnyttelse, under forutsetning av at utbyggingen er et kvalitetsmessig
bidrag til omradet og omgivelsene.

o Det skal stilles strenge krav til kvalitet pa felles uterom og grentarealer, og tilgjengelighet
skal sikres for alle grupper av befolkningen.



Planprosess og medvirkning

Varsel om oppstart av planarbeid
Det ble varslet oppstart 16. august 2011 og fristen ble satt til 15. september 2011.

Det er kommet 8 innspill/ merknader og alle er kommentert av forslagstiller. Innspill og
kommentaer vises i vedlagt planbeskrivelsen.

Mgte i samarbeidsgruppa

Samarbeidsgruppa for sentrum har vurdert planens innhold i 2 mater. Innspill fra gruppa er
innarbeidet i planforslaget.

Forslagsstillers vurdering av planforslaget

Forslagsstiller vurderer utbyggingen som tilpasset og i trad med den fortetning som er
akseptabel for omradet. Det er valgt saltaksform som er benyttet pa @vrige bygg i strgket slik
at byggene foyer seg inn i den etablerte byggeskikken i omradet. Mgnet pa ny bebyggelse vil
bli lik nr. 11.

Plan- og bygningsetatens vurdering

lllustrasjon nedenfor viser at skravert omrade/ detaljplanomrade er knyttet til et etablert
tettbygd klynge og med etablerte eiendomsenheter (fra 4 til17 boenheter).

En akseptabel (innenfor gjeldende rammer) og ngye planlagt fortetting og som vises i
planforslaget (innefor skravert omrade) vil ikke ha negative konsekvenser for naermeste
naboer og omgivelser.

OMRADE MERKET GULT
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* GRINDSTRUWR, /FELLES

- TETHET —tVPE RUBYEGELTE
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e SoL = \NNFYp$FORHOLD
Vurdering av omrédets karakter og i forhold til gnsket planform

Andre naboeiendommer som ligger sgr/ sgrvest i (merket pa illustrasjonen med gult) har en
typisk enebolig/ tomannsbolig struktur. Omradet bestar av enkeltstdende eneboliger og
tomannsboliger.



Eksisterebde boligstrukturen i nord (omrade vist med mark brun farge) er mer kompakt og
mer kompleks. Her er en tettere utnytelse med enheter fra 4 til 17 boenheter.

Eksisterende og planlag bebyggelse ligger i kort gang avstand til skolen (300m) og Bamsebo
barnehage (145m). Det er kort avstand til planlagt sandlek (45m) og eksisterende
kvartalsleksplass (120m).

Minimum 70% av nye boenheter skal veere universelt utformet, jf. bestemmelse i
kommuneplanen.

Tomtene ligger i neerhet til hovedvei/ gate, Marviksvein, med eksisterende fortau pa begge
sider av veien. Det er god kollektivtrafikktilbud i neeromrade (Marviksveien).

Plan- og bygningsetaten kan anbefale at forslag til detaljplan for Freyasdalsveien 9 og 11
legges ut til offentlig ettersyn.



Punkt 71/12: Vagsbygd ringvei/Broveien. Reguleringsplan. Sluttbehandling.
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Dato: 20.03.2012

Saksnr.: 200701075-43

Arkivkode O: PLAN: 931

Saksbehandler: Anne Seether Lislevand

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 12.04.2012
Bystyret 25.04.2012

Vagsbygd ringvei/Broveien. Reguleringsplan. Sluttbehandling.

Sammendrag

God Driv AS og Kristiansand Eiendom fremmer forslag til reguleringsplan for Vagsbygd
ringvei/Broveien. Formalet er a legge til rette for nye boliger, hovedsakelig i form av
leilighetsbygg, og utvikle eksisterende boligtomter med hayere utnyttelse. Prosessen har
avdekket en rekke problemstillinger som utnyttelse og hgyder i forhold til omkringliggende
bebyggelse, forholdet til eksisterende bygg innenfor planomradet, bokvaliteter for nye bygg,
grennstruktur, trafikksikkerhet samt kollektivirafikkens og skolens behov.

Det ble varslet oppstart av planarbeidet i 2003. Saken har siden veert til behandling i 2005,
2007 og 2010 og ble hver gang returnert til administrasjonen. | 2007 foreslo administrasjonen
a utvide planomradet. Byutviklingsstyret vedtok at planomradet skulle opprettholdes. Dette
har gitt faringer for videre arbeid. Planen hadde ikke veert til offentlig ettersyn siden 2004, og
ble derfor sendt ut pa ny hgring sommeren 2009. Siden planen ble sendt pa nytt offentlig
ettersyn fgr 1. juli 2009 behandles den etter gammel planlov (85-loven).

Planforslaget legger til rette for boligformal med flere leilighetsbygg, og forutsetter bl.a. riving
av det gamle slakteribygget. Ellers viser planen opparbeidelse av grantdrag med g/s-vei,
kvartalslekeplass, sandlekeplass og fortau langs Vagsbygd ringvei. Utnyttelsen innenfor
hvert felt varierer fra % BYA = 35-80 % og planen hjemler 65 boenheter totalt, inkludert
eksisterende. EB4 kan ikke bygges ut far det foreligger godkjent bebyggelsesplan, men det
apnes for 4 boenheter i feltet. | EB3 apnes det for en ny boenhet.

Planomradet var utpekt som boligutviklingsomrade i kommunedelplan for Vagsbygd. |
kommunedelplanen ble det antydet et potensiale for 20-30 boenheter. Vagsbygdplanen er na
opphevet og erstattet av ny kommuneplan. | kommuneplanen er arealet avsatt til boligformal.

Prosessen med denne planen har veert lang, noe som beror pa flere forhold. Viktige tema i
diskusjonen har veert:
e Utnyttelse og forholdet til boligstrukturen ellers i omradet
Trafikksikkerhet — forholdet til skolen
Tilrettelegging for kollektivtrafikk
Bokvalitet pa de nye boligene
Ivaretakelse av grgnnstruktur



Foreliggende planforslag er redusert i hayder og antall boliger. Kvalitene pa uteomradene for
de nye boligene er gkt. Det er vist en Igsning for rundkjering for bussen i ringveien, men det
er ikke mulig a regulere den innenfor planomradet. Tilrettelegging for myke trafikanter og
siktforholdene i krysset vil bli utbedret ved utbygging.

Teknisk direkter mener at det nye forslag til reguleringsplan for Vagsbygd ringvei/broveien
imatekommer det politikerne har vaert opptatt av i prosessen og foreslar at planen na vedtas
slik den foreligger.

Forslag til vedtak:

1. Bystyret vedtar reguleringsplan for Vagsbygd ringvei/Broveien sist datert
15.02.2012, med bestemmelser sist datert 20.03.2012

2. Bestemmelsene endres som fglger:

a. Nytte rekkefalgekrav: For igangsetting av bygging innenfor planomradet ma
det gjgres geologiske undersgkelser, og evt. tiltak ma gjennomfares ved
utbygging.

b. §2 — Parkering: Farste setning erstattes ved at kommuneplanens
bestemmelser innarbeides i bestemmelsene.

3. Bystyret viser til retningslinjer for kommunens utbyggings- og boligpolitikk og
anmoder teknisk direktgr om a fremlegge en utbyggingsavtale.

Ragnar Evensen
Teknisk direktar Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef

Trykte vedlegg

1 Oversikt over merknader og PBEs kommentarer — utsnitt av saksfremlegg 26.05.05.
2. Oversiktskart over planomradet 1:10 000
3. Situasjonskart 1:2000
4. Forslag til reguleringsplan for Vagsbygd ringvei/Broveien, sist datert 15.02.2012
5. Forslag til reguleringsbestemmelsene for Vagsbygd ringvei/Broveien, sist datert
20.03.2012
6. Revidert planbeskrivelse, datert 20.03.2012
e Ros-analyse
7. lllustrasjon av prosjektet — 3D
8. Sol/skygge 21.06, kl. 11 og 15, og 21.09., kl. 11 og 15
9. Notat fra forslagsstiller med kommentarer til merknader, datert 30.10.09
10. Stgynotat av Vianova, datert 16.11.2004
11.  Saksprotokoll fra tidligere politiske vedtak i saken.
o 212/04
e 160/05
e 207/05
o 291/07
e 213/09
e 187/10



BAKGRUNN FOR SAKEN

God Driv AS og Kristiansand Eiendom fremmer forslag til reguleringsplan for Vagsbygd
ringvei/Broveien. Formalet er a legge til rette for nye boliger, hovedsakelig i form av
leilighetsbygg, og utvikle eksisterende boligtomter med hayere utnyttelse. Prosessen har
avdekket en rekke problemstillinger som for eksempel utnyttelse og hayder i forhold til
omkringliggende bebyggelse, forholdet til eksisterende bygg innenfor planomradet,
bokvaliteter for nye bygg, grannstruktur, trafikksikkerhet og kollektivtrafikkens og skolens
behov.

Tidligere saksgang

Det ble varslet oppstart av planarbeidet i februar 2003. Saken kom fgrste gang til politisk
behandling 24.05.2004 (saksnr: 212/04). Det ble da vedtatt at den skulle legges ut til offentlig
ettersyn med noen tilleggspunkt (se vedlagte saksprotokoll — 212/04). Saken ble sa fremmet
til sluttbehandling 26.05.2005. Den ble da sendt tilbake for retting i henhold til 13
vedtakspunkt (se vedlagte saksprotokoll 207/05 og evt. saksfremlegg fra 2010 — ikke
vedlagt). | mellomtiden skjedde et eierskifte av en av eiendommene i omradet. Et nytt
planforslag ble fremmet til sluttbehandling 27.09.2007. Administrasjonen innstilte pa & avvise
planforslaget og ba om en utvidet planavgrensing. Byutviklingsstyret vedtok a returnere
planen nok en gang, og at innspill fra plan- og bygningssjefen og byingenigren skulle
innarbeides fgr sluttbehandling (291/07).

Det har vaert mye diskusjon rundt planforslaget, og det har gatt en del tid. Forslagsstiller ba
igjen om at planforslaget ble fremmet for sluttbehandling, men plan- og bygningsetaten
mente at det var gatt sapass lang tid, og at planforslaget var endret sa vidt mye siden forrige
offentlige ettersyn, at planen burde legges ut pa hering igjen. Byutviklingsstyret vedtok
11.06.09 & legge planforslaget ut pa nytt offentlig ettersyn. Planen la ute i perioden 26.06.09-
28.08.09. Det kom inn 7 merknader. Alle er referert og kommentert senere i saksfremlegget.
Saken ble nok en gang fremmet til sluttbehandling i juni 2010. Byutviklingsstyret gjorde da
felgende vedtak:

1. Byutviklingsstyret finner ikke & kunne godkjenne reguleringsplan for Vagsbygd
ringvei/Broveien, sist datert 02.06.10, med bestemmelser sist datert 03.06.10. Det
henvises til at planen vil medfere for hay utnyttelse, darlig kvalitet pa uteomrader,
utfordringer tilknyttet trafikksikkerhet og kollektivtransport. (Enst)

2. Byutviklingsstyret ber administrasjonen foreta en ny bearbeidelse av saken samt
innarbeide nevnte innspill fra byutviklingsstyret. (Enst)

Planforslaget er na ytterligere bearbeidet og fremmes igjen til ny sluttbehandling.

Planens innhold

Planforslaget legger til rette for boligformal med flere leilighetsbygg. Planen viser
opparbeidelse av grentdrag med g/s-vei, kvartalslekeplass, sandlekeplass, intern veistruktur
og fortau langs Vagsbygd ringvei. Utnyttelsen innenfor hvert felt varierer fra % BYA = 35-80
% og planen hjemler maks 65 boenheter totalt. Det er en reduksjon med 25 enheter.
Maksimalt bruksareal er angitt i bestemmelsene.

| planforslaget som gikk til offentlig ettersyn gnsket forslagsstiller & beholde det gamle
slakteribygget. Bygget bad pa en del utfordringer, bade i forhold til trafikksikkerhet og
bokvaliteter. Plan- og bygningsetaten gnsket at det ble revet, slik at et evt. nytt bygg kunne ta
bedre hensyn til nevnte forhold. Planforslaget viser na at slakteribygget skal rives. Det er ikke
lagt frem detaljerte tegninger for et bygg pa tomta slik den na er regulert, men riving av
bygget gir mulighet til & oppna tilfredstillende trafikksikkerhetsforhold og en bedre kvalitet for
nye boliger i feltet. B3 apner for 21 boenheter. Parkeringsplasser for B3 skal lgses i
parkeringskjeller eller pa egen grunn.

Det er vist illustrasjoner av punktbygg i B1, og utformingen av utbyggingen i feltet er forsgkt
sikret ved at bestemmelsene krever oppdelt bebyggelse slik at det etableres siktlinjer med



minste netto bredde pa 5 m. Dette er gjort for a gi noe mer luft og rom mellom byggene ut
mot veien. Byggegrensen mot veien er trukket inn, slik at byggene blir redusert i dybde.
Dette gir starre utearealer med bedre kvalitet. Byggene er ogsa redusert til 3 etasjer, noe
som gir en bedre skala i forhold til omkringliggende strgk og @kt bokvalitet i prosjektet.

Det apnes for 2 boenheter i EB2, dette uten a rive eksisterende bygg, d.v.s. eiendommen
deles i to, og det gis hjemmel til en ny bolig. EB4 kan ikke bygges ut far det foreligger
godkjent bebyggelsesplan, men det apnes for 4 boenheter i feltet.

Etter siste politisk behandling har det veert en prosess i forhold til grunneier av EB3. |
utgangspunktet var det krav om bebyggelsesplan for feltet og det var hjemmel til & bygge ut
8 boenheter innenfor dette omradet. Grunneier gnsket ikke en slik utnyttelse og har heller
ikke gnsket a avgi areal til friomrade. Han gnsker kun & dele av en tomt til en ny bolig.
Planforslaget som na fremmes tar langt pa vei hensyn til grunneierens behov. Eksisterende
eiendom deles i to og det apnes for en ekstra tomt for en boenhet i gstre del av
eiendommen. Friomradene opprettholdes med rekkefalgrav knyttet til byggingen innenfor
tomta. En endring av formal ville krevd ny hering. Se forgvrig var kommentar Forslag til
Igsning il grunneiers merknad senere i saksfremlegget. Endringen for eiendommen er sendt
pa en begrenset haring til bergrte naboer, og det har ikke mottatt protester pa forslaget.

Nye veinavn: Det er tidligere foreslatt at avkjgringen fra ringveien skal ha egen betegnelse;
Auglandsmyra. N& henger denne sammen med eksisterende Auglandslia, og nytt veinavn
virker uhensiktsmessig.

Dagens situasjon

Planomréadet ligger midt i Vagsbygd, like sar for Asane skole. Planen omfatter et omrade
langs Vagsbygd ringvei fra Auglandslia til Broveien. B1 og B2 er na ubebygd areal. B3 og
EB2-4 er eksisterende bygg innenfor planomradet. Terrenget stiger fra Auglandslia opp til
Broveien. Skolen ligger like ved og veisystemet i omradet er skolevei for mange barn, bade
de som skal til Asane skole og de som skal videre mot ungdomsskolen og videregaende.
Den dominerende boligtypen i omradet omkring er eneboliger. Innenfor planens grenser er
det tre eksisterende eneboliger samt et slakteribygg, som na inneholder naeringsvirksomhet
og leiligheter/hybler. Det gamle slakteriet ligger pa toppen av en fylling som er avgrenset av
en mur mot ringveien. Muren gir darlig sikt i krysset. Avkjarsel til eksisterende bolig, EB2, har
ogsa darlige siktforhold, mye fordi selve boligen ligger helt ut mot veien. Fortau langs
nordsiden av ringveien mangler, men det er etablert g/s-vei pa motsatt side, avgrenset mot
veibanen med betongfender. FR2 bestar delvis av et fuktdrag, sannsynligvis myr.

Det er i dag 20 eller 21 boenheter innen reguleringsomradet fra for, d.v.s. 3 eneboliger og 17
eller 18 hybelleiligheter i det gamle slakteribygget. | tillegg er det ogsa neeringsvirksomhet i
dette bygget. Slik sett vil den foreslatte fortettingen bidra med en gkning pa i underkant av 45
enheter.

VURDERING AV PLANFORSLAGET
Planstatus
Kommuneplan

| gjeldende kommuneplan er planomradet avsatt til byggeomrade og kvartalslekeplassen er
avsatt til Landbruks, natur- og friluftsomrade med seerlig hey verdi.

Reguleringsforslaget forholder seg til kommuneplanens satsningsomrader som folger:

Byen som drivkraft - Planen legger til rette for et variert boligmarked.

Byen det er godt a leve i — Planen tar vare pa gregnnstrukturen, legger til rette for lekearealer
og ivaretar tilgjengelighet for alle.



Klimabyen — Planen hjemler fortetting i et eksisterende, relativt sentralt omrade i naerheten
av Vagsbygd senter og overordnet veinett.

| kommundelplanen for sentrale deler av Vagsbygd var planomradet avsatt til fremtidig
boligomrade B3, sakalt uviklingsomrade for bolig. Vagsbygdplanen er na opphevet og det er
den nye kommuneplanen som gjelder her.

Regquleringsstatus

Omradet er uregulert. Kommunedelplanen gir en apning for & bygge to ny boenheter i hvert
omrade uten plan. Dette har resultert i at omkringliggende omrade baerer preg av fortetting i
form av enkeltvedtak uten en samordning gjennom plan. Det har ogsa veert flere planinitiativ
pa mindre fortettingsplaner, sist ved behandling av Auglandskollen 8 m.fl. etter § 30 1. ledd
(85-loven). Planinitiativet ble ikke anbefalt pga. av den trafikale situasjonen i omradet.
Trafikksituasjonen blir nsermere kommentert nedenfor.

Tematisk vurdering

Grgnnstruktur

Grennstrukturutredningen viser mesteparten av omradet som grgntomrade 1. prioritet og
forslag til ny turveitrasé gjennom omradet.

Friluftsinteresser — Det er store sammenhengende turomrader vest for Vagsbygd.
Befolkningen innenfor planomradet ma krysse ringveien for 8 komme ut til dem.
Biologisk mangfold — Det er ikke gjort spesielle registreringer nar det gjelder biologisk
mangfold i omradet.

Det legges til rette for opparbeiding av et gregntdrag gjennom omradet. Dette brytes av en
intern lokalvei fra Auglandslia ned til ringveien. Denne gjennomkjgringen er ikke ngdvendig,
og forslagsstiller har heller ikke insistert pa & beholde den, men det henger sammen med
kvaliteten pa Auglandslia og hva det skal legges til rette for i forhold til fremtidig bygging pa
EB 3 og 4. Det interne veisystemet kommenteres grundigere senere i saksfremlegget.
Dagens gregntdrag brytes ogsa idag av innkjarsel til eksisterende bolig i EB4.

Omradet FR2 og FR4 var til offentlig ettersyn et sammenhengende felt. Utbygger har ikke
lykkes & komme til en avtale med grunneier at FR4 og gnsker derfor at omradet blir delt opp
og at rekkefalgekravene gjenspeiler dette. Det finnes i dag en apning under veien mellom
FR2 og skolen. Dette er et flomoverlgp og ikke egnet til undergang. Ifelge ingenigrvesenet er
det p.g.a. plassering og kabler ikke teknisk mulig & gjere dette om til en undergang. EB2
stenger for evt. andre trasé-valg. Hvis friomradet ma fylles opp en del, kan det ogsa bli
vanskelig a fa til terrengmessig. Det er derfor valgt & fokusere pa mest mulig trafikksikker
kryssing av Broveien i plan.

Evt. ny bebyggelse i EB4 er ikke vurdert i forhold til tiigrensende friomrader, da det er krav
om bebyggelsesplan for dette. Etter offentlig ettersyn er sandlekeplass regulert som felt FR5.
Det er denne delen av grgntdraget som har de beste kvalitetene, i hvert fall i forhold til
solforhold. Annen bruk av grentarealene er ikke definert.

Miljgvern

Stoy — det er utarbeidet en stgyvurdering datert 16.11.2004. Planens og bygningenes
struktur er siden endret. Det er rekkefalgekrav om at ngdvendig stayskjerming ma pa plass
for byggeomradene kan tas i bruk. Stgyskjermer og innebygde balkonger er aktuelle tiltak.
Fasadetiltak er ngdvendig og soverom ma lokaliseres bort fra vei. Ballgkka er utsatt for stay.
Rapporten viser at et staygjerde pa 1,5 m er tilstrekkelig her.

Forurensning — Omradet er brukt som fyllplass i mange ar. ROS-analysen har en kommentar
pa at undersgkelser i forhold til forurenset grunn ma foretas. Dette er sikret som
rekkefglgekrav.



Energi — Planen har ikke vurdert dette tema.

Estetikk

Det gamle slakteribygget er et dominerende element i omradet na, men vil bli revet ved ny
utbygging. De nye byggenes utforming er ikke sikret i planen utover hgyder og grad av
utnyttelse.

Kulturminner
Ikke aktuelt.

Universell utforming
Bestemmelsene sikrer at alle felles utearealer, friomrader og 70 % av boligene skal utformes
etter prinsippene om universell utforming.

Transport og infrastruktur

Rekkefglgekrav til kapasitet pa Vagsbygdveien:

Mengden trafikk pa Vagsbygdveien overgar kapasiteten. Slik har det veert i noen ar, og slik
kommer det ogsa til veere i noen ar fremover. Det var en stund aktuelt & stoppe videre
utvikling i denne delen av byen fordi veikapasiteten ikke kunne tale mer utbygging.
Finansering av ny Vagsbygdvei frem til Lumberkrysset er na pa plass, og veien er i ferd med
a bygges ut med 4-felt inn til byen. Finansiering av resten av Vagsbygdveien ligger et godt
stykke fremi tid.

For at ikke utviklingen skulle stoppe opp helt her ute ble det bestemt at det skulle gjgres
noen kapasitetsforbedrende tiltak ved noen av de mest utfordrende punktene pa strekningen
fra Lumber til Mavik. Dette dreier seg i det alt vesentligste om utbedring av fremkommelighet
for kollektivtrafikken og gang-/sykkelstier. En plan for strekningen Auglandsbukta-
Flademelka er vedtatt, ferdig finansiert og under utbygging. En plan for strekningen Kjos-
Andgykrysset er under utarbeidelse. Det er ikke gitt finansiering for denne strekningen. |
tillegg gjenstar fremdeles punkt pa strekningen mellom Lumber og Mavik som det ikke er
konkrete planer og tiltak for pr. dags dato, og som det sannsynligivs vil veere ngdvendig a
vurdere i fremtiden. Eksempel er strekningen mellom Lumber og Auglandsbukta.

Alle reguleringsplaner vest for Lumber og som apner opp for nye boliger vil komme til &
belaste veistrekningen Lumber — Andgykrysset. Det er naturlig at disse far et rekkefalgekrav
knyttet opp til kapasitet pa Vagsbygdveien for strekningen. Det er etablert en praksis der
utbyggere gjennom inngaelse av utbyggingsavtale bidrar til & forbedre kapasiteten pa
Vagsbygdveien for den angitte strekningen. En avtale vil dermed kunne gi grunnlag for en
dispensasjon fra rekkefglgekravet. Avtalen gar i praksis ut pa at det innbetales et belap pr.
boenhet som bidrag til fremtidig planlegging og tiltak pa strekningen. Utbyggere gis dermed
en mulighet for en utbygging fagr veikapasiteten er fullt utbygd.

Reguleringsplan for Vagsbygd ringvei/Broveien har et rekkefglgekrav til tilstrekkelig kapasitet
pa Vagsbygdveien for strekningen Lumber-Auglandsbukta.

Trafikksituasjon ellers i omradet

Det er utarbeidet en omradevurdering - trafikk for Kjos Haveby som tar for seg omradet
avgrenset av Vagsbygd ringvei, Auglandsveien og Vagsbygdveien. Skolen er opptatt av
trafikken i omradet og har meldt inn at de gnsker at Broveien stenges for gjennomkjgring.
Dette fordi mange bruker Broveien som gjennomkjgringsvei for &8 komme ned til Kristen
Flagstadsvei og rundkjgringen ved Auglandsbukta. Trafikkrapporten frarader a stenge
lokalveier, da dette ofte farer til gkt intern kjgring, og om den gkte kjgrelengden foretas pa
veier med samme lave standard, sa vil dette totalt sett gi et darligere trafikksystem i forhold til
trafikksikkerhet, ressursforbruk og utslipp fra bilene. Forslagstiller pravde & komme skolen i
mgte ved a legge til rette for stenging av Broveien, snuplass inn i FR2 samt p-plasser for
skolen (se kartutsnitt).




Plan- og bygningsetaten mener dette ikke er en
god lgsning og tiltaket er derfor tatt ut igjen. En
stenging av Broveien er ikke tilstrekkelig utredet.
Tiltaket vil dessuten gi store konsekvenser for FR2.
Avgrensingen av planomradet hindrer en skikkelig
vurdering av en evt. Igsning for skolen. Krysset
Broveien/Lgvliveien er sveert utflytende og
uoversiktelig. | forbindelse med en byggesak for
Broveien 6, kom det mange naboprotester og =1 8 )y N
befolkningen i omradet er opptatt av hvor 8 B ; \é ?...
trafikkfarlig det er i omradet med mange barn pa % ;%{LM = \{}\ \

vei til og fra skolen morgen og ettermiddag. Krysset * *

brukes na som en slags snuplass nar foreldre leverer elever. Det er et gnske & begrense
foreldrekjaringen, men det bar likevel legges til rette til en viss grad slik at trafikkfarlige
situasjoner ikke oppstar. Det er trangt rundt skolen, og vanskelig a finne gode Igsninger.

Det er et overordnet mal med tosidig tilbud for myke trafikanter langs hele Vagsbygd ringvei,
da denne er en Samlevei 2, med busstrafikk. Det er en eksisterende g/s-vei langs sydsiden
av ringveien, men ikke opparbeidet etter veinormalen med midtrabatt. Det er ogsa mange
avkjarsler fra ringveien, noe som ikke er ideelt. Planforslaget legger til rette for fortau langs
nordsiden.

Krysset Broveien/Vagsbygd ringvei oppleves som uoversiktelig. Det ligger i en bakke og
asfaltflatene er store uten tydelig avgrensing mot private parkeringsareal foran B3 og
tomannsboligen (tidligere butikk) pa andre siden av Broveien. Planavgrensingen gjor at evt.
tiltak i krysset som det er mulig a fa sikret i planen er begrenset.

Det har veert vanskelig & Igse det interne veinettet innenfor planomradet pa en skikkelig
mate, bl.a. fordi det skal gi adkomster til de eksisterende boligene, og standarden pa for
eksempel Auglandslia vil avhenge av hvor mange boliger som kommer senere.

Det kommer na kun en ny boenhet pa EB3, og en oppgradering av Auglandslia vil dermed
sannsynligvis ikke vaere ngdvendig. Auglandslia reguleres i tilstrekkelig bredde etter
veinormalen, sa en oppgradering er mulig senere. En omlegging av adkomsten til EB4 vil
forst skje nar det er aktuelt med tiltak i feltet.

Adkomsten til parkeringskjeller har tidligere gatt via g/s-vei. Den er na adskilt fra G/s-veien,
noe som gir en tryggere og bedre Igsning.

KoI_Iektivtr_afikk

Agder kollektivtrafikk meldte i lapet av
prosessen inn et gnske om en snuplass innenfor
strekningen planomradet dekker. Dette som en
del av effektivisering av tilbudet for Kjos Haveby.
Forslagsstiller imgtekom dette innspillet med en
- lgsning der snuplassen for buss brukte store
deler av eksisterende ballgkke i gst. Denne
lasningen gir store konsekvenser for
grentomradet og lekearealet og er ikke
akseptabel. Det har siden veert vurdert lasninger
.+ med en rundkjgring for bussen i krysset ved

/_ ballgkka. En slik Igsning ville fremdeles pavirke
/" ballgkka i for stor grad.




A flytte rundkjgringen opp til krysset Broveien/Vagsbygd ringvei er ogséa vurdert. Det har veert
noe usikkerhet om dette er en akseptabel plassering for AKT (Agder kollektivtrafikk). Plan-
og bygningsetaten har oppfattet det slik at

\ \6’// S en snumulighet helst skulle vaert plassert
%& 7 o noe lenger ned i veien, men at denne

N T plasseringen er akseptabel.

- %s%ﬁz&\ ~—c / Ingenigrvesenet har skissert to Igsninger,
N §/ il « < en der Bjgrkeliveien innlemmes (se skisse i
# § s teksten) og en der den ikke gjar det. Den

forste er a foretrekke, da Bjgrkeliveien

ligger savidt naer krysset. Begge lgsninger
innebeerer innlgsning av tomannsboligen

Broveien 1 A/1 B. Lgsningen ligger utenfor

planomradet. Planforslaget viser ikke

Izsning for kollektivtrafikkens behov, men i

vedlagte skisser er det vist en lgsning i

krysset. Plan- og bygningsetaten mener at

det ikke er denne utbyggingen som utlgser
kollektivtrafikkens behov, og at dette derfor ma tas opp som en egen plansak.

N\

Beboere og velforeningen i omradet har i hgringen papekt at utbyggingen vil fa for store
konsekvenser for eksisterende veinett og viser til at andre utbyggingsinitiativi omradet er
stoppet med bakgrunn i trafikkanalyse som konkluderte med at trafikken pa Broveien og
Auglandsveien er for stor for standarden. | dette prosjektet mener plan- og bygningsetaten at
trafikken vil ga ut pa Vagsbygd ringvei og enten nordvestover og ned til krysset ved
Trekanten, eller ned til Vagsbygdveien. Det bygges na en rundkjgring i krysset mellom
Vagsbygd ringvei og Vagsbygdveien, noe som sannsynligvis vil gjgre det enklere & komme
ut pa Vagsbygdveien. Vagsbygd ringvei er en samlevei 2 med gang- og sykkelvei. Plan- og
bygningsetaten mener derfor at denne veien kan tale noe mer trafikk. Reguleringsplanen far,
som alle nye utbyggingsplaner i omradet, rekkefglgekrav i forhold til kapasitet pa
Vagsbygdveien.

Risiko- og sarbarhetsanalyse

Omradet har en del bratte skraninger/fyllinger. Det er ikke satt krav om det i bestemmelsene,
men plan- og bygningsetaten foreslar at et rekkefglgekrav innarbeides na ved
sluttbehandling. Viser for gvrig til kommentar tidligere vedr. forurensa masser.

Barn og unges interesser

Barns skolevei i omradet har veert et viktig tema i prosessen. Det er mange gaende og
syklende barn og unge i omradet, bade til barneskolen, ungdomsskolen og videregadende
skole. Planforslaget vil bidra med noe gkt trafikk pa Vagsbygd ringvei, men sannsynligvis
ikke sa mye gkt trafikk pa Broveien. Planforslaget vil generellt bidra med flere gaende og
syklende i omradet, noe som ikke vil gjgre situasjonen bedre. Planen legger til rette for en
intern g/s-vei og fortau langs ringveien, noe som forbedrer tilbudet for myke trafikanter. Det
er vist adkomst til B1 via Broveien. Selv om det er beboelse og parkering i feltet idag, sa vil
den nye utbyggingen muligens gi noe mer trafikk her. Det gjeres ikke ytterligere tiltak i
Broveien.

| tidligere saksfremlegg er det vurdert slik at dekning av lekeplasser i omradet er
tilfredsstillende. En oppgadering av ballgkka kan gjegre at den fungerer som
kvartalslekeplass. Etter offentlig ettersyn er sandlekeplass lokalisert innenfor grgntdraget
(FR5). Arealet er relativt flatt og har forholdsvis gode solforhold.

Lasningen med lokalvei tvers over grentdraget kan far konsekvenser for trafikksikkerheten
nar for eksempel skolebarna skal bevege seg fra skolen og ned til ballgkka, men det vil
sannsynligvis bli lite trafikk her.



Skole- og barnehagesituasjon

Asane skole har 1-4. klasse, Vagsbygd skole har 1-7. trinn og Fisk& skole er ungdomsskole
med 8-10. trinn. Prognosene tar utgangspunkt i utbyggingsprogrammet med 60 nye boliger i
omradet. Det er tilstrekkelig kapasitet pa skolene i omradet.

Det er behov for nye barnehageplasser i Vagsbygd, men flere er under planlegging.

Jkonomiske konsekvenser for kommunen
Planen vil fgre til kommunal overtagelse av ny offentlig grennstruktur med g/s-vei,
friomrader, lekeareal og tiltak langs ringveien.

Utbyggingspolitikk
Utbyggingsprogram: Tiltaket ligger i utbyggingsprogrammet med et antall boenheter pa 60
fordelt pa 4 byggetrinn og med kapasitetskrav til Vagsbygdveien.

Utbyggingsavtale: Det er ikke utarbeidet utbyggingsavtale for omradet.

INNSPILL TIL PLANARBEIDET

Politiske vedtak:
Som nevnt har denne planen veert til politisk behandling flere ganger. Alle tidligere vedtak og
kommentarer til disse er tatt opp i tidligere saksfremlegg, men gjentas ikke her.

Offentlig ettersyn 1

Planforslaget 1a ute til offentlig ettersyn i perioden 24.06.04 — 22.08.04. Det kom inn 8
merknader. Alle merknadene ble referert og kommentert til sluttbehandlingen 26.05.05. Et
utsnitt av saksfremlegget ligger ved som trykt vedlegg.

Offentlig ettersyn 2

Planforslaget la ute til offentlig ettersyn i perioden 26.06.09-28.08.09. Det kom inn 7
merknader. Under falger sammendrag av hver enkelt uttalelse og plan- og bygningsetatens
vurdering

Fylkesmannen i Vest-Agder v/ Milijgvernavdelingen, brev datert 13.08.09

- De mener at det burde veere ungdvendig med ytterlig detaljplanlegging for EB 3 og 4
senere. For a fa et helhetlig grep pa omradet baer hele planomradet detaljreguleres na.
Dette vil ogsa gi en mer helhetlig vurdering av friomradet. EB4 ligger som en barriere
mellom FR1 og 2 og omradet burde veert detlajregulert for & fa til en god Iasning mht.
grantkorridoren, tursti og sandlekeplass.

- Sandlekeplasser og tursti/gang- og sykkelsti ma sikres i plankart og som rekkefalgekrav.
Det er uheldig at grgntdraget brytes av intern vei.

- Ngdvendige stgytiltak bgr innarbeides i planen.

- Gjer oppmerksom pa at beregningsregler for grad av utnytting kan ikke fraviske i
reguleringsbesemmelser. § 2 ber endres i trad med reglene i TEK. Bestemmelsene ma
angi hvem som skal vaere deltakere i fellesarealet.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Viser til saksfremlegget nar det gjelder forholdet til EB3 og EB4. Rekkefalgekravene er
endret og na mer spesifikke pa opparbeidelse av tiltak osv. Tiltak mot stay er sikret som
rekkefglgekrav. Vedrgrende grad av utnytting er bestemmelsen i § 2 omarbeidet.

Vest-Agder fylkeskommune v/ Regionalavdelingen, brev datert 06.07.09

- Viser til merknad ved forrige offentlige ettersyn. Planen er forbedret i forhold til deres
tidligere innspill; regulert friomrade er utvidet, mindre dominerende bebyggelse fordi den
er delt opp, antall etg. redusert, fortau langs ringveien, krav om universell utforming.




- Planforslaget viser ikke sandlekeplasser. Dette bgr innarbeides.
- Det er ikke samsvar mellom bestemmelser og plankart, spesielt byggeomr.
Kvalitetssikring ngdvendig. Uklart hvor garasjer skal plasseres.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Sandlek skal anlegges i FR5.

Statens Vegvesen, brev datert 25.08.09
- Da det er tatt inn rekkefalgekrav i forhold til kapasitet pa Vagsbygdveien har de ingen
kommentarer.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Ingen kommentar

Véagsbyad vel, brev datert 31.08.09

- De anser planene som meget omfattende. 90 ny boenheter vil medfgre en betydelig
gkning i biltrafikken. Tilgrensende veier er darlige + Vagsbygdveien er overbelastet og
naer kollaps. Henviser til at kommunen har varslet mulig byggestopp i neeromradet
grunnet darlig veistandard. Ber om at planene legges pa is inntil ny Vagsbygdvei er
ferdigstillt.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Bade nar det gjelder bebyggelsens omfang og vurderinger i forhold til trafikk vises det til
saksfremlegget.

Harald Andersen m.fl., brev datert 27.08.09

- Med henvisning til tidligere protester gnser de som undertegner igjen & protestere mot de
femlagte forsalg. Vi kan ikke se at vare innvendinger og argumenter er hensyntatt i de
fremlagte forslag og vil derfor be om at forslaget avvises. Hovedproblemet er at
prosjektet er for stort:

- 1. Bygningene er altfor store og ruvende; skyggevirkninger, silhuetter og ensartethet
bidrar til & endre karakteren av deres naeromrade i betydelig grad.

- 2. Bygningstype star i sterk kontrast til omliggende bebyggelse; blokker midt iblant variert
villabebyggelse.

- 3. Biltrafikk i omradet vil gke betydelig med effekt pa veier i umiddelbar neerhet samt
merbelastning pa Vagsbygdveien.

- 4. Grgntarealene er beskjedne og belastningen pa grgntarealene i utbyggingsomradets
nye del er sveert stor.

- Alternative lgsninger for utbygging er ikke fremlagt til tross for at det tidligere i prosessen
uttrykkelig er bedt om det fra naboenes side og at dette har veert lovet fra utbygger.
Lasningen med store blokker plassert midt i et villaomrade er uakseptabel. De finner seg
ikke i at deres neermiljo gdelegges pa denne maten og krever at alternative Igsninger
tilpasset ekst. bebyggelse legges frem og at planforslaget i sin helhet avvises. En mer
tilpasset l@sning vil veere i trad med det som ble forespeilet da en mulig utbygging for
dette omradet farste gang ble presentert. Det oppleves som urimelig at utbygger har
valgt & ga videre med helt andre lgsninger. Stiller spgrsmal om de som naboer skal
betale for at utbygger skal fa pa plass et gkonomisk attraktivt prosjekt.

- Vedlegg: kart som markerer naboene som har sluttet seg til protesten + underskriftsliste
med ca. 50 navn.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Det er laget en sol-skyggeanalyse som er vedlagt saken. Denne viser at nye bygg ikke vil
kaste pavirke sol/skyggeforhold til naboer i nevneverdig grad.

- Omradet er upekt som et utviklingsomrade for tett utnyttelse. Viser for gvrig til vare
vurderinger i saksfremlegget nar det gjelder dette tema.

- Viser til vare vurderinger av trafikksituasjonen.
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- Omradet er ikke i bruk som friomrade i dag. Friomradene vil bli opparbeidet og
tilgjengelige for allmennheten i dette prosjektet.
- Forslagsstiller gnsker ikke & fremlegge alternative Igsninger for utbygging i omradet.

Rolf N. Styrmoe, brev datert 27.08.09

- Protesterer pa planforslaget da det innebeerer at deler av hans eiendom, Auglandslia 6,
blir grantareal. Han har ikke hatt kontakt med utbygger om overdragelse av deler av hans
eiendom. Det blir ikke aktuelt & ga med pa evt. overdragelse eller salg. Nevner ogsa at
han sette liten pris pa utbyggers fremgangsmate i denne saken.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- De deler av gragntarealet som tilhgrer Auglandslia 6 har fatt feltbetegnelse Fr 4, og
opparbeidelse av dette arealet er tilknyttet en evt. utbygging i EB3. Det har veert dialog
med grunneier, noe som har resultert i at det apnes for kun en ny boenhet pa
eiendommen uten krav om byggelsesplan. Grunneier gnsker fremdeles ikke a avgi areal
til friomrade, seerlig arealet sar for boligen, som idag er plen. Plan- og bygningsetaten
mener at det er viktig at dette arealet beholdes ubebygd for a skape en buffer mot
lekeplass og nye boliger, men at det ikke ngdvendigvis ma opparbeides mer. Det
viktigste arealet for kommunen er det som skal opparbeides som lekeplass. Men a endre
arealet til boligformal, evt. med byggegrense, vil medfgre ny hgring av planen, og
formalet beholdes derfor i planen.

Jystein Pettersen, brev datert 27.08.09

- Bori Auglandslia 10. Har en del innvendinger til planforslaget:

- GI/S-vei er tegnet inn pa hans tomt. Dette vil forringe hans tomt og gjere at arealet bak
huset vil bli sperret. Det er tidligere tatt av hans tomt da det ble bygget g/s-vei pa andre
siden av ringveien. Det er ogsa tegnet inn grgnt areal pa hans innkjgrsel og han er gitt en
ny adkomst. Dette er han ikke enig i.

- Kotehgydene stemmer ikke. Hans hus er lavere enn det som angis. Kotehgyder pa nye
nabobygg vil forringe hans levestandard og er ikke aktuelt.

- Tegningene fra utbygger er misvisende, da hans hus ikke er vist. Overrasket over at ikke
kommunen har papekt dette og oppfatter det spekulativt fra utbyggers side.

- Haper at kommunen vil se ngyere pa dette og ta hensyn til deres livskvalitet. Nevner
ogsa at utbygger ikke har tatt noen kontakt eller foresparsel til han.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Fortauet er regulert helt i kant med eiendommen, inntil eksisterende mur. Etter
veinormalen skal det reguleres inn et areal til annen veigrunn langs veiarealet. Dette er
det ikke plass til. Det tas derfor ikke areal fra Auglandslia 10 til veiareal. Ved en evt.
utbygging pa tomta ma det evt. vurderes om dette skal endres. Dette vil da bli et tema i
bebyggelsesplan (detaljplan).

- Ny avkjgrsel vil komme nar det er aktuelt med en utvikling av eiendommen.

- De kotehgyder som angis pa plankartet er for evt. fremtidig bebyggelse, og gjenspeiler
altsa ikke dagens situasjon. Forslagsstiller har lagt frem nye snitt der Auglandslia er med.
Auglandslia 10 har na en hgyde pa kote 30,5. Fremtidig bebyggelse kan bygges opp til
maks kotehgyde 34. Pa tilgrensende felt, B2 er maks byggehgyde pa kote 32.

- Forslagsstiller hevder at det har veert kontakt med grunneier.

Samarbeidsgruppa for bydelen
Planforslaget har vaert diskutert i samarbeidsgruppa for bydel vest flere ganger. Gruppa har
anbefalt at planomradet utvides slik at en helhetlig utbygging i daldraget kan vurderes.

Ingenigrvesenet mener at hele Broveiens bredde langs planomradet burde veert innlemmet
slik at bedre snuplass for avsetting av skolebarn kan vurderes. De mener at det med dagens

11




trafikk ikke er ngdvendig med planfri kryssing under broveien, men dette kommer an pa den
totale Igsningen.

Samarbeidsgruppa innspill er delvis imgtekommet i planforslaget.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS SAMLEDE VURDERING

Prosessen med denne planen har veert lang, noe som beror pa flere forhold. Det er ofte
utfordrende & planlegge nye fortettingsprosjekt i eksisterende boligomrader med en
eksisterende bolig- og infrastruktur. Mye av det som har tatt lang tid i denne planprosessen
skyldes problemstillinger som ligger svaert neer opptil planomradet, men som planforslaget
ikke kan lgse innenfor planomradet.

Det har gijennom hele prosessen vaert snakk om en relativt hgy utnyttelse. Naboene er sveert
opptatt av dette, og mener omfanget av utbyggingen er altfor hgyt og bagr reduseres. Plan-
og bygningsetaten mener at nar en farst apner for en tett utbygging bgr neerhet til sentrale
funksjoner i Vagsbygd og overordnet veinett tale for en hgy utnyttelse, forutsatt at
bokvalitetene innenfor omradet blir gode nok. Utnyttelsen er jo ogsa na redusert en del i
forold til tidligere.

Bygningsstrukturen i planen har endret seg underveis. Na er det vist enkeltbygg og det er
krav om minimum 5 m avstand imellom. Plan- og bygningsetaten har veert i tvil om
kvalitetene pa uteoppholdsareal for de planlagte leilighetene. Siden byggene blir liggende
med friomradet pa nordsiden vil de beste solforholdene veert pa sarsiden ut mot veien.
Omradet er stoyutsatt og det er sannsynligvis nedvendig med skjerming. | det nye forslaget
er byggegrensen trukket lenger inn fra ringveien, slik at starre areal pa «solsiden» blir
uteareal. Plan- og bygningsetaten mener at kvaliteten pa utearealene for dette prosjektet
ikke er ideelle, men at dette forslaget viser en forbedring.

Prosessen har avdekket endel problemstillinger i tilgrensende omrader. Det har veert gjort
forsgk pa a lgse disse i planen, men plan- og bygningsetaten vurderer det slik at disse
fremstar som darlige kompromisslgsninger. Som en konsekvens er tiltakene tatt ut av planen
og ma evt. tas opp som egne plansaker. Dette gjelder:

e Snumulighet for buss

e Oppgradering av krysset Vagsbygd ringvei/Broveien

e Evt. tiltak i forbindelse med skolen

e Andre trafikksikkerhetstiltak i Broveien

Planforslaget som na fremmes til sluttbehandling er et resulatet av en lang prosess med mye
diskusjon omkring de enkelte Igsninger. Innenfor de begrensinger planomradet gir er
planforslaget blitt vesentlig forbedret. Plan- og bygningsetaten mener at det nye forslag til
reguleringsplan for Vagsbygd ringvei/broveien imgtekommer det politikerne har veert opptatt
av i prosessen og foreslar at planen na vedtas slik den foreligger.

Saksbehandler: Anne Saether Lislevand
Dato: 20.03.2012
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Punkt 72/12: Grimsvollen 3 - 151/685 - nybygg - klage
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1. Rammesgknad



PLAN- OG BYGNINGSETATEN
BYGGSAKSAVDELINGEN

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 10.02.2012
Saksnr.: 201108437-13
Arkivkode O: GNBN: 151,685

Saksbehandler: Morten Jsterud

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 22.03.2012

Grimsvollen 3 - 151/685 - Ny garasje/atelier - Klage

Sammendrag:

Den 18.05.2011 mottok plan- og bygningsetaten sgknad om riving av eksisterende garasje
og oppfering av ny garasje/atelier med kjeller for Grimsvollen 3.

Det forela naboprotest fra Prost Lassensgate 11.

Plan- og bygningsetaten godkjente tiltaket den 14.10.2011.

Vedtaket ble paklaget av nabo den 02.11.2011.

Plan- og bygningsetaten kan ikke se at det foreligger nye momenter i klagen som skulle tilsi
omgjgring av vedtak av 14.10.2011.

Plan- og bygningsetaten ber byutviklingsstyret vurdere saken og velger a fremme faglgende:

Forslag til vedtak:

1.Byutviklingsstyret opprettholder plan- og bygningsetatens vedtak av
14.10.2011. Klagen tas ikke til fglge. Saken oversendes Fylkesmannen i
Vest-Agder for endelig behandling.

Gunnar Stavrum

Plan- og bygningssjef. Morten Jsterud
Saksbehandler.
Trykte vedlegg: 1. Rammesgknad.
2. Protest.
3. Vedtak av 14.10.2011.
4. Klage.

5. Kommuneplan for Kristiansand.

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk.



Bakgrunn for saken :

Den 18.05.2011 mottok plan- og bygningsetaten sgknad om riving av eksisterende garasje
som har et areal pa 15 kvm og oppfaring av ny garasje med hems og med kjeller som er
plassert under terreng.

Omsgkte tiltak er plassert i eiendomsgrense/gavivegg til Grimsvollen 3A, som har gitt
samtykke til omsgkte tiltak i fglge’kvittering for nabovarsel”, som er vedlagt sgknaden.
Bruksareal for 1. etg er angitt til 30kvm og bruttoareal 35kvm.

Bruksareal for kjeller er 57 kvm.

Eier av Grimsvollen 3 er sgker og det er SMS arkitekter AS som har prosjektert den nye
garasjen.

Det foreld naboprotest fra Prost Lassensgate 11 som blant annet hadde falgende
merknader:

” Nytt bygningsvolum fratar Prost Lassensgate 11 betydelig lysmengde og solinnstaling til
bakhagen som er nedsenket ca 2m i forhold til bakkeniva for Grimsvollen 3.

Lys og solforhold blir betydelig forverret.

Nybygget forringer bruksverdien av hagen.

Pga redusert innfall av lys — og solstraling samtykkes det ikke til oppfering av omsegkte tiltak.”

Kommentar fra tiltakshaver til naboprotest:

” Omsgkte tiltak er plassert inntil gavivegg tilhgrende Grimsvollen 3A og er langt lavere enn
denne. Byggeavstand til klagers tomtegrense er 5m og 6.1m. Sol-skygge diagram som er
laget viser at det kun er kveldsol kl. 1900-1930 ved sommersolverv som vil kaste skygge i
nabohagen.”

Gjeldende reguleringsplan:

Ny Kommuneplan for Kristiansand.
Godkjent: 22.06.2011.

Formal: Bebyggelse/anlegg —Kulturmiljg.

Plan- og bygningsetatens vedtak:

Den 14.10.2011 godkjente plan- og bygningsetaten omsgkte tiltak.

Plan- og bygningsetaten la blant annet falgende til grunn ved behandlingen:

” Ved befaring av Grimsvollen 3 registrerte en at nabohagen for Prost Lassensgate 11 ligger
ca. 2m lavere enn omsgkte eiendom. Det er en &pning pa ca 7m mellom Grimsvollen 3 og
nr. 3A hvor omsgkte garasje er plassert. Gavifasade for Grimsvollen 3A har en mgnehgyde
pa ca. 11m. Omsgkte garasje har en mgnehgyde pa 5.5m som er 5.5m lavere enn gavlen til
Grimsvollen 3A. Eksisterende garasje som rives har en hgyde pa 2.5m.

Det er riktig som nabo papeker at det blir tap av lys og noe sol i Igpet at et ar, men plan- og
bygningsetaten kan ikke se at dette er til vesnetlig sjenanse for Prost Lassensgate 11 i
forhold til dagens situasjon og det & bo i tettbebygd strak, jfr. pbl. § 29-4.”

Byantikvaren hadde ikke merknader til at eksisterende garasje ble revet.

Klage pa vedtak:

Den 02.11.2011 paklager nabo Prost Lassemnsgate 11 vedtak av 14.10.2011 og har blant
annet folgende kommentar:

” Garasije /atelie vil redusere lysmengde og solinnstraling i var hage som er nedsenket ca 2m
under naboeiendommes bakkeniva.

Malt fra bakkeniva i var hage vil nybygget avsluttes 7.5 over oss og oppleves meget ruvende.
Den beskjedne kveldsol vi far har veert en sveert viktig trivels faktor giennom de 25 arene vi
har bodd i huset. Nybygget fratar eiendommen innsoling og ambient lys ogsa innenders og
forringer dermed bokvalitet og verdi av var bolig.

Vi gnsker a presisere at vi ikke har innsigelse mot nabos gnske om nytt bygg.



Var opprinnelige klage samt paklaging av vedtak bergrer oppfaring av bygg i to etasjer sa
naer var eiendom. Vi imgteser gjerne alternative plassering og byggehgyder enn det
utbygger har sgkt om.”

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:
Grimsvollen 3 omfattes av ny Kommuneplan for Kristiansand som ble godkjent 22.06.2011.

Iht. § 3 i gjeldende plan er mindre tilbygg inntil 50kvm BYA/BRA unntatt plankrav — slik som i
dette tilfellet hvor omsgkte tilbygg har et bruksareal pa 30kvm — selv om det er vist et
kjellerplan for garasje/atelier pa 57 kvm ,som er plassert under bakkeniva, er plan- og
bygningsetaten av den oppfatning at tiltaket forholder seg til § 3 og kan tillates uten at det er
krav om reguleringsplan.

Grimsvollen 3 inngar i omrade B15 og iht. § 12b i gjeldende plan regnes omradet som ferdig
utbygget, men at mindre tilbygg kan vurderes tillatt dersom tiltaket innordner seg strokets
karakter og helhet — slik som i dette tilfellet.

| klage anfgres det at omsgkte tiltak er i 2 etasjer da det er inntegnet en hems for deler av
garasjen med trappeadkomst. Iht. Teknisk forskrift § 6-1 medregnes ikke et plan som er
mindre enn 1/3 av underliggende etasjes bruksareal slik som i dette tilfellet. Plan- og
bygningsetaten anser derved bygningvolumet over bakkeplan som en etasje.

Omsgkte tiltak vil frata nabo Prost Lassensgate 11 noe kveldsol for en bestemt del av aret og
lys, da omsgkte garasje er hgyere enn eksisterende og er plassert i apningen mellom
Grimsvollen nr 3 og nr. 3A hvor dagens garasje ligger. Det spesielle i saken er at "hageplan”
for nabo ProstLassensgate 11 ligger ca 2m lavere enn omsgkte tiltak. Plan- og
bygningsetaten har forstaelse for nabos anmerkninger, men en kan ikke se at "noe tap” av
lys og kveldsol vil veere til vesentlig sjenanse og ulempe for Prots Lassensgate 11, i forhold
til dagens situasjon og det & bo i tettbebygd strek jfr. pbl. § 29-4.

Det skal ogsa nevnes at tiltakshaver har utarbeidet forslag til ny tegninger som er forevist
nabo,byantikvar og plan- og bygningsetaten — for a imgtekomme nabos anmerkniger. Dette
har ikke fart frem i forhold til nabo. Tiltakshaver opprettholder derved sgknaden.

Plan- og bygningsetaten kan ikke se at klage inneholder nye relevante momenter som kan
omgjgre vedtak av 14.10.2011.

Plan- og bygningsetaten ber byutviklingsstyret vurdere saken.



Punkt 73/12: Dronningens gate 34 - 150/45 - prinsippavklaring vedrerende
riving av ""Arbeideren"
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4. Reguleringsbestemmelser
3. Uttalelser

2. Illustrasjoner

1. Prinsippseknad om riving



PLAN- OG BYGNINGSETATEN
BYGGSAKSAVDELINGEN

KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 15.03.2012
Saksnr.: 201006032-13
Arkivkode O: GNBN: 150,45

Saksbehandler: Morten Jsterud

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 12.04.2012

Dronningens gate 34 - 150/45 - Prinsippavklaring vedrgrende riving av
"Arbeideren”

Sammendrag:

Den 20.12.2011 mottok plan- og bygningsetaten prinsipps@gknad vedrgrende riving av
"Arbeideren” Dronningensgate 34. Hensikten med avklaringen mht. riving er at tiltakshaver
gnsker a utvikle Dronningensgate 34 og Festningsgaten 4 til boligformal samt deler av
naboeiendommer til parkeringskjeller.

Prinsipp(sgknaden) avklaringen mht. riving er oversendt Fylkeskommunen ved
Fylkeskonservator og Byantikvar for uttalelse, da Dronningensgate 34 i gjeldende
reguleringsplan for Murbyen er regulert som verneverdig bygning og tillates ikke revet jfr. §
3.2b.

Prinsipp(sgknaden) avklaringen for riving av Dronningensgate 34 er ikke nabovarslet og har
tidligere ikke veert til behandling.

Plan- og bygningsetaten ber byutviklingsstyret vurdere saken og velger & fremme folgende:

Forslag til vedtak:

1. Byutviklingsstyret er av den oppfatning at endringene som gnskes avklart
/prisippbehandlet ma avklares gjennom en reguleringsprosess der alle
forhold mht. bevaring/riving, endret bruk, hgyder , utnyttelse av
Dronningensgate 34 og tilstetende naboeiendommer blir belyst. Jfr. pbl.
§ 12-3.

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjefen Morten Osterud
Byggsaksavdelingen.

Trykte vedlegg: 1. Prinsippsgknad.
2. lllustrasjoner.
3. Uttalelse fra Fylkeskonservator og Byantikvar.
4. Reguleringsbestemmelser for Murbyen.

Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk.



Bakgrunn for saken :

Den 20.12.2011 mottok plan- og bygningsetaten prinsippsegknad vedrgrende riving av
Dronningensgate 34 —"Arbeideren”.

SMS Arkitekter AS har innsendt prinsipps@knaden pa vegne av Dronningensgate 34 AS,
som er tiltakshaver. Prinsippavklaringen er ikke nabovarslet.

Mottatt dokumentasjon er oversendt til Vest- Agder Fylkeskommune ved Fylkeskonservator
og Byantikvaren for uttalelse da Dronningensgate 34 er regulert til spesialomrade bevaring
og vernet bebyggelse ,som ikke tillates revet jfr. § 3.2b , i gjeldende bevaringsplan for
Murbyen.

Hensikten med avklaringen om riving er at tiltakshaver gnsker & utvikle Dronningengate 34
og Festningsgaten 4 til boligformal med tilhgrende parkeringskjeller, slik vedlagte
illustrasjoner viser. Parkeringskjeller snskes ogsa a omfatte ubebygd arealer i Kongensgate
31 samt at en ser for seg mulig utvidelse av kjellerparkering til & gjelde deler av
Dronningensgate 34A, Dronningensgate 36, Kongensgate 33 og Kongensgate 33A.

Det er vedlagt en teknisk vurdering av Dronngensgate 34 der det blant annet konkluderes
med folgende:

” Normal levetid for bygninger er 50 ar. Denne bygningen har na en levetid pa 75-100 ar.
Grunnet bygningens alder og egenhet anbefales at riving og oppfagring av nybygg vurderes
som et alternativ til ombygging eller pabygging” — signert Rambgll Norge AS.

Saker/tiltakshaver oppsummerer i sitt skriv av 20.12.2011 gnske om en prinsippavgjgrelse i
byutviklingsstyret om det kan gis dispensasjon fra Murbyplanen ved at:
- Dronningensgate 34 kan tillates revet.
- Bruksformal kan endres fra allmenyttig til boligformal med unntak av 1. etasje.
- At etasjantall kan gkes til 4 etasjer med tilbaketrukket 5. etasje iht vedlagte
illustrasjoner.
En ber samtidig om avklaring mht. om det stilles krav til regulering.

Gjeldende reguleringsplan:

Reguleringsplan for Murbyen.

Godkjent: 17.06.1998.

Formal: Allmennyttig formal/ Forsamlingslokale, spesialomrade bevaring.

Uttalelse fra Fylkeskonservator og Byantikvar:

| sin uttalelse av 29.02.2012 konkluderer Fylkeskonservator med fglgende:

” Fasadene fremstar i dag hovedsakelig slik de gjorde nar ombyggingen var gjennomfart i
1935. En enkel funkisarkitektur som i proposjoner forholder seg til omradets eldre
bebyggelse, og som med en gjennomfart utforming og detaljering som har kvaliteter fra sin
tidsepoke. Reguleringsplanen skal sikre at bygningene bevares for ettertid. Vi kan ikke se at
dette skal fravikes. Fylkeskonservatoren vil fglgelig be om at fasaden bevares slik
intensjonen i bevaringsplanen tilsier”.

Byantikvaren konkluderer den 06.03. 2012 med blant annet felgende:

” Det er ikke begrunnet hvorfor bygningen er uegnet til sitt reguleringsformal, men kun sagt at
etter over ett ars arbeid har det ikke lykkes tiltakshaver a finne interesenter til lokalene
verken som forsamlingslokale eller ombygd til kontorformal. Byantikvaren er i tvil om dette er
en god nok begrunnelse. Det er avhengig av hvor omfattende og systematisk det er jobbet
med dette sparsmalet. Det fremgar ikke av dokumentene. Byantikvaren er ogsa i tvil om
tilstandsrapporten er en tilstrekkelig dokumentasjon pa at bygningen ikke kan gjenbrukes. Ut
fra dette kan riving ikke anbefales”.

Plan- og bygningsetaten samlede vurdering:

| prinsipp(sgknaden) avklaringen - sgkes det om opphevelse av status for verneverdig bygg
slik at Dronningensgate 34 kan rives samt endring av bruksformal slik at det kan oppferes
nytt leilighetsbygg i 5 etasjer med tilhgrende parkeringsanlegg.



Parkeringsanlegg @nskes a omfatte ubebygde areal i Kongensgate 31 samt en ogsa ser for
seg mulighet for utvidelse av kjellerparkering til ogsa a gjelde deler av

Dronningensgate 34A, Dronningensgate 36, Kongensgate 33 og Kongensgate 33A. Det
sgkes om dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan vedrgrende bruksformal fra allmenyttig
formal til bolig for hele eiendommen Dronningensgate 34.

Det sgkes videre om at Festningsgaten 4 som det tidligere er gitt rammetillatelse for ,skal
innga i prosjektet, men blir endret i forhold til tidligere gitt rammetillatelse. Det er med andre
ord et omfattende prosjekt som @nskes realisert som ogsa omfatter andre tilstatende
eiendommer.

Plan- og bygningsetaten er av den oppfatning at endringene som gnskes avklart/prinsipp
behandlet ma avklares gjennom en reguleringsprosess der alle forhold mht. bevaring, endret
bruk, utnyttelse av Dronningensgate 34 og hgyder blir belyst, jfr. pbl.§12-3. Samt at en ma se
tilstgatende eiendommer i sammenheng da tiltakshaver har tanker om at ubebygde arealer i
Kongensgate 31, deler av av Dronningensgate 34A, Dronningensgate 36, Kongensgate 33
og Kongensgate 33A skal innga for mulig utvidelse av parkeringskijeller.

Plan- og bygningsetaten vil ellers minne om at viste illustrasjoner for ny bebyggelse er i strid
med Murbyplanens § 3.2 b — verneverdig bebyggelse tillates ikke revet , § 5.2 — formal
eiendommen Dronningensgate 34 er regulert til allmennyttig formal, ikke bolig , § 5.7 — for
boligbebyggelse i Murbyen er det kun tillatt & bebygge 60% av netto tomt, illustrasjon som er
vedlagt overskrider dette forhold og § 5.7 viste gesims og menehgyder er i strid med
gjeldende hgyder for Kvartal 46.

En vil ellers minne om at i Ny kommunedelsplan for Kvadarturen ,jfr. § 1.2, er det foreslatt at
mgne- og gesimshgyder i Murbyplanen gjelder ved motstrid mellom planene.

Plan- og bygningsetaten viser for gvrig til Fylkeskonservator og Byantikvars uttalelser som
ikke kan anbefale at Dronningensgate 34 kan rives.

Plan- og bygningsetaten ber byutviklingsstyret vurdere saken.



Punkt 74/12: Klage over avslag pa seknad om dispensasjon fra plankrav pa
Flekkereoya

Bilag

Klage



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 16.03.2012
Saksnr.: 201107995-16
Arkivkode O: GNBN: 1,307

Saksbehandler: @yvind Fiskaa

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 12.04.2012

Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra plankrav pa
Flekkergya.

Sammendrag:

Saken gjelder klage fra sgker over avslag pa seknad om dispensasjon fra kommuneplan for fradeling
av tomt for oppfagring av en tomannsbolig. Beliggenhet er Vestergy 15 pa Flekkergya.

Tiltaket er i strid med kommuneplanens bestemmelse om at fradeling og utbygging i byggeomradene
bare kan skje etter godkjent plan for omradet, og tiltaket er derfor avhengig av dispensasjon for a
kunne fa tillatelse.

Vegvesenet har opplyst at tillatelse til avkjarsel vil kunne paregnes. Plan- og bygningsetatens
vurdering er at nye avkjarsler til fylkesveien bgr begrenses, og at dette er en vei der det i fremtiden
forventes betydelig okt trafikk.

Spgrsmalet blir om en plan vil veere hensiktsmessig for & vurdere utbyggingen i sterre sammenheng
og om det i det hele tatt vil bli tillatt bygging pa dette stedet.

Plan- og bygningsetatens viser til sakens vurdering og foreslar a ikke ta klagen til felge, med bakgrunn
i at det ikke foreligger overvekt av fordeler for & gi den omsgkte dispensasjon.

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret opprettholder plan- og bygningssjefens vedtak av 19.09.2011, da
fordelene for a gi omsgkte dispensasjon ikke er klart stgrre enn ulempene.

Klagen fra sgker datert 02.11.2011 tas ikke til folge. Saken oversendes fylkesmannen i
Vest-Agder for endelig klagebehandling

Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef @yvind Fiskaa
Saksbehandler

Trykte vedlegg: Klage pa vedtak dat. 02.11.2011
Utrykte vedlegg: Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk



Bakgrunn for saken :

SAKSFREMSTILLING

Det sgkes om dispensasjon fra kommuneplan for fradeling av grunneiendom for oppfgring av en
tomannsbolig. Beliggenhet er Vestergya pa Flekkergya.

Eiendommen har liflig. kommunens GAB register et areal pa 2264,9 m”og arealet som sgkes fradelt
utgjer 780 m?.
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Situasjonsplan

Foto sett fra vest

Gjeldende plangrunnlag

Eiendommen ligger i et omrade som i kommuneplan avsatt som byggeomrade med plankrav.
Omrade er avsatt som stgysone iht. T-1442. Kommuneplanbestemmelsene fastsetter at det er krav at
omrader reguleres for tiltak gjennomfgres. Bestemmelsene og hensynsone angir en del konkrete



omrader hvor det skal utarbeides omrade-reguleringsplan.

Avkjgrselen bergrer reguleringsplan for Fv8 Vestergya G/S, Flaybakken-Kilura, der det ikke er
innregulert atkomst pa dette stedet.

Uttalelser/samtykkeltillatelse fra annen myndighet
Saken har veert oversendt til Fylkesmannens miljgvernavdeling, Fylkeskommunen v/ plan- og miljg,
Statens vegvesen og Skolekontoret til uttalelse.

Fylkesmannens milijgvernavdeling skriver at de ikke har spesielle kommentarer til sgknaden.

Fylkeskommunen v/ plan- og milj@ skriver...... "Sett i lys av at det vil bli startet opp et
reguleringsplanarbeide hvor den aktuelle tomten det @nskes fradelt fra inngar, finner vi det ikke
naturlig at det dispenseres fra plankravet i kommuneplanen. Dette vil veere a foregripe et planarbeid
som er i oppstartfasen og som er i samsvar med kommuneplanens krav. Vi finner derfor a ville frarade
kommunen om & gi dispensasjon som omsokt.”.

Statens vegvesen skriver...... "Statens vegvesen har ingen vesentlige merknader til at det blir gitt
dispensasjon fra plankrav i kommuneplan, for fradeling av tomt til ny tomannsbolig. Tillatelse til
avkjorsel fra fylkesveg 8 vil kunne paregnes. Soknad om avkjarsel ma sendes til vegvesenet nér
dispensasjon fra plankrav er gitt.

Til mottatt situasjonskart vil vi bemerke at det méa vaere snumuligheter inne pa tomt ogsa for
parkerings-/ biloppstillingsplasser pa nordre side av planlagt bolig.”

Skolekontoret skriver:

Jeg er enig i betenkelighetene i forhold til trafikk. Det er vanskelig & se for seg hvordan det kan ordnes
trygg skolevei.

Nar det gjelder skolekapasitet, ser det lysere ut enn pa lenge. Den siste elevtallsprognosen tilsier at vi
far plass til det forventede antall elever.

Dispensasjoner/ plan- og bygningsetatens vurdering:

Dispensasjonsforhold

Tiltaket er i strid med kommuneplanens arealdel, og er avhengig av dispensasjon fra plankrav i
kommuneplanen for a kunne fa tillatelse. Det er sgkt dispensasjon fra plankrav i kommunedelplan for
Flekkergy. Ny kommuneplan ble vedtatt 22.06.2011, og denne opphever kommunedelplan for
Flekkergy av 1995. Sgknaden innkom far kommuneplanen ble vedtatt. Dispensasjonssgknaden anses
na & gjelde fra plankrav i kommuneplanen vedtatt 22.06.2011.

Generelt:

Plan- og bygningslovens § 19-2 gir kommunen mulighet til a gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser fastsatt i eller i medhold av denne lov. Sgknader om dispensasjon ma begrunnes.
Naboer skal varsles og regionale og statlige myndigheter hvis saksomrade blir direkte berart, skal fa
mulighet til & uttale seg for det gis dispensasjon fra planer, plankrav og forbudet i § 1-8 om forbud mot
tiltak langs sj@ og vassdrag. Denne foreleggingen er viktig for & sikre at nasjonale og viktige regionale
interesser blir ivaretatt. Kommunen bgar ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer
nar en direkte bergrt etat eller regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssgknaden.
Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon. Det innebeerer at det normailt ikke vil vaere
anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra fortsatt
gjor seg gjeldende med styrke.

Soknad om dispensasjon:
I medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 er det sgkt om dispensasjon fra plankravet i
kommuneplanens arealdel.

Som begrunnelse oppgis felgende:

o Omsgkte eiendom anses som mulig a fortette pa en god mate. De interesser som skal
ivaretas vil bli ivaretatt pd en god méte gjennom sgknad om fradeling og byggeswoknad. Vi kan
ikke se at dispensasjon her vil kunne veaere gdeleggende for omkringliggende omgivelser. En
ny 2- mannsbolig vil ikke vaere til sjenanse med tanke pa sol, utsikt, lysforhold osv.



e En etablering av ny bolig/ leilighet vil, slik vi ser det, ikke skape vanskeligheter for senere
planarbeid. En dispensasjon her vil heller ikke skape presedens for andre saker. Hvert enkelt
sak skal vurderes for seg selv og vi mener helt klart at omsgkte tiltak er en god mate a fortette
pa uten at det er ngdvendig a stille krav til reguleringsplan. Naboeiendommen (gnr. 1 bnr. 147,
Direktoratet for naturforvaltning) kan ikke fortettes og Vestergya 11 og 13 har, etter var
mening, liten mulighet for fortetting pga tomtenes beskaffenhet og karakter.

e fFor noen fa ar siden ble det gitt tillatelse til oppfaring av ny bolig pa gnr. 1 bnr. 122, Vestergya
31.

Hensyn:
Hensynet bak plankravet i kommuneplanen er at kommunen vil sikre en forsvarlig og gjennomtenkt

utvikling av arealutnyttelsen i omradet. En bestemmelse om plankrav fer tiltak kan gjennomfgres, gir
styring med den samlede arealutnyttelsen og arealbruken i byggeomradene. Plankravet skal videre
sikre en forsvarlig opplysning i saken, og blant annet fa frem hvilke konsekvenser en tillatelse vil
kunne innebeere for utviklingen i omradet. De bergrte interesser, herunder konsekvensene for naboer
og omkringliggende miljg vil ved utarbeidelse av plan bli vurdert i et helhetsperspektiv.

Vurdering:

Utbygging i dette omradet har til skjedd uten plan. Det er imidlertid flere starre eiendommer i naerheten
som kan egne seg til fortetting. Hensynet bak plankravet anses derfor fortsatt & gjeres gjeldende med
styrke. Plan- og bygningsetaten mener dette hensynet vil bli vesentlig tilsidesatt dersom det gis
dispensasjon.

Utbygging gjennom dispensasjon fremfor regulering medferer at man ikke far tatt stilling til forhold som
blant annet infrastruktur (vei, vann- og avlgp), forholdet til barn og unge (lekeplasser, gang-/sykkelvei,
skole- og barnehagedekning) samt behov for arealer til rekreasjon.

Gjennom en planprosess vil man ogsa se pa arealutnyttelsen i hele planomradet, og utnyttelsen av
hver enkelt tomt for a sikre gode uteoppholdsarealer for beboerne.

Fordelene ved & gi dispensasjon er kun tiltakshavers i dette tilfellet. Det vil ikke gi noen
samfunnsmessige fordeler. Det vil derimot bidra til sterre press pa fradeling/fortetting giennom
dispensasjon fremfor plan ved a gi feringer for eventuelt nye saker. Omradet det her er snakk om er
stort sett bygd ut for en del ar tilbake og det har skjedd lite de senere ar.

Med det bygge presset som det na er blitt pa Flekkergya er det viktig at plankravet fastholdes mens
det enna er ubrukte arealer i omradet.

Det forhold at bygningen er plassert pa et sentralt sted i forhold til naboer forsterker plankravet for &
kunne ta stilling til hvilke omrader/ tomter som kan fortettes.

Konklusjon:

Plan- og bygningsetaten konkluderer med at fordelene ved a gi dispensasjon ikke anses a veere klart
stgrre enn ulempene, jfr. pbl. § 19-2. Lovens krav for & kunne gi dispensasjon anses derfor for ikke &
veere oppfylt.

Plan- og bygningsetatens vedtak av 19.09.2011
«Sgknaden avslas i medhold av plan- og bygningsloven §§ 11-6 Rettsvirkning av kommuneplanens
arealdel og 19-2 dispensasjonsvedtaket.

Swoknaden omfatter fradeling av boligtomt fra eiendommen gnr. 1, bnr. 307.

Tiltaket er i strid med kommuneplanens bestemmelse om at fradeling og utbygging i
byggeomradene bare kan skje etter godkjent plan for omradet, og tiltaket er avhengig av
dispensasjon for & kunne fa tillatelse. | omradet finnes det flere store eiendommer som kan egne
seg til fortetting og det bar derfor vurderes & se pa et stagrre omrade under ett med tanke pa
regulering og ev. omregulering.

Kommuneplanen er ved kommunestyrets vedtak bindende for nye ftiltak, jf. pbl. § 11-6.
Kommunen kan i medhold av pbl. § 11-9 vedta bestemmelser til kommunedelplan om bl.a. krav til
Reguleringsplan for visse arealer eller visse ftiltak. Pbl. § 19-2 angir nar dispensasjon kan gis.

Lovens vilkar for & gi dispensasjon anses ikke oppfylt i denne saken. Fordelene ved a gi



dispensasjon anses ikke a vaere klart starre enn ulempene.»

KLAGEBEHANDLING
Vedtak av 19.09.2011 er paklaget av sgker i brev dat. 02.11.2011, mottatt 02.11.11.

Klager er gitt utsatt klagefrist til 07.11.11.
Klagen er rettidig innkommet.

| klagen konkluderes det med fglgende: « Vi mener plan- og bygningsetatens vedtak er basert pa feil
vurderinger og vi kan ikke se at plankravet blir vesentlig tilsidesatt ved a gi dispensasjon. Tiltakshaver
har som nevnt over prgvd a gé i dialog for & regulere omsgkte areal, men arbeidet er stoppet da plan-
og bygningsetaten mente det ble for lite omrade. Tiltakshaver har ogsa hatt gnske om a se sitt omrade
i sammenheng med ovennevnte plan mot nord (sak 200706550).

Det som plan- og bygningsetaten mener er viktig & ivareta i en plan, mener vi na blir ivaretatt pa en
god mate uten plan. Statens vegvesen mener at det blir en god avkjarsel, trafikksituasjonen er etter
var mening god og vi mener helt klart at det er tilstrekkelig med lekearealer i omradet. En
dispensasjon her vil ikke vanskeliggjere fremtidig planarbeid lengre syd i omradet og vil, etter var
mening, heller ikke skape presedens for andre saker i omradet. Det vises til ovennevnte begrunnelse.
For avrig vises det til tidligere innsendte dispensasjonssgknad. »

Plan- og bygningsetatens vurdering
Klagen er rettidig innkommet.

Seknaden er avslatt med bakgrunn i at det ma utarbeides en plan for & kunne ta stilling til om slik
fortetting kan tillates med hensyn til infrastruktur og kommuneplan der eiendommen ligger innenfor
stgysoneomrade iht. T-1442.

Det er riktig at vegvesenet har opplyst at tillatelse til avkjgrsel vil kunne paregnes. Plan- og
bygningsetatens vurdering er at nye avkjarsler til fylkesveien ber begrenses, og at dette er en vei der
det i fremtiden forventes betydelig gkt trafikk.

Spgrsmalet blir om en plan vil veere hensiktsmessig for & vurdere utbyggingen i sterre sammenheng. |
dette utbyggingsomrade, sa er det kun dette stedet som er igjen med tanke pa fortetting. Dersom en
ser et stgre omrade under ett s bgr mulig fortetting vurderes.

Det kan opplyses at det na er anlagt gang- sykkelvei langs fylkesveien pa den motsatte siden av
fylkesveien.

Vegvesenets uttalelse til saken er utfra veinormalen og det er ikke foretatt en vurdering i sterre
sammenheng. Det er et faktum at ny avkjarsel krever dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan for
Fv8 Vestergya G/S, Flgybakken-Kilura, der det ikke er innregulert atkomst pa dette stedet.

Plan- og bygningsetatens vurdering er at dersom det hadde veert fremmet reguleringsplan for dette
omradet sa hadde ikke avkjarselen blitt lagt pa dette stedet, pa innersiden av en vegkurve. Det hadde
veert naturlig & samle atkomst for flere boenheter pa et mer oversiktlig sted.

Det tillegges ogsa vekt at en dispensasjon fra plankravet vil skape en viss presedens andre steder pa
Flekkergya.

Med hensyn til at stedet na er avmerket som steyomrade bgr det ogséa vurderes konkrete tiltak som
stgyskjerm eller lignende.

Med henvisning til ovennevnte vurdering sa foreslar plan- og bygningsetaten & ikke ta klagen til falge,
med bakgrunn i at fordelene for & gi omsakte dispensasjon ikke er klart starre enn ulempene.



Punkt 75/12: Klage pa avslag - dispensasjon fra kommuneplanens plankrav
- dennestadveien 157

Bilag
02 klage

01 Vedtak



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 15.03.2012

Saksnr.: 201111813-15

Arkivkode O: GNBN: 100,13

Saksbehandler: Jarle Nilsen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 12.04.2012

Klage pa avslag - dispensasjon fra kommuneplanens plankrav -
Dgnnestadveien 157

Sammendrag:

Saken gjelder klage pa plan- og bygningssjefens vedtak av 28.12.2011 vedrgrende avslag
pa sgknad om dispensasjon fra kommuneplanens krav om reguleringsplan i LNFR-omrader
og i 100-metersbeltet langs vassdrag. Det avgjgrende for vedtaket har veert at endringene
som omsgkes gjgr innvirkninger pa elven og endrer den fra sitt naturlige preg til & fremsta
som en 42- meter lang brygge. | tillegg vil kommuneplanens krav om reguleringsplan miste
sin betydning ved en dispensasjon. Det anbefales a holde pa plankravet slik at Topdalselva
kan utvikles samlet og far en vurdering av hva som kan tillates i omradet langs elvekanten.

Klagen begrunnes blant annet med at dagens natursteinsmur er i dérlig forfatning, ved at
stein faller ut/ned og gar med i elva. Slik den ligger i dag kan den séledes ikke oppfylle sin
opprinnelige funksjon. Muren skal ikke komme i konflikt med elva og skal heller ikke veere
hayere enn nivaet for plen ved elvebredden. Ved toppen av steinmuren gnsker vi a lage en
naturlig bakke/helling med naturgress opp til plenen foran bebyggelsen pa eiendommen..

Forslag til vedtak:

1. Byutviklingsstyret opprettholder vedtak av 28.12.2011. Klage fra tiltakshaver
tas ikke til falge. Saken oversendes Fylkesmanne i Vest-Agder.

Gunnar Stavrum Jarle Nilsen
Plan- og bygningssjef Saksbehandler



Trykte vedlegg

1
2

Plan- og bygningsetatens vedtak av 28.12.2011
Klage pa vedtak av 22.01.2012

Utrykte vedlegg:

Sakens gvrige dokumenter foreligger elektronisk

BAKGRUNN FOR SAKEN
Soknaden

Det sgkes om dispensasjon fra kommuneplanens krav om reguleringsplan for oppfering av en 42-

meter lang mur langs Topdalselva.

Oversiktskart:

Situasjonskart:

\ Y 7
Omrédﬂtg\knaden gjelder i
\\‘ er markert Fnedgg er ca 40meter. / 2

Dennestad

Bilde av kantvegetasjon

Bilde av kantvegetasjon




Dafgens situasjon

Gjeldende regulering
Kommuneplanens arealdel, godkjent 22.06.2011 med LNFR- omrade som formal.




Uttalelser fra annen myndighet

Fylkesmannen i Vest-Agder har uttalt fglgende:

“Tovdalselva ble vernet i 2009 gjennom avsluttende supplering av Verneplan for vassdrag. For
vernede vassdrag gjelder forskrift om rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag (PRP). Generelt
sett skal tiltak som reduserer vernede vassdrags verneverdi unngas.

Fylkesmannen vil anbefale kommunen & se denne sgknaden i et stgrre perspektiv. Isolert sett vil
sannsynligvis ikke en restaurering som omsgkt redusere vassdragets verneverdi. En innvilget
dispensasjon vil imidlertid kunne gi negative presedensvirkninger for tilsvarende saker. Steinsetting av
elvekanter forandrer vassdragets naturlige preg. Kantvegetasjon méa som regel fiernes for & fa utfort
arbeidet, noe som krever separat tillatelse fra Fylkesmannen, jf. Vannresursloven §11. | denne
konkrete saken legger vi merke til at det allerede er fijernet mer kantvegetasjon enn det som loven
apner for, uten at det er sokt om seerskKilt tillatelse dra Fylkesmannen.

Etter Fylkesmannens vurdering er elvebredden péa dette stedet antakeligvis ikke seerlig utsatt for
erosjon. Elva er rett og stilleflytende pa denne strekningen. | seknaden star det at omradet bestar av
mye leire og sand. Oppfaring av ny steinmur krever solid grunnforhold i elvekanten.

Med utgangspunkt i argumentasjonen over kan vi ikke se at fordelene ved & gi dispensasjon er klart
starre enn ulempene, jf. PBL §19-2. Fylkesmannen frarar at det gis dispensasjon til tiltaket.

Norges Vassdrags- og Energidirektorat har uttalt falgende:

"Det stér lite i planen hvordan tiltaket er tenkt gjennomfart eller om det er gjort vurderinger av
stabiliteten i omradet. NVE skal vurdere om tiltak kan veere til skade eller ulempe for allmenne
interesser i vassdrag. Ut fra foreliggende opplysninger er det ikke nadvendig med ytterligere
behandling etter vannressursloven.

Vi ber om at tiltaket gjennomfares slik at det blir minst mulig gravearbeid ute i elvelgpet, slik at det
biologiske miljoet der forblir inntakt. Det er videre viktig at kantvegetasjonen langs elvebredden
ivaretas sa langt det er mulig og eventuelt reetableres. Tiltakshaver er ansvarlig for eventuelle skader
og ulemper for private interesser som falge av tiltaket. Vi minner om aktsomhetsplikten i
vannressursloven (§5) som palegger at vassdragstiltak skal planlegges og giennomfares slik at de er
til minst mulig skade og ulempe for allmenne og private interesser. Gjelder sé langt den kan oppfylles
uten uforholdsmessig utgift eller ulempe.

Kommunen ma foreta en konkret vurdering av om det foreligger seerlige grunner for a gi
dispensasjon. Kommunen er videre ansvarlig for at § 28-1 i plan og bygningsloven blir oppfylt.”

Plan- og bygningsetatens vedtak

Omsgkt tiltak gjelder restaurering og sikring av mur med lengde pa ca 40 meter langs Topdalselva.
Muren er i fglge sgknaden ngdvendig for at en bolig som er godkjent oppfaert skal kunne oppfares
forsvarlig. Dette ble ikke opplyst i sgknaden vedrgrende riving og oppfering av ny bolig. Om
opplysningene om behov for tiltak i elven for forsvarlig oppfering av bolig er riktig ber tillatelse
tillatelsen som allerede er gitt vurderes pa nytt. Dette er opplysninger som vil kunne endre gitt
byggetillatelse og som tiltakshaver gyensynlig kjenner til.

En mur som omsgkt vil neppe veere tilstrekkelig som eventuell sikring av eiendommen. | tillegg vil en
eventuell sikring kunne plasseres inne pa eiendommen, et stykke bort fra elvekanten. Vurderingen av
foreliggende bilder og kommunens flyfoto viser at det ikke har veert store endringer i omradet. Dette
stottes ogsa gjennom Fylkesmannens uttalelse. Behovet for & sikre eiendommen mot utrasing ma
vurderes i selve byggesaken og belegges med ansvar der.

Forholdet til omsegkt tiltaks innvirkning pa elven vurderes som et tiltak som bgr unngas. Elvekanten og
vegetasjonen endres fra sitt naturlige preg til & fremsta som en 40 meter lang brygge. Slike endringer
ma etter plan- og bygningsetatens vurdering vurderes gjennom et planarbeid i en sammenheng hvor
hele elven vurderes under ett. Dette vil skape en lik praksis og s@rge for at alle interesser blir vurdert i
et samlet perspektiv.

Det legges spesielt vekt pa at en dispensasjon fra kommuneplanens krav om reguleringsplan og
formal, samt byggeforbud i 100-metersbeltet langs sj@ og vassdrag, vil fgre til at bestemmelsene
mister sin betydning. Ettersom eiendommen kan sikres pa andre mater lenger inne pa eiendommen,
eventuelt ikke bebygges vil fordelen med & gi dispensasjon vaere klart mindre enn ulempen.
Intensjonen i bestemmelsene vil ikke veere ivaretatt. Plan- og bygningsetaten legger dette til grunn for
vedtaket og konkluderer med at dispensasjon som omsgkt ikke kan gis jf plan- og bygningslovens §
19 pkt 2.



Klager
Tiltakshaver paklaget rettidig vedtaket i brev av 22.01.2012, etter utsatt frist. Klagen er mottatt her
23.01.2012.

| klagen anfgres blant annet fglgende: Ingen naboer eller instanser der sgknaden har veert pé& hgring
har protestert eller hatt innsigelser til tiltaket. Videre er det viktig & understreke at dagens
natursteinsmur er i meget darlig forfatning, ved at stein faller ut/ned og gar med i elva. Slik den ligger i
dag kan den saledes ikke oppfylle sin opprinnelige funksjon. Muren skal ikke komme i konflikt med
elva og skal heller ikke vaere hayere enn nivaet for plen ved elvebredden. Ved toppen av steinmuren
gnsker vi a lage en naturlig bakke/helling med naturgress opp til plenen foran bebyggelsen pa
eiendommen. Det tilstrebes at muren skal gli inn i naturen og ikke ta oppmerksomhet.

Vi ser grunn til & minne om at deler av steinmuren pa eiendommen allerede er restaurert. Dette ble
gjort av Kristiansand kommune i forbindelse med bygging av den nye broen, som kommunen iht
avtale har fatt oppfare fra var eiendom. Den delen av muren vi har sokt om & restaurere/sikre ligger i
forlengelsen av den del som kommunen har restaurert. @nske om restaurering av muren er séledes
ogsa begrunnet i helhetshensyn og estetikk. Viktigere er det at ogsé Kristiansand kommune selvsagt
ma forholde seg til plan- og bygningsloven for sine tiltak. Vi har ikke fatt nabovarsel eller sett soknad
for kommunens arbeid med natursteinsmuren.

Det anfgres pa bakgrunn av overnevnte at det vil veere en usaklig og urimelig dersom kommunen ikke
godkjenner var seknad om viderefgring av steinmuren, ndr kommunen selv nylig har utfert et slikt tiltak
pa samme sted.

Det vises til klagen i sin helhet.

Plan- og bygningsetatens vurdering

| klagen anferes det at omsgkt tiltak ikke skal komme i konflikt med elven. Det er uten tvil hva som
skjer rundt elven som er det avgjgrende i denne saken. Det er ikke sikkert at det fysiske tiltaket vil
komme i konflikt med elven og alene endre stort pa kulturmiljget og kantvegetasjonen, men en
tillatelse vil legge faringer for resten av eiendommene langs elven og dermed gi en konflikt. Plan- og
bygningsetaten mener at omsgkt tiltak ma vurderes gjennom et planarbeide og i tillegg innga i en
samlet utviklingen langs Topdalselva. Omsgkt tiltak sgkes oppfert i et omrade som i kommuneplanen
er angitt som "bevaring kulturmiljg”. Et sentralt tema i en plansammenheng vil derfor veere endringene
langs elvekanten. Andre momenter som vil vurderes i en plansammenheng er grunnforhold og
biologisk mangfold.

| klagen vises det til at kommunen har laget en liknende mur ved gangbroen og at det er denne muren
som skal viderefgres. Det paberopes likebehandling og at det er usaklig og urimelig om det ikke gis
tillatelse. Anferselen vurderes dit hen at sakene ikke kan sammenliknes. Det er riktig at kommunen
har laget en mur i elvekanten, men muren sikrer fundamentene til gangbroen som er til offentlig bruk.
Muren ved broen er ogsa oppfert i starrelse som er tilpasset sikringen. Muren vurderes & veere en
ngdvendighet for broens eksistens. Omsgkt tiltak er i sgknaden oppgitt som en sikring av fremtidig
bolig. Tiltakshaver har i ettertid muntlig opplyst at muren ikke er ngdvendig for & sikre boligen, men
den vil stoppe utvasking av elvekanten. Omsgkt tiltak skal altsa ikke sikre andre byggverk og er i
dette tilfellet en privat hage. Henvisningen til likebehandling kan derfor ikke legges til grunn for en
tillatelse. Forskjellsbehandlingen er etter plan- og bygningsetatens syn saklig.

Om det gis dispensasjon som omsgkt vil dette fare til at bestemmelsen om plankrav i kommuneplanen
svekkes. Det vil da bli vanskelig & kreve reguleringsplan i liknende saker, bade i regulerte omraderte
og uregulerte omrader i kommuneplanens arealdel.

Fylkesmannen i Vest-Agder frarar at det gis dispensasjon som omsgkt.

Plan- og bygningsetaten kan ikke se at det foreligger nye momenter i saken som skulle tilsi et annet
utfall enn vedtaket av 28.12.2011. Plan- og bygningsetaten anbefaler derfor at klagen ikke tas tilfalge.



Punkt 76/12: Prestvikveien 34, 36 mfl. Detaljregulering. Sluttbehandling.

Bilag

Saksprotokoll

2. Bestemmelser Prestvikveien 3436 mfl 05-03-2012
4. Saksprotokoll BUS 220911

3. Planbeskrivelse Prestvikvn 34-36

1. Plankart -Prestvikveien-05-03-2012



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 20.03.12

Saksnr.: 201009520-29

Arkivkode O: PLAN:

Saksbehandler: Maarten Nandrup Stallemo
Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 12.04.2012
Bystyret 25.04.2012

Prestvikveien 34, 36 mfl. Detaljregulering. Sluttbehandling.

Sammendrag

Tiltaket befinner seg pa Galgebergtangen i den sydvestlige delen av Lund.

Planforslag for Prestvikveien 34,36 mfl. legger til rette for oppfaring av inntil 6 boenheter i
leilighetsbygg/sammenhengende tomannsboliger. | planen inngar ogsa to andre eiendommer
i Prestvikveien som viderefgres som eksisterende bebyggelse. Videre legges det til rette for
utbedring og forlengelse av fortau i bakken opp til krysset Prestvikveien — Kuholmsveien.
Smabatanlegget i Prestvika viderefgres som i dag.

Sentrale problemstillinger i planprosessen har veert blant annet starrelse pa planomradet,
lasning for ny Kyststi, innarbeiding av Igsning for fortau i Prestvikveien samt starrelse og
utforming av ny bebyggelse i Prestvikveien 34-36.

Plan- og bygningsetaten vurderer planforslaget for & vaere godt gjennomarbeidet og tilpasset
dagens situasjon i omradet. Det er positivt at ny bebyggelse i Prestvikveien 34-36 vil fa en
utforming som tar opp i seg elementer fra omradet det befinner seg i.

Forslag til vedtak:

1. Bystyret vedtar detaljregulering for Prestvikveien 34, 36 mfi. sist datert
05.03.12, med bestemmelser sist datert 05.03.12.

2. Bystyret viser til retningslinjer for kommunens utbyggings- og boligpolitikk og
anmoder teknisk direktgr om a fremlegge en utbyggingsavtale.

Ragnar Evensen
Teknisk direktar Gunnar Stavrum
Plan- og bygningssjef



Trykte vedlegg

1. Plankart, sist datert 05.03.12

2. Bestemmelser, sist datert 05.03.12

3. Planbeskrivelse, sist datert 18.05.11

4, Saksprotokoll fra tidligere politiske vedtak i saken.



Oversiktsfoto. Planomradet er tegnet inn med hvit linje

BAKGRUNN FOR SAKEN

SMS arkitekter fremmer planforslaget pa vegne av Aksel Andersen, Anita Dietrichson med
flere. Formalet er a legge til rette for oppfering av seks boenheter i leilighetsbygg/
tomannsboliger i kjede.

Dagens situasjon

Planomradet befinner seg pa Galgebergtangen i den sydvestlige delen av Lund. Det omfatter
en liten del av Kuholmsveien, Prestvikveien med omkringliggende arealer, Prestvika
smabathavn samt eiendommene Prestvikveien 29-31, 34-36 og 38.

Planens innhold

Planen inneholder formalene bolig, smabatanlegg, vegareal og grennstruktur. | felt BK1
legges det il rette for inntil 6 boenheter i tre volumer sammenbundet med
kommunikasjonsareal. Feltene BK2 og BF1 inngéar i planen som formal bolig, eksisterende
bebyggelse. Her stadfestes gjeldende situasjon, samt at det foretas hensiktsmessige
justeringer av eiendomsgrenser. Innenfor vegareal legges det til rette for utbedring og
forlengelse av fortau i bakken opp til krysset Prestvikveien — Kuholmsveien. Smabatanlegget
i Prestvika viderefgres som i dag.
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Forrige side, fra venstre: Eiendommene Prestvikveien 34-36 (felt BK1), Prestvika
smabathavn.

Denne side, fra venstre: "Bygaten” Gabriel Scotts vei, enden av Prestvikveien ved nr 38 (felt
BK2).
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PLANPROSESSEN

Gjeldende planer
Kommuneplan
| gjeldende kommuneplan er planomradet avsatt til bebyggelse og anlegg.

Kommuneplanens bestemmelser sier blant annet:

e Universell utforming skal legges til grunn i planleggingen. Minst 70 % av nye
boenheter skal veaere universelt utformet,ved at alle hovedfunksjoner skal ligge pa
inngangs plan. Med hovedfunksjoner menes stue, kjgkken, soverom,bad og toalett.

e | alle plan- og byggesaker skal det innga en redegjgrelse for og beskrivelse av
tiltakets estetiske sider, bade i forhold til seg selv, omgivelsene og til fiernvirkningen.



Farge- og materialvalg skal det ogsa redegjeres for. Beskrivelsen bgr suppleres med
illustrasjoner, for eksempel i form av tegninger, fotomontasjer og modeller.

o Tiltak etter plan- og bygningsloven skal i starst mulig grad tilpasse seg landskapet og
eksisterende terreng og vegetasjon.

e Bebyggelsesstruktur: | omrader med klar tomte og bebyggelsesstruktur skal nye
mindre byggverk innordnes eksisterende struktur i forhold til tomtebredde,
byggegrense mot offentlig vei og byggverkets bredde, hgyde, takform og
lengderetning pa tomta. Starre byggverk eller anlegg med saerskilt betydning for
fellesskapet eller med fremtredende plassering, kan bryte med eksisterende tomte-
og bebyggelsesstruktur. Nye uterom skal formes slik at de forsterker og utvikler
eksisterende struktur.

e ... byggverk som ved funksjon eller starrelse ikke har seerlig betydning for
fellesskapet eller en fremtredende plassering, skal ved lokalisering og utforming pa
den enkelte tomt viderefore eksisterende tomte- og bebyggelsesstruktur, volum,
takform og materialbruk. Utformingen av vinduer, dgrer og kledningsmateriale bgr
soke a nytolke og videreutvikle snarere enn a kopiere lokale bygningstyper og -
tradisjoner.

Reguleringsforslaget ansees for a veere i trdd med arealbruk og bestemmelser i
kommuneplanen.

Reguleringsforslaget forholder seg til kommuneplanens tre satsningsomrader som fglger:
Byen som drivkraft: Ingen saerskilt betydning.

Byen det er godt a leve i: Boligformal i felt BK1 vil ligge solrikt og naer friomrader av hay
kvalitet. Det vil ligge til rette for & kunne oppna god bo- og livskvalitet.

Klimabyen: Sentrumsnaere boliger reduserer transportbehovet og kan fare til redusert
avhengighet av bil. Utbedring av fortau langs Prestvikveien og deler av Kuholmsveien vil
veere positivt for gaende og syklende.

Kommunedelplan
Kommunedelplanen for Lund er opphevet i forbindelse med vedtak av kommuneplanen.

Regquleringsstatus

Byggeomrader i forslag til reguleringsplan er i dag uregulerte. Vegomrader er delvis omfattet
av reguleringsplaner. Disse er Prestvikveiens nordre del (vedtatt 1975), Kuholmsveien GS-
vei Hgivold brygge — Prestvikveien (vedtatt 1996), Kuholmsveien/Eivind Jarls gate fortau
mellom Prestvikveien og Snorresgate (vedtatt 1999), samt Galgebergtangen del av endring
(vedtatt 1975). Forslag til ny reguleringsplan vil gjelde foran deler av disse
reguleringsplanene men vil ikke endre reguleringsformal i forhold til dagens situasjon.

Tidligere saksgang

Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn etter vedtak i byutviklingsstyret 22.09.11.

For dette vedtok byutviklingsstyret i mgte 25.08.11 en avtale om kostnadsdeling og
gjennomfgring av garasjeanlegg og fortau i krysset Kuholmsveien — Prestvikveien. Det
foreligger godkjent byggemelding pa fjerning av eksisterende dobbeltgarasje og
opparbeidelse av 4 garasjeplasser og 2 parkeringsplasser. Under punktet transport er det
vist detaljert plan for utbedring av fortau.

Offentlig ettersyn

Planforslaget |a ute til offentlig ettersyn i perioden 04.11.11 — 16.12.11. Det kom inn 7
merknader. Under fglger sammendrag av hver enkelt uttalelse og plan- og bygningsetatens
vurdering



Fylkesmannen i Vest-Agder v/ Miljgvernavdelingen, brev datert 25.11.11

- Miljgvernavdelingen er usikker pa hvor de omtalte lekeplassene befinner seg, og om de
er tilfredsstillende opparbeidet. Vi mener det ogsa ma vaere mulig a avsette et mindre
areal til sandlekeplass innenfor planomrade f.eks. pa arealet utenfor byggegrensen i BKI.

- Videre er det en fordel om det tilrettelegges for felles uteareal nd man planlegger en
kompakt utbygging med flere enheter. Miljgvernavdelingen gir derfor faglig rad om a
regulere den delen av BKI som ligger utenfor byggegrensen til formalet uteoppholdsareal.
Pa dette arealet ber det stilles krav om opparbeidelse aven sandlekeplass med
rekkefglgekrav og ev. utomhusplan.

- Parkeringen PPI er ikke kommentert i planbeskrivelsen sa langt vi kan se. Vi forutsetter
at PPI gar inn under bestemmelse 2 om samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.
Miljgvernavdelingen gir videre faglig rad om & gi en eller flere konkrete bestemmelser til
PPI f.eks. opparbeidelse og antall, jf. kommuneplanens parkeringsbestemmelser.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Plassering av lekeplasser er vist pa ortofoto under avsnittet barn og unges interesser.

- Del av BK1 utenfor byggegrense er regulert som uteoppholdsareal som foreslatt i
merknaden. Avstand til sandlekeplass er i trdad med kommuneplanens normer men
starrelsen pa denne er under normen. Regulant har ikke veert villig til & regulere
uteoppholdsareal til offentlig lekeplass.

- Parkering tilhgrende leilighetsbygg hgrer inn under "bebyggelse og anlegg” jamfer
"Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister”. Opparbeiding og
antall parkeringsplasser er sikret i planbestemmelsene.

Vest-Agder fylkeskommune v/ Regionalavdelingen, brev datert 08.11.11
- RFF mener dette er en god plan for Universell utforming for omradet. Og har ingen
bemerkninger til den foreliggende plan, sa lenge Universell utforming blir baerende.

Agderbyqgg, brev datert 13.12.11

- Det bgr innbetales et belgp for utbedring av krysset Kuholmsveien/Prestvikveien. Vi
finner det rimelig at alle nybygg pa Galgebergtangen som vil benytte Prestvikveien skal
betale sin forholdsmessige andel av utbedringen av krysset.

Plan- og bygningsetatens kommentar
- Dette punktet tilhgrer utbyggingsavtalen. Forlengelse av fortau ligger som
rekkefglgebestemmelse til planforslaget.

Eilif Hansen, Elina Fager Galgebergveien 13, brev datert 22.12.11

- Trafikken er voksende pa Galgeberg og 6 boenheter i tillegg innebeerer en vesentlig
forverring av det lokale trafikkbildet. Det finnes kun en vei (Prestvikveien) til og fra hele
omradet. Denne er ikke spesiellt bred men er derimot ganske bratt og vinterstid lite
fremkommelig (...) Vi mener at Prestvikveien (som tilferselsvei) bar konsekvensutredes
av og risikoanalyseres av kommunen fgr flere boenheter tillates pa Galgeberg.

- Det planlegges en stor (og kostbar) parkeringskjeller med i utgangspunktet plass til 12
biler, noe som vitner om en planlagt beboergruppe men utstrakt bilbruk. En markert
gkning i trafikken til/fra Galgeberg. Med 679m2 underjordisk garasjeanlegg, kan det
imidlertid teoretisk vaere mulig a tilpasse for inntil 27 biler (25 m2 pr. bil - standard i
bransjen). Vi ser ogsa at de planlagte boenhetene med enkle grep vil kunne endres il
hver enkelt & inkludere en liten utleieenhet/praktikantdel. Dette vil i s& fall doble antall
boenheter til 12, med pafalgende katastrofal gkning i trafikkmengden.

- Vi ser at forlengelsen av fortauet i bakken i Prestvikveien planlegges i forbindelse med
denne byggesaken. Det er meget positivt og pa hgy tid at fortauet viderefgres, men
dersom det tilfgres midler fra utbygger i Prestvikveien 34,36, mener vi dette er pa kanten
til det uheldige da denne viderefaringen er sart tiltrengt uansett (det vet alle som
trafikerer denne strekningen med barnevogn) og bar ses pa som en kommunal plikt. Vi
frykter at kommunens dgmmekraft i omreguleringen av Prestvikveien 34, 36 vil bl
pavirket av eventuell stgtte fra sgkeren.

- Nar skal kommunen se pa Galgebergtangen under ett, og ikke klattevis for hver




omreguleringssgknad? @nsker kommunen a endre den gjeldende regulerings- og
bebyggelsesplan for Galgebergtangen (plan nr. 58av 29.10.1958)? Denne stadfester villa
bebyggelse som gjeldende boligform pa Galgeberg (...) Dersom Prestvikveien 34, 36
omreguleres under naveerende kommuneplan, setter dette presidens for resten av
tomtene pa Galgeberg. Falgelig mener vi at kommunen ikke kan se pa Prestvikveien 34,
36 alene, men ma omregulere hele Galgeberg.

Prestvikveien 34, 36 ligger plassert som en "port" til Gabriel Scotts vei og "den gamle by".
Bygget vil vaere meget synlig, fra hvor som helst i "den gamle by". Fasaden mot syd
(Gabriel Scotts vei) bgr dikteres av kommunen/riksantikvaren for denne fasaden vil bli
mye omtalt for all fremtid. Vi mener at den ber utfgres i stil med Gabriel Scottsvei, som
om tomten var en del av Gabriel Scotts vei. Den bgr gjenspeile gammel lokal byggestil og
tilpasses omgivelsene.

Plan- og bygningsetatens kommentar

Planforslaget legger til rette for utbedring av krysset Prestvikveien/Kuholmsveien samt
forlengelse av fortau. Planforslaget med tilhgrende adkomstvei har veert vurdert av
ingenigrvesenet og ngdvendige tiltak er innarbeidet i planen.
Reguleringsbestemmelsene sikrer at det ikke kan etableres mer enn 12
parkeringsplasser i parkeringskjelleren. Bestemmelsene sikrer ogsa at det ikke kan
etableres mer enn 6 boenheter i BK1.

Det er vanlig i reguleringssaker at den som utfgrer et tiltak er med og betaler for
eventuelle folger av tiltaket, som i dette planforslaget hvor regulant bidrar til utbedring av
fortau og oppgradering av kvartalslekeplass.

Felt BK1 i foreliggende planforslag er ikke del av reguleringsplan nr. 58 for
Galgebergtangen. For omrader som er uregulerte er det kommuneplanens arealformal,
bestemmelser og retningslinjer som ligger til grunn for utforming av planforslag.
Regulant gnsker a oppfare ny bebyggelse i BK1 som moderne trehusbebyggelse med
saltak kledd med en blanding av trepanel, plater og spiler. Endelig fasadeutforming er en
del av byggesaken og fastsettes av byutviklingsstyret nar den behandles der.

Advokat Jakob Bakka pa vegne av Prestvikveien 38, brev datert 12.12.11

Avkjarsel for Prestvikveien 34 og 36 (veg 3) er plassert helt i grensen mot Prestvikveien
38 og ligger pa et sveert smalt og uoversiktlig sted. Prestvikveien har kun en bredde pa
3,5 meter der avkjgrselen er planlagt. Det sier seg selv at dette er for smalt og blir for
trangt for den trafikken som den planlagte utbygging vil generere i tillegg til at vegen i dag
er atkomstveg for gvrige boliger i omradet.

Videre kan jeg ikke se at det er mulig a etablere frisiktlinje mot veg 2. Det som er regulert
av frisiktlinje over Prestvikveien 38 kan ikke etableres uten at det gjennomferes
eiendomsinngrep og at eiendommen pafares restriksjoner. Jeg kan gjere det helt klart at
eier av Prestvikveien 38 ikke vil gi samtykke til slike inngrep og restriksjoner. Frisiktsonen
legges over et omrade som i dag er en liten kolle, og det vil sannsynligvis veere
ngdvendig med sprengning for & oppna frisikt.

Kravene til frisikt er for gvrig beskrevet i reguleringsbestemmelsene pa annen mate enn
den generelle henvisning til at samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal anlegges i
samsvar med gjeldende kommunale normer. Dette er ikke tilstrekkelig.

Det er skissert en samlet bygningskropp med 3 tomannsboliger i rekke og med samlet
parkering i underetasje. Det er skissert bygningsmasse hvor hver leilighet er pa ca. 140
m2 BRA i tillegg til parkeringskjelleren. Samlet sett blir dette en meget stor
bygningskropp og med bygningsmasse som vil bryte fullstendig med bygningsstrukturen i
omradet. En slik utbygging vil fremsta som et fremmedelement i et allerede godt etablert
boligstrak. Kommunen ma stille krav om langt bedre tilpasning til dagens
bygningsstruktur. Dette kan kun oppnas ved en mye lavere utnyttelsesgrad, for eksempel
at man begrenser seg til 3 eneboliger.

Plan- og bygningsetatens kommentar

Prestvikveien har en bredde pa mer enn 5 meter der avkjgrselsen er planlagt.

Innkjaring til parkeringsanlegg ligger hayere enn eiendommen Prestvikveien 38. Det er
derfor sannsynlig at frisikt kan etableres uten at sprenging er ngdvendig.

Krav til frisikt er angitt i reguleringsbestemmelsene pa vanlig mate under "bebyggelse og



anlegg” og i henhold til kommunens veinormal. Krav til frisikt for parkeringskijeller til
boligbebyggelse skal ikke ligge under “samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur’ som
beskrevet i merknaden.

Plangrepet er beskrevet i saksfremstillingen samt i regulants planbeskrivelse. 3
eneboliger vil sannsynligvis oppta et stgrre fotavtrykk enn leilighetsbygg. Planlagt
bebyggelse i BK1 er sgkt tilpasset til omkringliggende bebyggelse med tanke pa
etasjeantall og takform.

Galgeberg vel v/Jon Karlsen, brev datert 22.12.11

Planomradet er snevert begrenset til utnyttelsen av en tomt. | umiddelbar nzerhet er
det klausulert bebyggelse regulert ut fra bevaringshensyn. Den foreslatte bebyggelse
bryter totalt med eksisterende byggemilja og blir derfor mgtt med massiv motstand av
sveaert mange beboere pa Galgebergtangen.

Det blir betydelig gkt belastning pa allerede vanskelige trafikkforhold. Allerede na er det
stor belastning pa Prestvikveien og vanskeligst for hele omradet er bakken ned fra
Kuholmsveien. Vinterstid er det periodevis nzermest uframkommelig. Det er allerede mye
parkering langs hekken til nr. 34 og 36 og mer vil det bli med besgkende til de nye
boenhetene.

Den nye bebyggelsen ligger akkurat i inngangen til dette omradet og bryter og forringer
dette spesialregulerte miljget. Det gjelder ved innkjgring og ikke minst ved utkjering fra G.
Scotts vei, hvor den nye husrekken vil ligge rett i front som en «mur» som totalt bryter
med den klausulerte bebyggelsen.

Etter at boligblokka i Galgebergveien 3 ble godkjent, ma det na foretas en totalvurdering
av utbyggingen pa Galgebergtangen. Det ma foretas en helhetsvurdering av utnyttingen
av hva dette omradet taler, ikke minst trafikkmessig.

Innkjarsel til parkering under bakken via bakken i Prestvikveien ned mot elven, vil
medfgre meget sterre belastning pa en fra far ganske smal vei. Dette vil veere til stor
ulempe for oss som bor i Prestvikvn. 23, 25, 31, 33 og 38.

Nybygget bar plasseres lenger inn pa tomten, naermere elven for a kunne utvide veien til
ngdvendig bredde. | tillegg ber det ogsa bli opparbeidet fortau pa begge sider av
Prestvikveien.

Plan- og bygningsetatens kommentar

Planomradet omfatter eksisterende bebyggelse i Prestvikveien 29, 31 og 38, ny
bebyggelse i Prestvikveien 34-36, Prestvika smabathavn, samt Prestvikveien med
tilharende fortau og krysset Prestvikveien/Kuholmsveien. Foreslatt bebyggelse er sgkt
tilpasset eksisterende bebyggelse i trad med bestemmelser og retningslinjer i
kommuneplanen.

Prestvikveien er omtalt i tidligere merknad. Parkering til foreslatt bebyggelse i
Prestvikveien 34-36 skal forega i p-kjeller under bygget. Her er det satt av 12
parkeringsplasser hvor 2 plasser er gjesteparkering.

Anne Berit og Willy Roald Klungland, Prestvikveien 29, brev datert 22.11.11

Adkomsten til startsted for planlagt kyststi ved Prestvikveien 29 gar delvis over familiens
eiendom. Ingen dialog rundt dette faktum er foretatt med oss som grunneier.

Det ble i begynnelsen pa 1960 arene regulert & bygge sti til et utsiktspunkt ovenfor var
eiendom. | hervaerende forslag er det tegnet inn en kyststi som generer langt mer trafikk
enn en sti til utsiktspunkt ville gjort. Vi mener at dette er en betydelig forandring fra de
opprinnelige vedtatte planene. Vi anser derfor forslaget som ikke i trdd med tidligere
intensjon for vedtak om regulering.

Hervaerende forslag er i trad med retningslinjene for Kr.sand kommune for universell
utforming. Utvidelsen fra opprinnelig vedtatt sti til det som i praksis vil fremsta som en vei,
vil fare til utilbarlig stor sjenanse for familien, og gjare det lite hyggelig a benytte
utearealer for beboere av Prestvikveien 29.

| trasevalget som er foreslatt vil det bli store naturinngrep i form av sprengning for a
forsere hgyden fra det definerte opprinnelige utsiktspunkt og ned til Otras bredd. Vi anser
stedets topografi som en del av kulturlandskapet som bgr bevares.

Vi mener generelt det allerede er foretatt store naturinngrep som forringer "Den Gamle
Byen"s egenart. Det foreligger planer og sgknader om ytterligere boligfortetning pa



Galgeberg med de konsekvenser dette far. Derfor ber vi om at et eventuelt valg av trase
tar hensyn til dette, og legges med sa lite naturinngrep som mulig.

Plan- og bygningsetatens kommentar

- Planforslaget viderefgrer eksisterende situasjon hvor deler av kommunal vei gar over
privat grunn. Med tiden vil det vaere naturlig at kommunen erverver grunn der hvor det er
kommunal vei for a rette opp i eiendomsforholdene. Merknaden tas til etterretning og vil
folge saken videre.

- Det er ikke stilt rekkefglgekrav til opparbeiding av turveg. Dersom denne opparbeides i
fremtiden vil det kunne stilles krav i utomhusplanen til f.eks gjerde eller vegetasjon som
skjerm mot innsyn pa utearealer i Prestvikveien 29.

- Plassering av turveg fglger valgt plassering av turveg i tidligere og gjeldende
kommuneplan. Kommuneplanen er mindre enn et ar gammel og det har ikke veert aktuelt
a foresla endringer i nylig vedtatt overordnet plan.

Endringer etter offentlig ettersyn

Etter offentlig ettersyn er det tegnet inn uteoppholdsareal for BK1 i kartet, formalsgrense
bolig er trukket inn 1 meter ved nedkjgringen til bathavna og erstattet med formal annen
veggrunn. Avkjarsel ved Prestvikveien 24 er tatt ut ettersom pagaende byggesak vil endre
avkjgrselen. Eiendommer pa BK1 er slatt sammen til en eiendom.

Samarbeidsgruppa for bydelen

Planforslaget ble giennomgatt i samarbeidsgruppa 22.06.11 og 15.02.12. Merknader herfra
er imgtekommet i planforslaget sé langt det lar seg gjare i forhold til begrensinger innenfor
planomradet. Et punkt som ikke lar seg lgse er parkvesenets innspill angaende ny turvei over
felt BK1. Plan- og bygningsetaten vurderer det som vanskelig & gjennomfare basert pa
eiendomsforhold, hvor det vil matte eksproprieres, samt universell utforming hvor en lang
rampe i Prestvika smabathavn vil veere ngdvendig i henhold til stigningsforhold. Plan- og
bygningsetaten mener det er bedre & felge kommuneplanens forslag til ny turvei i dette
tilfellet. Ved andre gjennomgang @nsker parkvesenet at opparbeiding av turveg settes som
rekkefglgekrav ved utbygging. Plan- og bygningsetaten mener at rekkefelgekrav bar
begrenses til faktorer som utlgses av planens hovedformal, boligbebyggelse, s som
ubedring av fortau for bedret trafikksikkerhet og bidrag til oppgradering av kvartalslekeplass
for barn og unges lekemuligheter.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING AV PLANFORSLAGET

Hovedgrepet er a legge til rette for oppfaring av 6 boenheter i leilighetsbygg med 2 etasjer og
saltak/pulttak. Under planlagt bebyggelse skal det etableres parkeringskjeller med 12
parkeringsplasser. Kvartalslekeplass ytterst pa Galgebergtangen skal oppgraderes fgr det
gis igangsettingstillatelse til boliger i BK1. Det legges ogsa til rette for forlengelse av fortau i
Prestvikveien og i krysset med Kuholmsveien. Eiendommene Prestvikveien 31 og 38 inngar i
planforslaget som eksisterende bebyggelse og smabathavna videreferes med dagens bruk.

Det ansees som positivt for planforslaget at fortau i Prestvikveien sikres i plan samt at
kvartalslekeplassen vil bli oppgradert. Det er videre positivt at planlagt bebyggelse i BK1 far
en utforming som er tilpasset omkringliggende bebyggelse spesielt med tanke pa takform.

Problemstillinger i planprosessen har veert blant annet stgrrelse pa planomradet, Iasning for
ny kyststi, innarbeiding av lgsning for fortau i Prestvikveien samt stgrrelse og utforming av ny
bebyggelse i Prestvikveien 34-36.

Biologisk mangfold jf. Naturmangfoldloven §§ 8-12

Biologisk mangfold er vurdert i henhold til paragrafene 8-12 i naturmangfoldioven. Det er
tilstrekkelig kunnskapsgrunnlag om arter, naturtyper og gkologisk tilstand og ikke risiko for
skade pa naturmangfoldet.



Kulturminner
Kulturminnevernplanen har ikke markert kulturlandskap eller bevaringsverdige bygg innenfor
planomradet.

Kulturminnevernregistreringen for Lund har ikke markert bygg innenfor planomradet.
Grensende opp til planomradet er to omrader i bygaten, Gabriel Scotts vei, markert som hus
og anlegg som er fredet eller regulert til bevaring.

Barn og unges interesser

Sandlekeplass finnes om lag 90 meter fra felt BK1. Avstanden til kvartalslekeplass med
ballgkke er om lag 320 meter. Disse avstandene, malt i luftlinje, er i trad med krav til uteareal
for opphold, lek, rekreasjon og idrett i ny kommuneplan. Stgrrelsene pa lekeplassene
oppfyller imidlertid ikke kravene i ny kommuneplan.

Det er lagt inn som rekkefglgekrav i bestemmelsene at kvartalslekeplassen ytterst pa
Galgebergtangen skal oppgraderes for det gis igangsettingstillatelse i BK1.

Kart over lekeplasser. Grgnn: Sandlekplass. Rad vaIIekepIass. Bla: Ballokke.

Prestvikveien er del av skolevei for barn pa Galgebergtangen. Utbedring av fortau her og i
krysset med Kuholmsveien bidrar til & gjare skoleveien tryggere. Utbedring av fortau er lagt
inn som rekkefglgebestemmelse i planen.

Universell utforming
Boliger i BK1 skal veere universelt utformet. | tilhgrende parkeringsanlegg skal 6 av 12
plasser tilfredsstille krav til universell utforming. Dette er sikret i reguleringsbestemmelsene.

Risiko- og sarbarhetsanalyse

Regulant har fylt ut sjekkliste for risiko og sarbarhet. Denne fglger planbeskrivelsen. Det er
merknader knyttet til radon i grunnen, sikringsgjerder i forhold til terrengformasjoner samt
bruk av transportnett for gdende, syklende og kjgrende innenfor omradet. Planforslaget
ivaretar merknadene som er markert i sjekklisten.
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@konomiske konsekvenser for kommunen
Det er skonomiske konsekvenser for kommunen i forhold til opparbeidelse/utbedring av
fortau langs Prestvikveien.

Grgnnstruktur

Grgnnstrukturutredningen angir planomradet som "bebygd omrade”. Det er tegnet inn ny
turvei/strandpromenade i bakken opp fra smabathavna og ned Gabriel Scotts vei frem til
friomradet ved Blomsbukta.

Friluftsinteresser

Planforslaget legger til rette for viderefaring av kyststi fra bakken opp fra smabathavna, over
Prestvikveien ved Gabriel Scotts vei og videre inntil felt BF1. Dette er i trdd med inntegnet
framtidig hovedturvei i kommuneplanen.

Transport

Planforslaget legger til rette for utbedring av fortau langs Prestvikveien samt i krysset ved
Kuholmsveien. Eksisterende smabathavn i Prestvika viderefares som i dag. Under nytt bygg
i felt BK1 legges det til rette for inntil 12 parkeringsplasser.

Under er det vist detaljert plan for utbedring av fortau.

Estetikk

Galgebergtangen har en blandet bygningsstruktur bestdende hovedsakelig av
bygatestruktur, leilighetsbygg og frittstaende smahusbebyggelse med saltak. Regulant har
vaert giennom en prosjektfase hvor ulike bygningskonsepter ble gjennomgatt.
Utgangspunktet var en moderne bebyggelse med flate tak og enkel linjefgring. | Igpet av
planprosessen har dette gradvis endret seg basert pa innkomne merknader fra
oppstartsvarselet samt fgringer fra plan- og bygningsetaten. Planforslaget som presenteres
na inneholder bebyggelse i BK1 som er bedre tilpasset omradets karakter. Det legges opp til
bebyggelse med saltak og blanding av plate- og trekledning, med innslag av moderne
elementer som spiler.

Skole- og barnehagesituasjon

Naermeste barnehage er Barnas rom avd Lund om lag 390 m fra planomradet. Neermeste
barneskole er Wilds minde skole om lag 650 m fra planomradet. Naermeste ungdomsskole er
Oddemarka skole om lag 1200 m fra planomradet. Alle oppgitte avstander er i luftlinje.
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Stay

Boliger innenfor planomradet er ikke markert pa kommuneplanens vedlegg 4L som
omhandler stagy. Det er ikke grunn til & tro at det vil vaere nadvendig med tiltak utover det
som fremgar av teknisk forskrift i forhold til stay.

Forurensning
Feltene BK1 og BK2, samt smabathavna, felt o SA1, fremgar av kommunens kartmateriale
som forurensede omrader. Det ma tas spesielle hensyn ved gjennomfering av tiltak her.

| Prestvika smabathavn finnes det en pumpe som kan forarsake lukt og noe stay.
Bebyggelse i BK1 er trukket lengst mulig vekk fra denne.

Energi
Tiltak i felt BK1 ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme. Nye bygg innenfor dette
omradet skal knyttes til og bygges slik at fiernvarme kan brukes.

Utbyggingspolitikk
Det bar inngas utbyggingsavtale i forhold til utbedring av fortau og oppgradering av
kvartalslekeplass.

Plan- og bygningsetatens anbefaling og konklusjon.

Hovedgrepet er & legge til rette for oppfaring av boligbebyggelse med 6 boenheter pa
eiendommene Prestvikveien 34-36. Under planlagt bebyggelse skal det etableres
parkeringskjeller med 12 parkeringsplasser. Det legges ogsa til rette for forlengelse av fortau
i Prestvikveien og i krysset med Kuholmsveien. Eiendommene Prestvikveien 31 og 38 inngar
i planforslaget som eksisterende bebyggelse. Ogsa Prestvika smabathavn videreferes med
dagens bruk.

Det ansees som positivt for planforslaget at I@sning for fortau i Prestvikveien sikres i plan.
Dette vil komme et bredt spekter av befolkningen til gode, ogsa de som ikke bor i
naeromradet. Endringene i forhold til utforming av bygg i BK1 hvor blant annet flate tak er
erstattet av saltak vurderes for & vaere gode. Det er en utfordring a tilpasse nye bygg i et
omrade med hgy grad av variert bebyggelse, spesielt nar deler av bebyggelsen er markert
som verneverdig.

20.03.12
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Punkt 77/12: Meldingssaker til mete i byutviklingsstyret 12.04.2012

Bilag

Detaljregulering Myra

Egshaugen 2

Kystveien 747, skriv fra Fylkesmannen i Rogaland

Kirsten Flagstads vei - Vagsbygdveien



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 20.03.2012

Saksnr.: 201200007-10

Arkivkode E: 033

Saksbehandler: Grete Skoland Kaspersen

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 12.04.2012

Meldingssaker til mgte i byutviklingsstyret 12.04.2012

38/12 GNR. 7 BNr. 599, Torsteinsneset. Fylkesmannens behandling av klage poa
sgknad om dispensasjon og rammetillatelse for oppfaring av anneks / fritidsbolig.
Fylkesmannens skriv 28.02.2012. Kommunens avslag pa seknad om
dispensasjon og rammetillatelse for oppfaring av anneks / fritidsbolig er paklaget.
Fylkesmannen opprettholder kommunens vedtak.

39/12 Kirsten Flagstads vei / Vagsbygdveien — planendring — redusert hgyde under
svalgang. Plan- og bygningssjefens skriv 07.03.2012. Trykt vedlegg.

40/12 Forslag til detaljregulering for Egshaugen 2, plan 974. Alternativ planskisse.
Offentlig ettersyn. Plan- og bygningssjefens skriv 08.03.2012. Trykt vedlegg.

41/12 GNr. 96 BNR. 60, Dvergsnesveien 265. Fylkesmannens behandling av klage
over avslag pa sgknad om dispensasjon for riving av eksisterende fritidsbolig og
oppfaring av ny bolig og garasje. Fylkesmannens skriv 29.02.2012.
Byutviklingsstyrets avslag pa sesknad om dispensasjon for riving av eksisterende
firtidsbolig og oppfering av ny bolig og garasje er paklaget. Fylkesmannen
opprettholder byutviklingsstyrets vedtak.

42/12 GNR. 82 BNR. 176, Kystveien 747 — klage fra Hilde Solsrud og Vidar Skoge —
sgknad om dispensasjon for oppfaring av brygge. Skriv fra Fylkesmannen i
Rogaland datert 06.03.2012. Hilde Solsrud og Vidar Skoge v/advokat Bakka har
paklaget kommunens vedtak om dispensasjon for oppfaring av brygge.
Fylkesmannen i Rogaland opphever kommunens vedtak. Trykt vedlegg.

43/12 Detaljregulering for 1/586 m.fl. Myra. Klage pa bystyrets vedtak. Plan- og
bygningssjefens skriv 19.03.2012. Trykt vedlegg.



Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret tar meldingssakene til orientering.

Grete Skoland Kaspersen
Utvalgssekreteer



Punkt 78/12: Referatsaker til meote i byutviklingsstyret 12.04.2012

Bilag

Referatsaker



KRISTIANSAND
KOMMUNE

Dato: 20.03.12

Saksnr.: 201200008-10

Arkivkode E: 033

Saksbehandler: Thore Granheim

Saksgang Mgtedato
Byutviklingsstyret 12.04.2012

Referatsaker til mgte i byutviklingsstyret 12.04.2012

Forslag til vedtak:

Byutviklingsstyret tar referatsakene til orientering.

Grete Skoland Kaspersen
Utvalgssekreteer
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